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1. SOLICITANTE

Solicitante: Tribunal da Justi¢a de Minas Gerais
Processo: 0146318-25.2024.8.13.0518

Inventariado: Jodao Fabio de Oliveira

2. INTRODUCAO

O presente trabalho foi elaborado em conformidade com a “Lei Complementar n°
92 e suas Alteragdes”, a “NBR 14653-2 - Avaliacdo de bens: Iméveis Urbanos” e a “NBR
13.752 — Pericias de Engenharia na Construcdo Civil”, em consonancia com a “Norma
Bésica para Pericias de Engenharia do IBAPE/MG” e, obedecendo a terminologia
constante do “Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de Avaliacdes e

Pericias de engenharia do IBAPE/MG”.

3. OBJETIVO

O objetivo do laudo ¢ a determinacdo do atual valor de mercado de compra/venda

e aluguel de alguns iméveis do inventariado.

4. OBJETO

Os objetos sdo:

e Tipologia Industrial — imovel localizado na Avenida Jodo Romeu
Tramonte, n® 655: de acordo com a matricula 50.564 de 18 de dezembro
de 2001, o imovel foi retificado em 15 de maio de 2009, passando a ter a
seguinte descrigdo e area: Lotes 203 e 205 — da quadra 05, do Loteamento
denominado Chacara Pogos de Caldas, com area total de 5.138,30 metros
quadrados. De acordo com o projeto arquitetdnico aprovado, o imovel

possui 3.328,30m? de area construida.

e Tipologia chacara — imovel localizado na Rua Oscar da Cruz, n° 390: de
acordo com a matricula n® 30.702 de 19 de margo de 1993, ¢ uma area n°
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01-A, situada no lugar denominado “Chacara Pogos de Caldas”, com as
seguintes medidas e confrontagoes: 67,00 metros de frente para a Rua “A”;
90,00 metros de frente para a Rua “H”; 67,00 metros nos fundos
confrontando com a area 1 de propriedade do Sr. José Mucciaroni, e, 90,00
metros de um lado confrontando com os lotes n°s 128, 130, 132, 134 ¢
136, perfazendo assim uma area total de 6.030,00 metros quadrados de
terreno. Apos levantamento de areas pelo Google Earth, a area construida

estimada das edificacdes sdo de 1.006,30m?.

e Tipologia Terreno — imodvel localizado na Rua Thereza Matricard Ferraz,
n° 00: de acordo com a matricula 30.574 de 01 de fevereiro de 1993, é um
lote de terreno n°® 204, da quadra n° 05, do loteamento “Chacara Pogos de
Caldas”, medindo 94,75 metros de frente para a rua “B”; 13,31 metros de
frente para a Rua “I”’; 71,16 metros confrontando com o lote n°® 202, e, nos
fundos 37,00 metros, confrontando com o lote n°® 203, perfazendo estas
medidas uma area total de 2.520,00m?. Apos visita fisica ao imodvel,
constatou-se indicios de invasdo da area pelos vizinhos confrontantes.
Sendo assim, foi feito um levantamento de areas pelo Google Earth, que
resultou em uma area de terreno de aproximadamente 1.385m?. Essa foi a

area considerada na avaliacdo do imovel.

e Tipologia apartamento — imdvel localizado na Rua Manoel Reis, n° 283,
apartamento n° 12: de acordo com o quadro de areas da convencdo de

condominio, o apartamento possui area privativa principal de 75,70m?.

5. VISTORIA

As vistorias fisicas dos imoveis foram realizadas nos dias 14 de novembro e 19 de
dezembro de 2024, com a coleta das imagens internas, externas, bem como analise do

entorno e mercado local.

6. CARACTERIZACAO DO OBJETO
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Os imoOveis assim se caracterizam:
e Tipologia Industrial — imovel localizado na Avenida Jodo Romeu Tramonte, n°
655: trata-se de uma edificagdo industrial de estrutura em concreto armado com

alvenaria de vedacdo. As areas construidas conforme projeto sdo:

CARACTERISTICA AREA (M?)
CANIL 188,66
FABRICA 3.003,64
ALMOXARIFADO 96,70
GUARITA 39,30
TOTAL 3.328,30

e Tipologia chacara — imovel localizado na Rua Oscar da Cruz, n° 390: trata-se de
uma chacara com casa residencial, estabulos e canil. O canil estd em péssimas
condigoes, dessa forma, sera desconsiderada no levantamento de areas. O

levantamento de areas estimado de acordo com o Google Earth, sdo de:

CARACTERISTICA AREA (M?)
GARAGEM 1 100
GARAGEM 2 76,10
CASA RESIDENCIAL 325,50
DEPOSITO 143,00
CASA CASEIRO 172
AREA DE SERVICO 40
ESTABULO 1 25
ESTABULO 2 76,50
ESTABULO 3 16,50
ESTABULO 4 11,80
ESTABULO 5 19,90
TOTAL 1.006,30

e Tipologia Terreno — imével localizado na Rua Thereza Matricard Ferraz, n°® 00:
terreno sem benfeitorias, com leve aclive.

AREA MATRICULA AREA APROXIMADA
(m2?) GOOGLE EARTH (M?)

TERRENO 2.520 ’ 1.385

CARACTERISTICA
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e Tipologia apartamento — imovel localizado na Rua Manoel Reis, n° 283,
apartamento n° 12: trata-se de um apartamento residencial de estrutura em
concreto armado com alvenaria de vedacdo. A area construida privativa principal
¢ de:

CARACTERISTICA AREA (M?)
AREA PRIVATIVA PRINCIPAL \ 75,70

6.1. Localizacao

Os imoveis avaliados estdo localizados:

e Tipologia Industrial: imo6vel localizado na Avenida Jodo Romeu Tramonte, n°

655, Bairro Chacara Pogos de Caldas em Pogos de Caldas/MG.

e Tipologia chacara: imovel localizado na Rua Oscar da Cruz, n° 390, Bairro

Chacara Pocgos de Caldas em Pogos de Caldas/MG.

¢ Tipologia terreno: imével localizado na Rua Thereza Matricard Ferraz, n° 00,

Bairro Chacara Pocos de Caldas em Pocos de Caldas/MG.

e Tipologia apartamento: imovel localizado na Rua Manoel Reis, n® 283,

apartamento n° 12, Bairro Santa Angela em Pogos de Caldas/MG.
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Imagem 1 — Localizagdo dos imdveis avaliados localizados no Bairro Chéacara Pogos de

Caldas, sendo a tipologia industrial, chacara e terreno
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Fonte: Google Maps, acesso em: 22/12/2024.

Imagem 2 — Localizagdo do imével avaliado no Bairro Santa Angela, sendo a tipologia

apartamento
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Fonte: Google Maps, acesso em: 22/12/2024.
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6.2. Acesso

O acesso aos imovelis se da:

e Tipologia Industrial: o acesso ao imovel se dd pela Avenida Jodo Romeu
Tramonte, situada na parte frontal da edificacdo. Essa via conecta-se a diversas
ruas coletoras, como a Rua Oscar da Cruz, Rua Benedito Togni, Av. Wenceslau

Braz, entre outras.

¢ Tipologia chacara: o acesso ao imovel se da pela Rua Oscar da Cruz, situada na
parte frontal da edificagdo. Essa via conecta-se com a Av. Jodo Romeu Tramonte,

Rua Francisco Cassiano da Silveira e Av. Wenceslau Braz.

¢ Tipologia Terreno: o acesso ao imovel se dé pela Rua Thereza Matricard Ferraz,
situada na parte frontal do terreno. Essa via conecta-se a Av. Jodo Romeu

Tramonte, Rua Oswaldo Lamberli e Av. Wenceslau Braz.

e Tipologia apartamento: o acesso ao imovel se da pela Rua Manoel Reis, situada
na parte frontal da edificag@o. Essa via conecta-se a diversas ruas coletoras, como

a Rua Melvin Jones, Rua Dr. Artur de Mendonga Chaves, entre outras.

6.3. Caracterizacio da Regido

Os iméveis situados no Bairro Chacara Pogos de Caldas e Bairro Santa Angela,
estdo em uma area que oferecem acesso a servigos urbanos basicos, como transporte
coletivo, agua, luz e coleta de lixo. Os locais apresentam infraestrutura urbana completa:

redes hidraulicas, redes elétricas, telefone, internet etc.

6.4. Zoneamento e Grupo de Uso

Os imdveis situados no Bairro Chacara Pogos de Caldas, estdo inseridos no grupo
III, que comporta as atividades urbanas de comércio e servicos gerais, destinadas ao
atendimento frequente da populacdo, ndo sendo permitido comércios atacadistas, bem
como producdo industrial de médio e grande porte, ou atividades poluentes de qualquer

porte. Os imoveis situados no Bairro Chacara Pogos de Caldas estdo inseridos na Zona
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de Diretrizes Especiais — ZDE, que compreende areas com tratamento especial em fungdo

da infraestrutura existente e com caracteristicas de chacaras.

Imagem 3 — Area em marrom claro sendo referenciado como ZDE

T|po|og|a ChaCar o,

——

Jgno hot ro/

T|po|og|a Industnal

®

Gomes Suplementos;Alimentares’

Jrlipologia Terreno

Fonte: Plano Diretor de Pogos de Caldas.

O imoével situado na Rua Manoel Reis, Bairro Santa Angela em Pogos de Caldas,
esta inserido no grupo III, que comporta as atividades urbanas de comércio e servigos
gerais, destinadas ao atendimento frequente da populagdo, ndo sendo permitido comércios
atacadistas, bem como producdo industrial de médio e grande porte, ou atividades
poluentes de qualquer porte. O imodvel esta inserido na Zona de Adensamento Restrito —
ZAR, que compreende areas com restri¢ao ao adensamento, caracterizadas como areas de
recarga de aquiferos hidricos e termais ou com necessidade de manutencdo e/ou
diminui¢do de volumes de escoamento superficial, nas quais a ocupacdo e a expansao

urbanas deverdo ser desestimuladas.
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Imagem 4 — Area em vermelho sendo referenciada como ZAR
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Fonte: Plano Diretor de Pocos de Caldas.

6.5. Cidade

Pocos de Caldas esta situada no sudoeste do estado de Minas Gerais, faz divisa
com o Estado de Sdo Paulo e conta com uma populacdo de 163.742 pessoas conforme
censo do IBGE de 2022 e possui um PIB per capita de R$ 50.234,29, segundo estudos do
IBGE de 2021. O acesso para a cidade pode ser realizado pelas rodovias federais BR-146
e BR-267 e pelas rodovias estaduais MG-459 e SP-342.

A economia da cidade € voltada para a area turistica e industrial, com industrias

como Danone, Ferrero, Lorenzetti, entre outras.

7. DOCUMENTOS RECEBIDOS

Para a realizagdo desta pericia técnica, foram coletados documentos em oOrgaos
publicos. Além disso, o inventariado ¢ o advogado de uma das partes enviaram
documentos para corroborar com a avaliagdo. Os documentos coletados e enviados para
esta perita foram:

» Matricula 50.564 de 18 de dezembro de 2001;

» Matricula n® 30.702 de 19 de marco de 1993;
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Matricula 30.574 de 01 de fevereiro de 1993;
Matricula 12.804 de 25 de agosto de 1981;
IPTUs das edificagdes;

Projeto arquitetonico do imdvel com tipologia industrial;

YV V V VYV V

Quadro de areas da convengdo de condominio do imdvel com tipologia de

apartamento.

8. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES
LIMITANTES

As informagdes do imovel foram coletadas do topico anterior, tomando se como

verdadeiras e validas.

9. DIAGNOSTICO DE MERCADO

9.1. Imoveis localizados no bairro Chacara Pocos de Caldas

O mercado imobiliario de chécaras e industrias localizadas dentro do perimetro
urbano apresenta um perfil diferenciado, unindo as vantagens de um espago amplo e
privativo com a conveniéncia da proximidade a cidade. Os imoveis avaliados destacam-
se pela sua localizagdo estratégica, oferecendo facil acesso a infraestrutura urbana, o que

amplia seu potencial.

No momento da analise, a oferta de imoveis com caracteristicas semelhantes na
regido era reduzida, o que pode favorecer uma liquidez mais rdpida em caso de venda. Os
valores de mercado variam conforme a extensdo do terreno, as benfeitorias existentes e a
demanda por propriedades com esse perfil. Além disso, a privacidade dos imdveis permite
diferentes vocagdes, podendo ser utilizada para moradia, lazer ou até mesmo

empreendimentos comerciais de pequeno porte, com espagos amplos.

9.2. Imdvel localizado no bairro Santa Angela
O mercado imobiliario de apartamentos bem localizado em zona urbana apresenta

alta demanda, especialmente em areas com infraestrutura completa e facil acesso a
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servigos essenciais. O imdvel avaliado encontra-se em uma localizacdo privilegiada, o

que contribui para a sua valorizagdo ¢ atratividade no mercado.

No momento da analise, havia uma grande oferta de apartamentos com
caracteristicas semelhantes na regido, o que pode impactar a liquidez e a precificacdao do
imoével. Os valores de mercado variam conforme a area, padrao construtivo, comodidades
do condominio e diferenciais competitivos em relacdo aos demais imoveis disponiveis.
Apesar da concorréncia, a excelente localizagdo do apartamento avaliado representa um

fator positivo para sua valorizagao.

10. ANALISE

10.1. Metodologia
A norma ABNT NBR 14.653 estabelece diretrizes ¢ procedimentos para a

avaliagdo de imoveis, visando garantir a qualidade e a uniformidade nas avaliagdes
realizadas no Brasil. Ela abrange aspectos como a defini¢do de valor, métodos de
avaliagdo, e a documentag@o necessaria para suportar o processo avaliativo. A norma ¢
dividida em partes, cada uma abordando diferentes tipos de avaliagdo, como a de bens de

imoveis urbanos e rurais, ¢ incluem orientagdes sobre a elaboragdo de laudos de avaliagdo.

O objetivo principal é fornecer uma base técnica que assegure a transparéncia e a
confiabilidade nas avaliagdes, sendo amplamente utilizada por profissionais da area

imobilidria, como engenheiros, arquitetos e corretores.

10.1.1. Compra/venda
Apo6s concluida as pesquisas mercadologicas da regido, conclui-se que a
metodologia que melhor reflete para a avaliagdo de compra/venda dos imdveis com

tipologia industrial e chacara ¢ o Método Evolutivo:
VI= (VT + CB) * FC
Onde:
VI é o valor do imovel;

VT é o valor do terreno;
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CB ¢ o custo de reedi¢do da benfeitoria;
FC ¢ o fator de comercializacédo.

Sendo assim, para composi¢cdo do valor total pela metodologia escolhida, ¢

utilizada a conjugac¢ao dos seguintes métodos:

i Método Comparativo de Dados de Mercado (CDDM), para determinagao

do valor do terreno (VT); e

i Método da Quantificacdo do Custo, para defini¢do do valor de reedi¢do

das benfeitorias devidamente depreciadas (CB);

il Por fim, o somatorio do valor de VT e CB multiplicados pelo Fator de

Comercializagdo resulta na conclusdo pelo método evolutivo.

A metodologia da Quantificacdo de custo para avaliagdo das benfeitorias esta
descrita na parte 2 da NBR 14.653 e o processo consiste no levantamento de dados, no
qual sdo coletadas informagdes detalhadas sobre o imdvel, incluindo suas caracteristicas
fisicas, localizacdo e condi¢cdes de mercado. Em seguida, realiza-se o calculo de custos,
que envolve a estimativa dos custos diretos e indiretos necessarios para a construgdo ou
substitui¢ao do imdvel. Para isso, sdo utilizadas tabelas de precos e indices de custo que
refletem a realidade do mercado. Outro aspecto importante da metodologia ¢é a analise de
depreciacdo, que avalia a perda de valor do imovel ao longo do tempo. Essa analise
considera fatores como desgaste fisico, obsolescéncia funcional e econdmica, que podem
impactar o valor final da avaliagdo.

Por fim, a metodologia que melhor reflete a avaliacdo de compra/venda do terreno
e apartamento, bem como a avaliagdo do valor de terreno da industria e chacara para
serem aplicadas no método evolutivo, ¢ 0 Método Comparativo de Dados do Mercado.
Esta metodologia é recomendada pela ABTN NBR 14.653-2 para a determinagdo de
valores de mercado, desde que haja amostras comparativas na regido para a composi¢ao

dos valores.

10.1.2. Aluguel
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Apobs concluida as pesquisas mercadoldgicas da regido, conclui-se que a
metodologia que melhor reflete para a avaliacdo de aluguel dos imoveis com tipologia
industrial e chacara é o Método da Capitalizacdo da Renda. A partir do valor do imovel,
adota-se uma taxa de capitalizag@o para definir o valor mensal de aluguel. Este método ¢é

utilizado quando ndo se tem amostras comparativas no mercado de imdveis atipicos.
V=R/I1
Onde:
V= Valor;
R=Renda Liquida;

I= Taxa de Capital

E a metodologia que melhor reflete a avaliacdo de aluguel do apartamento ¢ o
Método Comparativo de Dados do Mercado. Esta metodologia ¢ recomendada pela
ABTN NBR 14.653-2 para a determinacdo de valores de mercado, desde que haja

amostras comparativas na regido para a composicao dos valores.

10.2. Valor de mercado
10.2.1. Imével com tipologia industrial
A pesquisa imobilidria na regido foi realizada entre os dias 19 dezembro e 30 de

janeiro de 2025. O valor final do imoével com tipologia industrial na data-base para

fevereiro de 2025 ¢ de:

Tipologia Modalidade Area (m?) Valor Unitario Valor Final (RS)
(R$/m?)

Industrial Compra/Venda 3.328,30 1.947,55 6.482.000,00

Industrial Aluguel 3.328,30 7,52 25.000,00/més

10.2.2. Imovel com tipologia de chacara
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A pesquisa imobilidria na regido foi realizada entre os dias 19 dezembro e 30 de
janeiro de 2025. O valor final do imoével com tipologia de chacara na data-base para

fevereiro de 2025 ¢ de:

Tipologia Modalidade Area (m?) Valor Unitario Valor Final (RS)
(R$/m?)

Chacara Compra/Venda 1.006,30 2.083,87 2.097.000,00

Chacara Aluguel 1.006,30 7,95 8.000/més

10.2.3. Iméoével com tipologia de terreno

Na matricula 30.574 de 01 de fevereiro de 1993, a area do terreno € de 2.520m?>.
No entanto, contornando o perimetro do terreno pelo Google Earth, a area aproximada ¢é
de 1.385m?. Ha indicativo que os imoveis confrontantes tenham invadido uma fra¢do do

terreno, por isso a diferenga de area.

A pesquisa imobiliria na regido foi realizada entre os dias 19 dezembro e 30 de
janeiro de 2025. O valor final do imével com tipologia de terreno na data-base para

fevereiro de 2025 ¢ de:

Tipologia Modalidade Area (m?) Valor Unitario Valor Final (RS)
(R$/m?)
Terreno Compra/Venda 1.385 198,00 274.000,00

10.2.4. Imoével com tipologia de apartamento
A pesquisa imobilidria na regido foi realizada entre os dias 19 dezembro e
30 de janeiro de 2025. O valor final do imé6vel com tipologia de apartamento na data-base

para fevereiro de 2025 ¢ de:

Tipologia Modalidade Area Privativa Valor Unitario Valor Final (RS)
Principal (m?) (R$/m?)
Apartamento  Compra/Venda 75,70 4.887,00 371.400,00
Apartamento Aluguel 75,70 16,64 1.250/més
18
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11. CONCLUSAO

De acordo com as avaliagdes dos imodveis, o valor mais representativo de

compra/venda e aluguel dos iméveis na data-base de fevereiro de 2025, sdo de:

COMPRA/VENDA
Tipologia Modalidade Area (m?) Valor Unitario (R$/m?) Valor Final (RS)
Industrial Compra/Venda 3.328,30 1.947,55 6.482.000,00
Chacara Compra/Venda 1.006,30 2.083,87 2.097.000,00
Terreno Compra/Venda 1.385 198,00 274.000,00
Apartamento Compra/Venda 75,70 4.887,00 371.400,00
TOTAL RS$ 9.224.400,00

ALUGUEL

Tipologia Modalidade Area (m?)  Valor Unitario (R$/m?) Valor Final (R$/més)
Industrial Aluguel 3.328,30 7,52 25.000,00
Chacara Aluguel 1.006,30 7,95 8.000
Terreno Aluguel - - -
Apartamento Aluguel 75,70 16,64 1.250
TOTAL R$ 34.250,00
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12. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliacdo de imovel consta de 96 (noventa e seis) folhas
digitadas e numeradas, sendo esta datada e assinada e demais memorias de calculos e

anexos na parte final.

Pocos de Caldas, 06 de fevereiro de 2025.

Eng. Civil - Suellen Borges dos Santos
Esp. em Avaliacdes e Pericias de Engenharia

CREA-MG: 207488/D
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5.  CONCLUSAO

5.1. Do valor atualizado

E importante retificar a avaliagdo do imével com tipologia industrial, desconsiderando a area
da guarita de 39,40m? que esta descrita em projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de Pogos
Caldas, mas nao foi identificada durante a vistoria técnica e, portanto, sera excluida da conclusao

de valores.

Sendo assim, o valor atualizado ¢é de:

TIPOLOGIA INDUSTRIAL
Modalidade Area (m?) Valor Unitario (RS) Valor Final (RS)
Compra/Venda 3.289,00 1.955,00 6.430.000,00
Aluguel 3.289,00 7,30 24.000,00

E importante ressaltar que a diferenca na conclusdo de valores ¢ inferior a 1%.

5.2. Valor final de mercado e valor de liquidacao forcada

A avaliacdo inicial dos iméveis levou em consideragdo o valor de mercado em condi¢des
de transagdes comuns. Contudo, em leildes, a urgéncia da venda pode impor a adocdo do valor

de liquidagdo forgada, resultando em pregos inferiores ao valor de mercado padrao.

Considerando o fato de os iméveis serem vendidos em uma liquidacdo forcada,
apresenta-se um estudo adicional, no qual contempla também o valor dos imdveis com o
desconto dos custos com averbacio em cartério, conforme os resultados para a venda

apresentados na tabela a seguir:

Valor Descontando Valor de
Valor Final de Custo de
Tipologia o Custo de Liquidacio
Mercado (R$) Averbacio (RS)
Averbacgio (RS) Forcada (RS)
Industrial R$ 6.430.000,00 - R$ 64.036,53 R$ 6.366.000,00 | R$ 3.980.000,00
Chacara R$ 2.097.000,00 -R$ 121.254,30 R$ 1.976.000,00 | R$ 1.570.000,00
Apartamento R$ 371.400,00 - R$ 4.684,29 R$ 367.000,00 R$ 340.000,00
Terreno R$ 274.000,00 - R$ 7.058,70 R$ 267.000,00 R$ 240.000,00

e-mail: sborges.eng@gmail.com — contato: (35) 9 8479-2456

Numero do documento: 250407 19060759700010423892326
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25040719060759700010423892326
Assinado eletronicamente por: SUELLEN BORGES DOS SANTOS - 07/04/2025 19:06:07

Num. 10427943157 - Pag. 1.




