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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Camara Municipal de Paraguacu, pessoa juridica, inscrito no CNPJ n2 07.480.746/0001-
99, com sede na Rua José Bueno, n2 20, Centro do municipio de Paraguacu, Estado de Minas
Gerais, CEP: 37120-000, representado pelos parlamentares, Cleber Vigado, Gilson Enfermeiro,
Joel indio, Julio da Folia de Reis, Luizinho da Samantha, Mateus Garoto da Sorte, Matias

Fonseca, Ruan Bressane e Vitoria Silva.

2. OBJETO DA AVALIACAO

A presente avaliacdo tem por objetivo identificar o valor de locacdo do imodvel
localizado em Paraguacu/MG. O valor de locacdo serd determinado com base em critérios
técnicos previstos nas normas da ABNT aplicaveis, considerando as caracteristicas intrinsecas
e extrinsecas do bem, de modo a refletir seu valor de locacdo na data de referéncia

estabelecida.

3. FINALIDADE

Este laudo tem a finalidade de inferir o valor de locacdo do imdvel em analise.

4. PRESSUPOSTO, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
O laudo aqui descrito, estd fundamentado no que estabelece a norma técnica NBR
14653 - Avaliacdo de Bens da ABNT, e suas referentes, bem como nas:
e Na documentacao fornecida e:
Em informagGes coletadas in loco quando da vistoria ao imével
avaliando, realizada em 10/12/2025.
Em informagbes obtidas junto a representantes de mercado

imobiliario local.

5. DA DOCUMENTACAO DISPONIBILIZADA
Para este estudo foi disponibilizado a matricula n°8.074, planta do Pav. Térreo e o

boletim de cadastro imobiliario, todos em anexo a este laudo.
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6. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O objeto desta avaliacdo consiste em uma sala comercial com area estimada de 400,00
m?2, conforme indicado na planta fornecida, a sala esta localizacdo em um prédio comercial de
1.463,41m?. O prédio comercial esta situado em um terreno de 1087.54m?.

Em relacdo as caracteristicas da sala comercial, esta possui piso revestido com
ceramica de tonalidade clara, acabamento polido e formato retangular, assentada com juntas
alinhadas e regulares. As paredes possuem acabamento em massa corrida, revestidas com
pintura acrilica na cor branca, favorecendo a ampliacdo da luminosidade do ambiente. As
divisdrias internas e laterais sdo constituidas por esquadrias em vidro temperado incolor, com
portas de correr instaladas em trilhos superiores metdlicos, apresentando boa estanqueidade
visual e compatibilidade com o padrdo estético do imével. O forro é formado por placas de
gesso acartonado (drywall), com acabamento liso e pintura acrilica branca, apresentando
planicidade adequada, sem presenca de ondulacdes, fissuras, manchas de umidade ou
desprendimentos. Cabe ressaltar que a area da sala foi estimada com base na planta

disponibilizada.

7. LOCALIZAGAO DO IMOVEL
O imovel esta localizado na Rua Machado, n° 684, Bairro Centro, com coordenadas de
latitude -21.55526960172356, e longitude -45.73269914564636, no municipio de

Paraguacu/MG.

.\

DYAuto Center,

n/ N&v

Figura 1: Localizagdo do Imdével — Paraguagu/MG — Fonte: Google Maps, 2025
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8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario na area do imével avaliando, possui caracteristica residenciais
e média capacidade de absorc¢do pelo mercado imobilidrio local, em via de fluxo média, bem
ocupado com uma oferta média e procura média, a capacidade de absorg¢ao do imovel é
média, e com sua possibilidade de liquidez média, com perspectiva de consolidar sua locacdo

em um periodo de 12 (doze) meses a 18 (dezoito) meses.

9. METODOLOGIA APLICADA
Para a composicao final do valor de locacdo do imédvel, e devido a alta capacidade de
coleta de amostras representativa e similares ao avaliando, foi considerado pelo avaliador que
a metodologia mais bem aplicada a situacdo foi o MCDM - Método Comparativo de Dados de
Mercado, com aplicacdo inferéncia estatistica e a utilizacdo do software SISDEA.
As etapas que compdem o método sdo:
1. Avaliagdo das caracteristicas da area;
2. Definicdo das varidveis adotadas no modelo a partir das caracteristicas da area e do
entorno;
3. Coleta dos dados amostrais disponiveis nas imobiliarias locais;
4, Desenvolvimento do modelo de acordo com a NBR 14653/2019;

5. Andlise e compilacdo dos resultados.

9.1. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Para a elaboragdo deste laudo, foram utilizados 25 (vinte e cinco) dados com valores
de oferta, coletadas no més de dezembro de 2025, de terrenos com caracteristicas
semelhantes ao do avaliando. Foram considerados dados das cidades de Paraguagu, Varginha
e Trés Pontas

A modelo desta avaliacdo obteve uma amplitude em torno do valor médio de 45,82%
para um nivel de confianca de 80%, atingindo um percentual superior a 40%, encerrando-se
dessa forma uma Precisao de grau I.

Em relacdo ao grau de fundamentacdo, este modelo, em relagdo a tabela de
fundamentacdo obteve um total de 18 pontos, se enquadrando no Grau Il de

Fundamentagao.
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10. DESCRICAO DA CIDADE DO AVALIANDO

Paraguacu é um municipio do sul de Minas Gerais conhecido pela hospitalidade de
seus moradores e pelo ambiente pacato tipico das cidades interioranas. Sua economia tem
forte ligacdo com o agronegdcio, especialmente com a producdo de café, milho e hortifratis,
além da pecudria leiteira, que exerce papel importante na renda local e movimenta a cadeia
produtiva regional.

O municipio conta com infraestrutura urbana completa, comércio variado e servicos
essenciais bem distribuidos, mantendo equilibrio entre desenvolvimento e qualidade de vida.
Com tradic¢des culturais preservadas, paisagens naturais e clima ameno, Paraguacu se destaca
como um lugar que combina simplicidade, seguranca e vinculos comunitarios fortes,
caracteristicas que atraem moradores e visitantes que buscam tranquilidade e conexdo com

a vida no campo.

11. CARACTERISTICAS DA LOCALIZAGAO DO IMOVEL

O terreno encontra-se situado em drea urbana com infraestrutura plenamente
instalada, localizado nas proximidades da regido central da cidade, podendo ser acessado pela
via secundaria, Rua Machado n°684. O imdvel se encontra préoximo ao Parque de Exposicoes

de Paraguacu/MG.

12. RELATORIO FOTOGRAFICO E CARACTERISTICAS

Figura 2: Imdvel Avaliando
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Figura 3: Imével Avaliando

Figura 5: Imdvel Avaliando
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Figura 8: Imovel Avaliando

INGRID VERGARA SCHORR
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Figura 11: Imével Avaliando
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13. CROQUI DE LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
Para a avaliacdo do valor de locacdo, foram utilizados elementos comparativos do
municipio de Paraguacu, Trés Pontas e Varginha no Estado de Minas Gerais, conforme

ilustrado abaixo.

MUNICIPIOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS ' Legenda

Escreva uma descriglo para seu mapa Municipios dos elementos comparativos

es Pontas

’ ‘Parag_uaqu

ELEMENTOS COMPARATIVOS PARAGUAGU

Escreva uma descrigio para seu mapa

Figura 13: Localizagdo dos Elementos Comparativos — Paraguagu/MG
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Legenda
! ELEMENTOS COMPARATIVOS

ELEMENTOS COMPARATIVOS TRES PONTAS

Escreva uma descrigao para seu mapa

Google Earth

Figura 14: Localiza¢éo dos Elementos Comparativos — Trés Pontas/MG

ELEMENTOS COMPARATIVOS VARGINHA

Escreva uma descrigio para seu mapa

¥

Figura 15: Localizacdo dos Elementos Comparativos — Varginha/MG
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14. PLANILHA DE DADOS

Obs.: Os dados 1, 5 e 17 ndo foram considerados no modelo estatistico.

e Informacdes gerais:

1 Paraguacu Jardim Silveira S/N -21,5449171 -45,75003038 388 RS 3,09 1200 MGF Iméveis

2 Paraguacu Centro Rua Aureliano Prado, n°350 -21,54900766 -45,73693873 50 RS 19,00 950 Imoveis Paraguacu
3 Paraguacu Jardim Floresta Rua Onofe Gino -21,55651248 -45,72201739 25 RS 44,00 1100 Iméveis Paraguacu
4 Paraguacu Centro Rua Gov. Valadares -21,55244448 -45,73504769 1200 RS 5,00 6000 Imoveis Paraguacu
5 Paraguacu Centro Rua Aureliano Prado -21,54902265 -45,73696553 135 RS 8,89 1200 Imoveis Paraguacu
6 Varginha Jardim Andere Rua Juiz de Fora, 80 -21,56953232 -45,43670014 39 RS 38,46 1500 Marcos Mattos
7 Varginha Jardim Petropolis Av. Castelo Branco -21,56746707 -45,44711681 37 RS 54,05 2000 Marcos Mattos
8 Varginha Centro Av Rio Branco -21,55685332 -45,43732807 280 RS 14,29 4000 Marcos Mattos
9 Varginha Centro Rua PreSide?‘t: &';tﬁm Carlos, -21,55641566 -45,4383868 25 RS 32,00 800 Marcos Mattos
10 Varginha Centro Avenida Rui Barbosa -21,55844669 -45,44053081 35 RS 25,71 900 Marcos Mattos
11 Varginha Jardim Ribeiro Rua Checri José Azze -21,58921335 -45,44187475 50 RS 22,00 1100 Buskaza

12 Varginha Centro Travessa Monsenhor Lednidas -21,55699894 -45,43711886 25 RS 38,00 950 Buskaza



https://mg.mgfimoveis.com.br/casa-vendaaluguel-em-paraguacu-b-jardim-silveira-aluguel-mg-paraguacu-area-106757283
https://www.facebook.com/imoveisparaguacu/posts/aluga-se-ponto-comercial-no-centro-de-paragua%C3%A7u-ao-lado-dos-correios-pertinho-da/827348832528014/
https://www.facebook.com/share/p/1AY5iHBeVY/
https://www.facebook.com/share/v/1CzdKni7C1/
https://www.facebook.com/share/p/1H7YDDdMTh/
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-jardim-andere-bairros-varginha-39m2-aluguel-RS1500-id-2847071900
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-jardim-petropolis-bairros-varginha-com-garagem-37m2-venda-RS425000-id-2854320122
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-varginha-280m2-aluguel-RS4000-id-2841176342
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-varginha-25m2-aluguel-RS800-id-2742570654
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-varginha-35m2-venda-RS190000-id-2711316797
https://www.buskaza.com.br/imoveis/conjunto-comercial-sala-1-banheiros-50-m2-6d4ce731-3e21-440a-b2a2-e3407d4d2504
https://www.buskaza.com.br/imoveis/conjunto-comercial-sala-1-banheiros-25-m2-2f4515f1-7a1e-4f76-a008-17860327f78c
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13 Varginha Centro Avenida Benjamin Constant -21,5591114 -45,44048759 200 RS 27,50 5500 Imével Web
14 Varginha Centro Av Sdo José 110 -21,55374958 -45,43943079 53,7 RS 46,55 2500 Imével Web
15 Varginha Jardim ltalia R M°”Se”|\:2:unz:C" Matias -21,55698522 -45,42572983 200 RS 17,50 3500 Imével Web
16 Varginha Vila Verde Clodegano de Oliveira -21,56353956 -45,45049652 32 RS 43,75 1400 Imével Web
17 Varginha Centro R. Dr. Arnaldo -21,55439253 -45,44104764 30 RS 83,33 2500 Imével Web
18 Varginha Centro Avenida Rui Barbosa -21,55700951 -45,44025251 170 RS 8,82 1500 Imével Web
19 Varginha Delfraro Anselmo Campos Eliseus -21,54840173 -45,43696383 60 RS 50,00 3000 Imével Web
20 Varginha Vila Pinto Alferes Joaquim Ant6nio -21,55734826 -45,44164417 50 RS 17,00 850 Imével Web
21 Varginha Centro Avenida S3o José -21,55471496 -45,43899629 70 RS 35,71 2500 Imével Web
22 Varginha Vila Pinto Rua Alberto Cabre -21,55792877 -45,44258494 48 RS 25,00 1200 Imével Web
23 Trés Pontas Centro S/N -21,37010457 -45,513652 50 RS 22,00 1100 Gabriel Brito Imdveis
24 Trés Pontas Centro Mal. Deodoro -21,36760609 -45,51321542 25 RS 32,00 800 Paulino Imdveis
25 Trés Pontas Centro Mal. Deodoro -21,36804071 -45,51544433 30 RS 36,67 1100 Paulino Iméveis
26 Trés Pontas Centro Rua Francisco Garcia de -21,3693178 -45,5109481 100 RS 35,00 3500 Paulino Iméveis
Miranda Junior, n°79 -
27 Varginha Centro Av Princesa do sul -21,58328023 -45,44027876 690 RS 20,29 14000 Imével Web
28 Varginha Industrial Av Rogassiano Francisco Coelho -21,57590283 -45,45274198 1044 RS 14,37 15000 Imével Web



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-deposito-armazem-para-alugar-em-varginha-3010642735.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-leads&n_pg=1&n_pos=7
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-deposito-armazem-para-alugar-em-varginha-3010642740.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-leads&n_pg=1&n_pos=12
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-salao-ponto-comercial-para-alugar-em-3011061858.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-leads&n_pg=1&n_pos=20
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-deposito-armazem-para-alugar-em-varginha-3010642589.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-leads&n_pg=1&n_pos=26
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-deposito-armazem-para-alugar-em-varginha-3010642406.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-leads&n_pg=2&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-deposito-armazem-para-alugar-em-varginha-3010642938.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-leads&n_pg=2&n_pos=7
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-deposito-armazem-para-alugar-em-varginha-3010642565.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-leads&n_pg=2&n_pos=8
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-deposito-armazem-a-venda-em-varginha-no-2992482367.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-leads&n_pg=2&n_pos=13
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-conjunto-com-2-quartos-para-alugar-em-varginha-3002813928.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-leads&n_pg=2&n_pos=17
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-conjunto-para-alugar-em-varginha-no-bairro-3017933283.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-leads&n_pg=2&n_pos=18
https://gabrielbritoimoveis.com.br/imoveis/sala-comercial-para-locacao-al44/
https://paulinoimoveis.com.br/aluga-se-sala-comercial-no-shopping-tres-pontas/
https://paulinoimoveis.com.br/ponto-comercial-aluguel/
https://paulinoimoveis.com.br/aluga-se-apartamento-bairro-centro/
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-para-alugar-690-m-centro-varginha-mg-3008739450.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-leads&n_pg=1&n_pos=3
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-para-alugar-1044-m-por-r$-15.000-00-mes-3019485142.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-leads&n_pg=1&n_pos=2
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e Caracterizagdo do imoével:

1 Paraguacgu RS 2.144,00 0,715 29998,34 388 RS 3,09 1200
2 Paraguacgu RS 3.461,00 0,715 29998,34 50 RS 19,00 950
3 Paraguacgu 2.699,00 0,715 29998,34 25 RS 44,00 1100
4 Paraguacu 3.125,00 0,715 29998,34 1200 RS 5,00 6000
5 Paraguacgu RS 3.461,00 0,715 29998,34 135 RS 8,89 1200
6 Varginha 4.517,00 0,778 58.817,87 39 RS 38,46 1500
7 Varginha 8.760,00 0,778 58.817,88 37 RS 54,05 2000
8 Varginha 8.618,00 0,778 58.817,89 280 RS 14,29 4000
9 Varginha RS 8.618,00 0,778 58.817,90 25 RS 32,00 800
10 Varginha RS 10.281,00 0,778 58.817,91 35 RS 25,71 900
11 Varginha RS 3.049,00 0,778 58.817,92 50 RS 22,00 1100
12 Varginha RS 8.618,00 0,778 58.817,93 25 RS 38,00 950
13 Varginha RS 7.015,00 0,778 58.817,94 200 RS 27,50 5500
14 Varginha RS 6.070,00 0,778 58.817,95 53,7 RS 46,55 2500
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15 Varginha RS 3.699,00 0,778 58.817,96 200 RS 17,50 3500
16 Varginha RS 8.760,00 0,778 58.817,99 32 RS 43,75 1400
17 Varginha R$ 9.225,00 0,778 58.817,100 30 RS 83,33 2500
18 Varginha RS 2.345,00 0,778 58.817,101 170 RS 8,82 1500
19 Varginha RS 4.914,00 0,778 58.817,102 60 RS 50,00 3000
20 Varginha RS 2.245,00 0,778 58.817,103 50 R$ 17,00 850

21 Varginha RS 2.461,00 0,778 58.817,104 70 RS 35,71 2500
22 Varginha RS 2.245,00 0,778 58.817,105 48 R$ 25,00 1200
23 Trés Pontas R$ 2.507,00 0,731 32896,24 50 RS 22,00 1100
24 Trés Pontas RS 7.502,00 0,731 32896,24 25 R$ 32,00 800

25 Trés Pontas R$ 7.502,00 0,731 32896,24 30 RS 36,67 1100
26 Trés Pontas R$ 4.559,00 0,731 32896,24 100 R$ 35,00 3500
27 Varginha RS 5.286,00 0,778 58.817,96 690 RS 20,29 14000
28 Varginha 2.785,00 0,778 1044 RS 14,37 15000

58.817,95
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15. RELATORIO FOTOGRAFICO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Figura 16: Elemento 01

Ll

Figura 18: Elemento 03

INGRID VERGARA SCHORR
Engenheira civil CREA RS230689
Contato: (51) 98050-4223 — engenharia@projettaschorr.com
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Figura 21: Elemento 06

INGRID VERGARA SCHORR
Engenheira civil CREA RS230689
Contato: (51) 98050-4223 — engenharia@projettaschorr.com

17



INGRID VERGARA SCHORR
ENGENHEIRA CIVIL

Figura 22: Elemento 07

Figura 23: Elemento 08

Figura 24: Elemento 09

18
INGRID VERGARA SCHORR
Engenheira civil CREA RS230689
Contato: (51) 98050-4223 — engenharia@projettaschorr.com



5

SCHORR

Figura 26: Elemento 11

Figura 27: Elemento 12

INGRID VERGARA SCHORR
Engenheira civil CREA RS230689
Contato: (51) 98050-4223 — engenharia@projettaschorr.com

19
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Figura 29: Elemento 14

Figura 30: Elemento 15

INGRID VERGARA SCHORR
Engenheira civil CREA RS230689
Contato: (51) 98050-4223 — engenharia@projettaschorr.com

20
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Figura 31: Elemento 16

Figura 32: Elemento 17

Figura 33: Elemento 18

INGRID VERGARA SCHORR
Engenheira civil CREA RS230689
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Figura 34: Elemento 19

1

Figura 35: Elemento 20
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Figura 37: Elemento 22

Figura 38: Elemento 23
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Figura 39: Elemento 24

o

U

Figura 40: Elemento 25
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PAUTTNO
IMOVEIS

Figura 41: Elemento 26

Figura 42: Elemento 27
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Figura 43: Elemento 28
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16. MEMORIAL DE CALCULO E INFORMAGOES COMPLEMENTARES DO TERRENO

1) INFORMAGCOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 9
Varidveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 28
Dados utilizados no modelo: 25
2) DESCRIGAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Enderego Texto Texto Enderego completo do imdvel Sim
Complemento Texto Texto Complemento ao enderego do imdvel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imodvel se localiza Sim
Valor total Numeérica Dependente Valor total do imdvel Nao
Area total Numeérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Renda IBGE Numeérica Proxy Varidvel proxy obtida a partir do site IBGE 2022 Nao
Cidades, representando a renda média
domiciliar da localidade. Serve como indicador
socioeconémico da populagdo residente e
auxilia na anadlise do potencial de valorizagdo e
demanda do mercado imobiliario.
Tipo de via Numeérica Qualitativa  Varidvel numérica qualitativa, classificada Nao
(Cddigos conforme a importancia viaria e o fluxo de
Alocados) trafego:
1 - Via local: ruas internas de bairros,
predominantemente residenciais, com baixo
fluxo de veiculos
2 — Via secundaria: vias de ligacdo entre areas
residenciais e principais, com trafego moderado
3 —Via principal: ruas e avenidas de grande
circulagao, com maior fluxo de veiculos e
comércio intenso
Essa classificagdo influencia diretamente o valor
e a exposicdo do imdvel.
IDHM Numeérica Proxy Variavel proxy obtida do site IBGE, Sim
representando o Indice de desenvolvimento
humano por municipio
Municipio Texto Texto Municipio onde o imdvel estd localizado Sim
PIB Numeérica Proxy Varidvel proxy de macrolocalizagdo, obtida a partir do Nao
site IBGE Cidades, que representa o Produto Interno
Bruto do municipio. Mede a atividade econ6mica local
e indica o nivel de desenvolvimento e dinamismo da
economia, impactando o mercado de imdveis.
Padrdo Construtivo Numérica Qualitativa 1 —Baixo padrdo construtivo Sim
(Cédigos 2 — Médio padrdo construtivo
Alocados) 3 — Alto Padrdo construtivo
Tipologia Numérica Dicotébmica 1 - Residencial Ndo
2 — Comercial
Valor unitario Numeérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area total (m?) Sim
27
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3) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 25,00 1.200,00 1.175,00 183,55
IDHM 0,72 0,78 0,06 0,76
Padrdo Construtivo 1,00 3,00 2,00 1,68
Valor unitario 5,00 54,05 49,05 28,99

4) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagdo:

0,8824478 / 0,8448657

Coeficiente de determinagdo:

0,7787141

Fisher - Snedecor:

24,63

Significancia do modelo (%):

0,00

5) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigdo dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o

68%

64%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640

90%

92%

Residuos situados entre -1,966 e + 1,960

95%

96%

6) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%

7) ANALISE DA VARIANCIA:

Graus
Liberdade

Soma dos

Quadrados

Fonte de variagao

de | Quadrado F

Médio

Explicada 5,985

3 1,995

24,633

N3o Explicada 1,701

21 0,081

Total 7,686

24

8) EQUAGAO DE REGRESSAO:

In (Valor unitdrio) = +4,845231899 -0,2394058079 * In (Area total) +3,478154449 * In (IDHM) +0,8274689684 *

In (Padrdo Construtivo)

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor unitario = +117,2417992 * e”( -0,2394058079 * In (Area total) * e”( +3,478154449 * In (IDHM) * e(

+0,8274689684 * In (Padrdo Construtivo)

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

INGRID VERGARA SCHORR
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Valor unitario = +127,1327605 * e”( -0,2394058079 * In (Area total) * e”( +3,478154449 * In (IDHM) * e(

+0,8274689684 * In (Padrdo Construtivo)

. FUNGAO ESTIMATIVA (média):

Valor unitario = +132,3868895 * e”( -0,2394058079 * In (Area total) * e”( +3,478154449 * In (IDHM) * e?(

+0,8274689684 * In (Padrdo Construtivo)

9) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total In(x) -4,30 0,03
IDHM In(x) 2,00 5,89
Padrdo Construtivo In(x) 4,59 0,02
Valor unitario In(y) 8,65 0,00
10) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 X3 y
Area total x1 0,00 0,05 -0,45 -0,72
IDHM X2 0,05 0,00 -0,05 | 0,15
Padrdo Construtivo x3 -0,45 -0,05 0,00 0,74
Valor unitario y -0,72 0,15 0,74 0,00
11) CORRELACGES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 X3 y
Area total x1 0,00 0,29 0,25 0,68
IDHM X2 0,29 0,00 0,31 0,40
Padrdo Construtivo x3 0,25 0,31 0,00 0,71
Valor unitario y 0,68 0,40 0,71 0,00

12) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

INGRID VERGARA SCHORR

Engenheira civil CREA RS230689
Contato: (51) 98050-4223 — engenharia@projettaschorr.com

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook
2 2,94 3,32 -0,37 -12,5988% -1,303486 0,13958700
3 3,78 3,48 0,30 8,0029% 1,064127 0,10814500
4 1,61 1,98 -0,37 -23,0865% -1,305590 0,61717800
6 3,65 3,67 -0,02 -0,5200% -0,066678 0,00010500
7 3,99 4,02 -0,03 -0,6717% -0,094164 0,00065100
8 2,66 2,62 0,04 1,3704% 0,128064 0,00072400
9 3,47 3,78 -0,31 -8,9251% -1,086882 0,03642900
10 3,25 3,12 0,13 3,8787% 0,442512 0,01577500
11 3,09 3,61 -0,52 -16,7603% -1,820384 0,07252300
29
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12 3,64 3,78 -0,14 -3,7791% -0,483037 0,00719500
13 3,31 3,28 0,04 1,1152% 0,129873 0,00076100
14 3,84 3,59 0,25 6,4706% 0,873198 0,01656000
15 2,86 2,70 0,16 5,5389% 0,557053 0,01227100
16 3,78 3,72 0,06 1,6551% 0,219738 0,00125700
18 2,18 2,74 -0,57 -25,9783% -1,987232 0,15266400
19 3,91 3,57 0,35 8,8588% 1,217737 0,03220900
20 2,83 3,04 -0,20 -7,1417% -0,710982 0,03077800
21 3,58 3,53 0,05 1,3110% 0,164699 0,00060400
22 3,22 3,05 0,17 5,3916% 0,609813 0,02332600
23 3,09 2,82 0,27 8,8068% 0,956532 0,08621900
24 3,47 3,56 -0,09 -2,6714% -0,325324 0,00513600
25 3,60 3,51 0,09 2,4233% 0,306708 0,00417400
26 3,56 3,23 0,33 9,2512% 1,155733 0,06038400
27 3,01 2,98 0,03 0,9759% 0,103225 0,00176400
28 2,67 2,31 0,36 13,3986% 1,254748 0,18481100
30
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16.1. TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item | Descrigdo Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imovel | Completa quanto a|Completa quanto as|Adocdo de situagdo|3
avaliando todas as varidveis|varidveis utilizadas no|paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de|6 (k+1), onde k é o|4 (k+1), onde k é o3 (k+1), onde k é o3
dados de mercado, | nUmero de varidveis|numero de variaveis|numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados|Apresentagdo de | Apresentacgdo de | Apresentagdo de|3
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e|todos os dados e|aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto [ modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas|Admitida, desde que:|3
uma varidvel, desde|a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do[imdvel avaliando ndo
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a|% do limite amostral
100% do limite | superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do [ limite amostral
limite amostral | inferior; b) o wvalor
inferior, b) o valor|estimado nao
estimado nao | ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do|valor calculado no
valor calculado no|limite da fronteira
limite da fronteira|amostral, para as
amostral, para a | referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia|10% 20% 30% 3
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdio da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia|1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
31
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Este laudo somou 18 pontos, logo, enquadra-se no Grau Il de Fundamentacgao.

Graus 11 Il
Pontos
L. 16 10 6
minimos
2,4,5,6n0Graulll e os . .
Itens . .. 2,4,5,6noGraull e os demais Todos, no minimo
. demais no minimo no .
obrigatdrios G I no minimo no Grau | graul
rau

16.2. GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:
Observa-se na Figura 44 que a equac¢do do modelo projetado se encontra muito

préximo da equacao ideal.

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao Linear na forma direta

1l — E— B B —— B — E— B B —— B — B — LEn
50 f------ FPPREEE. feeen oo e oo oo oo R oo I
. . . [ . e - - ., A e m L Y e .
=T : : : : - T : :
40 p------ TR ERRERE ERRRa ERRERE TR e e R -
o35 S S Ao SR HI- N : S N T i
] 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
] ! . ! ! ! . ! ! . !
Ewt------ A T . I L AR RN S i
# ! : ! ! ! . ! ! ! : !
bl L L . L o ... L L L -
B N N N N X N N N N

1 1 1 1 1 1 1 1 1
204~ ERREEEE SRRk EEEEE SRR ERREEEE SRR IR SRR ERREEEE -

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

154 g S I S S S S S i
gt L R B I I R B S i
P : : : : : : : : : :
3 R R A A R R A A R i

1 T 1 1 1 LI 1 1 L | T 1

5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55

Observado

Figura 44: Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta

Observa-se na Figura (45) que os pontos estimados se comportam de forma

homocedastico, isto €, sdo independentes sob a condicdo de normalidade.
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Residuos da Regressdo Linear

Residuos Regressdo

25— T T
24 i i
T e
i .} H a .
o
(F S SPCTEEEEEEEETEETEPLEEEEEE R R SEECELIEELEEE: B g - -
o : o :
QoS54 a8 R d---
g o o o % o :
E: : : o B
Fosd i A O e
: & :
ﬁ 1 1 1
R Pt . R SRR
G T 1---
. . [ .
_2 1 : 1 1
25— : :
2 3 4

Valores estimados

Figura 45: Residuos da Regressdo Linear

16.3. GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:
Observa-se nas Figuras (46 a 48) que as estimativas de proporcionalidade entre as
variaveis independentes e a varidvel dependente foram atendidas, conforme os graficos

abaixo.
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Estimativa p/Padrao Construtivo
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Padriao Construtivo

Figura 48: Estimativa para Padréo Construtivo

16.4. GRAFICO DE DISTANCIA DE COOK
Observa-se na Figura 49 que ndo ha nenhum ponto influenciante (acima de 1) no

modelo projetado.

@ -
B S
[

a
T
9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29

Figura 49: Distdncia de Cook

16.5. GRAFICO DE CURVA ANOVA
Na Figura 50, pode-se observar que o modelo projetado se comporta conforme os

padrées de distribuicdo normal reduzido (curva anova) estabelecidos pela NBR.
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0,42

Figura 50: Curva Anova

16.6. ESTIMATIVAS DE VALORES:

Valor Minimo 12,30 13,34 13,89 20,32%
Valor Médio 15,43 16,74 17,43 - |
Valor Madximo 19,37 21,00 21,87 25,50%

Dados do imdvel avaliando:

Area total 400,00 N3do
IDHM 0,72 Nao
Padrdo Construtivo 2,00 Nado

Grau de precisdao nos casos de utilizacdao de modelos de regressao linear
Descrigio e

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno da <30% <40% <50%
estimativa de tendéncia central

Esse laudo enquadra-se no Grau | de precisao, uma vez que, os limites foram superiores a 30%.
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16.7. VALORES DA MODA PARA NIiVEL DE CONFIANGA DE 80%

Dados para a projecao de valores:

e Area total = 400,00
e IDHM =0,715
e Padrdo Construtivo = 2,00

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitério

Minimo (20,32%) = 12,30

Médio = 15,43 - Redugdo 5% valor de oferta - RESULTADO = RS 14,60 — (Arredondamento
superior a 1% permitido por norma)

Madximo (25,50%) = 19,37

Valor Total
Minimo = 4.919,17 — RS 4.900,00 (Arredondamento inferior a 1% permitido por norma)

Médio = 6.173,64 — Reducdo 5% valor de oferta — RESULTADO = R$ 5.860,00 —
(Arredondamento inferior a 1% permitido por norma)
Méximo = 7.748,01 — RS 7.750,00 (Arredondamento inferior a 1% permitido por norma)

Intervalo Predigao
Minimo = 3.976,94
Maximo = 9.583,69
Minimo (35,58%) = 9,94
Maximo (55,24%) = 23,96

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 13,12
RL Maximo = 17,75

INGRID VERGARA SCHORR
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17. RESULTADO DA AVALIAGCAO E DATA DE REFERENCIA

Conclui-se que o imdvel analisado, na data referéncia de dezembro de 2025, pode ser
transacionado a um valor de locacdo de R$ 5.860,00 (Cinco mil, oitocentos e sessenta reais),
sendo este o valor de intervalo de confianga médio com o valor de redugdo de 5,00%
ajustando a superestimativa dos valores de predominancia de oferta, com arredondamento

inferior a 1% permitido por norma.

18. QUALIFICACAO LEGAL COMPLETA DOS PROFISSIONAIS RESPONSAVEIS

Este laudo de avaliacdo foi fundamento pelo que preconiza as normas brasileiras
vigentes de avaliacdo, NBR 14.653, em suas partes 1 e 2, sob responsabilidade direta do
Engenheiro Civil Ingrid Vergara Schorr, registrado no conselho de Engenharia e Agronomia

(CREA/RS) sob o n2 230689.
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19. ANEXOS
LIVRO N.° 2 =2 REGISTRO GERAL
REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE PARAGUAGU - MG
"~ MATRICULA N.* DATA
8.074 13.01.99

Um terreno vago, nesta cidade, com frente para a Rua Machado, com 429,00m2, sendo 30,00m de
frente e fundos por 14,30m dos lados, confrontando pelo lado direito e nos fundos, na situagao de
quem olha do imével para a via piblica com a ACIAP - Associagdo Comerclal, Industrial e
Agropecuéria de Paraguagu; pelo lado esquerdo com o municipio, e pela frente com a via pablica.

- Prefeitura Municipal de Paraguagu
Reg. Ant |.° 2-C fIs. 311 n° 1201

R-1.8.074- Prot._25.786- 12.01.99 Adguirentes: Sindicalo dos Trabalhadores nas Indistsias de
Vestuario de Paraguagu-MG, com sede 4 Rua Presidente Vargas, 231, CGC n® 41.775.990/0001-17,

neste ato representada por seu diretor presidente Anicio Nazario, brasileiro, casado, CPF n°®
172.491.716-15, residente e domiciliado nesta cidade; Sindicalo dos Trabalhadores pas Indastrias de
Fiacdo e Tecelagem, com sede & R. Presidente Vargas, 231, nesta cidade, CGC n® 41.780.057/0001-
38, neste ato representado por seu diretor presidente, Sérgio Custédio da Silva, brasileiro, separado
judicialmente, CPF n° 467.724.996-20, residente nesta cidade; Sindicato dos Trabalhadores Rurais
de Paraguacu, a Rua Pres. Vargas, 231, CGC n° 779.603.006-15, CGC n® 25. 639.733/0001-00,
reprasentado por seu diretor presidente, Dénis Marcolino, brasileiro, casado, CPF n® 779.603.006-15,
residente nesta cidade. Transmitente Prefeitura Municipal de Paraguagu, CGC n° 18.008.193/0001-
92, representada pela prefeita Nancy Silva Alvarenga, brasileira, casada, residente nesta cidade,
Titulo e valor: Publico doagéo 2° Of. L°® 74-N fis. 133 em 16.07.98 R$ 1.000,00. Doagéo feita de
acordo com lei municipal 1571 de 18.12.97. O terreno ora doado devera ser revertido ao municipio
€aso nao seja cumprida a finalidade estabelesida, ou se no periodo de 03 anos a contar da data da

promulgagdo da lei 1571 de 18.12.97, da Pref. Mun. de Paraguagu, nenhuma providéncia for tomada
para execugdo das obras. Dou fé. Eu,%h&g&ﬂ‘_. oficial.

R-2-8.074 — Prot 32.592 - 18-11-2003 ~ ESCRITURA PUBLICA DE REVOGAGAO DE DOAGAO-
De um jado: Preteitura Municipal de Paraguagu, com sede nesta cidade, a R. Jodo Pinheiro, 220,
CGC 18.008.193/0001-92. Como OQutorgados o Sindicato dos Trabalhadores nas Inddstrias do
Vestuario de Paraguagu, CNPJ 41.775;980/0001-17; Sindicato dos Trabalhadores nas Indistrias de
Fiagdo e Tecelagem, CNPJ 41.780.057/0001-38, e Sindicalo dos Trabalhadores rurais de Paraguacu,
CNPJ n® 25.638.733/0001-00, foi lavrada escritura publica de doagio em 16-07-98, pelo 2° Oficio, L°
74-N, fis 133, conforme registro R-1-8.074 de 13-01-99, de um lote de ferreno com 429,00m2, a R.
Machado, nesta cidade, e que por mituo consentimento, ela oulorgante revoga a doagdo, que a
partir desla data fica sem mais nenhum efeito em juizo, ou fora dele, voltando assim a plena
propriedade outorgante o imovel caracterizado nesta matricula. Tudo conforme Esc. Pib.

Revoga o Cart. 1° Oficio, L® 26-N, fis 168, em 25-09-2003. Valor: R$ 4.594,59. Dou fé,
Eu , Oficial.

Visualizag3o disponilizada pelo Ri Digital (ridigital. org be}- Visualizado em:04/12/2025 13:18:13
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R-1-8.074- Prot. 41.140 — 27.06.08 - Donatdria: Associagio Comercial industrial e agropecuéria de
Paraguagu, com sede nesta cidade & rua Machado, n® 700, inscrita no CNPJ sob o n°®
18035724/0001-07, neste ato representado por seu presidente Nilson Andrade, brasileiro, casado,
agricultor, inscrito no CPF 102.150.006-25, residente e domiciliado nesta cidade a rua marcos Souza
Dias, 174, Doadora: Prefeitura Municipal de Paraguagu, com sede nesta cidade & Rua Jodo
Pinheiro, n® 220, inscrita no CNPJ N° 96.368.816/0002-22, neste ato representada por seu Prefeito
em exercicio Evandro Barbosa Bueno, brasileiro, casado, comerciante, residente e domiciliado nesta
cidade a rua bardo do Rio Branco, 303, apt® 103, portador do CPF 005.099.496-49. Titulo : Piblico
de doac8o , cartério do 1° oficio, L® 27-N, fls. 30, em 02.12.03. Valor: RS 4.594 59. A presente
doacdo foi feita de conformidade com a Lei Municipal n® 1.823, datada de 03-07-2003, sancionada
pelo Prefeito Evandro Barbosa Bueno, aulorizando a presente doagéo, com a clausula de reversio
ao municipio do terreno ora doado, caso n#o seja cumprida a finalidade estabelecida ou, se no
periodo de 03 anos, a contar da prompulgagdo desta Lei, nenhuma providéncia for tomada para
execuclo das obras de ampliacé e ciap. Emeol: 11,12; TFJ: 45,38, Ar. 31 da lei
15.424/04. Dou fé. Eu oficial.

-, - - ~ RETIFICACAO DE AREA — com base no memorial
descritivo assinado pelo engenheiro Femando Jose de Castilho, CPF 583.431.996-34, CREA MG-
71838/D, ART n° 1-50554315 e requerimento assinado pelo proprietdrio em 14.10.2008, procede-se
esta averbag#io, com fulcro na Lei 10.931, que altera dispositivos da Lei 6.015/73, tendo juntado toda
documentagdo exigida pela Lei, para constar que a area do imével acima descrito possui na verdade
1.087,54m2, com as seguintes medidas e confrontagdes e seguindo o seguinte perimetro: frente com
a medida de 29,85m com a Rua Machado, lado esquerdo com 36,60 m com o Parque de Esposi¢ao,
lado direito com 31,40m com a ACIAP e 5,20m com a Prefeitura Municipal de Paraguacu e fundos
na extensdo de 32,50m com a Prefeitura Municipal de Paraguacu. Emol- RS 205,18; Art 31- R$
12,31, Tx. sc- $ 8379 -~ fotalizando - RS 301,286. Dou fé. Eu
Oficial.

Visualizag3o disponsbilizada pelo Ri Digital (ridigtal.org br}-Visualizado em:04/1272025 13:18:13
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;- = 5 yrd CHP.J: 18.008.192/0001-52 Tel: (35)326T-1133

L i -‘; RUA: 37120000 - RUA EDWARD EUSTAGUID DE
g ] ANDRADE. 220, CENTRO

MUNICIPIO DE PARAGUACU
Boletim de Cadastro de Imével
Exercicio 2025
Data de Emissdo 4/12/2025

BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO

INFORMAGOES FISCAIS DO IMOVEL

Contribuinte: ASSOCIACAC COMERCIAL, INDUSTRIAL, DE TURISMO,

CHPJ: 19.035.724/0001-07

Inscrigio Imobiliaria: 01010010955001

Distrito: 01

Setor: 01

Quadra: 001

Lote: D955

Unidade: D01

Uso do Imovel: Comercial

Tipo Imovel: Edificado

Situagdo: Ativo

Data do Cadastro: 01/01/2003

LOCAL DO IMOVEL

Logradouro: RUA MACHADO

M®: 684

Bairro: CENTRO

Complemento: SALAS D1 A 16

CEP: 37120-000

Loteamento:
Lote: null Matricula: Cuadra:
INFORMAGOES DE CALCULO
Valor M2 Territorial: RS 26.08 Valor M2 Predial: RE 740.60
Valor Venal Territorial: RS 30714.33 Valor Venal Predial: R% 1083580144
Valor Venal Total: RS 111451577 Valor Avaliado: R% 0.00
Fator de Corregao 1.08230 Fator de Corregao 1.00000
Fragao ldeal: 1087.54
DADOS DO TERRENG
Area do Lote: 1087.54 Area Construida: 146341
Area Aberta 0.00 Area Total Construida: 146341
Medida Frente: 2885 Medida Fundao: D.00
Lateral Direita: 0.00 Lateral Esquerda: 0.00
CARACTERISTICAS
Topografia Iregular Muro/Passeio Muro, Passeio
Posigio Terrena Meio-Quadra Nivel Ao Mivel
Fachada Frente Recuada Estrutura Concreto
Vedagio Concreto Piso Externo Cerdmica
Inst, Sanitaria Interna Tipo SalalLoja
Conservagio Boa Posigao Edif. Isolada
Cobertura Fibrocimento Acab. Externo Ceramica
Esquadrias Aluminio Classificagao Boa
Acesso Permitido Cadigo Cobranga Tributavel
Tipo de Imavel Construgdo Utilizagdo do Imdvel Comercial
Patrimnio Particular

Usuario do Sistema:

CONCEITD - Tecnologla & Assagsona

Figura 52: Boletim de Cadastro Imobilidrio
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Figura 53: Planta
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