AVALIACAO IMOBILIARIA

Conforme Lei n° 6530/78, Resolucao COFECI n° 1066/07 e Ato Normativo COFECI n°
001/11.

Imével Avaliando: Rua Botafogo, 50, apto 703 — Maracana — Uberlandia - MG

Finalidade: Determinagdo do valor de mercado do imével
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1.FINALIDADE

Esta avaliag@o tem por finalidade determinar o valor de mercado do imével situado a Rua
Botafogo, 50, apto 703, “Condominio Vista Sul”, no bairro Maracana, municipio de
Uberlandia/MG, registrado nos termos da matricula n® 166.725 do 1° Cartério de Registro
de Iméveis de Uberlandia/MG e devidamente cadastrado como contribuinte municipal n°
00.04.0101.07.22.0001.0026.

2.DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio
de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissao de Corretor de imdveis, e
com a Resoluc@o do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI) n° 1.066, de
22 de novembro de 2007 (D.O.U de 29/11/2007), a qual dispde sobre a competéncia do
Corretor de imdveis para a elaboragao de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e
regulamentam a sua forma de elaboragao.

A NBR-14653-1 desempenha o papel de guia, indicando procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientacdes da Resolucao COFECI 1.066/07, que foi tomada
em consideracdo em conjunto com a NBR-14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-4.

3. IMOVEL AVALIANDO

O imodvel objeto desta avaliacdo estd localizado a Rua Botafogo, 50, apto 703,
“Condominio Vista Sul”, no bairro Maracana, municipio de Uberlandia/MG, registrado
na matricula n° 166.725 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Uberlandia/MG, nos
seguintes termos:

“Um imodvel situado nesta cidade, no bairro Maracana, na Rua Botafogo, n° 50,
constituido pelo apartamento n° 703, localizado no 7° pavimento do Edificio Vista Sul,
com 4rea privativa de 87,114m?, drea de garagem de 21,600m?2, correspondendo a vaga
21, area comum de 48,830m?, drea total de 157,44m?, fracdo ideal de 0,019607500, e cota
de 25,760m? do terreno composto pelos lotes n° 01, 16, 17 e 18 da quadran® 11.”
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4. DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imdvel avaliando

\ Tipo de implantacao | Rua \
Tipo do imével Apartamento
Uso Residencial
Area privativa 87,114 m?
Vaga de garagem 01
Idade aparente do imével 10 anos
Estado de conservacio Regular

5. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imével avaliando estd localizado a Rua Botafogo, num quarteirdo entre a Rua Fernando
Costa, Rua Souza Costa e Rua Icarai, que apresenta as caracteristicas apresentadas na

seguinte tabela:

Infraestrutura

Rede elétrica Sim
Telefonia Sim

Outros servicos cabeados (TV a cabo, .
O & Sim

fibra otica, internet)

Iluminacio publica (na via do imével) | Sim
Rede agua potavel Sim
Rede de agua pluvial Sim
Rede de esgoto Sim

Servicos e equipamentos comunitarios (raio de Skm)

Comércio Sim
Transporte publico Sim
Coleta de lixo Sim
Escolas Sim

Rede de saide Sim
Rede bancaria Sim
Supermercados Sim

Melhorias publicas

Acessos viarios

Facilidade de acesso as principais vias do
bairro e da cidade
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6. MAPA DE LOCALIZACAO
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9. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolucio COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo
001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a
elaboragdo deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e a realizacdo da avaliacao
do im6vel objeto deste parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragdo as diversas tendéncias e flutuacdes do
mercado imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imdveis referenciais, para compard-los com o imdvel em
avaliacdo. A partir da ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do
imoével em avaliagdo.

10. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinagdo do valor do imével em avaliagdo, foi realizada em comparagao com 5
(cinco) imdveis, que apresentam elementos com atributos compardveis. Estes imdveis,
sendo referenciais, foram utilizados o método aplicado neste parecer e estao identificados
abaixo:

10.1 R1 — Imovel Referencial 1

87 m2? de drea privativa

R$ 650.000

Idade aparente: 10 anos

Estado de Conservagdo: Regular

R. Botafogo, Maracana

Fonte: vivareal.com.br (ref: 29234)
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10.2 R2 — Imovel Referencial 2

115 m? de drea privativa

R$ 850.000

Idade aparente: 10 anos

Estado de Conservagdo: Regular

R. Botafogo, Maracana

Fonte: vivareal.com.br (ref: 7681)

10.3 R3 — Imovel Referencial 3

94 m? de érea privativa

R$ 690.000

Idade aparente: 15 anos

Estado de Conservagdo: Reparos Simples

Maracana, Uberlandia

Fonte: vivareal.com.br (ref: 13293-V)
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10.4 R4 — Imovel Referencial 4

88 m? de drea privativa

R$ 600.000

Idade aparente: 15 anos

Estado de Conservagdo: Regular

Maracana, Uberlandia

Fonte: vivareal.com.br (ref: 9857-V)

10.5 R5 — Imovel Referencial 5

87 m? de drea privativa

R$ 665.000

Idade aparente: 10 anos

Estado de Conservacgdo: Regular

Maracana, Uberlandia

Fonte: vivareal.com.br (ref: V57346)

11. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da semelhanca dos imoveis referenciais com o imdvel avaliando, foram
necessdrias aplicacdes de cdlculos de adequacdo para a correta obtencdo de realidades
homogéneas para a conclusdo apresentadas. Seguem descricdes dos célculos aplicados:

11.1 Quanto aos precos tipo oferta

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor
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do imével, tornando necessdria adequacdo pela aplicacdo de um fator redutor para
adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4, (o qual versa que “Os dados de
oferta sdo indicagdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses precos e, sempre que possivel,
quantifica-las pelo confronto com dados de transagdes.”), segue tabela com a aplicagao
do fator redutor de 10% (dez por cento) sobre o preco anunciado de cada imdvel nas
condig¢des supra descritas.

O célculo da aplicacdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicacdo da seguinte
férmula:

valor anunciado X 10
100

valor de mercado = valor anunciado —

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacdo” apresenta o valor a ser
diminuido do valor do antincio a ordem de 10% (dez por cento) deste e a coluna a sua
direita, “Valor de mercado do m?” apresenta o valor reduzido de cada imoével
referencial, j4 dividido pela sua metragem quadrada apresentada na coluna “Area
privativa (m?)”.

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 10%
{irefl Fonte da Valor de Idade Fator Valor de
Endereco privativa . do redutor de mercado
2 pesquisa Venda e . 2
(m?) imovel | negociacio do m
R. Botafogo, Maracana RS R$
R1 87 Anitincio R$ 650.000 10 (65.000,00) 6.724,14
R. Botafogo, Maracana RS R$
R2 115 Antincio R$ 850.000 10 (85.000,00) 6.652,17
Maracana, Uberlandia R$ R$
R3 94 Antincio R$ 690.000 15 (69.000,00) 6.606,38
Maracana, Uberlandia R$ R$
R4 88 Antincio R$ 600.000 15 (60.000,00) 6.136,36
Maracani, Uberlandia R$ R$
R5 87 Antincio R$ 665.000 10 (66.500,00) 6.879,31

11.2 Quanto a idade dos imdveis

As idades dos imdveis referenciais ndo sdo as mesmas que a idade do imovel avaliando,
apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida util de cada bem, o que
torna necessaria a homogeneizacdo dos valores para representarem a realidade
compativel, no sentido de se obter amostras comparédveis para afericdo do valor em
conclusdo deste parecer.

Os imoveis referenciais mais novos que o imovel avaliando serdo depreciados e os
imoveis referenciais mais velhos que o imdvel avaliando terdo seus valores aumentados
(valorizados), em ambos os casos serd usada a devida propor¢do de idade para se obter o
valor que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservacao do
imovel avaliando.
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A base de célculo serd obtida pela aplicacao das seguintes férmulas, as quais se utilizam
da tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer:

Valor do Imével X fator RossHeidecke
100

Valor Depreciado = Valor do Imével — (

Valor do Imoéovel

100 — fator RossHeidecke
( 100 )

Valor Valorizado =

Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o imével avaliando e foi
levado em consideracdo que estes imdveis teriam uma vida ttil de 60 anos para a
identificacdo da idade percentual de vida do imével, pela aplicacdo da seguinte formula:

] L Idade do imé6vel
Idade percentual de vida do imével = - — X100
Vida tutil

A tabela apresenta a idade do IA (imdével avaliando), a qual foi considerada para a
aplicacdo da férmula acima nos calculos realizados.

A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada
imovel referencial ja tendo sido aplicados os calculos até entdo descritos e sua ultima
linha abaixo apresenta a média aritmética desses valores.

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (IA)
Area privativa (m?): 87,114
Idade aparente do IA: 10

DADOS DE HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

Diferenca Idade Coluna na | Indice na
de idade Vida | percentual Valor do m? de
2 . Estado de Tabela Tabela
entre util do | de vida do ~ venda
G2 Ny Conservacao Ross- Ross- .
oJAeos | imovel imovel . . (homogeneizado)
Heidecke | Heidecke
Rs (em%)
Ll 0 60 0 Regular 4 R$ 6.724,14
= 0 60 0 Regular 4 R$ 6.652,17
= 5 60 10 Reparos Simples 6 22,6000 RS 8.535,38
R4 -5 60 -10 Regular 4 7,8800 R$ 6.661,27
RS 0 60 0 Regular 4 R$ 6.879,31
Total R$ 35.452,27
Média de m? corrigido e homogeneizado (t.ot.al dividido pela quantidade de iméveis R$ 7.090,45
referenciais)
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11.3. Resultado auferido

Considerando a metragem quadrada do imdvel avaliando e multiplicando-se pelo valor
médio do metro quadrado (com base nos imoéveis referenciais apds adequagdo e
homogeneizagdo), obtém-se o valor avaliado do imdvel objeto desta avaliagdo, conforme
segue:

Valor Final do Imdvel em Avaliacao:
R$ 617.649,49

12. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas semelhantes, utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, analisando as caracteristicas e
atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneiza¢do que permitem a
determinagdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutua¢des do
Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos
econdmicos, conclui-se que o valor de mercado do imdvel objeto desta avaliagdo
mercadoldgica para mar¢o/2025 é de R$ 617.649,49.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar esta avaliagao e me coloco a disposicao
de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que sejam necessarios.

Sao Paulo, 10 de marco de 2025

Viotss Kowge Welira

VICTOR HUGC( MOLINA
CRECI/SP 169.837-F
CNAI 27.160
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13. ANEXOS

13.1 Curriculo profissional

Nome: VICTOR HUGO MOLINA

Qualificag@o: Corretor de Iméveis, Avaliador Imobiliario e Perito Judicial

CRECI/SP: 169.837-F

CNALIL 27.160

AUXILIAR DA JUSTICA: 35438
Telefone: (11) 99124-7719

Email: victormolina@creci.org.br

CURSOS REALIZADOS:
Técnico em Transag¢des Imobilidrias
Documentacdo Imobilidria
Avaliacao de Imdveis

Pericia Judicial

Lucro Imobilidrio

Inferéncia Estatistica para Avalia¢cdes Imobilidrias

HABILIDADES PROFISSIONAIS:
Experiéncia como Corretor de Iméveis desde 2015

Experiéncia como Avaliador Imobilidrio desde 2018

Membro do grupo de trabalho de avaliadores imobilidrios do CRECI-SP

NOMEACOES:

2* Vara Civel Franco da Rocha

5% Vara Civel Osasco

4* Vara Civel Osasco

2* Vara Civel Pindamonhangaba

1* Vara Sao Manuel

3% Vara Civel Valinhos

1* Vara de Familia e Sucessdes — Nossa Senhora do O
3® Vara de Familia e Sucessdes — Nossa Senhora do O
4% Vara Civel Pendpolis

3% Vara Civel Itaquaquecetuba

1* Vara Civel Bertioga

3% Vara Civel Salto

1* Vara Teodoro Sampaio

VICTOR HUGi ; 5] OLINA

CRECI/SP 169.837-F
CNAI 27.160

3% Vara Civel Hortolandia

1* Vara Barra Bonita

1* Vara Cajamar

4* Vara Civel Itapecerica da Serra

2% Vara Civel Ribeirao Pires

3* Vara Civel Sta. Barbara D’Oeste

2% Vara de Familia e Sucessdes Sorocaba

3? Vara Civel Suzano
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13.2 Tabela de Vida Util de Iméveis

, . VIDA UTIL
IMOVEL TIPO PADRAO
(em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RUSTICO 60
RESIDENCIAL| CASA = :
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 60
APARTAMENTO
FINO ou LUXO 50
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO MEDIO 60
COMERCIAL
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUSTICO ou SIMPLES 20
COBERTURA
SUPERIOR 30
FABRICA 50
SILO 75
RURAL
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
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S

3

13.3 Tabela de Ross-Heidecke §

o

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacao de Iméveis S
_ %
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO 3 g
DE VIDA A B C D E F G H 2 é
S8
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40 % §
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 S
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 § §
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 c_'% g
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 % §
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 ? o
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 E g
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 § %
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 23
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20 ?E %
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 E g
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 § °
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 § g
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 § E
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 g '§
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 .
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 Q %
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 g é:
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 g %
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 z e
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 é é
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 Q8
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 5 §
48 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 % j%
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,30 58,20 70,40 84,50 é §
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 ;(' §-
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 % 2
8=
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 L&
58 45,30 45,30 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 i;’ %
60 48,30 48,30 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 % %
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 § ‘c:%
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 63,30 77,50 88,20 % _%
66 54,30 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 % °
c w0
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 293
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40 § ‘_%l
72 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90 '§ -é
S
w O
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74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 71,90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100 100,00 | 100,00 [ 100,00 | 100,00 | 100,00 [ 100,00 | 100,00 | 100,00
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13.4 Matricula do imovel

Yol
o
o
~
[Tel
N
=
[a
=

o
=
[}
IS
=}
e
o
fls. 188 8 3
1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE UBERLANDIA-MG Protocolo 1.140.244 8
Avenida Cesario Alvim, n°. 356, Centro 11:11 § -
Pégina 01 5 2
Oficial: Marcio Ribeiro Pereira S S
Valide aqui o —
- fff,",'f 7}? Testa Pereira Denise Testa Pereira Daniele Amstaldem de Oliveira ;o (%
Oficial Substinuta Oficial Substituta Escrevente E
‘oelia da Silva Ribeiro Roberta de Castro Figueiredo Lorena Marques de Sousa E
Oficial Substituta Escrevente Escrevente -ﬁ
CERTTIDADO d
— o &
=z
2
o
o
éwRo 2 REGISTRO GERAL 1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
= . 2
X Matricula Ficha
&> .
;‘2 166.725 1 ( 01 ] Uberlandia - MG, 28 de maio de 2014
o
al_ﬂ___c__\’_f;_h: Um imével situado nesta cidade, no Bairro Maracand, na Rua

>3otafogo, n° 50, constituido pelo apartamento n® 703, localizado no 7°
%;avimento do Edificio Vista Sul, com a area privativa de 87,114m?, area de
HJaragem de 21,600m? correspondendo a vaga 21, area comum de 48,830m?, &rea
Stotal de 157,44m?, fracao ideal de 0,0138607500, e cota de 25,760m? do
~\Et:erreno composto pelos lotes n®s 01, 16, 17 e 18 da quadra n° 11.
QpPROPRIETARIA: ELGLOBAL CONSTRUTORA LTDA, com sede nesta cidade, na Rua
g’Diogenes de Morais, n° 10, CNPJ n® 05.743.389/0001-89.

E‘chistro anterior: Matricula 96.672, Livrc 2, desta Serventia.

6Cédigo Cadastral do Imdvel: 00-04-0101-07-22-0001-0026.

gEmcl.: R$15,81, TFJ.: R$4,97, Total: RS$20,78.

H

3AV—1—166.725— Protocolo n® 433.467, em 23 de abril de 2014, reapresentado
}'ﬁem 16/05/2014- CONVENGCAO DE CONDOMINIO~ Averba-se para constar que foi

-%registrada sob o n® 12.242, 1livro 3 - Reg. Auxiliar, desta Serventia, a
g:cnvenqéo de Condominio do Edificio Vista Sul. Emol.: R$12,57, TFJ.:
$R$3,95, Total: RS16,52. Em 28/05/2014. Dou £é: ¥, <

o

EM:M* Procede-se a esta averbagdo para constar cue o imdvel desta

Ematricula acha-se hipotecado em primeira, unica e especial hipoteca junto
Dac Bancc Bradesco S/A, conforme se veri a do R-4 da matricula n° 96.672
:desl,a Serventia. Em 28/05/2014. Dou fé: \".. 2

E&X;&:_lﬁﬁ_.lz_i- Protocolo n® 433.468, em 23 de abril de 2014, reapresentado
gem 16/05/2014- CONSTRUCAOC E HABITE-SE - A requerimento da prcocprietaria, que
ojuntou certiddo expedida pela Secretaria Municipal de Finangas local datada
Bde 08/01/2014, e, Habite-se 10428/2013, averba-se para constar o langamento
8do prédio, com a area da unidade de 152,38m? e com o valor venal total
%estipulado em R$45.961,12, em nome da proprietaria. Emol.: R$316,68, TEJ.:
%R5122,01, Total: R$438,65. Em 28/05/2014.

gDou fe: 7

Yo~ P

3

8!\\1—4-166.725-— Protocolo n® 433.468, em 23 de abril de 2014, reapresentado
gem 16/05/2014- CND/INSS - Foi apresentada para ser arguivada a CND/INSS n°®
»C07212014-88888575, referente a area construida de obra nova de 8.174,54m?.
oEmel.: R$12,57, TFJ.: R$3,95, Total: R$16,52. Em 28/05/2014.

Bpou feé:

G L =
AV-5-166.725- Protocolc n®° 43%.177, em 04 de julho de 2014- CANCELAMENTO-
Certifico gue em virtude de autorizac¢ido, dada pelo credor Banco Bradesco
S/A, no item 5 do quadro resumo do ccntrato adiante registrado sob os n°s.
6 @ 7, procede-se ao cancelamento da AV-2-166.725, acima. Emol.: RS$12,57,

Continua no verso.

Continua no vers
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1° OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

P

— Ficha
01 | LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

TFJ.: R$3,95, Total: R$16,52. Em 16/07/2014.
Dou fé:
I s T

R-6-166.725- Protocolo n°® 439.177, em 04 de julho de 2014- Transmitente:
Elglobal Construtora Ltda, com sede nesta cidade, na Avenida dos Pinheiros,
200, sala 01, CNPJ 05.743.389/0001-89, neste atoc representada por seu sécio
Paulo Sérgio Ferreira, CPF 511.529.246-72. ADQUIRENTE: KELLY CORTES FREIRE,
brasileira, solteira, maior, assistente financeira, CI MG-10.405.762-
SSP/MG, CPF 064.480.826-89, residente e domiciliada nesta cidade, na Rua da
Carioca, 1.500, ap. 302, bloco 1, Bairro Morada da Colina. Instrumento
particular de Financiamento para aquisig&o de Imével, VENDA E COMPRA e
Constituig¢3o de Alienagio Fiduciaria, entre outras avengas n® 000722981-P,
com forca de escritura publica, nos termos do paragrafo 5° acrescido ao
artigo 61 da Lei n° 4.380/64, pelc artigo 1° da Lei n® 5.049/66 e também
pela Lei n°® 9.514/97, datado de Saoc Paulo, 28/01/2014. VALOR DA COMPRA E
VENDA: R$310.000,00. VALOR DA ENTRADA: R$62.000,00. AVALIAGAO FISCAL:
R$310.000,00, ITBI no valor de R$6.200,00 recolhido junte ao Banco do
Brasil, em data de 28/02/2014. Foram apresentadas Certidao Negativa de
Débito fornecida pela Secretaria Municipal de Finangas local, em data de
17/06/2014, com o n° de controle 379423; e, Certiddoc Conjunta Positiva com
Efeitos de Negativa de Débitos relativos aos Tributos Federais e a Divida
Ativa da Unidc emitida pela Secretaria da Receita Federal/Procuradoria
Geral da Fazenda Nacional, em data de 17/02/2014, em nome da vendedora.
Anexo ao contrato: Anexo I, datado de Sao Paulo, 28/01/2014. Emol.:
R$699,59, TFJ.: R$387,62, Total: R$1.087,21. Em 16/07/2014.

Dou 3 5
N, e

R-7-166.725- Protocole n°® 439.177, em 04 de julho de 2014- Pelo contrato
referido no R-6-166.725, a devedora fiduciante Kelly Cortes Freire, ja
qualificada, constituiu a propriedade fiducidria em favor do credor Banco
Bradesco S/A, com sede na cidade de Deus, Osasco-SP, inscrito no CNPJ sob
n°® 60.746.948/0001~12, representado, neste ato, por Jean Carlos Santos
Teixeira, CPF 076.220.606-31, e Isanete Aparecida Q. Costa, CPF 511.123.296-
68, conforme procuragdo lavrada pelo 2° Tabelido de Notas da Comarca de
Osasco-SP, no livro n° 1130 as fls. 105/114, em 23/05/2013, nos termos e
para os efeitos dos artigos 22 e seguintes da Lei n® 9.514/97, transferindo
a posse indireta do imével desta matricula ao credor fiducidrio,
apresentando a divida o seguinte quadro: VALOR DO FINANCIAMENTO:
R$248.000,00. PRAZO DE REEMBOLSO: 360 meses. VALOR DA PRIMEIRA PRESTAGAO NA
DATA DA ASSINATURA: R$2.360,82. TAXA ANUAL DE JUROS: nominal- 8,09% -
efetiva- 8,40%. VALOR DO ENCARGO MENSAL NA DATA DA ASSINATURA: R$2.433,52.
DATA PREVISTA PARA VENCIMENTO DA PRIMEIRA PRESTAGAO: 15/03/2014. SISTEMA DE
AMORTIZAGCAO CONSTANTE: SAC. RAZAO DE DECRESCIMO MENSAL(RDM): R$4,64. PRAZO
DE CARENCIA PARA EXPEDIGAO DA INTIMAGAO: 30 (trinta) dias. VALOR DO IMOVEL

Continua na ficha 02
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LIVRO 2 REGISTRO GERAL 1° OFiC10 DE REGISTRO DE IMOVEIS
— Matricula Ficha e P —
166723 _I |7 02 Uberlandia - MG, 16 de julho de 2014

PARA FINS DE VENDA EM PUBLICO LEILAO: R$320.000,00, atualizado na forma da
clédusula X do contrato ora registrado. As partes obrigam-se pelas demais
cldusulas e condigdes constantes do contrato, as quais ficam fazendo parte
integrante do presente registro. Emol.: R$699,59, TFJ.: R$387,62, Total:
RS1.087,21. Em 16/07/2014. Dou fé: 5)_1"\__ <

AV-8-166.725~ Protocolo n° 597.977, em 30 de dezembro de 2020-
CANCELAMENTO- Em virtude de autorizac33o dada pelo credor Banco Bradesco
8/A, altravés de instrumento particular, datado de S&%o Paule, 13/11/2020,
procede-se ao cancelamento do R-7-166.725, retro. Emol.: R$75,46, TFJ.:
RS$23,48, ISSON.: R$1,42, Total: R$100,36 - Qtd/Cod: 1/4140-0. Numerc do
EHV87653. Coédigo de Seguranga: 0051-4522-452€-3180. Em 12/01/2021.

oo, Aol

R-8-166.725- Protocolo n° 527.042, em 16 de dezembro de 2020,
reapresentado em 30/12/2020- Transmitente: Kelly Coértes Freire,
brasileira, solteira, maior, capaz, nascida em 15/08/1983, assistente
financeira, CI MG-10.405.762~-SSP/MG, CPF 064.480.826-89, residente e
domiciliada nesta cidade, na Avenida Rondon Pacheco, 2.300, ap. 138,

Bairro Saraiva. ADQUIRENTE: JUAREZ RODRIGUES DE FARIA, brasileiro,
solteire, maior, capaz, nascidc em 18/09/1960, empres&rjo, CI M-1.436.483-
MG, CPEF 320.781.%966-49, residente e domiciliado nesta cidade, na Rua
Cerejeiras, 105C, Bairro Jaragué&. Escritura publica de COMPRA E VENDA
lavrada pelo 1° Servi¢o Notarial da Comarca de Canadpolis-MG, em data de
04/12/2020, no 1livro n°® 124N as fls. 160/161. VALOR: R$350.000,00, e
avaliado para efeitos fiscais e tributarios pelo mesmo valor. Emol.:
R$2.149, 31, TFJ.: R$1.190, 93, ISSON.: RS$40,55, Total: R$3.380,79 -
Qtd/Cod: 1/4544-3. Numerc do Selo: EHV87658. Cédigo de Seguranga: 7629-

1632-4297-4645. Em 12/01/2021. D fé: 2 = :
6 5 m /01/20 ou fé ~ ( Y 4 .
;L\

R-10-166.725- Protocolo n° 649.667, em 5 de julho de 2022- Transmitente:
Juarez Rodrigues de Faria, brasileiro, solteiro, nascido em 18/098/1%60,
empresario, CNH 01459251926-DETRAN/MG, CPF 320.781.966-49, residente e
domiciliado nesta cidade, na Rua Gongalves Dias, 0y 120, Tabaiaras.
ADQUIRENTE: JULISMAR FERNANDES XAVIER DA SILVA, brasileiro, solteiro,
nascido em 03/01/1992, proprietario de estabelecimento de prestagdo de
servigos, CI MG-18.504.916-PC/MG, CPF 121.886.156-89, residente e
domiciliado nesta cidade, na Rua Gongalves Dias, n°® 120, Tabajaras.

E A g

Contrate por instrumente particular de VENDA E COMPRA de Imbvel, Matuo e o
Alienagdo Fiducidria em Garantia no SFH - Sistema Financeiro da Habitacg3o, 5
n® 1.4444.1853084-2, datado de 11/07/2022, VALOR DA COMPRA E VENDA: &
R$504.952,72. VALOR DOS RECURSOS PROPRIOS: R$100.990,55. AVA CAO FISCAL: a
R$504.952,72. ITBI no valor de R$10.099,05, recolhido junto &ao Banco 3
Bradesco, em data de 12/07/2022. Anexo ao Contrato: Anexoe I - Contrato de &
e

8
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LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

do Selo:
21/07/2022.

nos termos

DA DIVIDA:

R$3.875,69.

do Selo:
21/07/2022.

Série 0722,

fiduciaria
1/4135-0-34.

Financiamento Imobiliario
para vigéncia do seguro,
RS$S905,24, ISSON.:

R-11-166.725-
referido no R-10-166.72S,
da Silva, ja qualificado,
credora CAIXA ECONOMICA FEDERAL-CEF,

9.514/97, transferindo a
credora fiduciaria,
R$403.962,17.
SISTEMA DE AMORTIZACAO:
PRAZO TOTAL,
nominal- 8,6395%
efetiva- 8,7000%.
0,7200%, e REDUZIDA:
INICIAL TOTAL:
VENCIMENTO DO
ENCARGOS: De acordo com o item 4
EXPEDIGAO DA INTIMAGCAO:

DE VENDA EM PUBLICO LEILAO:
demais cléusulas

R$739,62, ISSON.:

AV-12-166.725-
Lei 10.931/04,
CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO

Opgdo de Seguro e demais condigdes
datado de 11/07/2022. Emol.: R$1.370,02, TFJ.:
R$2.301,11 - Qtd/Cod: 1/4546-8. Numero
Seguranga: 4852-8394~-3392-6507. Em

em 15 de julho de 2022- Pelo contrato
o devedor fiduciante Julismar Fernandes Xavier
constituiu a propriedade fiduciaria em favor da
instituigdo financeira sob a forma de
empresa publica com sede em Brasilia-DF, CNPJ 00.360.305/0001-04, neste
ato, representada por Valdilene Aparecida de Souza, CPF 036.234.256-30,
artigos 22 e seguintes da Lei n°
indireta do im6vel desta matrxicula a
apresentando a divida o seguinte guadro: VALOR TOTAL
DA GARANTIA FIDUCIARIA: R$504.952,72.
{NDICE DE ATUALIZAGAC DO SALDO DEVEDOR: TR.
420. TAXA ANUAL DE JUROS: BALCAO:

e REDUZIDA: nominal- 8,3712% -

TAXA MENSAL DE JUROS: BALCAO: nominal- 0,7176% - efetiva-

- efetiva- 0,6976%. ENCARGO MENSAL

taxa de juros balca3o- R$3.966,01, e taxa de juros reduzida-
ENCARGO MENSAL: 12/08/2022. REAJUSTE DOS
do contrato. PRAZO DE CARENCIA PARA
dias, contados da data de vencimento
do primeiro encargo mensal vencido e ndo pago. VALOR DO IMOVEL PARA FINS
R$504.952,72, atualizado monetariamente na
forma do item 18 do contrato ora registrado. As partes se obrigam pelas
constantes do contrato, as quais ficam
fazendo parte integrante do presente registro. Emol.: R$1.334,81, TFJ.:
R$2.099,61 - Qtd/Cod: 1/4545-0. Nuamero

Seguranca: 4852-8394-3392-6507. Em
=

em 15 de julho de 2022~ Nos termos da
procede-se a esta averbac3do para constar gque foi emitida
INTEGRAL E CARTULAR n® 1.4444.1853084-2,
tendo como credora Caixa Econdmica
Federal, no valor do crédito de R$403.962,17, garantida pela alienagao
registrada no R-11-166.725.
Namero do Selo:
6507. Em 21/07/2022.

Isento de emolumentos - Qtd/Cod:

Cédigo de Seguranga: 4852-8394-3392-
-

—
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1. INTRODUCAO

Visa o presente Laudo de Avaliacdo , atendendo a solicitacdo das pessoas e partes citadas abaixo:
Imaveis Avaliandos: Rua Botafogo, 50, apto 703 — Maracana — Uberlandia - MG

Elaboragao: Eng. Mauro Pereira Junior

CRECI MG27977-F CREA 44334-D CNAI 35.709

Determinar o valor mercadolégico de venda do imdvel e suas benfeitorias e emitir Laudo de Avaliagao
Mercadolégica de venda na data atual.

2. OBJETIVO
O presente trabalho visa estabelecer o valor mercadoldgico de venda do imével e suas benfeitorias e
emitir Laudo de Avaliagdo Mercadoldgica de venda na data atual
Na presente avaliacdo, assume-se que os elementos constantes da documentacdo oferecidos a signatdria
estdo corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdo confiaveis

3. FINALIDADE
Este trabalho tem como finalidade determinar o valor mercadoldgico de venda do imdvel e suas
benfeitorias para fins de venda ao mercado

4. DA COMPETENCIA
Este Laudo de avaliagdo atende a todos os requisitos da Lei n2. 6.530/78, que regulamenta a profissdo
de Corretor de Imdveis, e a Resolugdo n2 1.066/2.007 do COFECI — Conselho Federal dos Corretores de
Imdaveis, a avaliacdo obedece aos critérios mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 —
2 — Avaliagdao de Imdveis Urbanos e obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI —
CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS, e do IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA e CREA, Conselho Regional de Engenharia

5. IDENTIFICACAO DO IMOVEL
O imodvel objeto desta avaliagdo esta localizado a Rua Botafogo, 50, apto 703, “Condominio Vista
Sul”, no bairro Maracand, municipio de Uberlandia/MG, registrado na matricula n? 166.725 do 12
Cartdrio de Registro de Imdveis de Uberlandia/MG, nos seguintes termos:

“Um imdvel situado nesta cidade, no bairro Maracand, na Rua Botafogo, n? 50, constituido pelo
apartamento n? 703, localizado no 72 pavimento do Edificio Vista Sul, com area privativa de
87,114m?2, drea de garagem de 21,600m?, correspondendo a vaga 21, drea comum de 48,830m?,
area total de 157,44m?, fracdo ideal de 0,019607500, e cota de 25,760m? do terreno composto
pelos lotes n2 01, 16, 17 e 18 da quadra n? 11.”

O apartamento tem as caracteristicas citadas na matricula abaixo:

fls. 234
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Oficial: Marcio Ribeiro Pereira

Valide aqui
e N ewts Testa Pareita Denise Testa Pereira Daniele Amstaldem de Oliveira
Oficial Substituta Oficial Substituta Escrevente
‘velia da Silva Ribeiro Roberta de Castro Figueiredo Lorena Marques de Sousa
Oficial Substituta Escrevente Escrevente
B CERTIDADO
=
=
o
% .
E-WRO 2 REGISTRO GERAL 1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
=
¥ Matricula = [~ Ficha
g T 1. o Ce—
§ 166.725 0] Uberlandia - MG, 28 de maio de 2014
=
ﬁ[_m_Q_E_ﬁ_L: Um imével situade nesta cildade, no Bairro Maracanid, na Rua

gaocafogo. n® 50, constituido pelc apartamento n® 703, localizado no 7°
savimento do Edificico Vista Sul, com a &rea privativa de 87,114m?, Area de

%garagem de 21,600m? correspondendc a vaga 21, area comum de 48,830m®, Aarea

Stotal de 157,44m?, fracio ideal de 0,019607500, e cota de 25,7680m* do

Eterreno composto peleos lotes n®s 01, 16, 17 e 18 da quadra n® 11.

QE&PRIETI\RIA: ELGLOBAL CONSTRUTORA LTDA, com sede nesta cidade, na Rua
iogenes de Morais, n® 10, CHNPFJ n® 05.743.383/0001-89.

iRegistro anterior: Matricula 96.872, Liwvro 2, desta Serventia.

Ecédigo Cadastral do Imével: 00-04-0101-07-22-0001-0026.

{g?E‘.mol.: R%15,81, TFJ.: R$4,97, Total: R520,78.

6. VISTORIA
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O imovel foi vistoriado "in Loco" por este subscritor no dia 10/03/2025, analisado o estado de
conservagao, as avarias, as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edificacdo

Foto fachada do imével
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7. LOCALIZAGAO DO IMOVEL NO MAPA
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Figura 2 Localizagdo do Imével fonte Google Maps

8. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Local que apresenta as caracteristicas apresentadas na seguinte tabela:

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 2 km)

Centro Comercial

Pontos de 6nibus

Padarias

Supermercado

Colégio de ensino fundamental e médio, faculdades

Farmacia

Pagina 5 de 35
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Hospitais

Feiras Livres

Restaurantes

Infraestrutura e servigos publicos

Ruas pavimentadas e ndo pavimentas

Rede de telefonia

Rede de eletricidade

Rede de TV a cabo

Rede de Internet

Rede de 4gua e esgoto

9. CONCEITO DE VALOR

Entendemos como valor de mercado, a expressdo monetdria do bem, a data de
referéncia da avaliagdo, numa situagdao em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e
envolvidas em sua transacdo, ndo estejam compelidas a negociagao.

O referencial adotado nesta avaliacdo encontra respaldo na NBR-14.653-1 da ABNT
(Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47,
preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigbées do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de
concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v' nimero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que n3o possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v’ inexisténcia de influéncias externas;

v racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o
mercado e as tendéncias deste;

v perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade
plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unido Panamericana de AssociacGes de Avaliacdo (UPAV):

Pagina 6 de 35
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1. O valor de um bem depende da finalidade da avalia¢céo e da definicéo aplicavel para o
caso especifico em andlise, no momento estabelecido para o trabalho avaliatdrio.

2. A Unido Panamericana das Associagdes de Avaliagées (UPAV) adota a definicdo contida
na Norma IVS-1:

Valor de Mercado — a quantia estimada pela qual um bem poderia ser negociado na
data da avaliagdo, entre um comprador disposto a comprar e um vendedor disposta a vender, em uma
transacdo livre, através de comercializacGo adequada, em que as partes tenham agido com informacgdo
suficiente, de maneira prudente e sem coa¢do.”

Condigdes e limitagoes:
Este parecer técnico avaliatério segue as condicdes e limitacOes abaixo relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados e
as informacGes prestadas por terceiros, de boa fé e confidveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer em conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na
legislacdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em regulamentos elaborados pelo respectivo
conselho profissional.

» Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, dispensamos consideracGes legais de
mérito, concernentes a titulos, invasoes, hipotecas, superposi¢cdo de divisas, etc., providéncias estas que
consideramos de carater juridico.

10. IMOVEIS REFERENCIAIS (IR)

IR1

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-maracana-bairros-uberlandia-com-
garagem-87m2-venda-RS580000-id-2763137419/
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v ® WhatsApp x | [ Edificio Vista Sul - Tabajaras -\ X [ Apartamento 87 m*em Marac: X + - a X
> C L-4llvivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-maracana-bairros-uberlandia-com-garagem-87m2-venda-RS580000-id-2763137419, o Q % i
p q garag
e % Amor & Classe @ Conteddos - Jodo M... Saindodo Fundod.. @M Gravadorde telagr.. [&] Inicio - Cemig Atende  PJé Painel do Advogado... | Login @ BRUNO AGUIAR IN... »
# vivareal Alugar  Comprar  Llancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda

Venda / MG /

&venda em /

Venda .

R$ 580-000 ;:"::;"‘“w I::::Inlovmcdo
™ 87 m? &8 3quartos [* 1banheiro
8 2vagas 8 1suite & varanda

Todas as caracteristicas v

.0 @ @ R M @ =

@ O Pesquisar + 9

‘ © Favoritos ‘ ’ °muumv ’

O Ivan Negécios Imobiliarios (V)

" @ Creci: 0684-J-MG

w 3.8/5 (6 classificagoes) ®
A 3.980 iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

mauro pereira junior

mauropjri@gmail.com

POR 1219
B

NIRRT

PTB2 10/03/2025
v @ Whatshpp % | [ Edificio Vista Sul - Tabajaras -\ X [ Apartsmento 87 m® em Marac: X + — be
SO < @ iv2 el com.br/imovel/apartamento-3-quartos-maracana-bairros-uberlandia-com-garagem-87m2-venda-RS580000-id-2763137419/] & a ﬁ) in} 0O :

& Amor&Classe @ Contetidos - Joio M.. Saindodo Fundod.. @ Gravadar de tela gr.. Inicio - Cemig Atende

venda / MG | Aportamentos & venda em Uberiandia [ Maracand

g cond ]

Sondominio
R$ 580.000 RS 706 néo informado
™ 87 m* B8 3quartos [* 1 banheiro
& 2vogos B8 |suite & varanda

Todas as caracteristicas

Endareco

Maracand, Uberlandia - MG

® Explore a localizagdo do imével

Apartamento com 3 Quartos e 1banheiro & Venda, 87 m2 por R$
580.000

(cadigo do anunclante: V43417 | Cédigo no Wiva Reak 2763137413)

03 quartos com armdrios sendo 01 sulte, banho suite com box em vidro temperado e espelho, sola com
sacada, banho social com armMmario sob a pia e box blindex, cozinha com armarios, drea de servico com
armrio, 01 vaga de

garagem com possibilidade p/ 02 carros (n® 04) , cond. com pertaria 24 horas, playground, salo de
festas, churrasaueimn, ele st Aprox. 87 1Ims

Mostror descrigio completa

(34) 3256-_ver telefone

R .° Pesquisar »9 .. o @ m [I l. @ n

IR2

P& Painel do Advogado...

& Login BRUNO AGUIAR IN... »
& tog

P GRS U )

A 3.980imévels cadastrados

Envie uma mensagem

mauro pereira junier
maurepjriB@gmail.com
Insira seu telefone

Ol@, gostaria de ter mais
informagoes para comprar:
apartamento - Maracand,

T

[ receber ofertas similares.

wiar mensaganT sjou

orc rmos
da uso seus o
anunciantes para n
de privacidade

acesse o nossa Polit

Fale com o anunciante

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-tabajaras-bairros-uberlandia-com-

garagem-90m2-venda-RS600000-id-2728858745/
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v ® WhatsApp x | [ Edificio Vista Sul - Tabajaras -\ X [ Apartamento 90 m? em Tabajar X =+ - a X
e (= Rax)n @ Q :
e % Amor & Classe @ Conteddos - Jodo M... Saindodo Fundod.. @M Gravadorde telagr.. [&] Inicio - Cemig Atende  PJé Painel do Advogado... | Login @ BRUNO AGUIAR IN... »

g Multi Consultoria de Iméveis
Creci: 01180-J-MG

€ * 3.3/5 (2 classificages) @

Venda | MG | Apartamentos & venda em Uberiéndia | Tabajaras A 2594 imoveis cadastrados

Venda .
Condominio  IPTU Envie uma mensagem
R$ 600.000 w0 e
mauro pereira junior
™ 90 m? & 3quartos [* 2 banheiros
& 2vagas &8 1suite @ Elevador

mauropjri8@gmail.com
Todas as caracteristicas v/

Insira seu telefone
Endereco

Tabajaras, Uberléndia - MG
© Explore alocalizago do imével 014, gostaria de ter mais
informacoes para comprar:

. . - = POR 1223
- <
& O Pesquisar . 0 @ T R ol I @ a AN e I s ™
v @ Whatshpp % | [ Edificio Vista Sul - Tabajaras -\ X [ Apartamento 90 m® em Tebajs X = + — be
e (s @ a %) 0D 0 :

EH & Amor& Classe @ Conteddos - Jodo M. Saindo do Fundod.. @ Gravador de tela gr... Inicio - Cemig Atende Pl Painel do Advogado... B4 Login () BRUNC AGUIAR IN... »

LY WY e W W RS /9U Ks1

™ 90 m? B8 3quartos [* 2 banheiros R

Envie uma mensagem
2 vagas 8 I suite F Elevador

Todas as caracteristicas v mauro pereira junior

Endorego

maurepjrig@grmail.com
Tabajaras, Uberldndia - MG pirig@gmail

@ Explore a localizagio doimével
- Insira seu telefone

Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 90 m? por R$ Ola, gostaria de ter mais

informagoes para eomprar
600.000 apartamento - Tabajaras,

(cédige do anuncionta: V58217 | Codigo no Viva Roal: 2728858745) Ll tios — MG i e 3

Apartamento a venda proximo ao Assal Supermecade lecalizado no ¢ andar, sendo sala em 02 dois [ raceber ofertas similares
ambientes, 03 quartos sendo 01 suite com closet, porém fol transformado em 02 quartos 02 duas suites,
cozinha repleta de armdrios, Grea de servigo, 02 vagos de garagens, area privativa 80m. Condominio
possul 02 elevadores, dgua e portaria 24h00. Valores de IPTU & condominio a consultar com a Multit

(34) 3239-_Ver telefone

(® anancio criado em 16 de julhe de 2024, atualizado ha 1 semana.

Fale com o anunciante

A\ Nunca faga transferéncios ou quaisquer adiantamentos sem conferéncia efou visita do Q. (34) 3238-.. verteletona
imével.
Denuncior andncio +2 ananclos desse mesmo
imovel

R Feir 4.0 e A EEO - B0 NPT

IR3

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-tabajaras-bairros-uberlandia-com-
garagem-94m2-venda-RS600000-id-2682044705/
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% | [ Edificio Vista Sul - Tabajaras -\ X [[J Apartamento 94 m* em Tebajar X L] Apartamento 90 m® em Tebaja. X | + - X

e (= @ Googletens & % ) T} 0 :
88 e Amor&Classe @ Contetdos - Jodo M. Ssindo do Fundod.. Gravador d tela gr.. nicic - Cemig Atende  PIE Painel do Advogada.. |44 Login () BRUNO AGUIAR IN... »

== /O Pesquisar

IR4

« Compartilhar < Favoritar

venda / MG | Aportamentos 4 venda em Ubariandia | Tabajaros

oe Condominio  IFTU

Condominio 1P
R$ 600-000 RS 790 ndo informade
£ 94 me 8 2quartos [* 2 banheiros
& 2vagos B 2suites v Vigia

Todas as caracteristicas

Endaroco

Tabajaras, Uberldndia - MG

© Explore a localizagdo do imével

Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros & Venda, 94 m2 por R$
600.000

(cédige do anuncionte: 7943 | Codige no Viva Real: 2682044705)

© Eccosiméveis
@

W 4/5 (4 classificagoes) @
A 4799 imévels cadastrados

Envie uma mensagem

mauro pereira junior
maurepjriB@gmail.com
Insira seu telefone

Ola, gostaria de ter mais
informagoes para comprar
apartamento - Tabajaras,

Lilnesliimaion — L6 aiisn AnaARtal e

[] receber ofertas similares.

A G oz Q)

POR 1342 E
PTB2 10/03/2025

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-tabajaras-bairros-uberlandia-com-

garagem-94m2-venda-RS630000-id-2711875735/

v ® WhatsApp x | W Edificio Vista Sul - Tabajaras -\ X [] Apartamento na Rua Botafoge X + - X
c 25 vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-tabajaras-bairros-uberlandia-com-garagem-94m2-venda-RS630000-id-2711875735/ Q W% In} [nE] @ H
e % Amor & Classe @ Contetidos - Joso M... Saindo do Fundod.. @M Gravadorde telagr.. [&] Inicio - Cemig Atende  PJé Painel do Advogado... |%¢ Login @ BRUNO AGUIAR IN... »
A
‘ VivaReal Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financ’ ‘
G Fazer login no vivareal.com.br com google.com X =

28 O Pesquisar

IR5

< Compartilhar Faveritar

Venda / MG | Apartamentos & venda em Uberlandia / Tabajaras | Rua Botafogo

Venda
Condominic  IPTU

R$ 630-000 RS 790 néoinformado

™ 94m? & 3quartos [* 2banheiros

@ 2vagos &8 1suite & varanda

Todas as caracteristicas v

4. 0 @ W =

Pagina 10 de 35

0 Mauro Pereira Jr
mauropjr18@gmail.com

Rotina Imobiliaria
(4

* 25/5 (1 classificagao) @

A 2715 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

mauro pereira junior

mauropjri8@gmail.com

POR 13:43 =]
PTB2 10/03/2025

A G ®m oz D)
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-tabajaras-bairros-uberlandia-com-
garagem-88m2-venda-RS650000-id-2778860850/

v ® WhatsApp x | | Edificio Vista Sul - Tabajaras -/ X [[] Apartamento na Rua Botafogo. X = + — ] X

[¢] i-3llvivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-tabajaras-bairros-uberlandia-com-garagem-88m2-venda-RS650000-id-2778860850 RO I+ N LI CHENCY ﬁ) In} m @

B % Amor & Classe @ Conteddos - Jodo M... Saindo do Fundod.. @M Gravador detelagr.. [&] Inicio - Cemig Atende  PJé Painel do Advogado... |%{ Login @ BRUNO AGUIAR IN... »

@ vivareal Alugar  Comprar  lancamentos v Descobrir  Anunciarv  Financ’

G Fazer login no vivareal.com.br com google.com X B
0 Mauro Pereira Jr
mauropjr18@gmail.com

Continuar como Mauro

@) 23fotos § © Mapa pn | PoloNegécios imobilidrios
@ Croci: 21467-J-MG

< Compartilhar < Favoritar % 5/5 (1 classificagto) ®

Venda / MG | Apartamentos & venda em Uberidndia | Tabajaras | Rua Botafogo A 1.941imbveis cadastrados

Venda

R$ 650.000  wro e

Envie uma mensagem

mauro pereira junior

™ 88 m: & 3quartos [* 2banheiros
& 2vagas B nandar 8 1suite mauropjris@gmail.com
Todas as caracteristicas \/
) . = = _ . POR 1345
- X ~
& O Pesquisar . .0 @ W = E G n % ANE®ED i gy B

11. METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

12. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:
O referido trabalho é, conforme preceituacdo da Lei 5.194, de 24/12/1966, da competéncia exclusiva do
Engenheiro e do Arquiteto, legalmente habilitados pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia -
CREA, sendo objeto de norma especifica da ABNT de nimero NBR 14653 - 1 e 2 que subsidiam quanto a
metodologia e conceituag¢des oficiais, sendo tais preceituagdes obrigatdrias em todas as manifestagdes
escritas que caracterizem o valor de imdveis, de seus frutos ou de direitos sobre os mesmos, judiciais ou
extrajudiciais.

Em avaliagdes desta natureza procede-se uma vistoria ao imdvel em questdo onde sdo apuradas e
fotografadas as suas caracteristicas efetuando-se um levantamento através de pesquisa as ofertas no
local, para entdo analisar a documentagao disponivel e elaborar laudo conclusivo.

A metodologia adotada para determinagdo do valor foi através do método comparativo direto de dados
de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais), onde encontramos a seguinte defini¢ao:

Método comparativo direto de dados de mercado
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Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
compardveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da compara¢dao com dados de mercado assemelhados
guanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados
pesquisados que exercem influéncia na formagdo dos precos e consequentemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizacao ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de fundamentacao
e precisdo definidos em Norma. E condi¢do fundamental para aplicacio deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

13. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais) em seu item
8, determina que uma avaliacdo sera especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos
despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto
relativo a fundamentacdo e precisdo, assim definidos:

“A fundamentagdo serd funcéo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o envolvimento da
selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais
disponiveis.

A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro tolerdvel numa
avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avalia¢Go, da conjuntura de mercado, da
abrangéncia alcan¢ada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentagdo e precisdo foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos), a seguir reproduzidos:

VI Método Comparativo:

“9.2.2 O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos de homogeneizacdo
por fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 — Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de homogeneizacdo por fatores:

fls. 243

Grau
Iltem Descricao
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L Completa quanto a [ Completa quanto aos N . N
Caracterizagao do . Adocdo de situacdo
1 L i todos os fatores | fatores utilizados no )
imdvel avaliando . paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, | 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacado de
informacdes relativas Apresentacdo de
a todas as N informacgdes relativas
o Apresentacao de
. caracteristicas  dos | . ~ ) a todas as
Identificacdo dos dados ) informacdes relativas a o
3 dados analisadas, . caracteristicas dos
de mercado todas as caracteristicas
com foto e ) dados
L dos dados analisadas
caracteristicas correspondentes aos
conferidas pelo autor fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto | 0,80 a 1,25 0,50a2,00 0,40a2,50
de fatores
a No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80

a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

- Na tabela acima, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e quatro itens;

- O atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll,
trés pontos;

- 0 enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto
de itens, atendendo a tabela.

Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de
tratamento por fatores:

Graus 11 ] |
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Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatdrios

Itens 2 e 4 no grau lll,
com o0s
minimo no grau Il

demais no

Itens 2 e 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

9.2.3 Grau de precisao conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizagdo de modelos de homogeneizagdo por fatores:

Grau
Descricéo
1 Il |
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80%
. . . <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confian¢a ultrapassar 50%, néo ha classifica¢Go do
resultado quanto a precisdo e é necessdria justificativa com base no diagndstico de mercado.

14. APROVEITAMENTO EFICIENTE:

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento eficiente,
determinado por andlise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim definido na NBR-

14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,
observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela

legislagéo pertinente”.

15. DETERMINACAO DO VALOR DE ALUGUEL

16. COLETA DE DADOS:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde serdo levantados dados relativos
a imdveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo

estrutura técnica ao Laudo de Avaliagdo.
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Os resultados obtidos foram devidamente tabulados, onde procuramos reunir os elementos selecionados
apos o trabalho de campo, quando foram adotadas técnicas de obtencdo de dados, objetivando a
diversidade de fontes, contemporaneidade, tipo e quantidade de informacdes.

No caso desta avaliacdo foram coletados para analise 05 amostras conforme tabela abaixo,

Segue as amostras:

Amostras Endereco Bairro Informante/Telefone Area VALOR VALOR/M?
1 rua botafogo 50 |maracana |ver link do site 87,00 580.000,00 6.666,67
2 rua botafogo 50 [maracana |verlink do site 90,00 600.000,00 6.666,67
3 rua botafogo 50 [maracana |verlink do site 94,00 600.000,00 6.382,98
4 rua botafogo 50 [maracana |verlink do site 94,00 630.000,00 6.702,13
5 rua botafogo 50 [maracana |verlink do site 88,00 650.000,00 7.386,36

17. METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO COM HOMOGENEIZACAO DE
DADOS E TRATAMENTO POR FATORES

Neste laudo, procuramos nos deter somente ao campo da engenharia técnica, empregando os meios a
ela atinentes. Foi utilizado o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO COM HOMOGENEIZACAO
DE DADOS E TRATAMENTO POR FATORES

Como os dados sdo muito similares de amostras inclusive dentro do mesmo condominio, o fator utilizado
para homogeneizagdo foi o estado de conservagao e possivel diferenciagdo no padrdao de acabamento

Assim foi utilizado as amostras conforme a tabela:

Amostras Endereco Bairro Informante/Telefone Area VALOR VALOR/M? oferta andar
1 rua botafogo 50 |maracana |verlink do site 87,00 580.000,00 6.666,67 0,9 1,1
2 rua botafogo 50 [maracana |verlink do site 90,00 600.000,00 6.666,67 0,9 1,1
3 rua botafogo 50 [maracana |verlink do site 94,00 600.000,00 6.382,98 0,9 1,1
4 rua botafogo 50 |maracana |verlink do site 94,00 630.000,00 6.702,13 0,9 1
5 rua botafogo 50 [maracana |verlink do site 88,00 650.000,00 7.386,36 0,9 1

Abaixo seguem os calculos pelo MCDDM:

Avaliacdo de imével por comparacdo direta com tratamento por fatores UTILIZANDO O SOFTWARE INFER
32, segue os calculos:

Informacdes do Usudrio

Infer 32 - Modo de Estatistica Descritiva.

Data: 10/Mar/2025
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Amostra
N2 Am. | «<Amostras » | «Enderego» «Bairro» | «Informante/Telefone» | «Area»
f
1 1 rua botafogo | maracan ver link do site 87,00
50 a
botaf
2 2 rua hotatogo | maracan ver link do site 90,00
50 a
rua botafogo | maracan ] ]
3 3 ver link do site 94,00
50 a
rua botafogo | maracan ) ]
4 4 ver link do site 94,00
50 a
botaf
5 5 rua botalogo | maracan ver link do site 88,00
50 a
N2 Am. | « VALOR » | VALOR/M? | oferta | andar | Valor Homog.
1 580.000,00 | 6.666,67 0,9 1,1 6.600,00
2 600.000,00 | 6.666,67 0,9 1,1 6.600,00
3 600.000,00 | 6.382,98 0,9 1,1 6.319,15
4 630.000,00 | 6.702,13 0,9 1,10 6.635,11
5 650.000,00 | 7.386,36 0,9 1,10 7.312,50

Os fatores individuais devem ficar entre 0,50 e 1,50.

O conjunto de fatores utilizados na avaliagdo deve ficar entre 1,00 e 1,00.
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Descricdo das Variaveis

Valor a avaliar:

¢ Valor Homog. Equacgdo:

[Valor Homogeneizado]

Valores e coeficientes de homogeneizagao:

e Amostras (varidvel ndo utilizada no modelo)

¢ Endereco (varidvel ndo utilizada no modelo)

 Bairro (varidvel ndo utilizada no modelo)

¢ Informante/Telefone (varidvel néo utilizada no modelo)

e Area (varidvel ndo utilizada no modelo)

e VALOR (varidvel ndo utilizada no modelo)

e VALOR/M?

o oferta

e andar

Estatisticas Basicas

=

{

N
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Varincia cocceeereeeevenneeeeeneessnnnns : 1,0883x10°

Desvio padrao .....ccccccvessiieennnnees
Desvio médio .........cceevreeeeennnnee.
Variancia (ndo tendenciosa) ......
Desvio padrao (nao tend.) .........
Coef. de variagdo .........ccc.........
Valor minimo ......ccceeveivieiiinennn,
Valor maximo ........ccceeeeeeeenneee.
Amplitude ..........cceeeerrrrreaaannee.
Numero de classes .........cccc..... :3

Intervalo de classes .................

:329,9068

: 247,6592
:1,3604x10°
: 368,8470
:5,511%
:6319,1500
:7312,5000

:993,3500

:331,1166
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Sob o aspecto do coeficiente de variagdo, a amostra é considerada otima

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem :6693,3520

Momento central de 22 ordem :1,0883x10°

Momento central de 32 ordem : 3,6624x107

Momento central de 42 ordem : 7,3249x10°
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 1,0200 0 0
Curtose -2,9993 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e platicurtica.

Intervalos de Classes
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Frequéncias Relativas Acumuladas

(elementos da amostra)

Frequéncia relativa (%)
CE EHa|

Classe

Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Amostragens a serem saneadas

Critério de saneamento:

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo.

Grafico de Representacdo do Saneamento
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Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
Numero de sequéncias .................
Média da distribuicao de sinais ....

Desvio padrao .....cccceeeeeeneeiernrnencennnes

Teste de Sequéncias

(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :-0,2041

Limite superior . :-2,2454
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Intervalo para a normalidade: [-0,8415 , 0,8415] (para o nivel de significancia de 20%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos desvios.

Teste de Sinais

(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 11,3416

Valor z (critico) .........eeeeee... 10,8415 (para o nivel de significancia de 20%)

Pelo teste de sinais, rejeita-se a hipotese nula. A distribui¢cdo dos desvios em torno da média néo

apresenta caracteristicas de normalidade.

Reta de Normalidade
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Para uma area de m2 87,1139, teremos:
valor apto obtido = RS 583.084,67
valor apto minimo = R$ 561.052,87

valor apto maximo = RS 605.116,46

18. CONCLUSOES:
e Pelos célculos acima obtivemos o valor do bem avaliando em R$ 583.084,67, podendo
ser arredondado para R$ 590.000,00 (quinhentos e noventa mil reais) o seu valor de
avaliacao

19. CLASSIFICACAO DA AVALIACAO:

Quanto ao grau de fundamentagao:

O grau de fundamentag¢do obtido na presente avaliagao serd demonstrado nos quadros a seguir.
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Tabela 3 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

s Grau .
Item Descricao m m I Pontuagédo
o L Completa quanto a Completa quanto aos = ) =
Caracterizagdo do imével P 9 P q Adocao de situagéao
1 . todos os fatores fatores utilizados no )
avaliando . paradigma
analisados tratamento 2
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados 2
Apresentacado de
informacgdes relativas a Apresentagao de
todas as caracteristicas Apresentagao de informacdes relativas a
3 Identificagc@o dos dados de | dos dados analisadas, | informagdes relativas a |todas as caracteristicas
mercado com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas | correspondentes aos
conferidas pelo autor do fatores utilizados
laudo 2
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 0,50 a2,00 0,40a250a
fatores 2
No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, comum nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
SOMA 8
Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de
utilizacao de tratamento por fatores
GRAU
Graus 1] [] 1
OBTIDO
Pontos minimos 10 6 4
ltens2e 4 nograulll, | ltens 2 e 4 no minimo -
s . . Todos, no minimo no
ltens obrigatérios com os demais no no grau ll e os demais rau | ||
minimo no grau Il no minimo no grau | 9

Classificacdo quanto a fundamentacdo: Grau Il

Quanto ao grau de precisao:

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente avaliagcdo sera obtido através do calculo a
seguir, cujo enquadramento seguird o quadro respectivo.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO CESAR GRACIA BERNARDO FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2025 as 10:19 , sob o nimero WPIN25700562197
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Grau
Descrigao

11 Il I
Amplitude do intervalo de confianga de 80%

. N <30% <40% <50%

em torno da estimativa de tendéncia central
Amplitude atingida Sim - -
Classificagdo quanto a precisao: Grau lll

20. ENCERRAMENTO

O presente parecer de avaliacdo é composto de 35 paginas, todas de um lado so, rubricadas pelo

avaliador, que subscreve esta ultima.

Uberlandia, 10/03/2025

MAURO PEREIRA JUNIOR
ENGENHEIRO CIVIL/ CORRETOR DE IMOVEIS

CREA 44.334-D CRECI 27.977 CNAI 35.709
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CONPEJ

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL URBANO NO BAIRRO UMUARAMA

ENDERECO: Rua Botafogo, 50, apto 703 — Maracana — Uberlandia - MG
MATRICULA: 166725
AREA CONSTRUIDA: 88,14m?

Alberto José Fonseca Rocha, Avaliador de Imodveis, vem
respeitosamente perante a presenca de V. Ex ?, juntar o laudo de

avaliacdo aos autos desse processo.

Uberlandia,
10 de marcgo de 2025

Termos em que, pede deferimento.

Alberto José Fonseca Rocha
Avaliador de Imoveis — CRECI 24004
Perito Judicial Avaliador — CONJEP 02.00.1013

SUMARIO

1. LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA 3

1
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1. LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Aos 10 de margo de 2025, através da solicitagao formalizada como avaliador de iméveis,
, este avaliador, Alberto José Fonseca Rocha, inscrito sob n° 02.00.1013 no Conselho
Nacional dos Peritos Judiciais da Republica Federativa do Brasil, foi contratado para
desempenhar as suas fun¢des de avaliador de iméveis com honestidade, lealdade e disciplina,
utilizando o método direto comparativo de dados de mercado na classe de Avaliagao de Imdvel

residencial em estrita obediéncia a aludida ABNT NBR 14.653-1 e ABNT NBR 14.653-2.

2. CARACTERISTICAS DOS EXAMES

ENDERECO: Rua Botafogo, 50, apto 703 — Maracana — Uberlandia - MG
MATRICULA: 166725

3. EQUIPAMENTOS UTILIZADOS:
Durante a inspecao e avaliacao foram utilizados: cadmera digital da Apple modelo Iphone
13 promax bem como ferramentas e instrumentos on-line para averiguacdo do local e

constatacdo de célculos para a posterior conclusao da finalidade do presente documento.

4. DOS EXAMES / LOCALIZACAO

O imovel foi vistoriado externamente in loco no dia 10 de marco de 2025, as 09:30
horas. Foram utilizados como parametros para avaliacdo interna do imdvel a matricula
apresentada pelo solicitante.

Na vistoria foi verificado a localizacdo, fluxo vidrio e humano, posicionamento,
marketing e visualizagdo. Foram analisados também o estado de conservacdo, as avarias,
benfeitorias e qualidade do material utilizado, levando em consideracdo o valor de venda (m?)
da regido, o estado de conservagdo das vias publicas, assim como a vizinhanca, o comércio, 0s
meios de conducdo e localizagdo.

O imével estd localizado na Rua Botafogo 50 b maracana Uberlandia mg

3
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5. METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

5.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através do método comparativo
direto de dados de mercado e homogeneizacdo de fatores, nos termos do item 7.2.1 da NBR —
14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde
encontramos a seguinte definicao:

O método comparativo direto de dados de mercado “identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dosatributos dos elementos compardveis, constituintes da
amostra”.

Este método € aquele que define o valor através da comparacdo com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. Ascaracteristicas e os atributos
dos dados pesquisados que exercem influéncia na formacao dos precos e consequentemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizacao e tratamentos por fatores ou por inferéncia
estatistica, respeitados osniveis de fundamentagio e precisio definidos em Norma. E condicio
fundamental paraaplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser

tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

5.1.2. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo serd especificada em decorréncia de prazos
demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do
tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a fundamentagao e precisdo, assim definidos:

A fundamentacdo serd func¢do do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade,qualidade e quantidade dos
dados amostrais disponiveis. A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de
certezae o nivel de erro tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da
avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

Os graus de fundamentacdo e precisdao foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma

Brasileira para Avalia¢do de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos), a seguir reproduzidos:
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O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos de homogeneizagao por

fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1.

TABELA 1 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagao de modelos de

homogeneizagdo por fatores

Item | Descricdo Grau
I II I
1 Caracterizag¢do do Completa quanto a todos | Completa quanto aos Adocao de situacao
imével avaliado os fatores analisados fatores utilizados no paradigma
tratamento
2 Quantidade minima de | 12 5 3
dados de mercado
efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentagdo de Apresentacgio de
de mercado informagdes relativas a informagdes relativas e informacgdes
todas as caracteristicas todas as caracteristicas relativas a todas as
dos dados analisados, dos dados analisadas caracteristicas dos
com foto e caracteristicas dados
conferidas pelo autor do correspondentes aos
laudo fatores utilizados
4 Intervalo admissivel de | 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
ajuste para o conjunto
de fatores
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a
1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacio, devem ser
considerados os seguintes critérios:
1. Na tabela acima, identificam-se trés campos (graus III, II e 1) e quatro itens;
2. O atendimento a cada exigéncia do grau I terd um ponto; do grau II, dois pontos;
e dograu III, trés pontos;
3. O enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos

para oconjunto de itens, atendendo a tabela.
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TABELA 2 — Tabela de enquadramento do laudo segundo grau de fundamentacdo no

caso de utilizacdo de tratamento por fatores.

com os demais no

minimo no grau II

grau II e os demais no | grau I

minimo do grau [

Graus III II I
Pontos minimos 10 6 4
Itens obrigatérios | Itens 2 e 4 no grau IIl, | Itens 2 e 4 no minimo do | Todos, no minimo no

6. DA METRAGEM DO IMOVEL

O imovel objeto desta avaliagdo estd localizado a Rua Botafogo, 50, apto 703, “Condominio

Vista Sul”, no bairro Maracana, municipio de Uberlandia/MG, registrado na matricula n°

166.725 do 1° Cartério de Registro de Imodveis de Uberlandia/MG, nos seguintes termos:

“Um imdvel situado nesta cidade, no bairro Maracana, na Rua Botafogo, n® 50, constituido pelo

apartamento n° 703, localizado no 7° pavimento do Edificio Vista Sul, com drea privativa de

87,114m?, drea de garagem de 21,600m?, correspondendo a vaga 21, drea comum de 48,830m?,

area total de 157,44m?, fracdo ideal de 0,019607500, e cota de 25,760m? do terreno composto

pelos lotes n° 01, 16, 17 e 18 da quadran® 11.”

7. PLANILHA DE HOMOGENEIZACAO POR FATORES

Amostras Endereco Bairro Informante/Telefone Area VALOR VALOR/M? oferta
1 rua botafogo 50 maracana ver link do site 87,00 650.000,00 7.471,26 0,9
2 rua botafogo 50 maracana ver link do site 87,00 660.000,00 7.586,21 0,9
3 rua botafogo 50 maracana ver link do site 89,00 661.500,00 7.432,58 0,9
4 rua botafogo 50 maracana ver link do site 87,00 665.000,00 7.643,68 0,9
5 rua botafogo 50 maracana ver link do site 90,00 670.000,00 7.444,44 0,9

8. CALCULOS DA AVALIACAO PELO METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MARCADO UTILIZANDO O SOFTWARE INFER 32
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Amostra
N2 A <<Am(:stras «Endereco» | «Bairro» | «Informante/Telefone» | «Area»
1 1 | rua botafogo 50 | maracana | ver link do site 87,00
2 2 | rua botafogo 50 | maracana | ver link do site 87,00
3 3 | rua botafogo 50 | maracana | ver link do site 89,00
4 4 | rua botafogo 50 | maracana | ver link do site 87,00
5 5 | rua botafogo 50 | maracana | ver link do site 90,00
N2 A « VALOR » | VALOR/M? | oferta | Valor Homog. |

1 650.000,00 7.471,26 0,9 6.724,13

2 660.000,00 7.586,21 0,9 6.827,59

3 661.500,00 7.432,58 0,9 6.689,32

4 665.000,00 7.643,68 0,9 6.879,31

5 670.000,00 7.444 44 0,9 6.700,00

Os fatores individuais devem ficar entre 0,50 e 1,50.

O conjunto de fatores utilizados na avaliacao deve ficar entre 1,00 e 1,00.

Descricao das Variaveis

Valor a avaliar:

* Valor Homog. Equacéo:

[Valor Homogeneizado]

Valores e coeficientes de homogeneizagao:
» Amostras (varidvel nao utilizada no modelo)

» Endereco (varidvel ndo utilizada no modelo)

* Bairro (varidvel ndo utilizada no modelo)

« Informante/Telefone (varidvel ndo utilizada no modelo)

* Area (varidvel nao utilizada no modelo)
* VALOR (varidvel ndo utilizada no modelo)
* VALOR/M?

- oferta

Estatisticas Basicas

fls. 273
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1595,2036
4034,7903
5587,5625

13280,2576
4104,9649

0,8398
-0,9883

Ihfer® 32

-0,5280
1,5236
-0,8471

Studentizado | Quadratico

0,7511
-0,8839

-0,4723
1,3627
-0,7576

Normalizado

3
Armostragem

=

Desvio
-39,9400
63,5199
-74,7500
115,2400
-64,0700

Tabela de Desvios

a---To oo

Dispersio
(elementos da amostra)
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|
T

Média
6764,0700

6764,0700
6764,0700

Grafico de Desvios Quadraticos

6764,0700
6764,0700

THO O
T mm
T2000m
ToEo o A-
o Im
&0
B0 -

‘Bowoy Jojes,

6724,1300
6827,5900
6689,3200
6879,3100
6700,0000

N2 Am. | Observado
1
2
3
4
5

Desvios em torno da média.
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Desvio x Residuo Deletado

(elementos da amostra)

Ihfer® 32
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T TTT T AT AT T TTTT TP TTATTTTTT T AT TATTTTTTITITT
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110,00m

Fo0Im 4

20m
oo

ol ASar]
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Desvio Deletado

Desvios Deletados Normalizados

(elernentos da amostra)

[nfer® 32

OpEZIELION O ASE[]

0223 0223 0,17 12916

00

Desvio Deletado Mormalizado

As amostragens cujos desvios mais se deslocam da reta de referéncia influem significativamente no valor médio.

Desvios Deletados Studentizados
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Momento central de 32 ordem :2,0846x10°
Momento central de 42 ordem :41692,7576
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,4818 0 0
Curtose -2,9987 0 Indefinido
Distribuicdo assimétrica a direita e platicurtica.
Intervalos de Classes
Classe | Minimo Maximo | Freq. | Freq.(%) Média
1 6689,3200 | 6752,6500 3 60,00 | 6704,4833
2 6752,6500 | 6815,9800 0 0,00 0,0000
3 6815,9800 | 6879,3100 2 40,00 | 6853,4500
Histograma
Frequéncias Absolutas
(elermentos da amostra)
S
T
O
O
.o _
z =
ol o
= @
a [N}
u‘: [ ]
o 1 2 3
Classe
Ogiva de Frequéncias
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Frequéncias Relativas Acumuladas

(elementos da amostra)

Frequéncia relativa (%)
CE EWal]

Classe

Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Amostragens a serem saneadas

Critério de saneamento:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo.

Grafico de Representaciao do Saneamento
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Desvio Mormalizado

Saneamento
(elementos da amostra)
i o
e S TEUIIE O N SO
L ot Rt SIS S
-
e B SRR L Lt ELE thLb CEE R EEt
OSEH{--=a---F==a--=F==9=--jm--tmmmmmmgemmmmmrmad
R e e o
O2AM - - =a-=-F==a-=-F==q-===j===f===f===7====-=1-- @
0mm —— T =
R e T ER--EOL ELTLPLE RS
LT T S S S T R
R S ity SUEEEEERY EECEPRE PR SRR REE
A
T et EETELE ETSC L RLE
2 T T T
1 1 2 2 2 3 3 i i i S Bl )
Armostragem

Distribuicao dos Desvios Normalizados

Distribuicao de

% de Amostragens no

el Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 80,00 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N2 Am. Desvio F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
3 6689,3200 | 0,1884 | 0,2000 0,1883 0,0116
5 6700,0000 | 0,2243 | 0,4000 0,0243 0,1756
1 6724,1300 0,318 | 0,6000 0,0816 0,2816
2 6827,5900 0,774 | 0,8000 0,1737 0,0262
4 6879,3100 0,914 | 1,0000 0,1135 0,0864

Maior diferenca obtida: 0,2816
Valor critico: 0,4460 (para o nivel de significancia de 20 %)

fls. 281

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significincia de 20%, ndo se rejeita a hipotese de que os
residuos possuam distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipdtese nula).

Observacéo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacdo cuja distribuicao é
desconhecida como é o caso das avaliacoes pelo método comparativo.

Grifico de Kolmogorov-Smirnov
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CONCLUSAO:
VALOR VENDA: R$ 596.185,13

9. ESCLARECIMENTOS / AVALIACAO

A avaliacdo de um imdvel residencial em condominio objetiva a obtencdo de seu real
valor no mercado imobilidrio para a venda. Para avaliar um imével, além da vistoria sdo
acrescentados diversos fatores internos objetivando uma avaliacio precisa. E importante
observar as condic0Oes fisicas exatas do imovel, bem como as condi¢des de seguranca, higiene,
mobilidade, lazer e manuten¢do do condominio onde o imdvel se encontra. Além disso, deve-
se haver uma avaliacdo minuciosa acerca da localizacao, comércio, escolas, igrejas, condugdes
e toda a infraestrutura do bairro, pois sio fatores que podem influenciar na valorizagdo ou
depreciacdao de um imével.

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra “Compra e Venda de Imoveis: Dicas &

Segredos, 32 edigdo, Editora Cop.1991, pg. 68” ensina que:

“Estou aqui apenas para vistoriar...Todos os elementos serdo
repassados...para uma avaliagdo a ponto de mercado... estes dados que
levantei serdo acrescentados a mais outros de cardter interno e que,
somados, chegam perto de 180 itens que se possa avaliar com precisdo.
Imagine que, até a situacdo politica e economica do pais é levada em

consideragdo, pois ai se sabe a situagdo de mercado.”

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador afirmar que:

Com as amostras encontradas na pesquisa com imoveis similares e a aplicagdao do método
utilizado para chegar ao valor de mercado de venda em 10/03/2025, este perito avaliador
chega a conclusao de que o presente imovel estd avaliado dentro do mercado imobilidrio para

venda no valor de R$ 600.000,00 (seiscentos e mil reais)

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo de Avaliacdo Imobilidria.
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10 de margo de 2025.

Alberto José Fonseca Rocha
Avaliador de Iméveis — CRECI 24004
Perito Judicial Avaliador — CONJEP 02.00.1013

10. ANEXOS
10.1.1. LOCALIZACAO

oY e
oo

iR58aa Indcio Lemes
!

Figura 1 Localizagdao imével fonte Google Earth
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Figura 2 Localizacdo do Imével fonte Google Maps

10.1.2.IMOVEL

s Tl
s
o PO TR =

s

10.1.3. AMOSTRAS

Figura 1 — via site.
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-tabajaras-bairros-uberlandia-

com-garagem-87m2-venda-RS650000-i1d-2782174722/

22

Alberto José Fonseca Rocha | CRECI — 24004 | CONJEP: 02.00.1013

WPIN25700562197

Umero

10:19,sobon

do original, assinado digitalmente por PAULO CESAR GRACIA BERNARDO FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2025 as

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005965-69.2024.8.26.0011 e codigo WtLHNjKg.



fls. 289

v ® (1) WhatsApp X | [ Edificio Vista Sul - Tabajaras -V X [[] Apartamento 87 m*em Tabajar X = + - X
c pr-illvivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-tabajaras-bairros-uberlandia-com-garagem-87m2-venda-RS650000-id-2782174722, [ONNICN ff) o3 @ H
92 & Amor&Classe @ Conteddos - Joio M... Saindo do Fundo d.. M Gravador de tela gr... Inicio - Cemig Atende  PJé Painel do Advogado... |G Login @ BRUNO AGUIAR IN... »
# vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciarv  Financiamento  Ajuda m ‘ & Entrar ‘

© Eccosiméveis

« Compartilhar % Carregando.. ©®

Venda / MG | Apartamentos & venda em Uberlandia | Tabajaras A 4799 iméveis cadastrados

Yooc Condominio  PTU Envie uma mensagem

R$ 650-000 RS 750 néo informado
Insira seu nome

™ 87 m? & 3quartos [* 2banheiros

6 2vagas £ 1sutte & Mobiliado Insira seu e-ma

Endereco

. - - s POR 1453
% P Pesquisar 9 O @ W & = G - x@ E AT G o g0 B

Figura 2 — via site.
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-maracana-bairros-uberlandia-

com-garagem-87m2-venda-RS660000-1d-2744591746/

v ® (1) WhatsApp X | [ Edificio Vista Sul - Tabajaras -V X [[] Apartamento 87 m*em Marac: X + - (=] X
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a8 % Amor & Classe @ Conteddos - Joo M... Saindo do Fundod... BN Gravador de tela gr... Inicio - Cemig Atende  PJé Painel do Advogado... | Login @ BRUNO AGUIAR IN... »
# vivareal Alugar  Comprar  lancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda ‘ QO Favoritos ‘ { & entrar ‘

g
. <

Venda / MG | Apartamentos & venda em Uberléndia | Maracan&

Venda
R$ 660.000 o
@ 87 m* & 3quartos

8 2vagas & 1suite

Endoreco

8/ O pesquisar 4. 0 @ T R O

PTU
RS1

[* 2banheiros

-~ 3@

g‘ Multi Consultoria de Iméveis
Crec: 01180-J-MG

W Carregando.. ®
A 2594 imbveis cadastrados

Envie uma mensagem
Insira seu nome

Insira seu e-mal

= POR 1456
AT G o g0 B
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Figura 3 — via site.

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-tabajaras-bairros-uberlandia-com-

garagem-89m?2-venda-RS661500-1d-2773505744/

v ® (1)WhatsApp x | [ Edificio Vista Sul - Tabajaras - X [[] Apartamento na Rua Botafogo, X + — X
(BN @M ivareal.com br/imovel/apartamento-3-quartos-tabajaras-bairros-uberlandia-com-garagem-89m2-venda-RS661500-id-2773505744, ® Q ﬁ) 9 9 m 0

L % Amor & Classe @ Contetidos - Jodo M... Saindodo Fundod.. @M Gravadordetelagr.. [& Inicio - Cemig Atende  PJé Painel do Advogado... |G Login @ BRUNO AGUIAR IN... »

@ vivareal Alugar  Comprar  lancamentos v Descobrir  Anunciarv  Financiamento  Ajuda | © Favoritos ‘ ‘ @ moure v

w Rotina imobiliaria
@

< Compartilhar Favoritar * 25/5 (1 classificacao) ®

Venda / MG | Apartamentos a venda em Uberléndia / Tabajaras | Rua Botatogo A 2715iméveis cadastrados

Venda

R$ 661.500  wrs0 nsoimormeds

Envie uma mensagem

[ s Pl e ]
™ 89 m? &8 3quartos [* 2banheiros
@& 2vagas @ 2andar 8 1suite [ mauropjris@gmail.com J
Todas as caracteristicas v
o 5 = - o = g POR  14:57
3= O Pesquisar - .0 @ H % G n E AT WG o g0 B

Figura 4 — via site.
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-tabajaras-bairros-uberlandia-com-

garagem-87m?2-venda-RS665000-1d-2753283094/
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Figura 5 — via site.

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-tabajaras-bairros-uberlandia-com-

garagem-90m2-venda-RS670000-1d-2782767336/

v ® WhatsApp x | [ Edificio Vista Sul - Tabajaras -\ X [] Apartamento 90 m* em Tabajar X = + = [} X
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& vivareal Alugar  Comprar  Lancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda ‘ Q Favoritos ‘ ‘ o maure v ‘ ‘
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R$ 670-000 RS 650 néo informado
([ mawopereia unior ]
£ 90 m* & 3quartos [* 2banheiros
A 2vagas &8 1suite @ Elevador [ mauropjri8@gmail.com }
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