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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

FOLHA RESUMO

CARACTERIZACAO DO IMOVEL:

MATRICULA TIPO
43.633 RESIDENCIAL
LOGRADOURO DO IMOVEL:
CHACARA N° BAIRRO
AREA RURAL - VILA PORTO
CHARNECA 08 | SEGURO/NAUTICO
CIDADE ALFENAS — MG

PROPRIETARIA:

GUIMAR,AES & SOUSA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA — ME

CNPJ: 12.238.016/0001-16

PROPONENTE:

GUIMAR'AES & SOUSA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA — ME

CNPJ: 12.238.016/0001-16

SOLICITANTE:
INSTITUICAO SICOOB COCRED
P.A NOME SOLICITANTE

SERTAOZINHO

MARCONE SANTOS GOMES

IDENTIFICACAO DO LAUDO:

LAUDO N° REVALJDA(;AO VALOR DATA

AVA - 2647 EMISSAO INICIAL | R$ 867.397,01 31/03/2021
DATAS:

SOLICITACAO VISTORIA ENTREGA DO LAUDO
23/03/2021 30/03/2021 31/03/2021

LAUDO DE AVALIACAO GUIMARAES & SOUSA

Pagina 2

fls. 288

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TABBEWIGNSTAERAIBXNISARIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 1@/03/2028 as 18:08 , sob o nimero WSET28700295886

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003622-59.2022.8.26.0597 e c6digo BaM7MIrS.



fls. 886

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

DADOS TECNICOS:

AREA DO TERRENO 14.310,00 M2
AREA TOTAL DAS BENFEITORIAS 275,95 M2
PADRAO DA CONSTRUCAO BAIXO

IDADE CRONOLOGICA ADOTADA 05 /12 ANOS
ESTADO DE CONSERVACAO AR O F
VALOR DO TERRENO R$ 500.850,00
VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS R$ 366.547,01
VALOR TOTAL DO IMOVEL R$ 867.397,01
VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA | PORC. 25% | R$ 650.547,76

NOTA: A area das benfeitorias foi determinada conforme a medicao in

loco realizada durante a vistoria.
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

1-) OBJETIVO:

O presente laudo de avaliacao tem por objetivo determinar o valor atual
de mercado de uma chacara residencial, com area total construida de
275,95 m? e terreno de 14.310,00 m?, denominada “Charneca 08”,
situada na Area Rural — Vila Porto Seguro / Nautico, na cidade de
Alfenas — MG, cadastrada sob matricula n° 43.633, no Oficial de Registro

de Imdveis da Cidade e Comarca de Alfenas — MG.

2-) PRESSUPOSTOS BASICOS:

A presente avaliacao foi executada dentro dos seguintes parametros:

a-) O valor estimado € valido para pagamento a vista;

b-) O valor estimado é valido para a presente data;

c-) O valor resultante foi calculado fazendo-se uso dos METODOS
COMPARATIVO, para determinar o valor do terreno, e EVOLUTIVO,
para determinar o valor das benfeitorias (construcdes) existentes,
conforme as determinacées das Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-2
da ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técnicas);

d-) Todas as medidas, quantidades e localizagcbes utilizadas nesta
avaliacdo foram obtidas da documentacéo fornecida pelo proprietario do
imével, sendo, portanto, de sua responsabilidade;

e-) O presente laudo de avaliacdo é de uso restrito para avaliagcdo da
propriedade urbana e sua exibigdo para terceiros ou emissao de cépias €
de responsabilidade do contratante;

f-) O termo VALOR nesta avaliagéo significa:

“A expressao monetaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, em
uma situacdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu
uso e envolvidas em uma transacdo, nao estejam compelidas a
negociagado”, ou seja, um mercado de concorréncia perfeita,
caracterizado pelas seguintes exigéncias:

Homogeneidade do bem levado a mercado;
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que
nao possam, individualmente, ou em grupos, alterar o mercado;
Inexisténcia de influéncias externas;

Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e suas tendéncias;

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

3-) CARACTERIZACAO DO IMOVEL:

Um terreno, com area de 1.43.10 ha ou 14.310,00 m?, situado na cidade
de Alfenas — MG, no lugar denominado Charneca 08, correspondente ao
lote n° 03, do mddulo “B”.

Sobre o0 terreno acima descrito foram edificados dois prédios

residenciais, sendo uma residéncia matriz e uma casa do caseiro,

conforme a tabela abaixo, que embora ndo estejam averbados na

matricula serdo levados em consideracdo neste laudo de avaliacao.

RESIDENCIA 218,35
CASA CASEIRO 57,60

As confrontagdes do imovel avaliando estdo devidamente descritas em
matricula, cuja copia é parte integrante deste laudo.
O imével avaliando conta com todas as caracteristicas de urbanizagao,
como:

Rede de abastecimento de agua potavel;

Rede de energia elétrica;

Rede de aguas pluviais;

Telefonia;

Coleta de lixo;

Facilidade de acesso por vias publicas;

lluminagao publica;
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
3.1-) DESCngAO DO IMOVEL (COMPARTIMENTOS PRINCIPAIS):
RESIDENCIA MATRIZ (218,35 M?) — IDADE ADOTADA: 12 ANOS
COMPARTIMENTOS | QUANT. | PAREDES | PISOS TETO PINTURA
SALA i MASSA FINA | CERAMICA | FORRO MADEIRA | LATEX
SALA 1 MASSA FINA | CERAMICA | MASSA FINA LATEX
DORMITORIO 3 MASSA FINA | CERAMICA | MASSA FINA LATEX
BANHO 2 CERAMICA | CERAMICA | MASSA FINA LATEX
COZINHA i CERAMICA | CERAMICA | FORRO MADEIRA | LATEX
AREA DE SERVICO | 1 MASSA FINA | CERAMICA | MASSA FINA LATEX
VARANDA GOURMET | 1 MASSA FINA | CERAMICA | TELHAS CERAMICA | LATEX
CASA CASEIRO (57,60 M2) — IDADE ADOTADA: 05 ANOS
COMPARTIMENTOS | QUANT. | PAREDES | PISOS TETO PINTURA
TELHAS ,
SALA 1 MASSAFINA | CONCRETO | [lH¥S | LATEX
DORMITORIO 2 MASSA FINA | CONCRETO | 1ELHAS :
FIBROCIMENTO
TELHAS
BANHO 1 MASSAFINA | CONCRETO | folifS o |-
TELHAS
COZINHA 1 MASSAFINA | CONCRETO | folifS o |-

4-) MEMORIAL DESCRITIVO DA AVALIACAO:

A sequéncia de atividades desenvolvidas nesta avaliacéo foi a seguinte:
a-) Vistoria do empreendimento com visita ao local;

b-) Pesquisa na regido dos iméveis supracitados em busca de ofertas e
reconhecimento da regido imobiliaria;

c-) Consulta as imobiliadrias das cidades da regiao de Alfenas — MG, aos
profissionais de engenharia e arquitetura da cidade e em anuncios
eletrdnicos de comercializagdo de imoOveis em busca de ofertas de
compra e venda recentes e também coletando informagdes quanto aos
valores com corretores de imoéveis;

d-) Determinacao do valor unitario em R$/m? para a regiéo;

e-) do utilizando o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO;

f-) Calculo do valor das benfeitorias (construcdes) existentes, utilizando o
METODO EVOLUTIVO;

g-) Determinagé&o do valor total do imovel (terreno mais benfeitorias);

Determinagdo do valor terreno,

h-) Determinac&o do valor da liquidagéo forcada do imével.
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

5-) METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIACAO DO TERRENO:

O método inicialmente utilizado foi o METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO, que define os valores através da comparacéo
com dados de mercado assemelhados ao lote avaliando.

Para determinar o valor unitario em R$/m? do terreno foram selecionadas
amostras compativeis, cujos valores unitarios foram devidamente
homogeneizados e ponderados.

Para executar esta homogeneizacdo, que nada mais é que um
tratamento matematico visando “aproximar’ as amostras ao maximo em

relagéo ao lote de referéncia foram utilizados os seguintes fatores:

FATOR DE OFERTA:

Refere-se ao ajuste necessario ao valor dos negécios ofertados,
aplicando-se um valor para corrigir a eventual elasticidade dos negocios,
em que ao preco inicial € concedido um desconto para concretizar a
negociacao. O valor consagrado para este fator € o de 0,9 referindo-se a
um desconto de 10% sobre o prego original.

FATOR DE AREA:

Utilizado para corrigir distorgbes entre a area do lote (avaliando) e as
amostras selecionadas.

O fator de area é obtido através da raiz quarta, ou raiz oitava, da divisao
entre as areas dos lotes pesquisados (amostras) e a area do terreno em
avaliacdo, quando as diferencas entre suas éareas forem,
respectivamente, maiores ou menores que 30%.

Fa = (Aavaliando/Aamostra)'’® se A > 30%;

Fa = (Aavaliando/Aamostra) ) se A < 30%; onde:

A= (Aavaliando - Aamostra) / Aavaliando
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

6-) RELAQAO DE AMOSTRAS UTILIZADAS:
Para a obtencdo dos valores de lotes compativeis com o lote avaliando
foram consultadas imobiliarias e corretores de imoéveis e selecionados os

elementos amostrais abaixo:

AREA TERRENO VALOR R$/M?  [F.OFERTA | F. AREA | F.LOC. | F.POSICAO |R$ HOMOG.| ~ BAIRRO | REFERENCIA LINK FONTE
COMPARATIVO - 1 https://www. imoveis.c 5
2.000,00 |R$110.000,00| 55,00 0,90 | 0,78 | 1,00 | 1,00 38,71 | ZONARURAL v90 om.br/imovel/290238/chacara- PRE?:';‘:;%?;E'S
venda-alfenas-mg-rural %)
AREA TERRENO VALOR R$/M?  |F.OFERTA | F.AREA | F.LOC. |F.POSICAO |R$ HOMOG. BAIRRO REFERENCIA LINK FONTE
COMPARATIVO - 2 ZONA RURAL https://www.preguinhoimoveis.c PREGUINHO IMOVEIS
14.000,00 |R$ 600.000,00| 42,86 0,90 | 0,99 | 1,00 | 1,00 38,36 | (AoLADODO V349 | ombr/imovel/1316138/chacara:| 1) 20) soog
IMOVEL) venda-alfenas-mg-aabb
AREA TERRENO VALOR R$/M?  [F.OFERTA | F. AREA | F.LOC. | F.POSICAO |R$ HOMOG.| ~ BAIRRO | REFERENCIA LINK FONTE
https://www.josi is.net/com
COMPARATIVO - 3 prar/mg/alfenas/zona-rural- 101 IMOVEIS
ZONA RURAL RO93
8.045,00 |R$ 280.000,00| 34,80 0,90 | 0,93 | 1,00 | 1,00 29,15 loteamento- (35)3292-2483
floresta/chacara/32791309
AREA TERRENO VALOR R$/M?  [F.OFERTA | F. AREA | F.LOC. | F.POSICAO |R$ HOMOG.| ~ BAIRRO | REFERENCIA LINK FONTE
COMPARATIVO - 4 httos://werwjosimoveisnet/com | o) 1615
1.635,00 |R$100.000,00( 61,16 0,90 | 0,76 | 1,00 | 1,00 41,97 | ZONARURAL R108 prar/mg/alfenas/pontal-das- EErRaEe
esmeraldas/chacara/32791438
AREA TERRENO VALOR R$/M?  [F.OFERTA | F. AREA | F.LOC. | F.POSICAO|R$ HOMOG.| ~ BAIRRO | REFERENCIA LINK FONTE
https://www. i com/
COMPARATIVO - 5 imovel/chacara-com-3- ROGERIO MOURA
4.000,00 |R$135.000,00| 33,75 0,90 | 0,85 | 1,00 | 1,00 25,90 | ZONARURAL | CHO045 | dormitorios-a-venda-4000-m-por- IMOVEIS
135000-zona-rural-alfenas- (35)3011-0102
mg/CH0045-ROA
AREA TERRENO VALOR R$/M?  |F.OFERTA | F. AREA | F.LOC. |F.POSICAO |R$ HOMOG.| ~ BAIRRO | REFERENCIA LINK FONTE
httasi// ! com/ | L OGERIO MOURA
COMPARATIVO - 6 imovel/chacara-de-2196-m-zona- .
2.196,00 |R$125.000,00( 56,92 0,90 | 0,79 | 1,00 1,00 40,53 | ZONARURAL | CHO0091 IMOVEIS
rural-alfenas-a-venda-por- e
125000/CH0091-ROA 6s)

7-) DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO:

Para efetuar a homogeneizacdo dos valores das amostras e fazer o
tratamento estatistico dos resultados obtidos foi utilizado o software
AVALURB 5.0.

Os calculos estdo no ANEXO - lll deste laudo.

O valor médio unitario do terreno do imével avaliando foi determinado
como sendo:

| R$/m? | 35,00 |

8-) DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO:
O valor do terreno é obtido através da multiplicacdo de sua area pelo

valor unitario.

AREA VALOR UNITARIO | VALOR TERRENO
14.310,00 m? R$ 35,00/m? R$ 500.850,00
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

9-) DETERMINACAO DOS VALORES DAS BENFEITORIAS
(CONSTRUCOES):

As benfeitorias realizadas consistem nos prédios que estdo edificados
sobre o terreno.

As areas das construcdes estdo devidamente descritas na tabela abaixo,
bem como o valor do CUB (Custo Unitario Basico da Construgéo Civil)
para cada uma delas publicado pelo SINDUSCON — MG. A referéncia é o
més de fevereiro/2021.

Nos célculos dos valores das benfeitorias foi considerada também a
depreciacao do imébvel, que leva em consideracao sua idade cronolégica
e seu estado de conservacao por ocasiao da vistoria. O método utilizado
foi 0 de Ross-Heidecke.

A vida util das construcdes segue a tabela do IBAPE.

VALORES DAS BENFEITORIAS

RESIDENCIA 218,35| 1.653,97 R-1 (BAIXO) 12 ANOS ENTRE NOVO E REGULAR 10,290 0,897 RS 323.946,48
CASA CASEIRO 57,60 785,13 70% PIS 05 ANOS ENTRE NOVO E REGULAR 5,802 0,942 RS 42.600,53
AREA TOTAL 275,95 VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS R$ 366.547,01

NOTAS: Para determinar a idade cronoldgica das construcoes foram
levadas em consideracao as informacoes contidas na matricula do imével
e pelo real estado de conservacao das benfeitorias verificadas no ato da

vistoria.

Sendo assim, o valor total das benfeitorias é de:

VALOR BENFEITORIAS
R$ 366.547,01

10-) VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIADO:
O valor do imével avaliando é composto pela soma algébrica dos valores
do terreno e das benfeitorias totais existentes.
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

TERRENO BENFEITORIAS VALOR IMOVEL
R$ 500.850,00 R$ 366.547,01 R$ 867.397,01

Portanto, O VALOR DE MERCADO do imovel com as benfeitorias
agregadas é de:

VALOR DE MERCADO | R$ 867.397,01

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA | R$ 650.547,76

Consideracoes:
O valor de liquidacao forcada é o valor para liquidacao de venda

compulsoéria. Reflete o valor de um bem para uma venda em um

curto espaco de tempo. Desta forma, o valor de liquidacao forcada

conduz a um valor abaixo do valor de mercado, pois foi aplicado um

fator de desconto no valor do bem, visando sua rapida

comercializacao.

Para este caso foi considerado um desconto de 25% do valor total

do imovel.

Os valores acima foram determinados para a data base de
31/03/2021.
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

11-) CONCLUSAO:

O laudo é uno e indivisivel, tendo 0 mesmo a assinatura digital.

O valor do imével devidamente calculado esta condicionado a base do
mercado de imoveis para Alfenas — MG especifico para esta data,
podendo haver alteracdo de valores no futuro se as condicbes de
mercado se alterarem.

A adocgao da metodologia utilizada especifica para este caso foi uma
decisdo do nosso corpo técnico, que apds a analise, julgou ser a mais
adequada.

Por fim, declaro que ndo tenho nenhum vinculo com os proprietarios dos
bens avaliados, ndo tendo, portanto, nenhum interesse pessoal ou

financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Sertdozinho, 31 marco de 2021.

Adriana Cristina Bononi Mazzer Avibank Avaliagdes Imobiliarias
CPF: 098.949.088-29 CNPJ: 30.094.435/0001-03
CAU: A18903-0
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

ANEXO -1

ANUNCIOS DAS OFERTAS

eﬁU’N&
qé.m o
rP I T
IMOVEIS

Venda v Locagao v Informagoées v Contato Codige: Q
A

- todas as cidac v Bairro Valor Minimo v Valor Maximo v Q BUSCAR

CHACARA PARA VENDA, ALFENAS / MG R$ 110.000,00

bairro Rural, area total 2000 m?, terreno 2000 m?

Area Total 2000 +~ Area Terreno 2000

Compartithar

o o ® O [+ Fale agora Conosco

Nome
cédigo: V80

Endereco: Km de Alfenos E-mail

GUIy,
%,
(¢]

o
Q m
ﬂ\‘ Venda v Locagdo v Informagodes v Contato Codigo: Q
Als

IMOVEIS

- todas as cidac v Bairro Valor Minimo v Valor Maximo v

CHACARA PARA VENDA, ALFENAS / MG R$ 600.000,00

bairro AABB, 3 dormitérios, 2 banheiros, area total 14.000,00 m?

Ie= 3 Dormitérios ™ 2 Banheiros ~— Area Total 14.000,00

Compartilhar:

Fale agora Conosco
0060
Nome
Codigo: V349
8airro: AABB Eomal
Ponto de Referéncia: Ao Lado do Club Telefone
AABB
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Chdcara Floresta - Zona Rural em Alfenas MG

@ Zona Rural - Loteamento Floresta - Alfen

Chdcara a venda no Pontal da Esmeralda

Q Pontal das Esmeraldas - Alfenas/MG

,.?» i
nra’

E Folos @ Mapa

Chécara com 3 dormitérios a venda, 4000 m? por RS 135.000,00 - Zona Rural -
Alfenas/MG

3 quartos 2 banheiros 160 m* 4.000 m*
dreaconstruida  drea do terreno

© Mapa

Chéacara com 2 quartos, 2.196 m?, a venda por R$ 125.000
Zona Rural - Alfenas/MG

2 quartos 2 banheiros 40 m? 2196 m*
area construida area do terreno

¥ R093

Venda

R$ 280.000,00
k= 2 dormitorios
&= sendo 1 suite
™ 1 banheiro
& 1vaga

L3 8045 m*total

«1 8045 m?terreno

® R108

Venda

R$ 100.000,00
Condominio

RS 88,00

{3 1635 m*total

R$135.000

RS$ 34/m=

(35) 3011-0102

R$ 125.000

RS 57/m*

(35) 3011-0102
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ANEXO -1

~

DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
LAUDO DE AVALIACAO GUIMARAES & SOUSA



LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

AVIBANK AVALIACOES IMOBILIARIAS

1) dant: CUIMARAES & SOUSA

Lograd.- SITID CHARNECA

Balrmo: AREA RURAL

Cldada: ALFEMAS

Sollcitants: P_A SERTAOZINHD

N= 08 Complamento:
Estadoc Minas Gerals

A HOMOGENEIZACAD DOS FATORES:

Sendo: V. Hom (i) =V Unt(i) x F1 x F2 x _x Fk)

am  V.ofert(R¥) AEquivim2) V.uUnt{R§m2) F1  F2  V.Hom.(R¥mz)
1 110.u000,00 2.000.00 55,00 0,90 078 3861
2 600.000,00 14.000,00 42,55 0,50 093 3819
3 250.000,00 B.045.00 34,60 050 093 2913
4 100.000,00 1.635.00 B1,16 050 076 41483
3 135.000,00 4.000,00 3375 0,90 0485 2582

F1: Oferta F2:Area
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

AVIBANK AVALIACOES IMOBILIARIAS

Avalurb 5.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Mumero de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (RE/m2):
Maior valor homogeneizado (R$/m2):
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m2):
Amplitude total (R$m2):

Numeno de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe (RE/m2)

Média aritmética (RE/m2)

Mediana (R&m2):

Desvie médio (REm2):

Desvio padr3o (RS/m2)

Varidncia (R&m2} * 2:

5

4

25,82
41,83
173,58
16.02

4

4,00
3472
38,18
5782818
6, 850885
47058026

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:
M = Mimero de amosiras.

b) Somatorio dos valores homogeneizados = W) + Vi[2) + V[3) +_____. -+ ¥in)
Sendo:
Vin) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado
d) Niomero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:
M = Nimero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Mi
Sendo:
At = Amplitude total;
Mi = Nimero de intervalos de classe.
) Média Aritmética = [ V(1) + V{2) + V(3) - +Vin) }IN
Sendo:
Vin) = Valores homogeneizados;
M = NOmero de Amostras.
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

AVIBANK AVALIACOES IMOBILIARIAS

Avalurb 5.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

g) Desvio Médio = [ | V(1) - M [+ | V{2) -M |+ ] V[3) -M | +____. +|Vin)-M[}/IN
Sendo:
in) = Valores homogeneizados;
M = Media Aritmetica;
M = Nimeno de amostras.

. 2 2 2 2 2 102
h) Desvio padrie = { [{ V1) + V{2) + V({3) +—+V[n) } - [ (V1) +V[2) * V[3) +__+Vin)} /N] I [N-1)}

Sendo:

Vhin} = Valores homogeneizados;
M = Nimeno de amostras.

i} Variancia = [ { Vi1 '_iz-r v{!'.iz-r F{3}2+___l- Vin) Zj - (V1) + W 2) + V[3) +_+ V[n) }zj MN] T{N-1)
Sendo:

Vhin} = Valores homogeneizados;
M = Nimero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS | "CRITERIO DE CHAUVENET" )
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

DS Critico | Tabela de "CHAUVEMNET™ ) = 1,65

4.1) TESTANDOD A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D0/S cale. = ( Média - Menor Valor ) | Desvio Padrao
O/S calc. para o MEMNOR valor =1,2870

4.2) TESTANDD A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = [ Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao
OfS cale. para o MAIOR valor =1,0377

4.3) CONCLUSAD:

tTODAS AS AMOSTRAS SAD VALIDAS (VS Menor <= DiS Critico & DS Maior <= DV§ Critico) *

5) DISTRIEUI!;.ELD AMOSTRAL:
Indica a dispersdo relativa em tomo da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagio (%) = { Desvio Padrio / Média ) x 100

CV = Coeficients de Variagio | % ) = 18,76
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

AVIBANK AVALIACOES IMOBILIARIAS

&) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior | Li ) =Média - [ TC x Desvio Padrao | / { N* de Amostras | * 0,50
Limite Superior | Ls ) = Média + [ TC x Desvic Padrio ) / | N° de Amostras ) » 0,50
Adotado a distribuigio "t " de Student, onde:
Wivel de confianga (%)= 80
TC [ Tabela de Student ) (ud)= 1,533
Limite inferior unitario ( Li ) ( R$%m2 )= 30,
Estimativa de tendéncia central (RS/m2) = 34,72
Ls = Limite superior unitaric (R§m2) = 39,42
Amplitude do intervalo de confianga em toma da Est. de tendéncia central (%)= 13,55
Amplit. imtery. de conf. de 20% em tormo da estimativa de tendéncia cenfral (%) = 13,55
Grau de fundamentagio [NER 14653 / 2011 [ud) = 1

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud)= 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbiiric inferior unitario (R$/m2) = 29,51
Estimativa de tendéncia central (R%/m2)= 34,72
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 30,02

8) CONCLUSAD FIMAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na
data atual, &

Valor Total | R$ ) = Valor Arbitrado | R$/m2 ) x Area Equiv. do imével Avaliando | m2 )
Sendo:

Area equivalente do imovel avaliando (m2) = 14.310,00

Valor unitario arbitrado (R%m2) = 35,00

VALOR TOTAL (R$ )= 500.850,00
huinhentos mil, oitocentos e cinquenta rears

9) DBSERUAJ;&I ES GERAIS:
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61,16

33,

B} Pregos Observados [Po) x Valores Esfimados [Ve) - R&/m2

&m  PofR$mz)

1- 5500
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=
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16 Tabeonato de Nolas de Alfsras - MG
Autentico #ete Socumenta, Compesio de 1 taihvals), por i
rubricadaly), numeradifs) e carlmbacals) per serrepregucio
fiel do original gue me fol apresentido, do que daulé
Alenas, 190312024 00:44:53 32340

.

BELO CE CONBULTA: ELTATITS X

CODIG0 DE BEGURANGA. mr.umma.mi.%

Ouantidace de atos praticados: 1 ’ hARE

Alzis) pratcade]s) gor ;

USELANE m‘“ﬂmlu-“mﬂm \t = ok
tf QIETA

e  RES93 TPLRSLEL Totm RST A3 5S RS0, )
Canuts 2 validsde Caste 5M0 10 ste. HupsIsecy joglabe

AdwRaerie

LIVRO No 2 — REGISTRO GERAL

REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE ALFENAS - MG

LAUDO DE AVALIACAO GUIMARAES & SOUSA

MATRICULA N* 43,633 DATaA 01/06/200€

Um terreno com a érea de 1.43.10 ha, situado neste municipio de Aifenas-MG, no
lugar denominado CHARNECA, correspondente ao lofe 03, médulo B, confrontando
com: lotes 02 e 04 do mesmo méduio, Associagio Atlstica Banco do Brasil S/A e
Centrais Elétricas de Furnas. PROPRIETARIOS: Drauzio Vilhena de Rezende Ferreira,
CEF 007 982 316/53, bancario aposentado, & s/m Cacilda de Oliveira Ferreira, do lar,
CPF 007 982 236-34, residentes em Pogos de Caldas-MG. Regisiro Ant. Livio 3-AH, n°

t.ii.i.“l."f*!l*'*ltt*’.'ﬂkt.hxx’aﬁhl"'"t

a4 AERARNAREAN
1.125.

RID1/43.633 ~ 01/06/2006: O imével acima matriculado, foi vendido pelos proprietarios,
20 Sr. MARGCOS ANTONIO DO COUTO, empresaric, CPF 203 866 216/91 e s/m
MARILIA RODRIGUES DE MACEDO DO COUTO, comerciants, CPF 357 977 626/68,
casados ¢/ comunhdo parcial de bens, residenies nesta cidade; conforme Escritura
Publica de Compra e Venda lavrada aos 20 de Dezembro de 2005 pela Tabelia do 1°
Oficio local, no valfgt d? R$20.000,00. Foram apresentados 0s comprovantes do ITR. A

Escrevente Aut.i_i v»-?.cg-/}a(
i -

RI02/43.633 - 14/04/2.011: O terreno regisiradc sob 0 n° R01/43.633, ‘oi dade em garantia

j iria, pelos outorgantes : Marcos Antonio do Couto, CPF 203 866 216/31 = s/m
Marilia Rodrigues de Macede do Couto, CPF 357 977 526/83, & Outcrgada/Credora
Hipotecaria: Unica Unicasa Industria de Moveis S/A. nova razdo social de Unica Inddstria
de Mévais S/A, inscrita no CNPJ scb o n° 90 441 460/0001-48 e como Iatervenierte: Lorena
Macedo Couto, pessoa juridica, inscrita ne CNPJ sob o n® 11 865 031/C001-46. Fara fins do
Artigo 1487 do Cod.Civil, estipulam as partes que o limite maximo de crédiios a ser garantido
& de R$250.000,00( duzentos ¢ cinquenta mil reais ), pele prazo da 20 (vinte) anos, na forma
do Ar. 1485 do Cod.Civil- Faz parte intcgrante dsste registro tedas =s riausulas &
condicdes constantes da Escritura Publica de Constituigdo de Garantia do Contrato de
Revenda de Produtos, fatricado pela Credorg, lavraca no Livro 267 fls. 261, aos 15 de Marco

de 2.011 pate Tabelid qo Cartorlo 90'1° Oficlo local, com uma via arquivada em Cartdric.- A
Escrevente Autorizada E M’é:‘%gg‘ Comtneasos L IR Tana risce LETL_ ecivik LD

AvI03/43 383 - 22/08/20]17: Prot n® 124123, L.° 1-D acs 30/05/2017. Cancelamento de
dnus: A hipoteca registrada sob 0 RI02/43.633, no imbval de propriedade Marcos Antonio do
Couto, comerciante, RG: MGC-628.598 SSPMMG, CPF: 203.866216-91 = s/m Marilia
Rodrigues de Macedo co Couto, professora, RG MG-1861.171 SSP/MG, CPF: 357.977.
626-68, brasileiros, casados pelo regime da comunhdo parsiel de bens, residente em Alferas
- MG, fica cancelada, conforme autorizag8o da wedora emitida em 28 de¢ rovembro de
2046, com via arquivada em certério. Emol.: R$40,20, Tx Fiscal, R$13.26. Rec.: R$2,41. C
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Oficial Substituto: _;\1,,« - 1
\/
RI04/43 663 - 18/03/2.021: Prot. 141,172 L®1, aos 05/03/2.021: Permuta; Q imével registrado
sob o RA01/43.663, situado no lugar derominado Charneca, com drez total de 1.45,10ha,
NIRF: 7.088.817-5, INCRA: £51.110.371.180-5, méculo rural: 15,8C ha; fracZo minima de
parcelamerto. 3,00ha, 4drea total de lancamento: 3,00ha, CCIR: 36732959218, e CAR:
MGE-3101607-7E48.F5EA 23F6.406E, AB44_FBED 8352.D55A, de propriedade de: Marcos
Antonio do Couto, brasileire, aposentado, RG: M-828.598 SSP/MG, CPE: 203.8G6.215-91 e
sua mulher Marilia Rodrigues de Macedo do Couto, brasileiro, do lar, RG: M-1.661.171
SSPIMG, CPF: 357.277.626-68, casadas sob o regime da comunhao parcial de bens aos
02/02/1.68C, residentes & Rua Joaquim Bemardes da Siva, 1° 685, Jardim Aeroporo,
Alfenas - MG, casss a pertencer aos outorcartes: GUIMARAES & SOUSA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - ME, CNPJ:12.238.076/0001-18, com sede na
area Rural, Vila Porto Seguro/Nautico, Sitio Chameza, Municipio de Alfenas - MG, pelo valor
atribuido pelas partes de R$250.000,00, conforme Escritura Piblica de Permuta, lavrada aos
02 de Margd de 2,021, Livro 316-N, fis. 044 e Ezcritura Putlica de Aditamento, lavrada avs
04 de Marco de 2.021, Livro 31€-N, fis: €57, pela Tabelid do 1° Of cio local. Fica arquivada
em Catésio a CND/ITR. Quantidads: 1, Cod. Tabala: 45435, Emol: R$1.873,35, Taxa =iscal
R$1.158.94 Recompe: RS8118,39, Selo Eletrdnico: EMM55931 . Cod. de Seguranga:
7978.9243.0146.3809. O Oficial Subslituto N N
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ANEXO - VI

E URBANISMO
(CAU)

GUIA DE RECOLHIMENTO DO CONSELHO DE ARQUITETURA
LAUDO DE AVALIACAO GUIMARAES & SOUSA



LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

i RRT SIMPLES - NAQ REGISTRADO
Conselhe de Arquitetun PENDENTE DE PAGAMENTO DA TAXA
¢ Urbanizmic do drasil B0
“-:In‘ T

Registry de Responsabilidade Tsenica - RRT

(O]
i Verificar Autenticidade
1. RESPONSAVEL TECNICO
1.1 Arquiteto(a) & Urbanista
Morme ChvilfSocial: ADRIANA CRISTINA BONOMNI CPF: 0G8.049. 0B8-29 Tel: (16439773-5150
MAZTER
Data de Registro: 31/08/1991 Registro Maclonal: G00ALIBS030 E-mail: avaliacoesavibank@gmail.com
2. DETALHES DO RRT
N2 do RAT: HAD REGISTRADD Forma de Registro: INCIAL
Data de Cadastro: 01/04/2021 Tipodogia:
Habitaclonal Unifamifiar
Modalidade: RRT SIMPLES Forma de Participacda: INDIVIDUAL

Data de Registro:

2.1 Valor do RRT

Atencao: Este ltem serda preenchide automaticamente pelo SICCAU apos a ldentificac@o do pagamento pela
compensacao bancaria. Para comprovacao deste documento & necessiria a apresentacao do respectivo
comprovante de pagamento

3.DADOS DO CONTRATO

3.1 Contrato 068-A-2021

N® do RRT: HAD REGISTRADO CPRCNF): 12.238.016/0001-16 N® Contrato: DEE- Data de Inicio:
A-2021 31032021

Contratante; GUIMARAES & SOUSA Valor de Contrato: A% 350,00 Data de Celebracio: PrevisSo de Término:

EMPREENDEMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 310372021 310312022

3.1.1 Dados da Obra/Servigo Técnico

CEP: 37135899 N8

Logradourg: CHARNECA Complemento: VILA PORTO SEGURD J NALTICO

Bairro: AREA RURAL Cidade: ALFENAS

UF; MG Longitude: Latitude:

3.1.2 Descricao da Obra/Servico Técnico

Este RRT refere-se & avaliacio imobilidria de uma chdcara residencial, com Area construlda de 275,95 m® e terreno de
14.310,00 m?.

3.1.3 Declaracio de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibifidade de atendimento 4s regras de acessibilidade previstas em legisiagdo @ em normas técnicas
pertinentes para as edificagbes abertas ao plblico, de uso publico ou privativas de uso coletive, conforme § 12 do art. 56 da
Lei n® 13.146, de 06 de julho de 2015.

3.1.4 Dados da Atividade Técnica
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Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO Quantidade: 14310
Atividade: 5.6 - AVALIACAD Unidade: metro guadrado
AT Cl b o o Pagina 13
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e 2 RRT SIMPLES - NAO REGISTRADO
T Conselhe de Arquitetur PENDENTE DE PAGAMENTO DA TAXA
] ¢ Urbanismne do Brsil Ofr 0]
‘ ) A

Registro de Responsabilidade Tsenica RRT

A8

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO Quantidade: 275.95
Atividade: 5.6 - AVALIACAO Unidade: metro quadrado

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

4.1.1 RRT's Vinculados

NGmero do RRT Forma de Contratante Data de Registro Data de
Registro Pagamento

N2 do RRT: NAO INICIAL GUIMARAES & SOUSA 01/04/2021

REGISTRADO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Dedlaro para os devidos fins de direitos e obrigagdes, sob as penas previstas na legislacdo vigente, que as informagdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabifidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do cadastro do arguiteto(a) e urbanista ADRIANA CRISTINA BONONI
MAZZER, registro CAU n® 000A189030, na data e hora: 01/04/2021 08:07:36, com o uso de login e de senha pessoal e

intransferfvel.

A msenticidade deste RRT pode ser verificada em: https:/jsiccau caube.gov.briappiv g Torm kcos, ou via QRCode. Documento Impresso em:

01/04/2021 &s 08:12:28 por: siccan, ip 10.128.0.1.

www. caube.gov.br Pagina 272
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ANEXOS COMPLEMENTARES

LAUDO DE AVALIACAO GUIMARAES & SOUSA



LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Demonstrativo da Situacdo das Informacdes Declaradas no CAR

Registro no CAR: Data de Cadastro: Dt b diltimn retifi caglo:
MG-3H01607 - TEAEFRAAZ TP IGEA B FRIOGES2 DE0A 2022021 1402

Dados do Imdvel

Area do Imédvel: 14423 ha Mkdulos Flacals: 0,06

Coordenadas Centrolde: Latimude: 21*29'53.66" 5

Longimude 45°58022,5" O

Municipio: Alfenas

Unidade da Federacio: MG

Condicho: Aguardando andliae [ara da andlise do CAR: -
Slreacio: Atlvo
Aderiu ao Programa de Regularizac o Amblental: Sim
Condican do PRA: -
Cobertura do Solo
Descrigio Ares (ha)
Area total de Remanescentes de Vegetagio Nativa 0,000
Area total de Uso Consolidado Laazy
Area total de ServidEo Adminlstrariva 0.0000
Reserva Legal
Slmagio da reserva legal: NSo Anallsada
Descricio Area (la)
Area de Reserva Lepal Averbada verorizada 00000
Area de Reserva Legal Aprovada nio averbada vetorizada 10,0000
Area de Reserva Lapal Proposta vetorizads 0,0000
Total de Reserva Legal declarada pelo proprietdrio/possuldor 10,0000
Areas de Preservagio Permanente (APP)
Descripio Area (ha)
Areas de Preservacho Permanents 0,0000
Areas de Uso Restrito
Descrigio Area (ha)
Areas de Uso Restrito 10,0000
CAR - Cadastro Ambiental Rural
Pégina 1/1
Demonsmanze gerado aw: 250372021 14:58
LAUDO DE AVALIACAO GUIMARAES & SOUSA Pagina 37

WSET28700285886

Umero

10:08 , sobon

as

do original, assinado digitalmente por CABEWLIGHSTAE QA BRIBARIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2028

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003622-59.2022.8.26.0597 e c6digo BaM7MIrS.



