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ESCLARECIMENTOS COMPLEMENTARES

Este Perito vem prestar os seguintes esclarecimentos requisitados pela parte autora
id 10462494256.

Primeiramente, esclare¢o que este perito realizou avaliagdo do imével situado na
rua Alcides Jodo Nogueira, n.° 218, bairro Sdo Tarcisio em Mario Campo/MG, haja
vista que oficial de justica mencionou tal endere¢co no documento id 10188972836.

Nesta data, este perito obteve informagdes, pessoalmente, no setor de tributagéo,
arrecadacéo e cadastro da Prefeitura Municipal de Mario Campos e fui informado
que o imdvel com registro na Matricula n.° 3.581, Quadra 03, Lote 11 no bairro Séao
Tarcisio em Mario Campos/MG, se encontra na avenida Petrina Augusta de Jesus,
n.° 383, entre as ruas Joaquim Gongalves e Joao de Carvalho Silva, de propriedade
de Miriam Lazara Rodolfo Brant, como pode ser verificado nas fotos e no Boletim
de Informagbes Cadastrais a seguir:
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AVALIACAO DO IMOVEL

Uma consideravel parcela de bens publicos, particulares e empresariais do mundo
consistem em bens iméveis. A propria amplitude deste recurso primordial em nossa
sociedade cria uma necessidade de informes avaliatorios como suporte e
consisténcia para decisdes relativas ao uso e disposi¢céo desses bens.

E na avaliagdo desses direitos que reside a arte de resolver um problema
caracteristico, encontrado e reunindo fatos, analisando-os de modo a formar
conclusdes aplicaveis a cada caso.

Uma avaliagdo é o processo e resultado de uma tentativa de responder a uma ou
mais perguntas especificas sobre os valores definidos das partes de um imével, sua
utilidade ou conformacao e possibilidades de venda.

Esse conceito permite a aplicagcdo do termo a qualquer estimativa, seja ela uma
conclusdo fundamentada com bases na evidencia, ou simplesmente uma opiniao
pessoal.

A confiabilidade de uma avaliagdo depende da competéncia e da integridade basica
do avaliador, da disponibilidade de dados pertinentes a mesma e da habilidade com
que esses dados forem computados e analisados.

Avaliacdo €, pois, uma afericdo de um ou mais fatores econdmicos especificamente
definidos em relac&o a propriedades descritas com data determinada, tendo como
suporte a analise de dados relevantes.

Uma avaliagdo profissional € uma opinido sustentavel. Ela ultrapassa qualquer
sentimento pessoal do avaliador. Em alguns casos reflete a tendéncia do mercado
e a conclusdo do valor de mercado, derivada da analise apropriada de dados em
conformidade com as normas da pratica profissional.

Avaliar é estimar o valor de mercado de um ou mais interesses identificados em
uma parcela especifica de um imével, em um determinado momento. Sua principal
finalidade € providenciar uma estimativa de valor a ser usado em decisdes sobre
esse imoével.

Conforme a NBR-14.653 / Parte 1 — Procedimentos Gerais da ABNT (Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas), os principais métodos para identificar o valor de um
bem s&o:

- Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: identifica o valor de mercado
do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.
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- Método Involutivo: identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
economica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condi¢bes do mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execugao e comercializagao do produto.

- Método Evolutivo: identifica o valor do bem pelo somatério das parcelas
componentes do mesmo. Caso a finalidade seja a identificagcdo do valor de
mercado, deve ser considerado o fator de comercializagéo, preferencialmente
medido por comparag¢ao no mercado.

- Método de Capitalizagédo da Renda: identifica o valor do bem, com base na
capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios
viaveis.

HENRIQUE DE BARROS conceituou a terra como sendo “um bem econémico, sem
custo de produgéo Poe ser anterior a propria humanidade, todavia constitui riqueza
cuja utilidade é medida pela capacidade de originar rendimentos”.

Sem duvida, a terra vale pela sua capacidade de produzir renda. E, pois, o valor de
rendimento a que aspira chegar o avaliador, valor esse que se confunde com o valor
venal.

Todo laudo devera ser classificado quanto ao grau de fundamentacdo e grau de
precisao que atingiu. A especificagdo de uma avaliagao esta relacionada tanto com
o empenho do engenheiro de avaliagbes, como com o mercado e as informagdes
que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau
de fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no
trabalho avaliatorio, mas nao representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacéo. Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo € passivel de
fixacao.

O preco unitario dos terrenos deve ser determinado mediante pesquisa de valores,
sendo utilizado mais comumente o0 método comparativo direto. Entretanto, em casos
que néo haja terrenos sem benfeitorias, presente caso, pode ser adotado pesquisa
junto a éarea.

A avaliagao de terrenos com formatos ou dimensdes especiais deve levar em conta
a determinagédo do maximo valor que seu aproveitamento possa obter, quer como
lote independente, quer como valorizador potencial de lote ou lotes vizinhos. Entao
nesses casos, bem como os lotes com profundidades minimas estabelecidas.
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Método Comparativo Direto é aquele em que o valor do imoével ou de suas partes
construtivas € obtido mediante comparacao de dados de mercado relativo a outros
bens de caracteristicas similares, por tratamento técnico de seus atributos.

Esse método se presta, sobretudo, a avaliagdo de imoveis, terrenos e construgdes,
nos quais os atributos podem ser tratados diretamente, a fim de homogeneiza-los e
torna-los comparaveis. Entre os atributos que influem no seu valor, destacam-se:

- condi¢bes de pagamento (a vista ou a prazo);

- elasticidade de valor da oferta (fator de fonte);

- profundidade equivalente (fator de profundidade);

- frente (fator de frente);

- localizagéao (fator de transposicao);

- data da oferta ou transacéo (fator de atualizagéo).

Entretanto, esse método pode também ser aplicado no calculo do valor de unidades
padronizadas (como no caso de apartamentos e escritérios), podendo até, em

alguns casos, ser aplicado em unidades ndo padronizadas.

No caso de unidades padronizadas, é preciso saber primeiramente qual a incidéncia
do valor do terreno no valor do imével.

Admitindo-se que essas unidades estejam situadas em locais onde ha diferenca de
rentabilidade entre os pavimentos e que as construgdes analisadas ocupem
adequadamente a area do terreno, parte-se das seguintes premissas:

- 0s calculos sdo conduzidos pelo valor do metro quadrado médio de area util da
unidade.

- 0 valor total do imbvel se decompde em parcelas basicas: quota no valor do
terreno, custo da construgcdo e vantagem da coisa feita. Como o objetivo é a
comparacgao direta dos pregos de venda, ndo ha razédo para levar em conta a
terceira parcela, considerando-se apenas a participagao do valor da quota-parte do
terreno e do custo da construgao.

- além da area, influem no resultado do valor total desses imoveis a localizagao, seu
padrao construtivo e idade.

- a localizagao incide no valor da quota de terreno, padrdo construtivo e a idade
influem no valor da quota de construgao.
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Como o valor de venda de cada metro quadrado esta agregado a uma cota de
terreno e como a distribuicdo do valor do terreno total pela area construida se da
em fungao do coeficiente de aproveitamento legal.

Em fungdo da indisponibilidade de coleta de dados para formacdo da amostra
(minimo 12), ou seja, inexisténcia de iméveis similares no bairro, utilizou-se as
prerrogativas do item 8.1.1 e 9 da NBR 14.653 para o convencimento do valor.
Assim vejamos:

8 Metodologia aplicavel

8.1 Generalidades

8.1.1 A metodologia aplicavel é fun¢do, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade
de informagdes colhidas no mercado.

A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR
14653, bem como nas demais partes que compbem a NBR 14653, com o objetivo
de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor.

9 Especificagdo das avaliagbes

A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, dos recursos
despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza

do tratamento a ser empregado.

Pesquisa junto a area possibilitou a obtengcédo do valor do metro quadrado na faixa
de R$ 400,00/metro quadrado.

Conforme certiddo de registro do imovel id 10123128251, o imével possui 360,00
m? de area.

Vi = 360,00 m? x R$ 400,00/m? = R$ 144.000,00 (cento e quarenta e quatro mil
reais).

Data base da avaliagao: JULHO DE 2025
Fontes de consulta:
1 - RG Imbveis.

2 — Rede Inova Negocios Imobiliarios.
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3 — IHouse Imoveis.
4 — Bonanza Imoéveis.
5 — Mansur Imoveis.

6 — Fernando Imoveis.

Este Perito oferece fundamentacéo técnica destes esclarecimentos, e se curva a
criteriosa e r. decisdo do Douto e Nobre Magistrado.

Sendo estas consideracdes a fazer sobre a espécie, continuando ao inteiro dispor
desse Douto Juizo e das partes, requer a juntada deste aos autos para os devidos
fins.

De Belo Horizonte para Ibirité/MG, 02 de julho de 2025.

RENATO RAMOS BURNI

PERITO JUDICIAL

Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguranga do Trabalho

Engenheiro especializado em Meio Ambiente e Saneamento Ambiental
Filiado a AMES — Associa¢do Mineira de Engenheira de Seguranga
CREA MG n.° 80.817/D

CONFEA n.° 140595896-0
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