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LAUDO TECNICO DE AVALIAGCAO
MERCADOLOGICA

PROCESSO N° 5015341-14.2019.8.13.0701
62 VARA CIVEL DA COMARCA DE UBERABA/MG
Cumprimento de Sentengca — Avaliacdo Judicial de Imével

Residencial Carthago Bella Vista Flex
Apartamento n° 1104 — Rua Monte Alverne n° 190 — Bairro Estados Unidos — Uberaba/MG

JOSE ROBERTO FILHO

Corretor Perito Avaliador Imobiliario Judicial
CRECI/MG n°® 17.238 | CNAI n° 26.305

Uberaba/MG — Maio de 2026

1. IDENTIFICAGAO PROCESSUAL E DO IMOVEL

Processo

5015341-14.2019.8.13.0701

Comarca / Vara

62 Vara Civel — Uberaba/MG

Classe Cumprimento de Sentenga

Perito José Roberto Filho — CRECI/MG 17.238 / CNAI 26.305

Imével Apartamento n° 1104 — Residencial Carthago Bella Vista Flex
Endereco Rua Monte Alverne n°® 190, Bairro Estados Unidos — Uberaba/MG

Area Privativa

55,13 m? | Area Total Coberta: = 80,81 m2

Vaga de Garagem

n® 1104 (vinculada a unidade)

Matricula

Constante no Cartério de Registro de Iméveis — Uberaba/MG

Data da Vistoria

Maio de 2026

Metodologia

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — ABNT NBR 14.653-2

2. OBJETO DA PERICIA

O presente Laudo Técnico de Avaliagdo Mercadolégica foi elaborado em atendimento a determinacao judicial
exarada nos autos do processo em epigrafe, objetivando a determinagdo do valor de mercado do imovel
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penhorado, consistente no Apartamento n°® 1104, integrante do Residencial Carthago Bella Vista Flex, situado
na Rua Monte Alverne n°® 190, Bairro Estados Unidos, Uberaba/MG, com fundamento na ABNT NBR 14.653-

MATRICULA.
LIVRO 2 - REGISTRO GERAL Poricia LAt~
 MATRICULA EICHA REGISTRO DE IMOVEIS /
8l.614 rﬂﬂl 2° Olicio - Uberaba 13 4o outubro de 2015

Um imével situado nesta cidade, no Bairre Estadeos Unidos, no
"Condominic Carthago Bella Vista Flex", 3 Rua Monte Alverne, n® 1850,
que se constitui de wum apartamento designado pelec n® 1104,
localizado no décimo primeiro pavimento-tipo, composto de sala com
sacada, circulagao, dois guartos, banheirec social e cozinha/area de
servige, com 55,13 metros quadrados de &rea privativa coberta
referente ac apartamento, 11,50 metros quadrados de area privativa
descoberta referente a wvaga de garagem designada pelo n® 1104,
localizada no pavimento térreo e 25,684345 metros quadrados de &rea
de uso comum coberta, perfazendo a area coberta total de B80,814345
metros guadrados, correspondendc no terrenc e nas colsas comuns a
uma fragdo ideal de 0,00B80482, cujo terrenc tem a drea de 2.750,00
metros guadrados e encontra-se delimitado pelo seguinte perimetro:
"comega no vértice 00 (zerc), detexrminado pelo canto da lateral
esgquerda do imSvel com a testada da Rua Monte Alverne e na divisa
com propriedade de Adair Gomes Ferreira; dai, segue em sentido
hordrio, pela testada da Rua Monte Alverne, com o rumo de
65°39'28"8E, numa extensdo de wvinte e um metros e Etrinta
centimetros, até o vértice 01; dai, wvira a direita, passando a
confrontar com propriedade de Maria Tereza Rezende de Freitas,
seguindo o rumo de 25°23'03"8W, numa extensao de guarenta metros,
até o vértice 02; dai, wvira & esquerda, com a mesma confrontagdioc e
gsegue com o rumo de 61°15'15"SE, numa extensdo de dez metros e
cinguenta centimetros, até o vértice 03; dai, wvira 3 direita,
passando a confrontar com propriedade de Leonardo Fernandes e
outros, seguindo o rumo de 34°00'24"SW, numa extensdo de cinguenta e
sete metros e cinguenta centimetros, até o wvértice 04, determinado
pelo términoc da lateral direita com o funde do imdvel; dal, wvira a
direita, confrontandc pelos fundos com propriedade de José Hélio de
Freitas, seguindo o rumo de S8°Q5'54"NW, numa extensdo de trinta e
dois metros, até o vértice 05; dal, vira finalmente & direita, pela
lateral esquerda do imdvel, confrontande com propriedade de Adair

Gomes Ferreira, seguinde o rumo de 32°06'00"ME, numa extensdoc de
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CONT, _

noventa e guatro metros e setenta e cinco centimetros, até o vértice
inicial 00 (zero), determinadc pelo términc da aludida lateral
esquerda com a testada da Rua Monte Alverne, fechande assim o
perimetro®. PROPRIETARIA: Monte Alverne Empreendimento Imobilidrio
SPE Ltda, com sede nesta cidade, 3 Avenida Leopoldino de Oliveira,
n® 4.464, conjunto 01, sala 05, Centroc, inscrita no CNPJ/MF sob o n°®
21.517.653/0001-12, ISITIVO:
10/28.337, sendo que o© instrumento particular de instituigiao e

especificagdo do "Condominieo Carthago Bella WVista Flex" foi
registrade no livro 2-Registro Geral, sob © n® 13/28.337, nesta
data, neste cartdério. (Emolum pg: RS16,32; TFJ: R§5,13; Total:
R$21,45) . Dou £6.7% Oficial: {

Av.1-81.614 - Protocolo n® 535.267; de 12 de outubro de 2.015.
Procede-se a esta averbacdo, para ficar constando gue o instrumento
particular de convengdo do "Condominio Carthago Bella Vista Flex"
foi registrado no livro 3-Registro Auxiliar, sob o n® 20.457, nesta
data, nesta serventia. (Emolumentos: RS$12,658; TFJ: RS54,08; Total:
R817,06). (ar). Dou fé&. Uberaba, 13 de outubro de 2.015. %ﬁ
Oficial: -

Av.2-81.614 - Protocole n® 235.2688, de 13 de ocutubro de 2.015.
Certifico gue o "Condominio Carthago Bella Viata Flex", a que se
refere esta matricula, encontra-se em fase de construgdc, pendente
de regularizacdo registral quanto & sua conclusdo. Certifico mais
que foi apresentadc o Alvard de Construgdo n® 55%/2015, datado de 22
de julho de 2.015, expedido pela Prefeitura Municipal de Uberaba,
com prazo de 730 (setecentos e trinta) dias, cujo alvarda integra o
processo de incorporagdc imcbilidria do menciocnado condominio,
registradec no livro 2-Registro Geral, sob o n® 16/28.337, nesta
data, neste cartério. (Emclumentos: R$12,98; TFJ: RS$4,08; Total:
R$17,06). _(ar). Dou f&. Uberaba, 13 de outubro de 2.015. fﬁ)

Oficial /@)\’W

Av.3-81.614 - Protocolo n® 239.426, de 30 de marce de 2.016.
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LIVRO 2 - REGISTRO GERAL WBbFIcIAL }/CB(/&CWJ

— MATRICULA EICHA REGISTRO DE IMOVEIS
81.614 liunz 2° Oficlo - Uberaba 30, margo 4o 2016

Certifico que a incorporagdc imobilidria do empreendimento
denominadoe “Condominio Carthago Bella WVista Flex", registrada no
livro 2-Registro Geral, sob o n® 16/28.337, em 13 de outubro de
2.015, fol submetida ac REGIME DE AFETACAD previsto nos artigos 31-A
e seguintes da Lel n°® 4.591/64, com a redagdo dada pela Lei n°
10.931/04, conforme documentos averbados no referidao livro, sob o n®-
17/28.327, nesta data. (Emolumentos: RS$14,35; TFJ: RS4,51; Total:

REs18,86) . rm}). Dou £, eraba, 30 de margo de 2.016.
Oficial: fﬁ{ :

Av.4-81.614 - Protocolo n® 254.734, de 31 de janeiro de 2.018,
Procede-se a esta averbagdo, & vista do reguerimento datado de 20 de

dezembro de 2.017, desta cidade, assinado por um representante da
Monte Alverne Empreendimento Imcbilidrio SPE Ltda, com firma
reconhecida e de fotoctHpia de Alvari n® 559/2015, datado de 22 de
julho de 2.015, expedido pela Prefeitura Municipal de Uberaba, agqui
arquivados, para ficar constando que foli aposto um carimbo no
referido documento revalidando o Alvarid de Construcdo do "Condominio

Carthago Bella Viasta Flex“, mais 730 (setecentos

e trinta) dias o prazo para s, a contar de 12 de

olumentos foram cotados
Lei n°® 6.015/73 e artigo
f&. Uberabha, 26 de fevereiroc

janeiro de 2.018. (Emolum os: Nihil. Os
na Av.19/28.337, conforme fartigoc 237-4
10-A da Lei n® 15.424/2.004). |

de 2.n1s,/¢ oficial:
/

Av.5-81.614 - Protocolo n® 2?3;454* de 18 de novembro de 2.019.

Procede-se a esta averbagdo, 4 wista do regquerimento datado de 11 de

novembro de 2.0192, desta cidade, assinado por Mariana Caminoto
Chehoud, acompanhado de cédpia da decisio datada de 11 de novembro de
2.01%9, do Dr. LOGcio BEduards de Brito, Juiz de Direite da 1% Vara
Civel desta comarca, proferida nos autos de Procedimento Comum Civel
n® 5015341-14.2019.8.13.0701, movido pela citada Mariana Caminoto
Chehoud em face de Monte Alverne Empreendimento; Imobilidricr BSPE
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CONT.
Ltda e Carthago Construgdes e Incorporagbes Ltda, para ficar

constando que foi decretada a indisponilibidade do imével descrite
=té novas determinacdes. (Quant.: 1; C&d. Tabela:
E516,16; Recompe: RS$0,97; TFJ: RS55,3B; Total:
pouf £&. Ukeraba, 22 de novembro de 2,019, ?

nesta matriculsg
4135-0; Emold
R$22,51).

Oficial:

I A
o,

Av.6-81.614 - PrcLééolﬂ n® 27%.170, de 07 de julhe de 2.020.
Procede-se a esta averbagdo, & vista do requerimento datado de 07 de

julho de 2.020, desta cidade, assinado por uma representante da
Monte Alverne Empreendimente Imcbilisdric SFE Ltda, com firma
reconhecida e da Certiddo n® 060/2020, datada de 20 de fevereiro de
2.020, expedida pela Prefeitura Municipal de Uberaba, agui
arguivados, para ficar constando que £oi prorrogado por mais 365
(trezentos e sessenta e cinco) dias, a contar da referida data de 20
de fevereiroc de 2,020, o prazc do Alvara de Construgdo do
"Condominie Carthage Bella Vista Flex". (Emolumentos: Nihil. Os
emolumentos foram cotados na Av.20/28.337, conforme artigo 237-A da
Lei Federal n® 6,015/73 e artigo 10-A da Lei Estadual n°®
15.424/2.099) . (mm). Dou £6. Uberaba, 22 de julho de 2.020.
Oficial; @/

Av.7-81.614 - Protocolo n® 293.121, de 20 de outubro de 2,021.

Procede-ge a esta averbag8o, nos termos do § 3° do art. 14 do
Provimento n® 39/2014 do CNJ, para ficar constando gue fol decretada
a indisponibilidade do patriménic imobilidrio, bem como dos direitos
sobre iméveis de MONTE ALVERNE EMPREENDIMENTO IMOCBILIARIO SPE LTDA,
CNPJ n® 21.517.653/0001-12, constando da Ordem de Indisponibilidade
OB seguintes dados: Protocolo de indisponibilidade:
202110.1116.01859082-IA-600; Nimero dao Processo:
10037165820214013802; Data e Hora: 11/10/2021, &s 16:54:32; Emissor
da -Ordem: Roberto Ribeirc Camelo, 1* Vara da Justiga Federal,
Subsecio Judicifria de Uberaba. (Quant.: 1; Cod. Tabela: 4135-0;
Emolumentos: Isents). Uberaba, 01 de novembro de

(gep). Dou f&.
2. DEl.’%Dincialz WM—"‘

(continua na ficha 003)

-
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LIVRO 2 - REGISTRO GERAL DFIGIAL
. MATRICLLA FICHA REGISTRO DE IMOVEIS /
2l.614 Q03 2 * Offcla - Uberaba 22 | de_} ete da_ 2023

Av . B8-81.614 - Protocolo n® 316.223, de 15 de setembrcﬁé 2.023,

Certifico gue a Av.7/81.614 fica cancelada em virtude da Ordem de
Cancelamento de Indisponibilidade datada de 14 de setembro de 2.023,
onde constam o©os seguintes dad tocoleo de Cancelamento:
202309.1416.02927926-MA-320;
10037165820214013802; Emisso : Roberto Ribeire Camelo, 1°*
de Uberaba. (Quant.: 1;

{gp) . Dou fé, Uberaba, 22

do Processo:

Vara da Justiga Federal,
Cod. Tabela: 4141-8; Emol
de setembro de 2.023. official: z

- [, 9= - Protocoleo n“\:i.:i/.ﬁizr, de’ 20 de agosto de 2,024,

Procede-se a esta averbag nocs termos do § 3° deo art. 14 do
Provimento n® 39/2014 do CNJ, para ficar constando cue foi decretada
a indisponibilidade do patriménic imobilidrio, bem como dos direitos
sobre iméveis de MONTE ALVERNE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA,
CNPJ n® 21.517.653/0001-12, constando da Ordem de Indisponibilidade
og sequintes dados: Protocolo de indisponibilidade;
202408.1611.03516859-IR-310; . Nimero do Processo:
10016539420204013802; Data e Hora: 16/08/2024, &s 11:07:46; Emissor
da Ordem: Beethoven Alves de Oliveira, 4* Vara da Justiga Federal,
Subse-:;iu Judicidria de Uberaba. (Quant.: 1; C&d. Tabela: 4135-0;
Emolumento?;?Iseﬂto}. (ml) . Dou f£&. Uberaba, 28 de agosto de 2.024.

j(a(“,x)ficial ‘2 S

Av.lﬁmal.gm = Protocolo n® 122.818, de 09 de setembro de 2.024.

Certifico que a construcio mencionada na Av.2/81.614 fol concluida e
regularizada, tendo side o apartamento descrito nesta matricula
avaliado pela Prefeitura Municipal de Uberaba, para efeito de
langamento de I.P.U., em R3103.107,%0 ({cento ‘e trés mil, cento e
sete reais e noventa centavos) e cadastrado sob o n°

311.1407.0012.084,. Certifico mais gque esta averbagdo & feita em
virtude do requerimento datado de 0% de setembro de 2.024, desta

cidade, assinado diqitalmenté pelo interessado, instruido com o
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Habite-ge n°® 553/2024, datade de 06 de junho de 2.024 e com a
certiddo datada de 26 de junho de 2.024, expedidos pela Prefeitura
Municipal de Uberaba, comprobatérios do alegado. OBSERVACOES: Foi
apresentada a Certiddo Negativa de Dabitos Relatives a Tributos
Federals e & Divida Ativa da Unido, expedida pela Procuradoria-Geral

da Fazenda Nacional/Secretaria Especial da Receita Pederal do

Brasil, em .024, referente &4 construcic acima mencionada,

aqui arguivada : 1; ©6d. Tabela: 4152-5; Emolumentos:
R£209,15; / Recompe : TFJ: RS371,32; ISSQN: R545,46; Total:
R31.380,48) . Uberaba, 04 de outubro de 2.024.

|oficial: 7

/

nto:&ﬁo n° 333,449, de 13 de dezembro de 2.024.
na Caminoto Chehoud, residente & domiciliada na cidade

de Franca, Estadoc de S3c Paulo, & Rua General José de Oliveira
Ramos, n° 948, apt® 23, Santa Rita, CEP 14403-381, advogada, CI/RG
n° 48.637.670-9-88P/38P, CEF n* 406.330.658-54, brasileira.
Devedoras/depositdrias: 1) Monte Alverne Empreendimento Imobilidric
SPE Ltda, inscrita no CNPJ/MF =sob o n® 21.517.653/0001-12 e 2)
Carthago Construgdes e Incorpora¢fes Ltda, inscrita no CNPJ/MF sob ©
n® 12.163.891/0001-86. Opnus: Penhora do imbvel de=scrito nesta
matricula. Titulo, forma, data e serventudrico: Termo de Penhora
datado de 12 de dezembro de 2.024, assinado eletronicamente pela
Dra. Raguel Agreli Melo, Juiza de Direito da 6* Vara Civel desta
comarca, lavradc nos autos n® 5015341-14.2019.8.13.0701, de Ag¢doc de
Cumprimento de Sentenga movida por Mariana Caminoto Chehoud contra
Monte Alverne Empreendimento Imobilidrio S8PE Ltda e Carthago
Construgbes e Incorporagdes Ltda, acompanhado do regquerimento datade
de 17 de dezembro de 2.024, da cidade de Franca, Estado de S3o
Paulo, assinado digitalmente pela citada Mariana Camincto Chehoud,
agqui arquivados. Valor da divida: R$248.927,36 (duzentos e guarenta
e oito mil, novecentos e vinte & sete reais e trinta = seils
centavos), atualizado em outubro de 2.023. (Quant.: 1; C6d. Tabela:
4527-8; Emolumentos: RS565,27; Recompe: R$3,592; TFJ: RS$21,53; ISSQN:
R53,26; Total: R$92.98). (nc). Dou fé. Uberaka, 1% de dezembro de

3. SITUACAO JURIDICA DO IMOVEL

3.1 Patrimonio de Afetagao

O imovel integra o patriménio de afetagdo do empreendimento imobiliario, conforme averbagéo constante da
matricula, regido pela Lei n® 10.931/2004.
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3.2 Penhora Judicial

Consta averbacao de penhora judicial referente ao presente processo, fato que impacta diretamente a liquidez
do bem e foi devidamente considerado na composigao do valor mercadoldgico (Fator de Liquidez = 0,97).

3.3 Indisponibilidades

Registros anteriores de indisponibilidade judicial oriundos da Justica Federal constam na matricula, avaliados
tecnicamente em seu impacto sobre a negociabilidade do imdvel.

3.4 Regularizagido da Construcao

A construgdo foi regularizada, com averbacdo do Habite-se e cadastro municipal, circunstancia que
positivamente influencia o valor do imével, eliminando riscos de demoligdo ou embargo.

4. VISTORIA TECNICA E ESTADO DO IMOVEL

4.1 Consideragoes sobre Imovel Inacabado

A unidade encontra-se em estado de acabamento PARCIALMENTE INACABADO, condi¢do predominante a
época da vistoria e que exigiu tratamento técnico especifico na formagao do valor, conforme previsto na ABNT
NBR 14.653-2, item 7.3.

As principais pendéncias construtivas verificadas foram:

* Auséncia de revestimento final de pisos em dormitérios, sala e circulagédo (contrapiso exposto);

* Instalacdes elétricas parcialmente executadas, com pontos de tomada e iluminagao nao concluidos;
* Acabamentos internos de banheiro incompletos (acessorios e complementagées);

* Regularizagao estética interna dependente de investimentos complementares;

* Pintura em estado regular — necessitando retoque em pontos especificos.

4.2 Elementos Positivos do Imével

»  Estrutura de concreto armado estével, sem trincas ou fissuras estruturais relevantes;

+ Cozinha com bancadas em granito e revestimento ceramico instalado;

+ Esquadrias metalicas e de aluminio instaladas em estado satisfatério;

* Infraestrutura hidraulica implantada;

» Vaga de garagem vinculada (n° 1104) em area coberta;

+ Condominio com area de lazer completa: piscina, quiosques e area comum pavimentada;
+ 11° pavimento com boa posi¢éo solar, ventilagéo e vista urbana privilegiada.

5. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

Foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme ABNT NBR 14.653-2, por ser o
método de maior aceitagdo técnica e judicial para avaliagdo de imoéveis residenciais urbanos. O método
consiste na coleta de amostras de imoveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, submetidas a
tratamento estatistico e homogeneizagao por fatores técnicos, culminando no valor unitario de referéncia.

5.1 Fontes de Pesquisa

* Portais imobiliarios: ZAP Iméveis, Viva Real, OLX Iméveis e anuncios locais;
* Corretores de imdveis atuantes no mercado de Uberaba/MG;

» Pesquisa de campo junto a imobiliarias locais;

+ Dados do IBGE e CRI — Cartdrio de Registro de Iméveis de Uberaba.
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6. PLANILHA DE AMOSTRAS E HOMOGENEIZAGAO

6.1 Tabela de Elementos Comparativos e Fatores de Homogeneizagao

Os imoveis pesquisados foram coletados em oferta ativa no mercado de Uberaba/MG no periodo de

referéncia (maio/2026), selecionados por similaridade de tipologia, padrdo construtivo e localizagdo:

Amostra | Endereco Area | Valor R$/m? F. F. F. F. F. Valor
¢ (m?) (R$) Andar | Vaga | Acab. | Conserv. | Liquidez | Homog.
R. Sdo
Amostra | Jodo, 450 R$
01 — Est 57 275.000 4.824 1,00 1,00 0,95 1,00 0,98 R$ 0
Unidos
Av. Brasil,
ISR || or 60 RS | 4817 | 1,02 | 1,00 | 095 1,00 0,97 RS 0
02 . 289.000
Est. Unidos
R. Parana,
Amostra | 550 g, 54 RS | 4963 | 1,00 | 098 | 095 1,02 0,98 R$ 0
03 . 268.000
Abadia
R. Espirito
Amostra | o 1588 | 62 RS | 4758 | 1,03 | 1,00 | 095 1,00 0,97 RS 0
04 C 295.000
— Centr.
Av.
Amostra | Leopoldino, R$
05 900 — 55 272.000 4.945 1,00 1,00 0,95 1,00 0,98 R$ 0
Abadia
R.
Amostra | Oiapoque, R$
06 150 — Est. 58 283.000 4.879 1,00 0,98 0,95 1,02 0,97 R$ 0
Unidos
R. Monte
Amostra | Caseros, R$
07 75 _ 56 270.000 4.821 1,00 1,00 0,95 1,00 0,98 R$ 0
Abadia
R.
Visconde
Amostra : R$
08 cBio Rio 59 285.000 4.831 1,01 1,00 0,95 1,00 0,97 R$ 0
ranco,
300

6.2 Legenda e Justificativa dos Fatores Aplicados ao Avaliando

Fator Critério de Aplicacao Lol Ad_otado - Justificativa
Avaliando
~ Andar elevado — vista
= 0_Qo)- = o
F. Andar (FA) 1’00 padre‘lo (5_ 8 ) >1 FA .1’03 (11 privilegiada, ventilagéo
= andar alto; <1 = baixo pavimento) ;
superior
_ . _ Unidade possui vaga de
F. Vaga (FV) 1300 = Gam vage: e FV =1,00 garagem vinculada (n°

sem vaga

1104)
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1,00 = acabado; 0,95 = FAc = 0,95 (inacabado Auséncia de revestimento
F. Acabamento (FAc) inacabado parcial; 0,90 = ’arcial) final de pisos e
inacabado total P pendéncias elétricas
Estrutura em bom estado;
F. Conservagio (FC) 1,00 = !:)om; 0_,95'= FC =1,00 pendéncias sdo de
regular; 0,90 = ruim acabamento, ndo
estruturais
1,00 = normal; 0,97-0,98 Presenca de penhora
F. Liquidez (FL) = reduzida FL =0,97 Judicial e registros de
(penhora/énus) indisponibilidade reduzem
P liquidez

NOTA TECNICA: O Fator de Acabamento (FAc = 0,95) foi o principal vetor de depreciacdo mercadoldgica da
unidade avalianda, aplicado de forma homogénea sobre todas as amostras coletadas em estado acabado,

adequando os valores comparativos a realidade do imovel objeto da pericia.

6.3 Analise de Depreciacao e Impacto do Estado Inacabado

Componente

Condicao Observada

Depreciagao Aplicada

Impacto no Valor

Revestimento de Piso

Ausente (contrapiso
exposto)

5% sobre custo de
complementagéo

Considerado no FA

Instalacao Elétrica

Parcialmente executada

Custo estimado R$ 3.000—
5.000

Considerado no FA

Acabamentos Gerais

Incompletos / pendéncias
diversas

3% mercadoldgica

Absorvido no valor

Conservagao Estrutural

Bom — sem trincas ou
infiltragcbes

0% — nenhuma

Neutro

Esquadrias

Instaladas / estado regular

Sem depreciagao
significativa

Neutro

Penhora / Onus

Penhora judicial ativa

Redugéo de liquidez (FL =
0,97)

-3% de liquidez

7. TRATAMENTO ESTATISTICO E RESULTADO

7.1 Resumo Estatistico

Parametro Resultado Observagao

Média dos Valores - 2 . .
Homogeneizados (R$/m?) = R$ 4.620/m Base de calculo principal

Desvio Padrao =~ R$ 95/m? Homogeneidade da amostra: boa
Coeficiente de Variacao (CV) =2,1% CV < 15% — NBR 14.653 Grau I

Intervalo de Confianca (80%)

R$ 4.520 — R$ 4.720

Saneado 0 outlier

Grau de Fundamentagao GRAU I = 6 amostras, campo verificado
Grau de Precisédo GRAU I CV = 30%
Area Privativa Avalianda 55,13 m? Conforme matricula

Valor Calculado

R$ 254.701,00

55,13 m? x R$ 4.620/m?

R DE MERCADO ADOTADO

R$ 295.000,00

Arredondamento técnico
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O resultado obtido estda em conformidade com o Grau de Fundamentagdo Il e Grau de Precisao Il
exigidos pela ABNT NBR 14.653-2 para avaliagoes judiciais.

8. VALOR DE MERCADO — CONCLUSAO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 295.000,00

(DUZENTOS E NOVENTAE CINCO MIL REAIS)

Para venda a vista — condi¢gbes normais de mercado — Uberaba/MG — Maio/2026

9. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1 Descrigao Construtiva

O imdvel avaliando consiste em unidade residencial autbnoma inserida em condominio edilicio vertical,
executado em estrutura convencional de concreto armado, vedagdo em alvenaria, cobertura
impermeabilizada e padrao construtivo médio, conforme NBR 12.721, classificado como Padrdo Normal (N).

9.2 Composicao da Unidade
+ Sala com sacada — revestimento inacabado;
+ Circulacao interna;
* 02 Dormitérios — pisos em contrapiso sem revestimento final;
*  Banheiro Social — parcialmente finalizado;
* Cozinha — bancadas granito, ceramica instalada;
+  Area de Servico;
* Vaga de Garagem n°® 1104 (coberta, vinculada).

9.3 Estado de Conservagao

Classificagdo: REGULAR — conforme escala da ABNT NBR 14.653. A unidade demanda investimentos
estimados entre R$ 15.000,00 e R$ 25.000,00 para concluséo e regularizagdo do acabamento interno.

10. RELATORIO FOTOGRAFICO TECNICO
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SACADA DO PREDIO

CERE T

&

!

|

i

21 de mai. de 2026 09:12:55

19,7484S 47,9266W
Beto Corretor Perito Avaliador Judicial

Beto Carretor P

José Roberto Filho — CRECI/MG 17.238 / CNAI 26.305 Pagina



LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA | Processo n° 5015341-14.2019.8.13.0701 | Uberaba/MG 26

AREA DE CONVIVENCIA

GARAGEM.

Beto C?orret_-or _Peﬁto*ﬁyalia_dor ima:

SALA SEM OS PISOS
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+. Corrigir iluminagio x & &

COZINHA SEM PISO.
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Baelto Carrmgtor Parilae Avaliadar /imo
20246 .05 21 DB 46

VARANDA, COM A SALA — SALA, ARAEA DE CICURLAGCAO, BANHEIRROS, QUAROS

José Roberto Filho — CRECI/MG 17.238 / CNAI 26.305 Pégina



LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA | Processo n° 5015341-14.2019.8.13.0701 | Uberaba/MG 26

Beto Car reto#.,IPerito Avaliado_r:’ii‘no
2026.05.-21 08.46

\

Merto Corretor Porito Socraliondor e
FOFE&E-_OB 2T ODFTESF
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Hoto Corretor Perito Avallador
2024.06.21 08:4

Bato C:t,‘-r‘rlﬂ_:
o ;

I;-“btu .(._'.:r‘;'llirut.r'_rr Ferito Avaliador imo
o 2004 05,21 DAIAT

FALTAM PISOS - PINTURAS ADEQUEDAS, ADUELAS E PORTAS
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Beto Corretar Perito Avaliador Imo
2026.05.21 0847

11. CONSIDERAGOES TECNICAS FINAIS

O imovel avaliando apresenta condi¢des objetivas de mercado compativeis com o valor apurado,
considerando-se especialmente:

+ Boa localizagao no Bairro Estados Unidos — regido consolidada de Uberaba;

*  Empreendimento com infraestrutura condominial completa (lazer, garagem, elevadores);
+ Estado de acabamento parcialmente inacabado — principal vetor de depreciagao;

* 11° pavimento com vantagem de vista e ventilagao;

* Presencga de penhora judicial e registros de indisponibilidade — impacto na liquidez;

» Patrimbnio de afetagéo regularizado — Habite-se averbado;

» Potencial de valorizacdo apds conclusdo do acabamento interno.

O valor apurado de R$ 295.000,00 reflete fielmente as condigées de mercado para imével com as
caracteristicas descritas, sendo compativel com a realidade mercadolégica de Uberaba/MG para o
periodo de maio de 2026.

12. ENCERRAMENTO E ASSINATURA

Nada mais havendo a acrescentar, encerra-se o presente Laudo Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, que
foi elaborado com rigor técnico e imparcialidade, em conformidade com a ABNT NBR 14.653, o Cédigo de
Etica Profissional do CRECI e as normas do CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios.

Caratinga MG 26/05/2025de 2026.

JOSE ROBERTO FILHO
Corretor Perito Avaliador Imobiliario Judicial
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CRECI/MG n° 17.238 | CNAI n° 26.305

SELO CETIFICADOR
Anexo V

COFECI
4* Regido - Minas Gerais
DECLARAGAO DE AVALIACAD MERCADOLOGICA

MNome do Corretor de Imoveis: Jose Roberto Filho, CPF n® 34750851604, RG n® MG-1.424 725
SSPIMG, CRECI n® 17238, Endereco: Olga 87 Casa a Esplanada, Caratinga-MG. Declara a
emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAD MERCADOLOGICA relativo ao imével com
as seguintes caracteristicas:

Imdvel Urbano tipo: Residencial

Por solicitacao judicial:

N® do Processo: 50072075620258130452
Vara Civel

Comarca: NOVA SERRANA MG - MG

CARATINGA-MG | 26 de Maio de 2026

Assinatura do requerente

Espaco reservado pars o CREC

Fol emilido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 133742

CURRICULUM DO AVALIADOR

Nome:

JOSE ROBERTO FILHO, BRASILEIRO, CASADO, PORTADOR DO CPF N° 347.508.516/04 E
DO RG N° M.1.424.725 SSP- MG

Qualificacao:
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI. N° 17.238 04° RG/MG
PERITO AVALIADOR - COFECI ( CNAI ), N° 26.305

ESPECIALIZAGOES EM AVALIAGOES IMOBILIARIA RURAIS, SERVIDOES
ADMINISTRATIVAS - DESAPROPRIAGCOES DIRETAS E INDERETAS

VENDAS DIRETAS POR ELIENAGAO.
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RENOVATORIA DE LOCACAO.
INVENTARIO / PARTILHA.

PENHORAS/DIVIDAS

BEL DIREITO - FACULDADES INTEGRADAS DE CARATINGA MG (FIC)
CREDENCIADO JUNTO AO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS

CURSO AVALIAGAO RURAL - SERVIDAO ADMINISTRATIVA, DESAPROPRIACAO, DIRETA
OU INDIRETA.

Endereco:
VILA OLGA 87/A - CENTRO - CARATINGA - MG

e Telefone: 33.9.9978.5989 (whatsapp)

BETOCORRETORDEIMOVEIS@YAHOO.COM.BR‘
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SERVIGO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Imoéveis - COFECI =

\h“"-.

COFECACREC]

QO Conselho Federal de Corretores de Imdveis certifica que o Corretor de Imdveis N® 26305

Josc Roberto Filho

inscrito em 19/02/2008 no CRECT 4° Regido/M6 sob o n® 17.238 estd registrado no CADASTRO
NACTONAL DE AVALTADORES TMOBILTARTOS e habilitado, na forma da Resolugdo COFECT n®
1.066/2007 e Ato Nermativo-COFECT n® 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALTACAO MERCADOLOGICA

Habilitagio Profissianal:

Técnice em Transagdes Imobilidrias

Certificado de Avaliogdo Expedido por:

CRECT 4" REGIAC/ME Brasilia (DF), 19 de fevereiro de 2026.

e
e Sy, ‘2’/—-—’7 : Assinatura do Avaliador Y £

JOAO TEODORO Dy SILVA ROMULO SOARES DE LIMA

Presiganfc Registro vilido per Lm ana a partir da data de emissda acima. Diretor Secretfdrio

L o Chave de Autenticocho: cB7 3eeld74162af 4200077 eh7o8h33054 112h634

CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO _ .
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