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LAUDO DE AVALIACAO — RESUMO

SECRETARIA MUNICIPAL DE FISCALIZAGAO URBANA E PATRIMONIO — SEMFUP

LAUDO DE AVALIACAO DE BEM IMOVEL n° 11/2025

SOLICITANTE: Prefeitura Municipal de Divinépolis / PROGER
OBJETO DA AVALIAGAO: lote de terreno no bairro Serra Verde
OBJETIVO DA AVALIACAO: estimar valor de mercado
FINALIDADE DA AVALIAGAO: subsidiar procedimento de doagdo
ENDERECO: Rua Gustavo Candido

AREA DO IMOVEL: 300,00 m?

VALOR ESTIMADO: RS 72.000,00

METODO: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau I

GRAU DE PRECISAO: Grau III

PRESSUPOSTOS, RESSALVASE CONDICGES LIMITANTES:

e Nao foram realizadas analises de mérito sobre conveniéncia e oportunidade
da Administragao Municipal com relacdo a gestdo de seus imoveis;

e Nao foram realizadas analises de mérito em matéria juridico legal dos docu-
mentos apresentados;

e Utilizacdo de situacdo-paradigma hipotética;
e Benfeitorias foram desconsideradas.
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LAUDO DE AVALIACAO — COMPLETO

Em atendimento a solicitacdo realizada pela Prefeitura Municipal de Divindpolis,
por meio de sua Procuradoria-Geral (PROGER), através da Comunicacdo Interna no
Sistema Betha Conecta CI-22456-2025, delegou-se ao servidor Jamir Pereira do
Carmo JuUnior, Matricula n® 99034887, a incumbéncia de proceder a avaliacao do
imével localizado na zona 52, quadra 30, lote 230, no bairro Serra Verde em Divino-
polis — MG.

@ SECRETARIA MUNICIPAL DE FISCALIZAGAO URBANA E PATRIMONIO — SEMFUP

1—-SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Divindpolis — CNPJ: 18.291.351/0001-64, por meio de sua
Procuradoria-Geral (PROGER).

2 - OBJETO DA AVALIACAO

Imovel consistindo de um lote de terreno no bairro Serra Verde.

Documentos referentes a solicitagdo podem ser conferidos no Anexo I.

3 — OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo da presente avaliacdo é estimar o valor de mercado para compra/venda
do imével avaliando, conforme os procedimentos determinados pela ABNT NBR
14653 Parte 1: Procedimentos Gerais e Parte 2: Imoveis Urbanos.

4 — FINALIDADE DA AVALIACAO

Esta avaliacdo tem por finalidade subsidiar informacdes para procedimento de doa-
¢do de imdvel no bojo do processo 5011245-27.2022.8.13.0223 ACP.

5 -DATADAVISTORIA

Conforme a NBR ABNT 14653:2019, item 3.1.60:

3.1.60

vistoria
constatacao local, presencial, de fatos e aspectos, mediante observagées criteriosas
em um bem e nos elementos e condi¢des que o constituem ou o influenciem

Nesse diapasdo, a referida norma também assevera que a vistoria “in loco” do imé-
vel avaliando é fundamental:
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6.3.1 A vistoria é atividade essencial para o processo avaliatério.
Assim, foi realizada a referida vistoria em 15 de abril de 2025.

Fotos do imovel avaliando estdo no Anexo II.

6 — METODOLOGIA UTILIZADA

Para elaboracdo deste trabalho foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, conforme recomenda a Norma Brasileira da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT NBR 14653, Parte 1: Procedimentos Gerais, itens 6.6 e
7.2.1, para a determinacao do valor de mercado:

ABNTNBR14653-1:2019:

6.6 Escolhadametodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, o
objetivo e a finalidade da avaliagao e os dados de mercado disponiveis. Para a identi-
ficacdo do valor de mercado, sempre que possivel, preferir o método comparativo di-
reto de dados de mercado, conforme definido em 7.2.1.

(...)

7.2.1 Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atri-
butos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Como se constata, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é o método
que a NBR 14653, Parte 2: Iméveis Urbanos, determina como preferencial:

ABNTNBR14653-2:2011:

8.1.1 Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o méto-
do comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em 8.2.1 da ABNT
NBR 14653-1:2001".

Assim, foi realizada uma pesquisa de mercado imobiliario no municipio de Diviné-
polis para entender como o mercado local se comporta, no periodo de analise, no
que se refere a compra e venda de iméveis semelhantes ao avaliando.

Para os calculos inferenciais e estatisticos, foi utilizado o programa de regressao
linear maltipla SisDEA, utilizado por diversas instituicdes publicas e privadas, que
confere grande isenc¢do de subjetividade ao trabalho. Os graus de fundamentacao e
precisao estao descritos no item 13 deste Laudo de Avaliacao.

! Corresponde ao item 7.2.1 da revisao de 2019 da Parte 1: Procedimentos Gerais da NBR 14653.
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7 - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E LIMITAGOES

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Ava-
liacao de Bens, NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisdao 2019) e Parte 2
(Iméveis Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documentacdo fornecida referente
ao imovel localizado no bairro Serra Verde em Divindpolis/MG, conforme CI-
22/56-2025, através da qual se solicita a avaliagdo do imoével supracitado. Quanto
as condicbes do imovel, foram consideradas as informagdes constatadas “in loco”
quando de sua vistoria, realizada em 15 de abril de 2025 e sendo, dessa forma, ado-
tadas na presente avaliacdo como oficiais e, por premissa, consideradas como vali-
das.

Também foram utilizados, como referéncia no decorrer dos trabalhos, elementos
documentais e informacdes prestadas por terceiros, admitidas como confiaveis,
corretas e de boa fé. Por fugir as finalidades precipuas deste trabalho, dispensou-se
a investigacdo referente a titulos, invasores, hipotecas, superposicoes de divisas,
etc.; providéncias essas consideradas de carater juridico. Os valores apurados refe-
rem-se ao imdvel em condi¢Oes cadastrais e de segurancga regulares, ou seja, livre e
desimpedido para negociac¢ao, de acordo com o seu estado de conservacao.

Por fim, cabe destacar que este Laudo de Avalia¢do de Bem Imével se restringe so-
mente a estimar os valores em bases técnicas e apresentando a viabilidade técnico-
cientifica dos valores apurados, ndo adentrando em questdes de mérito de conveni-
éncia e oportunidade da Administracao Municipal.

EXIGIBILIDADE DO LAUDO DE AVALIACAO

Quando o Municipio de Divinépolis possui algum interesse em gestao, seja para ali-
enacao ou aquisicao, de bens de sua propriedade ou de seu interesse, deve seguir a
disciplina estabelecida por sua Lei Organica, na Se¢do IV — Do Dominio Publico:

LEI ORGANICA DO MUNICiPI10 DE DIVINOPOLIS
SecaolV

Do Dominio Publico

Art. 16. A alienacao de bens municipais, subordinada a existéncia de interesse publico
devidamente justificado, serd sempre precedida de avaliacdo e obedecerd as seguintes
normas:

Pela Lei Maior da municipalidade, percebe-se que ha exigéncia de apresentagao de
avaliacdo do bem imével em que o municipio tenha interesse em adquirir ou alie-
nar, conforme determina o caput do Art. 16.
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Em que pese ndo haver normas legais ou infralegais regulamentando os procedi-
mentos e processos de avaliacdes de bens imoéveis, ha a instituicdo e estruturacdo
da Comissdo Municipal de Avaliacdo Imobiliaria (CMAI) para tratar de assuntos re-
ferentes a bens imédveis de propriedade ou de interesse do municipio, por meio do
Decreto n° 2.964, de 09 de marco de 1999, dispondo sobre a competéncia para ava-
liar bens:

DECRETON®16.600/25

Dispoe sobre a Comissao Municipal de
Avaliacdo Imobilidaria — CMAL.

Art. 1° Fica instituida comissdao tematica denominada Comissao Municipal de Avalia-
¢ao Imobilidria - CMAI, com atribuicao especifica para proceder a avaliagao de bens
imoveis, para quaisquer finalidades, conforme Ihe for demandado, especialmente, em
caso de:

| - alienagoes de qualquer natureza, inclusive permuta, dagao em pagamento;
Il - desapropriagao e aquisi¢oes;

Il — procedimento(sic] pertinentes a langamento tributério, como o ITBI;

IV - procedimento de parcelamento de solo;

V - andlise sistematica de valor a ser pago pelo Executivo Municipal em razao de lo-
cacao de imdveis, a titulo de aluguel;

Como dito acima, ndo ha normas especificas para regulamentar como os procedi-
mentos de avaliacdo de bens imdveis serdo realizados, ainda que haja previsdo da
figura administrativa da avaliacao em normativos municipais. Nesse sentido, para
se obter um parametro adequado de atuacdo, o Municipio pode se espelhar nas pra-
ticas de outros Entes Federativos do Estado Brasileiro. Dessa forma, vamos analisar
as normas ja estabelecidas, que disciplinam a avalia¢cdo de bens imodveis, no ambito
da Unido e do Estado de Minas Gerais.

A Unido Federal regulamenta tais atividades através da Instru¢dao Normativa n° 5,
de 28 de novembro de 2018. Nessa IN esclarecem-se os seguintes procedimentos:

INSTRUGCAO NORMATIVA N° 5, DE 28 DE NOVEMBRO DE 2018

Dispoe sobre as diretrizes de avaliagao dos i-
moveis da Unido ou de seu interesse, bem co-
mo define os parametros técnicos de avaliagao
para cobran¢a em razao de sua utilizagao

CAPITULO |

Das Disposicoes Gerais
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Art. 1° A avaliagdo de imdveis da Unido, ou de seu interesse, assim como a defini¢do
de parametros técnicos avaliatérios para cobranga em fungdo da utilizagdo desses
bens obedecerdao aos procedimentos técnicos e administrativos estabelecidos nesta
Instru¢ao Normativa - IN, em consonancia com a referéncia normativa sobre o tema e
a legislagao vigente.

§1° Consideram-se imdveis de interesse da Unido aqueles de propriedade de tercei-
ros, que mediante contrapartida onerosa sob qualquer titulo, a Unido pretenda utili-
zar.

§2° As avaliagbes de imdveis da Unido deverdo estar em consonancia com as seguin-
tes referéncias normativas:

Normas da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas da ABNT, em especial as
NBR n° 12.721/2006 e NBR n°s 14.653-1/2001, 14.653-2/2011, 14.653-3/2004 e
14.653-4/2002, bem como suas alteragoes;

Legislagao municipal ou estadual referente ao assunto;

Resolu¢ao do CONFEA no218, de 26 de junho de 1973;

Resolu¢ao do CONFEA no345, de 27 de julho de 1990, e;

Procedimentos especificos ao tema estabelecidos pelos normativos da SPU.

§3° Para todos os efeitos, as referéncias normativas de que trata o §2° estender-se-
3o as atualizagdes ou alteragdes das normas e procedimentos mencionados, sempre
que nao contrariarem a legislagao patrimonial vigente.

§4° Esta Instru¢dao Normativa aplica-se a todos 6rgaos e entidades que tenham sob
sua gestdo imdveis da Unido, inclusive entidades conveniadas ou contratadas - cha-
mados de Unidades Gestoras para fins desta norma.

(...)

Art. 2° A avaliagdo de bens, no ambito da Unido, serd realizada por servidor habilitado
com registro no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA ou Conselho
de Arquitetura e Urbanismo - CAU.

Paragrafo Unico. No ambito da SPU, as avaliacdes de bens serdo definidas por seu va-
lor de mercado, valor da terra nua, valor venal ou valor de referéncia.

(...)
CAPITULO Il
Das Avaliacoes de Bens Imdveis da Unido ou de seu Interesse
Secgao |
Da Elaboragao, Apresentagao e Modalidades das Avaliagoes

Art. 9° O valor de mercado sera determinado por meio de laudo de avaliagdo, o qual
deverd atender as prescrigdes contidas na NBR 14.653 e suas partes e NBR 12.721.

(...)
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Art. 13. Para a identificacdo do valor do imdvel, independentemente da modalidade
adotada, cada avaliagdo devera conter, no minimo, as seguintes informagdes:

| - identificacdo da pessoa fisica ou juridica que tenha solicitado o trabalho;
Il - objetivo e finalidade da avaliacao;

[l - identificacdo e caracteriza¢ao do bem avaliado;

IV - levantamento fotografico;

V - especificagdo da avaliagao indicando a metodologia utilizada;

VI - resultado da avaliagao e sua data de referéncia; e

VIl - assinatura do responsavel.

§ 1° A documentagao dominial/cartorial do imdvel e a planilha de identificacdo dos
dados de mercado deverao, sempre que possivel, ser anexadas a avaliagdo.

§ 2° Os laudos de avaliagao deverao ser entregues na sua modalidade completa, con-
forme NBR 14.653, de modo que a entrega de laudos na modalidade simplificada, de-
verao ser devidamente justificado.

§ 3° Na impossibilidade de serem incluidos os anexos e informagGes mencionadas
neste artigo, o avaliador devera consignar as devidas justificativas no item "Pressu-
postos, Ressalvas e Fatores Limitantes" da avaliacdo.

As exigéncias constantes na referida IN ndo sdo aleatdrias, uma vez que seguem
determinados objetivos que ja estdo esclarecidos na mesma IN, seguindo-se os
principios fundamentais da Administracdo Publica:

Secao Il
Dos Objetivos e Finalidade

Art. 4° S3o objetivos da normatiza¢do das atividades de avaliagdo de imdveis no am-
bito da Unido e de seu interesse, bem como da definicao de parametros técnicos ava-
liatérios para cobranca pela utilizagdo desses bens:

| - dotar de maior seguranca juridica, transparéncia, simplicidade e celeridade os atos
e procedimentos de avaliagdo imobiliaria;

I1- auxiliar o controle eficiente e eficaz dos imdveis da Unido;

[Il - possibilitar a consolidagdao dos parametros objetivos das avaliagdes de imdveis da
Unido e daqueles de seu interesse; e

IV - contribuir para o uso racional dos recursos publicos.

Por seu turno, o Estado de Minas Gerais também normatiza as atividades de avalia-
¢Oes de bens imobiliarios, de sua propriedade bem como de seu interesse, mediante
o Decreto n® 46.467, de 28 de mar¢o de 2014:

DECRETO ESTADUALN® 46.467,de 28 DE MARCO DE 2014
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Dispde sobre a gestdao de imdveis patrimoniais
no ambito da Administragdo Publica Direta,
Autdrquica e Fundacional.

CAPITULO Il
DA AVALIACAO

Art. 10 — A avaliagdo de imdvel é a analise técnica desenvolvida por profissional ha-
bilitado para identificar o valor de bem imdvel, por meio do seu valor de mercado, do
valor venal ou do valor de referéncia, consideradas suas caracteristicas fisicas e eco-
ndmicas, a partir de exames, vistorias e pesquisas do comportamento do mercado lo-
cal e dos elementos formadores de valor.

Art. 11 — Revogado

Art. 12. Os laudos de avaliagao deverdo ser elaborados preferencialmente pela SEPLAG
e, na impossibilidade, devera o 6rgao validar o laudo de profissional habilitado.

Art. 13 — As aquisi¢oes, alienagoes e contratagoes de seguro deverao ser acompanha-
das de laudo de avaliagdo de valor de mercado, cujo prazo de validade sera de, no
maximo, doze meses, permitida a revalidacdo, uma Unica vez, por igual periodo.

Art. 14 — As cessoes, permissoes e autorizagoes de uso deverao ser acompanhadas de
laudo de avaliagao de valor venal ou valor de referéncia, cuja validade serd a mesma
do respectivo termo do qual faz parte, devendo ser realizada nova avaliagdao do imdével
apenas ao término do prazo de vigéncia.

Art. 15 — Revogado
Art. 16 — Revogado

Art. 17 — Compete as entidades da Administragao autarquica e fundacional a elabora-
¢ao de laudos de avaliagdo dos imdveis de sua propriedade ou a validagdo do laudo e-
laborado por profissional habilitado, observados os dispositivos gerais deste Capitulo.

CAPITULO IX
DA ALIENACAO

Art. 61. A doacdo de imével devera ser precedida de autorizagdo legislativa, avaliagdo
prévia e interesse publico justificado.

Como se pode perceber, a gestao do patrimonio imobiliario tem muita importancia,
de sorte que tanto a Unido quanto o Estado editaram normas para que procedimen-
tos bem formulados sejam observados. Nesse sentido, ainda que o Municipio ndo
possua regulamentos proprios que disciplinem as atividades de avaliagdes de bens
imoveis, pelo Principio da Simetria, o Municipio, como Ente Federativo de Terceiro
Grau, pode espelhar as normas e legislacoes dos Entes Federativos de Primeiro (U-
nido) e de Segundo (Estado) Graus, adaptando-as a sua realidade.

Inclusive essa faculdade ja é consagrada na Constituicao da Republica Federativa do
Brasil de 1988, conforme se segue:
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CONSTITUICAO FEDERAL

TiTULO I

DaOrganiza¢ao do Estado

CAPITULO IV
Dos Municipios
Art. 30. Compete aos Municipios:

| - legislar sobre assuntos de interesse local;

Il - suplementar a legislagao federal e a estadual no que couber;

Dessa maneira, é razoavel a municipalidade também seguir nessa linha de regula-
mentar os procedimentos de avalia¢ées de bens iméveis, uma vez que este Ente Fe-
derativo possui competéncia constitucionalmente estabelecida para integrar e su-
plementar as normas federais e estaduais, no que couber, para atender aos assuntos
de interesse local, ou seja, de interesse do Municipio.

Esses dispositivos constitucionais consagram o papel constitucional importante do
municipio para tratar dos assuntos afetos ao interesse local, de forma a demonstrar
sua autonomia nas questoes da municipalidade, bem como a sua capacidade de a-
dequar as legislacoes federais e estaduais para o bom funcionamento do municipio,
suplementando e integrando-as, diante da organizacao federativa do Estado Brasi-
leiro. Conforme as licoes de Hely Lopes Meirelles, em sua obra Direito Municipal
Brasileiro:

“3.1.2.6 Legislagdo local - A autonomia politica do Municipio compreende também o
poder de legislar sobre sua auto-organizagao; "sobre assuntos de interesse local";
"suplementar a legislagao federal e estadual no que couber"; "instituir e arrecadar os
tributos de sua competéncia, bem como aplicar suas rendas, sem prejuizo da obriga-
toriedade de prestar contas e publicar balancetes nos prazos fixados em lei"; "criar,
organizar e suprimir Distritos, observada a legislagao estadual"; "promover, no que
couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupagao do solo urbano"; "promover a protegao do patrimé-
nio histérico-cultural local, observada a legislacdo e a agao fiscalizadora federal e es-

tadual" (CF, arts. 29 e 30, I, II, 111, IV, VIII e IX).

A expressao "legislacdo local" abrange nao s6 as leis votadas pela Camara e promul-
gadas pelo prefeito como, também, os regulamentos expedidos pelo Executivo em
matéria de sua alcada.”

Apesar de ndo existir no ambito do nosso Governo Municipal quaisquer normas re-
ferentes a diretrizes para avalia¢des imobiliarias, podendo-se seguir os exemplos
salutares da Unido e do Estado, assim como os Principios da Proporcionalidade, da
Razoabilidade e da Simetria, bem como as normas federais e estaduais e os princi-
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pios gerais que direcionam e informam a Administracdo Publica como um todo, e
por decorréncia l6gica, bern como as diretrizes do Decreto Municipal N° 16.600/25:

DECRETON®16.600/25

Dispoe sobre a Comissao Municipal de
Avaliacdo Imobilidaria — CMAL.

Art.1° § 1° Sempre que necessdrio, a CMAI podera solicitar do corpo técnico de Enge-
nheiros e Arquitetos do Municipio, a elabora¢ao de laudos de avaliagées imobilidrias,
dentro do que preconizam as normas técnicas de avaliagdo previstas pela Associa¢ado
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo e
pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia.

Recomenda-se que a Administracao Municipal utilize laudos completos de avalia-
¢oes de bens imadveis, em conformidade com as normas técnicas da ABNT, para rea-
lizar a gestdo de seus imoveis, bem como aqueles de seu interesse.

NATUREZA DO LAUDO DE AVALIAGAO

A Administragdo Publica em geral (e ndo poderia ser diferente para a Prefeitura), na
sua atividade tipica administrativa de executar as leis, declara e/ou manifesta sua
vontade através de atos praticados por agentes publicos formalmente investidos em
cargos publicos. Os assim chamados Atos da Administracdo sdo caracterizados,
conforme as licoes de Maria Sylvia Zanella di Pietro na obra Direito Administrativo,
da forma seguinte:

7.2 ATOS DA ADMINISTRAGAO

Partindo-se da ideia da divisao de fung¢Ges entre os trés Poderes do Estado, pode-se
dizer, em sentido amplo, que todo ato praticado no exercicio da fungdo administrativa
é ato da Administragao.

Essa expressao — ato da Administracao — tem sentido mais amplo do que a expressao
ato administrativo, que abrange apenas determinada categoria de atos praticados no
exercicio da fun¢dao administrativa.

Dentre os atos da Administragao, incluem-se:
1. os atosdedireito privado, como doagao, permuta, compra e venda, locagao;

2. os atos materiais da Administracao, que ndao contém manifestacao de vontade,
mas que envolvem apenas execug¢ao, como a demolicao de uma casa, a apreensao
de mercadoria, a realizagao de um servico;

3. os chamados atos de conhecimento, opinido, juizo ou valor, que também n3o ex-
pressam uma vontade e que, portanto, também nao podem produzir efeitos juri-
dicos; é o caso dos atestados, certidoes, pareceres, votos;

4. os atos politicos, que estdo sujeitos a regime juridico-constitucional;
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os contratos;

6. os atos normativos da Administragdo, abrangendo decretos, portarias, resolugdes,
regimentos, de efeitos gerais e abstratos;

7. os atos administrativos propriamente ditos."

Nesse sentido, os laudos elaborados pelo Poder Publico se subordinam aos regra-
mentos da Administracdao Publica, e, por conseguinte, sdo revestidos das caracte-
risticas de Atos da Administracdo, uma vez que sdo praticados no exercicio da fun-
¢do administrativa. Nesse contexto, os laudos de avaliacdo se inserem no conceito
de fato da administra¢ao, manifestando-se como um ato da administracao, na ca-
tegoria de ato de conhecimento, opinido, juizo ou valor, uma vez que possuem na-
tureza de parecer, instruindo um processo administrativo cujo objetivo final é pra-
ticar um ato de direito privado de alienacao (doacdo) de bem imovel.

Nessa linha, Hely Lopes Meirelles, em sua obra Direito Administrativo Brasileiro,
trata os pareceres da seguinte forma:

4.4.3 Pareceres - Pareceres administrativos sdo manifestacdes de dérgaos técnicos
sobre assuntos submetidos a sua consideracao.

O parecer tem carater meramente opinativo, nao vinculando a Administragdao ou os
particulares a sua motivagao ou conclusdes, salvo se aprovado por ato subsequente.
Ja, entdo, o que subsiste como ato administrativo nao é o parecer, mas, sim, o ato de
sua aprovacao, que podera revestir a modalidade normativa, ordinatéria, negocial ou
punitiva.

O parecer, embora contenha um enunciado opinativo, pode ser de existéncia obriga-
toria no procedimento administrativo e dar ensejo a nulidade do ato final se ndo
constar do processo respectivo, como ocorre, p. €x., Nos casos em que a lei exige a
prévia audiéncia de um 6rgdo consultivo, antes da decisdo terminativa da Adminis-
tracdo. Nesta hipotese, a presenca do parecer é necessaria, embora seu contetido ndo
seja vinculante para a Administragao, salvo se a lei exigir o pronunciamento favoravel
do drgdo consultado para a legitimidade do ato final, caso em que o parecer se torna
impositivo para a Administragao. No julgamento do MS 24.584 o Min. Joaquim Bar-
bosa citou interessante licao do administrativista francés René Chapus diferenciando
os pareceres juridicos em trés espécies: os facultativos, nos quais a prolagdao da opi-
nido é facultativa e o administrador a ela ndo se vincula; os obrigatorios, quando a
manifestagao é obrigatdria e, caso dela discorde, a autoridade deve submeter a nova
analise; e os vinculantes, quando ou a autoridade age conforme o parecer ou, sim-
plesmente, ndo age.

4.4.3.1 Parecer normativo: é aquele que, ao ser aprovado pela autoridade competente,
é convertido em norma de procedimento interno, tornando-se impositivo e vinculan-
te para todos os 6rgdos hierarquizados a autoridade que o aprovou. Tal parecer, para
0 caso que o propiciou, é ato individual e concreto; para os casos futuros, é ato geral e
normativo.
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4.4.3.2 Parecer técnico: é o que provém de 6rgdo ou agente especializado na matéria,
ndo podendo ser contrariado por leigo ou, mesmo, por superior hierarquico. Nessa
modalidade de parecer ou julgamento nao prevalece a hierarquia administrativa, pois
nao ha subordinagdao no campo da técnica (STF, RDA 80/136).

Por conseguinte, é bastante claro que na gestdo de imdveis do municipio ou de seu
interesse, quando ha possibilidade de aquisicdes ou alienacées (no caso em comen-
to, a doacdo), o laudo de avaliacdo de bens imoveis, elaborado por profissional ha-
bilitado e com base nas normas técnicas ABNT NBR 14653, Partes 1 e 2, deve instruir
os processos que cuidem de aquisicoes ou alienag¢oes (sendo a doagao uma modali-
dade de alienagao) de bens imoveis da municipalidade ou de seu interesse. Neste
caso trata-se de um parecer técnico obrigatério, uma vez que a avaliacdo é exigén-
cia da Lei Maior, a Lei Organica do Municipio de Divindpolis.

Por fim, vale conhecer das licoes de Maria Sylvia Zanella Di Pietro sobre o parecer:

1. Parecer

Parecer é o ato pelo qual os 6rgaos consultivos da Administragdao emitem opinido so-
bre assuntos técnicos ou juridicos de sua competéncia.

Segundo Oswaldo Aranha Bandeira de Mello (2007:583), o parecer pode ser facultati-
vo, obrigatdrio e vinculante.

O parecer é facultativo quando fica a critério da Administragao solicitd-lo ou ndo, a-
Iém de ndo ser vinculante para quem o solicitou. Se foi indicado como fundamento da
decisdo, passara a integra-la, por corresponder a prépria motivagao do ato.

O parecer é obrigatorio quando a lei o exige como pressuposto para a pratica do ato
final. A obrigatoriedade diz respeito a solicitagdo do parecer (o que nao Ihe imprime
carater vinculante). Por exemplo, uma lei que exija parecer juridico sobre todos os re-
cursos encaminhados ao Chefe do Executivo; embora haja obrigatoriedade de ser
emitido o parecer sob pena de ilegalidade do ato final, ele ndo perde o seu carater o-
pinativo. Mas a autoridade que ndo o acolher devera motivar a sua decisdo ou solicitar
novo parecer, devendo lembrar que a atividade de consultoria juridica é privativa de
advogado, conforme artigo 1°, Il, do Estatuto da OAB (Lei n°® 8.906, de 4-7-94). No
ambito da Administracao Publica, a atividade consultiva é privativa da Advocacia-
Geral da Unidao e das Procuradorias dos Estados, conforme arts. 131 e 132 da Consti-
tuicao Federal.

O parecer é vinculante quando a Administragao é obrigada a solicita-lo e a acatar a
sua conclusao. Por exemplo, para conceder aposentadoria por invalidez, a Adminis-
tracdao tem que ouvir o érgao médico oficial e ndo pode decidir em desconformidade
com a sua decisdo; é o caso também da manifestacao prevista no artigo 38, paragrafo
tnico, da Lei n°® 8.666, de 21-6-93, que torna obrigatério o exame e a aprovagao das
minutas de edital de licitagdo e dos contratos por assessoria juridica da Administra-
¢do. Também neste caso, se a autoridade tiver ddvida ou ndo concordar com o pare-
cer, devera pedir novo parecer.
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Apesar do parecer ser, em regra, ato meramente opinativo, que nao produz efeitos
juridicos, o Supremo Tribunal Federal tem admitido a responsabiliza¢do de consulto-
res juridicos quando o parecer for vinculante para a autoridade administrativa, desde
que proferido com ma-fé ou culpa. No mandado de seguranca 24.631-DF, foi feita
distingao entre trés hipdteses de parecer: “(i) quando a consulta é facultativa, a auto-
ridade nao se vincula ao parecer proferido, sendo que seu poder de decisdao nao se al-
tera pela manifestacdo do 6rgdo consultivo; (ii) quando a consulta é obrigatéria, a
autoridade administrativa se vincula a emitir o ato tal como submetido a consultoria,
com parecer favordvel ou contrario, e se pretender praticar o ato de forma diversa da
apresentada a consultoria, devera submeté-lo a novo parecer; (iii) quando a lei esta-
belece a obrigagdo de decidir a luz de parecer vinculante, essa manifestacao de teor
juridico deixa de ser meramente opinativa e o administrador ndao podera decidir senao
nos termos da conclusao do parecer ou, entao, ndao decidir”. A conclusao do Relator
foi no sentido de que “é abusiva a responsabilizagao do parecerista a luz de uma alar-
gada relacdo de causalidade entre seu parecer e o ato administrativo do qual tenha
resultado dano ao erdrio. Salvo demonstracdao de culpa ou erro grosseiro, submetida
as instancias administrativas disciplinares ou jurisdicionais préprias, nao cabe a res-
ponsabilidade do advogado ptblico pelo contetido de seu parecer de natureza mera-
mente opinativa” (MS n°® 24.631/DF, julgamento em 9-8-07, Tribunal Pleno).

Na realidade, o parecer contém a motivacao do ato a ser praticado pela autoridade
que o solicitou. Por isso mesmo, se acolhido, passa a fazer parte integrante da deci-
sao. Essa a razao pela qual o Tribunal de Contas tem procurado responsabilizar os ad-
vogados publicos que, com seu parecer, deram margem a decisdo considerada ilegal.
No entanto, essa responsabilizacdao nao pode ocorrer a ndao ser nos casos em que haja
erro grosseiro, culpa grave, ma-fé por parte do consultor; ela ndo se justifica se o pa-
recer estiver adequadamente fundamentado; a simples diferenca de opiniao — muito
comum na area juridica — n3o pode justificar a responsabilizagdo do consultor. Nao é
por outra razao que o parecer isoladamente n3o produz qualquer efeito juridico; em
regra, ele é meramente opinativo.

A Lei n° 13.655/18 introduziu o artigo 28 na Lei de Introdu¢ao as Normas do Direito
Brasileiro (Decreto-lei n°® 4.657/42) para determinar que “o agente publico respon-
derd pessoalmente por suas decisées ou opiniées técnicas em caso de dolo ou erro
grosseiro”. Ao falar em “opinides técnicas”, o dispositivo alcanca os agentes publicos
que elaboram parecer.

No caso do artigo 38, paragrafo Unico, da Lei n°® 8.666, de 21-6-93, a participagao do
6rgdo juridico ndo é apenas na fung¢do de consultoria, ja que tem que examinar e a-
provar as minutas de edital e de contrato. A aprovacdo, no caso, integra o préprio
procedimento e equivale a um ato de controle de legalidade e ndo de mérito; trata-
se de hipétese em que o parecer é obrigatdrio e vinculante.

E comum, no Aambito da Administracdo Publica, fazer-se referéncia a parecer norma-
tivo. Na realidade, o parecer nao possui efeito normativo, por si mesmo; porém, mui-
tas vezes, quando aprovado pela autoridade competente prevista em lei, as conclu-
soes do parecer tornam-se obrigatdrias para outros 6rgaos ou entidades da Adminis-
tracdo Publica. E o despacho dessa autoridade que da efeito normativo ao parecer. O
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objetivo é garantir uniformidade de orientagdo na esfera administrativa e até o de e-
vitar consultas repetitivas que exijam novas manifestagdes do dérgdo consultivo. O
parecer, aprovado por despacho com efeito normativo, favorece, por isso mesmo, a
propria economicidade processual.

A titulo de exemplo, pode-se citar a matéria disciplinada pela Lei Complementar n°
73, de 10-2-93, que instituiu a Lei Organica da Advocacia-Geral da Unido. No titulo
V, a lei trata do tema “dos pareceres e da simula da Advocacia-Geral da Uniao”. O
artigo 40, § 1°, determina que “o parecer aprovado e publicado juntamente com o
despacho presidencial vincula a Administracdo Federal, cujos érgdos e entidades ficam
obrigados a lhe dar fiel cumprimento”. O mesmo efeito tém os pareceres emitidos
pela Consultoria-Geral da Unido, quando aprovados pelo Presidente da Republica (art.
41 da mesma lei complementar).

Se o parecer da Consultoria Juridica for aprovado por Ministro de Estado, pelo Secre-
tario-Geral e pelos titulares das demais Secretarias da Presidéncia da Republica ou
pelo Chefe do Estado-Maior das Forgas Armadas, ele obriga, também, os érgdos au-
tbnomos e entidades vinculadas (art. 42).

A mesma lei complementar ainda prevé a possibilidade de serem emitidas simulas
pela Advocacia-Geral da Unido, as quais obrigam a todos os 6rgdos juridicos que in-
tegrem a instituicdo, bem como os 6rgdos juridicos das autarquias e fundagdes publi-
cas (art. 43).

Com efeito, por ndo ser um ato administrativo propriamente dito, o laudo nao é ca-
paz de originar direitos, portanto nao parece ser o caso de possuir prazo prescricio-
nal ou decadencial ou mesmo a possibilidade de se opor o contraditério e a ampla
defesa, uma vez que o laudo em si, por ser um parecer, uma declaracao de opiniao
tecnicamente fundamentada, ndo possui, por si s0, o conddo de produzir efeitos no
mundo juridico. Vejamos mais uma vez as licoes de Maria Sylvia Zanella Di Pietro:

7.5 ATO ADMINISTRATIVO E PRODUCAO DE EFEITOS JURIDICOS

Dentre os atos da Administragao distinguem-se os que produzem e os que nao pro-
duzem efeitos juridicos. Estes Gltimos ndo sdao atos administrativos propriamente di-
tos, ja que ndo se enquadram no respectivo conceito.

Nessa ultima categoria, entram:

1. os atos materiais, de simples execu¢do, como a reforma de um prédio, um traba-
Iho de datilografia, a limpeza das ruas etc.;

2. os despachos de encaminhamento de papéis e processos;

3. 0s atos enunciativos ou de conhecimento, que apenas atestam ou declaram a e-
xisténcia de um direito ou situa¢do, como os atestados, certidoes, declaragoes, in-
formacdes;

4. os atos de opiniao, como os pareceres e laudos.
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Em todas essas hipdteses, ndo hd producdo de efeitos juridicos imediatos como de-
corréncia dos atos. A sua auséncia nao caracteriza nulidade, a nao ser que integrem
um procedimento; nao podem nem mesmo ser impugnados judicialmente.

Existem, no entanto, determinados atos que sdo preparatdrios ou acessorios do ato
principal, mas que ndo podem ser excluidos da no¢ao de ato administrativo, porque
ou integram um procedimento ou fazem parte de um ato complexo. Nesse caso, eles
sao condi¢bes de validade do ato principal; sem eles, este nao produz efeitos juridicos;
além disso, podem ser impugnados separadamente. Cite-se o exemplo dos atos que
compdem o procedimento da licitagdo ou de um concurso publico de ingresso no fun-
cionalismo.

Corroborando os apontamentos anteriores, ‘“atos de opinido, como pareceres e lau-
dos” nao produzem efeitos juridicos, tratando-se, por seu turno, de um ato proce-
dimental para a instruc¢do do referido processo administrativo, visando a doacdo de
imovel pela municipalidade. Dessa forma, em que pese ndo ser ato administrativo
propriamente dito, o laudo trata-se também de ato preparatorio/acessorio, em
conjunto com a deliberacao da CMAI, para dar fundamento ou validade ao ato ad-
ministrativo final de doagao a ser realizado.

Assim, o laudo de avalia¢do elaborado por perito da Prefeitura e que também passou
pela apreciacdo da CMAI, possui natureza de Ato Administrativo Enunciativo, do
tipo Parecer Técnico, sendo uma opinido técnica fundamentada, ndo vinculando a
Administra¢do Municipal. Por conseguinte, ndo cabe a este laudo analises de mérito
referente a conveniéncia e oportunidade da realizacdo da referida doacdo, estando
este documento adstrito somente aos aspectos técnicos, embasados nas normas
técnicas da ABNT, para a estimacdo do valor mais provavel do imédvel avaliando,
conforme o comportamento do mercado imobiliario no qual esta inserido.

SITUAGAO-PARADIGMA

Conforme informacdes prestadas pela Procuradoria-Geral (SEMED), através da CI-
22/456-2025 no Sistema Betha Conecta, a avaliacao deve ser realizada “consideran-
do apenas o TERRENO, ou seja, desprezando-se as edificacdes ali existentes”. No
entanto, no presente momento, a situacdo ja se encontra consolidada, sendo que o
lote esta edificado. Para proceder a avaliacdao conforme solicitado, sera utilizada a
situagdo-paradigma, conforme prevé a ABNT NBR 14653-2, de acordo com o item
6.9

6.9 Pressupostos, ressalvas e condi¢oes limitantes

No caso de adogao de situacao-paradigma (hipotética ou virtual) para a avaliacao de
um bem, esta deve ser devidamente caracterizada e o profissional da engenharia de
avaliagoes deve esclarecer as fontes e os pressupostos admitidos, com a consigna¢ao
na conclusao do laudo de que o resultado s6 é valido para essa situagdo.
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Prescrigdes especificas sobre maquinas e complexos industriais, bem como sobre ava-
liagoes de unidades padronizadas por amostragem, devem ser consultadas nas res-
pectivas partes desta Norma.

Exemplos de avaliagao em situagao-paradigma:

a) hipotética: avaliagdo de imdvel ndo vistoriado internamente e avaliagao de terreno
sem considera¢do das benfeitorias existentes;

b) virtual: avaliagdo de imével ou empreendimento ainda em fase de projeto ou
construgdo, considerado na condicdao de pronto, e avaliagao de imdvel cujas ben-
feitorias foram modificadas ou destruidas.

Assim, esta avaliacdo sera realizada considerando-se que o imdvel avaliando nao
possui quaisquer construgdes, sendo assim sera desconsiderada a edificacdo de
quaisquer benfeitorias, procedendo-se a avalia¢do do lote como se fosse vago, con-
forme o exemplo a) situagdao-paradigma hipotética.

VALIDADE DO LAUDO DE AVALIACAO

A ABNT NBR 14653, Parte 1 e Parte 2, ndo estabelece prazos de validade para os lau-
dos de avaliacdo de bens imoveis. Por outro lado, os atos praticados pela Adminis-
tracdo Publica em geral possuem prescri¢cdo de 5 anos, conforme a Lei n® 9.784, de
29 de janeiro de 1999, que regula o processo administrativo em ambito federal:

CAPITULO XIV
DA ANULACAO, REVOGACAO E CONVALIDACAO

Art. 53. A Administra¢do deve anular seus préprios atos, quando eivados de vicio de
legalidade, e pode revoga-los por motivo de conveniéncia ou oportunidade, respeita-
dos os direitos adquiridos.

Art. 54. O direito da Administracao de anular os atos administrativos de que decor-
ram efeitos favordveis para os destinatarios decai em cinco anos, contados da data
em que foram praticados, salvo comprovada ma-fé.

§ 10 No caso de efeitos patrimoniais continuos, o prazo de decadéncia contar-se-4 da
percepgao do primeiro pagamento.

§ 20 Considera-se exercicio do direito de anular qualquer medida de autoridade ad-
ministrativa que importe impugnacao a validade do ato.

Art. 55. Em decisdo na qual se evidencie nao acarretarem lesdo ao interesse publico
nem prejuizo a terceiros, os atos que apresentarem defeitos sandveis poderdao ser
convalidados pela prépria Administragao.

Assim, os laudos elaborados pelo Poder Publico se subordinam aos regramentos da
Administracdo Publica, e, por conseguinte, sao revestidos das caracteristicas de
Atos da Administracao.
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Conforme ja discorrido acima, o presente laudo de avaliacdo se insere no conceito
de fato da administra¢ao, manifestando-se como um ato da administracao, na ca-
tegoria de ato de conhecimento, opinido, juizo ou valor, uma vez que possui natu-
reza de parecer.

Nesse sentido, por ndo ser um ato administrativo propriamente dito, ndo é capaz de
originar direitos, portanto nao parece ser o caso de possuir prazo prescricional ou
decadencial. No entanto, o mercado imobiliario é bastante sensivel a flutuacoes e-
condmicas, inclusive especulativas, o que atrai a necessidade de se aplicar uma di-
mensao temporal de validade para que este laudo possa refletir em mais seguranca
juridica as partes interessadas.

Nesse contexto, os normativos federal e estadual (Minas Gerais) que disciplinam a
gestdo de seus patrimonios imobiliarios estabeleceram prazo para a validade dos
laudos elaborados pelos 6rgdos da Unido e do Estado, conforme a Instru¢ao Norma-
tivan 05, de 28 de novembro 2018, da Secretaria do Patrimonio da Unido (SPU):

IN05/2018
Secao VI

Do Prazo de Validade das Avaliagées

Art. 30. Os laudos e os relatérios de valor de referéncia terdo prazo de validade de 1
(um) ano, contado a partir da data de sua realizag3o.

Nessa mesma linha também estabelece o Decreto n°® 46.467, de 28 de marco 2014,
bem como o Decreto n° 48.280, de 08 de outubro 2021, do Governo do Estado de
Minas Gerais:

Decreton® 46.467/2018

CAPITULO1II

DA AVALIACAO
Art. 13 — As aquisic¢oes, alienagoes e contratagoes de seguro deverao ser acompanha-
das de laudo de avaliagdo de valor de mercado, cujo prazo de validade sera de, no
maximo, doze meses, permitida a revalidagdo, uma Unica vez, por igual periodo.

Decreto n® 48.280/2021
CAPITULO IV

DAAVALIACAO

Art. 13 — O pre¢o minimo para a alienagdo onerosa sera o valor de mercado do imé-
vel, estabelecido em laudo de avaliagdo cujo prazo de validade sera de, no maximo,
doze meses.
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§ 1° — O laudo de avaliagdo podera ser revalidado uma Unica vez, por mais doze me-
ses, se a atualiza¢do dos pregos do imdvel no mercado imobilidrio, por meio de indi-
ces de pregos para a corre¢ao monetaria, ndo ultrapassar 8% (oito por cento) acumu-
lados desde a data de elaboracdo da avaliacao até a data de revalidagao.

§ 2° — A revalidacdo do laudo de avaliacdo deverd ser devidamente fundamentada e
justificada por meio de parecer técnico, no qual serd analisada a varia¢do de indices
oficiais no periodo mencionado.

§ 3° — Para a elaboragdo de parecer técnico de que trata o § 1°, é recomendavel ana-
lisar, no minimo, os seguintes indices oficiais:

| — Indice Nacional de Precos ao Consumidor — INPC;
Il — Indice de Preco ao Consumidor Amplo — IPCA;

Il — Indice Geral de Precos do Mercado — IGPM;

IV — Indice Nacional da Construgdo Civil — INCC.

§ 4° — A revalidagao da avaliagdo de valor de mercado implicard necessariamente na
extensao de sua validade.

§ 5° — Em caso de oscilagoes significativas de mercado, a avaliagao efetuada, inde-
pendentemente da finalidade para a qual tenha sido elaborada, podera ser revista an-
tes do término do prazo fixado neste artigo.

Por conseguinte, percebe-se que os Governos Estadual e Federal estabelecem um
lapso temporal de vigéncia para os laudos de avaliagao de bens imdveis. Dessa ma-
neira, é razoavel a municipalidade também seguir nessa linha, uma vez que este
Ente Federativo possui competéncia constitucionalmente estabelecida para inte-
grar e suplementar as normas federais e estaduais para atender aos assuntos de in-
teresse local.

Apesar de ndo existir no ambito do nosso Governo Municipal quaisquer normas re-
ferentes a diretrizes para avaliagdes imobiliarias, seguindo-se os exemplos saluta-
res da Unido e do Estado, recomenda-se que a Prefeitura Municipal de Divindpolis
utilize o presente laudo pelo prazo maximo de doze meses de validade e, quando
necessario, por imperativos de interesse publico, revalide uma tnica vez por mais
doze meses.

No entanto, caso seja identificada uma oscilacdo expressiva no mercado imobilia-
rio, pode-se realizar nova avaliacao, com expedicao de novo laudo, antes mesmo do
fim do prazo de validade.

8 - DOCUMENTAGAO UTILIZADA

e C(CI-22456-2025 (Sistema Betha Conecta)
e Matricula e Memorial Descritivo do imdvel avaliando
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9 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e transacionados
entre compradores e vendedores, mediante um mecanismo de precos?. Nesse senti-
do, o mercado imobiliario possui particularidades quanto a sua estrutura, sua con-
duta e o seu desempenho, conforme nos informa a NBR 14653-1:2019, item 0.6:

ABNTNBR14653-1:2019:

0.6 Particularidades do mercado imobiliario

O mercado imobilidrio caracteriza-se como um "mercado imperfeito", com bens nao
homogéneos, estoque limitado, liquidez diferenciada e grande influéncia de fatores
externos.

Nesse mercado, tem-se acesso, muitas vezes, apenas aos precos desejados pelos ven-
dedores (as ofertas) ou a pregos de transagoes sujeitos a deformagées decorrentes dos
interesses do informante, influindo na amostra que é coletada pelo profissional da
engenharia de avaliagdes no método comparativo direto de dados de mercado.

Nesse contexto, a Camara Brasileira da Induastria da Construcao (CBIC) apresentou
perspectivas para o mercado imobiliario, com as seguintes conclusdes, conforme
artigo no link https://cbic.org.br/em-2025-cenario-economico-desafiador-
modula-expectativas-para-o-setor-da-construcao/:

Em 2025, cenario econdmico desafiador modula expectativas
para o setor da construgao

O setor da construcao brasileira fechou 2024 com um desempenho positivo, supe-
rando as expectativas: com crescimento de 4,1%, a inddstria da construgdo apre-
sentou avancos expressivos, impulsionados pelo dinamismo da economia nacional,
a retomada do Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV) e um mercado imobilia-
rio aquecido. No entanto, desafios como a alta sucessiva da taxa de juros e o au-
mento dos custos do setor marcaram o ano e seguem como pontos de aten¢ao para
2025.

“0 setor demonstrou resiliéncia e capacidade de crescimento, mesmo diante de de-
safios macroecon6micos. Geramos mais de 110 mil novos empregos com carteira
assinada, totalizando 2,858 milhdes de trabalhadores formais, e observamos um
aumento expressivo nos lancamentos e vendas do mercado imobiliario”, afirma
Renato Correia, presidente da CBIC.

2 NBR 14653-1: 2019, item 0.4 Mercado.
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Apesar dos bons resultados, a construgdao enfrentou entraves significativos em
202/, dentre eles a oferta de crédito. “Os juros elevados impactaram a captacdo da
poupanca, uma das principais fontes de financiamento imobiliario, e 0 aumento
dos custos do setor preocupou os empresarios”, explica Correia. O indice Nacional
de Custo da Construgao (INCC) registrou uma alta de 6,54%, com um aumento ain-
da mais expressivo nos custos com mao de obra (8,56%). Para 2025, a expectativa é
que a pressdo dos custos continue, impulsionada pelo dolar elevado e pelos desafios
na qualificacao da mao de obra.

A CBIC projeta uma expansao de 2,3% para 2025, um ritmo mais moderado em
comparagao a 2024. “Apesar do crescimento esperado, a alta taxa de juros pode im-
pactar a expansao do setor, sobretudo no mercado imobiliario de média e alta renda
e nas pequenas obras e reformas”, destaca o presidente da CBIC.

O papel da CBIC na constru¢do de um ambiente favoravel

Para garantir um crescimento sustentavel do setor, a CBIC tem atuado ativamente
em diversas frentes. “Nosso foco principal em 2025 sera a melhoria do ambiente de
negdcios, promovendo inovagao, sustentabilidade e ampliacao dos investimentos”,
afirma Correia. A entidade segue dialogando com os poderes Executivo, Legislativo
e Judiciario para defender pautas como a sustentabilidade do FGTS, a tributacdo
justa para o setor e a reducao da litigiosidade.

Outro aspecto essencial para o avanco da construcdo é a qualificacao profissional.
“Temos buscado parcerias com instituicdes como o Sesi e o Senai, com quem ja a-
tuamos, para ampliar a capacitacao de trabalhadores, suprindo a demanda por mao
de obra qualificada e garantindo maior eficiéncia no setor”, destaca.

Minha Casa, Minha Vida e infraestrutura como motores do crescimento

O Programa Minha Casa, Minha Vida seguiu como um dos grandes motores da
construcdo civil em 2024 e a expectativa é que continue impulsionando o setor em
2025. “A ampliacdo do MCMYV trara impactos positivos na gera¢do de empregos e na
reducdo do déficit habitacional”, explica o presidente da CBIC.

Além disso, a infraestrutura podera ser um fator de alavancagem para o crescimen-
to do setor, especialmente com investimentos privados ja contratados. “O setor
precisa de um ambiente macroeconémico estavel para continuar crescendo. Redu-
¢do da taxa de juros e investimentos em infraestrutura sao fundamentais para que
possamos superar os desafios e manter o setor como um dos motores da economia
nacional”, conclui Renato Correia.
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Segundo ele, com desafios a serem superados, mas também oportunidades de cres-
cimento, o setor da construgao inicia 2025 com a expectativa de continuar contri-
buindo para o desenvolvimento economico e social do Brasil.

10 — REGIAO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL

O imével avaliando pertence ao bairro Serra Verde, que esta localizado na Regido
Noroeste de planejamento da cidade. Essa regido teve crescimento impulsionado
pela implantacdo do novo Terminal Rodoviario, o que trouxe valoriza¢do aos imo-
veis em seu entorno. Essa iniciativa demandou a instalacao de infraestrutura, o que
atraiu grande fluxo de pessoas, bem como transformou-se em um pélo comercial
com Shopping Center e centros comerciais da industria téxtil.

A Regido Noroeste é a segunda mais valorizada no contexto do mercado imobiliario.
Somente é superado pela valorizacdo da Regido Central. A Regido Noroeste de pla-
nejamento possui infraestrutura satisfatoria além de uma oferta bastante satisfa-
toria de comércios e servicos.

O bairro Serra Verde apresenta residéncias de padrdo construtivo baixo e médio-
baixo. E um bairro em que o uso residencial se complementa com atividades comer-
ciais nas principais ruas, com destaque para as atividades de servico pesado, pro-
ximas ao Anel no bairro Nossa Senhora da Concei¢do, que gera conflito com o uso
residencial. Este bairro e os do entorno abrigam escolas, entre elas o CAIC, unidade
de saide, centros de educacdo infantil, praca (Serra Verde), campo de futebol e
CRAS, mas ainda assim ha caréncia de equipamentos publicos.
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11 - IMOVEL AVALIANDO

O imoével avaliando trata-se de um terreno com 300,00 m2, em cuja area estdo
construidos trés barracdes. Conforme ja esclarecido em itens anteriores, solicitou-
se que a avaliacdo seja realizada desconsiderando-se a existéncia das benfeitorias.
O lote possui uma inclinagao transversal consideravel, possui infraestrutura satis-
fatéria, mas ndo completa (falta galeria pluvial) e a via de acesso possui pavimenta-
¢do em calcamento.
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12 - PESQUISADE MERCADO

O levantamento de dados teve como principal objetivo a obtencao de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imével avali-
ando esta inserido e constituiu a base do processo avaliatdrio. Nesta etapa, investi-
gou-se o mercado coletando dados e informagcoes confiaveis, predominantemente a
respeito de ofertas, contemporaneas a data de elaboracdo do presente laudo, com
suas principais caracteristicas econdmicas, fisicas e de localizacdo. Todos os dados
coletados referem-se somente a ofertas. No periodo de pesquisa, foram utilizados
dados coletados recentemente no mercado local, entre os dias 17/01/2025 e
08/04/2025.

Para se obter o valor do imével, por inferéncia estatistica, foi desenvolvido um mo-
delo estatistico contando com 665 (seiscentos e sessenta e cinco) dados de merca-
do, dos quais 634 (seiscentos e trinta e quatro) foram efetivamente utilizados, a-
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tendendo aos preceitos da ABNT NBR 14653-2, sendo considerada como variavel
dependente o valor unitario (R$/m?2) e 5 (cinco) variaveis independentes. S3o elas:
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o Setor Imobiliario — variavel de cddigos alocados, representando a valoragdo
imobiliaria das regides/setores da cidade, sendo:

o 1- Setor 01 - regido/setor menos valorizado
o 2-Setor 02
o 3 - Setor 03
o 4 - Setor 04
o 5 - Setor 05
o 6 -Setor 06
o 7 - Setor 07
o &8 - Setor 08
o 9 — Setor 09 — regido/setor mais valorizado

« Areado Terreno - variavel quantitativa, representando a area total do terre-
no, em m2. Amplitude: 150,00 a 26.000,00;

e Formato - variavel de cédigos alocados, representando a regularidade da
geometria do imével, sendo:
o 1-irregular
o 2-regular

e Situagdo na Quadra — variavel de cédigos alocados, representando o posi-
cionamento do imdvel no quarteirdo, sendo:
o 1-meiodaquadra
o 2 -esquina
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e Pavimentagao — variavel de c6digos alocados, representando a existéncia de
pavimentac¢do que atenda o imdvel pesquisado e qual a sua constituicao, sen-
do:

o 1-nao possui pavimentacao (geralmente via em terra)
o 2 - possui pavimentacao em calcamento
o 3 - possuipavimentacao em asfalto

A equacdo que apresentou a melhor aderéncia aos dados de mercado esta apresen-
tada abaixo:

Fungdo Estimativa:
Valor unitario = e”(
+ 4,433391905

+ 1,157226524 * 1n (Setor Imobiliario)
- 2,118662359E-05 * Area do Lote

+ 0,07887010788 * Situa¢ao na Quadra

+ 0,08354905274 * Formato

- 0,6217089878 / Pavimentacao

)

Os resultados inferenciais e estatisticos que levaram a apuragao dos valores estdo
impressos no Relatdrio Estatistico de Regressao Linear no Anexo III.

13 — ESPECIFICACAO DO LAUDO

A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do perito
de avaliac6es como com o mercado e as informacées que possam dele ser extraidas.
Por outro lado, quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das carac-
teristicas do mercado e da amostra coletada.

O grau de fundamentagdo esta demonstrado na tabela abaixo:

GRAU DE FUNDAMENTAGAO PARA A ESTIMATIVA DO TERRENO
GRAU PONTOS

ITEM DESCRICAO OBTIDO  OBTIDOS
1 Caracteriza¢dao do imdvel avaliando I 1
5 QL]a!ntidade minima de dados de mercado, efetivamente " 3
utilizados
Identificacao dos dados de mercado Il 2
4 Extrapolagao 11 3
5 Nivel de significancia (somatério do valor das duas cau- i 3

das) maximo para a rejeicao da hipétese nula de cada
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regressor (teste bicaudal)

Nivel de significancia maximo admitido para a rejeigao da

6 hipdtese nula do modelo através do teste F de Snedecor i 3
Pontuacao Total 15
Grau de Fundamentag¢ao do Laudo I
O grau de precisao esta demonstrado na tabela abaixo:
GRAU DE PRECISAO
Amplitude médxima do intervalo de confianga de 80% em torno do valor cen- o
. q 6,11 %
tral da estimativa
Grau de Precisdao do Laudo ]|

Por conseguinte, o Grau de Fundamentagao final do trabalho é I e o de Precisao é III.

14 — OBSERVACOES COMPLEMENTARES

Foram tomados como pressupostos influenciadores no desenvolvimento do traba-
l1ho e na apuracdo dos valores do imével os itens relacionados abaixo:

e Vistoria “in loco”, considerando-se o contexto em que se insere o imével, a
sua localiza¢do, a predominancia de usos na regido, a disponibilidade de ser-
vicos, os equipamentos comunitarios existentes nas proximidades, assim
como os atributos do imével, tais como suas caracteristicas fisicas e de con-
forto.

e Documentacdo apresentada pelo solicitante, constatando a solicita¢ao, entre
outros.

e Por fugir as finalidades precipuas deste trabalho, ndo foram efetuadas inves-
tigacOes relativas as consideragdes legais e de mérito concernentes a titulos,
invasores, hipotecas, superposicoes de divisas, garantias reais e/ou fidejus-
sorias, etc, providéncias estas que sdo consideradas de carater juridico.

e Nao foram realizadas analises de mérito sobre a conveniéncia e oportunidade
da gestdao imobiliaria da Administra¢do Publica, ficando este laudo adstrito
aos aspectos eminentemente técnicos, em conformidade com as diretrizes
estabelecidas pela ABNT.

e Consideramos as informacoes prestadas pelos colaboradores e aquelas for-
necidas por terceiros como de boa-fé, portanto confiaveis. O imovel foi vis-
toriado.
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15 — RESULTADOS DA AVALIAGAO

As caracteristicas do imovel em avaliagdo sao as seguintes:

CARACTERISTICA CONDICAO
Setor Imobiliario 3
Area do Lote (m?2) 300,00
Situagdo na Quadra 1
Formato 2
Pavimentagao 2

Os valores estimados, considerando-se as condicoes atuais observadas, sao:

VALOR UNITARIO UNITARIO (RS) TOTAL (RS)
Minimo 232,25 69.674,45
Médio 239,45 71.833,80
Maximo 246,87 74.060,07

Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do mer-
cado local, na data deste laudo, obedecendo aos atributos particulares do imovel,
suas caracteristicas fisicas, sua localizacdo e a oferta de imoéveis em condigdes fisi-
cas semelhantes ao avaliando.

Ressalte-se, contudo, que os valores apurados foram estimados a partir de dados de
mercado referentes a andincios somente, ndo havendo dados de negociagoes efeti-
vamente realizadas, conforme a norma recomenda quando for possivel:

ABNTNBR14653-2:2011

8.2.1.3.5 Os dados de oferta sdo indicagdes importantes do valor de mercado. Entre-
tanto, devem-se considerar superestimativas que em geral acompanham esses pregos
e, sempre que possivel, qualifica-las pelo confronto com dados de transagoes.

Assim, para efeitos da presente avalia¢do, pode-se utilizar o campo de arbitrio para
aplicar uma variacao de 15%, para mais ou para menos, a estimativa de tendéncia
central, ou seja, ao valor médio do imdvel avaliando, considerando-se que nao foi
utilizado no modelo a variavel origem da informacdo (oferta/transacdo), conforme
a ABNT NBR 14653-2:2011, item 8.2.1.5.1:
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8.2.1.5 Campode arbitrio

8.2.1.5.1 O campo de arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14653-2:20013 é 0 in-
tervalo com amplitude de 15% para mais ou para menos, em torno da estimativa de
tendéncia central utilizada na avaliagao.

CAMPO DE ARBITRIO VALOR UNITARIO (RS) VALORTOTAL (RS)
-15% 203,53 61.058,73
Médio 239,45 71.833,80
+15% 275,37 82.608,87

16 - CONCLUSOES

A estimativa do valor total do imével, considerando-se todos os pressupostos, res-
salvas e condicOes limitantes, em numeros arredondados (ABNT NBR 14653-
1:2019, item 6.8.1%), é:

RS 72.000,00

(setenta e dois mil reais)

Divinépolis, 29 de abril de 2025.

JAMIR PEREIRA DO CARMO JUNIOR

Arquiteto e Urbanista | CAU: A532592
Matricula: 99034887

3 Corresponde ao item 3.1.9 da revisdo de 2019 da Parte 1: Procedimentos Gerais da NBR 14653.

46.8.1 Arredondamento
Permite-se arredondar o resultado da avaliagdao, bem como os limites do intervalo de confianga e do campo
de arbitrio, em até 1%
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SOLICITACAO DE AVALIACAO

DOCUMENTOS DO IMOVEL
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ESTADO DE MINAS GERAIS Pagina: 1/ 1

PREFEITURA MUNICIPAL DIVINOPOLIS Data: - 22/04/2025

Relatorio Histoérico de Tarefas
Parametros: Id: 0a871676-195e-11f0-827d-0a64a8cd7d70

Identificador Assunto
Cl-22456-2025 Avaliagao de imével - doagéo - processo . 5011245-27.2022.8.13.0223 ACP
Tipo . Grupo Solicitante Data/Hora
COMUNICACAO Leandro Luiz Mendes 14/04/2025 15:26
Conteudo
A DICAF,
Gentileza providenciar a avaliagao do lote 230, quadra 30, zona 52, situado na Rua Gustavo Candido (n° 500), Bairro Serra
Verde, considerando apenas o0 TERRENO, ou seja, desprezando-se as edificagdes ali existentes.
Eventos da Tarefa
Tipo: Leitura Acao: Incluir Usuario: MARIA GLORIA SEVERINO TEIXEIRA
Confirmou leitura. 14/04/2025 15:31
Tipo: Despacho Acéo: Incluir Usuario: MARIA GLORIA SEVERINO TEIXEIRA
Pl: 528/2025 14/04/2025 15:32
Tipo: Leitura Acgao: Incluir Usuario: Leandro Luiz Mendes
Confirmou leitura. 14/04/2025 16:35
Tipo: Participante Acgéo: Incluir Usuario: Jose Douglas De Oliveira
Adicionou Jamir Pereira do Carmo Junior. 15/04/2025 07:56
Tipo: Despacho Acgao: Incluir Usuario: Jose Douglas De Oliveira
Jamir Pereira do Carmo Junior Favor providenciar o laudo de avaliagdo conforme solicitado! 15/04/2025 07:56
Tipo: Leitura Acao: Incluir Usuario: Jamir Pereira do Carmo Junior
Confirmou leitura. 15/04/2025 09:41

Quantidade de Eventos: 6

Protocolo: d91a86fd-e8e8-4f62-92f1-9¢c1266ef4376  Usuario: jpcjunior Versao: 4 de 28/11/2024 10:41:57
Desenvolvedor: BETHA SISTEMAS - DIRETORIA DE PRODUTOS  Sistema: Conecta
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("“ Prefeitura Municipal de Divinopolis
N

MEMORIAL DESCRITIVO

Lote - N& 230
Quadra - Ne 030
Zona 52

Bairro Serra Verde
Divindpolis - MG

Origem - lote de propriedads r. Prefeiurs Municipal de Divindpolis,
conforme matricule % 22.040, o 02 ( doisi, do Cartorio de Registro de
fmdvess.

Lote 230, Quadra 030, Zona 52

10,00 mits de frente para 2 Rua Custeve Cirdide;
30,00 mts pelo kedo esquerdo para o ot 220;
30,00 s peko lado direito para o lote n° 249
10,00 mits pelos fundos pare 2 lofe n° 290

Area- 30000m *itesertos metrs uadmados),

Divinépolis, 02 de Dezembro de 1.997

‘.

b -
W
R.7. Ricardo Rabelt Guimaraes

Técnico Agrihtensor
CREA - 5742/ T.D.MC
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Anexo ll

FOTOS DO IMOVEL
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Jamir Pereira do Carmo Junior
Modelo: Doagdo de imovel.

Data do modelo: terca-feira, 22 de abril de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 7
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 665
Dados utilizados no modelo: 634

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagao Descrigdo da vardvel Habilitada
Coordenadas Te