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1. PARTES | NTERESSADAS

Exno. Sr. Dr. Jodo Adilson Nunes diveira, Juiz de
Solicitante: Direito na 42 Vara Civel de Mntes C aros/ MG
Processo N.° 1666819-02. 2005. 8. 13. 0433

Banco do Nordeste do Brasil S/A - CNPJ: 07.237.373/0001-
20 (Exequente); Joao Paculdino Ferreira - CPF:
856. 334. 456- 00 (Executado), Pedro Ricardo Diniz - CPF:
068. 574. 008- 06 (Executado), Maria Livia da Silva Diniz -
CPF: 750. 521. 568-04  ( Execut ada), Qi | herme  Avel ar
Pacul dino Ferreira - CPF. 404.150.316-72 (Executado),

TS adas/  Mauricio  Velloso Ferreira - CPF:  582.639.186-34

Proprietari @s): (Executado), Paculdino Participacgdes Limtada - CNPJ:
21.490. 727/ 0001-74 (Executada), Adriana Inacia Pacul dino
Ferreira - CPF. 833.596.806-34 (Executada), Textil
Pacul di no Soci edade Anonima - CNPJ: 17.076.449/0001- 36
(Execut ada), Janice Athayde Pinenta - CPF: 851.759.516-
53 (Execut ada).
Matricula 7.506, livro n° 2-2-O de 27 de julho de

e Indbvel: 1.981, do Oicio do 2° Registro de Inmbveis de Montes
Cl aros.

2. OBJETI VO ( FI NALI DADE)

Nortear <corretanmente o valor de nercado do imdvel, com
32.000n*, e éarea edificada de 4.778,37nt, ainda, 563m aproxi madanente,
de revestinmento asfaltico, resultado do estudo técnico a que cheganos a
cerca de inbveis localizados na nesna mcrorregido, atendendo a
solicitacdo de Vsa. Exma. e partes interessadas.

3. PRESSUPGSTCS

Avaliacdo € <ciéncia e, <conp tal, estd lastreada em
principios e normas técnicas especificas. Assim o0 presente trabal ho
atende a Resolucao COFECI n° 1.066/2007, em sua estrutura, e, esta
alinhado as regras da NBR 14.653-1, Parte 1: Avaliacdo de bens, e, NBR
14.653-2, Parte 2: Inmbveis Urbanos. Ainda, esta registrado no Consel ho
Federal de Corretores de Inbveis - COFECI, 0Orgdo regulador do Cadastro
Naci onal de Avaliadores de Inbveis - CNAI, com nuneracdo individual e
sequenci ada através do QR Code, que pode ser identificado na capa,
pagi na final e ANEXO V.

At endendo a solicitacao da parte interessada, observanpbs as

seguintes caracteristicas do | ndvel:
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4. | MOVEL

Um parte de terra urbana, tipo Conercial, com
benfeitorias, confornme registros fotograficos, ficha de visita e

croqui ANEXO.

I mmgem 01: I nobvel bjeto de Avaliagdo - Avenida Vilva Pacul dino, 956-A, bairro
Jaragua, Montes C aros/ Mz

T .-
o

Foﬁte: QLI VEI RA.’ -KeAnd ar e»; 15 de dezenbro de 2023, 09: 15h.

e DESCRI CAO DO | MOVEL / LQOCALI ZACAO

| mbvel : Uma parte de terra urbana, tipo Conercial, Ccom
area de 32.000n?, situado na Avenida Viuva Pacul dino, 956-A, bairro
Jaragua, Montes O aros/ M5 com benfeitorias, Padrdo construtivo G -
Gal pdao Industrial, area edificada de 4.778,37n%, e, 563m
aproxi madamente, de revestinento asféaltico, confornme registros
fotograficos, ficha de visita e croqui ANEXO

Acervo Digital de Registros
https://drive.google.com/drive/folders/1PtfkONRD5ki4iq9s11EKzvgyngX6KtaB?usp=sharing

TIME Processo N.° 1666819-02. 2005. 8. 13. 0433

NUmero do documento: 23122618251285300010140462981
https://pje.tjimg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23122618251285300010140462981 ,
Assinado eletronicamente por: KENED SOARES DE OLIVEIRA - 26/12/2023 18:25:13 Num. 10144385512 - Pag' 3




= Laudo Pericial - Registro CRECI/COFECI: 061044
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4.2. DI AGNGSTI CO DO MERCADO

Segundo site Caravela, Dados Estatisticos [1, Montes
Claros - Ms é um nunicipio de grande relevancia na regido que se
destaca pela alta reqgularidade das vendas no ano. O desenpenho
econbnico e o0 pequeno numero de novas oportuni dades claras de
negocios sao fatores de atencéo. Em janeiro de 2023, foram
registradas 3,5 ml adm ssbes formais e 3,3 ml desliganentos,
resultando em um saldo positivo de 195 novos trabal hadores. Este
desenpenho é inferior ao do ano passado, quando o saldo foi de 314.
Na pequena regidao de Mountes Caros, esse é o nelhor desenpenho em
ternos absol utos. Considerando a geracdo de vagas pelo tanmanho da
popul acdo, a cidade é a 10° que mais cresce na peguena regiao de
Montes C aros. Destacamse positivanmente a construcao de edificios
(406), a denplicédo e preparacao do terreno (316) e os servicos de
arquitetura e engenharia e atividades técnicas relacionadas (288).
At é fevereiro de 2023 houve registro de 300 novas enpresas em Mntes
Claros, sendo que 26 atuam pela internet. No ano de 2022 inteiro,
foramregi stradas 1648 enpresas. No ultino nés, 138 novas enpresas se
instalaram sendo 13 com atuacdo pela internet. Este desenpenho ¢é
menor que o do nés anterior (162). Na regi do, somam se 569 novas
enpresas, valor que €& superior ao desenpenho do ano passado.
Destacam se as cidades de Mntes daros, Janauba, Pirapora, Sao
Franci sco e Bocai Uva, que somaram um total de 405 novas enpresas, O
gue representa 71,2% do total de enpresas abertas na regidao no
periodo. Considerado una capital regional de média influéncia no
estado, o nunicipio de Mntes Caros é polo da regidao de Mntes
Claros, Mnas Cerais. Dentro de sua éarea de influéncia, a cidade
atrai mmior parte dos visitantes para estudos. Mntes Caros é o 1°
nmuni ci pi o mai s popul oso da grande regi ao de Montes Caros, com 417,5
m | habitantes. O PIB da cidade é de cerca de R$ 9,7 bilhbes de
reais, sendo que 57,3% do valor adicionado advém dos servi¢os, na
sequéncia aparecem as participacdes da indastria (219, da
adm ni stracdo publica (20,1% e da agropecuaria (1,6%. Com esta
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estrutura, o PIB per capita de Montes Caros é de R$ 23,4 ml, valor
inferior a média do estado (R$ 32,1 nmil), nas superior a grande
regi do de Montes Caros (R$ 16,9 nmil) e a pequena regido de Montes
Claros (R$ 19,5 ml). O nmunicipio possui 93,4 nil|l enpregos com
carteira assinada, a ocupacdo predom nante destes trabal hadores é a
de operador de telenmarketing ativo e receptivo (5784), seguido de
vendedor de comércio varejista (4941) e de assistente administrativo
(3592). A renuneracao nedia dos trabal hadores formais do nunicipio é
de R$ 2,3 ml, valor abaixo da nmédia do estado, de R$ 2,9 nml. A
concentracdo de renda entre as classes econbémcas em Mntes Caros
pode ser considerada nornal e é relativamente superior a nedia
estadual . As faixas de nenor poder aquisitivo (E e D) participam com
60% do total de renuneracbes da cidade, enquanto que as classes nmais
altas representam 13,4% Destaca-se que a conposic¢cao de renda das
classes mmis baixas da cidade, tém uma concentracdo 10,3 pontos
percentuais maior que a nédia estadual, j&4 as faixas de alta renda
possuem participacdo 4,2 pontos abaixo da nédia. Do total de
t r abal hador es, as trés at i vi dades que mai s enpregam sao:
adm ni stracdo publica em geral (10749), tele atendinento (6552) e
atendi nento hospitalar (4360). Entre os setores caracteristicos da
ci dade, tanmbém se destacam as atividades de fabricacdo de artefatos
téxteis e fabricacdo de cal cados. A participacdo do conerci o, sonado
aos servicos de alojanmento e alinentacao, representa 33% do total de
trabal hadores e esta concentrada nas clinicas médicas e nos
supernercados e |lojas de variedades, gqgue enpregam 9,5 ml
trabal hadores. Conparando o desenpenho da cidade com a nedia dos
muni ci pi os com tamanho popul aci onal sinilar, tanto o conmérci o quanto
0S servicos apresentam grau de desenvol vi mnento senel hante aos demai s
muni ci pi os. Ai nda em conparacdo com nuni ci pi os de tamanho sinilar, as
clinicas médicas e as farmacias, oOticas e perfunarias se destacam com
operacbes de mmi or volune de trabal hadores per capita que os denmmis
muni ci pios, o que indica alta concorréncia nestes setores. Ao todo,
exi stem 70 nodalidades diferentes de comércio na cidade, das 74

possiveis. Com isso, a diversidade do comércio de Mntes Caros €
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considerada alta, assim conbp a dos servicos, que tanmbém contenpla
enpresas de varios setores na cidade, tornando a concorréncia nmais
acirrada de um nodo geral. O nercado inobiliario atua fortenente na
cidade. Na regiao do objeto de avaliacdo, em unma distancia de 1.000
nmetros, existem nuitas ofertas de lotes, a partir de 180,00n?, com
preco médi o de R$ 500, 00n?. Quando anal i sanps terrenos maiores, acinm
de 1.000n?, a média de preco dimnui, caracteristica comm dos
agentes econdm cos na relacdo Oerta e Denanda. Assim apuranbs um
numero médio de ofertas, com nedia liquidez e valorizacdo estavel

Foram observados aspectos gerais conb condi ¢cdes econbnicas, politicas
e sociais, quando relevantes para o0 nercado, inclusive usos
anteriores atipicos ou estignas; aspectos fisicos: condicdes de
rel evo, natureza predomnante do solo e condig¢bes anbientais;
| ocal i zagé&o: situacdo no contexto urbano, com indicacdo dos
principais polos de influéncia; uso e ocupagcao do solo;
infraestrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de
residuos sélidos, &agua potavel, energia elétrica, telefone, redes de
cabeanento para transm ssdo de dados, conunicacdo e televisao,
esgotanento sanitario, &guas pluviais e gas canalizado; atividades
exi stentes: comércio, industria e servic¢o; equi pamentos conunitérios:

seguranca, educacdo, saude, cultura e |azer.

[1] https://ww. caravel a.info/regional/nontes-claros---ng
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5. METODO DE AVALI ACAO

Foi utilizado o método conparativo para determ nagdo do
preco de venda do terreno, tendo conp base suas caracteristicas e
| ocal i zagcdo, em observéancia a NBR 14653-2. Tanbém para determ nacédo
do preco das edificagbes, Mtodo Evolutivo, conmp referéncia a tabela
CUB- Si nduscon- M5 (NBR 12.721: 2006- CUB 2006), Nov/ 2023, a saber

Tabel a 01. Levantanento de Anobstras

Fonte Caodigo Contato Tipo Localizagdo Aream2 ValorR$ R$/m2 % % A/IC%
1  Jair Amintas Netimoveis 727265 (38) 3212-7297  Terrreno  B. Jaragua 240000 14.400.000 60 22% 3% 3%
2 Jair Amintas Netimdveis 908731 (38) 3201-2333 Terreno B. Jardim Primavera 5040 450.000 89 33% 5% 8%
3 Jair Amintas Netimdveis 698641 (38) 3201-2333 Terreno B. Jardim Primavera 1440 290.000 201 75% 11% 19%
4 Jair Amintas Netiméveis 769066 (38) 3201-2333 Terreno B. Jaragua 4500 1.000.000 222 83% 12% 30%
5 Jair Amintas Netimdveis 1000868 (38) 3201-2333 Terrreno B. Jaragua 3566 1.300.000 365 136% 19% 50%
6  Rodrigo Ant6nio Imdveis 2666213307 (38) 98821-7726  Terrreno  B. Jardim Primavera 720 320.000 444 165% 24% 73%
7  Globank Imoveis 1010 (38) 3212-7297  Terrreno  B.Jaragua 685 342.500 500 186% 27% 100%
Média: 268,84
> 1.882

A partir da Tabela 01, pode-se observar que foram
| evant adas 07 anpbstras de terrenos em oferta nos bairros Jaragua e
Jardim Prinmavera, em um raio de até 1.000m do inbvel objeto de
aval iacdo. O G &fico 01 apresenta o conparativo entre as anostras e a
medi a, a saber:

G afico 01. Conparativo de anostras (R$/ n?)

ax
59
X
P . @ . e o csesess
4 |
1 ) £

A 1a < M

A anplitude entre o maior (R$ 500,00), e o nenor
preco (R$ 60,00), é de R$ 440,00, 167% se conparado a nedia (R$
268, 84), denonstrando grande vari acéao.
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O Gafico 02, observa-se a distribuicdao dos precos
(R$/n?), sendo, 05 anobstras com precos que podem variar de R$ 60,00 a

370,00; e, 02 anpbstras com precos que podem variar entre R$ 370,00 a R$

680, 00.
G afico 02. Histograma R$/ n? G afico 03. Correl agcdo das anobstras R$/n?
o - 600
[ 500 3
@
100
*

} 300
. X) < ®
1 100 & ® ' f 9763

[60, 370] (370, 680 0 2 4 8

O Gafico 03 apresenta o nivel de correlacdo das
anostras R$/n?, onde R2 = 0,9763 - 0,99, apresentando forte correl agdo. O
nivel de correlacdo é dado em 0,7 a 0,9 positivo ou negativo indica um
correlacdo forte. 0,5 a 0,7 positivo ou negativo indica uma correl acédo
noderada. 0,3 a 0,5 positivo ou negativo indica um correlacao fraca. O

a 0,3 positivo ou negativo indica uma correl acdo desprezivel.

Real i zadas as analises prelimnares, partinobs para o
processo de honogeneizacdo dos dados com objetivo de selecionar as
anostras nmmis conpativeis com o objeto de avaliacdo, e, precos nais
proxi mos a média global. Para reducdo da variacdo, adota-se o Principio
de Pareto (80/20), para exclusdo de anpbstras que variam aci ma de 20% em
relacdo a média. O resultado pode ser observado na Tabela 02 e G aficos
04, 05 e 06.

Tabel a 02. Honpbgenei zacdo dos dados

Fonte Caodigo Contato Tipo Localizagdo Aream2 ValorR$ R$/m2 % % A/IC%
1 Jair Amintas Netimodveis 727265 (38) 3212-7297 Terrreno B. Jaragua 240000 14.400.000 60 42% 3% 3%
2 Jair Amintas Netimdveis 908731 (38) 3201-2333 Terreno B. Jardim Primavera 5040 450.000 89 62% 5% 8%
3 Jair Amintas Netimdveis 698641 (38) 3201-2333 Terreno B. Jardim Primavera 1440 290.000 201 141% 11% 19%
4 Jair Amintas Netimoéveis 769066 (38) 3201-2333 Terreno B. Jaragua 4500 1.000.000 222 155% 12% 30%

Média: 143,22

5 572,90
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Pode-se observar na Tabela 02, e, Gé&ficos 04 e 05,
gue foram sel eci onadas 04 anpbstras, com pre¢os que podem variar entre
R$ 60,00, a RS 240,00. A anplitude entre o maior (R$ 222,00), e o
menor pre¢o (R$ 60,00), é de R$ 162,00, 113% se conparado a nedi a,
possui ndo grande variacdo. Uma reducdo da variacdo de 50% se
conparado as anostras inicias. O Grafico 04 apresenta o Conparativo

das anostras apés a honpgenei zacao.

G afico 04. Conparativo de anpstras honpgenei zadas (R$/ n?)

143
151 Pesvesscsscencsscanns . MMMt
10
m B ; :
o ~
™~ ™~
1 2
B Arnostras  « - ss Média
G 4&fico 05. Histograma R$/nt G afico 06. Correl acdo das anpbstras R$/n?
4 100% 250
. ]
80% 204 ® "
60% 150 .
40% 104 e
i Vv =59,877x- 54581
20% F.|'| * H: ! I-'_- :I_; I-"
0%
[60, 240] U 1 2 = 4 5

O Gafico 06 apresenta o nivel de correlacao das
anpstras. Em analise das R$/n?, onde R2 = 00,9212 - 0,96, nantendo

forte correl acao.
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Tabel a 03. Analise Estatistica

Meédia: 143,22 e Retorna a média (aritmética) das amostras.

Mediana: 145 e Valor do meio ou, que representa o meio, de uma lista de dados.

Moda: 60 e Avalia a tendéncia central do grupo de amostras.

Erro padraor 36,02 . Zzgfifn i:;ili aiitz :mostral em relagdo & média da populagdo. Verifica a confiabilidade da
Erro padrio %: 25%

Do i 30,54 o Calcula uma medida que expressa o grau de dispersio de um conjunto de dados.

Desvio Padrio %: 56% e Medida de dispersio que mostra o quio distante cada valor desse conjunto est do valor médio.
Variincia: 6486 o Medida de dispersio que mostra o quio distante cada valor desse conjunto esta do valor médio.
Intervalo: 162 e Medida da diferenga entre o limite superior e inferior das amostras.

Miximo: 222 e Maior valor entre as amostras.

Minimo: 60 e Menor valor entre as amostras.

Soma: 573 e Soma total das amostras.

Contagem: 4,00 e Quantidade total de amostras.

Maior(2): 201 e Segundo maior valor entra as amostras.

Menor(2): 39 ¢ Segundo menor valor entra as amostras.

Confianga (95%): 3% e Nivel de Confianga.

LSC: 223,76 e Limite Superior de Controle

LIC: 62,69 e Limite Inferior de Controla

Tabel a 04. Método Conparativo - Terreno (R$/n®)

Area aval i ada n#: 32. 000
Medi a: 143
Val or Inicial: 4.583.175
LSC: 161
LI C 125
Maxi no: 5.156. 071
Val or médi o: 4.583. 175
M ni no: 4.010. 278
Descont o/ Ajuste (-)% 30%
Maxi no: 3. 609. 250
Val or meédi o: 3.208. 222
M ni no: 2.807.194

O Desconto/Ajuste de 30% aplicado na Tabela 04,
justifica-se no processo de fracionanmento da area. No | oteanento,
essas areas perdem 25% do seu total para destinacdo de vias
publicas e areas verdes. Tanmbém 5% de ajuste devido anpbstras serem

oriundas de inobiliarias com precos comni ssi onados.
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Tabel a 05. Meétodo Evol utivo - Prédio Industrial |nacabado
Area Edificacédo n%: 1. 600, 00
R$/ CUB Nov/ 2023 G (60%: R$ 691
Val or RF CUB 2023: R$ 1.105.526
Tabel a de Ross-Hei decke
| dade: 30
Vida atil % 50
Est ado de Conservacéao: D - Regular / Reparos sinples
I ndi ce de depreciacao: 52, 6%
Preco atual: R$ 524.020
Maxi no (+0, 149 : R$ 597. 382
Mnino (-0,149%: R$ 450. 657
Tabel a 06. Método Evolutivo - Prédio Cal deira
Area Edificacdo n¥ 144, 14
R$/ CUB Nov/ 2023 4 : R$ 1.152
Val or RF CUB 2023: R$ 165. 990
Tabel a de Ross- Hei decke
| dade: 30
Vida atil % 50
Est ado de Conservacao: D - Regular / Reparos sinples
I ndi ce de depreciacao: 52, 6%
Preco atual: R$ 78.679
Maxi mo (+0, 1499 : R$ 89. 694
Mnino (-0,14%: R$ 67.664
Tabel a 07. Método Evol utivo - Estaci onamento Funcionarios
Area Edificacédo n: 329, 00
R$/ CUB Nov/ 2023 G (60% : R$ 691
Val or RF CUB 2023: R$ 227.324
Tabel a de Ross- Hei decke
| dade: 30
Vida atil % 50
Est ado de Conservagdo: D - Regular / Reparos sinples
I ndi ce de depreciacao: 52, 6%
Preco atual: R$ 107. 752
Maxi mo (+0, 149 : R$ 122.837
Mnino (-0,149%: R$ 92. 666
Tabel a 08. Meétodo Evol utivo - Prédio Industrial
Area Edificacédo n#: 1.525. 00
R$/ CUB Nov/ 2023 4 : R$ 1.152
Val or RF CUB 2023: R$ 1.756.175
Tabel a de Ross- Hei decke
| dade: 30
Vida atil % 50
Est ado de Conservacdo: D - Regular / Reparos sinples
I ndi ce de depreciacao: 52, 6%
Preco atual: R$ 832.427
Maxi mo (+0, 149 : R$ 948. 967
Mnino (-0, 14%: R$ 715.887
TIMG Processo N.° 1666819-02. 2005. 8. 13. 0433 1

https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23122618251285300010140462981

Assinado eletronicamente por: KENED SOARES DE OLIVEIRA - 26/12/2023 18:25:13

Num. 10144385512 - Pag. 12



Laudo Pericial - Registro CRECI/COFEC : 061044
Tabel a 09. Método Evol utivo - Estacionamento Diretoria
Area Edificacédo n%: 54. 00
R$/ CUB Nov/ 2023 G (60% : R$ 691
Val or RF CUB 2023: R$ 37.312
Tabel a de Ross- Hei decke
| dade: 30
Vida atil % 50
Est ado de Conservacdo: D - Regular / Reparos sinples
I ndi ce de depreciacao: 52, 6%
Preco atual : R$ 17.686
Maxi no (+0, 149 : R$ 20.162
Mnim (-0,14%: R$ 15.210
Tabel a 10. Método Evolutivo - Prédio Diretoria
Area Edificacéo n%: 355, 00
R$/ CUB Nov/ 2023 Q: R$ 1.152
Val or RF CUB 2023: R$ 408. 814
Tabel a de Ross- Hei decke
| dade: 30
Vida atil % 80
Est ado de Conservagéo: D - Regular / Reparos sinples
I ndi ce de depreciacao: 32,2%
Preco atual: R$ 277.176
Maxi no (+0, 149 : R$ 315.981
Mnino (-0,149%: R$ 238. 372
Tabela 11. Meétodo Evolutivo - Guarita
Area Edificacéo nt: 16, 00
R$/ CUB Nov/ 2023 Q: R$ 1.152
Val or RF CUB 2023: R$ 18. 425
Tabel a de Ross- Hei decke
| dade: 30
Vida atil % 80
Est ado de Conservacgdo: D - Regular / Reparos sinples
I ndi ce de depreciaco: 32,2%
Preco atual: R$ 12.492
Maxi no (+0, 149 : R$ 14.241
Mnimo (-0,14%: R$ 10. 744
Tabel a 12. Método Evolutivo - Casa de Forca
Area Edificacédo n#: 23, 00
R$/ CUB Nov/ 2023 Q: R$ 1.152
Val or RF CUB 2023: R$ 26. 487
Tabel a de Ross- Hei decke
| dade: 30
Vida atil % 50
Est ado de Conservacéao: D - Regular / Reparos sinples
I ndi ce de depreciacao: 32,2%
Preco atual: R$ 17.958
Maxi mo (+0, 149 : R$ 20.472
Mnino (-0,149%: R$ 15. 444
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Tabel a 13. Método Evolutivo - Refeitorio

Area Edificacdo nt: 404, 00
R$/ CUB Nov/ 2023 d: R$1. 152
Val or RF CUB 2023: R$465. 242
Tabel a de Ross- Hei decke

| dade: 30
Vida atil % 80
Est ado de Conservacdo: D - Regular / Reparos sinples
I ndi ce de depreciacao: 32, 2%
Preco atual : R$ 315.434
Maxi no (+0, 149 : R$ 359. 595
Mnino (-0, 14%: R$ 271.274

Tabel a 14. Método Evol utivo - Al noxarifado/ Cai xa D’agua

Area Edificacdo nt: 19, 00
R$/ CUB Nov/ 2023 Q: R$1. 152
Val or RF CUB 2023: R$21. 880
Tabel a de Ross- Hei decke

| dade: 30
Vida atil % 80
Est ado de Conservacao: D - Regular / Reparos sinples
I ndi ce de depreciacao: 32,2%
Preco atual: R$ 14.835
Maxi mo (+0, 149 : R$ 16.912
Mninm (-0,14%: R$ 12. 758

Tabel a 15. Revestinento Asfaltico
Area Edificagdo m

563, 00
R$/2023: R$ 1.500
Val or RF 2023: R$ 844.500
Tabel a de Ross- Hei decke
| dade: 30
Vida atil % 50
Est ado de Conservagdo: D - Regular / Reparos sinples
I ndi ce de depreciacao: 52, 6%
Preco atual: R$ 400. 293
Maxi mo (+0, 149 : R$ 456. 334
Mninm (-0,14%: R$ 344,252

e Terreno e Benfeitorias
Preco Médi o: R$ 3.208.222 Preco Médi o: R$ 2.840.012
Maxi no: R$ 3.609. 250 Maxi no: R$ 3.237.614
M ni no: R$ 2.807.194 M ni no: R$ 2.442.410
e Preco Total

Medi a: R$ 6.048.234
Maxi nmo: R$ 6.445. 836
M ni no: R$ 5. 650. 632
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6. CONCLUSAO

Com base na vistoria in loco do inbvel e informagdes

| evant adas nos autos do processo, destacanos:

E possivel enpreender que o preco médio cotado para
terrenos na regido é, em nmédia, R$ 143,22n? (cento e quarenta e trés
reais e vinte e dois centavos), podendo apresentar 12,5% de vari acao,
Limte Superior de Controle: R$ 161,13n%; Limte Inferior de
Controle: R$ 125,32n?. Nessa avaliagdo, considerado o prego nedio
dentro dos |imtes de variacdo, o valor venal para area de
32.000,00n%, é de R$ 2.800.000,00 (dois mlhBes e oitocentos ml
reais), Média: R$ 3.200.000,00, e, Maxinmo: R$ 3.600. 000, 00.

O preco para as edificacbes, apurados atravées do
Met odo Evolutivo, conp referéncia a tabela CUB-Sinduscon-M5 (NBR
12.721: 2006- CUB 2006), Novenbro/2023, é, em média, R$ 2.840.000, 00
Maxi no: R$ 3.237.000,00, Mnino: R$ 2.442.000, 00.

Apés todas as observacdes acina rel aci onadas,
inferinmbs que o valor venal do presente inbvel é de R$ 5.650.000, 00
(cinco mlhbGes seiscentos e cinquenta ml reais), considerando
variacdo de 12,5% e indice de Confianca de 95% este valor pode
oscilar entre: Mdia: R$ 6.000.000, 00, Mixinp R$ 6.445.000, 00, de
acordo a variacdo nercado.

Montes Cl aros/ MG 26 de dezenbro de 2023.

KENED SOARES DE OLIVEIRA

g C na I Perito Avaliador de Iméveis
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