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CONSULTING

" RESUMO

PROCESSO: 1136575-91.2009.8.13.0471;

OBJETO: Imdvel urbano situado na Rua Jodo José Guimaraes, n° 165 (Lote n° 14 da Quadra

A) — Sao Pedro, Para de Minas/MG;

OBJETIVO: Determinar o valor de mercado do imovel objeto, além de identificar e apresentar
mediante inspecao geral as atuais condicdes fisicas do mesmo, inclusive caracterizando-o quanto
a sua tipologia, padrdo construtivo, estado de conservacdo, idade aparente, dimensdes e
condi¢des de uso e ocupagdo verificadas durante a vistoria técnica realizada in loco, através de
diversos registros fotograficos e escritos, obtendo entdo o devido entendimento de todos os
aspectos da situacdo de impasse existente entre as partes envolvidas, bem como responder aos

quesitos técnicos propostos pelas mesmas;
FINALIDADE: Para fins judiciais;

AREAS DO IMOVEL:
e TERRENO: 360,00 m?;
e CONSTRUIDA (EQUIVALENTE): 186,17 m2.

RESULTADOS DAS AVALIACOES (MARCO0/2026):
¢ VALOR DE VENDA: R$ 423.000,00 (quatrocentos e vinte e trés mil reais), sendo:
o TERRENO: R§ 145.000,00 (cento e quarenta e cinco mil reais);
o CASA SUBSOLO: RS 73.000,00 (setenta e trés mil reais);
o CASA TERREO: R$ 205.000,00 (duzentos e cinco mil reais).

METODOLOGIA UTILIZADA:
e METODO 1: Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM);
e METODO 2: Método da Quantificagio de Custo (MQC);
e METODO 3: Método Evolutivo (ME);

RESPONSAVEL TECNICO:
e Gustavo Pires Valadao: Engenheiro de Producdo/Civil com especializagdes em
Engenharia de Avaliagdes e Pericias, em Gestao de Projetos ¢ em Administragdo
Contratual e Claims com foco em Pericias em Contratos de Engenharia e registros no

CREA n° 135.837/D, IBAPE/MG n° 1.151, ASPEJUDI n°® 1.176 e CRECI n° 54.836.

DATA: 27/03/2026.

A reprodugdo total ou parcial do contetido do presente trabalho estara sujeita a penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.

Numero do documento: 26032718572908100010649686948
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26032718572908100010649686948

Assinado eletronicamente por: GUSTAVO PIRES VALADAO - 27/03/2026 18:57:29 Num. 10653546579 - Pag' .




CONSULTING

SUMARIO
1 CONSIDERACOES INICIALIS .....ovuererereereresesnesesessesessssssesessssesssssssessssssssesssssesns 4
2 OBJIETO c.uuveeereeeeeresesssesesesssesesessssessssssessssssssessssssesssssessssssssessssssessssssssesssnssassssns 8
3 OBIETIVO...eieeeeenerernessessssssesesssssessssssesssssssessssssssssssssesssssessssssssessssssssssssns 23
4 FINALIDADE ......cvoveveeteveeeresesessesesesessesessssesessssssessssssesessssssessssssessssssssessssssesssssnsses 23
5 CONSIDERACOES GERALIS .......covevereeerereressesesessssesssessssessssssesssessassssssssessssssses 23
6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAQ .....uoeeeerererrererenssesesesssesssessesesesenes 25
7 DETALHAMENTO DAS PESQUISAS DE MERCADO .........coouererererenreresennnes 28
8 ESPECIFICACOES DAS AVALIACOES .......oevevereverenreresensssesesesesessssssesssssenes 29
9 DIAGNOSTICO DE MERCADO ......oooverererenrererenesesesessesessssssesssessessssssssessssssses 33
10 METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS ....coueueueenerereresnesesessesesesessesesessssesssenes 38
11 DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO.........oooeerererrerererrereseressesesenes 39
12 PREMISSAS REFERENTES AO LAUDO PERICIAL.......coooveueuerenerernsenenenne 49
13 CONCLUSOES .....ooveterererererereneeessssesesesesssesesesesssssssssssssssssssssesssssssessssssssseseseses 50
14 FINALIZACAOQ ....oueeeeerererenerereresessesesessssesessssesesessssessssssssssesssssssssssssesssssssseseses 52
ANEXO I - PETICAO DE INiCIO DE PERICIA E SOLICITACAO DE DOCU-
IMENTIOS....cvuerererereresessesesessesesessssesesssssesssssessssssasessssssesessssssessssssesessssssesssessessssssenes 53
ANEXO II - CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO (CUB)........ 58
ANEXO III - TABELAS/CALCULOS ROSS-HEIDECKE ........c.coveurererenerevernnes 60
ANEXO IV - MATRICULA .....voveevereerereresssesssesessesessesessesssssessesssssessesessesessesessese 63
ANEXO V - GUIAS DE ARRECADACAOQO DO IPTU.....coovuererrereeneressesensesesseseseene 66
ANEXO VI - ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA (ART) ......... 68

A reprodugdo total ou parcial do contetido do presente trabalho estara sujeita a penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.

Numero do documento: 26032718572908100010649686948
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26032718572908100010649686948
Assinado eletronicamente por: GUSTAVO PIRES VALADAO - 27/03/2026 18:57:29

Num. 10653546579 - Pag. ¢



CONSULTING
 LAUDO PERICIAL DE ENGENHARIA
1 CONSIDERACOES INICIAIS

1.1 INTRODUCAO

O presente Laudo Pericial foi elaborado de acordo com a Norma Brasileira
Regulamentadora NBR 13.752:2024 — “Pericias de engenharia na construcao civil”
publicada pela Associac¢ao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), de acordo com a Lei
Federal n°® 5.194/1966 ¢ com as Resolucoes de n°s 205 ¢ 208 do Conselho Federal de
Engenharia, Arquitetura ¢ Agronomia (CONFEA), destacando-se os pontos que estdo

previstos no item 7 Requisitos da ABNT NBR 13.752:2024, conforme segue:

7 Requisitos

7.1 Requisitos gerais

Os requisitos a serem atendidos estdo condicionados a
abrangéncia das investigagoes, a confiabilidade e adequagdo das
informagoes obtidas, a qualidade das andlises técnicas efetuadas
e a subjetividade inerente ao trabalho.

Os trabalhos periciais devem atender no minimo aos requisitos
desta Norma, limitados ao objeto, objetivo e finalidade da
pericia.

Para o aprofundamento dos trabalhos técnicos e visando
assegurar precisdo e fundamentagdo, de acordo com a natureza,
objeto, objetivo e finalidade da pericia, devem ser atendidos os
requisitos essenciais e especificos apresentados em 7.2 e 7.3.

Os requisitos e o conjunto de dados e informagoes utilizados no
trabalho pericial devem estar evidenciados e detalhados no
laudo.

7.2 Requisitos essenciais

7.2.1 Os requisitos essenciais consistem no levantamento e coleta
de dados e informagoes de forma suficiente para o perito
desenvolver o seu trabalho e fundamentar, de forma precisa, o
seu convencimento técnico e as suas conclusoes, destacando-se
entre outros.

a) identificacdo de datas de ocorréncia de eventos;

b) normas téecnicas,

¢) bibliografia,

d) relatorios de ensaios e testes;

e) procedimentos técnicos consagrados;
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CONSULTING
f) razdo unitaria de produgdo;
g) legislacdo,
h) contratos;
i) registros imobiliarios;
Jj) documentos técnicos, como projetos, memoriais, especi-
ficagoes, manuais, cronogramas, orgamentos, levantamento
topogrdfico, relatorio diario de obra e registros de manutengdo.
7.2.2 Conforme objeto, objetivo e finalidade da pericia, e com
base nos requisitos essenciais, o desenvolvimento do trabalho
deve observar, entre outras e quando for cabivel, as seguintes
etapas:
a) anamnese;
b) descricao dos elementos estudados;
¢) andlise de documentos;
d) realizagdo de inspegdo visual, testes e ensaios;
e) caracterizagdo, classificagdo e quantificagcdo da extensdo de
anomalias, falhas, manifestagoes patologicas e danos obser-
vados, com as informagoes necessdarias e suficientes para
permitir a estimativa ou a apuragdo dos custos de reparagdo,
segmentadas quanto as respectivas origens e naturezas;
P identificagdo da relagdo de causa e efeito (nexo causal) das
ocorréncias analisadas;
g) andlise e fundamentagdo expostas de forma clara, objetiva e
inteligivel, contemplando o que for necessario para o
entendimento da matéria, e apoiadas em referéncias técnicas
pertinentes e identificadas, com exce¢do dos casos de vistorias de
constatacgado.

A ABNT NBR 13.752:2024 ainda define que as pericias de engenharia na
construcdo civil devem ser realizadas apenas por profissionais habilitados, devidamente
registrados no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou no Conselho
de Arquitetura e Urbanismo (CAU), dentro das suas respectivas atribui¢des profissionais.

Cabe ressaltar que uma pericia de engenharia pode ser definida como sendo uma
atividade técnica realizada para apurar as causas que motivaram determinado evento,
avaliar bens, seus custos, frutos e direitos.

Desse modo, todas as informagdes que constam neste Laudo Pericial foram
devidamente obtidas a partir da vistoria técnica realizada no imével objeto, da analise
completa dos autos do processo e de toda documentacdo juntada e/ou disponibilizada

pelas partes, além das entrevistas realizadas com representantes das partes que estiveram

A reprodugdo total ou parcial do contetido do presente trabalho estara sujeita a penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.

Numero do documento: 26032718572908100010649686948
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26032718572908100010649686948

_PAQ E
Assinado eletronicamente por: GUSTAVO PIRES VALADAO - 27/03/2026 18:57:29 Num. 10653546579 Pag' ~



CONSULTING
pr‘e‘ser‘lt‘es‘ duranteb é bdiblibgbénbcia, buscéndd ‘polr‘ irllflormagf()»esb Sﬁﬁéiehtes e devidarhéhte
fundamentadas para responder aos eventuais quesitos formulados pelas mesmas.

Vale salientar que ambas as partes envolvidas foram previamente comunicadas da
data, horario e local para o inicio dos trabalhos periciais e da vistoria técnica realizada in
loco, de acordo com o que esta disposto no Art. 466, paragrafo 2°, da Lei n°® 13.105/2015
(Codigo de Processo Civil), de modo que a diligéncia transcorreu normalmente, conforme
apresentado no item 5.2 Vistoria técnica deste Laudo Pericial.

O presente trabalho foi elaborado em conformidade com o que esta disposto no
Art. 473, paragrafo 2°, da Lei n° 13.105/2015 (Codigo de Processo Civil), que veta ao
Perito ultrapassar os limites de sua designacao, bem como emitir opinides pessoais que
excedam o exame técnico ou cientifico do objeto da pericia. Portanto, nesta pericia foram
considerados apenas os questionamentos que se enquadram nas atribui¢des técnicas do
Perito e no escopo dos trabalhos periciais.

O presente Laudo Pericial foi elaborado em total conformidade com a NBR
14.653 — “Avaliacao de Bens”, em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) ¢ Parte 2
(Imoveis Urbanos) da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Sendo assim,
para realizar a avaliag¢do do valor do terreno (VT) do imovel objeto utilizou-se do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), conforme disposto no item 8.2 da
ABNT NBR 14.653-2:2011, pois este se trata reconhecidamente do método que melhor
representa a realidade de mercado, enquanto que o tratamento dos dados pesquisados foi
realizado por fatores, além do Método da Quantificagcdo de Custo (MQC) com os Custos
Unitarios Basicos de Constru¢do (CUB/m?), em conjunto com os pardmetros de
depreciagdo da tabela de Ross-Heidecke, para levantar o valor das edificacdes existentes
no seu terreno ou o custo de reedicdo dessas benfeitorias (CB), complementando assim o
Método Evolutivo (ME).

Nesse sentido, de acordo com o subitem 6.6 da ABNT NBR 14.653-1:2019, temos
que “A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, o
objetivo e a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para a
identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel, preferir o método comparativo
direto de dados de mercado, conforme definido em 7.2.1”.

Sendo assim, este Perito e responsavel técnico por este Laudo Pericial ¢ um

profissional legalmente habilitado e possui qualificacdo especifica para averiguar e
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esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar as causas que motivaram

determinado evento ou da assercao de direitos. E o profissional:

e Gustavo Pires Valadao: Engenheiro de Producao/Civil com especializagdes em
Auditoria, Avaliagdes e Pericias de Engenharia, em Gestdo de Projetos e em
Administragdo Contratual ¢ Claims com foco em Pericias em Contratos de
Engenharia e registros no CREA n° 135.837/D, IBAPE/MG n° 1.151, ASPEJUDI
n° 1.176 e CRECI n° 54.836.

1.2 TERMOS TECNICOS

Para que haja uma melhor compreensao e o devido entendimento deste trabalho,
serdo apresentadas a seguir algumas defini¢des importantes para termos que podem ser
utilizados ao longo deste Laudo Pericial. Sendo assim, temos algumas defini¢des trazidas
diretamente do item 3 Definicoes da ABNT NBR 13.752:2024 — “Pericias de

engenharia na construgio civil”, conforme segue:

3.6 Assistente técnico

Pessoa juridica ou profissional habilitado para realizacdo de
pericia de engenharia na construcdo civil, registrado no
respectivo conselho de classe, indicado pela parte de um
processo judicial ou arbitral para orientd-la e assisti-la nas
pericias.

[-]

3.10 Dano

Prejuizo causado a outrem devido a ocorréncia de vicios,
defeitos, avaria, mutilacdo, deterioragdo, entre outros.

[-]

3.20 Laudo

Documento  técnico-cientifico elaborado por profissional
habilitado, no qual sdo apresentados o desenvolvimento, a
andlise e a conclusdo de uma pericia, de forma escrita e
fundamentada, em conformidade com os requisitos desta Norma.
[-]

3.27 Pericia

Atividade técnica realizada por profissional habilitado e
desenvolvida de forma fundamentada em observancia aos
requisitos normativos, para, isolada ou cumulativamente,
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averiguar e esclarecer fatos; constatar o estado do objeto
pericial;, verificar atendimento a requisitos e padroes
estabelecidos, apurar o nexo causal de determinado evento;
avaliar bens, seus custos, frutos ou direitos.

3.28 Perito

Pessoa  juridica ou profissional legalmente habilitado,
responsavel pela realizagdo de pericia de engenharia na
construgdo civil, registrado no Conselho de classe competente.
[-]

3.43 Vistoria

Espécie de pericia que pode ter como objetivo a constatagdo de
fatos, andlise comparativa de conformidade ou desenvolvimento
de método investigativo e analitico fundamentado que permita
apuracgdo de causas e consequéncias, conforme 6.4.

2 OBJETO

O presente Laudo Pericial tem como objeto o imovel urbano situado na Rua Jodo
José Guimaraes, n° 165 (Lote n° 14 da Quadra A) — Sao Pedro, Para de Minas/MG,

conforme apresentado pelas Figuras 1 a 29 a seguir.

Figura 1 — Fachada do imével objeto deste Laudo Pericial.

Vﬁ' 7[’,"4'

Fonte: Autor, 2026.
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Figura 2 — Via de acesso ao imdvel deste Laudo Pericial.

Figura 3 — Via de acesso ao imével objeto deste Laudo Pericial.

&3

Fonte: Autor, 2026.
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Figura 4 — Vista externa do imovel objeto deste Laudo Pericial.

AT
Fonte: Autor, 2026.

Figura 5 — Vista externa do imdvel objeto deste Laudo Pericial.

=T

Fonte: Autor, 2026.
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Figura 6 — Vista externa do imovel objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.

Figura 7 — Vista externa do imével objeto deste Laudo Pericial.
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CONSULTING

Figura 8 — Vista externa da “casa subsolo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.

Figura 9 — Vista externa da “casa subsolo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.
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Figura 10 — Vista interna da “casa subsolo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.

Figura 11 — Vista interna da “casa subsolo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.
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Figura 12 — Vista interna da “casa subsolo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.

Figura 13 — Vista interna da “casa subsolo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.
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Figura 14 — Vista interna da “casa subsolo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.

Figura 15 — Vista interna da “casa subsolo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.
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Figura 16 — Vista interna da “casa subsolo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.

Figura 17 — Vista externa da “casa subsolo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.
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Figura 18 — Vista externa da “casa subsolo” objeto deste Laudo Pericial.

Figura 19 — Vista interna da “casa térreo” objeto deste Laudo Pericial.
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Figura 20 — Vista interna da “casa térreo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.

Figura 21 — Vista interna da “casa térreo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.
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Figura 22 — Vista interna da “casa térreo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.

Figura 23 — Vista interna da “casa térreo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.
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Figura 24 — Vista interna da “casa térreo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.

Figura 25 — Vista interna da “casa térreo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.
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Figura 26 — Vista interna da “casa térreo” objeto deste Laudo Pericial.
— - - :

Fonte: Autor, 2026.

Figura 27 — Vista interna da “casa térreo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.

21

A reprodugdo total ou parcial do contetido do presente trabalho estara sujeita a penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.



CONSULTING

Figura 28 — Vista externa da “casa térreo” objeto deste Laudo Pericial.
\ € 8 o o -

Fonte: Autor, 2026.

Figura 29 — Vista externa da “casa térreo” objeto deste Laudo Pericial.

Fonte: Autor, 2026.
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3 OBJETIVO

O presente Laudo Pericial tem como objetivo determinar o valor de mercado do
imével objeto, além de identificar e apresentar mediante inspe¢do geral as atuais
condi¢des fisicas do mesmo, inclusive caracterizando-o quanto a sua tipologia, padrao
construtivo, estado de conservagdo, idade aparente, dimensdes e condigdes de uso e
ocupacdo verificadas durante a vistoria técnica realizada in loco, através de diversos
registros fotograficos e escritos, obtendo entdo o devido entendimento de todos os
aspectos da situacao de impasse existente entre as partes envolvidas, bem como responder

aos quesitos técnicos propostos pelas mesmas.

4 FINALIDADE

O presente Laudo Pericial tem como finalidade instruir o meritissimo Juiz no

processo n° 1136575-91.2009.8.13.0471.
5 CONSIDERACOES GERAIS
5.1 ETAPAS

A metodologia utilizada para a elaboracdo deste Laudo Pericial consiste na

observancia e desenvolvimento das seguintes atividades:

a) Analise completa dos autos e de toda documentagao disponibilizada;

b) Identificagdo prévia do imovel objeto;

¢) Elaboragao da lista de verificagdo (checklist) utilizada durante a vistoria técnica;
d) Realizacdo da vistoria técnica in loco no imdvel objeto;

e) Caracterizacdo geral da regido onde estd situado o imével objeto;

f) Caracterizacdo geral do imdvel objeto quanto as suas atuais condig¢oes fisicas;
g) Apresentagdo de registros fotograficos acerca das verificagdes realizadas;

h) Apresentagdo de registros escritos acerca das verificagdes realizadas;

i) Determinacdo do valor de mercado do imével objeto;

j) Resposta aos quesitos técnicos propostos pelas partes;

k) Apresentagdo das conclusdes.
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5.2 VISTORIA TECNICA

No dia 20/03/2026 (20 de margo de 2026), iniciando a diligéncia as 11h da manha,
foi realizada a vistoria técnica in loco no imovel objeto deste Laudo Pericial, a qual
permitiu realizar as verificagdes internas e externas possiveis € necessarias para fins de
caracterizacdo do mesmo, além do reconhecimento da regido e dos seus acessos, analise
do entorno e obtencdo de dados de mercado para fins de avaliagdo do seu valor de
mercado.

Nesse contexto, € importante salientar que a vistoria técnica realizada in loco foi
acompanhada tanto pela parte Autora, a qual esteve representada pelo proprio Sr. Igor
Lopes de Sousa Silva (Autor), quanto pela parte R¢, a qual esteve representada pelo seu
Advogado, Dr. Guilherme Augusto Marzagio (OAB/MG n° 138.780), de modo que os
representantes de ambas as partes envolvidas acompanharam os trabalhos periciais
desenvolvidos durante a diligéncia realizada no local naquela data e horario previamente

agendados.

Observacao: De acordo com o que esta disposto no Art. 466, paragrafo 2°, da Lei n°
13.105/2015 (Codigo de Processo Civil), a vistoria técnica de inicio desta pericia foi
devidamente marcada e avisada com antecedéncia para ambas as partes, conforme Peticao

de Inicio da Pericia e Solicitagdo de Documentos (Anexo I).

5.3 ANALISE DOCUMENTAL

Para subsidiar a elaboracdo deste Laudo Pericial ¢ fundamentar as informagoes
prestadas no mesmo, este Perito e responsavel técnico solicitou previamente as partes
envolvidas alguns documentos relacionados com o escopo dos trabalhos periciais aqui
desenvolvidos, conforme Peti¢do de Inicio da Pericia e Solicitagdo de Documentos

(Anexo I) deste Laudo Pericial, conforme apresentado pelo Quadro 1 a seguir.

Quadro 1 — Relagdo de documentos solicitados as partes para o desenvolvimento deste Laudo Pericial.

Disponibilizado
Item Documento Sim | Nao [ N/A
1 | Matricula atualizada do imével X
2 | Memorial descritivo do imovel X
3 | Planta do loteamento X
4 |IPTU do imovel X
Fonte: Autor, 2026.
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Observaciao: Observando as marcagdes realizadas no Quadro 1 anterior, temos que
apenas alguns dos documentos solicitados através da Peticdo de Inicio da Pericia e
Solicitacao de Documentos (Anexo I) foram disponibilizados, de modo que este Perito
limitou-se a analisar somente o documento disponibilizado e as atuais condic¢des fisicas
do imdvel objeto desta pericia recentemente verificadas in loco, conforme disposto no
item 5.2 Vistoria técnica deste Laudo Pericial, valendo ressaltar o que prevé o § 3° do

Art. 473 da Lei Federal n° 13.105/2015 (Cédigo de Processo Civil):

“Art. 473. O laudo pericial devera conter:

[-]

§ 3° Para o desempenho de sua fungdo, o perito e os assistentes
técnicos podem valer-se de todos os meios necessarios, ouvindo
testemunhas, obtendo informagoes, solicitando documentos que
estejam em poder da parte, de terceiros ou em reparti¢oes
publicas, bem como instruir o laudo com planilhas, mapas,
plantas, desenhos, fotografias ou outros elementos necessarios
ao esclarecimento do objeto da pericia.”

6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO

6.1 LOCALIZACAO

O imovel objeto deste Laudo Pericial estd situado na Rua Jodo José Guimaraes,

n° 165 (Lote n° 14 da Quadra A) — Sao Pedro, Para de Minas/MG, conforme apresentado

pela Figura 30 a seguir.

e Coordenadas geograficas:
o Latitude: 19°50'13.90"S;
o Longitude: 44°36'57.90"W.
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Fonte: Adaptado do Google Earth, 2026.

6.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

O bairro Sao Pedro do municipio de Pard de Minas/MG, onde estd situado o
imovel objeto deste Laudo Pericial, se trata de uma regido que possui as seguintes

caracteristicas, servigos, equipamentos comunitarios e infraestruturas urbanas:

e Zoneamento: Urbano;
¢ Densidade demografica: Alta;
e Macrolocalizacido: O imovel objeto estd situado a, aproximadamente, 3,10 km do
centro urbano do municipio de Parad de Minas/MG
e Servicos, equipamentos comunitarios e infraestrutura urbana:
o Comércio geral;
o Educacao;
o Saude;
o Policia;
o Entregas postais;

o Rede de internet;
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o Rede de iluminacao;

o Rede de telefone;

o Rede de abastecimento de agua;
o Rede de coleta de esgoto;

o Servigo de coleta de lixo;

o Rede de energia elétrica.

6.3 CARACTERIZACAO DO IMOVEL

6.3.1 Terreno

O imével objeto deste Laudo Pericial possui 1 (um) terreno com as seguintes

caracteristicas:

e Tipologia: Terreno;

e Implantacgio: Isolado;

e Vocacao/Utilizacdo: Residencial;

e Situag¢ao: Ocupado;

e Posicdo: Meio de quadra;

e Fechamento: Possui (muro em alvenaria);
e Topografia: Declive suave para o fundo;

e Area total: 360,00 m2, conforme descrito na Matricula (Anexo IV).

6.3.2 Edificacoes

O imovel objeto deste Laudo Pericial possui 1 (uma) edificacdo construida em seu

terreno com as seguintes caracteristicas:

e Tipologia: Casas;
e Vocacao/Utilizacao: Residencial,
e Situac¢do: Ocupadas;
e Padrao construtivo:
o Casa subsolo: Proletario;

o Casa térrea: Economico.
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e Estado de conservacao:
o Casa subsolo: Deficiente;
o (Casa térrea: Regular.
e Idade aparente (anos):
o Casa subsolo: 25 (vinte e cinco);
o Casa térrea: 10 (dez).
e Area construida (m?): 186,17 m?, conforme aferido in loco, sendo:
o Casa subsolo: 82,06 m?;
o Casa térrea (equivalente): 104,11 m? sendo:
= Area principal: 66,74 m?;
= Varanda e Cozinha: 49,82 m? x 0,75 (coef. de equivaléncia) = 37,37 m?.

Observaciao: Uma vez que nao foram disponibilizados os documentos correlacionados
as edificagdes do imovel objeto, os quais foram previamente solicitados e através da
Peticao de Inicio da Pericia e Solicitagcao de Documentos (Anexo I), conforme explicado
no item 5.3 Analise documental deste Laudo Pericial, temos que a area construida
descrita anteriormente foi devidamente estimada a partir de aferigdes realizadas durante
a vistoria técnica in loco, inclusive conferindo posteriormente tais aferi¢des através da

ferramenta de mensuracgao disponibilizada pelo Google Earth.

7 DETALHAMENTO DAS PESQUISAS DE MERCADO

Neste ponto sera descrita a metodologia utilizada na elaboragdo das pesquisas de
mercado de terrenos urbanos disponiveis para venda na regido do imdvel objeto deste

Laudo Pericial para, posteriormente, realizar a avaliagao do valor do terreno (VT).

7.1 MEMORIAL ANALITICO

Ap6s realizar a vistoria técnica in loco no imovel objeto deste Laudo Pericial e
verificar suas respectivas condigdes fisicas e caracteristicas de zoneamento, posi¢ao,
topografia, infraestrutura disponivel e predominancia de ocupagdo daquela regido, entre
outros fatores influenciaveis na determinacdo do seu valor de mercado, executou-se a

pesquisa de dados no mercado imobilidrio na regido onde o mesmo esté situado.
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Para isso foram realizados contatos diretos com proprietarios de imoveis e
imobilidrias buscando imdveis com a mesma tipologia, recentemente ofertados e/ou
transacionados. Sendo assim, temos que todas as informacdes fornecidas por terceiros

foram consideradas como sendo corretas com premissa na boa-fé dos mesmos.

7.2 PESQUISA DE VALORES

No planejamento de uma pesquisa de mercado o que se pretende € a composicao
de uma amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do imovel avaliando, usando-se de todas as evidéncias
disponiveis. Esta etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve ser iniciada
pela caracterizagdo e delimitagdo do mercado em andlise com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador
sobre a formac¢ao do valor do imovel.

Desse modo, na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio,
sdo relevantes para explicar a tendéncia de formagao de valor e estabelecidas as supostas
relagdes entre si e com a variavel dependente. A estratégia de pesquisa refere-se a
abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem utilizadas na coleta e analise dos dados,
como a selecdo e abordagem de fontes de informagdo, bem como a escolha do tipo de
analise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboracdo dos respectivos instrumentos para a

coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

8 ESPECIFICACOES DAS AVALIACOES

8.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS (VT)

Ao serem concluidas, verificou-se que a avaliagao do valor do terreno (VT) do

imoével objeto deste Laudo Pericial atingiu os seguintes graus em suas especificagdes:

¢ Fundamentacio: A avaliacdo do valor do terreno (VT) do imovel objeto deste
Laudo Pericial obteve o Grau II de Fundamentac¢ao, adotando-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), s sendo realizado o

tratamento dos dados pesquisados por fatores, conforme pontuagao descrita pelas
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Tabelas 3 ¢ 4 do item 9.2.2 da ABNT NBR 14.653-2:2011, as quais foram

adaptadas e estdo apresentadas conforme Tabelas 1 e 2 a seguir.

Tabela 1 — Grau de fundamentagio utilizando-se do MCDDM.

Completa quanto aos
fatores utilizados no
modelo

Adogdo de situagdo
paradigma

Apresentacdo de
informagoes relativas Apresentacao de
atodas as informagdes relativas a
caracteristicas dos todas as caracteristicas
dados analisados, com dos dados

foto e caracteristicas correspondentes aos
observadas no local fatores utilizados

pelo autor do laudo

0,80a1,25 0,40 a 2,50

Fonte: Adaptado de NBR 14653-2, 2011.

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio utilizando-se do MCDDM.

10 4
2 e 4 no Grau III, com os
demais no minimo no

Todos, no minimo no
Grau |

Grau II

Fonte: Adaptado de NBR 14653-2, 2011.

e Precisdo: A avaliacdo do valor do terreno (VT) do imdvel objeto deste Laudo
Pericial obteve o Grau III de Precisdo, adotando-se o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado (MCDDM), sendo realizado o tratamento dos dados
pesquisados por fatores, conforme amplitudes do intervalo de confianga descritas
pela Tabela 5 do item 9.2.3 da ABNT NBR 14.653-2:2011, que foi adaptada e

esta apresentada conforme Tabela 4 a seguir.
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Tabela 3 — Grau de precisao utilizando-se do MCDDM.

<40% <50%

Fonte: Adaptado de NBR 14653-2, 2011.

8.2 METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO (CB)

Ap6s concluida, verificou-se que a avaliagdao do valor das edificagdes existentes
no terreno do imovel objeto deste Laudo Pericial ou o custo de reedicdo dessas

benfeitorias (CB) atingiu o seguinte grau em sua especificagao:

e Fundamentacio: A avaliacdo do valor das edificagdes existentes no terreno do
imovel objeto deste Laudo Pericial ou o custo de reedi¢cao dessas (CB) obteve o
Grau II de Fundamentac¢ao, adotando-se o Método da Quantificacdo de Custo
(MQC), conforme pontuagao descrita pelas Tabelas 6 ¢ 7 do item 9.3 da ABNT
NBR 14.653-2:2011, as quais foram adaptadas e estdo apresentadas conforme

Tabelas S e 6 a seguir.

Tabela 4 — Grau de fundamentacdo utilizando-se do MQC.

Pela utilizagdo de
custo unitario
Pela elaboragéo de basico para
or¢amento, no minimo projeto diferente
sintético do projeto
padrdo, com os
devidos ajustes

Calculado Arbitrado
Calculada por

levantamento do custo

de recuperacio do bem,
para deixa-lo no estado

de novo
ou
Casos de bens novos ou
projetos hipotéticos
Fonte: Adaptado de NBR 14653-2, 2011.

Arbitrada
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Tabela 5 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag@o utilizando-se do MQC.

Graus 1 I |
Pontos minimos 7 5 3
Itens obrigatorios no 1, com os demais no 1 e 2, no minimo | Todos, no minimo
grau correspondente minimo Grau II Grau II no Grau |
Requisitos atendidos - Sim (*) -
Observacao (*): Pontuagio =6 >5

Fonte: Adaptado de NBR 14653-2, 2011.

e Precisdo: Nao se aplica ao Método da Quantificacao de Custo (MQC).

8.3 METODO EVOLUTIVO (VI)

Apos concluida, verificou-se que a avaliagdo do valor total do imovel (VI) objeto

deste Laudo Pericial atingiu os seguintes graus em sua especificagao:

e Fundamentacio: A avaliaciao do valor total do imével (VI) objeto deste Laudo
Pericial obteve o Grau II de Fundamentacao, adotando-se o Método Evolutivo
(ME), conforme pontuacao descrita pelas Tabelas 10 ¢ 11 do item 9.5 da ABNT
NBR 14.653-2:2011, as quais foram adaptadas e estdo apresentadas conforme

Tabelas 7 e 8 a seguir.

Tabela 6 — Grau de fundamentacdo utilizando-se do ME.

" Graus Pontuacao
Item Descricao i
11 I I 6
Grau I de
) ) Grau III de Grau II de -
Estimativa do - N fundamentag@o
fundamentag@o no fundamentacéo no )
1 valor do ) . , X no método 2
método comparativo | método comparativo .
terreno . . . . comparativo ou
ou no involutivo ou no involutivo . .
no involutivo
Grau II de Grau I de
) ) Grau III de N N
Estimativa dos N fundamentacao no | fundamentagdo
fundamentagdo no ) i
2 custos de i método da no método da 2
L. método da ) - . -
reedicao . ~ quantificacdo do | quantificacdo do
quantificac¢do do custo
custo custo
Fator de Inferido em mercado .
3 . e~ Justificado Arbitrado 2
comercializa¢ao Semelhante

Fonte: Adaptado de NBR 14653-2, 2011.
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Tabela 7 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao utilizando-se do ME.

Graus I II I
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no 1 e2,como 3 nominimo | 1 e2, no minimo | Todos, no minimo
grau correspondente no grau II Grau II no Grau |

Fonte: Adaptado de NBR 14653-2, 2011.

e Precisao: Nao se aplica ao Método Evolutivo (ME).

9 DIAGNOSTICO DE MERCADO

9.1 INTRODUCAO

Dentre uma variedade de fatores existentes, ha quatro forgas primdrias que
determinam a oferta e a demanda de imoveis e, consequentemente, os seus valores de
mercado, as quais podem ser descritas como: fatores sociais, tendéncias econdmicas,
caracteristicas ambientais e governo. Diante disso, faz-se necessario realizar uma anéalise
minuciosa da regido onde esta situado o imovel objeto deste Laudo Pericial e a sua
adequada caracteriza¢ao, bem como identificar todos os fatores/variaveis que influenciam

diretamente no seu valor de mercado.

9.2 CENARIO ECONOMICO

9.2.1 Produto Interno Bruto (PIB)

De acordo com os dados mais recentes do Boletim Focus divulgado no més de
marg¢o de 2026, no dia 23/03/2026 (23 de margo de 2026), a projecao do Produto Interno
Bruto (PIB) brasileiro aumentou 0,01% em relacdo a projecdo divulgada na semana
anterior (1,83%), marcando 1,84%. Nesse contexto, temos a seguir a Figura 31

apresentando a série historica de evolugdo do PIB a pregos de mercado brasileiro.
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Figura 31 — Série historica de evolugao do PIB a precos de mercado brasileiro.

PIB a precos de mercado - Taxa acumulada em 4 trimestres (%), 1° trimestre 1996 - 1° trimestre 2025
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Fonte: "IBGE - Contas Nacionais Trimestrais"

Fonte: IBGE, 2025.

9.2.2 Taxa Selic

De acordo com os dados mais recentes do Boletim Focus divulgado no més de
marco de 2026, no dia 23/03/2026 (23 de marco de 2026), a expectativa do mercado para
a taxa bdsica de juros do Brasil em 2026, a Selic, aumentou 0,25% em relacdo a projegao
divulgada na semana anterior (12,25%), marcando 12,50%. Nesse contexto, a ultima
reunido do BC (Banco Central) em 18/03/2026 (18 de marco de 2026) reduziu a taxa
basica para 14,75%. Nesse contexto, temos a seguir a Figura 32 apresentando a série

historica de evolugao da taxa Selic brasileira.
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Figura 32 — Série historica de evolugdo da taxa Selic brasileira.

Meta para a taxa Selic

% a.a., dados diarios

15
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Fonte: BCB, 2026.

9.2.3 Despesa e consumo das familias

A Intengdo de Consumo das Familias (ICF) tem como objetivo mensurar com a
maior precisao possivel a percepcao que as familias brasileiras tém sobre seu nivel futuro
de propensao a consumir em curto e médio prazos. Para isso a ICF verifica itens como:
capacidade de consumo (atual e de curto prazo), nivel de renda doméstico, seguranga no
emprego e qualidade de consumo, presente e futuro. Em outras palavras, trata-se de um
indicador antecedente do consumo, a partir do ponto de vista dos consumidores, que pode
ser utilizado para o planejamento do comércio e de outras atividades produtivas.

Sendo assim, o relatorio ICF de novembro de 2025 indica um otimismo crescente
entre os consumidores, especialmente aqueles com renda de até 10 salarios-minimos,
impulsionado pelas festas de fim de ano e maior acesso ao crédito. Familias de menor
renda mostram maior otimismo e inten¢do de consumir, enquanto as de maior renda se
mantém mais cautelosas. Apesar de um cenario de endividamento crescente, 0 Momento
para Compra de Duréaveis apresentou melhora, influenciado pela facilidade de acesso ao
crédito, superando as preocupagdes com a Selic. O Emprego Atual também apresentou
melhora, embora a Perspectiva Profissional ainda demonstre desconfianca quanto a
manutencdo do emprego temporario. No geral, a ICF apresentou avango, interrompendo

as quedas dos meses anteriores.
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9.2.4 Agronegocio

Dados divulgados pela Confederacdo da Agricultura e Pecuaria do Brasil (CNA)
indicam que a agropecudria registrou desempenho robusto em 2025, com crescimento de
11,6% no acumulado dos trés primeiros trimestres frente a 2024, contribuindo
decisivamente para o avanco do PIB nacional (+2,4%). No 3° trimestre houve alta
trimestral de 0,4% e interanual de 10,1%; nos ultimos quatro trimestres o setor cresceu
9,6%. O resultado foi puxado por safras expressivas e recuperacdo da pecudria, com
destaque em volume para milho (+23,5%), café (+20,9%), arroz (+18,7%), laranja
(+13,5%) e ganhos em produg¢do de carne (bovinos, suinos e aves).

Em termos setoriais, a agropecuaria foi o principal motor do crescimento, a frente
de industrias extrativas ¢ de informag¢do e comunicacdo. Sendo assim, s3ao riscos
relevantes: forte dependéncia de condi¢des climaticas favoraveis e cobertura de seguro
rural extremamente baixa (cerca de 5% da area), refletindo insuficiéncia de recursos ao

Programa de Subven¢ao ao Prémio do Seguro Rural (PSR).

9.2.5 Construcao civil

O Indice de Confianca da Construgdo (ICST) do FGV IBRE tem como objetivo
mensurar com a maior precisdo possivel a percepcdo dos empresarios em relagdo ao
passado recente, cenario atual e perspectivas do setor da construcao civil.

Sendo assim, o ICST subiu 1,0 ponto em novembro/2025, para 92,6 — maior nivel
desde julho — por recuperagdo apds queda em outubro. O ISA-CST (indice de Situagdo
Atual) avangou 0,6 p. para 92,5 ¢ o IE-CST (indice de Expectativas) subiu 1,5 p. para
93,0. O indice de situagdo atual dos negocios subiu 1,5 p. (92,9) e a demanda prevista
para os proximos trés meses aumentou 1,4 p. (94,5), sinalizando melhora no sentimento
do setor. Em contraste, o Nivel de Utilizacdo da Capacidade (NUCI) recuou 2,4 p.p. para
77,6%; mao de obra e maquinas/equipamentos registraram queda para 78,9% (-2,8 p.p.)
e 73,0% (-1,2 p.p.), respectivamente. Pesquisa baseada em 701 empresas (coleta realizada

entre 1 e 19 de novembro de 2025).
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9.2.6 Mercado imobiliario

Os indicadores Abrainc-Fipe tém como objetivo mensurar com a maior precisao
possivel dados importantes a respeito de langamentos, vendas, entregas, oferta final e
distrato para o mercado primario de imoveis residenciais e comerciais.

Sendo assim, os indicadores Abrainc/Fipe, com base em dados de 20
incorporadoras até agosto de 2025, mostram recuperagdo da atividade com forte
dinamismo no segmento popular. No acumulado parcial de 2025, langamentos cresceram
25,2% em volume e 35,0% em valor, impulsionados por MCMV (129,1% em unidades;
128,9% em valor) e por aumento do valor em MAP (145,1%); as vendas entre janeiro e
agosto subiram 2,6% em unidades (com MCMV +9,3% compensando a queda de MAP -
18,6%) e 2,7% em valor real. As entregas avangaram 5,0% no periodo, também puxadas
por MCMV (+11,3%), enquanto MAP registrou recuo (-9,8%). A oferta total das 20
empresas cresceu 11,8% em 12 meses, alcangando cerca de 142,3 mil unidades,
equivalente a 11,9 meses de comercializagao média; a oferta MAP caiu 8,0% (=32,2 mil
u.; 14,0 meses) e a oferta MCMV aumentou 23,7% (=103,0 mil u.; 11,2 meses). Por fim,
o VSO trimestral ficou em 25,3% ao final de agosto, recuando 3,0 pontos percentuais em
12 meses, com o VSO de MAP em 21,4% (-2,3 p.p.), abaixo da média, indicando maior
desaceleracao e estoque relativo no segmento de médio e alto padrao em contraste com a

robustez do segmento popular.

9.2.7 Municipio de Para De Minas/MG

O municipio de Para De Minas esté situado no estado de Minas Gerais € € o seu
36° municipio mais populoso, reunindo 97.139 habitantes em seu territorio de 551,247
km?, segundo estimativas do ultimo censo (2024) divulgadas pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE).

Sendo assim, em termos de trabalho e rendimento, no ano de 2022, o salario médio
mensal no municipio era de 2 salérios-minimos e sua propor¢ao de pessoas ocupadas em
relag@o a populagao total era 36,2%. Na comparag@o com os outros municipios do estado
de Minas Gerais, o municipio ocupava as posi¢des 153 de 853 e 22 de 853,
respectivamente. J4 na comparacdo com cidades do pais todo, ficava na posi¢ao 2269 de

5570 e 240 de 5570, respectivamente.
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Considerando domicilios com rendimentos mensais de até meio salario-minimo
por pessoa, o municipio tinha 28,2% da populag@o nessas condigdes, o que o colocava na
posicdo 818 de 853 dentre as cidades do estado e na posi¢ao 5001 de 5570 dentre as
cidades do Brasil. Em 2021, seu PIB a pregos correntes foi de R$ 4.025.297,49 (x1000)
¢ o seu PIB per capita foi de RS 42.098,58.

9.3 CONCLUSAO

Diante disso, considerando as caracteristicas fisicas e de localizagao do imovel
objeto deste Laudo Pericial e tendo como base o mercado de iméveis do mesmo
segmento, principalmente na regido em pauta, pode-se considerar que o imovel objeto
possui absorcao pelo mercado classificada como “baixa” e liquidez classificada como
“baixa”, com prazo de comercializagdo estimado em acima de 12 (doze) meses. Vale
ressaltar, que foi observado um universo amostral suficiente e confidvel para calcular o

justo valor de mercado do imével objeto deste Laudo Pericial.

10 METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS

Para realizar a avaliagdo do valor do terreno (VT) do imovel objeto deste Laudo
Pericial, optou-se por adotar o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(MCDDM), conforme disposto no item 8.2 da ABNT NBR 14.653-2:2011, pois este
método se trata reconhecidamente do que melhor representa a realidade de mercado.

Sendo assim, foram coletados no mercado 5 (cinco) dados de terrenos em oferta,
conforme apresentado no item 11.1 Valor do terreno (VT) deste Laudo Pericial. Para
esses dados coletados foram consideradas todas as caracteristicas e atributos que
pudessem influenciar na formagao do valor. Esses dados foram tratados através de fatores,
ou seja, foi realizada uma homogeneizacao da amostra pesquisada por fatores e critérios
fundamentados, com posterior andlise estatistica dos resultados homogeneizados. Sendo
assim, temos que a qualidade da amostra obtida estd assegurada quanto aos seguintes

aspectos:

a) Correta identificacdo dos dados de mercado, com especificagdo e quantificagdo

das principais varidveis levantadas, mesmo aquelas ndo utilizadas no modelo;
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b) Isencdo das fontes de informagao;

¢) Identificagdo das fontes de informacao;

d) Numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de
fundamentagao;

e) Sua semelhanga com o imovel objeto da avaliagdo, no que diz respeito a sua
situacdo, a destinacdo, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas;
diferengas relevantes perante o avaliando devem ser tratadas adequadamente nos
modelos adotados;

f) Insercdo de mais de um tipo de agrupamento no mesmo modelo.

Dessa forma, ap0s realizada a pesquisa de mercado foi realizado o tratamento dos
dados pesquisados utilizando fatores. A partir desse método, alguns fatores sdo usados
para ajustar os dados de mercado a média, ou seja, para homogeneiza-los em torno do
imovel avaliando.

Sendo assim, de posse do valor do terreno (VT), para a determinagdo do valor
total do imovel (VI) adotou-se o Método da Quantificagao de Custo (MQC) para levantar
o valor das edificagdes, complementando assim o Método Evolutivo (ME). A partir desse
método, o valor obtido para o terreno ¢ somado ao custo de reedicao das benfeitorias (CB)
existentes no mesmo, aplicando a devida depreciagdo sobre essas benfeitorias e aplicando

o devido fator de comercializa¢ao sobre o todo.

11 DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

11.1 VALOR DO TERRENO (VT)

A seguir temos os fatores utilizados para o tratamento das amostras utilizadas para

determinagdo do valor do terreno (VT) do imével objeto deste Laudo Pericial:

e Fator Oferta: Fator de ajuste do valor calculado referente ao desconto ou margem
de negociagdo usualmente adotada pelo mercado imobiliario (Constante = 0,95,
com todos os imoveis em oferta e aplicado desconto de 5%);

e Fator Area: Fator de ajuste do valor calculado com base na comparacio da area

do imodvel pesquisado com a area do imovel avaliando, pois imoveis maiores
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geralmente tém um valor por metro quadrado (R$/m?) menor, e vice-versa, de

acordo com a seguinte formula:

Area do elemento pesquisado (Ap) "
Area do imével avaliando (Aa)

0,25,quando a diferenca entre Ap e Aa é maior que 30%

Sendo:n = {0,125, quando a diferenca entre Ap e Aa é menor que 30%

e Fator Localizagdo: Fator de ajuste do valor calculado com base na localizagao
dos imoveis, considerando a atratividade da localizagcdo na qual os imoveis estao
localizados (Variando de FL = 1,00 para imdveis situados em vias locais ou com
menor fluxo e pior padrdo de ocupagdo, at¢ FL = 1,50 para imoveis situados em
locais mais movimentados e atrativos € com melhor padrao de ocupacao);

e Fator Topografia: Fator de ajuste do valor calculado com base na topografia do
imoével da pesquisa de mercado em relacdo a topografia das demais amostras
(Variando de 0,70 a 1,00, ou seja, desde terrenos com topografia irregular, com

aclives/declives acentuados até terrenos com topografias planas).

Sendo assim, as Figuras 33 e 34 a seguir apresentam as caracteristicas gerais € 0s
fatores homogeneizantes aplicados para os 5 (cinco) dados de mercado pesquisados e
utilizados para a avaliagdo do valor de mercado do imodvel objeto deste Laudo Pericial,
enquanto a Figura 35 a seguir apresenta o procedimento e o resultados da

homogeneizagao realizada.
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Figura 33 — Dados de mercado pesquisados — Valor do terreno (VT).

Pesquisa 1
Enderego: Rua Wiliam Mascarenhas - Codigo: 831 - Coordenadas: 19°50'11.8"S 44°36'54.4"W Local: 100
Bairro: S&o Pedro Cidade: Paré de minas Estado: MG
Area do Terreno: 600,00 m? Frente: 0,00m Profundidade Equivalente: #DV/0!  Topografia: D=5a10% 0,90
Padréo de Acabamento: Terreno sem benfeitorias indice Padrao: Valor Unit. Construgdo Nova:
Area Construida: 0,00 m? Quantidade Dormitério: 0 Vagas: 0
Idade: 0 Estado: i-sem valor Vida util:
Valor da Construgdo depreciada: R$ 0,00 Valor Unitario de partida c/ fator oferta R$375,00 /m?
Valor Total do Imével: R$ 250.000,00 Oferta/ Venda: Oferta Fator Oferta: 0,90
Informante: Imobiliéria S&o Franscisco Fone: 3732371587
Pesquisa na mesma regiao que o avaliando? SM
Data Pesquisa: 26/03/2026
Pesquisa 2
Enderego: Rua do Sesquicentendrio, 393 - Cédigo: TE00389 - Coordenadas: 19°50'04.3"S 44°37'15.6"W Local: 150
Bairro: S&o Pedro Cidade: Paré de minas Estado: MG
Area do Terreno: 360,00 m? Frente: 0,00m Profundidade Equivalente: #DNV/0!  Topografia: P 1,00
Padrio de Acabamento: Terreno sem benfeitorias indice Padréo: Valor Unit. Construgéo Nova:
Area Construida: 0,00 m? Quantidade Dormitério: 0 Vagas: 0
Idade: 0 Estado: i-sem valor Vida util:
Valor da Construgéo depreciada: R$ 0,00 Valor Unitrio de partida c/ fator oferta R$ 750,00 /m?
Valor Total do Imével: R$300.000,00 Oferta / Venda: Oferta Fator Oferta: 0,90
Informante: Laura Imobiliaria Fone: (37) 3236-5358
Pesquisa na mesma regido que o avaliando? SM
Data Pesquisa: 26/03/2026
Pesquisa 3
Enderego: Rua Geraldo Lopes de Vasconcelos (Lote 24) - Cédigo: 853 - Coordenadas: 19°50'19.4"S 44°37'16.2"W Local: 100
Bairro: Sé&o Pedro Cidade: Paré de minas Estado: MG
Area do Terreno: 360,00 m? Frente: 0,00m Profundidade Equivalente: #DN/O!  Topografia: D>20% 0,70
Padréo de Acabamento: Terreno sem benfeitorias indice Padréo: Valor Unit. Construgo Nova:
Area Construida: 0,00m? Quantidade Dormitdrio: 0 Vagas: 0
Idade: 0 Estado: i-sem valor Vida ditil: D% Foc:
Valor da Construgao depreciada: R$ 0,00 Valor Unitério de partida c/ fator oferta R$ 325,00 / m? _ i - ’__ — ﬂ__— =
Valor Total do Imével: R$ 130.000,00 Oferta/ Venda: Oferta Fator Oferta: 0,90
Realiza Iméveis Fone: 37 99907-2099
Pesquisa na mesma regido que o avaliando? SM
Data Pesquisa: 26/03/2026
Pesquisa 4
Enderego: Rua Geraldo Lopes de Vasconcelos (Lote 30) - Cédigo: 853 - Coordenadas: 19°50'19.4"S 44°37'16.2"'W Local: 100
Bairro: Séo Pedro Cidade: Para de minas Estado: MG
Area do Terreno: 323,00 m? Frente: 000m Profundidade Equivalente: #D\V/0!  Topografia: D>20% 0,70
Padréo de Acabamento: Terreno sem benfeitorias Indice Padréo: Valor Unit. Construgéo Nova:
Area Construida: 0,00m? Quantidade Dormitdrio: 0 Vagas: 0
Idade: 0 Estado: i- sem valor Vida dtil: ID%. Foc:
Valor da Construgao depreciada: R$ 0,00 Valor Unitario de partida c/ fator oferta R$ 362,23 / m? - = _;; 7_ ‘j .
Valor Total do Imével: R$ 130.000,00 Oferta / Venda: Oferta Fator Oferta: 0,90
Informante: Realiza Iméveis Fone: 37 99907-2099
Pesquisa na mesma regiao que o avaliando? SIM
Data Pesquisa: 26/03/2026
Pesquisa 5
Enderego: Rua Mathias de Laurentys, 241 - Codigo: TE0724-RAJX - Coordenadas: 19°50'05.4'S 44°37'11.8"W Local: 100
Bairro: Séo Pedro Cidade: Paré de minas Estado: MG
Area do Terreno: 462,00 m? Frente: 000m Profundidade Equivalente: #D\V/0!  Topografia: A<10% 0,95
Padréo de Acabamento: Terreno sem benfeitorias indice Padréo: Valor Unit. Construgéo Nova:
Area Construida: 0,00m? Quantidade Dormitdrio: 0 Vagas: 0
Idade: 0 Estado: i~ sem valor Vida dtil:
Valor da Construgao depreciada: R$ 0,00 Valor Unitario de partida c/ fator oferta R$ 331,17 /m?
Valor Total do Imével: R$ 170.000,00 Oferta/ Venda: Oferta Fator Oferta: 0,90
Informante: Leonardo Fone: 37 32376900
Pesquisa na mesma regiao que o avaliando? SIM
Data Pesquisa: 26/03/2026

Fonte: Autor, 2026.

41

A reproducao total ou parcial do contetido do presente trabalho estara sujeita a penalidades previstas na legislag@o pertinente a direitos autorais.




AGV

CONSULTING

Mapa \ e Rl S NN Iy Legenda
Localizagao das amostras  § s - 5 g ! Amostras
7 . ¥ FElemento 1

Figura 35 — Homogeneizagao realizada — Valor do terreno (VT).

Homogeneizacéo para o avaliando

Enderego Unitario com Fator Oferta Area Local Topograf. Unitario Homog.
Rua Wiliam Mascarenhas - Cédigo: 831 - Coordenadas: 19°50'11.8"S 44°36'54.4"W R$375,00 24,73 0,00 0,00 R$ 399,73
Rua do Sesquicentenério, 393 - Cédigo: TE00389 - Coordenadas: 19°50'04.3"S 44°37'15.6"W R$750,00 0,00 -250,00 -75,00 R$ 425,00
Rua Geraldo Lopes de Vasconcelos (Lote 24) - Cédigo: 853 - Coordenadas: 19°50'19.4"S 44°37'16.2"W R$325,00 0,00 0,00 92,86 R$ 417,86
Rua Geraldo Lopes de Vasconcelos (Lote 30) - Cédigo: 853 - Coordenadas: 19°50'19.4"S 44°37'16.2"W. R$362,23 -9,69 0,00 103,49 R$ 456,03
Rua Mathias de Laurentys, 241 - Cédigo: TE0724-RAJX - Coordenadas: 19°5005.4"S 44°37'11.8"W R$331,17 21,31 0,00 17,43 R$ 335,05
Média: R$ 406,73
Fator oferta: 0,90 Local 100 Limite maximo: RS 528,75
Topografia D=5210% 090 Limite Minimo: R$ 284,71

Meméria de Calculo (Valor do Imével)

Intervalo de Confianga Resultado preliminar da pesquisa
Xminimo= Média Saneada - tc.s/n "% Inicial Final
375,99 Média aritmética 428,68 406,73
Xmaximo= Média Saneada +tc.s/n" % Desvio padréo 180,83 44,93
437,48 Coef. de variagio 42,18% 11,05%
Total de Elementos F i Limite inferior 284,71
5 Limite superior 528,75
t de Student Minimo -7,56% 375,99
1,53 Intervalo de C Maximo 7,56% 437,48
Intervalo Minimo final apos da
-7,56% Média saneada 406,73
Intervalo Maximo Desvio padrio 44,93
7.56% Coef. de variagdo 11,05%
Vu=R$ R$ 406,73 / m?
Valor (M?) Total individual
Area Terreno(m?): 360,00 R$ 406,73 R$ 146.422,80

Fonte: Autor, 2026.
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Sendo assim, as Tabelas 8 ¢ 9 a seguir apresentam a memoria do calculo realizado
para avaliag@o do valor do terreno (VT) do imével objeto deste Laudo Pericial, bem como

a devida analise estatistica dos resultados homogeneizados.

Tabela 8 — Memoria de calculo — Valor do terreno (VT) — Parte 1.

Valor unitario
Dado | Area (m?) | Valor total (RS) com Fator homol;:;(:e:zante IZ) ar::)(:‘ge:;(l;:::ll;)s

Oferta (R$/m?)

1 600,00 R$ 250.000,00 R$ 375,00 1,07 RS 399,73

2 360,00 R$ 300.000,00 R$ 750,00 0,57 RS 425,00

3 360,00 R$ 130.000,00 R$ 325,00 1,29 RS 417,86

4 323,00 R$ 130.000,00 R$ 362,23 1,26 RS 456,03

5 462,00 R$ 170.000,00 R$ 331,17 1,01 RS 335,05

Fonte: Autor, 2026.

Tabela 9 — Memoria de calculo — Valor do terreno (VT) — Parte 2.
Memoria de Calculo
Resultado preliminar
da pesquisa

Intervalo de confianca Inicial Final

Xminimo = 375.99 Meédia aritmética 428,68 | 406,73
(Média Saneada —tc.s/n " %) ’ Desvio padrao 180,83 44,93
Xmaximo = 437 48 Coeficiente de variacao 42,18% | 11,05%
(Média Saneada + tc.s/n * 1) ’ Limite inferior (R$/m?) 284,71
Quantidade de elementos s Limite superior (R$/m?) 528,75
amostrais Intervalo de Minimo | -7,56% | 375,99
Confi Maxi +7,56% | 437,48
t de Student 1,53 UL - Aximo ,56% - 2
Resultado apds saneamento da pesquisa
Médi d 406,73
Intervalo Minimo -7,56% ¢ l? sanea~ a 2
Desvio padrao 44,93
Coeficiente de variacao 11,05%
Int lo Maxi +7,56
prervato TANImo 0% Valor unitario médio (R$/m?) 406,73

Fonte: Autor, 2026.

A partir da adogdo de uma confiabilidade de 80% nos intervalos globais de
confianca determinados anteriormente, na escolha do valor, optou-se pelo valor médio,
visto que o mesmo demonstrou ser o0 mais representativo neste caso. Portanto, temos na

Tabela 10 seguir o valor do terreno (VT) do imovel objeto deste Laudo Pericial.

Tabela 10 — Resultado da avaliagdo — Valor do terreno (VT).
Valor de mercado Valor unitirio (R$/m?) Area total (m?) Valor total (RS)
Valor unitario (R$/m?) RS 406,73 360,00 RS 146.422,80
Fonte: Autor, 2026.
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Diante do exposto, aplicando arredondamento em até 1% previsto na ABNT NBR
14.653-1:2019, o valor do terreno (VT) do imével objeto deste Laudo Pericial ¢ avaliado

nos dias atuais em R$ 145.000,00 (cento e quarenta e cinco mil reais).

Observacao: Esse valor tem como base a data atual deste Laudo Pericial, conforme

consta descrita no item 14 Finaliza¢do do mesmo.

11.2 VALOR DAS EDIFICACOES (CB)

Para determinar o valor atual das edificacdes existentes no terreno do imoével
objeto deste Laudo Pericial ou o custo de reedigdo dessas benfeitorias (CB),
primeiramente foi realizada uma pesquisa pelo Custo Unitario Basico (CUB) para os
possiveis padroes dessas construgdes. Sendo assim, esses valores foram obtidos a partir
do site do Sindicato da Industria e da Construgao Civil de Minas Gerais (Sinduscon/MG),

conforme estdo dispostos a seguir:

e PADRAO RESIDENCIAL BAIXO (R-1-B): R$ 2.504,29 (CUB);
e PADRAO RESIDENCIAL NORMAL (R-1-N): R$ 3.027,93 (CUB);
e PADRAO RESIDENCIAL ALTO (R-1-A): RS 3.759,46 (CUB).

A partir desses valores apresentados anteriormente, foram utilizados os indices do
CUB no Padrao Residencial Baixo (R-1-B), pois este ¢ o que melhor representa e
corresponde aos padrdes construtivos das edificagcdes em analise, conforme apresentado

pela Tabela 11 a seguir.

Tabela 11 — Classificagdes e indices do CUB correspondentes ao padrdo construtivo das edificagdes.

Item Descricao Classificacao Valor (CUB)
1 Casa subsolo R-1-B RS 2.504,29
2 Casa térrea R-1-B RS 2.504,29

Fonte: Autor, 2026.

Observacio: Os valores apresentados anteriormente correspondem aos Custos Unitarios
Basicos de Construgdao (CUB/m?) com base mais atualizada do més de fevereiro de 2026,

conforme Custos Unitarios Basicos de Construcao (CUB) (Anexo II). Vale salientar que
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esses valores foram calculados de acordo com a Lei Federal n° 4.591 de 16/12/1964 ¢

com a ABNT NBR 12.721:2006.

De posse do valor do “CUB”, temos que o mesmo foi ajustado através da aplicacao
de um coeficiente referente a tipologia e ao padrdo construtivo das edificagdes em analise,
conforme definido pela tabela de coeficientes elaborada a partir de dados disponibilizados
pelo Sinduscon, conforme Tabelas/Célculos Ross-Heidecke (Anexo III), de modo que
foi ajustado o valor do metro quadrado determinado anteriormente pelo “CUB”, conforme

apresentado pela Tabela 12 a seguir.

Tabela 12 — Valores do CUB ajustados pelos coeficientes presentes na tabela de Ross-Heidecke.

Item Descricao Valor (CUB) Coeficiente Valor (CUB ajustado)
1 Casa subsolo R$ 2.504,29 0,492 R$ 1.232,11
2 Casa térrea R$ 2.504,29 0,786 RS 1.968,37

Fonte: Autor, 2026.

De posse do valor do “CUB ajustado”, a partir da andlise do estado de
conservagao, idade aparente e considerando as atuais condigdes fisicas e necessidades de
reparo das edificacdes em analise, conforme explicado no item 6.3.2 Edifica¢des anterior
deste Laudo Pericial, utilizamos os parametros de depreciacao definidos na tabela de
Ross-Heidecke, conforme Tabelas/Calculos Ross-Heidecke (Anexo III), para depreciar
o valor do metro quadrado determinado anteriormente pelo “CUB ajustado”, conforme

apresentado pela Tabela 13 a seguir.

Tabela 13 — Valores do CUB ajustados pelos parametros de depreciacdo da tabela de Ross-Heidecke.

_ Valor (CUB .. Valor (CUB
Item Descricao . Depreciagao . .
ajustado) ajustado e depreciado)
1 Casa subsolo R$ 1.232,11 57,67% R$ 710,53
2 Casa térrea R$ 1.968,37 80,17% R$ 1.578,07

Fonte: Autor, 2026.

De posse do valor do “CUB ajustado e depreciado” e da 4rea construida das
edificagdes em andlise, para estimar o custo total das construgdes pode-se aplicar o

modelo a seguir:

OE + OI + (OFe — OFd
C=|CUB+ (S ) x(1+A)x(1+F)x(1+L)
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Onde:

e C: ¢ o custo unitario de construgdo por metro quadrado de area equivalente de
construcao;

e CUB: ¢ o custo unitario basico;

e OE: ¢ o orcamento de elevadores;

e OI: ¢ o orgamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas
de protegdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas,
urbanizagdo, projetos, etc;

e OFe: ¢ o orcamento de fundagdes especiais;

e OFd: ¢ o orcamento de fundacdes diretas;

e S: ¢ aarea equivalente de construcdo, de acordo com a ABNT NBR 12.721:2006;

e A: ¢ ataxa de administracdo da obra;

e F: ¢ o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgao;

e L: ¢ o percentual correspondente ao lucro ou remuneragdo da construtora.

Diante disso, foi considerado um percentual de Beneficios e Despesas Indiretas
(BDI), taxa que se adiciona ao custo de uma obra para cobrir as despesas indiretas que
tem o construtor, mais o risco do empreendimento, as despesas financeiras incorridas, os
tributos incidentes na operagdo, eventuais despesas de comercializagdo ¢ o lucro do
empreendedor (corresponde aos parametros A, F e L citados na equagao acima).

Sendo assim, de acordo com o que esta indicado na Figura 36 a seguir, foi adotada
uma taxa de BDI de 25,00%, conforme estd previsto no Acordao n° 2622/2013 do
Tribunal de Contas da Unido (TCU).
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Figura 36 — Pardmetros para taxas de BDI regulados pelo ACORDAO n° 2622/2013 — TCU — Plenario.
VALORES DO BDI POR TIPO DE OBRA

TIPOS DE OBRA 1"Cruartil Médio 3 Cruartil
CONSTRUCAOQ DE EDIFICIOS 20,34% 22.12% 25,00%
CONSTRUCAO DE RODOVIAS E FERROVIAS 19 60% 20,97% 24 3%

CONSTRUC AO DE REDES DE ABASTECIMENTO 20,76% 24 18% 26,44%
DE AGUA, COLETA DE ESGOTO E
CONSTRUCOES CORRELATAS

CONSTRUCAO E MANUTENCAO DE ESTACOES | 2400% | 25.84% 27.86%
E REDES DE DISTRIBUICAO DE ENERGIA
ELETRICA
OBRAS PORTUARIAS, MARITIMAS E FLUVIAIS 2280% | 2748% 30,95%
BDI PARA ITENS DEMERO  [1°QUARTIL| MEDIO [3° QUARTIL
FORNECIMENTO DE
MATERIAIS E EQUIPAMENTOS | 11.10% 14,02% 16,80%

Fonte: TCU, 2013.

Temos entdo o valor do “CUB ajustado e depreciado + BDI”, conforme

apresentado pela Tabela 14 a seguir.

Tabela 14 — Valores do CUB ajustado e depreciado + BDI para as edifica¢des.

Valor
Valor BDI
Item Descricao . . o (CUB ajustado e
(CUB ajustado e depreciado) (25%) depreciado + BDI)
1 Casa subsolo R$ 710,53 1,25 RS 888,16
2 Casa térrea R$ 1.578,07 1,25 RS 1.972,59

Fonte: Autor, 2026.

Por fim, multiplicando o valor obtido para o “CUB ajustado e depreciado + BDI”
pela area construida das edificagdes existentes no terreno do imovel objeto deste Laudo
Pericial, temos entdo o custo de reedi¢do dessas benfeitorias (CB), conforme apresentado

pela Tabela 15 a seguir.

Tabela 15 — Valor das edifica¢des ou o custo de reedi¢do das benfeitorias (CB).

Calculado

Arredondado

Casa subsolo RS 888,16 82,06 R$ 72.884,48 R$ 73.000,00
2 Casa térrea R$ 1.972,59 104,11 R$ 205.356,47 | R$ 205.000,00

Fonte: Autor, 2026.
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Diante do exposto, com arredondamento em até 1% previsto na ABNT NBR
14.653-1:2019, o valor das edificagdes ou o custo de reedicdo das benfeitorias (CB)
existentes no terreno do imével objeto deste Laudo Pericial ¢ avaliado nos dias atuais em

R$ 278.000,00 (duzentos e setenta e oito mil reais), sendo:

e CASA SUBSOLO: RS 73.000,00 (setenta e trés mil reais);
e CASA TERREO: R$ 205.000,00 (duzentos e cinco mil reais).

Observacio: Esses valores tém como base a data atual deste Laudo Pericial, conforme

consta descrita no item 14 Finaliza¢do do mesmo.

11.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL (VI)

De posse do valor atual do terreno (VT), para a determinacao do valor total atual
do imovel (VI) adotou-se o0 Método da Quantificagao de Custo (MQC) para levantar o
valor atual das edifica¢des, complementando assim o Método Evolutivo (ME). A partir
desse método, o valor atual obtido para o terreno ¢ somado ao custo de reedi¢do da
benfeitoria (CB) existente no mesmo, aplicando a devida depreciagdo sobre essa

benfeitoria e aplicando o devido fator de comercializagao sobre o todo. Ou seja:
VI= (VT +CB) x FC
Conforme disposto no item 8.2.4 da ABNT NBR 14.653-2:2011, temos que:

e VI: é o valor do imoével;
e VT: é o valor do terreno;
e CB: ¢ o custo de reedigao da benfeitoria;

e FC: ¢ o fator de comercializagao.
Desse modo, utilizando o fator de comercializagao (FC) 1,00 devido ao fato de

que ndo foram verificadas tendéncias de valoriza¢do ou desvalorizagdo de nenhum tipo

para o imével objeto deste Laudo Pericial, temos o seguinte:
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VI = (VT + CB) x FC
VI = (R$ 145.000,00 + R$ 278.000,00) x 1,00
VI = R$ 423.000,00

Diante do exposto, o valor de mercado do imdvel objeto deste Laudo Pericial ¢
avaliado como um todo nos dias atuais em R$ 423.000,00 (quatrocentos e vinte e trés

mil reais), sendo:

e TERRENO: R$ 145.000,00 (cento ¢ quarenta e cinco mil reais);

e EDIFICACOES: RS 278.000,00 (duzentos e setenta e oito mil reais), sendo:
o CASA SUBSOLO: R$ 73.000,00 (setenta e trés mil reais);
o CASA TERREO: R$ 205.000,00 (duzentos e cinco mil reais).

Observacao: Esses valores t€m como base a data atual deste Laudo Pericial, conforme

consta descrita no item 14 Finaliza¢do do mesmo.

12 PREMISSAS REFERENTES AO LAUDO PERICIAL

Todas as informagdes apresentadas neste Laudo Pericial foram devidamente
obtidas a partir da vistoria técnica realizada in loco no imovel objeto, da anélise completa
dos autos do respectivo processo ¢ de toda documentacdo juntada nos autos e/ou
disponibilizada diretamente pelas partes, as quais foram realizadas buscando por
informacodes corretas e devidamente fundamentadas para desenvolver este trabalho, bem
como responder aos quesitos técnicos propostos pelas partes envolvidas.

Os documentos, valores ¢ informagdes fornecidas para subsidiar a elaboragao
deste Laudo Pericial sd3o, com premissa na boa-fé dos envolvidos, considerados como
sendo corretos e validos, ndo tendo sido efetuada uma anélise juridica dos mesmos.

Presume-se que nao existiam condigdes obscuras ou ndo aparentes com relagao
ao imovel objeto deste Laudo Pericial.

Vale ressaltar que as informagdes prestadas no decorrer deste Laudo Pericial ndo

tém cunho definitivo sobre o imdvel objeto.
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Este Perito ndo possui nenhuma propensdao pessoal em relagdo as matérias
envolvidas neste trabalho, nem contempla para o futuro qualquer interesse no imovel
objeto deste Laudo Pericial.

Os honorarios profissionais deste Perito ndo estdo, de forma alguma, subordinados
as conclusdes deste Laudo Pericial.

Este trabalho foi elaborado e finalizado em total conformidade com os principios

do Cédigo de Etica profissional do Sistema CONFEA/CREA.

13 CONCLUSOES

A partir da analise técnica realizada, a qual foi devidamente explicada ao longo
deste Laudo Pericial, e de posse do devido entendimento de todos os aspectos da situacao
de impasse entre as partes envolvidas, € possivel concluir alguns pontos importantes sobre

o caso analisado, conforme segue:

1°) O presente Laudo Pericial teve como objeto o imdvel urbano situado na Rua
Jodo José Guimaraes, n° 165 (Lote n° 14 da Quadra A) — Sdo Pedro, Para de
Minas/MG;

2°) O presente Laudo Pericial tem como objetivo determinar o valor de mercado
do imovel objeto, além de identificar e apresentar mediante inspecao geral as
atuais condi¢des fisicas do mesmo, inclusive caracterizando-o quanto a sua
tipologia, padrdo construtivo, estado de conservagao, idade aparente, dimensoes e
condi¢des de uso e ocupagao verificadas durante a vistoria técnica realizada in
loco;

3%) O imovel objeto deste Laudo Pericial corresponde a um terreno urbano com
vocacao/utilizacdo residencial e area total de 360,00 m? conforme descrito na
Matricula (Anexo VI), no qual existem 2 (duas) edificacdes que totalizam uma
area construida de 186,17 m? (equivalente), conforme aferido in loco, as quais

estdo atualmente ocupadas e habitadas;
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4°) Diante do exposto, o valor de mercado do imodvel objeto deste Laudo Pericial
¢ avaliado nos dias atuais em R$423.000,00 (quatrocentos e vinte e trés mil

reais), sendo:

e TERRENO: R$ 145.000,00 (cento e quarenta e cinco mil reais);
e EDIFICACOES: R$ 278.000,00 (duzentos e setenta e oito mil reais),
sendo:

o CASA SUBSOLO: R$ 73.000,00 (setenta e trés mil reais);
o CASA TERREO: R$ 205.000,00 (duzentos e cinco mil reais).

5°) A avalia¢do do valor de mercado do terreno do imdvel objeto deste Laudo
Pericial obteve Grau II de Fundamentagao e Grau III de Precisao, adotando-se
0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), enquanto que a
avalia¢ao do valor de mercado das edificagdes existentes no seu terreno obteve
Grau II de Fundamentagao, adotando-se o Método da Quantificacdo de Custo
(MQC), de modo que, ao final, a avali¢do do valor total do imo6vel objeto obteve
Grau II de Fundamentacao, adotando-se o Método Evolutivo (ME);

6°) Por fim, vale destacar que para melhor compreensao e perfeito entendimento
deste trabalho, faz-se necessario realizar a leitura minuciosa do mesmo como um
todo, inclusive fundamentagao teorica, imagens e detalhes, e ndo somente deste

ultimo topico de conclusdes.
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14 FINALIZACAO

Nesses termos, ficando este Perito e responsavel técnico subscrito a disposicao
para quaisquer esclarecimentos que se facam necessarios, da-se por concluido o presente

Laudo Pericial com 52 (cinquenta e duas) laudas, mais os seguintes anexos:

e Peticdo de Inicio de Pericia e Solicitagdo de Documentos (Anexo I);
e Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUB) (Anexo II);

e Tabelas/Célculos Ross-Heidecke (Anexo III);

e Matricula (Anexo IV);

e QGuias de Arrecadacdo de IPTU (Anexo V);

e Anotagdo de Responsabilidade Tecnica (ART) (Anexo VI).

Nova Lima/MG, 27 de marco de 2026.

r] —_
.

Ot Ve gk

Gustavo Pires Valadao
Engenheiro de Producao/Civil
Especialista em Auditoria, Avaliacées e Pericias
Especialista em Gestao de Projetos
Especialista em Administracdo Contratual e Claims
com foco em Pericias em Contratos de Engenharia
CREA/MG n° 135.837/D — IBAPE/MG n° 1.151 — CRECI n° 54.836

Este documento esta vinculado exclusivamente ao processo n° 1136575-91.2009.8.13.0471 da 1* Vara
Civel da Comarca de Para de Minas/MG. Caso tenha recebido ou tido acesso a este documento por
engano, informamos que os dados e as informagdes nele contidos sdo privados e que seu uso e divulgacao
nio estdo autorizados. Dessa forma, solicitamos que nos comunique por telefone (+55 31 99078-8010)

e/ou por e-mail (contato@agvconsulting.com.br).

Qualquer reproducdo, transmissdo ou divulgacdo deste documento a terceiros ¢ proibida e devera ser
excluida imediatamente. A AGYV CONSULTING reserva-se o direito de recorrer as agdes legais cabiveis
contra qualquer terceiro que divulgue, de forma ilegitima, os dados do presente relatério, em conformidade

com a Lei Geral de Proteciao de Dados Pessoais (LGPD) n° 13.709, de 14 de agosto de 2018.
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ANEXO L

PETICAO DE INIiCIO DE PERICIA E SOLICITACAO DE
DOCUMENTOS
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE PARA DE MINAS/MG

PROCESSO N° 1136575-91.2009.8.13.0471

GUSTAVO PIRES VALADAO, abaixo assinado, Perito Oficial do Juizo, nomeado por V. Exa. na
“ACAO DE DISSOLUCAO DE CONDOMINIO” requerida por MARIA APARECIDA DA SILVA e outro, em
face de WALDECIR RAFAEL DA SILVA, vem respeitosamente, informar a Vossa Exceléncia com fulcro nos
artigos 157, §1° do Cadigo de Processo Civil, que aceita o encargo para o qual foi nomeado, e conforme
disposto no artigo 466 paragrafo 2° do CPC, comunicar o inicio da Pericia.

Informo que a Pericia sera iniciada no dia 19/03/2026 as 11:00 horas. O ponto de encontro sera no
imoével objeto, localizado no Lote de terreno n® 14, quadra A, situado na Rua Jodo José Guimarées, 165,
bairro Ozanam/ Vila Santa Isabel, Para de Minas/MG.

Necessario que seja juntado nos autos e enviado para o e-mail deste perito até o dia 16/03/2026 os
seguintes documentos:

Matricula atualizada do imével;

Memorial descritivo do imével;

Planta do loteamento;

IPTU do imével;

Quaisquer outros documentos que as partes acharem importantes apresentar;

o A

Disponibilizar nome, contato telefénico e e-mail de quem ira acompanhar as diligéncias.

Aproveito novamente a oportunidade para externar meus protestos de mais alta estima distinta
consideracgao.

Nesses termos,

Pede deferimento.

Contato: (31) — 99213-8010 — www.agvconsulting.com.br — gustavo@agvconsulting.com.br

humero do documento: 2601261421 1064400010611001428
https //pje.tjma jus_br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=2601261421106440001061100 1428
Assinado eletronicamente por GUSTAVO PIRES VALADAO - 26/01/2026 14 2110 Num. 10614848309 - Pég_ 1
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Atenciosamente;

Nova Lima/MG, 26 de janeiro de 2026.

Gustavo Pires Valadao
Engenheiro de Produgao/Civil
Especializagao em Auditorias, Avaliagoes e Pericias
Especializa¢ao em Administragao Contratual e Claims
com Foco em Pericias em Contratos de Engenharia
Especializacdo em Gestdo de Projetos
CREA n° 135.837/D - IBAPE/MG n° 1.151
CRECI n® 54.836

Contato: (31) — 99213-8010 — www.agvconsulting.com.br — gustavo@agvconsulting.com.br

humero do documento: 2601261421 1064400010611001428
https //pje.tjma jus_br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=2601261421106440001061100 1428

Assinado eletronicamente por GUSTAVO PIRES VALADAO - 26/01/2026 14 2110 Num. 10614848308 - Pég. 2
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE PARA DE MINAS/MG

PROCESSO N° 1136575-91.2009.8.13.0471

GUSTAVO PIRES VALADAO, abaixo assinado, Perito Oficial do Juizo, nomeado por V. Exa. na
“AGAO DE DISSOLUGCAO DE CONDOMINIO” requerida por MARIA APARECIDA DA SILVA e outro, em
face de WALDECIR RAFAEL DA SILVA, vem respeitosamente, informar a Vossa Exceléncia com fulcro nos
artigos 157, §1° do Cddigo de Processo Civil, que aceita o encargo para o qual foi nomeado, e conforme
disposto no artigo 466 paragrafo 2° do CPC, comunicar a nova data para o inicio da Pericia.

Informo que a Pericia sera iniciada no dia 20/03/2026 as 11:00 horas. O ponto de encontro sera no
imovel objeto, localizado no Lote de terreno n® 14, quadra A, situado na Rua Jo&@o José Guimarées, 165,
bairro Sdo Pedro (Antigo Ozanam/Vila Santa Isabel), Para de Minas/MG.

Necessario que seja juntado nos autos e enviado para o e-mail deste perito até o dia 16/03/2026 os
seguintes documentos:

Matricula atualizada do imovel;

Memorial descritivo do imoével,

Planta do loteamento;

IPTU do imovel,

Quaisquer outros documentos que as partes acharem importantes apresentar;

o0 s w N

Disponibilizar nome, contato telefénico e e-mail de quem ird acompanhar as diligéncias.

Aproveito novamente a oportunidade para externar meus protestos de mais alta estima distinta
consideracgao.

Nesses termos,

Pede deferimento.

Contato: (31) — 99213-8010 — www.agvconsulting.com.br — gustavo@agvconsulting.com.br

IMimero do documento: 26012716450160900010612113956
https//pjetimg jus_br:443/pje/Processo/ConsutaDocumento/lisfView.se am?x=26012716450160900010612113956
Assinada eletronicamente por: GUSTAVO PIRES VALADAO - 27/01/2026 16 45.01 Num. 10615960837 - Pag. 1
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Atenciosamente;
Nova Lima/MG, 27 de janeiro de 2026.
> o (1]
Wtan (o \lag L»[

Gustavo Pires Valadao
Engenheiro de Producao/Civil
Especializagao em Auditorias, Avaliagoes e Pericias
Especializagao em Administragao Contratual e Claims
com Foco em Pericias em Contratos de Engenharia
Especializacao em Gestao de Projetos
CREA n° 135.837/D - IBAPE/MG n° 1.151
CRECI n° 54.836

Contato: (31) — 99213-8010 — www.agvconsulting.com.br — gustavo@agvconsulting.com.br

Namero do documento: 26012716450160900010612113956
https J//pje.timg jus br:44pje/F onsultaDoct NistView.seam?x=26012716450160900010612113956 A
Assinado eletronicamente por. GUSTAVO PIRES VALADAO - 27/01/2026 16.45:01 Num. 10615860837 - Pég. 2
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CUB/m? A\ sindusconms

Custos Unitarios Basicos de Construcido

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Fevereiro/2026

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitérios Basicos de Construcao (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed. n° 4591, de 16/12/64 e
com a Normma Teaica NBR 12.721 2006 da Associag3o Brasilera de Normas Tacnicas (ABNT) e sdo0 cormespondentes ao més de Fevereiro/2026
"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memorais descnifivos e
novos criténos de orcar 40 e, portanto, const nova séne historica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designacio
de CUB/2006".

"Na formacao destes cuslos unitanos basicos nao foram considerados os seguintes itens, que devemn ser levados em conta na delermunacao dos
precos por mefro quadrado de construcao, de acordo com o estabelecxdo no projeto e especificagoes correspondentes a cada caso particular:
fundacdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol fredtico; elevador(es), equipamentos e instalagdes, tais como:
fogbes, aquecedores, bombas de recalque, inaneracdo, ar-condicionado, calefacéo, venlilacéio e exaustdo, oulros, playground (quando néo
classficado como area construida), obras e serviges complementares, urbamzacfio, reaeacio (piscinas, campos de esporte), gjardinamento,
instalacdo e regulamentacan do condominio; e outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro Ill); impostos, taxas e

emolumentos cartoriais, projetos: projef onicos, projeto estl |, projeto de instalacac, projetes especials; remuneracao do construtor;
remuneracio do incorporador.”
VALORES EM R§/m?
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS
PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 250429 R-1 3.027.93 R-1 3.750.46
PP4 237140 PP4 287574 R8 305857
R-8 224520 R-8 2.508.46 R-16 3.179.95
PIS 1.726,86 R-16 243354

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 290538 CAL-B 3.146.21
CSL8 246756 CSL-8 271459
CSL-16 3.295 865 CSL-16 3.82559

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 260526
Gl 133396

Numero indice: Projeto-padrdo R8-N (Fevereiro/2026)

Nuamero indice: 373,277 (Base Few2007 = 100)
Variacéo Clobal. 0,15%
Sinduscon-MG Data de emissao 10/03/2026 14:00

59

A reproducao total ou parcial do contetido do presente trabalho estara sujeita a penalidades previstas na legislag@o pertinente a direitos autorais.




CONSULTING

ANEXO III .

TABELAS/CALCULOS ROSS-HEIDECKE

60

A reproducao total ou parcial do contetido do presente trabalho estara sujeita a penalidades previstas na legislag@o pertinente a direitos autorais.



CONSULTING

CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUGAO (R$/m?)

PADRAO RESIDENCIAL BAIXO (R-1-B) R$ 2.504,29
PADRAO RESIDENCIAL NORMAL (R-1-N) R$ 3.027,93
PADRAO RESIDENCIAL ALTO (R-1-A) R$ 3.759,46

SINDUSCON - FEVEREIR0/2026 - CUB (R$/m?) - MG

ROSS & HEIDECK
Condigoes Fisicas Classificagao | Estado |Coeficiente
Nao sofreu nem requer reparos OTIMO 1,0 0,000%
MUITO BOM 1,5 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2,0 2,520%
INTERMEDIO 2,5 8,090%
Requer reparagoes simples REGULAR 3,0 18,100%
DEFICIENTE 3,5 33,200%
Requer reparagdes importantes MAU 4,0 52,600%
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demoli¢éo (residual) DEMOLICAO 5,0 100,00%
§ @ o § E Valor % Valor lg‘ Va.al?r. Valor Unitario ) .
5 é‘ Benfeitoria % ~§— § 2 w Unitario £ Unitario £ .Umtarlo B?I Ajustado e Valor Final Valor Final
= 2184 3 o (CUB) g Ajustado 5 Ajustac:loe (25%) Depreciado + BDI Calculado arredondado
3 |5 [ < o = Depreciado
Casa subsolo [ 10| CASA PADRAO PROLETARIO- | 25 |60 [3,5| 0,20 | 82,06 |R$2.504,29(0,492|R$ 1.232,11| 57,67% | RS 710,53 | 1,25 RS 888,16 R$ 72.884,48 R$ 73.000,00
Casatérreo | 14| CASA PADRAO ECONOMICO [ 10 |70 [3,0| 0,20 | 104,11 [R$2504,29/0,786 | R$ 1.968,37 | 80,17% | RS 1.578,07 | 1,25 R$ 1.972,59 RS 205.356,47 | R$ 205.000,00
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IBAPE - TABELA DE COEFICIENTES - BASE R8N (SINDUSCON
o VALOR| VIDA [RESIDUAL
CLASSE GRUPO N PADRAO ECONOMICO {Anos) %
1 [BARRACO PADRAO RUSTICO - 0,060 | 5 0,00%
2 [BARRACO PADRAO RUSTICO 0,090 | 5 0,00%
3 [BARRACO PADRAO RUSTICO + 0120 | 5 0,00%
BARRACO |/ TEARRACO PADRAO SIMPLES - 0132 | 10 | _0.00%
5 [BARRACO PADRAO SIMPLES 0,156 | 10 0,00%
6 [BARRACO PADRAO SIMPLES + 0,180 | 10 0,00%
7 |CASA PADRAO RUSTICO - 0,360 | 60 | 20,00%
8 |CASA PADRAO RUSTICO 0,420 | 60 | 20,00%
9 [CASA PADRAO RUSTICO + 0,480 | 60 | 20,00%
10| CASA PADRAO PROLETARIO - 0,492 | 60 | 20,00%
11[CASA PADRAO PROLETARIO 0,576 | 60 | 20,00%
12[CASA PADRAO PROLETARIO + 0,660 | 60 | 20,00%
13[CASA PADRAO ECONOMICO - 0,672 | 70 | 20,00%
14|CASA PADRAO ECONOMICO 0,786 | 70 | 20,00%
15| CASA PADRAO ECONOMICO + 0,900 | 70 | 20,00%
16| CASA PADRAO SIMPLES - 0,912 | 70 | 20,00%
G 17|CASA PADRAO SIMPLES 1,056 | 70 | 20,00%
18[CASA PADRAO SIMPLES + 1,200 | 70 | 20,00%
19[CASA PADRAO MEDIO - 1,212 | 70 | 20,00%
20| CASA PADRAO MEDIO 1,386 | 70 | 20,00%
21|CASA PADRAO MEDIO + 1,560 | 70 | 20,00%
22|CASA PADRAO SUPERIOR - 1,572 | 70 | 20,00%
23|CASA PADRAO SUPERIOR 1,776 | 70 | 20,00%
24|CASA PADRAO SUPERIOR + 1,980 | 70 | 20,00%
25|CASA PADRAO FINO - 1,992 | 60 | 20,00%
26| CASA PADRAO FINO 2,436 | 60 | 20,00%
RESIDENCIAL 27|CASA PADRAO FINO + 2,880 | 60 | 20,00%
28|CASA PADRAO LUXO 3,336 | 60 | 20,00%
29|APTO. PADRAO ECONGMICO - 0,600 | 60 | 20,00%
30|APTO. PADRAO ECONGMICO 0,810 | 60 | 20,00%
31|APTO. PADRAO ECONOMICO + 1,020 | 60 | 20,00%
32|APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 1,032 | 60 | 20,00%
33| APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 1,266 | 60 | 20,00%
34| APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR + 1,500 | 60 | 20,00%
5| APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR - 1,260 | 60 | 20,00%
6| APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR 1,470 | 60 | 20,00%
7| APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR + 1,680 | 60 | 20,00%
38| APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR - 1,512 | 60 | 20,00%
39|APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR 1,746 | 60 | 20,00%
40|APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR + 1,980 | 60 | 20,00%
APARTAMENTO |[41|APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR - 1,692 | 60 | 20,00%
42|APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR 1,926 | 60 | 20,00%
43| APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR + 2,160 | 60 | 20,00%
44| APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR - 1,992 | 60 | 20,00%
45| APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR 2,226 | 60 | 20,00%
46| APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR + 2,460 | 60 | 20,00%
47| APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR - 2172 | 60 | 20,00%
48| APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR 2,406 | 60 | 20,00%
49|APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR + 2,640 | 60 | 20,00%
50| APTO. PADRAO FINO - 2,652 | 50 | 20,00%
51|APTO. PADRAO FINO 3,066 | 50 | 20,00%
52| APTO. PADRAO FINO + 3,480 | 50 | 20,00%
53| APTO. PADRAO LUXO 4,328 | 50 | 20,00%
54| ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO - 0,600 | 70 | 20,00%
55| ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO 0,780 | 60 | 20,00%
56| ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO + 0,960 [ 70 20,00%
57 [ ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR- | 0,972 | 70 | 20,00%
58| ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR 1,206 | 70 | 20,00%
59| ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR+ | 1,440 | 70 | 20,00%
60| ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR- | 1,200 | 70 | 20,00%
61|ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR 1,410 | 70 | 20,00%
62|ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR + | 1,620 | 70 | 20,00%
63| ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR - 1,452 | 60 | 20,00%
64| ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR 1,656 | 60 | 20,00%
65| ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR + 1,860 | 60 | 20,00%
ESCRITORIO |66/ ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR - 1,632 | 60 | 20,00%
67 | ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR 1,836 | 60 | 20,00%
68| ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR + 2,040 | 60 | 20,00%
69| ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR - | 1,872 | 60 | 20,00%
COMERCIAI 70 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR | 2,046 | 60 | 20,00%
SERVIGO 71|ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR +| 2,220 | 60 | 20,00%
INDUSTRIAL 72|ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR - | 2,052 | 60 | 20,00%
73| ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR | 2,286 | 60 | 20,00%
74| ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR +| 2,520 | 60 | 20,00%
75| ESCRITORIO PADRAO FINO - 2,532 | 50 | 20,00%
76| ESCRITORIO PADRAO FINO 3,066 | 50 | 20,00%
77| ESCRITORIO PADRAO FINO + 3,600 | 50 | 20,00%
78| ESCRITORIO PADRAO LUXO 4,680 | 50 | 20,00%
79| GALPAO PADRAO ECONOMICO - 0,240 | 60 | 20,00%
80| GALPAO PADRAO ECONOMICO 0,360 | 60 | 20,00%
81| GALPAO PADRAO ECONOMICO + 0,480 | 60 | 20,00%
82|GALPAO PADRAO SIMPLES - 0,492 | 60 | 20,00%
GALPAO 83[GALPAO PADRAO SIMPLES 0,726 | 60 | 20,00%
84| GALPAO PADRAO SIMPLES + 0,960 | 60 | 20,00%
85| GALPAO PADRAO MEDIO - 0,972 | 80 | 20,00%
86| GALPAO PADRAO MEDIO 1,326 | 80 | 20,00%
87|GALPAO PADRAO MEDIO + 1,680 | 80 | 20,00%
88| GALPAO PADRAO SUPERIOR 2,400 | 80 | 20,00%
89| COBERTURA PADRAO SIMPLES - 0,060 | 20 10,00%
90| COBERTURA PADRAO SIMPLES 0,120 | 20 10,00%
91| COBERTURA PADRAO SIMPLES + 0,180 | 20 10,00%
92| COBERTURA PADRAO MEDIO - 0,192 | 20 10,00%
ESPECIAL COBERTURA [93[COBERTURA PADRAO MEDIO 0,246 | 20 10,00%
94| COBERTURA PADRAO MEDIO + 0,300 | 20 10,00%
95| COBERTURA PADRAO SUPERIOR - 0,312 | 30 10,00%
96| COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,456 | 30 10,00%
97| COBERTURA PADRAO SUPERIOR + 0,600 | 30 10,00%
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DE MINAS GERAIS

Bl

REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE PARA DE MINAS - MINAS GERAS
Rua Mancel Batista, 176, Saia 203 - Centro - Para de Minas-MG - Telefone: (37)3232-1055

Oficial Interino: Alexandre Mendes Ferreira de Melo

REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

LIVRO N.© 2_8G...

MATRICULA N.a.13:735- 2 DATA. .23 92 dezembro d

IMOVEL:Um lote de terreno, sem benfeitorias sujeitc as ekigancia
n® lé{quatorze) da guadra A~ situsdo 3 rua Jodo Jose Guimaries, no
Sénta Isabel, nesta cidade de Pari de.Minas-Ms, com a drea de
senta metroa uadrados) ., dentro das segui
bars a rue JoBo Jose Guimar3es; fundos:l2, 00 metros confrontando com b Cia. Industrial [e-
lo Horizonte; lateral direita:30,00 metros confrontando com o lote n® 13 e lateral esguecr-
00 metros confrontando com o lote n® 15,

i~Isabel Jacinta de Queirom, doméstica e sou maride

Domingo Perreira de
@vrador, brasileiros, casados, residentes e domiciliados nesta o&dzdn de Para deql\:.i..é
nas-MNG.

?éﬁﬁﬂ &gﬁigg:-nl:ls.saz.'éolh.s 57 do livro 3-A0,do Cartdric de Registro de Imdveis ded
rca ara de Minas-M5, & e iy
R]R=1 E 73S :-protocolo 33.233,folhas 555,1livro 1-3 em 03 de dezerbro de 1964.
I

3 TEN
sabel Jacinta de Queiroz, doméstica e seu maridc Domingos Ferreira de MNW
brasileiros, casados, residentes e domiciliados nests cidade de Pard de Minas—MG.
TE:-SR. WILSON VITAL DA SILVA, brasileiro, casado, lavradosr, residente e domiciliadona Co-
ISn ia Roul Soares do cipic de Onga de Pitangui, desta Comarca. i=Esority
fa publica datada de 04 de outubro de 1974, pelo Tabelijo do cartdrio % Oficio de Notay
desta Comarca, Livrc n.76, folhas 143. VALOR:-@2.000,00tdois mil eruzeiros)- valor pelo
qusl o Sp. Wilson Vital da Silva, acima q pac adquire o Lmovel n da presen—
ta. Emol.:¢536.000 TX.:%7.200 lcx.01 £1s.16 L do @ T Pard de Mi-
nas, 03 de dezembro de 1984. o
B=2-13.735:-protocoloc 33.234, B em 03 de dezembro de 1984,
~Wilson Vital da 8ilv, dona Maria de lourdes Fernandes va,
ar, brasileiros, casado ob © n®297.735,806-44, residentes s domiiili
ados no municipio de Onga do Pitadout-IMc :~SRA. ROSA DA DA SILVA, brasi-
lepira, viuva, do lar, inscrita no CPF.sob o n®. . «146-04, aqui reaidente. =
%—lludwra Piblica datada de 02(dois) de joneiro de 1980; -pelo Tabelifio do Cartdcio
oficio de Notas, desta Comarca, Livro n.l157, folhas 193. 1~&50.000, 00 {cinguan=—
ta mil cruzeiros), valor pelc gqual Sra. Rosa Candida da silva, ac ficada adquire
o imével constante preaente mytricula. Bmol.:0§22.500 Tx.:654.500 Lox.0l. £la.
r.t-W;ou fe. Pard de Minas, 03 de dezembro de 1984. O Ofici
*

Ld

CERTIDAO

=3-13. -protoccle 33.235, folhas 555,1ivro 1-B am 03 de dezenbio de W
ra. Rosa da da Silve, brasileira, domestica, viuva, aqul residente e ! ada, CTP
n®.397.974.146=04. %8&. & TRA, brasileiro, solteiro, maior, opera-—
rio, agui residente o C. do, portador do CPF.n®.275.809.626~9]., T-Bsctl
turas Publica dotada de 15 de janeirc de 1981, pele Tabelifo do cartotrio

tas desta Comarca, Iivro n¥ 247,folhas 059/060. VALOR:-#90.000, 00 (novent:

valor pelo o Sr. Jo Silva Pereira, acima qualificado., adquirg.o

presente ma cula. Emolumentos.f22.500, 00. Tx. 654,500, 00.Lox.01.F

verdade e dou £é. Perd de Minas, 03 de dezembro de 1984. O Ofi

R-4-13.735:-protocolo 33.236, folhas 555, livro 1-B .em 03 4a
Josa da Silva Pereira, brasileiro, solteiro, maior, ope Ln
275.809.626-91, aqul reaidente. RECIDA DA SILVA, solteira, com 20
anos de idade, do lar, CPF. n%.363. . 2) VALDECIR RAPARL DA SILVA, com 18 ancs de
idad sclteiro, £ilho de Geraldo Rafael da Silva( falecido) e Dona Rosa Candida da Silvas
3)MOACYR RATAEL DA SILVA, com 17 aznos de idade, solteire, CPF.n%.442.107.106~ .

dentes nesta cidade, assistidos por sua mae Rosa Candida da Silva, brasileira.
lar, agui residente. RA b i-Escritura’ Piblica datada de l9(dezenove) de janeiro dg
1581, pelo Tabelidc do Cartoris 3% oficic de Notas, desta Comarca, ldvro n,173, folhas,
107. :1=990.000, 00 (novants mil oruzeiros), valor pelo qual Mafias Aparecidada Silva
Valdecir Rafael da Silva e Moacyr Rafsel da Silva, acima guslifig aLTEMN o A
constante da presente matricula. Emol.:%22.500 Tx.:%4.500 Lcx.0l.%.
. verdads e dou £ Para de Minas, 03 de dezembrods 1984. 0 Of —

AV=-5-13.735:~protocalo 35,028,fFolhas 19, livea 1=C em 2% 5 da IFBS.R\IER!A#O DE _CONS Y
ntg feito ac titular deste certo

2=Pp de=ss a tn averbegao nos tarmus do requer 2
rio por Maria Aparecida Silva, brasileira, solteira, industriar CPF.n%,363.395.556-0a, rd
sidanto nesta cidade; Veldecir Rafesl da Silus brasileiro, solteiro, mgior, padeira, CPF.
572,342.566.87 @ Moacyr Rafeasl da Silv ire, solteiro, industriario, maior, residend
te nesta cidade.,o qual funtou uma certidsc de caractaristica, dateds de 24 de abril dsl985
OQutra detada de 17 de maio de 1985, um Habite=as numaro 0B9/85, catada de 24 dg abril deld8f
. todas mxpedidss pals Prefedtura Municipal de Para de Mina como uma declaragso firmada
prlos proprietarios Maria Apergcica da Silva, Valdecir Re _Silva o Moacir Rafael da '
Silv © qual declara qr o imovel gonstan v axescytado sem mao de obye

®» cgonatlituido da resldencia u amiliar, o tinada a uso pr io, gom area ca

xcadentg a8 70 m2, Ficandc dispensada, em conseg cia, a apr ntagao do CND=Cer
para constar a cgnatrugae do predip de suas
n® 165, Bgirro S8o Pedro, nesta cidada, cons
da quadra A, com ag guintes garacter stices:i02 quartos, Ql sala, 0l go=
Cl gabinete sanitario, Ol porag com Di comodos, total de area construida
de 69,93 m2( anta s nove metros_a novents e tres centimetroas quadradoe), dando ao mesmo
- o valor de @4.000.000 (quatro milhoss de cruzeiros);cgnsta ainds que o Bairrc Dzsnan, onde
esta situado o lote n2l4 de quadra A :a Joao Jose Cuimaries, atuslmpnte denomina-sa '°'
BAIRAO SAC PEDRO. Emolumentaos ., & 1 70 Lex.01.P1s,23.GRACENR1B64620~mad. O rafa=~

COMSULTT STRAVES DO UTE W MATLOTSEGLRANCA LOM AR

=

seriElF 1712479

.

Mimero do d : 26031315432658900010840209854
hitps./fpje.ljmg jus.br. 44 pje/Processo/ConsultaDocumentolistView seam?x=2603131543265690001 0640200854 ——
Assinada eletronicamente por: ABILIO ALVES MARZAGAO FILHO - 13/03/2026 15:43.26 Num. 10644067835 - Pag
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CERTIDAQ N°. 004994, continuagiio da fis. 1

—

REGISTRO DE IMOVEIS

REGISTRO GERAL
LIVRO No 2 3G.... <

2.

rtdo & verdade e dou fo. Para de Minas, 25 de Junho de 1585.90 UHcSBM

A realizaglio de regjstros ou averbagdes em serventias de registro de imdveis, com base em escritura pblica, exige o recolhimento de
parcelas destinadas sos 6rghos indicados na lei, com sua referéncin na escritura, incluindo aquelas lavradas em outras unidades da
Federaglo, nos termos do art. 5°-A da Lei n® 15.424/2004

PODER JUDICIARIO - TJMG
CERTIDAO CORREGEDORIA GERAL DE JUSTIGA

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARGA DE PARA DE MINAS-M:
Certifico e dou fé que a presente copia, extraida nos fermos = ¢
do art 19, § 1°, da Lei n®. BO15/73, & reprodugso fiel da " Selo de Conmulta N* VY0507 .
matricula a que se refere. Cédigo deSeguranga.: 2734.0000.3210.1634

Quantidad ds Alos Praficados: 001
e 2026 Ao n) pratcacos por: Fatvena B)eutée|n Lopes Ferrera de Melc

2 EmolL:R$0,36 + TFLR$1D.72 = Vaor Final:R$41.08 - ISSON:R$0,00
REGISTRO DE IMOVEIS-COMARJA DE PARA DE MINAS-MG
Fabiana Beutério L Ferraira de Melo

Corsutta 8 veiiciada deste Selo ro sile: hetos feelos fmg jus br

ovailiLaad

®

Niimero do documento: 26031315432658900010640209854
nttps://pje timg jus br-443/pje/Processo/ConsultaDocume ntofistView.seam 7x=26031315432653900010640209854 ~ P
Assinado eletronicamente por ABILIO ALVES MARZAGAO FILHO - 13/03/2026 154326 Num. 10644067835 - Pag. 3
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GUIAS DE ARRECADACAO DO IPTU
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a;;:: MUNICIPIO DE PARA DE MINAS Unduce Arwa 0 Terwnol Ve (m3) 35 Temeno 1 Vax Venal Terrene ]
DAM - DOCUMENTO DE ARRECADACAO MUNICIPAL 1 360,00 111,62 48.219,38
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2026 4006 Comulr Undads | Avea Tomi Conatr | Vatar fd) oo “"‘““’] Notor'onss Conugle.
Identificagdo da Contribuinte. CPFICNPJ: 363.385,556-31 123,10, 123,10 B78.75 105.145,25
3801 - MARIA APARECIDA DA SILVA o Tasee ot Ao IR
Rua JOAOD JOSE GUIMARAES, N° 165 - SAQ PEDRO - Para de 12.,00| 1,00 0.20 153.364.63
Minas(MG)(35660224) N* Cadasvo recrida It bre
Imdvel 17967 017752.000
Objeto da Tributagdo: Recoita Valor
Cagasto:  Imdvel 17967 Inscrigho Imoniaria: 017752000 PTU 306,73
Rl Rua - JOAD JOSE GUIMARAES N es CEP: 35080224 COLETA DE LIXO 350,88
Baire: SAC PEDRO Complsmenta:
Quaden: A Late: 14 Loisamenio SAQ FEDRO
RECEBER ATE O VENCIMENTO. PAGAVEL NAS AGENCIAS DA CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, CASAS LOTERICAS, ITAU, MERCANTIL DO BRASIL,
CREDIRURAL, SANTANDER, ASCICRED, BANCOOB E BANCO DO BRASIL.
Emitido em: 05/03/2026 &s 13:55:46 por marlanaqueiroz Total do Langamento 666,41
oy
o s Via [~ Jooee PTU Pacals | Cod. Cacastro Vencmentos
MUNICIPIO DE PARA DE
MINAS Contribuinte 2 MUNICIPIO DE PARA DE MINAS 2026 unica | imevet 17967 11/04/2026
Inscigho Cadaswai | Cod. Cadasto | 1PTU Percels Vakor da Parcels RS [ Dasconta RS | Muha RS JuwoRS | Comego RS Vaicr Toiot RS
D17752.000 hmovel 17967 2028 UNICA 635,74 067 0.00 0,00 0,00 63574
Vencimentos Gulo Velor da Parcota RS [Descont 1§ S
111042026 | 16980005 635,74 067 8 81650000006-1 35743098202-9 60411016980-1 0050000001 1-6
Wuto RS JuoRS | ComecaoRS | Velor Toli RS 3
el Ml Sl il - A |11 (1 (101 T T T
THER §
s

O QRCODE tem validade até o vencimento da guia. Apés o prazo,
emitir novo documento,

Niimero do documento: 26031315432658900010640209854
https: /Ipje. img jus br-443/pje/Processo/Consultalx MistView. seam x=26031315432658900010640209854 §iim: 4 067835 - Pag.
Assinado eletroncamente por ABILIO ALVES MARZAGAO FILHO - 13/03/2026 154326 0844
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Pagina 1/2

Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART N ART OBRA / SERVICO
Lei n°® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C REA M G NO MG202£47914§2

Conselho Regi | de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais

INICIAL

1. P avel Técnico
GUSTAVO PIRES VALADAO
Tiwlo profissionzl:  ENGENHEIRO DE PRODUGAO-CIVIL RNP: 1408336210

Registre: MG0000135837D MG

2. Dados do Contrato
Contratznte: TRIBUNAL DE JUSTICA DE MINAS GERAIS - TIMG CPF/CNPJ: 21.154.654/0001-13
RUA AVENIDA RAJA GABAGLIA N 1753

Complemento: Bairro: LUXEMBURGO

Cidade: BELO HORIZONTE UF: MG CEP: 30380900

Contrato. N&o especificado Celebrado em; 02/01/2024
Valor RS 1.000,00 Tige de contratante: Pessoa Juridica de Direito Piblico
Agdo Insttucional: Outros

3. Dados da O i
RUA AVENIDA RAJA GABAGLIA N°. 17863
Complemento Bairro: LUXEMBURGO

Cidade’ BELO HORIZONTE UF: MG CEP: 30380900
Data de Inicio; 01/01/2025 Previs&o de término: 31/12/12026 Coordenadas Geograficas: 0,0

Finalicade; JUDICIAL Codigo. Nao Especificado
Proprietario; TRIBUNAL DE JUSTIGA DE MINAS GERAIS - TING CPF/CNPJ. 21.154.554/0001-13

4. Técnica

18 - Execugao Quentdade Unidade

B8 - Lsudo » CONSTRUGCAO CIVIL > EDIFICACOES > DE IMOVEIS > #1.1.93 - PRA FINS 28,00 un

RESIDENCIAIS

86 - Laudo = CONSTRUGAO CIVIL = EDIFICAGOES > DE IMOVEIS = #1.1.9.2 - PARA FINS 28,00 un

COMERCIAIS

66 - Laudo > CONSTRUGAO CWVIL > EDIFICAGOES > DE IMOVEIS > #1 1 6.6 - TERRENO, LOTE 26,00 un

CU GLEBA

75 - Pericia > CONSTRUGAO CIMIL > EDIFICACOES > DE IMOVEIS > #1.19.3 - PRA FINS 28,00 un

RESIDENCIA'S

75 - Pericia » CONSTRUCAQ CIVIL ~ EDIFICAGOES = DE IMOVEIS > #1.1.9.2 - PARA FINS 28,00 un

COMERCIAIS

75 - Pericia > CONSTRUGAD CIVIL > EDIFICACOES > DE IMOVEIS > #1.1.9 6 - TERRENO. LOTE 28,00 un

OU GLEBA

Apds 2 lusdo das atividades tésnicas o p I deve proceder a baixa desta ART

5. Observacoes
Processos n's: S008237-84 2023.8.13.0521, 5001534-42.2022 8,13 0596, 5006974-12.2025,8.12.0209, 5229272-21.2024 £.13.0024,
5DU8218-07.2016.8.13.0231, 5011918-06.2023.8.13.0471, 5258106-34.2024.6.13.0024, 5022826-25.2021.8.13.0433, 5009268-35.2025.8.13.0433,
5003181-93.2021.8.13.0245, 5002429-28 2025.8.13.0210, 1126575-91.2009.6.13.0471, 5011154-66.2022.8.13.0471, 0010023-11.2010.8.13.0133,
5030611-41.2019.8.13.0525, 5017385-44.2022.8.12.0525, 5002610-55.2023.8.13.0694, 5044523-58.2025.8.13.0079, 5003277-59.2019.8.13.0090,
5004618-84.2021.8.13.0114, 5004599-60 2020.8.12.01 14, 5002048-96.2018.6.13.0317, 0021122-02.2013.2.13.0317, 5010951-47 2023.8 13.0317,
SD06466-27 2023.8 13 (471, S026459-11 2024 8 12,0313, 5018451-42 2024 8 13 0079, 5004231-32 2024 2 130090

6. D
- Declaro estar cente de qus davo cumprir as regras de acessibilidade previslas nas nonmas 16cnicas da ABNT, na lsgislacdio especifica o no decreto
n. 5296/2004.
- Declaro, nos tenmos da Lei Fedaral n® 13 708, de 14 de agoste de 2018 - Lei Geral de Protegao de Dados Pessoais (LGPD), que estou Giente de que
meus dadus pesscais € eventums decumentos por mim ap nesla 0 serdo & Politica da anaodads do
CREA-MG, que s2 adi icio no seguinte \de v httos:/ivww crea-mg org.britransp lafgpd/; id: dados
Em caao de cadastro de ART para PESSOA FISICA, declaro que nformei 0 CONTRATANTE & ao PROPRIETARIO que para a efrussio desta ART €

cal nos do CREA-MC. em campos os i dados is: nome, CPF e endereco. Por fim, declaro que
estou ciente que ¢ preibida a insercéo de qualguer dado pessoal no campo "observacfio” da ART, seja meu ou de terceires.
- Declaro, nos termes da Lei Federal n® 13.709, de 14 de agosto de 2018 - Lei Geral de Proteclio de Dados Pessoais (LGPD), que estou ciente de que
nfa posso compartilher a ART com tersairos sem a devido do efou do(a) prep o(a), exceto para cumprimenta de dever
legal

(& de Classe
IBAPE-MG - Institute Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenhana de Minas Gerais

Aautentcidede deste ART pode ser verficada em: hittps-ficraa-mg sitac.cam.br/publico’, com & shave: 66dZy
Impresso em. 24/03/2026 43 21'19.00 por. | ip: 162.2556 939 195

g.org.or -mg.org.br R ¥ G
Tel: 0800 031 2732 Fax. prmleitkumelds Erghw.
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Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regi Il de E

8. A
Declaro seram verdadeiras as informagtas acima

CREA-MG

Pagina 2/2

ART OBRA / SERVICO

N° MG20264791442

genharia e Agronomia de Minas Gerais

INICIAL

GUSTAVO PIRES YALADAQ - CPF; 083,997.986-35

. de de
Local LE
TRIBUNAL DE JUSTIGA DE MINAS GERAIS - TJMG - CNPJ:
21.164.564/0001-12
9. ¢
* AART € valida semente quando guileda, ap! do P do pag: 1to eu cor ne site do Crea.
— 10.Valor

Valor da ART. RS 108,39 Registrada em.  24/03/2026

Aautentcidede deste ART pode ser varficada em: https-ficraa-mg sitac.cam.br/publico’, com & shave: 66dZy

Vaor pago. RS 108,39

Nosso Numero, 8612251357

Impresso em: 2410612026 &3 2119.02 por. , ip: 162.255 99 195

Q.org.br
Tel: 0800 031 2732

st @JCREA-MG

Fax. S Rarira ta Mires carees
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