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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO
“LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO”

Enderego do imovel

Rua Alameda dos Buritis, n° 240 — Condominio Quintas da

CAPA RESUMO

Lagoa
Cidade UF
Lagoa Santa MG

Objetivo da Avaliagao
Determinar o valor de mercado

Finalidade da Avaliagao
Renegociac¢io de dividas

Solicitante e/ou Interessado

Conservo Servigos Gerais Ltda.

Proprietario
Marcio Villanova Monken

Método Evolutivo

Tipo de Imével Area:

Casa 5008,45 m? de Terreno
824,00 m? de area construida

Metodologia

‘ Especificagdo (Fundamentagao)
Fundamentacéo |

Pressupostos e Ressalvas — vide item 13
A area considerada nos calculos avaliatérios foi a area equivalente medida no local.

Resultados da Avaliacao:

R$ 2.726.000,00 (dois milhdes setecentos e vinte e seis mil reais).

Responsavel Técnico CPF

Formacgéao CREA IBAPE MG

Guilherme Maranhéo 975.365.556-87 | Eng. Civil / Téc. em Agropecuaria | 78.359/D | 858

Empresa
Maranh&o Engenharia Ltda

CNPJ
06.945.697/0001-50

www.maranhaoengenharia.com.br
Rua Batista de Oliveira n° 470, sala 703 - Centro - Juiz de Fora - CEP: 36010-120

Contato: (32) 98847 1211
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
“LAUDO DE AVALIAQAO DE USO RESTRITO”

1. SOLICITANTE

Conservo Servigos Gerais Ltda.

2. PROPRIETARIO

De acordo com a matricula no registro de imovel o proprietario do imével Marcio Villanova Monken.

3. OBJETO E FINALIDADE DO LAUDO

Estimativa de valor de mercado para renegociagao de divida.

Imovel: Terreno com area total de 5.008,45 m? e 824,00m? de area construida.

Endereco: Rua Alameda dos Buritis, n°® 240 — Condominio Quintas da Lagoa, municipio de Lagoa

Santa, Estado de Minas Gerais.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo de Bens,

registradas no INMETRO, listadas no item 7 deste laudo de avaliagdo e baseia-se na documentagéo

fornecida:

> Matricula niumero 25.942, Livro n° 2, do Cartério de Registro Geral de Iméveis de Lagoa
Santa/MG.

Em informacgdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local (vendedores, compradores,

intermediérios, etc.).

5. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

5.1. VISTORIA

Em vistoria realizada em 29 de fevereiro de 2024, “in loco”, conforme recomenda a Norma Técnica da
ABNT, NBR 14.653-1 — Avaliagcdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais, segao 7.3 — Vistoria: foi
realizado o levantamento do imdvel objeto e regido, com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem
avaliando e sua adequacédo ao seu segmento de mercado, observando: contexto urbano, localizagéo,
entorno, servigos basicos e comerciais, tendéncias mercadoldgicas, bem como suas caracteristicas

fisicas, areas, frentes, topografia, vocagao e etc.

5.2. DESCRICAO / CARACTERIZACAO DA REGIAO

5.2.1. LOCALIZACAO

Trata-se de imével na zona urbana, Condominio Quintas da Lagoa.
Coordenadas: 19°33'8.10"S; 43°55'7.96"0O

www.maranhaoengenharia.com.br
Rua Batista de Oliveira n° 470, sala 703 - Centro - Juiz de Fora - CEP: 36010-120
Contato: (32) 98847 1211
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5.2.2. ASPECTOS FiSICOS

A topografia predominante da regiao é plana, com superficie seca.

5.2.3. SERVICOS / INFRAESTRUTURA

A regido é servida com infraestrutura urbana completa.

5.2.4. POTENCIAL DE UTILIZAGAO

Residencial.

5.3. DESCRIGAO / CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Area Area

Matricula Endereco Terreno Construida

Lote n° 05 Quadra 03 - Condominio Quintas da Lagoa

25.942 Lagoa Santa / MG

5.008,45 m? 824,00 m?

EDIFICAGOES E BENFEITORIAS
Area
Item Descricao Edificacao Equivalente
(m?)
Casa -
. . ., . Estrutura geral em concreto armado, fechamento em alvenaria, piso em porcelanado,
(1° pavimento: sala, cozinha, area de senigo, varandas, quarto, . R o A
1 ; . A . portas de madeira, esquadrias de aluminio, areas molhadas em ceramica 464,72
banheiro de senigo, depéndencias de empregada, despensa. . X
X X . extra/porcelanato, telhado em estilo colonial.
2° paivmento: sala, dois quartos, duas suites, despensa)
" Estrutura geral em concreto armado, fechamento parcial em alvenaria, piso em
Area Lazer . . . P
2 ) ) . porcelanado/ceramica, portas de madeira, esquadrias de aluminio, areas molhadas em 113,38
(churrasqueira, banheiros, sauna e academia) P . .
ceramica extra/porcelanato, telhado em estilo colonial.
= . Estrutura em concreto armado, sem fechamento e cobertura em estrutura de madeira
3 Caramanchao (piscina) A 19,06
e telhas ceramicas.
4 Piscina Estrutura em concreto armado. 49,90
5 Caramanchio (redondo) Estrutura em concreto armado, sem feohameptg e cobertura em estrutura de madeira 13.85
e telhas ceramicas.
. Estrutura geral em concreto armado, fechamento em alvenaria, piso em porcelanado,
Casa de Héspedes . . L A
6 P portas de madeira, esquadrias de madeira, areas molhadas em ceramica 52,99
(duas suites independentes) N X
extra/porcelanato, telhado em estilo colonial.
Estrutura em concreto armado, sem fechamento e cobertura em estrutura de madeira
7 Garagem A . 67,59
e telhas ceramicas.
8 Quarto de ferramentas Estrutura geral em concreto armado, fech.amento em alvenaria, telhado em telhas de 42,50
fibrocimento.
TOTAL AREA TOTAL 824,00

6. DIAGNOSTICO DO MERCADO

O cenario econdmico mundial enfrenta um ano de incertezas com perspectivas de crescimento
moderado decorrentes de conflitos geopoliticos, recursos restritos para financiamentos e o mercado de
trabalho demonstra um impacto perturbador com o avancgo da inteligéncia artificial.

No Brasil a projecao é de crescimento num ritmo muito aquém das necessidades do Pais e o fator
politico com eleigbes municipais reduzem as atividades do poder publico no segundo semestre.

O imovel possui localizagéo privilegiada com liquidez classificada como média.

7. METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS
Na elaboragao deste Laudo de Avaliagado, foram obedecidas, sempre que possivel, as diretrizes
basicas, defini¢cdes, conceitos, procedimentos gerais, terminologia, definicbes, descri¢gdo das atividades

basicas, metodologias basicas, especificacdo das avaliagdes, requisitos basicos de laudos e pareceres
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técnicos de avaliagdo, fixadas nas seguintes Normas Técnicas da Associagéo Brasileira de Normas
Técnicas:

- NBR 14.653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1 - Procedimentos Gerais;

- NBR 14.653-2 — Avaliagao de Bens — Parte 2 - Iméveis Urbanos;

Foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, com tratamento dos dados através
da inferéncia estatistica.

7.1. PESQUISA DE VALORES

Foi realizada pesquisa de mercado, no intuito, de compor uma amostra representativa de dados de
mercado, com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes ao imével avaliando e a regiao
estudada para aferirmos o valor m? na regido. Os dados foram pesquisados junto a imobiliarias,
corretores, sendo utilizados na modelagem aqueles relevantes e determinantes na formagao do valor,
observando as relagdes entre si e com o termo dependente.

No Anexo Il encontra-se a lista de dados utilizados nos calculos avaliatérios.

8. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS

Para obter o valor de mercado foi desenvolvida pesquisa, voltada para imdveis com as caracteristicas
mais convergentes possivel com o imovel avaliando no que diz respeito as suas caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas.

Tratamento dos Dados: Estatistica Inferencial

Encontram-se nos anexos o Tratamento dos Dados, Memorial de Calculo e Resultados Estatisticos.

9. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Conforme Memorial de Calculo (Anexo 1V), temos o valor do imével, dado por:

V = (Vterreno + Cepiricagoes) X FC, onde FC é o fator de comercializagdo.

Sera adotado o Fator de Comercializagdo de 1,0, arbitrado, pois ndo ha dados disponiveis em oferta
ou transacionados que fornega parametros para calcular o Fato de Comercializagao, ou até mesmo
estimar, considerando a situagao presente no mercado imobiliario que justificasse o uso do FC.
Ent&o, temos:

V = (R$ 416.352,45 + R$2.310.117,76) X 1,0

V =R$ 2.726.470,21

Valor total de mercado: R$ 2.726.000,00

www.maranhaoengenharia.com.br
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10. RESULTADO DA AVALIAGAO E SUA DATA DE REFERENCIA

Considerando os calculos apresentados, as caracteristicas do imdvel, sua localizagéo, e o0 mercado no
qual esta inserido, conclui-se que o valor de mercado é nesta data R$ 2.726.000,00 (dois milhdes
setecentos e vinte e seis mil reais)

11. OBSERVAGOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

Concluimos que as informagdes prestadas foram suficientes e coerentes para a elaboragido deste
trabalho.

12. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este laudo foi elaborado com observancia aos principios dos codigos de ética profissional do CONFEA,
e de acordo com as normas técnicas da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas, constando
de 05 (cinco) folhas impressas de um sé lado e rubricadas, sendo a Ultima folha datada e assinada,
além dos anexos listados abaixo.

13. ANEXOS
ANEXO | - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

ANEXO Il - CROQUI DE LOCALIZAGAO
ANEXO 1l - DADOS PESQUISADOS

ANEXO IV - TRATAMENTO DOS DADOS / MEMORIAL DE CALCULO E RESULTADOS
ESTATISTICOS

ANEXO V - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO (FUNDAMENTACAO E PRECISAO)
ANEXO VI - DOCUMENTACAO AVALIANDO

Juiz de Fora, 20 de margo de 2024.

GUILHERME MARANHAO
ENG. CIVIL/TEC. AGROPECUARIA
CREA N°. 78359/D-MG
IBAPE MG n° 858
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ANEXO | - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Casa.
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Varanda

Cozinha
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Sala

Sala

www.maranhaoengenharia.com.br
Rua Batista de Oliveira n® 470, sala 703 - Centro - Juiz de Fora - CEP: 36010-120
Contato: (32) 98847 1211



maraiﬁdéngenhaﬂa

AVALIACOES, CONSULTORIA E TOPOGRAFIA

Banheiro
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Casa Hospedes

Casa Hospedes - suite
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Casa Hospedes - Banheiro

piscina

www.maranhaoengenharia.com.br
Rua Batista de Oliveira n® 470, sala 703 - Centro - Juiz de Fora - CEP: 36010-120
Contato: (32) 98847 1211



v ey

maranhaocngenharna

AVALIACOES, CONSULTORIA E TOPOGRAFIA

Area de lazer

5

Garagem.
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ANEXO Il - CROQUI DE LOCALIZAGAO
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ANEXO IIl - DADOS PESQUISADOS
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ANEXO IV
TRATAMENTO DOS DADOS / MEMORIAL DE CALCULO E RESULTADOS ESTATISTICOS

Para obter o valor de mercado do terreno, foi desenvolvido modelo estatistico no intuito de fundamentar
este trabalho, onde se procurou direcionar a pesquisa de dados amostrais para imdveis com as
caracteristicas as mais convergentes possivel com o imével avaliando no que diz respeito as suas
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Foram entao utilizadas as informacdes fornecidas para estimativa do valor de mercado e as mesmas
encontram-se em anexo.

1 ESTIMATIVA DE VALOR
Foram consideradas quatro variaveis independentes: Setor Urbano, Area Total, Topografia, Infra e

uma variavel dependente, Valor Unitario (R$/m?), assim definidas:

Setor Urbano: variavel qualitativa que determina a localizagdo do imével no contexto urbano,
considerando a posigcao em relagéo as vias de acesso, ao padrao de ocupacado de seu entorno, sua
atratividade, trafego de veiculos e pedestres, com observagao imediata da vizinhanga. Sendo adotadas

na forma de codigo alocado de 1 a 3.

Area Total: variavel quantitativa, representada pela area dos iméveis avaliando e dos pesquisados,

expressas em metros quadrados.

Topografia: variavel qualitativa, adotada na forma de cédigo alocado, que classifica o perfil topografico
do imovel.
1 — Aclive/declive

2 — Plano / Semi-Plano

Infra: variavel qualitativa, cédigo alocado, que determina a infraestrutura disponivel para o imovel.
3 — Completa

2 — Parcial

1 - Inexistente

Valor Unitario: variavel dependente, correspondente ao valor do imével expresso em R$/m?2.
No caso das pesquisas foram considerados os valores com desconto de 10 %, no intuito de retirar dos
imoéveis colocados em oferta no mercado os acréscimos sistematicos que geralmente sédo dados pelos

ofertantes, esperando atingir uma posi¢do de equilibrio, através da barganha com o comprador.

As caracteristicas do imovel avaliando estao contidas dentro dos intervalos amostrais correspondentes
e o valor final da avaliacdo em funcao do tratamento estatistico adotado, esta dentro do intervalo de
confianga de 80%.

www.maranhaoengenharia.com.br
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Para a estimativa de valor foi utilizado o programa de regressao linear, SisDea, com os resultados
apresentados abaixo:

Dados considerados: 18
Variaveis consideradas: 04

Pardmetros adotados:

Setor Urbano 1

Area Total 5.008,45 m?
Topografia 2

Infra 3

Valor Unitario R$ 97,80/m?

Intervalo de Confianca:
Valor Unitario Minimo (20,09%): R$ 78,16/m?
Valor Unitario Maximo (25,14%): R$ 122,39/m?

DETERMINACAO DO CAMPO DE ARBITRIO

Utilizando-se dos calculos acima e atendendo a NBR 14.653-2, tem-se a substituigdo dos atributos
acima para a estimativa de valor unitario médio para o imével avaliando, bem como o Campo de Arbitrio
(15%).

Valor Unitario Minimo = R$ 83,13/m>2.

Valor Unitario Maximo = R$ 112,47/m?2.

2 TOMADA DE DECISAO E CALCULO DO VALOR DO TERRENO
Foi adotado o valor unitario minimo do campo de arbitrio de R$ 83,13/m? para o célculo do valor total

do imdvel, pois o terreno ja possui construgdes.

Calculo do Valor do terreno:

Vrerreno = Area x R$/m?

VALORUNITARIO  VALORTOTAL
(RS/m?) (RS)

25.942 5.008,45 83,13 416.352,45

MATRICULA  AREA (m?)

www.maranhaoengenharia.com.br
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3 CUSTOS DE REEDIGAO PARA O CALCULO DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL AVALIANDO

O custo de reedicao das edificagcbes é dado por:
C = AxVuxKd x % Adeq. x BDI, onde:

A — area (m?): Area da benfeitoria expressa em metros quadrados.

Vu — R$/m? - SINDUSCON-MG / FEVEREIRO DE 2024. Sendo utilizado o custo unitario por metro
quadrado de construgdo, calculado de acordo com metodologia determinada pela ABNT: NBR
12.721:2006, que representa o custo parcial da obra e ndo o global, ou seja, ndo leva em consideragao
os demais custos adicionais. Tem objetivo de servir como parametro na determinagéo dos custos dos
imoéveis. De acordo com a ABNT: NBR 12.721:2006, o lote basico de insumos € composto de materiais
de construgao, mao de obra, despesas administrativas e equipamentos.

Para os projetos foram consideradas aproximagdes quanto as caracteristicas das edificagdes.

Kd - fator de depreciacao (Ross Heidecke)
Seguindo os preceitos da Depreciagdo pelo método Ross Heidecke, considerando a vida util da

edificacdo de acordo com sua tipologia, sua idade estimada e seu estado de conservagao. Calculados

de acordo com as tabelas abaixo, obtendo o fator de depreciagao.

Produto Vida atil (anos)
Estado Condig¢ées Apartamentos 0
1 Novo Bancos 67
1,5 Entre novo e regular Residéncias 60
2 Regular Fabricas 50
25 Ent | ol Garagens 60
s re regular e reparos simples Celairos 75
3 Reparos simples Hotéis 50
3,5 Entre reparos simples e importantes Paidis 67
4 Reparos importantes Edificios de escritérios 67
Lojas 67
4,5 Entre reparos importantes e sem valor TeaJtros 50
5 Sem valor Armazéns 75
Casa Area Lazer Caramanchdo (piscina) Piscina
Vida atil produto: 60 Vida atil produto: 60 Vida atil produto: 60 Vida atil produto: 60
Idade avaliando: 11 Idade avaliando: 11 Idade avaliando: 11 Idade avaliando: 11
Estado avaliando: 1,6 Estado avaliando: 1,5 Estado avaliando: 1,5 Estad liando: 2
K avaliando: 0,891 K avaliando: 0,891 K avaliando: 0,891 K avaliando: 0,868
Caramanchao (redondo) Casa de Héspedes Garagem Quarto de ferramentas
Vida atil produto: 60 Vida atil produto: 60 Vida atil produto: 60 Vida atil produto: 60
Idade avaliando: 11 Idade avaliando: 8 Idade avaliando: 11 Idade avaliando: 9
Estado avaliando: 15 Estado avaliando: 2 Estado avaliando: 2 Estado avaliando: 2
K avaliando: 0,891 K avaliando: 0,900 K avaliando: 0,868 K avaliando: 0,891

BDI — Beneficios e Despesas Indiretas, utilizado, pois os precos apresentados nas composicbes de
custo refletem somente “as despesas diretamente empregadas na execu¢ao de cada servi¢o”. Do ponto
de vista pratico, na composicado do preco final de um servigo, o BDI é utilizado para reembolsar o
construtor pelas despesas nao calculadas no custo direto, explicito na planilha de orgamento, tais como
impostos, despesas administrativas, encargos financeiros, custos indiretos, etc., além de remunerar o
lucro.
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Sera adotado o BDI de 22%, justificado, para construgcdo de edificios, conforme estudo estatistico

desenvolvido pelo TCU.

% adeq padréao — percentual de adequagéo do projeto / acabamento em relagao as especificagées dos
Projetos e dos Acabamentos do CUB/SINDUSCON-MG. Que conforme definicdo da ABNT os projetos-
padrao, sdo: “Projetos selecionados para representar os diferentes tipos de edificagbes, que sao
usualmente objeto de incorporagdo para construgdo em condominio e conjunto de edificagdes,
definidos por suas caracteristicas principais.

A adequacgao dos imdveis foi considerada conforme estimativa de custos por etapa da obra, levando
em consideragao o percentual que cada etapa da obra representa no custo total, conforme publicacéo

“Como preparar orgamentos de obras” — 22 edi¢ado, Editora PINI.

4 CALCULO DO VALOR DAS EDIFICAGOES E BENFEITORIAS

ltem Edificagdio Area ndo cuB dade /|~ Adequagdo o, n;I: I:\:eTrzt:o:o
averbada (R$/n¥?) Conservagio % RS)
1 Casa 464,72 m? R1-A 3.291,69 0,891 1,000 1,22 1.662.842,25
2 Area Lazer 113,38 m? R1-A 3.291,69 0,891 0,831 1,22 337.126,72
3 Caramanchao (piscina) 19,06 m? Orgamento 313,86 0,891 1,000 1,22 6.503,83
4 Piscina 49,90 m2 Orgamento 689,41 0,868 1,000 1,22 36.429,58
5 Caramanchéo (redondo) 13,85 m? Orgamento 313,86 0,891 1,000 1,22 4.726,75
6 Casa de Hoéspedes 52,99 m? R1-A 3.291,69 0,900 1,000 1,22 191.504,92
7 Garagem 67,59 m? Orgamento 313,86 0,868 1,000 1,22 22.464,36
8 Quarto de ferramentas 42,50 m? R1-B 2.216,56 0,891 0,578 1,00 48.519,33
TOTAL 2.310.117,76

5 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
O valor do imével serd dado por: V = (Vrerreno + CepiFicacoes) X FC, onde FC é o fator de

comercializagao.

Sera adotado o Fator de Comercializagédo de 1,0, arbitrado, pois ndo ha dados disponiveis em oferta
ou transacionados que fornega parametros para calcular o Fato de Comercializagdo, ou até mesmo
estimar, considerando a situag&o presente no mercado imobilidrio que justificasse o uso do FC.
Ent&o, temos:

V =(R$ 416.352,45 + R$2.310.117,76) X 1,0

V =R$ 2.726.470,21

Valor total de mercado: R$ 2.726.000,00 (dois milhes setecentos e vinte e seis mil reais)
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6 RESULTADOS ESTATISTICOS

Dados do modelo: 24
Dados utilizados: 18
Varidveis do modelo: 5
Varidveis utilizadas: 5

Regressao Estimativa

Coef. de correlagdo 0,859204322 0,89145358
Coef. de determinagdo 0,738232067 0,794689485
Desvio padrao 0,407265922 77,37979313

Normalidade: [ 66, 94, 100]

Equagdo: Valor Unitério (-10%) = e”( +3,257591796
-0,9892482908 / Setor Urbano?
+4000893,308 / Area total?
+0,434257042 * Topografia
+0,4841508613 * Infra)

Variavel Média Minimo Maximo Coeficiente t Sig(%) transf
Setor Urbano 0,50 0,11 1,00 -0,99 -3,37 0,50 1/x?
Area total 0,00 0,00 0,00 4.000.893,31| 1,52 15,24 1/x2
Topografia 1,72 1,00 2,00 0,43 1,57 14,14 X
Infra 2,50 1,00 3,00 0,48 2,93 1,17 X
Valor Unitario (-10%) 5,03 4,07 6,20 3,26 6,17 0,00 In(y)

Analise da Variancia

Soma dos Graus de Quadrado

Fonte de Variagao Quadrados Liberdade Médio F calculado
Explicada 6,081013388 4 1,520253347 | 9,165577288
Ndo explicada 2,156251907 13 0,165865531
Total 8,237265296 17

7 GRAFICOS: VARIAVEL INDEPENDENTE X VARIAVEL DEPENDENTE

Estimativa p/Setor Urbano
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Estimativa p/Area total
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8 ANALISE DOS RESIDUOS E ADERENCIA

Residuos Regressdo
L H
___________________________________ L Y
H -
TEEEEEEEE T L R T L R .- ---
* : +
______________________ L2
A bmememaan e iiceiiaaanl -
- .
B P e R e -
\ H +*
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25k -
4 5
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Res. /DP Dado Observado  Estimado Residuo Residuo (%) Res./DP
1 4,74 5,43 -0,69 -14,63% -1,70 11 4,94 5,30 -0,36 -7,26% -0,88
2 4,58 4,38 0,21 4,49% 0,51 12 4,73 4,63 0,10 2,05% 0,24
3 4,07 4,07 0,00 0,08% 0,01 14 4,71 4,21 0,49 10,48% 1,21
4 4,43 4,59 -0,16 -3,56% -0,39 15 4,25 4,74 -0,49 -11,50% -1,20
5 5,48 5,07 0,42 7,59% 1,02 16 6,11 591 0,20 3,21% 0,48
6 4,97 4,77 0,20 4,01% 0,49 18 5,25 4,84 0,41 7,88% 1,02
7 4,26 4,75 -0,49 -11,38% -1,19 20 6,20 5,91 0,29 4,70% 0,72
8 4,45 4,75 -0,30 -6,76% -0,74 22 6,20 591 0,29 4,70% 0,72
9 5,34 5,58 -0,24 -4,45% -0,58
10 5,85 573 0,11 1,96% 0,28
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ANEXO V - ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO (FUNDAMENTAGAO E PRECISAO)

1. ESPECIFICAGOES DA AVALIAGCAO

A especificacdo de uma avaliacao esta relacionada ao desempenho no desenvolvimento do trabalho e

também com os aspectos do mercado imobiliario em que se enquadra o imével avaliando.

1.1GRAU DE FUNDAMENTAGAO PARA O CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Cumprindo os preceitos da NBR 14653-2, que determina que o grau de fundamentagéo deva atender

aos requisitos constantes na tabela 1 desta Norma, conforme explicitado em vermelho na tabela abaixo.

Tabela 1 NBR 14653-2 — Grau de fundamentag¢io no caso de utilizacio de modelos de regressao linear.

Item Descricao Grau
II1 (3 pontos) II (2 pontos) I (1 ponto)
1 Caracterizag¢do do imovel Completa quanto a todas as | Completa quanto as variaveis Adogio de situagéo
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
5 Quantidade minima de dados de | 6 (k+1), onde k ¢ o nimero | 4 (k+1), onde k ¢ o niimero 3 (k+1), onde k é o nimero
mercado efetivamente utilizados | de varidveis independentes | de varidveis independentes de variaveis independentes
Apresentacdo de
informagdes relativas a ~ Apresentacdo de
. Apresentacdo de . ~ .
Identificag@o dos dados de tOdO.S os dados e variaveis informagdes relativas a todos informagdes rel.a't 1vas aos
3 analisados na modelagem, S dados e variaveis
mercado Lo os dados e variaveis . o
com foto e caracteristicas . efetivamente utilizados no
analisados na modelagem
observadas no local pelo modelo
autor do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas uma
varidvel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imovel avaliando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100% do limite
superiores a 100% do limite amostral superior, nem
4 Extrapolagdo Nio admitida . anlqostra‘I superior, nem inferiores a met.ade fio limite
inferiores a metade do limite amostral inferior
amostral inferior. b) o valor estimado ndo
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a referidas variaveis, de per si
referida variavel, em modulo e simultancamente, ¢ em
moddulo
Nivel de significancia a
somatorio do valor das duas
5 caudas) maximo para a rejeicao 10% 20% 30%
da hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significincia maximo
admitido para rejeigdo da o o
6 hipétese nula do modelo através 1% 5% 10%
do teste F de Snedecor

TOTAL DE PONTOS: 12

Tabela 2 NBR 14653-2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso de utilizagdo
de modelos de regressio linear.

Graus 1]

Pontos minimos 16

10

6

2,4,5 ¢ 6, no Grau IlI e os
demais no minimo no Grau
11

Itens obrigatoérios no grau
correspondente

2.,4,5 ¢ 6 no minimo no Grau
I1 e os demais no minimo no

Grau |

Todos, no minimo no

grau |

Para o calculo do valor do terreno este trabalho foi enquadrado como Grau I de Fundamentacdo.
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1.2 GRAU DE PRECISAO PARA A ESTIMATIVA DO VALOR DO TERRENO

Tabela 5 NBR 14653-2 — Grau de precisiao nos casos de utilizacio de modelos de
regressio linear ou do tratamento por fatores.

- Grau
Descricao m il i
Amplitude do intervalo de
0,
conﬁapga ('16 80% em AtOI‘I.lO <30% <40% <50%
da estimativa de tendéncia
central

Conforme estimativa de valor apresentada no memorial de célculo o maior intervalo em torno da estimativa central
foi de 45%, sendo entéo classificado como Grau de Precisao |.

1.3 GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DA UTILIZAGAO DO METODO DA
QUANTIFICAGAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS.

Tabela 6 NBR 14653-2:2011 — Grau de fundamentacfo no caso da utilizacio do método da quantificaciio de custo de

benfeitorias.
Item Descri¢ao Grau Pontos
¢ II1 (3 pontos) II (2 pontos) I (1 ponto)
e Pela utilizag¢do de custo
~ Pela utilizagdo de custo P
Pela elaboragdo de P unitario basico para
L . . unitario basico para . .
1 Estimativa do custo direto orgamento, no minimo . projeto diferente do 2
s projeto semelhante ao . ~
sintético roieto padrio projeto padrao, com os
projeto p devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por Calculada por métodos
levantamento do custo de .

recuperacio do bem, para técnicos consagrados,
3 Depreciagéo fisica . > considerando-se idade, Arbitrada 2

deixa-lo no estado de novo e

vida util e estado de
ou Casos de bens novos ou ~
. . conservagiao
projetos hipotéticos

TOTAL DE PONTOS: 6

Tabela 7 NBR 14653-2:2011 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso de utilizacio do método

da quantifica¢do do custo de benfeitorias.

Descricao Grau
¢ 1T I [
Pontos minimos 7 5 3
Itens obrigatorios no grau | 1, com os demais no minimo . o
1 e 2, no minimo no Grau II | todos, no minimo no Grau I
correspondente no Grau II
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1.4

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DA UTILIZAGAO DO METODO EVOLUTIVO

Tabela 10 NBR 14653-2 — Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do método evolutivo.

Item Descricao Grau Pontos
. III (3 pontos) II (2 pontos) I (1 ponto)
N Grau III de fundamentagdo | Grau II de fundamentagdo | Grau I de fundamentagao
Estimativa do valor do , . , . . .
1 terreno no método comparativo ou | no método comparativo ou | no método comparativo 1
no involutivo no involutivo ou no involutivo
N Grau III de fundamentagdo | Grau II de fundamentacao | Grau I de fundamentag@o
Estimativa dos custos . , .
2 de reedicio no método da no método da no método da 2
quantificagdo do custo quantificagdo do custo quantificagdo do custo
3 Fat(_)r .de N Inferido em mercado Justificado Arbitrado 1
comercializagdo semelhante

TOTAL DE PONTOS: 4

Tabela 11 NBR 14653-2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de

utilizacdo do método evolutivo.

Descri¢ao

Grau

Pontos minimos

8

5

3

Itens obrigatorios no grau
correspondente

Grau 11

1 ¢ 2, com o 3 no minimo no

1T

1 e 2, no minimo no Grau

Todos, no minimo no grau I

ENQUADRAMENTO DESTA AVALIACAQ, CONFORME NBR 14653:

Grau de Fundamentacao I;
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12 weewss gs REGISTRO DE IMOVEIS

- p—— ; ”’1 Instatuda wr 14-10-78
@Rﬁﬁ \tl@ é’ﬁ@j Otavio Goelho da Megainies - Oficlal

e et s CNPJ 23.334.378/0001-27

ANEXO VI - DOCUMENTAGAO AVALIANDO

REGISTRO GERAL
Comaras do Lagon Sanits

it Minzg Gorals

MATRICULAN. 98 943 . DATA:  26.07.2005
(IMOVEL:  Lote de terreno de n° 05 (cinco), da quadra n° 03 (trés), situado no Bairre

Vivendas da Lagoa, nesta cidade de Lagoa Santa, com drea de 5.008,45m2 (cinco mil
¢ oito metros quadrados e quarenta ¢ cinco cenfimetros), confrontando e dividindo: pela

meftros, com o lote n® 06; pela esquerda, na extensio de 83,72 metrg

Oliveira, PROPRIETARIA: Quality Participactes Ltda, s6m g9¢ ep/Lagog, Santa,
na Ruz Académico Nilo Figueiredo, n® 2500, dala 22 - 35 / Y Durm C
03.736.096/0001-49, REGISTRO ANTERIOR u° R.5, Y8 ¢ AV 10 44 maufetla

R.1/25.942. Em, 26.07.2008. TiTULO: Daglio em pagamento. TRANSMITE NLE:

edade fiduciéria. DEVEDOR(A)ES) FIDUC ANTE(S). Redrigo DiniZ C.I M-1.084,304/SSPMG,
CPF-485.257.316-68 @ sua mulher Adria Maria Salviato Diniz, C.I.
708.831.826-68, brasileiros, servidores piblicos federais, casados pelo regime da comunhao parcial
de bens, domiciliados e resldentes sm Belo Horizonte-MG, na Rua Dona Cecilia, n® 200, api® 1802 -

frenfe, na extensdo de 56,56 metros, com a Rua “17; pela direita, na extensdo de 95,96
8, 2om o lote n° 04;

e, pelog fundos, na extensio de 58,01 metras, com o Espélic d

21.689, fls. 149, livro 2-DE, deste Cartério. Dou fé. O OF

------------------------------------------------------------------------
..............................................

Quality Participagdes Ltda, ja qualificada. ADQUIRENTE: Empreendimentos Mo-
rada do Lago Ltda, com sede em Lagoa Santa, na Praga Dr. Lund, n° 94, sala 105,
CNPI-02.862.309/0001-16. FORMA DO TiT ULQ: Escritura publica de 1}
lavrada pelo Tabelizo do 1° Oficio de Notas de Jaboticatubas-M®G, no v
114/115. IMOVEL: Objeto desta matricula. VALOR: RS 20.588
FISCAL: RS 45.076,05. CONDICOES: Nio ha. CND/INSS n? 0119
de 11.07.2002, valida por 60 dias. CNDTCF/SRF: Declarou a wépdedéts
estar dispensada da apresentagdio, uma vez que exerce atividadé cd oforali
trugdo de iméveis ¢ este nfo pertence ao seu ativo permanentg. Dolrid

-------------------------------------------------------------------------

R.2/25.942. Ew, 12.08,2005. TITULO: Compra ¢ venda. IRANSMITENTE: Emprd-
endimcnltos Morada do Lago Litda, com sede nesta cidade de Lagoa Santa-M: G, na .Rlﬁﬁ
Académico Nilo Figueiredo, n®, 121 . Centro, CNPJ-02.862.309/0001-16. ADQUR-
RENTE: ‘Adr@ Maria Salviato Diniz, brasileira, funcionaria publica federal, casadl

i

zonte-MG, na Rua Dona Cecilia, 2n° 500/1602 - Baimo § i
MG.3.222 278/SSPMG, CPF-706,831 82668 I DO TITULO: Eseritign, pabli

¢a de 01 de agosto de 2005, lavrada pelo Tabelido do 1° Oficio de Notas de Lagoa Santa

MG, no livro n°, 67, 1. 078 e verso, IMO!EL ' O objeto desta matricula /V. OR: R

41.000,00, AVALIACAQ FISCAL: RS 1 45.077,00,

' ‘#o  ha
CND/INSS e CNOTCF/SRF: Declarou 3 vendedora, na escrityfh an dispensada d

apresentagdo, uma vez que exerce atividade de comercializagdo 4
© este ndo pertence ao seu ativo permanente. Dou fé. O OficialMA

-------------------------------
...........................................

25.9 03,2011, (Prot. 55.527/76v/1-B, de 25.02.2011).

!1*._“.' Cc{f{é'timi;aé de };tr;‘.'[;rf.-

3-3.222.278/SSPMG, CPF-
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o LRORA) FIBUCIARIQUA) Caixe Hoendmion Foderel-GEP, cem seds am Hraaila}
" ["DF, no Setor Bancdrio Sul, quadra 4, Iotes 3/4, GNPJ-00.360.305/0001-04 FORMA DO TITULG: Con
drato particular de mituo para obras, com allenagfo fiducidria de imdvel em garantla de n
165550878883, datado de 24,02.2011, em 04 (quatro) vias, com caréter de escritura publica, nos ter
mos da Lei n° 9514, de 20,11.1897 ¢ da Resolugdo n® 3,347, de 08.02.2006, do Banco Central do Bral
sil. FINALIDADE: Os recursos, no total de RS 792.577,94, destindm-se a0 pagamento da construgéc
de imbvel residencial, onde seriio usados, além do valor financiado de R$ 450.000,00, os recursos
proprios do(a)(s) devedor(a)(s)(es), no valor de RS 342577 84. ORIGEM DOS RECURSOS: SBPE
VALOR DA DIVIDA: R$ 450.000,00. VALOR DA GARANTIA FIDUCIARIA: R$ 995,000,00. SISTEMA
DE AMORTIZACAQ: SAC. PRAZO DE CONSTRUCAO: 05 meses. PRAZO DE AMORTIZACAD: 18(
meses. TAXA DE JUROS: Nominal ~ 10,4815% aa e efetiva - 11,0001% aa. ENCARGO MENSAL
INICIAL: Prestagdo - R$ 8.430,66; segures - R3 280,97 total - R$ 6.711,53. VENCIMENTO DO 1
ENCARGO MENSAL: 24.03.2011. EEODA DE REAJUSTE DOS ENCARGOS: Da acordo com a clau
sula ¢itava do contrato. C OSIGAQ DA REMDA PARA FINS DF INDENIZACAQ SECURITARIA
Rodrigo Diniz - 61,08%; Adria Maria Salviato Diniz — 38,91. OBJETO DA GARANTIA: O imavel objeid
desta matricula, com todas suas acessdes, benfeitorias, melhoramentos, construgdes e instalagbeg
qus Ihe foram acrescidas, fol alienado em carater fiduciério, constituida & propriedade fiduciaria, n
forms previste no artigs 22 a seguintes, da Lel 9.514/97 e transferida sua propriedade resolivel ac
credor fiducidrio. Por forga da citada Lej, & posse do imével fica desdobrada, tornanda-sg os devade.
res fiduciantes possuidores diretos ¢ o credor fiduciario possuldor indireto do hem ghdg em garantia
N : As demais constantes do contrato. 0BS: Apresenjadas certidies tivas de feilog
gjulzados, das justicas estadual e federal, das comarcas de Lagga orizonte-iiG
Emoiumen\tos -R$ 1.252,93. TFJ - R$ 827,88. Total - RS 20808 L\/\ y A
V42 1 4 (Prot 70.011 de 25.11.2014), s Ediff 2
requerimento do(a) proprietério(a), nos termos da Certiddo de[Habie-se n°® 112/2012, dateda de
05.03.2012, expedida pelo Municipio de Lagoa Santa/MG, resppnsabilidade técnica de Luiz Carlos
Avelar Matoso, CREA 32.857/D-MG, para constar que nc imével bjeto desta matricula foi edificada a
casa residencial de n® 240, com frente para a Alameda dos Buritis, Quintas Lagoa Santz, rea
construlda total de 707,31m? com a respectiva baixa de construciio, InscricBo cadastral:
02.09.004.0025.000. Obs: para efeito de cobranca de Emolumentos e Taxa de Fiscalizagdo
Judiciéria,. foi atribuido o valor de R$ 1.293.810,54,00, conforme declaragéo dofa) proprietario(a)
datada de 24,11.2014, nos termos do art. 103 do Provimento 280/1 J. Emol. R$ 832,93. TFJ. R$
681,49; Rec. R$ 49,07; V. Final RS 1,564,39, [daf]. Dou fé, O Cficial

Bairro Sare. CR

MM_MM (Prot. 70.011, de 25.11.2014). T. : Quitagdo previdenciaria,
Averbaciio nos termos do requerimento supracitado, para constar a quitagfie com a Previdéncia
Social referente & construglio do iméve! residencial acima averbado, conforme CND/INSS n°
284822014-88988875, CE! n°® 51 .209.72875/67, emitida em 24,11.2014, a zté 23.05.2015. Emol.
R$ 11,86. TFJ, RS 8,95; Rec, 0,71; V. Final R$ 16,52, [daf]. Dou 7é. O Oficia

Av.0/25.942, Erg 24.03.2018, (Prot, 71.650, de 11.03.2015), YiruLo: Cancg:Zmente de proprie-

dade fiducléria, Averbagdo nos termos do instrumento paricular de cancelamentos da proprigiade

fiduclaria, cantrato n° 1.6000,0011002-0, datade de 26.02.2015, expedido pela Caixe Ecopdmic
Federal . CEF, em sua clausula 2.3, conforme § 2° do art. 25 da lei 9.514/97, para ¢ ;
propriedade fiducidria objeto do R.$ acima, em vitude da liquidacdo da divida, ficandg o imélel
livre de tal dnus, consolidando-se s propricdade plena na possoa dos adguirente
33,66. Tx. Fisc. Jud. R$ 11,11. Rec. R$ 2,02. V. Final R§ 46,79, [fiwc]. Dou f&. O Oficizt:

T W Ty .- S e e e el o e

R.7/25.942. Em_24.03.2015. (Prot. 71.650, de 11.03.2015). TITULO: Compra e !
MITENTE(S): Rodrigo Diniz, brasileiro, servidor pablico federal, CNH 017 34671
TRAN/MG, CPF 485.257.316-68, casado sob o regime da comunh&o parcizl de bens na vgéncia
da Lei 6.515/77, e seu conjuge Adria Maria Salviato Diniz, brasileira, servidora pablica federal,
C100453706143 DETRAN/MG, CPF 706.831.826-68, residentes e domiciliades em Belo Horizon-
te/MG, na Rua Dona Cecllia, n® 500, 1.602, Bairro Serra. ADQUIRENTE(S): MARCIO VILANOVA
MONKEN, brasileiro, diretor de empresas, CNH 01713402554 DETRAN/MG, CPF 811.530,826-
91, casado sob o regime da separacio toial de bens na vigéncia da Lei 6.515/77, e seu cdnjuge
ERICA CRISTINA BARRA VENICIO MONKEN, brasileira, auxiliar de escritorio, CI MG-7,140.499
PCMG, CPF 045,486.678-36, residentes e domiciliados em Belo Horizonte/MG, na Rua Univer-

80, n° 208, apto 702, Baio Santa Licla. FORMA DO _TITULY: Contrato particular n°
| ' | CONTINUA NA FICHA 002...
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DANILE DE A%SIS BARIA
GfciaL |
(R 1835600800148
Z‘ém “ 26.844 = Contlnuaglo l BATE: G4, 08 208

1.8000.0011002-0, passsdo avs 26.02.3018 perante & Cuive Bcondmics Fedarsl, am 09 vias, a0
velor de ebertura pibiica, na forma do ad. 38, Lei ¢ 9.614/87, IMOVEL: Objeto desta matricuia.
VALOR: R$ 1.200.000,00. AVALIACAO FISCAL: RS 1.667.906,50. CONDICOES: O progo da
transacdo foi pago da seguinte forma: R$ 749.600;%0 alravés de financiamento concedido pela

#1400,00 através de recursos proprios. [TBE Foi recolhido no valor total de RS
e 0 Banco do Brasll, conforme guiajautenticada datada de 05.03.2015. Emol. R$
- Jud. R$ 1.406,74. Rec. R$ 103,18. V. Final R$ 3.229,24. [avc). Dou f&. O Ofici-

1.719.38. Tx. :

-2018. (Prot. 71.650, de 11.08.2016). TITULO: Constituicio de propriedade

z {ES) FIDUCIANTE[S}: MARCIO VILANOVA MONKEN e ERICA CRISTI-

NA BARRA VENICIC MONKEN, j& qualificados no R:7. CREDOR({A) FIDUCIARIO[A): Caixa Eco-
némica Faderal-CEF, com sede em Brasilia/DF, no Setor Bancario Sul, quadra 4, loles 3 e 4,
CNPJ 00.360.305/0001-04. FORMA DO TITULO® A mesma do R.7. ORIGEM DE RECURSQS:

SBPE, AD E . SFI. VALOR TOTAL DA QiVID&: R$ 749.600,00. VALOR DA GA-
SISTEMA DE_AMORTIZACAQ

. RS 2.000.004,00. SI : SAC. PRAZO DE

MORTIZACAO, EM M : 108. TAXA DE JUR fe) : Nominal Balcfio — 10,4815,
Efetiva Balcdio — 11,00; Nominal Reduzida — 10,2085; Efetiva Reduzida — 10,7000. ENCARGO
INICIAL BALCRO: Presiacdo RS 13.488,18; prémio de seguros R$ 394,37; taxa de administragéo

R¥ 0,0C; total RS 13.882,55. ENCAR INICIAL REDU. : Prestagdo R$ 13.317,64; prémio de

seguros RS 394,37; taxa de administragZio; RS 0,00, total R$ 13,712,01. VENCIMENTQ DO 1° |
ENCARGO MENSAL: 26.03.2015. EPOCA DE REAJUSTE DOS ENCARGOS: De acordo com o
item 4 do contrato. COMPQSICAO DE RENDA: Marcio Vilanova Monken — 100,00%, OBJ ETO DA
GARANTIA: O imével objeto desta matricula, com todas suss acessbes, benfeitorias, melhora-
mentos, construcbes e instalagdes que Ihe foram acrascidas, foi alienado em caréter fiducirio,
conslituida & propriedade fiduciéria, na forma prevista no arligo 22 e seguintes, da Lei 9.514/07
e transferida sugpropriedade resolivel 2o credor fiduciario. Por forga da citada Lei, a posse do
tomando-se o devedor fidudiante possuldor direto & o credor fiducidrio
possuidor indifeto dglbem dade em garantia. CONDICOES: As demais constantes do conirato.
Emol. R$ 1.475,52. Tx. Fisc. Jud. R$ 1.033 44. Rec. R$ 88.52. V. Final R$ 2,597,48. [avc]. Dou 74,

3 da Lel n° 10.831/04, averbagéo para constar que s credora Caixa Econdémi-
, acima qualificada, na qualidade de Unica titular do crédito imobilidrio emitiu a
crédito imobilisrio em 28.02.204 5, sob n® 1.6000.0011002-0, série 0215, VALOR: RS 749.600,00.
O imével objelo desta matricula foi alienado em carater fiduclério pelo contrato regisfrade fo R.8
acima, : As demais constantes da referida CCI, OBS.: CCl apresent
parte Integrante do contrato de financiamento. Emal, Nihil. [ave], Dou 8. © Oficlal:
S e B T T e e R O e L R R
Av.10/25.942. Em 24.03.2015. (Prot. 71.655, dg, 11.03.2015 ), TULO: Pactof Averbdeso & re-
3 11403.2015, para constar o Paclo ntenupeial,
mgl_stradn 8ob n® 5.267, em 08.08.2008, no fro 3//do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Belo
Horizonte/MG, casamento de Marcio Vilanoya Morfken com Erica Cristina Bamra Venicio Monken,
pelo regime da “separacfio total de bens”, mol, H$ 12,25, Tx. Fise. Jud. RS 4,08. Rec, 0,73, V.
Final R$ 17,08. (ave]. Dou f&, O Oficial: :
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© imbvel livie de tal Onus, vollzands e fegime normat de Propriegarde,
- Rec. RS 352, V. Finat, g B1.57. Cod-Tribr 4140.0.1 Qief 1 fida].

e st ez

Av.1275.962. Em 16112018, ot o7, 757 de 310/2018). YITULO: Bsixa de oédula de crédito
imobiiario. Averbagio nos fermos do instrumento parficular de Baixa o CCl. expedido pela Catrs
Econbmica  Foderal, em 30.07.2018 para cancelar a w;m de  crédito nobiisde o

LENTIDADQ DE [N EC
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