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ENGENHARIA DE AVALIACOES

LAUDO DE AVALIACAO

1 - IDENTIFICACAO

Matricula: N2 55.727 - Oficio do 22 Registro de Iméveis de Montes Claros - MG.

Solicitante: Banco Rodobens

Grupo/Cota: Pasta 159.388

Proponente:

Logradouro: Rua Projetada-13 Ne 58
Complemento: Lote 28 | Quadra Q Empreendimento: -

CEP: 39406-763 Bairro: Residencial Terra Jardim

Cidade: Montes Claros UF: MG

2 - AVALIACAO
Valor da Avaliagao: Valor de Liquidagao:
R$ 243.900,00 R$ 171.000,00
( Duzentos e quarenta e trés mil e novecentos reais ) ( Cento e setenta e um mil reais )

Metodologia de calculo:
Método Evolutivo

Imdvel isolado Imével com fragdao
Averbada 0,00m? Privativa (in loco) 0,00m?
N3o Averbada 126,00m? Priv. Descob. (in loco) 0,00m?
Total 126,00m? Area Comum (Matricula) 0,00m?
Terreno 126,00m? Area Total (Matricula) 0,00m?
Garagem individualizada 0,00m?

(Sdo Paulo/SP, 19 de Setembro de 2022.)



LAUDO DE AVALIAGAO | Banco Rodobens

Grupo/Cota: Pasta 159.388
ENGENHARIA DE AVALIAGDES Proponente: Guilherme Duraes Freitas X Banco Rodobens S/A

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso da regiao: Residencial
Infraestrutura urbana
x |Agua x Esgoto sanitdrio x Energia elétrica x lluminacdo Publica Fossa
x | Pavimentacao x Esgoto pluvial x Telefone Gas canalizado Cisterna/Poco
Servigos publicos e comunitarios
Metrd Rede bancaria X |Lazer Aeroporto Clinicas/Hospitais
x |Escola Centro comercial Parque Seguranga x |Coleta de lixo
x Onibus Shopping

5 - CARACTERISTICAS E DIMENSOES DO AVALIANDO

IMPLANTAGCAO CARACTERISTICAS DO TERRENO
Isolado Situagdo: Meio de quadra
Formato: Regular
DIMENSOES DO TERRENO Topografia: Plano
Area: 126,00m? Consisténcia: Seco

Testada: 7,00m
Fracdo Ideal: 100,00000%

EDIFICACOES

Idade aparente: 10 Anos
Estado de Conservacdao: Necessitando de reparos simples a importantes
Uso: Residencial
Ocupacao: Unifamiliar
Tipo: Casa Andar: -
Padrdo Construtivo: Simples

O imdvel possui patologias? Se sim, quais?

Inconclusivo, trata-se de uma vistoria externa.

6 - CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO | Caso existente

Academia Espago gourmet Lavanderia Playground Saldo de festas
Brinquedoteca Interfone Piscina Quadra Sauna
Churrasqueira Jardins Pista de cooper Saldo de jogos Vig. Eletronica

7 - SITUAGCAO DO IMOVEL

7.1 - O imodvel encontra-se ocupado? Caso positivo, informar o ocupante.

Inconclusivo, trata-se de uma vistoria externa.



LAUDO DE AVALIACAO | Banco Rodobens

Grupo/Cota: Pasta 159.388
ENGENHARIA DE AVALIAGOES Proponente: Guilherme Duraes Freitas X Banco Rodobens S/A

8 - DOCUMENTAGAO APRESENTADA

Matricula N2 55.727 - Oficio do 22 Registro de Imdveis de Montes Claros - MG.
Inscrigdo imobiliaria Cadastro Imobiliario: 1975141 |Inscrigdo Imobiliaria: 01.38.398.0300.000.
Outros Planta de Quadra e Lote (vide anexo C).

9 - DESCRICAO DO IMOVEL

9.1 - Descrigdao do imdvel avaliando

Imdvel situado a Rua Projetada-13, n2 58, Lote 28 da Quadra Q. bairro Residencial Terra Jardim, Municipio de Montes Claros - MG.
9.2 - Existe condominio formal?
N3ao.

10 - INFORMAGOES COMPLEMENTARES

10.1 - Foi realizada a vistoria interna?

N3o.

10.2 - O imdvel possui condi¢gdes de habitabilidade?
Inconclusivo, trata-se de uma vistoria externa.

10.3 - O presente imovel, sob aspectos de engenharia, apresenta condi¢Ges de estabilidade e solidez, e ndao apresenta vicios de
construgdo aparente, podendo ser aceito como garantia?

N&o. Trata-se de imovel de retomada, destinado a venda em leildo.

10.4 - O presente imdvel, sob aspecto documental (Matricula, IPTU e planta de Quadra/Lote) esta condizente com o fisico existente
no local, podendo ser aceito como garantia?

N3o. Trata-se de imodvel de retomada, destinado a venda em leildo.

11 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Divisdo Interna Quant. Piso Parede Teto Esquadria

Vistoria externa.
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LAUDO DE AVALIAGAO | Banco Rodobens

Grupo/Cota: Pasta 159.388
ENGENHARIA DE AVALIACOES Proponente: Guilherme Duraes Freitas X Banco Rodobens S/A

13 - PESQUISA IMOBILIARIA

CUB-MG (R8-N) | AGO/2022 RS 2.072,43 |

ELEMENTO COMPARATIVO 01 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Enderego: Rua Projetada - Residencial Terra Jardim N2: s/n Bairro: Residencial Terra Jardim 19/09/2022
Cidade: Montes Claros UF: MG Fonte: Master Netiméveis (38) 98833-3344
https://www.masterimoveis.com.br/Comprar/venda-lote-rea-terreno-residencial-terra-jardim-mon,846131 Fonte: 846131
Area construida Dormitérios Vagas Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagdo Topografia Consisténcia
133,00m? 7,00m Meio de quadra Caido para os fundos de 5% a 10% Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
RS 50.000,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 50.000,00 RS 375,94 Ofertado
Observagoes: Terreno sem benfeitorias.
ELEMENTO COMPARATIVO 02 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Enderego: Rua Projetada 04 - Residencial Terra Jardim Ne: s/n Bairro: Residencial Terra Jardim 19/09/2022
Cidade: Montes Claros UF: MG Fonte: Ottoni e Linhares (38) 3221-7600
https://www.netimoveis.com/imovel/venda-lote-area-terreno-minas-gerais-montes-claros-residencial-terra-jardim/9036 19/ Fonte: 903619
Area construida Dormitérios Vagas Padréo Construtivo Idade Estado de Conservagdo
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagdo Topografia Consisténcia
200,00m? 0,00m Meio de quadra Caido para os fundos de 5% a 10% Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
RS 82.405,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 82.405,00 RS 412,03 Ofertado
Observagoes: Terreno sem benfeitorias.
ELEMENTO COMPARATIVO 03 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Endereco: Rua L-15 Ne: s/n Bairro: Loteamento Mirante do Sol 19/09/2022
Cidade: Montes Claros UF: MG Fonte: Valdir Ribeiro (38) 99937-8771
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-loteamento-mirante-do-sol-2953613622.html Fonte: -
Area construida Dormitdrios Vagas Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagdo Topografia Consisténcia
180,00m? 0,00m Meio de quadra Plano Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
RS 85.000,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 85.000,00 RS 472,22 Ofertado
Observagoes: Terreno sem benfeitorias.
ELEMENTO COMPARATIVO 04 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Endereco: Rua Sessenta e Nove Ne: s/n Bairro: Novo Delfino 19/09/2022
Cidade: Montes Claros UF: MG Fonte: Valdir Ribeiro (38) 99937-8771
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-novo-delfino-2955808979.html Fonte: 2955808979
Area construida Dormitérios Vagas Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagdo
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagdo Topografia Consisténcia
200,00m? 0,00m Meio de quadra Plano Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
RS 89.000,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 89.000,00 RS 445,00 Ofertado
Observagoes: Terreno sem benfeitorias.
ELEMENTO COMPARATIVO 05 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Enderego: Préximo a Rua Sessenta e Um Ne: s/n Bairro: Novo Delfino 19/09/2022
Cidade: Montes Claros UF: MG Fonte: Victor Santos Vieira Martins (38) 98403-3204
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-a-venda-no-delfino-magalhaes-em-montes-claros-mg-2958377610.html Fonte: 2958377610
Area construida Dormitdrios Vagas Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagdo Topografia Consisténcia
200,00m? 0,00m Meio de quadra Plano Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
RS 88.000,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 88.000,00 RS 440,00 Ofertado
Observagoes: Terreno sem benfeitorias.

Na presente avaliagdo considera-se que as informagdes fornecidas por terceiros, referentes as pesquisas de mercado, sdo verdadeiras e foram prestadas de boa fé.
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LAUDO DE AVALIAGAO | Banco Rodobens

Grupo/Cota: Pasta 159.388
Proponente: Guilherme Duraes Freitas X Banco Rodobens S/A

ENGENHARIA DE AVALIAGOES
14 - HOMOGENEIZACAO

Elemento f. .t. .a. tg. .C. .S. VU/m?2 Hom.

RS 375,94 0,9000 1,0000 1,0136 1,1111 1,0000 1,0000 RS 381,06

RS 412,03 0,9000 1,0000 1,0595 1,1111 1,0000 1,0000 RS 436,52
RS 472,22 0,9000 1,0000 1,0456 1,0000 1,0000 1,0000 RS 444,38
RS 445,00 0,9000 1,0000 1,0595 1,0000 1,0000 1,0000 RS 424,31
RS 440,00 0,9000 1,0000 1,0595 1,0000 1,0000 1,0000 R$ 419,54
Legenda: Somatoério = RS 2.105,81
F.f. = Fator Oferta
F.t. = Fator Transposigdo Valor Unitario Homogeneizado = R$ 421,16
F.a. = Fator Area
F.tg. = Fator Topografia Limite Inferior (-30%) = RS 294,81
F.c. = Fator Consisténcia Limite Superior (+30%) = RS 547,51

F.s. = Fator Situagcdo

15 - VALOR FINAL DA AVALIAGAO

Area de terreno Valor/m? Total - Terreno

126,00m? RS 421,16 RS 53.100,00

Coeficiente de padrao construtivo Estado de conservagao

CUB-MG (R8-N) | AGO/2022 . 10 Anos | Necessitando de reparos simples a
Casa Simples i
importantes

RS 2.072,43 1,056 0,6920

Nao Averbada Ponderacao Area result. Valor/m? Total - Nao Averbada

126,00m? 1,00 126,00m? RS 1.514,43 RS 190.800,00

Valor total das benfeitorias RS 190.800,00

F.a. VALOR TOTAL DO IMOVEL?
R$ 243.900,00

1,00
( Duzentos e quarenta e trés mil e novecentos reais )

16 - GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR | TRATAMENTO POR FATORES

ENQUADRAMENTO DO LAUDO DE AVALIAGAO MEMORIAL DE CALCULOS

GRAU Média Saneada RS 421,16

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno 1] ] 1 Limite superior RS 547,51
da estimativa central

<30% <40% <50% Limite inferior R$ 294,81
) Desvio Padrdo 24,47
Intervalo de confianga 7,97%
Coeficiente de Variacdo 5,81%
GRAU DE PRECISAO DA AVALIACAO m Total de elementos saneados 5
T de Student 1,533

*Quando a amplitude do intervalo de confian¢a ultrapassar 50% néo had
classificagéio do resultado quanto a preciséo e é necessdrio justificativa com base
no diagnéstico do mercado. (ABNT 14653-2 - 2011 - Item 13.4) Limite Superior 3,98% R$ 437,94

Limite Inferior -3,98% R$ 404,38

Intervalo de confianga

(Sdo Paulo/SP, 19 de Setembro de 2022.)
'F.a. - Fator de ajuste de mercado
2Conforme ABNT NBR 14653-1:2001, Avalia¢do de bens - Parte 1: Procedimentos Gerais, no subitem 7.7.1, é permitido arredondar o resultado da avaliacdo, desde que o
ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.



LAUDO DE AVALIAGAO | Banco Rodobens

Grupo/Cota: Pasta 159.388
CNGENHARIA DE AVALIACTES Proponente: Guilherme Duraes Freitas X Banco Rodobens S/A

17 - GRAU DE FUNDAMENTACAO COM O USO DE TRATAMENTO DE FATORES

Descrigao

Completa quanto aos

Caracterizagdo do imdvel Completa quanto a todos - Adocao de situagdo
01 i i fatores utilizados no )
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de dados
02 de mercado, efetivamente 12 05 03
utilizados
Apresentacao de
informacdes relativas a . Apresentacdo de
L. Apresentacdo de , N ,
. todas as caracteristicas dos | - . informagdes relativas a
Identificacdo dos dados de . informacgdes relativas a L.
03 dados analisados, com foto L todas as caracteristicas dos
mercado L. todas as caracteristicas dos
e caracteristicas . dados correspondentes aos
dados analisados .
observadas pelo autor do fatores utilizados
laudo

Intervalo admissivel de ajuste
04 . J 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40a 2,50 *a
para o conjunto de fatores

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus 1 Il |
Pontos Minimos 10 6 4
Iltens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4, no minimo, no L.
e . . . Todos, no minimo, no grau
Itens obrigatdrios os demais, no minimo, no grau ll e os demais, no

- I
grau ll minimo, no grau |

18 - GRAU DE PRECISAO COM O USO DE TRATAMENTO DE FATORES

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central
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Proponente: Guilherme Duraes Freitas X Banco Rodobens S/A

ENGENHARIA DE AVALIAGOES

19 - CONSIDERAGOES FINAIS

INFORMACﬁES INICIAIS
Avaliagdo valida para imovel situado a Rua Projetada-13, n2 58, Lote 28 da Quadra Q, bairro Residencial Terra Jardim,
Municipio de Montes Claros - MG.

DEMAIS INFORMAGOES

Dados extraidos dos documentos listados no Item 08 do presente laudo, Anexos e informacgdes coletadas 'in loco', no
mento da vistoria. O imdvel possui drea de terreno de 126,00m? e drea construida estimada (imagem aérea do Google
Earth) de aproximadamente 126,00m? (que, por vista externa, parece ser obra ainda inacaba), sendo totalmente n3o
averbada.

Recomenda-se que seja apresentada documentacao da edificacao, bem como seja realizada a vistoria interna e que
a drea construida seja averbada na matricula.

IDENTIFICAGCAO E LOCALIZAGAO
Através da planta de quadra e lote, foi possivel confirmar a localizagao e verificar que o imdvel vistoriado corresponde
a documentacdo fornecida (VIDE ANEXO C).

LIQUIDACAO FORCADA
Para definicdo do fator de liquidagdo forgada, foi utilizado indice (i) igual a 1,50% a.m. e periodo (n) de 24 meses.

INFORMAGCOES FINAIS

Avaliagdo para determinagdo do valor de mercado feita pelo método Comparativo Direto de Dados. O presente laudo
de avaliagdo se enquadra no Grau de Fundamentagdo |l e Grau de Precisdo lll e atende integralmente a Norma da
ABNT NBR 14.653 e Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE quando cabiveis.

Eng2 Roberto Carlos Oliveira
CREA: 5.069.518.853
MK Avaliag6es Imobiliarias Ltda.
S3o0 Paulo/SP, 19 de Setembro de 2022.
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N Proponente: Guilherme Duraes Freitas X Banco Rodobens S/A
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ANEXO A | DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Logradouro a esquerda Logradouro a direita

Vizinho a direita Vizinho a esquerda

Vizinho a frente Fachada do avaliando



LAUDO DE AVALIACAO | Banco Rodobens
Grupo/Cota: Pasta 159.388

N Proponente: Guilherme Duraes Freitas X Banco Rodobens S/A
ENGENHARIA DE AVALIAGOES

ANEXO A | DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Fachada do avaliando Identificacdo do imével
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Grupo/Cota: Pasta 159.388

N Proponente: Guilherme Duraes Freitas X Banco Rodobens S/A
ENGENHARIA DE AVALIAGOES

ANEXO B | INFORMACOES DE ZONEAMENTO

Zona: ZEIS 01 - Zonas Especiais de Interesse Social

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) tém como finalidade promover mecanismos de incentivo a producdo
de novas unidades habitacionais pelas familias com renda de até dez saldrios minimos - ou outros limites
legalmente estabelecidos no municipio de Montes Claros (MG) bem como possibilitar a regularizacdo fundidria
de assentamentos urbanos, nos termos da lei federal. estadual e/ou municipal que vierem a ser editadas, para
atender a empreendimentos relacionados ao Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV e/ou outros programas
especificos que vierem a ser instituidos.

LEI N®. 4198, de 23 de dezembro de 2009.
Dispée sobre o uso e ocupagdo do solo no municipio de Montes Claros e das outras providencias.
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