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01 — APRESENTACAO

EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA
COMARCA DE MONTE CARMELO

PROCESSO N°: 5003940-52.2019.8.13.0431

CLASSE: INSOLVENCIA REQUERIDA PELO DEVEDOR OU PELO ESPOLIO
ASSUNTO: LAUDO PERICIAL

EXEQUENTE: COOPERATIVA AGRICOLA DE MONTE CARMELO
EXECUTADO(A): MUNICIPIO DE MONTE CARMELO e outros.

Aline Moreira dos Santos, Engenheira Civil, CREA MG n° 340604, perita nomeada
nos autos do processo em referéncia, procedidos os trabalhos e vistoria que se fizeram
necessarios, vem respeitosamente, perante a V. Ex® apresentar seu Laudo Técnico Pericial.
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02 - HISTORICO

No dia 06 de abril de 2023, a Perita acima designada elaborou uma proposta de
avaliacdo do imdvel da matricula n® 54.937 referente a acdo judicial n° 5003940-
52.2019.8.13.0431, processo digitalizado da 1% Vara Civel da Comarca de Monte Carmelo.
Tendo sua proposta homologada, intimando a dar inicio aos trabalhos.

Em agosto de 2023 protocolou-se a peticdo de solicitacdo de liberacdo de 50% dos
honorarios periciais em conta judicial, os quais foram depositados pelo Administrador
Judicial da Massa Falida Copermonte, procedidos o adiantamento dos 50% (cinquenta por
cento) em conta desta Perita, agendou-se a data de vistoria do imével.

No dia 10 de outubro de 2023, as 10h (horas) da manha deu-se inicio a vistoria do
imével, com duracdo de aproximadamente 30 minutos na presenca do Sr. Osvaldo conforme
Termo de Comparecimento anexo, por ndo existir a planta baixa do imovel no local, esta
Perita fez todos os levantamentos in loco para que fosse possivel proceder a avaliagdo no
presente Laudo Pericial.
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03 -OBJETIVO

Este Laudo Técnico Pericial tem por objetivo a avaliacdo do imdvel urbano da
matricula n® 54.937, situado na Rodovia AMG 900/1105 Km 15 — Indiandpolis — Minas
Gerais.

Figura 1: Imével matricula n° 54.937

Fonte: Google Earth

04 — INFORMACOES, PRINCIPIOS, FATORES LIMITANTES E
RESSALVAS:

O presente Laudo obedeceu aos seguintes principios;

a. O Laudo foi elaborado por si e ninguém, a ndo ser a propria Perita, que
preparou as andlises e as respectivas conclusoes;

b. O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do
Codigo de Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA/
CREA MG);

C. A Perita ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria envolvida
neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse no bem objeto;

d. Os honorarios profissionais ndo estdo, de qualquer forma, subordinados as
conclusdes deste Laudo;

e. Nesta Avaliagdo computaram-se como corretos os elementos documentais
consultado, analises e vistoria “in loco”;

f. A Perita ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia ao exercicio
profissional, estabelecida em leis, codigos e regulamentos especificos;

g. O Laudo fundamenta-se no que estabelecem a Norma Técnica ABNT NBR

13752 (Pericias de Engenharia na Construcdo Civil — DEZ 1996).
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05— LOCALIZACAO

O imdvel avaliado da presente acdo, esta localizado na cidade de Indiandpolis um
municipio brasileiro do estado de Minas Gerais. Com populacdo estimada, segundo dados
do IBGE em 2021 de aproximadamente 7 mil habitantes, situa-se a 64km da cidade de
Uberlandia. A cidade tem um grande potencial agricola, principalmente o café, cuja area
destinada a colheita em 2014 foi estimada em 3.750 hectares.

Este, ainda esta situado as margens da Rodovia AMG 900/1105 Km 15 préximo a
entrada da cidade e conta com boa infraestrutura como agua, energia elétrica, rede de esgoto,
ruas e avenidas asfaltadas.

Figura 2: Localizagdo do imdvel

Fonte: Google Earth
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06 — EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Maquina fotografica profissional SONY Alpha
37; trenas de 1(um) e 3(trés) metros — Marca 3M; trena a laser de 60 metros — Mileseey.

07 -VISTORIA

A vistoria técnica foi realizada no dia no dia 10 de outubro de 2023, as 10h (dez
horas), com duracdo de aproximadamente 30 minutos na presenca do Sr. Osvaldo. Conforme
Termo de Comparecimento anexo.

Foi solicitado dias antes por e-mail e no momento da vistoria a copia do IPTU e

planta do imdvel. No local, comunicaram que ndo havia planta do imdvel, realizou-se toda
a medicéo da edificacdo no local.
O imovel encontra-se desocupado e possui estrutura metalica com fechamento de
alvenaria convencional (blocos de tijolos para uso de vedagéo) e telhas em ago galvanizado;
e Primeiro Galpdo (menor metragem): paredes internas com pintura branco gelo e
externas na cor bege, cinza claro; piso ceramico 25x25cm na cor bege; janelas de
vidro temperado, portas de madeira e vidro, divisorias de pvc com vidro; os banheiros
estdo com paredes internas com revestimento ceramico;
e Segundo Galpao (maior metragem): esta com pintura interna verde claro, externa nas
cores bege e cinza claro; piso de concreto; portdes de ferro;
e Guarita: paredes internas na cor verde claro, piso ceramico 25x25cm na cor cinza,
porta e janelas em vidro temperado.
Condicdes fisicas aparentemente ndo apresentam trincas ou rachaduras que venham
a comprometer a estrutura do local, constatou-se algumas infiltragdes, mas num geral a
estrutura fisica estd em boas condigdes. Revestimentos internos, instalacdes elétricas e
hidraulicas também apresentam estar em boas condicdes.
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08 — REGISTRO FOTOGRAFICO

Tabela 1: Fotos retiradas no dia da vistoria no imével
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Fonte: Autora
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09 - METODOLOGIA AVALIATORIA

~ Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se para avaliagdo do terreno o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a
determinacdo do valor levando em consideragdo as diversas tendéncias e flutuacbes do
Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos
da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliagdo de imoveis.

Neste método, a determinacdo do valor do terreno avaliado resulta da comparacao
deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir
de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo
ponderados por meio de técnicas de homogeneizacdo normatizadas.

E para avaliar os galpdes e varanda (benfeitorias) sera utilizado o METODO
EVOLUTIVO, neste método, a determinacdo do valor do imdvel consiste em somar 0s
valores isolados dos componentes basicos do imdvel. Ou seja, o avaliador analisa o valor do
terreno e soma com o custo médio de construcéo da edificagdo e com as possiveis reformas
e benfeitorias realizadas depois.

10 - METRAGEM DO IMOVEL

Tabela 2: Metragem dos ambientes do imével

Quadro de areas
Ambiente Area (m?)
1° Galpéo (menor metragem) 320m?2
2° Galpdo (maior metragem) 1785m?
Varandas 528m?2
Guarita 5,29m?
Total 2638,29m?

Fonte: Autora
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11 - CONCLUSAO

A avaliacdo de um imovel objetiva a obtencdo de seu real valor no mercado
imobiliario para a venda. Para avaliar um imovel, além da vistoria, sdo acrescentados
diversos fatores internos objetivando uma avaliagdo precisa. E importante observar
condigOes de seguranga, higiene, mobilidade onde o imdvel se encontra; a localizagéo,
comercio, escolas, igrejas, condugdes; enfim toda a infraestrutura do bairro, pois sao fatores
que podem valorizar ou depreciar um imovel.

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador afirmar que com as amostras
encontradas na pesquisa de terrenos similares e aplicacdo ao método utilizado para chegar
ao valor de mercado, esta perita avaliadora chega a conclusdo de que o presente imovel esta
avaliado dentro do mercado imobiliario para a venda no valor de:

R$ 7.113.000,00 (sete milhdes cento e treze mil reais)

11.1 - Liquidez Geral do Bem Avaliado — Diagndéstico de Mercado

Para a determinacdo do Valor de Liquidez de Mercado do imovel avaliado, o
mesmo possui liquidez baixa.

- Foi adotado o fator de liquidez 0,9.
Valor de Liquidez: R$ 6.401.700,00

Para a obtencdo do Valor de Liquidacdo Forcada — Venda em Leildo o imovel
avaliado possui liquidez baixa.

- Foi adotado o fator de liquidez 0,5.
Valor de Liquidez Forcada: R$ 3.556.500,00

O prazo estimado para venda do bem é entre 06 e 12 meses.
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12 — ANEXOS - PLANILHAS DE CALCULO

12.1 — Método Comparativo Direto — Avaliacdo do Terreno;

Amostragem obtida através de pesquisa de mercado

Amostra ﬂ Localizagdo Colunal ﬂ Anunciante n m? ﬂ Valor oferta ﬂ R$/m?
1 INDIANOPOLIS DECLIVE  EVERTON IMOBILIARIA 50.000 RS 500.000,00 RS 10,00
2 MIRANDA PLANO EVERTON IMOBILIARIA 20.000 R$ 550.000,00 RS$ 27,00
3 INDIANOPOLIS PLANO EVERTON IMOBILIARIA 10.000 RS 700.000,00 RS 70,00
4 INDIANOPOLIS PLANO IMOVELWEB 5.000 RS 540.000,00 RS 108,00
5 INDIANOPOLIS PLANO CHAVES NA MAO 120.000  R$ 1.600.000,00 RS 13,00
6 INDIANOPOLIS PLANO CHAVES NA MAO 600 RS 334.000,00 R$ 556,00
Fonte: Autora
Tratamento por fatores
Fatores Valor
Valores - ;
Dados homogeneizantes ajustado
Preco (RS) Area (m2) RS/ m2 Fo | Flo | Ftop |Fhom R/m?2
1 RS 500.000,00 50000| RS 10,00 09 1,0 0,9 0,81 RS 8,10
2 RS 550.000,00 20000( RS 27,50 0,9 1,0 1,0 0,9 RS 24,75
3 RS 700.000,00 10000( RS 70,00 09 1,0 1,0 0,9 RS 63,00
4 RS 540.000,00 5000( RS 108,00 0,9 1,8 1,0 1,62 RS 174,96
5 RS 1.600.000,00 120000( R$ 13,33 09 1,8 1,0/ 1,62 RS 21,60
6 RS 334.000,00 600 RS 556,67 0,9 1,8 1,0 1,62 RS 901,80
Média| RS 130,92 Média RS 199,04
Média saneada RS 174,96
Fonte: Autora
Calculo:

VG = Area total do terreno x Vu
VG =20.000m2x R$ 174,96
VG = R$ 3.499.200,00
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12.2 — Método Evolutivo — Avaliagdo Benfeitorias;

ESTADO DE CONSERVACAO

Novo
Entre novo e regular
Reqular

Entre regular e reparos simples
Reparos simples

Entre reparos simQIes € importantes

Reparos importantes

IT|O|Mmm|o|O | |>
(oo} ENH [o)N [6; 1 AN [OVI 1 O P

Entre reparos importantes e s/ valor

Fator K
13,20

Depreciacdo Ross Heidecke
0,868
(= (100-K) / 100)

*CUB refere-se a Construcdo Nova (dezembro/
2023)

* Fator K (indice de Depreciagio)

* FOC (Residual) Valor considerado ainda que o
bem esteja depreciado

(Valor sobre ruinas, por exemplo)
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Idade ESTADO DE CONSERVACAO
em % de
vida a b c d e f g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40
3 1,55 1,58 4,03 9,52 19,35 34,25 53,35 75,55
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
5 2,63 2,66 5,09 10,50 20,25 34,95 53,85 75,85
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
7 3,75 3,78 6,18 11,55 21,15 35,70 54,35 76,15
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
9 4,91 4,94 7,31 12,65 22,10 36,50 54,90 76,45
10 5,5 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
11 6,11 6,14 8,48 13,75 23,10 37,30 55,50 76,75
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
13 7,35 7,38 9,69 14,85 24,10 38,10 56,10 77,05
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
15 8,63 8,66 10,95 16,00 25,15 38,95 56,70 77,35
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
17 9,94 9,96 12,25 17,20 26,25 39,85 57,30 77,65
18 10,6 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
19 11,3 11,30 13,55 18,45 27,35 41,25 57,95 78,00
20 12 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20
21 12,7 12,70 14,90 19,75 28,50 42,20 58,65 78,35
22 13,4 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
23 14,15 | 14,15 16,30 21,10 29,70 42,65 59,30 78,70
24 14,9 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
25 15,65 | 15,65 17,75 22,45 30,90 43,60 60,00 79,10
26 16,4 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
27 17,15 | 16,70 19,25 23,85 32,15 44,65 60,75 79,45
28 17,9 17,00 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
29 18,7 18,25 20,75 25,30 33,45 45,70 61,45 79,80
30 19,5 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
31 20,3 20,30 22,30 26,75 34,75 46,75 62,20 80,20
32 21,1 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
33 21,95 | 21,95 23,90 28,25 36,10 47,85 63,00 80,60
34 22,8 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
35 23,65 | 23,65 25,55 29,75 37,45 48,95 63,80 81,05
36 24,5 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
37 25,35 | 25,35 27,25 31,35 38,85 50,10 64,60 81,50
38 26,2 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
39 27,5 27,50 29,00 33,00 40,30 51,30 65,45 81,90
40 28,8 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
41 29,3 29,30 30,75 34,65 41,75 52,50 66,30 82,35
42 29,8 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
43 30,75 | 30,75 32,50 36,35 43,25 53,75 67,15 82,85
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Tabela Cub/m? de setembro de 2023 (dado mais recente)

CUB/m? A\ sinduscona

Custos Unitarios Basicos de Construgdo

(NBR 12.721:2006 - CUB 2008} - Setembrov2023

Os valores abaixo referem-se 205 Custos Unitanas Basicos de Construcao (CUB'M?), calcidados de acondo com a Les Fed. n® 4. 581, de 1801264 e
com a Norma Téonica NBR 12.721:2006 da Assccagio Brasiera de Normas Técnicas (ABNT) e 580 cormespandentes 20 més do Setembrod2023
“Estas custos unitdrios foram calculados conforma dispostn na ABNT NBR 12.721:2006, com base em navos projelos, naves memanas dascnivas e
navos critenos de orcamentacio e, portanta, consttuem nova 54ne histonca de cusios unitinos, Nao compardveis com a ior, com a des=gnagan
oa CUR008"

*Na formagan destes custos unitanios basicos nao foram conskderados o5 seguintas itens, que devem sar levados em conta na detarminagao dos
pragos par metro quadrado de consirugaa, de acords com o estabelecica no projta @ espacificacdes corespandentes A cada caso particular
fundagdes, submuramentas, paredes-diafragma, trantes, rebaxamento de lengol fredbico: elovadonies); equipamentas @ instalacdes, tais como:
fogoes, aquacedores, hombas de recalgue. inoneragio, arcondicionado, calefagin, wantiagio @ axaustan, outros: playground (quando nio
classificado como area canstrulda); obras @ senvigos complementares; wbanzaglo, recreacds (psonas, campos de asparie), ajardinamento,
instalacan & ragulamentagan da condominio; & oulros servigos (qua devem ser discreminadas no Anaxo A - quadro Hl) impasios, taxas e
emokimentos cartonas, projeins: projatos arquitetdnicos, progeto estrullrd, projelo de Nstaiagao, projetos espaeciais; remuneragia do construtor;
remuUNerRcAn do mcorparadar.”

VALGRES EM 25w

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAQ BAIXO PADRAO NORMAL PADRAQ ALTO

R-% 216955 R-1 258618 R-t 325226
FP4 20869 PP4 247427 R& 264326
R4 1.958.56 R& 2.157,68 R-16 274602
PiS 1.496.07 R-18 2001,18

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

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-S 249696 CAL-8 2.863,04
CSL-8 213406 CsSL-8 2.339,08
GSL-16 2BABN4 C5L-16 392138

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RF1Q 2,200,711
Gl 115228

Namero indice: Projeto-padrio R8-N (Setembro/2023)
Nimemn Indica: 321,076 (Base Fewi2007 = 100)
Varagio Global: 0,13%

CUB - Sinduscon MG

Pagina 20 de 22

NUmero do documento: 23110615555496900010102649074
https://pje.tjimg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23110615555496900010102649074 ,
Assinado eletronicamente por: ALINE MOREIRA DOS SANTOS - 06/11/2023 15:55:55 Num. 10106570805 - Pag. 2




Calculo:

FRENTE LOTE ANALISADO 141,42 m
LATERAL LOTE ANALISADO 141,42 m

AREA LOTE ANALISADO 20000,00 m

QTDE DE TESTADAS LOTE ANALIS. 0,00
AREA EDIFICADA 2638,29 m?

AREA LOTE PADRAO 20000,00 m?

CUSTO LOTE PADRAO R$ 174,96/m2

VALOR LOTE PADRAO R$  3.499.200,00
VALOR VENAL DO IMOVEL (IPTU)

CUSTO BENFEITORIAS R$ 3.344.053,68
FATOR DE CORRECAO VALOR DEFINIDO
VALOR DA BENFEITORIAS R$ 2.902.638,59

TABELA DE CALCULO DE CUSTO DE BENFEITORIAS
AMBIENTE|AREA EDIFICA|VALOR CUBRe|FC

AREATOTAL  263829m2 R$ 1.152,28 0,87  R$3.344.053,68 R$ 2.902.638,60
TOTAL "R$ 2.902.638,60,

Vi=VT + VB
Vi = R$ 3499200 + R$ 2002638,59424 = R$ 6401838,59424
VALOR DO IMOVEL
R$ 6.401.838,59

Arredondamento de 1% = R$ 6.466.000,00
Limite inferior -10% = R$ 5.819.400,00
Limite superior +10% = R$ 7.112.600,00
Adotado: R$ 7.113.000,00
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13 - ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é composto de 22 paginas, todas elaboradas pela Perita,
que subscreve esta Gltima.

Uberlandia, 02 de novembro de 2023.

ALINE MOREIRA DOS SANTOS
Perito Judicial
CREA MG: 340604
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