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1. PARTES INTERESSADAS

Exmo. Sr. Dr. José Antdnio Maciel, Juiz de Direito, Vara
Solicitante: Unica de Passa Tempo/MG
Processo N.° 5000670-42.2020.8.13.0477

Apartamento de N° 101: Uma parte de terra urbana, com
edificacdo, Tipo: apartamento, Padrdo Construtivo: RI1-N:
Residéncia Unifamiliar Padrdo Normal. ID 10143250960:
[...] 1Imével de matricula n°® 46241 do Cartdério de
Registro de Imdveis de Itauna/MG [...].

e Imdvel:

2. OBJETIVO (FINALIDADE)

Nortear corretamente o valor de mercado do imdvel,
resultado do estudo técnico a que chegamos a cerca da sua reedicéo,
atendendo a solicitacdo da parte interessada.

3. PRESSUPOSTOS

O presente trabalho atende a Resolucdo COFECI n°
1.066/2007, em sua estrutura, e, estd alinhado as regras da NBR
14.653-1, Parte 1: Avaliacdo de bens, e, NBR 14.653-2, Parte 2:
Iméveis Urbanos. Ainda, estd registrado no Conselho Federal de
Corretores de Imdéveis - COFECI, oérgdo regulador do Cadastro Nacional
de Avaliadores de Imdbéveis - CNAI, com numeracdo individual e
sequenciada através do QR-Code, que pode ser identificado na capa,
pagina final e ANEXO V.

Atendendo a solicitacdo da parte interessada, observamos
as seguintes caracteristicas do Imdvel:
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4. IMOVEL

Uma parte de terra urbana, com edificacéo, Tipo:
apartamento, Padrdo Construtivo: R1-N: Residéncia Unifamiliar Padréo
Normal, conforme Ficha de Vistoria ANEXO.

Imagem 01l: Objeto de Avaliacdo - Rua Hely Soares Saldanha, 386, B. Sta. Ménica, Itauna/MG.
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Fonte: OLIVEIRA. Kened Soares; 28 de novembro de 2025, 10:12h.

e DESCRICAO DO IMOVEL / LOCALIZAGAO

No momento da vitéria in loco, identificamos na Rua
Hely Soares Saldanha, 386, Bairro Sta. Ménica, Itatna/MG, uma parte
de terra wurbana, medindo 300,00m? (trezentos metros quadrados),
sendo, 12,00m, frente e fundos, e, 25,00m, laterais direita e
esquerda, formato regular, frente para nor-noroeste, sendo a fracéo
de 169,80m? (0,56601%) do lote, pertencente ao Apartamento de N° 101.
A edificagdo Tipo: apartamento, Padrdo Construtivo: R1-N: Residéncia
Unifamiliar Padr&o Normal, pavimento Térreo, com &rea construida de
114,77m2, dividida em 02 (dois) quartos, 01 (uma) sala de Star, 01
(uma) lavanderia, 01 (uma) garagem , 01 (uma) &rea de circulacdo, 03
(trés) varandas, matricula de n°® 46241, LIVRO 2-HN,FL.041, segundo
cartébrio 19 Oficio de notas, e registrada no CRI local da cidade de
ITAUNA — MG, conforme Ficha de Vistoria ANEXO.
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Imagem 02: Localizag¢do - Rua Hely Soares Saldanha, 386, B. Sta. Mdénica, Itatna/MG.
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4.2. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Segundo site Caravela, Dados Estatisticos [1], TItautna
- MG é um municipio de grande relevdncia na regido gque se destaca
pela alta regularidade das vendas no ano e pelo elevado potencial de
consumo. O desempenho econdmico e o ©pequeno nlUmero de novas
oportunidades claras de negdbcios s&o fatores de atencdo. Tamanho e
Localizagdo: Considerado um centro de alta influéncia nos municipios
vizinhos, o municipio de Itatna fica perto da cidade de Divindpolis,
Minas Gerais. Dentro de sua &rea de influéncia, a cidade atrai maior
parte dos visitantes para estudos. Itatna é o 3° municipio mais
populoso da grande regido de Divindpolis, com 103,3 mil habitantes. O
PIB da cidade é de cerca de R$ 5,1 bilhdées de reais, sendo que 51,5%
do valor adicionado advém da indastria, na sequéncia aparecem as
participacdes dos servicos (36,5%), da administracdo publica (11%) e
da agropecuaria (1%). Com esta estrutura, o PIB per capita de Itauna
é de RS$ 53,8 mil, wvalor superior a média do estado (R$ 40,1 mil), da
grande regido de Divindépolis (RS 40,6 mil) e da pequena regido de
Divinépolis (R$ 44,4 mil). Indicadores demograficos: A cidade tem uma
estrutura etaria envelhecida, formada por 16,6% de criancas (0 a 14
anos), 13,5% de adolescentes (15 a 24 anos), 23,7% de adultos jovens
(25 a 39), 34,4% de adultos maduros (40 a 64) e de 11,8% de pessoas
com mais de 65 anos de idade. Isto configura uma razdo de dependéncia
de 39,7%, o que indica 4 dependentes (criancas e idosos) para cada
dez pessoas em idade ativa e que a cidade ainda estd em uma situacéo
de bdénus demografico. A razdo de dependéncia mineira é de 43,8%. O
indice de envelhecimento de Itatna é de 71% (7,1 idosos para cada 10
criancas), valor maior que o do estado (68%), sinalizando que o
municipio envelhece mais rapido do que a média mineira. Comparado aos
demais municipios, o indice da cidade é o 500° maior do estado. Ja o
nivel de juventude é de 23,2%, had 2,3 jovens (15-24) para cada 10
adultos (25-64). Este valor fica abaixo da média estadual 25,4%), o
gue sugere uma menor reposicdo de pessoas ativas economicamente em
curto e médio prazo. Ji& o indice de maturidade é de 1,45 adultos
séniores (40-64) para cada adulto jovem (25-39), este valor é menor
que a média estadual, confirmando a concentracdo em publico de menor
tiquete (academia, restaurantes, bens durédveis, educacdo e aluguéis
de primeira moradia). Crescimento da Populagdo: Trinta anos atras, a
populacdo do municipio era de 66,4 mil habitantes, o que representa
um crescimento de 47,1% no periodo. Este desempenho é o 12° da regido
imediata. J& nos ultimos 5 anos, a numero de habitantes total da
cidade cresceu em 6,1%. Potencial de Consumo: O municipio possui 30,7
mil empregos com carteira assinada, a ocupagdo predominante destes
trabalhadores é a de auxiliar de escritdério (1328), seguido de
vendedor de comércio varejista (1213) e de faxineiro (1110). A
remuneracdo média dos trabalhadores formais do municipio é de RS 2,7
mil, valor abaixo da média do estado, de R$ 2,9 mil. A concentracdao
de renda entre as classes econdmicas em Itauna pode ser considerada
alta e é relativamente superior a média estadual. As faixas de menor
poder aquisitivo (E e D) participam com 54,6% do total de
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remuneracdes da cidade, enquanto gque as classes mais altas
representam 15,8%. Destaca-se que a composicdo de renda das classes
mais baixas da cidade tém uma concentracdo 8,7 pontos percentuais
maior que a média estadual, Jj& as faixas de alta renda possuem
participacdo 9,3 pontos abaixo da média. Do total de trabalhadores,
as trés atividades qgue mais empregam sé&do: administracdo publica em
geral (2393), fundicdo de ferro e aco (1845) e tecelagem de fios de
algoddo (1198). Entre os setores caracteristicos da cidade, também se
destacam as atividades de fabricacdo de produtos de trefilados de
metal e fundicdo de ferro e aco. Crescimento do PIB: Entre 2006 a
2021, o crescimento do PIB municipal apresentou o 3° melhor

desempenho da regido intermediaria. Nos UuGltimos dez anos, o
crescimento nominal do nivel de atividade da cidade foi de 206,8% e a
taxa apresentada dos Ultimos 5 anos foi de 94,1%. Geragdo de

Empregos: De janeiro a setembro de 2025, foram registradas 14 mil
admissdes formais e 15 mil desligamentos, resultando em um saldo
negativo de -1071 novos trabalhadores. Este desempenho é inferior ao
do ano passado, quando o saldo foi de 1689. Na pequena regido de
Divinépolis este é o 20° melhor desempenho em termos absolutos.
Considerando a geracdo de vagas pelo tamanho da populacdo, a cidade é
a 20° que mais cresce na pequena regido de Divindépolis. Abertura de
Empresas: Até novembro de 2025 houve registro de 387 novas empresas
em Itauna, sendo que 52 atuam pela internet. Neste Ultimo més, 29
novas empresas se instalaram, sendo 2 com atuacdo pela internet. Este
desempenho é maior que o do més imediatamente anterior (26). No ano
de 2024 inteiro, foram registradas 408 empresas. Na regido, somam-se
5,6 mil novas empresas, valor que é superior ao desempenho do ano
passado. Destacam-se as cidades de Divinépolis, Nova Serrana,
Formiga, Pard de Minas e Itauna, gque somaram um total de 3,5 mil
novas empresas, O gque representa 63,7% do total de empresas abertas
na regido no periodo. Foram observados aspectos gerais como condigdes
econdmicas, politicas e sociais, quando relevantes para o mercado,
inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas; aspectos fisicos:
condicdes de relevo, natureza predominante do solo e condicgdes
ambientais; localizacdo: situacdo no contexto urbano, com indicacéo
dos principais polos de influéncia; wuso e ocupagdo do solo;
infraestrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de
residuos sé6lidos, agua potavel, energia elétrica, telefone, redes de
cabeamento para transmissdo de dados, comunicacdo e televiséao,
esgotamento sanitdrio, &guas pluviais e gas canalizado; atividades
existentes: comércio, industria e servico; equipamentos comunitédrios:
seguranca, educac¢do, saude, cultura e lazer.

[1] https://www.caravela.info/regional/ita%C3%BAna---mg
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5. METODO DE AVALIAGCAO

Foram utilizados o Método Comparativo Direto de Dados do
Mercado, a partir de amostras, para determinacdo do preco do
lote/imbével, com tratamento por Fatores: Localizacgdo, Tipo, Tamanho e
Edificacdo. Também, Método Evolutivo, como referéncia a tabela CUB-
Sinduscon-MG; (NBR 12.721:2006-CUB 2006), Outubro/2025, e, Tabela
Ross—-Heidecke para calculo da depreciacdo, com aplicacdo do ajuste de

5% devido amostras provenientes de imobilidrias. A saber:

Tabela 01 - Levantamento de Amostras - Casas e Apartamentos

Fonte Contato Cddigo Tipo Localizagdo Lote  Edificagio ValorR$ F.L. F.TP. FTM. F.E.  R$/m2 % % A/C%
1 Enovar Netimoveis (31) 2576-8787 963475 Casa Sta. Monica 250,00 340,00 980.000 1,00 1,00 1,00 0,95 3724 153% 25% 25%
2 Administrar Iméveis 0800 080 0381 1094 Apartamento Sta. Ménica 121,00 121,00 350.000 1,00 1,00 1,00 1,00 2893 119% 20% 45%
3 Administrar Imdveis 0800 080 0381 3011196908 Apartamento Sta. Ménica 241,00 241,00 600.000 1,00 1,00 1,00 1,00 2490 102% 17% 62%
4 Imovel Itaina (37)99908-2337 8386 Casa Sta. Monica 245,00 313,00 570.000 1,00 1,00 1,00 0,95 2210 91% 15% 77%
5 Imovel Itatna (37)99908-2337 4180 Casa Sta. Monica 300,00 225,00 515.000 1,00 1,00 1,00 1,00 1717 71% 12% 89%
6 Morada Imdveis (62) 9840-4810 3018026920 Casa Sta. Monica 300,00 99,67 450.000 1,00 1,00 1,00 1,05 1575 65% 11% 100%

Média: 242,83 223 577.500 R$ 2.435

3 1.457 1.340 3.465.000 R$ 14.608

Fatores: F.L: Localizacdo; F.TP: Tipo; F.T.M: Tamanho; F.E: Edificacédo

A partir da Tabela 01 e Grafico 01, pode-se observar
que foram levantadas 06 amostras de casas e apartamentos em oferta,
no Bairro Sta. Ménica/Itauna/MG, sendo, 05 (cinco) amostras com
precos que podem variar entre RS$ 1.575,00 a R$ 3.075,00 m?; e, 01
(uma) amostra com preco que pode variar entre RS 3.075,00 a RS
4.575,00 m2. A amplitude entre o maior e o menor preco é de RS

2.149,00, 88% se comparado a média, demonstrando grande variacédo.

Grafico 01. Histograma RS$/m? Grafico 02. Correlacdo das amostras R$/m?
4000
[ ]
3500 | -
3000 ;%
2500 L 28
2000 .“
1500 K 4
1 1000 y =-415,77x+ 3889,9
0
[1575,3075]  (3075,4575] 0 5 10
e Processo: 5000670-42.2020.8.13.0477 6

Ndmero do documento: 25120418253079500010589482549
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25120418253079500010589482549 ;
Assinado eletronicamente por: KENED SOARES DE OLIVEIRA - 04/12/2025 18:25:31 Num. 10593326230 - Pag. 7




O Grafico 02 apresenta o nivel de correlacdo das
amostras. Em andlise da correlacdo R$/m?2, onde R?2 = 0,9513 - 0,975,
apresentando forte correlacdo. O nivel de correlacdo é dado em 0,7 a
0,9 positivo ou negativo indica uma correlacdo forte. 0,5 a 0,7
positivo ou negativo indica uma correlagcdo moderada. 0,3 a 0,5
positivo ou negativo indica uma correlacgdo fraca. 0 a 0,3 positivo ou
negativo indica uma correlacdo desprezivel.

O Grafico 03 apresenta o comparativo entre as
amostras e a média. Depreende-se grande distédncia entre os precos
maximos e minimos em relacdo a média, 153%, madximo, e, minimo, 65%.

Grafico 03. Comparativo de amostras
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Realizadas as analises preliminares, partimos para o
processo de homogeneizacdo, com objetivo de selecionar as amostras
com precos mais proéoximos a média global. Para redugdo da variacéao,
adota-se o Principio de Pareto (80/20), para exclusdo de amostras que
variam acima ou abaixo de 20% em relacdo a média, e tratamento por
Fatores, Tipo, Localizacgdo, Tamanho e Edificacdo. O resultado pode
ser observado na Tabela 02 e Graficos 03, 04 e 05.

Tabela 02 — Homogeneizagio das Amostras

Fonte Contato Cédigo Tipo Localizagdo Lote  Edificagdo ValorR$ F.L. F.TP. FTM. F.E.  R$/m2 % % A/C%
1 Administrar Iméveis 0800 080 0381 1094 Apartamento  Sta. Ménica 121,00 121,00 350.000 1,00 1,00 1,00 1,00 2893 114% 38% 38%
2 Administrar Imdveis 08000800381 3011196908 Apartamento Sta. Monica 241,00 241,00 600.000 1,00 1,00 1,00 1,00 2490 98% 33% 71%
3 Imével Itatina (37)99908-2337 8386 Casa Sta. Monica 245,00 313,00 570.000 1,00 1,00 1,00 0,95 2210 87% 29% 100%
Média: 202,33 225 506.667 R$ 2.531
2 607 675  1.520.000 R$ 7.592

Pode-se observar, na Tabela 02 e Graficos 04, que
foram selecionadas 03 (trés) amostras, essas tém precos que podem
variar entre R$ 2.210,00 a RS 3.040,00 m2. A amplitude entre o maior
e o menor preco ¢é de R$ 682,00, 27% se comparado a média,
demosntrando pouca variacéo.
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Grafico 04. Histograma R$/m? Griafico 05. Correlagio das amostras R$/m?
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O Gréafico 05 apresenta o nivel de correlacdo das
amostras. Em andlise das R$/m?2, onde R2 = 0,9892 - 0,975, mantendo

forte correlacéo.

Grafico 06. Comparativo de amostras
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O Grafico 06 apresenta o Comparativo das amostras
pbds-homogeneizacdo. Como resultado, as amostras estdo mais préoximas a
média, reduzindo a variacdo e aumentando o indice de acertividade.
Maximo, 114% e Minimo 87%, se comparados a média.

Tabela 03. Andlise Estatistica

Média: 2.531 e Retorna a média (aritmética) das amostras.
Mediana: 2.490 e Valor do meio ou, que representa o meio, de uma lista de dados.
Erro padrdo: 198 e  Varia¢do de uma média amostral em relagdo a média da populagdo. Verifica
Erro padrdo %: 8% a confiabilidade da média amostral calculada.
Desvio Padrdo: 343 e Calcula uma medida que expressa o grau de dispersdo de um conjunto de
Desvio Padrao %: 14% dados.
Intervalo: 682 e Medida da diferenca entre o limite superior e inferior das amostras.
Madximo: 2.893 e Maior valor entre as amostras.
Minimo: 2.210 e Menor valor entre as amostras.
Soma: 7.592 e Soma total das amostras.
Contagem: 3,00 e (Quantidade total de amostras.
Maior(2): 2.490 e Segundo maior valor entra as amostras.
Menor(2): 2.490 e Segundo menor valor entra as amostras.
Confianga (95%): 14,02% e Nivel de Confianca.
LSC: 2.874 e Limite Superior de Controle
LIC: 2.188 e Limite Inferior de Controla
e Processo: 5000670-42.2020.8.13.0477 8
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Tabela 04 - Amostras - Lotes
Fonte Contato Codigo Tipo Localizagio Aream2 ValorR$ R$/m2 % % AIC%
1 Morada Imdveis (62) 9840-4810 2965896443 Lote Sta. Ménica 318,00  180.000 566 82% 20% 20%
2  Emobe Emp. Imob. (37)99925-1577 2989151981 Lote Sta. Mdénica 887,00  620.000 699 101% 25% 46%
3 Prolar Iméveis (31) 3303-5555 3017264004 Lote Sta. Ménica 300,00  220.000 733 106% 27% 72%
4 Emobe Emp. Imob. (37)99925-1577 3013855507 Lote Sta. Mdénica 300,00  230.000 767  111% 28% 100%

Média: 451,25 312.500 691
2 1.805 1.250.000 2.765

Pode-se observar, na Tabela 04 e Gréaficos 07, que
foram selecionadas 04 (quatro) amostras, dessas, 03 (trés), tém
precos que variam entre RS 566,00 a RS 756,00 m?2, e, 01 (uma) amostra
tem preco que pode variar entre RS 756,00 a RS 946,00 m?. A amplitude
entre o maior e o menor preco é& de RS 201,00, 29% se comparado a
média, demosntrando pouca variacéo.

Grafico 07. Histograma RS$/m? Grafico 08. correlacido das amostras R$/m?
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O Grafico 08 apresenta o nivel de correlagdo das
amostras. Em andlise das RS$/m?, onde R2 = 00,8725 - 0,934, mantendo
forte correlacéo.

Grafico 09. Comparativo de amostras

691
&
w m ™~
w0 ™ W
i ™~ ™~
1 2 3 4

m Amostras  =—8=Média

O Grafico 09 apresenta o comparativo das amostras com
a média. Maximo 111% e Minimo 82%, em relacdo a madia.
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Tabela 05. Andlise Estatistica

Média: 691 e Retorna a média (aritmética) das amostras.

Mediana: 716 e Valor do meio ou, que representa o meio, de uma lista de dados.

Erro padrdo: 44 e  Varia¢do de uma média amostral em relagdo a média da populagdo. Verifica
Erro padrdo %: 6% a confiabilidade da média amostral calculada.

Desvio Padrdo: 88 e  Calcula uma medida que expressa o grau de dispersdo de um conjunto de
Desvio Padrao %: 13% dados.

Intervalo: 201 e Medida da diferencga entre o limite superior e inferior das amostras.
Maximo: 767 e Maior valor entre as amostras.

Minimo: 566 e  Menor valor entre as amostras.

Soma: 2.765 e Soma total das amostras.

Contagem: 4,00 e Quantidade total de amostras.

Maior(2): 733 e Segundo maior valor entra as amostras.

Menor(2): 699 e Segundo menor valor entra as amostras.

Confianga (95%): 2,99% e Nivel de Confianga.

LSC: 779 e Limite Superior de Controle

LIC: 603 e Limite Inferior de Controla

Tabela 06. Aplicacdo do Método Comparativo do Lote/Terreno

Area avaliada m2: 300,00
Média: RS 691,26
LSC: RS 779,19
LIC: RS 603,32
Valor médio: RS 207.377
Maximo: R$ 233.757
Minimo: R$ 180.997

CUB/m? A\ sindusconms

Custos Unitarios Basicos de Construcao
(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Outubro/2025

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 237041 R-1 283577 R 3.639,97
T TR e ppd .................... ? 7()’;41 ............... e e

Tabela 07. Método Evolutivo - Apartamento

Area Edificacdo m?: 114,77
RS$/CUB Outubro/2025 R1-N RS 2.835,77
Valor RF CUB 2025: RS 325.461
Tabela de Ross-Heidecke

Idade: 30
Vida util %: 70
Estado de Conservacao: D - Regular e reparos simples
Indice de depreciacéao: 26,0%
Preco atual: R$ 240.841
Maximo (+0,11%): RS 267.334
Minimo (-0,11%): RS 214.349
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= BTAM - Registro CRECI/COFECT: 1188
Tabela 10. Andlise: Método Comparativo x Método Evolutivo
Método Evolutivo Area RS
Lote/Terreno 169,80m? (0,56601%) RS 125.693,00
Edificacéo 114, 77m? R$ 214.349,00
Total: R$ 340.042,00
Maximo: R$ 387.647,86
Minimo: RS 292.436,11
RS / m?
Método Evolutivo R$ 2.607,87
Método Comparativo R$ 2.530,80
Diferenca R$ 77,07 (3%)
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6. CONCLUSAO

Com base na vistoria in loco do imdével e informacdes
levantadas nos autos do processo, destacamos:

E possivel empreender que o preco médio cotado para
lotes na regido é, em média, RS 691,26 m? (seiscentos e noventa e um
reais e vinte e seis centavos por metro quadrado), podendo apresentar
13% de wvariacdo, Limite Superior de Controle: RS 779,19; Limite
Inferior de Controle: R$ 603,32. Devido amostras provenientes de

profissionais e imobiliarias, aplica-se o ajuste de 5%.

Assim, a partir do Método Comparativo, o prego do
terreno, com area de 169,80m? (0,56601%), é de R$ 125.700,00 (cinco e
vinte e cinco mil e setecentos reais), considerando variacdo de 13%,
esse valor pode oscilar entre Média: R$ 109.350,00, Minimo: RS

93.000,00.

O prego para a edificagdo, apurados através do Método
Evolutivo, Tabela CUB-Sinduscon-MG; (NBR 12.721:2006-CUB 2006),
Outubro/2025, e Tabela Ross-Heidecke, é de R$ 214.350,00 (duzentos e
quatorze mil trezentos e cinquenta reais), considerando variacdo de
0,11%, esse valor pode oscilar entre, Maximo: RS$ 267.334,00; Média:

RS 240.841,00.

Apds todas as observacdes acima relacionadas,
inferimos que o preg¢o venal para o Apartamento de N° 101, e sua
fracdo do lote, medindo 169,80m®> (0,56601%), é de R$ 340.000,00
(trezentos e quarenta mil reais), considerando variagdo de 0,14%,
esse valor pode oscilar entre, Maximo: R$ 387.647,00, Minimo: RS

292.436,00; de acordo a variacdo mercado.

agsa Tempoy/ MG, 04 de dezembro
NED¥ SO. S DE OLIVEIRA

Perito Avaliador de Imdveis

CNAI 25401 1 CRECI 36134

Registro no
Conselho Federal
de Corretores de
Imoéveis - COFECI
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= PTAM - Registro CRECI/COFECI: 118860

7. CURRICULO PROFISSIONAL

Kened Soares de Oliveira
Brasileiro, divorciado, 01 filha (10 anos), CNH B

CARTAO ANUAL DE REGULARIDADE
" IDENTIDADE PROFISSIONAL
CONHECIMENTOS (FORMACAO)

KENED SOARES DE OLIVEIRA
Bacharel Administragiao - 2007 Corsior de moves
Especialista Gestdo Ambiental - 2009 CRECI-MG 36134
Técnico Transac¢des Imobiliarias — 2016 CNAI 25401
/ - ) Validade:
351041 2026
A - Assrnatium 0 Pomador
e Experiéncias APOS VENCIDO, VALIDO S0 COMO IENTIDADE CIVEL 1LEI
Conselho R&ghl&

Perito Judicial Avaliador de Iméveis - TIMG. ~ CRECI

MARIANA DA SILVA DLIVERA
E OLIVERA.
. .,g S
mul)u 267111978
‘7 cPF.
o nm 10 035.657.326-31
~ A: Dats da inaerigie no CRECT

e Outras Experiéncias

Professor de Administragio;

. 09/0A/ 2018
Analista de Custos e Processos; Fomagac Especifics. Data do sxpodigan:
as .. . TECNICO EM TRANSAGOES WA08 03042025
Auxiliar Administrativo; PERITO AVALIADOR DEIMOVESS  § Lo,
Supervisor de Trade Marketing, b7 'ﬁ
4 Sty r\ D t\» \‘)M
- ~ - - ALEXANDRE MEDEIRDS RENNO HEINALIJO ALTIMIRAS NOGUEIRA ERANCO
e Cursos de Capacitagao Profissional Prosderts do CRECH Drator Secraticio

IDENTIDADE CIVIL VALIDA EM TODO TERRITORYO NACIONAL (LEI & 208, 07/05/1975]
o Avaliagdo de Imdveis (CRECI MG)

e Perito Judicial (CRECI MG) e Excel intermediario (SESI-SENAI)
o Inferéncia Estatistica na Avaliacdo de Iméveis (CRECI MG) e Documentagdo Imobilidria (CRECI MG)
e Avaliagdo de Bens e Iméveis com Foco no Método Evolutivo (ENAP) e Locagdo e Administragdo de Iméveis (CRECI MG
e Orgcamento de Obras de Construgdo Civil (ABED) e Prevencdo a Lavagem de Dinheiro (CRECI MG)
e Mapeamento do Fluxo de Valor (SEBRAE) o Fotografia Imobiliaria (CRECI MG)
e Gestdo de Custos (FGV) e Agronegoécio (FAVAG)

HABILIDADES

Andlises de mercado, processos, controles, relatérios, documentos, contratos, tabelas dindmicas, dashboards,
apresentacgoes, internet, formularios, extracdo e manipulagido de bases de dados; Sistemas A], PJe, SAP, DUX, SIV, TOTVs,
SEI; PowerBI basico; Excel intermediario; Mapeamento com Drones.

ATITUDES

Perfil Profissional - RIASEC Curriculo Plataforma Lattes

www.Ksoconsultoria.com.br peritoavaliadortjmg@gmail.com
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PTAM — Registrc

18860

SERVICOS PRESTADOS AO TJMG

50001058220218130335 Itapecerica - Vara Unica 17/08/2021 SERVICO PRESTADO
50016788320198130026 Andradas - 1* Vara Civel, Criminal e da Infancia e da Juventude 19/08/2021 SERVICO PRESTADO
50011747620208130112 Campo Belo - 2* Vara Civel 16/09/2021 SERVICO PRESTADO
50008981220198130005 Agucena - Vara Unica 16/09/2021 SERVICO PRESTADO
51892482420198130024 Belo Horizonte - 1* Vara Regional do Barreiro 16/09/2021 SERVICO PRESTADO
50006773820218130335  Ttapecerica - Vara Unica 05/10/2021 SERVICO PRESTADO
50007696320208130557 Rio Piracicaba - Vara Unica 27/01/2022 SERVICO PRESTADO
00209396820118130166  Claudio - Vara Unica 03/02/2022 SERVICO PRESTADO
50032038320188130625  Sao Jodo del-Rei - 1* Vara Civel 03/03/2022 SERVICO PRESTADO
50155861920198130024 Belo Horizonte - 4* Vara de Familia 03/03/2022 SERVICO PRESTADO
50022572720198130480 PATOS DE MINAS - 4* VARA CIVEL 14/03/2022 SERVICO PRESTADO
00171791420188130604  Santo Ant6nio do Monte - Vara Unica 17/03/2022 SERVICO PRESTADO
00168739620128130267  Francisco S& - Vara Unica 23/03/2022 SERVICO PRESTADO
00053062220178130549  Rio Casca - Vara Unica 04/04/2022 SERVICO PRESTADO
50024754320198130290  Vespasiano - 2* Vara Civel 08/04/2022 SERVICO PRESTADO
50013706720218130514  Pitangui - 1* Vara Civel, Criminal, e da Infancia ¢ da Juventude 27/04/2022 SERVICO PRESTADO
35055370320138130024 Belo Horizonte - 17* Vara Civel 29/04/2022 SERVICO PRESTADO
50047933420168130183  Conselheiro Lafaiete - 1* Vara Civel 16/05/2022 SERVICO PRESTADO
00119341220158130512  Pirapora - 2* Vara Civel 22/06/2022 SERVICO PRESTADO
00102336320188130236  Eloi Mendes - Vara Unica 08/07/2022 SERVICO PRESTADO
00467492620118130625  Sao Jodo del-Rei - 1* Vara Civel 29/07/2022 SERVICO PRESTADO
50003795620168130647 Sao Sebastido do Paraiso - 2* Vara Civel 01/08/2022 SERVICO PRESTADO
50156809820198130433 Montes Claros - 2* Vara Civel 02/08/2022 SERVICO PRESTADO
50019511120218130570 Salinas - 2* Vara Civel, Criminal e da Infancia e da Juventude 08/08/2022 SERVICO PRESTADO
50058354820198130625  Sao Jodo del-Rei - 1* Vara Civel 16/08/2022 SERVICO PRESTADO
00212606620198130411 Matozinhos - 2* Vara Civel, Criminal e da Infancia e da Juventude 27/09/2022 SERVICO PRESTADO
50076844920198130433 Montes Claros - 2* Vara Civel 05/10/2022 SERVICO PRESTADO
00099675520178130319  Itabirito - 2* Vara Civel, Criminal e de Execugdes Penais 13/10/2022 SERVICO PRESTADO
05867554120128130024 Belo Horizonte - 10* Vara de Familia 24/10/2022 SERVICO PRESTADO
50063644220228130470 Paracatu - 2* Vara Civel 21/11/2022 SERVICO PRESTADO
50056772120188130433 Montes Claros - 2* Vara Civel 28/12/2022 SERVICO PRESTADO
00210445920168130137  Carlos Chagas - Vara Unica 04/01/2023 SERVICO PRESTADO
50014579420228130188 Nova Lima - 1* Vara Civel 11/01/2023 SERVICO PRESTADO
50006274020228130476  Passa-Quatro - Vara Unica 16/01/2023 SERVICO PRESTADO
50037348620208130145  Juiz de Fora - 7* Vara Civel 24/01/2023 SERVICO PRESTADO
50009046520208130334  Ttapajipe - Vara Unica 26/01/2023 SERVICO PRESTADO
50011887120218130194  Coronel Fabriciano - 1* Vara Civel 30/01/2023 SERVICO PRESTADO
50004246520218130427 Montalvania - Vara Unica 30/01/2023 SERVICO PRESTADO
51483133420228130024 Belo Horizonte - 10* Vara de Familia 02/02/2023 SERVICO PRESTADO
50207531820228130701 Uberaba - 3* Vara de Familia e Sucessoes 03/02/2023 SERVICO PRESTADO
00276998520138130708 Varzea da Palma - 1* Vara Civel, Criminal e de Execugdes Penais 24/02/2023 SERVICO PRESTADO
50034596920218130512  Pirapora - 1* Vara Civel 06/03/2023 SERVICO PRESTADO
06967940420098130512  Pirapora - 1* Vara Civel 06/03/2023 ACEITA
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PTAM — Registrc CI/COFECI:

50017344520218130512  Pirapora - 1* Vara Civel 07/03/2023 SERVICO PRESTADO
50010092720198130512  Pirapora - 1* Vara Civel 08/03/2023 ACEITA
50006536120218130512  Pirapora - 1* Vara Civel 09/03/2023 SERVICO PRESTADO
00268161820118130512  Pirapora - 1* Vara Civel 09/03/2023 SERVICO PRESTADO
00017037220138130680  Taiobeiras - Vara Unica 14/03/2023 SERVICO PRESTADO
50031966620218130567  Sabara - 2* Vara Civel e de Execugdes Fiscais 23/03/2023 SERVICO PRESTADO
50098711620228130145  Juiz de Fora - 7* Vara Civel 04/04/2023 SERVICO PRESTADO
22005816120088130686 Teofilo Otoni - Vara de Familia e de Sucessdes e Auséncias 10/04/2023 SERVICO PRESTADO
50028178220168130056 Barbacena - 3" Vara Civel 10/04/2023 SERVICO PRESTADO
50001480220198130137  Carlos Chagas - Vara Unica 26/04/2023 SERVICO PRESTADO
50175869520198130701  Uberaba - 2* Vara Civel 02/06/2023 SERVICO PRESTADO
16668190220058130433 Montes Claros - 4* Vara Civel 21/06/2023 SERVICO PRESTADO
50019660620218130529  Pratapolis - Vara Unica 27/06/2023 SERVICO PRESTADO
32586074720108130433 Montes Claros - 2* Vara Civel 14/07/2023 SERVICO PRESTADO
50019395320228130637 Sao Lourencgo - 1* Vara Civel 27/07/2023 SERVICO PRESTADO
50022675420238130699 Uba - 1* Vara Civel 02/08/2023 SERVICO PRESTADO
00074650620198130148 LAGOA SANTA - 2* VARA CIVEL 07/08/2023 SERVICO PRESTADO
50011720920208130112 Campo Belo - 2* Vara Civel 14/09/2023 SERVICO PRESTADO
00966802220158130313  Ipatinga - 2* Vara de Familia e Sucessoes 19/09/2023 SERVICO PRESTADO
50065131320218130231 Ribeirdo das Neves - Vara da Faz. P., Emp. e de Reg.s P. 02/10/2023 SERVICO PRESTADO
50038737820238130518 Pogos de Caldas - 5* Vara Civel 09/11/2023 ACEITA
50171722820198130433 Montes Claros - 2* Vara Civel 17/01/2024 SERVICO PRESTADO
50086048620208130433 Montes Claros - 2* Vara Civel 28/02/2024 SERVICO PRESTADO
50017575020158130625  Sao Jodo del-Rei - 1* Vara Civel 08/03/2024 SERVICO PRESTADO
01262869220108130112  Campo Belo - 2* Vara Civel 15/03/2024 SERVICO PRESTADO
50026763620218130073 Bocaitva - 1* Vara Civel, Criminal e de Execugdes Penais 21/03/2024 SERVICO PRESTADO
50007326720238130351 Janatiba - 2* Vara Civel, Criminal e de Execugdes Penais 26/04/2024 SERVICO PRESTADO
50011936220208130054 Bario de Cocais - Vara Unica 02/05/2024 SERVICO PRESTADO
00325623220138130499  Perddes - Vara Unica 09/05/2024 SERVICO PRESTADO
50042777020218130625  Sao Jodo del-Rei - 1* Vara Civel 05/06/2024 SERVICO PRESTADO
50002673720248130476  Passa-Quatro - Vara Unica 20/06/2024 SERVICO PRESTADO
50012103220228130118  Canépolis - Vara Unica 04/07/2024 SERVICO PRESTADO
50001677820178130686 Teofilo Otoni - Vara de Familia e de Sucessdes e Auséncias 22/07/2024 SERVICO PRESTADO
50067423020238130351 Janatiba - 2* Vara Civel, Criminal e de Execugdes Penais 23/07/2024 SERVICO PRESTADO
50006614320188130512  Pirapora - 1* Vara Civel 06/08/2024 ACEITA
50110249520238130518 Pogos de Caldas - 1* Vara Civel 07/11/2024 SERVICO PRESTADO
02183442420048130210 Pedro Leopoldo - 2* Vara Civel, Criminal e de Execucdes Penais 11/11/2024 ACEITA
50012798620248130476  Passa-Quatro - Vara Unica 05/12/2024 ACEITA
50009195420248130476  Passa-Quatro - Vara Unica 04/02/2025 ACEITA
00237004420188130193 ?S\I}SNI\%%IB?EL -2* CIVEL.CRIMINAL E DA INFANCIA E DA 05/02/2025 ACEITA
50018935820248130778  Arinos - Vara Unica 28/02/2025 ACEITA
50007584420248130476  Passa-Quatro - Vara Unica 02/04/2025 ACEITA
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FICHA DE VISITA DE IMOVEL PARA AVALIAGAO

Perito Avaliador de Iméve

CLASSIFICAGAO DO IMOVEL

O Lote Urbano O Residéncia Unifamiliar O Loja o0 Gleba Rural
o Terreno o Prédio Comercial 0 Armazém O Galpao
0 Gleba Urbanizavel Apartamento O Industria Outro:
SOBRE O TERRENO
Frente: 12,00m Fundos: 12,00m Area Total: 300,00m?
Lateral Dir.: 25,00m Lateral Esq.: 25,00m Perimetro: 74,00m
Meio de quadra o Trés frentes O Mais de uma frente o Esquina 0 Quadra total o Vila
e Forma Regular o Irregular o Poligonal o Triangular
e  Orientagdo solar o Norte O Sudoeste O Leste Nor-noroeste
e Vegetagdo o Mato O Pomar O Pasto Nenhum
e Protecdo Muro o Cerca Prédio Divisa o Nenhum
Terreno Plano o Abaixo do logradouro o = nivel do logradouro o Requer corte
O Terreno Acidentado Acima do logradouro O Inclinado 5% O Requer aterro
Terreno Firme o Terreno Rochoso O Terreno Arenoso O Terreno Brejoso o Terreno Inundavel

SOBRE A EDIFICACAO

Padrdo Construgdo o Alto Normal O Baixo
Estrutura o Concreto O Metalica Alvenaria 0O Madeira
Cobertura Laje Telha de barro o Fibro cimento O Metalica
Revestim. Fachada Reboco/Pintura o Ceramico o0 Marmore/Granito o Nenhum
Est. Conservacdo o Nova o Nova/Regular o Regular Reg/RepSimples
O Reparos simples 0 RepSimples/Imp 0O Reparos Import o Replmp/Semval
Idade Real: 6 anos (aproximadamente) Vida Util: 70
Prédio no terreno Frente o Fundos O Lateral o Centro
Quanto ao Pav. N2 Pavimentos no prédio = 01 Andar = Térreo
O Prédio possui: O Piscina o Playground o Estacionamento 0 Garagem
Condominio o0 Mensal o Trimestral o0 Semestral Valor = N/A
Ocupagdo o Vazio O Proprietdrio o Inquilino O Empréstimo
Valor da locagdo: N/A Entrega: N/A Entrada: N/A
Vizinhanga
Padrdo Construgdo Escolas
O Atividades Poluentes Comércio
O Atividades Incomoda o Estacionamento
Arborizagdo/A. verde o Transito

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS

Registro no
Pavimentacdo llumin. Pdblica Rede de dgua Limp. Publica Coleta lixo Conselho Federal
Iméveis - COFECI
Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo
Guias/sarjetas o0 Gas encanado Rede pluvial Tran. Coletivo
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ZONEAMENTO MUNICIPAL

o Residencial o Comercial o Industrial Outros: Mista
Fonte: Kened Soares de Oliveira Telefone: (38) 99128-8261
Endereco: Rua Judite Antunes de Souza, 33, Residencial Dona Lindu Estado: MG
Municipio: Janauba/MG CEP: 39.447-810
Area Global: 300,00m? Area Privat: 169,80m? Area Utilizagdo Comum: N/A
Area Terreno: 169,80m? Formagdo do Solo: Latossolo areno-argiloso  Habite-se: Sim.
O Venda O Locacdo o Oferta particular Cotacdo de Preco

INFORMACOES E OBSERVACOES DO PESQUISADOR

Ndo tivemos acesso ao interior do imével no momento da vistoria.

Identificacdo

Local / Data
ltatna/MG, 28/11/2025 / //lﬁﬂ/%m At /

KENED SOARES DE OLIVEIRA
Perito Avaliador de Imdveis
CNAI 25401 | CRECI 36134

Abdddbddibiiiil
AAAARRLLAL

8]
Conselho Federal
de Corretores de
Iméveis — COFECI
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CERTIFICO e dou fé que neste Registro Geral de Imoveis consta a mailrculas, registro e averbagoes. a seguir
Transcrilos, constituindo CERTIDAO a presente capia, para todos os fins legais (art. 19,§1°% Lei n® 6.015/73)

REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE ITAUNA - (MG)

OFICIAIS SUBSTITUTOS

OFICIALA Josd Hismberto Santiage Rodrigues | -~
Tereza Cristina Santiggo Rodrigwes Mendes R R e W Sy g C
LIVRO NQ 2 HN FOLHA NC 041 %
MATREICULA NQ 46241 DATA: i8/05/2010

AMOVEL: -~ Apartamento residencial 101, situado no pavimento térreo,
com 114,77 metros quadrados, constituido de garagem, trés varandas,
sala, copa, dols gquartos, drea de circulag8o, banheiro, cozinha e
érea de servigos:; Pplscs de cerémica. cobertura de laje, com
instalacSes completas; lancada na Prefeitura 86,50 m® em 92/01/1699
e o restante 28,27 m*, conforme habite-se de 13/04/2010 e sua
respectiva fracdo ideal de @,56801 do lote de terreno de ndmero 020
{vinte), da guadra 88 (oitoc), zona 68 (oito), com a drea de 300,00
m*® (trezentos metros gquadrados), situado na Rua Hely Saldanha, no
Bairro Santa Ménica, nesta cidade, tendo 12,09 metros de frente para
a referida rua; 25,090 metros pela lateral direita confrontando com o
lote 019; 25,00 metros pela lateral esquerda confrontando com o lote
821; e, 24,00 metros pelozs fundos confrontando com os lotes 07 e 98.

-~ 0O inteiro teor da Convencgd@o de Condominio, encontra-sa .
reglistrado nesta Serventia sob nQ 8.319, fles. 119 do l1livro IJ-AJ &
dela consta em seu Artigo 132, parégrafo 12, que o apto. 101 acims
descrito, é conatituido de 74,67 m*, mais 7,47 m® de varanda nos |
fundos do mesmo, mais 18,30 m* de varanda lateral, perfazendo
191,44m® de drea util, mais a drea de garagem de 13,33 m*, no total
de 114,77 m*. :
PROPRIETARIA: - JOSIANE MEIRE GOUVEA, brasileira, solteira, majior,
estudante, Carteira de Identidade MG-11.445.213 SSP/MG e CPF.
©58.385.328-96, residente nesta cidade de Itatna, MG.
Imdével procedente da matricula 8.558, fla. 158 do 11 24AK.
Emol. e Vr. Adic. R$-15,74.

A Ofjiciala Sustituta,

€191 £202/ZL/81 - STWOD ANY OVOr Jod awaw(enbip 0peuIsse 10) OlUBLINIOP 9553

Para verificar a autenticidade, acesse hittps:/iregistradores.onr.org.brivalidacao.aspx e digite o hash ec3407ac-be71-4d21-8705-a20108777d03

v/

A presente Certiddo de Inteiro Itatina, 18 de Dezembro de 2023
Teor da Matricula ndo inclui todas
as restricbes, Onus, agoes,
COﬂStl’i(}ﬁeS e imisponibi“dades Parido Cadiefia N* 237601 - orlada am 1812023 - &ds) pralcsons em 181 27023
porventura existentes sobre o
imével, que podem ainda estar em BORERIMDIAEN TN AORAEIRIR R 1 AR
fase de processamento na Central Selo da Canpula N° HGDETTSY

& . i Codigo de Seguranga.; 0241,5196.95%.6290
Nacional de Indisponibilidade de i  Ousrtidace da Adas Praicados: 931
Bens-CNB ou na prbpr]a Aol s} pratcagas por: Ana Flaea M. M. Pereira < Ouelifcagaa Mh:)gn:nlm '3
Serventia Registral. Para maior i
seguranga ju"'dica' devera ser Emol.; RS 26,41+ TFJ: RS 9,33 = Vador Finali RS 3574 - 15%: 0,50
requerida a Certiddo de Onus e :
Agbes, que incluira todas as Gorsifte 3 alidad deste Selo na st Hiis:dselca. g .0 rtg
informagdes. Ef:)

A presente certiddo foi emitida e assinada digitaimente nos termos da MP 2.200/01 e Lei n® 11.977/2009. Sua emissédo e
conferéncia podem ser confirmadas pelo site www.registradores.onr.org.br/, em consulla do cédigo de validacdo, que
esla impresso no rodapé desta.

. Codigo de validag&o:

Registro no
Conselho Federal
de Corretores de
Iméveis - COFECI

Numero do documento: 25120418253115700010589449295
https://pje.tjimg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25120418253115700010589449295 ,
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CuUB/m? A\ sinduscon.

Custos Unitarios Basicos de Construcao TR0 0 (AT R

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Outubro/2025

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitdrios Basicos de Construgao (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed. n® 4.591, de 16/12/64 e
com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sao correspondentes ao meés de Outubro/2025,
“Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e
novos critérios de orgamentacao e, portanto, constituem nova série historica de custos unitarios, ndo compardveis com a anterior, com a designagao
de CUB/2006".

"Na formagao destes custos unitarios basicos nao foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagao dos
precos por metro quadrado de construgao, de acordo com o estabelecido no projeto e especificacoes correspondentes a cada caso particular:
fundacoes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol freatico; elevador(es); equipamentos e Instalacoes, tais como:
fogoes, aquecedores, bombas de recalque, incineracao, ar-condicionado, calefacao, ventilacdo e exaustao, outros; playground (quando nao
classificado como area construida); obras e servicos complementares; urbanizacao, recreacao (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalacao e regulamentacao do condominio; e outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro Ill); impostos, taxas e
emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalacao, projetos especiais; remuneracao do construtor;

remuneracao do incorporador.”

VALORES EM Rs/m*

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO . PADRAO NORMAL ©  PADRAO ALTO

R 237041 R-1 283577 R-1 3.539,97
PP-4 2.248,33 . PP-4 270340 . R-8 2.883,79
R-8 2.128,34 R8 235131 R-16 2.990,32
PIS 1.636,64 R-16 2.280,98

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL-8 2.727.44 CAL-8 2.959.20
CSL-8 2.312,80 CSL-8 2.553,28
CSL-16 3.088,51 CSL-16 3.409,47

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 2.429,42
Gl 1.247,02

Numero Indice: Projeto-padrao R8-N (Outubro/2025)

Numero Indice: 349,892 (Base Fev/2007 = 100)
Variacao Global: 0,11%
"""""""" Regisrono |
Conselho Federal
de Corretores de
Iméveis - COFECI
Sinduscon-MG Data de emissao: 05/11/2025 10:14
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IMOVEL VIDA UTIL (em
anos)
RESIDENCIAL - BARRACO - RUSTICO 5
RESIDENCIAL - BARRACO - SIMPLES 10
RESIDENCIAL - CASA - DE MADEIRA 45
RESIDENCIAL - CASA - RUSTICO 60
RESIDENCIAL - CASA - ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
RESIDENCIAL - CASA - FINO ou LUXO 60
RESIDENCIAL - APARTAMENTO - ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
RESIDENCIAL - APARTAMENTO - FINO ou LUXO 60
COMERCIAL - ESCRITORIO - ECONOMICO ou SIMPLES 70
COMERCIAL - ESCRITORIO - MEDIO 60
COMERCIAL - ESCRITORIO - FINO ou LUXO 50
COMERCIAL - LOJA 70
INDUSTRIAL - ARMAZEM 75
INDUSTRIAL - GALPAO - RUSTICO ou SIMPLES 60
INDUSTRIAL - GALPAO - MEDIO 80
INDUSTRIAL - GALPAO - SUPERIOR 80
INDUSTRIAL - COBERTURA - RUSTICO ou SIMPLES 20
INDUSTRIAL - COBERTURA - SUPERIOR 30
INDUSTRIAL - FABRICA 50
RURAL - SILO 75
RURAL - DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
Tabela de Classificaciao do Estado de Conservagio do Imovel
CLASSIFICACAO CODIGO
Novo A
Entre novo e regular B
Regular C
Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes € sem valor H
Sem valor 1
Tabela de Ross-Heidecke para Depreciagdo de Iméveis
IDADE EM % DE ESTADO DE CONSERVAGAO
VIDA
A B C D E F G H
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26 1640 | 1640 | 1850 | 23,10 | 3150 | 44,10 | 60,40 | 79,30 Cconegstrono
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 de Corretores de
30 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 4620 | 61,80 | 80,00 Iméveis - COFECI
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80

Numero do documento: 25120418253115700010589449295
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Anexo V

COFECI
4? Regiao - Minas Gerais
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imoéveis: Kened Soares de Oliveira, CPF n° 03865732631, RG n°
MG11028693 SSP/MG, CRECI n® 36134, Enderego: Judite Antunes de Souza 33 a Res da
Lindu, Janauba-MG. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO
MERCADOLOGICA relativo ao imével com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Outros

Por solicitagao judicial:

N° do Processo: 50006704220208130477

Vara unica

Comarca: VARA UNICA DE PASSA TEMPO/MG - MG

ANAUBA-BJG , 4 de Dezembro de 20

ssinaflira do requerente

Espaco reservado para ¢ CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 118860

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n°® 118860, 4 de Dezembro de 2025

Numero do documento: 25120418253115700010589449295
https://pje.tjimg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25120418253115700010589449295 ,
Assinado eletronicamente por: KENED SOARES DE OLIVEIRA - 04/12/2025 18:25:31 Num. 10593293226 - Pag. 6




hened Soares de Olivel

COFECI*CRECI]

EXMO. SR. DR. DR. JOSE ANTONIO MACIEL, JUIZ DE DIREITO, VARA UNICA
DE PASSA TEMPO/MG
PROCESSO N.° 5000670-42.2020.8.13.0477

e RESPOSTAS DOS QUESITOS, ID 10560585478 - Documento de Comprovacédo
(17594909 02dw peticdo com quesitos 5000670 42.2020.8.13.0477
10101) Juntado por JORGE DONIZETI SANCHEZ - POLO ATIVO -
ADVOGADO (A) em 14/10/2025 17:50nh.

A) Com relagdo aos trabalhos periciais realizados, queira o Ilustre Perito
nos esclarecer o seguinte:

1) O Perito entrou em contato com o Assistente Técnico indicado pelo Banco do
Brasil S.A., comunicando o inicio dos trabalhos ou aceitando a execug¢do conjunta
em pericia? Gentileza juntar documentos comprobatorios.

e RESPOSTA: Sim. Fizemos contato por telefone com o Sr. Fernando
Froeder de Barros, (31) 99989-6585.

2) Foram realizadas diligéncias? Em que data, hora e local? Todas foram comunicadas
ao Assistente Técnico do Banco do Brasil S.A.?

e RESPOSTA: Sim. Foi realizada diligéncia no dia 28/11/2025, as
10:00h, conforme agendamento de ID 10577190091.

3) Foi o Perito Assistente indicado pelo Banco do Brasil S.A., depois de concluido
o Laudo Pericial, informado da data do protocolo do mesmo e ainda foi fornecida
copia do Laudo Pericial? Favor apresentar documento comprobatorio.

e RESPOSTA: Sim. Enviamos cépia do Laudo e Quesitos, com respostas,
aoSr. Fernando Froeder de Barros, no email: jw@jwpericia.com.br,
e Whatzapp: (31) 99989-6585.

4) Todos os documentos necessdrios para realizacdo dos trabalhos periciais foram
acostados nos autos? Caso negativo, foi comunicado ao Assistente Técnico para as
providéncias?

e RESPOSTA: Sim. No 1ID 10143250960 - Documento de Comprovacao
(18903705) Juntado por JORGE DONIZETI SANCHEZ - POLO ATIVO -
ADVOGADO (A) em 20/12/2023 10:40h, foi apresentado Coépia de
Registro do Imével.

B) Da Pericia de avaliacdo do imével:

1) Favor descrever o objetivo da Pericia, tendo em vista a decisdo ao Id.
10543160737, que deferiu a producdo da prova pericial.

e RESPOSTA: Sim. No momento da vitdéria in loco, identificamos na Rua
Hely Soares Saldanha, 386, Bairro Sta. Mdénica, Itauna/MG, uma
parte de terra urbana, medindo 300,00m? (trezentos metros
quadrados), sendo, 12,00m, frente e fundos, e, 25,00m, laterais

peritomg.blogspot.com [ peritoavaliadortjmg@gmail.com I (38) 99128-8261
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direita e esquerda, formato regular, frente para nor-noroeste,
sendo a fracdo de 169,80m? (0,56601%) do 1lote, pertencente ao
Apartamento de N° 101. A edificacdo Tipo: apartamento, Padréo
Construtivo: R1-N: Residéncia Unifamiliar Padréo Normal,
pavimento Térreo, com area construida de 114,77m2, dividida em 02
(dois) quartos, 01 (uma) sala de Star, 01 (uma) lavanderia,
01 (uma) garagem , 01 (uma) &area de circulacédo, 03 (trés) varandas,
matricula de n° 46241, LIVRO 2-HN,FL.041, segundo cartdério 19
Oficio de notas, e registrada no CRI local da cidade de ITAUNA —
MG, conforme Ficha de Vistoria ANEXO.

2) Gentileza informar os dados da matricula, o endereco do imével sob avaliacdo e
o respectivo tabelionato, onde se encontra registrado, conforme o documento
acostado ao Id. 10143250960 dos autos.

e RESPOSTA: Sim. Respondido no quesito anterior.

REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE ITAUNA - (MG)

OFICIAIS SUBSTITUTOS

OFICIALA José Humberto Santiage Rodrigues

Tereza Cristina Santiago Rodrigues Mendes

E-mail: regimov@nwnel.com.br Glducia Maria Santiago 'de'ngues
LIVRO N 2 HN FOLHA No 041
MATRICULA N2 46241 DATA: 18/05/2010

IMOVEL:~ Apartamento residencial 101, situado no pavimento térreo,
com 114,77 metros quadrados, constituido de garagem, trés varandas,
sala, copa, doies quartos, drea de circulac8o, banheiro, cozinha e
érea de servicos; pisos de ceré@mica, cobertura de laje, com
instalacSes completas; langada na Prefeitura 86,50 m* em 92/01/1999
e o restante 28,27 m*, conforme habite-se de 13/04/2019 e sua
respectiva frac8o ideal de 0,56601 do lote de terreno de niumero 020
(vinte), da guadra @8 (oito), zona @8 (oito), com a drea de 300,00
m* (trezentos metros quadrados), situado na Rua Hely Saldanha, no
Bairro Santa Ménica, nesta cidade, tendo 12,09 metros de frente para
a referida rua; 25,00 metros pela lateral direita confrontando com o
lote 019; 25,00 metros pela lateral esquerda confrontando com o lote
021; e, 24,990 metros pelos fundos confrontando com os lotes 07 e 08.
OBSERVACOES: - 0 inteiro teor da Convencdo de Condominio, encontra-se
registrado nesta Serventia sob n® 8.319, fls. 119 do livro 3-AJ e
dela consta em seu Artigo 139, parédgrafo 19, que o apto. 101 acima
descrito, €& constituido de 74,67 m®*, mais 7,47 m* de varanda nos
fundoe do mesmo, mais 19,30 m® de varanda lateral, perfazendo
101,44n* de Area util, mals a &drea de garagem de 13,33 m*, no total
de 114,77 m*.
PROPRIETARIA: - JOSIANE MEIRE GOUVEA, brasileira, solteira, maior,
estudante, Carteira de Identidade MG-11.445.213 SSP/MG e CPF.
058.385.326-96, residente nesta cidade de Itauna, MG.
Imével procedente da matricula 8.558, fls. 158 do 1i 24AK.
Emol. e Vr. Adic. R$-15,74.

A Oficiala Sustituta,

AV
peritomg.blogspot.com [ peritoavaliadortjmg@gmail.com I (38) 99128-8261
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COFECI*CRECI]

3) Favor descrever as caracteristicas do imdével, especificando o tamanho da drea
privativa, bem como os tipos e configuracbes dos cdbémodos?

e RESPOSTA: Uma parte de terra urbana, medindo 300,00m? (trezentos
metros quadrados), sendo, 12,00m, frente e fundos, e, 25,00m,
laterais direita e esquerda, formato regular, frente para nor-
noroeste, sendo a fracdo de 169,80m2 (0,56601%) do 1lote,
pertencente ao Apartamento de N° 101. A edificacdo Tipo:
apartamento, Padrdo Construtivo: RI1-N: Residéncia Unifamiliar
Padr&o Normal, pavimento Térreo, com area construida de 114, 77m?,
dividida em 02 (dois) quartos, 01 (uma) sala de Star, 01 (uma)
lavanderia, 01 (uma) garagem , 01 (uma) &rea de circulacdo, 03
(trés) varandas.

4) Em qual andar encontra-se o imével avaliando?

e RESPOSTA: Andar Térreo.

5) Poderia o Perito descrever qual a incidéncia de luz solar e ventilagdo natural
no apartamento sob avaliag¢do?

e RESPOSTA: Sim. Frente para nor-noroeste, fundos para o sudeste,
lateral direita para o nordeste, e, esquerda para o sudoeste.
Composta por trés varandas, possui janelas em todas as &reas e
direcdes descritas, promovendo boa ventilacdo natural.

6) No que se refere a vaga de garagem, especificar tamanho, capacidade para
veiculos e eventual condig¢do para uso (vaga demarcada ou rotativa).

e RESPOSTA: Identificamos 01 vaga.

7) Quanto ao edificio em que se encontra o 1imdével sob avaliacdo, gentileza
especificar as dreas comum, destacando para as possiveis benfeitorias existentes
(sistema de seguranca, jardins, drea de lazer, dentre outros). Atualmente, qual o
valor mensal da taxa condominial do imovel?

e RESPOSTA: A construcdo caracteriza-se como um sobrado. Sendo o
acesso por portdo da garagem na frente do imével. O apartamento
estd no andar térreo e ndo possui Areas comuns. Somente areas ja
descritas.

8) Qual o padrdo de construgdo do imovel avaliando? Foi possivel observar algum
vicio construtivo evidente ou reparo importante a ser realizado?

e RESPOSTA: Padrdo Construtivo: R1-N: Residéncia Unifamiliar Padréo
Normal, pavimento Térreo, com &rea construida de 114,77m?,
dividida em 02 (dois) quartos, 01 (uma) sala de Star, 01 (uma)
lavanderia, 01 (uma) garagem, 01 (uma) &rea de circulacédo, 03 (trés)
varandas.

peritomg.blogspot.com [ peritoavaliadortjmg@gmail.com I (38) 99128-8261
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CUOEECI*CREC]

9) No que se refere ao estado de conservacdo do imével sob avaliacdo, gentileza
especificar a atual condicdo e confirmar se foli considerado na metodologia de
avaliagcdo. Favor, descrever ainda, de forma geral, como se encontra a situagcdo do
sistema hidrdulico e elétrico do apartamento.

e RESPOSTA: Sim. Segundo Tabela de Ross-Haideche, aproximadamente:

Idade: 30
Vida util %: 70
Estado de Conservagdo: D - Regular e reparos simples

10) Gentileza contextualizar a situacdo da vizinhanca que se encontra o imoével
sob avaliacdo, no que se refere aos melhoramentos publicos existentes tais como
possivel atendimento de rede elétrica, dgua, esgoto, transporte publico, coleta
de lixo, iluminag¢do publica, entre outros.

e RESPOSTA: Regido composta por residéncias de mesmo padrdo. Em suas
proximidades é possivel encontras mercearias, padarias,
farmacias, faculdade, escola, unidade de saude, academia, féacil
acesso ao centro. Possui rede elétrica, agua, esgoto, transporte
publico, coleta de lixo e iluminacdo publica.

11) Favor informar qual a tendéncia de mercado no qual o imdvel sob avaliagdo esta
localizado.

e RESPOSTA: Existem dois loteamentos em suas proximidades. A
tendéncia é pouca variacdo dos precos, uma vez que identificamos
13% de variacédo, nos precos dos lotes, localizados a menos de 500m
do objeto de avaliacédo.

12) Qual o grau de liquidez para alienacdo do imével avaliando, considerando sua
localizag¢do, caracteristicas da edificagdo, procura e seguran¢a na regido?

e RESPOSTA: O preg¢o venal para o Apartamento de N° 101, e sua fragéo
do lote, medindo 169,80m2 (0,56601%), & de R$ 340.000,00
(trezentos e quarenta mil reais), considerando variacdo de 0,14%,
esse valor pode oscilar entre, Maximo: RS 387.647,00, Minimo: RS
292.436,00; de acordo a variacdo mercado.

13) Gentileza informar qual o método avaliativo utilizado para a mensuragcdo do
valor do imdvel.

e RESPOSTA: Foram utilizados o Método Comparativo Direto de Dados do
Mercado, a partir de amostras, com tratamento por Fatores, para
determinacdo do preco do lote/imdével. Também, Método Evolutivo,
como referéncia a tabela CUB-Sinduscon-MG; (NBR 12.721:2006-CUB
2006), Outubro/2025, e, Tabela Ross-Heidecke para célculo da
depreciacdo, com aplicacdo do ajuste de 5% devido amostras
provenientes de imobiliarias.
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14) Favor informar se no processo de avaliacdo foram utilizados iméveis similares
que serviram de base para apuracdo do valor do iméovel periciado, destacando quais
foram os iméveis pesquisados, bem como seus respectivos valores e localizacdes.

e RESPOSTA: Sim. Constante no Laudo Pericial. A saber:

Tabela 01 - Levantamento de Amostras - Casas e Apartamentos

Fonte Contato Cédigo Tipo Localizagdo Lote  Edificagdo ValorR$ F.L. F.TP. FTM. F.E. R$/m2 % % A/C%
1 Enovar Netimoveis (31) 2576-8787 963475 Casa Sta. Monica 250,00 340,00 980.000 1,00 1,00 1,00 0,95 3724 153% 25% 25%
{2 Administrar Iméveis 0800 080 0381 1094 Apartamento Sta. Ménica 121,00 121,00 350.000 1,00 1,00 1,00 1,00 2893 119% 20% 45%
| 3 Administrar Iméveis 08000800381 3011196908 Apartamento Sta. Ménica 241,00 241,00 600.000 1,00 1,00 1,00 1,00 2490 102% 17% 62%
54 Imdvel Itatina (37)99908-2337 8386 Casa Sta. Mo6nica 245,00 313,00 570.000 1,00 1,00 1,00 0,95 2210 91% 15% 77%
5 Imdvel Itatina (37)99908-2337 4180 Casa Sta. Monica 300,00 225,00 515.000 1,00 1,00 1,00 1,00 1717 71% 12% 89%
6 Morada Iméveis (62) 9840-4810 3018026920 Casa Sta. Mo6nica 300,00 99,67 450.000 1,00 1,00 1,00 1,05 1575 65% 11% 100%

Média: 242,83 223 577.500 R$ 2.435

3 1.457 1.340 3.465.000 RS 14.608

Fatores: F.L: Localizagdo; F.TP: Tipo; F.T.M: Tamanho; F.E: Edificacédo

Tabela 04 - Amostras - Lotes
Fonte Contato Cédigo Tipo Localizagio Aream2 ValorR$ R$/m2 % % A/C%
1 Morada Imoveis (62) 9840-4810 2965896443 Lote Sta. MéOnica 318,00 180.000 566 82% 20% 20%
2 Emobe Emp. Imob. (37)99925-1577 2989151981 Lote Sta. Mbnica 887,00 620.000 699 101% 25% 46%
3 Prolar Iméveis (31) 3303-5555 3017264004 Lote Sta. Ménica 300,00 220.000 733 106% 27% 72%
4  Emobe Emp. Imob. (37)99925-1577 3013855507 Lote Sta. Ménica 300,00 230.000 767 111% 28% 100%

Média: 451,25 312.500 691
2 1.805 1.250.000 2.765

15) Por fim, pede-se a gentileza do Sr. Perito informar o prec¢o atualizado do
imével periciado, indicando a metodologia utilizada, respectivas memdrias de
cdlculos, bem como eventual levantamento fotogrdfico.

e RESPOSTA: Sim. Constante no Laudo Pericial e seu Anexo. Com base
na vistoria in loco do imdével e informacdes levantadas nos autos
do processo, destacamos: E possivel empreender que o preco médio
cotado para lotes na regido é, em média, R$ 691,26 m2 (seiscentos
e noventa e um reais e vinte e seis centavos por metro quadrado),
podendo apresentar 13% de variacdo, Limite Superior de Controle:
RS 779,19; Limite Inferior de Controle: RS 603,32. Devido amostras
provenientes de profissionais e imobiliarias, aplica-se o ajuste
de 5%. Assim, a partir do Método Comparativo, o preco do terreno,
com 4rea de 169,80m2 (0,56601%), & de RS 125.700,00 (cinco e vinte
e cinco mil e setecentos reais), considerando variacdo de 13%,
esse valor pode oscilar entre Média: RS$ 109.350,00, Minimo: RS
93.000,00. O preco para a edificacdo, apurados através do Método
Evolutivo, Tabela CUB-Sinduscon-MG; (NBR 12.721:2006-CUB 2006),
Outubro/2025, e Tabela Ross-Heidecke, é de R$ 214.350,00 (duzentos
e quatorze mil trezentos e cinquenta reais), considerando variacgdo
de 0,11%, esse valor pode oscilar entre, Maximo: R$ 267.334,00;
Média: R$ 240.841,00. Apds todas as observacdes acima
relacionadas, inferimos que o preco venal para o Apartamento de
N° 101, e sua fracdo do lote, medindo 169,80m2 (0,56601%), & de
R$ 340.000,00 (trezentos e quarenta mil reais), considerando
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variacdo de 0,14%, esse valor pode oscilar entre, Maximo: RS$
387.647,00, Minimo: R$ 292.436,00; de acordo a variacdo mercado.

e Memébéria do Calculo:

Tabela 06. Aplicacdo do Método Comparativo do Lote/Terreno

Area avaliada m?: 300,00
Média: RS 691,26
LSC: RS 779,19
LIC: RS 603,32
Valor médio: RS 207.377
Maximo: RS 233.757
Minimo: RS 180.997

CUB/m? A\ simdusconus

Custos Unitdrios Basicos de Construcao

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Outubro/2025

PROJETOS - PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO ?ADRAD NORMAL : PADRAD ALTO
R:1 2.370.41 R 2.835.77 -1 3.539.07
— 224003 G O ST Rt 208170

Tabela 07. Método Evolutivo - Apartamento

Area Edificacdo m?: 114,77
RS$/CUB Outubro/2025 R1-N R$ 2.835,77
Valor RF CUB 2025: R$ 325.461
Tabela de Ross-Heidecke

Idade: 30
Vida util %: 70
Estado de Conservacdo: D - Regular e reparos simples
Indice de depreciacéao: 26,0%
Preco atual: RS 240.841
Maximo (+0,11%): R$ 267.334
Minimo (-0,11%): R$ 214.349

Tabela 10. Andlise: Método Comparativo x Método Evolutivo

Método Evolutivo Area RS
Lote/Terreno 169,80m? (0,56601%) RS 125.693,00
Edificacdo 114, 77m? RS 214.349,00
Total: R$ 340.042,00
Maximo: RS 387.647,86
Minimo: RS 292.436,11
5 RS / m?
Método Evolutivo RS 2.607,87
Método Comparativo R$ 2.530,80
Diferenca RS 77,07 (3%)
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C) Incluir informa¢des técnicas que julgar necessarias.

Reafirmamos todos os valores constantes no Laudo
Pericial, trabalho que atende a Resolucdo COFECI n° 1.066/2007, em
sua estrutura, e, estd alinhado as regras da NBR 14.653-1, Parte 1:
Avaliacdo de bens, e, NBR 14.653-2, Parte 2: Imdbéveis Urbanos. Ainda,

estd registrado no Conselho Federal de Corretores de Imdéveis -

peritomg.blogspot.com [ peritoavaliadortjmg@gmail.com I (38) 99128-8261

Ndmero do documento: 25120418253136700010589467438
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25120418253136700010589467438 ;
Assinado eletronicamente por: KENED SOARES DE OLIVEIRA - 04/12/2025 18:25:31 Num. 10593311119 - Pag. 7




]
ol
ae =

~OEECI-CR

VUFEUI \._.l.\.l_:l:i

kened Soares de Olivel

COFECI, o6rgdo regulador do Cadastro Nacional de Avaliadores de
Iméveis - CNAI, com numeracdo individual e sequenciada através do

QR-Code, gue pode ser identificado na capa, pagina final e ANEXO V.

Posteriormente a entrega do Laudo Pericial e
resposta aos dquesitos, solicitamos o pagamento dos honorarios
periciais: Banco Bradesco S/A - Janauba/MG, Agéncia: 1858-9, Conta
Corrente: 14.191-7, Titular: Kened Soares de Oliveira, CPF':

038.657.326-31.

Agradecemos a oportunidade em contribuir com o
desfecho da lide, colocando-nos a disposigédo de Vsa. Exa. para outros
trabalhos, e, também das partes para quaisquer esclarecimentos.

Respeitosamente.

Janauba/MG, 04 de dezembro de 2025.

]
M
NED¥SOARES DE OLIVEIRA

Perito Avaliador de Imdveis
CNATI 25401 1 CRECI 36134
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