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PARECER TECNICO — AVALIACAO MERCADOLOGICA DO IMOVEL
Solicitantes: UNIPRIME PIONEIRA COOPERATIVA DE CREDITO

CNPJ: 01.286.361/0017-76

A quem interessar possa:

Freitas Assessoria Imobiliaria Ltda; com escritério localizado na Rua Jodo Vicente Ferreira, n?
2142 - Centro, Dourados — MS, neste ato representada pelo Sr. José Carlos de Freitas Junior,
brasileiro, perito e avaliador imobilidrio, CNAI n2 48673, Corretor de Imdveis, devidamente
inscrito no CRECI sob 0 n2 14381 — 142 Regido — MS, CPF 956.913.401-15, com endereco na
Rua Jodo Fagundes de Menezes N2 4195, Jardim Europa, Dourados/MS, vem, respeitosamente,
a presencga de Vossa Senhoria, apresentar:

Com base nos dados obtidos através de pesquisa na regido onde o imodvel esta localizado, da
maneira como segue:

OBJETO DO LAUDO

Este Parecer Técnico de Avaliacdo atende a todos os requisitos da Lei n2 6.530/78, que
regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e a Resolugdo n? 1.066/2007 do COFECI —
Conselho Federal dos Corretores de Imdveis. A avaliagao obedece aos critérios mercadoldgicos
da Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-2 (Avaliagdo de Imdveis Urbanos), que estabelece os
procedimentos técnicos para avaliagdo de imdveis urbanos quanto a identifica¢do, vistoria,
coleta e tratamento de dados, aplicacdo de métodos e elaboracdo de laudos, garantindo a
idoneidade técnica e o valor probatdrio deste laudo.

AVALIAGCAO DE IMOVEIS URBANOS

O Parecer Técnico de Avaliagdo 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.

O presente trabalho servira de base para determinar o valor venal de mercado do imével
abaixo descrito. Para a apuragdo do valor de venda do respectivo imével serdo utilizadas
metodologias preconizadas pelas normas técnicas vigentes e metodologia basica aplicavel que
se classifica em métodos diretos e indiretos:
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Diretos Comparativos de dados de mercado. Comparativos de custo de reproducdo de
benfeitorias.

Indiretos Da renda. Residual.

O presente parecer foi elaborado mediante aplicacdo do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, previsto na ABNT NBR 14.653-2, por ser o método mais adequado para
determinacdo do valor de mercado de imdveis urbanos.

A metodologia consistiu na coleta de elementos comparativos disponiveis no mercado
imobiliario regional, procedendo-se a andlise, sele¢do e homogeneiza¢do dos dados,
considerando varidveis como localizacdo, drea construida, padrdo construtivo, estado de
conservacdo, idade aparente, infraestrutura urbana e liquidez, buscando estimar o valor mais
provavel de negociagdo do imével em condi¢des normais de mercado.

DA DESCRICAO DO IMOVEL AVALIADO

O imdvel objeto do presente Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica é:

Matricula 10287 — CRI/Dourados/MS

UM IMOVEL designado por Lote 06 (seis) da Quadra 19 (dezenove) situado no
loteamento denominado "ALTOS DO ALVORADA", perimetro urbano desta cidade, de
formato regular, medindo a area de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), situado

na Rua Galaor Macial Marques, n° 653, com uma edifica¢io de alvenaria medindo 36,76 M>2.

LOCALIZAGAO
RUA GALAOR MACIAL MARQUES, N° 653

RESIDENCIAL ALTOS DO ALVORADA

DA VISTORIA

As caracteristicas do imével no dia 20 de junho de 2026 foram vistoriadas por mim, que
subscrevo e assino esta, a area denominada uma casa localizada na RUA GALAOR MACIAL
MARQUES, N° 653, QUADRA 19 LOTE 06, RESIDENCIAL “ALTOS DO ALVORADA”, contendo
uma casa de alvenaria com 36,76 M? e um terreno de 200,00 M2,

Durante a visita foi possivel conhecer a localizagdo e o posicionamento do imével junto ao
bairro.
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DA PROPRIEDADE
O imdvel em questdo é de propriedade:

Sra. ZENILDA FERNANDES RIBEIRO, inscrita no CPF: 582.954.961-15

Dados conforme a matricula 10287 do Cartdrio de Registro de Imdveis desta cidade.

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS

Atividades desenvolvidas na realizagao deste trabalho: Analise de titulo de propriedade;
Vistoria do imdvel e da regido homogénea; Pesquisa na regido para identificacdo de uma
amostra de iméveis assemelhados, ofertados ou vendidos no mercado imobiliario.

Foto Google Maps mostrando a posicao do imovel na quadra. Dados tirados do site
https://geodourados.dourados.ms.gov.br da Prefeitura.
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LimitagGes do Trabalho

O presente parecer foi elaborado com base na documentacdo disponibilizada, na vistoria
realizada e nas informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario na data-base da avaliagao.

Nao foram realizados ensaios estruturais, pericias de engenharia, levantamentos topograficos
ou verificagcdo de eventuais vicios ocultos, restricdes ambientais ou urbanisticas além das
informagdes constantes nos documentos consultados.

O valor apurado refere-se exclusivamente as condicdes verificadas na data da avaliagao.

Pesquisas encontradas para comparagao:

Link: https://www.leandrohiguti.com.br/imovel/casa-dourados-2-quartos-42-m/CA0575-AN4D

Link: https://www.urb.com.br/imovel/casa-dourados-2-quartos-46-m/CA0152-URBJ

Link: https://www.imobiliariaamerica.com.br/imovel/casa-dourados-2-quartos-51-m/CA0386-
AMEG

Observacao Técnica

Na data-base da presente avaliagdo ndo foram identificados, no bairro Residencial Altos do
Alvorada, elementos comparativos em nimero suficiente para composi¢do de uma amostra
homogénea e estatisticamente representativa, conforme recomenda a ABNT NBR 14.653-2,
em especial quanto aos procedimentos de pesquisa e tratamento dos dados de mercado.

Em razdo dessa limitagdo, foram adotados imdveis localizados em bairros limitrofes e inseridos
na mesma regido de influéncia mercadoldgica, apresentando caracteristicas semelhantes
guanto ao padrdo construtivo, tipologia, idade aparente, infraestrutura urbana, acessibilidade,
uso predominante, liquidez e comportamento de mercado.

A utilizacdo desses elementos comparativos observa o principio da homogeneizacdo previsto
na ABNT NBR 14.653-2, sendo considerada tecnicamente adequada para determinagao do
valor de mercado do imdvel avaliando, ndo comprometendo a confiabilidade, consisténcia e
fundamentacgao deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica.
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Dados da Matricula do imovel:

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA 2* CIRCUNSCRICAQ
COMARCA DE DOURADOS - MS
REGISTRO GERAL - LIVRO 2
Alcew Soares Agniar
Cfieial
DATA.: 02 de Dezembro de 2024 LIVRO 2
MATRICULA N.: 10287
FICHA N°: 01

IMOVEL: Um terrens designado por Lote 06(seis) da Quadra 19 ({dezencove) situado no
loteamento dencminado "ALTOS DO ALVORADA", porimetro urbanc desta cldade, de
formate regular, medindc a Srea de 200,00 m® (duzentos metros uadrados), situado
na Rua N°03, n® 653, lado impar, a 60,00 metros da Rua Projetada L, com os
segquintes limites e confrontacfes: Ao Morte: 20,00 metros com o lote 05; Ao Sul:
20,00 metros com o lote 07; Re Lesta: 10,00 metros com a R N°03; Ao Osste: 10,00
metroa com o lote 21. Matricula Anterior n® 83.554, aberta em jo/o0sf200%, livro
02 do Registro de ImSvels da 1° Circunscricic desta Comarca. Protooolo n® 11780,
Livro 01 em 28/11/2024. (k) ....ooviinunnnnennos b e imraaa i sseasraeararacaannrsars
PROPRIETARTA: ZENILDA FERMANDES RIBRIRO, braaileira, separada judicialmente, ser
vigos gerals, portadora da CI-RG n® OO0B1BGT4 SSB/MS e do CPF ne 583,954 . 961-15
resldente ¢ domiciliada & Rua Uirapuru, 770, Jardim Rasealen, nesta cidade........
Emolumentos: R$ 31,05; Punjecc 10% RS 3,105; ISSQN 5% RS 1,5525; 6% RS
1,863; Funde-PGE 4% RS 1,242 FEADME/ME L0% RS 3,105......00c0.0unnoullo oo, ,.EQ

Averbagio n® 01 - Matricula n® 10287 -

De conformidade ao pedido que me fol apresentads e CARTA DE HABILITACAO Habite-se
CH N° 00098/2010 processo CH 33041/2010 emitido aos 26.01.2011 pela Secratiaria
Municipal de Obras Publicas, assinade por PFabine Furuche, tende efetuade a
wvistoria na edificagio Conjuntc Residancial Altos de Alvorada {edificaglo do
Programa minha casa minha vida),com & Area total de 16.431,72 m2, considerando
gue foram respeitadas ag plantas e memorial deacritive, constants do processo de
construgde n® 22518/2009 alvard n® 00553/2009 e considerande também que  as
edificagfes oferecem condigdes minimas de uso ou habitabilidade,expedo-se a Carta
de Habilitagdo. Sendo que na presente matricula estdé essentade a edifisanie
medinde 36,76m2. CERTIDAC NEGATIVA DE DEBITO DO INSS N° 135402011-06001020
emitido ace 11.03.2011. Ato procedide a margem da matricula anterior n° 83,554,
da 1* Circunserigiic deata Comarca, scb n° 03 em 16/0FA201l. Dourados/M3 02 de
Dezembro de 2024. Eu, Sandra Rosa dos Bantos - Escrevente
Autorizada. Dou F&.........c..000s0. brtrenarararanenawarofid R EALEES L

Registro n® 02 - Matricula n® 10287 - Frotocclo n® 11750 @os 27/11/2024

Em garantia da Cédula de COrédito Ranciric n° 2024180865, no valer de RS
164.000,00(cento e sessenta e guatro mil reais), firmado nesta cidade em 25 &e
HWovembro de 2024, tends como Emitents: 2 F  RIBETRO LTDA, CONBJ sch  ne®
35.4B3.316/0001-66 @ em cumprimento de todas as obrigacdes contretuals os
Interveniete(s), Cevedorels) Solidirio(s) e Garantidor(ee): ZENILDA FERNANDES
RIBEIRC, transferem aoc CREDOR FIDUCIARIO: UNIPRIME PIONEIRA COCPERATIVA DE
CREDITO, inscrite no CNPJ n°01.286.351/0001-09, M CARATER PIDUCIARTO o inSvel
objeto desta matricula nos termos & para os afeitos dos artigos 22 e sequintes da
Lei 9.514/97, com as alteracBes introduzidas pela Lel 14.711/2023. Taxa de Juros:
26,08% a.a. CET: 26,96 a.a. Vencimento: 20 de Janeirc de 2028. CNIB.FHASH: £205.
afes. 8dea.7526. Scbf.alld. ddf4.l0es. e451.f42b, B563.3852. adsl.codf. £o67.
eb72. 08959.0721. o04e8._af2lé. Emolumentos: RE 2.338,10; Funjecc 10% R$ 233,91
ISSCN 5% RS 116,955; Funadep 6% RS 140,345; Funde-PGE 4% RS 83,564; FERDME/MS 10%
A% 233,91, Valor do sele: R§ 25,00, Sele digital: AABZS153-F27-RVD. (k).
Dourados/MS 02 de Degzembre de 2024. Fu, Sandra Rosa doa Santos

Escrevente Auntorizada., Dou B .. ... ...t i i et A

Averbac@o n® 03 - Matricula n® 10.287 - Protecole n® 25877 em 18/05/2026.-
Continua no wverso.=
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CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA 2* CIRCUNSCRICAQ
COMARCA DE DOURADOS - M5
REGISTRO GERAL - LIVRO 2

Alceu Soares Aguiar

il
DATA.: 12 de Junho de 2026 LIVRO 2
MATRICULA Ne.: 10,287

FICHA N°.: 01 verso

De conformidade ao requerimento de Intimagdoc - Alienagio Fiduciaria - Frotocole
IND1435445C, emitide pola UNIPRIME PICNEIRA COOPERATIVA DE CREDITO em Toledo PR,
aos 1,5 de Ha_tu de 2026, nos termos dc art. 26, § 7° da Lei n® 9, SI-HB':‘ gm_-

ol. 236 361!0001_ {JB, em razdo da nao pm:qal;ﬁo da mora da devedora fiduciante
ZENILDA FERWANDES RIBEIRO, CBF/MF n® 582.954.9%61-15. ITBI Guia n® 440572026 -
valpr RS 3.943,76 lalig., de 2% sobre o walor de RS 197.187,7H). Apressntou
certidio de Tributos Vinculados ac Imovel n® 4216172026, Inscrigdo Imcbiliaria:
00.04.37.46.060.000.1. CNIB HASH: Gc9:zgdgwi3x. Emolumentos: RS 3B7,74; Funjecc 10%
RS 38,774; ISSQN 5% RS 19,387; Funadep 6% R$ 23,2647 Funde-PGE 4% RS 15,5096;
FEADMP/MS 10% RS 35,774, Valor deo selo: RS 27,21. Selo Digital:RADHZ -151-RVD.
({LSC) . Dourados,/M5, 12 de Junho de 2026. Eu, Sandra Rosa dos Santos
Escrevente Rutorizada. Dou fé,....... 8 8 5 0 1 50 408 0 60058 9 o) Y o 50 o o] & o (el 2 2 T AT o1

| e e MM e
ASSINADOR DIGITAL

SELO DIGITAL: AMF14262-651-NOR

ASSIMADD IS TALMENTE POR:
SANDRA ROSA DOS SANTOS:5953T056 18T

Cenl que resente confere com a
matr[ma L 1029? ofiginal do Livro n® 2 8o
Registro de Imdvels da 2* Circunscrigio
arguivada nesta Senentia Eiﬂ'i].l'wll L]
que tem valor de certidda. Conforme A 19 ‘,i

§ 1° da Lel 601572 O refendo é verdade e ._aht
dou  1é  Dourados-MS,  16/06/2026. Q

Data ¢ Hora da Assinaturn:16/06/ 2026 15:57

AdRICKY : S IREDAL R A AP T AL A 1551
It v |t ] gt b Lpowe b

Sandra Rosa dos Santos-Escrevente
Autorizada
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CONCLUSAO

Com base na vistoria realizada, na pesquisa de mercado e na aplicagdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em conformidade com os critérios estabelecidos
pela ABNT NBR 14.653 — Avaliagao de Bens, especialmente a ABNT NBR 14.653-2 — Avaliagao
de Imdveis Urbanos, e pelas normas aplicaveis do Sistema COFECI/CRECI, conclui-se que o
imovel objeto deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica apresenta valor de mercado
compativel com as condi¢des observadas na data-base da avaliacao.

A determinagdo do valor considerou a analise comparativa de imdveis de caracteristicas
semelhantes, localizados na mesma regido de influéncia mercadolégica e em bairros de padrdo
equivalente, observando aspectos como localizacdo, drea do terreno, area construida, padrao
construtivo, estado de conservacao, infraestrutura urbana, liquidez e condi¢cdes normais de
comercializagdo.

Em razdo da inexisténcia de numero suficiente de imdéveis comparaveis no préprio bairro do
imovel avaliando, foram utilizados elementos de comparac¢do provenientes de bairros
limitrofes e mercadologicamente equivalentes, conforme critérios técnicos previstos na ABNT
NBR 14.653-2, mantendo-se a homogeneidade e a representatividade da amostra.

Diante da analise dos elementos comparativos pesquisados e da homogeneizacdo dos dados
de mercado, conclui-se que o valor de mercado do imével, composto pelo terreno de 200,00
m? e pela edifica¢do residencial com 36,76 m?, na data-base desta avaliagdo, é de:

R$ 190.000,00 (cento e noventa mil reais).

Ressalta-se que o valor ora apurado representa uma estimativa técnica do Valor de Mercado,
conforme definido pela ABNT NBR 14.653-1, entendido como a quantia mais provavel pela

qual o imdvel seria negociado entre comprador e vendedor independentes, conhecedores do
mercado, agindo de forma prudente, sem compulsdo e em condi¢des normais de negociacao.

O presente parecer foi elaborado exclusivamente para subsidiar a tomada de decisao do
contratante, podendo ser utilizado como elemento técnico em procedimentos administrativos,
judiciais, extrajudiciais, financeiros ou em eventual processo de alienagdo ou leildo, observadas
as condicGes especificas de cada procedimento. Ressalta-se, ainda, que o valor de mercado ora
apurado ndo corresponde necessariamente ao valor de arrematacdo em eventual leildo judicial
ou extrajudicial, podendo este variar em fun¢ao das condigdes especificas do certame, da
concorréncia entre licitantes, da liquidez do mercado e das disposi¢cdes constantes do
respectivo edital.

Documento assinado digitalmente por:

JOSE CARLOS DE FREITAS JUNIOR

b] rd ID 956.913.401-15

2026-06-30T15:12:16.829969

José Carlos de Freitas Junior CRECI 14.381 | CNAI: 48673 Perito e Avaliador de Imdveis
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BREVE CURRICULO DO AVALIADOR
JOSE CARLOS DE FREITAS JUNIOR
Telefone: (67) 99661-3454

E-mail: kaka.bravaimoveis@gmail.com

FORMACGAO Faculdade de Gest3o Imobiliaria Corretor de Imdveis

CRECI 14.381 Perito Judicial e Avaliador de Imdveis

CNAI 48673

EXPERIENCIA PROFISSIONAL HECTARES PARK & RESORT — Gestor de Vendas
APX3® IMOBILIARIA — Gestor de Vendas

IMOBILIARIA TERRA e TERRA HAUS — Gestor de Vendas

BRAVA IMOVEIS — Proprietario

QUALIFICACOES E ATIVIDADES PROFISSIONAIS

Curso de Informatica — Carga Horaria: 180 horas

Dale Carnegie Course — Dourados/MS Prémio Dale Carnegie "Rela¢gées Humanas"
Técnico em TransagGes Imobilidrias

CRECI 14.381/MS

Perito Avaliador Imobiliario

CNAI 48673
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