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FELIPE SILVEIRA

1 I INTRODUCAO E OBJETIVO

T
1.1 - CONSIDERAGOES INICIAIS

O trabalho de avaliagdo tem como objetivo a determinagdo do valor de mercado de imével
urbano de uso comercial, localizado na Rua José Esteves, n® 15, Bairro Sado Pedro, em
Cataguases — MG. O imovel comercial possui 48,00 m2 e ocupa uma fracdo da matricula
n° 28.482 do Registro Geral de Iméveis da Comarca de Cataguases — MG. Cabe ressalta
gue as benfeitorias e a atualizacdo da area real de propriedade do executado, o sr. Pedro

Francisco Dos Santos, ndo foram averbadas na matricula.

A avaliacdo de bens, de seus frutos e direitos, tem a seguinte definicdo, de acordo com o
subitem 3.1.5 da NBR 14653-1:2019 (Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais):

“Analise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica,
para um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas premissas,

ressalvas e condigbes limitantes.”

Ja o valor de mercado é definido da seguinte forma pelo subitem 3.1.47 da NBR 14653-
1:2019:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um

bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢ées do mercado vigente”.

A vistoria foi realizada no dia 19 de outubro de 2024 e abrangeu o0s seguintes procedimentos

técnicos:

identificacdo do imavel;

e levantamento de suas caracteristicas e demais atributos influenciaveis na avaliacao
e registro fotogréfico;

e andlise do potencial de absor¢do no mercado imobiliario do imével comercial em

guestao.
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FELIPE SILVEIRA

Na determinacdo do valor de mercado do imovel comercial foi utilizado o método
comparativo direto de dados de mercado conforme recomenda o subitem 6.6 (Escolha da
Metodologia) da NBR 14653-1:2019. Devido a isso, apds a conclusédo da etapa de vistoria
foram efetuadas pesquisas com o objetivo de coletar imdveis comerciais em oferta para
venda no mercado imobiliario com caracteristicas semelhantes as do imovel sob avaliacao.
A amostra formada pelos imoéveis pesquisados foi submetida a um tratamento estatistico
(tratamento cientifico) aprovado pelas normas de avaliacdo da ABNT (Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas), o qual teve como finalidade a determinacdo do valor atual de

mercado do imovel em questao.

NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 146531

Segunda edi¢do
27.06.2019

Avaliagao de bens
Parte 1: Procedimentos gerais

Assets appraisal
Part 1: General procedures

Figura 1 — Capa da norma ABNT NBR 14653 — 1 — Avaliacao de Bens. Parte 1: Procedimentos gerais - 2019
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FELIPE SILVEIRA

2 I CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO
1

2.1 — CARACTERISTICAS GERAIS
> IDENTIFICAGAO: Imovel comercial (loja), localizada na Rua José Esteves, n° 15, Bairro
Sé&o Pedro, em Cataguases — MG
» AREA: 48,00 m?
» PADRAO: Baixo
» ESTADO DE CONSERVACAO: Ruim

» PADRAO DE ACABAMENTO: Baixo (verificar registros fotograficos reproduzidos no item

4.2.3 do Laudo de Avaliacdo). O imdvel ndo possui acabamento.

> CROQUI DA LOJA:

LOJA o]
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FELIPE SILVEIRA

ENGENHARIA, PERICIAS E AVALIACOES

REGISTRO FOTOGRAFICO 01

Fotografias do imével da matricula n® 28.482 do Registro Geral de Imdveis da Comarca de Cataguases - MG
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FELIPE SILVEIRA

ENGENHARIA, PERICIAS E AVALIACOES

Fotografias do imovel comercial que representa uma fragdo da matricula n° 28.482 que é de propriedade do executado

0 Sr. Pedro Francisco Dos Santos.

»
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FELIPE SILVEIRA

ENGENHARIA, PERICIAS E AVALIACOES

REGISTRO FOTOGRAFICO 03

Fotografias da fachada da loja

{/777”; I

19/10/2024

21°24"31.321" §, 42° 41 12 747 "\
126 'Sk

Rua Domingos Vassalo, 70
Cataguases

Eng. Felipe Lopes Silveira

[ {VETES
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FELIPE SILVEIRA

Fotografias da area interna da loja. Como pode ser observado na imagem a loja nao possui acabamento.
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FELIPE SILVEIRA

3 I CRITERIOS E METODOLOGIAS APLICADOS NA AVALIAGAO
1]

3.1 - NORMAS TECNICAS ADOTADAS

Foram adotadas, neste trabalho, as seguintes normas de avaliacéo, publicadas pela

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas:
v' NBR 14653-1:2019 (Avaliacéo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais);
v NBR 14653-2:2011 (Avaliacéo de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos).

3.2 - ATIVIDADES BASICAS DA AVALIACAO

As atividades béasicas de uma avaliacédo estéo relacionadas no item 6 da NBR 14653-
1:2019, transcrito parcialmente a seguir. Convém ressaltar que os procedimentos que

se referem ao apartamento em estudo foram seguidos na integra neste trabalho.

6 Atividades basicas

Sao aspectos essenciais a serem esclarecidos previamente ao desenvolvimento da

avaliacao, entre outros:

a) finalidade: locacéo, arrendamento, comodato, aquisicéo, doacéo, alienacao, dacao
em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, arrematacao,
adjudicacao, indenizacéo, tributacéo e outros;

b) objetivo: valor de mercado de compra e venda ou de locac¢ao; outros valores, como
valor em risco, valor patrimonial, valor econémico, custo de reedi¢do, valor de
liquidacéo for¢ada, valor de desmonte; indicadores de viabilidade e outros;

c) prazo-limite para apresentacao do laudo;

d) expectativa em relacdo ao grau de fundamentacéo;

e) forma de apresentacao;

f) condi¢cdes a serem observadas, no caso de laudos de uso restrito.
6.1 Requisi¢cdo da documentagéo

6.2 Conhecimento da documentacao

6.3 Vistoria do bem avaliando

6.4 Coleta de dados

6.5 Diagndéstico do mercado
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FELIPE SILVEIRA
6.6 Escolha da metodologia
6.7 Tratamento dos dados
6.8 Resultado da avaliacao

6.9 Pressupostos, ressalvas e condi¢des limitantes

As diretrizes de cada um dos subitens (6.1 a 6.9) acima relacionados estao descritas
no texto da NBR 14653-1:2019.

3.3 - PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS UTILIZADOS NA AVALIACAO

De acordo com o subitem 6.6 da NBR 14653-1:2019, “A metodologia escolhida deve
ser compativel com a natureza do bem avaliando, o objetivo e a finalidade da avaliacao
e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre
qgue possivel, preferir o método comparativo direto de dados de mercado, conforme
definido em 7.2.1.”

Conforme jA mencionado, na avaliacdo do imovel comercial em estudo foi adotado
justamente o0 método comparativo direto de dados de mercado. Este método,
conforme determina o subitem 7.2.1 da NBR 14653-1:2019, “Identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.”

Convém ressaltar que na avaliacdo foi utilizado o tratamento cientifico através de

regressao linear, observando-se o Anexo A da NBR 14653-2:2011.

3.4 - ESPECIFICACAO DAS AVALIACOES

O item 9 da NBR 14653-2:2011 determina as diretrizes para a especificacdo das

avaliacoes em relagéo aos graus de fundamentacgao e precisao.

O grau de fundamentacéo, no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear, deve
ser determinado conforme as Tabelas 1 e 2, observando o descrito nos itens 9.1 e 9.2

da referida norma técnica.
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FELIPE SILVEIRA

E AVALIA

Tabela 1 - Graus de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regresséao

NREN
YOENF

linear
N L Completa quanto a Completa quanto as - . -
Caracterizagdo do imovel P q . L, p_ q Adocdo de situagdo
1 . todas as variaveis varidveis utilizadas no .
avaliando . paradigma
analisadas modelo
uantidade minima de 6(k+1),ondekéo , , 3(k+1),ondekéo
Q ,( ) D 4 (k+ 1), onde k é o nimero ,( ) .
2 dados de mercado, numero de variaveis A numero de variaveis
. - . de varidveis independentes .
efetivamente utilizados independentes independentes
Apresentagdo de
informagdes relativas a .
. Apresentacdo de
todos os dados e Apresentacdo de . o .
I o . . o . informag0des relativas aos
Identificagdo dos dados variaveis analisados na informag0des relativas a .
3 . dados e varidveis
de mercado modelagem, com foto e | todos os dados e varidveis . s
e . efetivamente utilizados
caracteristicas analisados na modelagem
no modelo
observadas no local pelo
autor do laudo
Admitida, desde que:
Admiti r n m .
d 't'fj,a para apenas uma a) as medidas das
varidvel, desde que: - .,
caracteristicas do imovel
a) as medidas das avaliando ndo sejam
caracteristicas do imovel superiores a 100 % do
avaliando ndo sejam limite amostral superior,
superiores a 100 % do limite | nem inferiores a metade
4 Extrapolagdo Ndo admitida amostral superior, nem do limite amostral
inferiores a metade do limite 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
fronteira amostral, para a as referidas variaveis, de
referida variavel, em modulo | per si e simultaneamente,
e em moddulo
Nivel de significancia a
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejei¢do da 10 % 20% 30 %
hipétese nula de cada
regressor
(teste_bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipdtese nula 1% 2% 5%
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Tabela 3 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no

caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6n0Graulll, | 2,4,5e 6 nominimo no o
. ] ) Todos, no minimo no
Itens obrigatérios e os demais no Grau Il e os demais no G |
rau
minimo no Grau Il minimo no Grau |

O grau de precisao deve estar conforme a Tabela 5 da norma, abaixo reproduzida.

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagcdo de modelos de regresséao

linear ou do tratamento por fatores

Amplitude do intervalo de confianca de 80% <30% < 40% <50%

em torno da estimativa de tendéncia central

NOTA: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50 %, ndo ha classificacdo do

resultado quanto a precisao e é necessaria justificativa com base no diagnostico do mercado.

Os graus de fundamentacado e precisdo no método da quantificacdo de custo devem
atender as Tabela 6 e 7, reproduzidas a seguir, e observar o descrito nos subitens 9.1

a 9.3 da norma.
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FELIPE SILVEIRA

4 I AVALIACAO
|

Imdvel comercial em oferta para venda localizado na Av. Verissimo Imobiliaria
1 Mendonca, 211, bairro Beira Rio. O imével possui 18,00 m” de area 17,60 50.000,00 2.840,91 Avenida
construida e padrao construtivo baixo. 32 35223990

Imdvel comercial em oferta para venda localizado na Av. Verissimo

. . . , 2 0.V.S Imoveis
2 Mendonca, 498, bairro Beira Rio. O imdvel possui 50,00 m” de area 50,00 200.000,00 4.000,00
, ~ . . 323421 2228
construida e padrao construtivo baixo.
Imoével comercial em oferta para venda localizado na Rua Joaquim Peixoto O.V.S Iméveis
3 Ramos, 59, bairro Centro. O imével possui 20,00 m?> de 4rea construida e 20,00 130.000,00 6.500,00 -
. . 3234212228
padrao construtivo normal.
Imdével comercial em oferta para venda localizado na Rua Major Vieira, N© Monteiro Solugdes
4 345, bairro Centro. O imével possui 99,00 m? de &rea construida e padrao 99,00 495.000,00 5.000,00 Imobiliarias
construtivo baixo. 3299920 1298
Imdvel comercial em oferta para venda localizado na Rua Dr. Sobral, n° 466, Monteiro Solugdes
5 bairro Centro. O imével possui 390,00 m? de area construida e padrdo 390,00 700.000,00 1.794,87 Imobiliarias
construtivo normal. 3299920 1298

Pagina 15 de 48

Numero do documento: 24111410164385000010341516039
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24111410164385000010341516039

Assinado eletronicamente por: FELIPE LOPES SILVEIRA - 14/11/2024 10:16:44 Num. 10345527120 - Pag. 15




10

11

FELIPE SILVEIRA

Imével comercial em oferta para venda localizado na 0, bairro Centro. O
imével possui 75,00 m? de 4rea construida e padrdo construtivo normal.

Imdvel comercial em oferta para venda localizado na 0, bairro Centro. O
imével possui 60,00 m® de drea construida e padrdo construtivo normal.

Imdvel comercial em oferta para venda localizado na R. Francisco Rossi,
bairro Centro. O imével possui 23,00 m> de area construida e padrdo
construtivo normal.

Imdvel comercial em oferta para venda localizado na Aristides Braga, 403,
bairro Jardim Bandeirantes. O imdvel possui 39,00 m? de 4rea construida e
padrao construtivo baixo.

Imdvel comercial em oferta para venda localizado na Avenida José Leonardo,
166, bairro Leonardo. O imdvel possui 122,00 m? de area construida e padrdo
construtivo normal.

Imével comercial em oferta para venda localizado na Av. Rotary, bairro
Centro. O imével possui 22,00 m* de area construida e padrdo construtivo
baixo.

75,00 480.000,00
60,00 450.000,00
23,00 110.000,00
38,87 81.473,00
122,00 227.000,00
22,00 90.000,00
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7.500,00

4.782,61

2.096,04

1.860,66

4.090,91

Monteiro Solucoes
Imobiliarias
3299920 1298

Monteiro Solucdes
Imobiliarias
32999201298

Cruzato Negdcios
Imobiliarios
313421-3222

Mgl Leilbes
(37) 99941-1990

Real Estate
Vendas
(15) 3190-9900

Meire Bazoti
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Imével comercial em oferta para venda localizado na Av. Verissimo
Mendonga 498, bairro Beira Rio. O imdvel possui 22,00 m? de &rea construida
e padrao construtivo normal.

Imdvel comercial em oferta para venda localizado na Rua Coronel Joao
Doarte, bairro Centro. O imdvel possui 20,00 m? de 4rea construida e padrao
construtivo normal.

Imdvel comercial em oferta para venda localizado na Praca Governador
Valadares, bairro Centro. O imével possui 31,00 m? de area construida e
padrao construtivo normal.

Imdvel comercial em oferta para venda localizado na Rua Francisco Antbnio
Leonardo, bairro Haidée. O imdvel possui 36,00 m? de area construida e
padrao construtivo normal.

Imdvel comercial em oferta para venda localizado na Av. Rotary, bairro
Centro. O imével possui 22,00 m” de area construida e padrdo construtivo
normal.

Imdvel comercial em oferta para venda localizado na Ten. Luis Ribeiro, 349,
bairro Vila Domingos Lopes. O imével possui 40,00 m” de &rea construida e
padrao construtivo normal.

22,00

20,00

31,20

36,00

22,00

40,00
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5.000,00

8.000,00

7.371,79

4.305,56

4.545,45

7.500,00

Douglas Napoli
(32) 3421-3490

Douglas Napoli
(32) 3421-3490

Mib Imobiliaria
(32) 3422-2252

Rufino Iméveis
(32)98816-2023

Rufino Imdveis
(32)98816-2023

Rufino Imédveis
(32) 98816-2023



FELIPE SILVEIRA

ENGENHARIA, PERICIAS E AVALIAGOES

4.1 - Fotografias dos Iméveis Pesquisados

IMOBILIARIA £ ymoBILIARIA S
AVENIDA § AVENIDA

ALUGA {VENDES
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FELIPE SILVEIRA
4.2 - RESULTADO DO METODO COMPARATIVO

O resultado do método comparativo é dado pelo intervalo de confianca desenvolvido
através da distribuicéo t student (80% de probabilidade). J& o campo de arbitrio é
definido como a semi-amplitude de + 15 % em torno da estimativa da tendéncia
central. O resultado final da avaliagdo deve estar limitado, simultaneamente, pelo
intervalo de confianca e pelo campo de arbitrio, ou seja, deve representar a

intersecao desses dois limites, conforme demonstrado a seguir.

Intervalo de Confianga (!) 2.518,84 2.733,51 2.988,00
Campo de Arbitrio 2.323,48 2.733,51 3.143,54
Resultado Final 2.518,84 2.733,51 2.988,00

O valor atual de mercado para venda do imovel, € calculado pelo produto entre a
area e o valor unitario meédio, obtido no resultado final do tratamento estatistico. O
calculo em questéo é efetuado a seguir:

V =48,00 m2x R$ 2.733,51/m?

V = R$ 131.208,48

V2 = R$ 131.000,00

! Intervalo de confianga obtido no tratamento estatistico (tratamento cientifico através de regressio linear) dos
dados de mercado pesquisados, em conformidade com o Anexo A da NBR 14653-2:2011. Para maiores
informagd6es consultar o Anexo deste laudo.

2 Valores arredondados dentro dos limites permitidos pela ABNT NBR 14653-1:2019, conforme o subitem 6.8.1..
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FELIPE SILVEIRA
4.3 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O grau de fundamentacé&o obtido na avaliagdo € demonstrado nos quadros abaixo:

. o Il
Caracterizacdo do imovel

1 . Completa quanto as variaveis 02
avaliando .
utilizadas no modelo
Il
17 dados de mercado
2 Quantidade minima de dados de utilizados para 3 variaveis 02
mercado efetivamente utilizados independentes. Minimo de
dados necessérios: 4 (k+ 1)
4(3+1)=16
Il
3 Identificacdo dos dados de Todos os dados e variaveis 03
mercado analisados na modelagem,
com foto
4 Extrapolacao . 03

N&o admitida
Nivel de significancia a
(somatorio do valor das duas I
5 caudas) maximo para a rejeicao 20 % 02
da hip6tese nula de cada
regressor (teste_bicaudal)

Nivel de significancia maximo I
6 admitido nos demais testes 02

0)
estatisticos realizados 20
TOTAL DE PONTOS 14
Pontos minimos 16 10 6

2.4 5e 6 no Grau 2, 4,5 e 6 no minimo

S . no Grau Il e os Todos, no
Itens obrigatorios Ill, e os demais no . . -
e demais no minimo minimo no Grau |
minimo no Grau |l
no Grau |
Requisitos Atendidos SIM

Em relacdo ao grau de fundamentacao, definido pela NBR 14653-2:2011 (Avaliacédo
de bens - Parte 2: Iméveis urbanos) da ABNT, a avaliacdo se enquadra no GRAU
.
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FELIPE SILVEIRA
ENGENHARIA, PERICIAS E AVALIAGOES

4.4 - GRAU DE PRECISAO

O grau de precisao obtido na avaliacdo € destacado a seguir:

GRAUS DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR

- “_-

Amplitude do intervalo de confianga de

80% em torno da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%

central

AMPLITUDE ATINGIDA sim®

INTERVALO DE CONFIANGA
2.518,84 2.733,51 2.988,00 469,16 _

Em relag&o ao grau de precisao da estimativa do valor, definido pela NBR 14653-

AMPLITUDE | AMPLITUDE (%)

2:2011 (Avaliagédo de bens - Parte 2: Imoveis urbanos) da ABNT, a avaliacdo se

enquadra no GRAU III.
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FELIPE SILVEIRA

5 I CONCLUSAO
]

Através da analise criteriosa de todos os fatores significativos e influencidveis na
avaliacdo do imovel de uso comercial em estudo, anélise esta que abrangeu, inclusive,
a tendéncia atual do mercado imobiliario no municipio de Cataguases - MG, foi possivel

obter as seguintes conclusdes:

a) O valor atual de mercado para venda do imével comercial (Loja), localizado na Rua
José Esteves, n° 15, Bairro Sao Pedro, em Cataguases — MG, obtido tecnicamente pelo
método comparativo, € de R$ 131.000,00 (CENTO E TRINTA E UM MIL REAIS).

b) De acordo com a NBR 14653-2:2011 (Avaliacdo de bens - Parte 2: Imdveis urbanos)
da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas), o laudo de avaliacdo atingiu o
GRAU Il de fundamentacéo e GRAU Il de preciséo.

c)Data base da avaliacdo: novembro de 2024.
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FELIPE SILVEIRA

6 I ENCERRAMENTO
|

O trabalho de avaliacdo foi realizado com observancia estrita aos principios e
diretrizes do Cédigo de Etica do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e
Arquitetura. O profissional responsavel pela elaboracéo deste laudo, coloca-se a
inteira disposi¢ao para eventuais esclarecimentos que porventura venham a se fazer

necessarios.

ART: N° MG20243496248

BELO HORIZONTE, 14 DE NOVEMBRO DE 2024.

FELIPE LOPES SILVEIRA

Engenheiro Civil - CREA-MG 201.067/D
Membro Efetivo do IBAPE-MG - n° 1021
Membro Efetivo do IBAPE-SP - n° 2302
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