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PARECER TECNICO DE AVALIACAO

MERCADOLOGICA
IMOVEL URBANO

Alamedas das Petunias, Quadra 231, Lote 16, Unid.1

Residencial Jardim Florenca

Mineiros — Goias

7 de fev. de 2023 09:54:28
17,544445S 52,565248W
Alameda das Petunias
Mineiros

Goias

Altitude:816.0m
Velocidade:0.0km/h
matricula 30.229

Namero do indice: 12229

“Resolugdo n? 1066 de 22 de novembro de 2.007 e ATO Normativo n® 001/2.0001
do COFECI”

Responsavel Técnico — Carlos Roberto Fonseca Junior
CRECI — N2 31906
End: Av. Rio Negro, n2 368, Qd. 169 Lts. 08-13-17
Parque Amazénia — Goidnia — Goids
(64) 98414-1003




Sumario

1.Solicitante;

2.0bjeto da Avaliacdo e Descricao;

3. Finalidade;

4 Vistoria;

5.Caracterizacdo do Imével;

6.Pressupostos e ressalvas a serem consideradas:

7.Padréo do Imével/Regiso;

8.Classificacdo do Imodvel;

9.Metodologia;
10. Pesquisa.de Mercado e Homogeneizag3o:
11. Conclusao;

12. Encerramento

Municipio de Mineiros - Prefeitura Municipal
CNPJ - 02.316.537/0001-90

2.0bjeto da Avaliagéo e Descrigéo:

Caracteristica: Imével Urbano
Situacdo do Imével: Terreno

Localizagdo: Alamedas das Petlnias, Quadra 231, Lote 16, Unid.1, Residencial
Jardim Florenca, Cidade de Mineiros Estado de Goias.

Complemento: A.P.M.02

Matricula n°® 30.22¢%

O Imével constituido de uma area de terreno, constante de parte da Quadra 23,
do Loteamento Residencial Jardim Florenca, localizado na zona urbana no municipio e
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Comarca de Mineiros, Estado de Goids, sito na Alameda das Alfazemas, Alameda das
Petinias e Alameda das Magnélias, com a é&rea de (4.438,34m?) quatro mil
quatrocentos e trinta e seis metros quadrados virgula trinta e quatro, dentro das
seguintes dimensdes e confrontagdes: frente 52,89 metros, dando para a Alameda das
Alfazemas, com um chanfrado na esquina de 6,36 metros; lado direito 138,27 metros,
dando para a Alameda das Petunias; lado esquerdo 170,08 metros, confrontando com
a Area Verde; e fundo 7,81 metros, dando para a Alameda das Magnolias.

Descricgo suméria dos bens acima descritos, estdo em conformidade com a
Certiddo de Matricula do 1° Tabelionato de Notas e Registro de Iméveis, Comarca de
Mineiros, Estado de Goiés.

3. Finalidade:

O objeto da avaliagdo ¢é estimar o valor do imével, a prego de mercado. A partir
da consideragéo do valor de venda forcada e/ou liquidacao forcada, ou seja, o valor
para uma situaca@o de venda em curto espaco de tempo, estabeleceremos o valor de
venda da propriedade em questdo. Dessa forma, os valores em liguidagtes
forcada/venda, conduzem sempre a um prego abaixo de mercado, pois nestes casos é
violada uma das condicdes basilares deste: sua velocidade de venda.

Na NBr. 14.653-2, define liquidagdo forcadal/venda forgada como “condigédo
relativa & hipétese de uma venda compulgériz Ou'ei prazg menor gue o médio de
absorcao pelo mercado”. Seu prego se deveria da quantia auferivel na condicdo de
liquidacdo e/ou venda forgada. T e v v

4. Vistoria™®

Este laudo fundamenta-se no que é estabelecido pelas Normas Técnicas da
Associagéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), Avaliagdo de Bens, registrados no
INMETRO como NBR 14.653 — 2 (Imével Urbano) e baseia-se:

Na documentacdo fornecida, constituida pela Certiddo de Matricula do 1°
Tabelionato de Notas e Registro de Iméveis, Comarca de Mineiros, Estado de Goids.

Documentagéo essa fornecida pela Prefeitura Municipal de Mineiros.

A presente avaliagdo considera que toda a documentagdo pertinente se
encontra correta e devidamente regularizada.

5. Caracterizacé@o do imével:

Apos vistoria in locco, constatamos tratar-se de um terreno de esquina com
pista dupla, localizagdo extra, com toda infraestrutura.

6. Pressupostos e ressalvas a serem consideradas:
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Considerando tratar-se de avaliagdo para fins de ‘negociacdo de crédito”,
utilizamos critérios especificos para o caso, sobretudo para que a instituicdo solicitante
do parecer tenha seguranga no momento de realizar a negociagéo, enquadramento
correto do valor do imdvel, proporcionando assim um conforto da relagéo entre as
partes envolvidas. O prego final deve conter uma margem de segurancga, atentando ao
imével que possui uma liquidez moderada.

N&o foram efetuadas investigacbes quanto a correcdo dos documentos
fornecidos; as observagbes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medicdo; as
informagGes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

Este parecer foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes
do Codigo de Etica profissional, o avaliador nio tem nenhuma inclinacéo pessoal em
relagdo a matéria envolvida neste parecer no presente, nem contempla no futuro,
quaiquer interesse nos bens deste.

7. Padréo do Imével/Regigo:

Classificado em =MUITOC BOM
A - Otimo

B - Muito % :

C - Bom

T
i

D — Regular

e N
E - Ruém/péssimo@%‘

8.Classificacdo do Imével:

a) Absorgao do imovel no mercado: Liquidez moderada;

b) Desempenho de mercado: A ascendéncia do Mercado Imobiliario deve continuar:
¢) Numeros de Ofertas: Médio

d) Setor: Crescente valorizaggo

e) Publico alvo para absorcdo do bem: Investidores

f) Facilitadores para negociagdo do bem: Sua Localizagéo

9. Metodologia:
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Para a referida avaliacao, utilizaremos a metodologia avaliatéria comparativa e
ou assemelhada para a apurag&o do vaior do m? da area do terreno.

Meétodo escolhido define o valor do imével através de comparacéo de dados do
mercado de imoéveis assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas.

A vistoria detalha benfeitorias avaliadas e como objetivo principal examinar as
especificagbes dos materiais aplicados, para estimacdo do padrdo construtivo, a
tipologia, o estado de conservacio e a idade aparente.

10. Pesqguisa de Mercado e Homogeneizagéo:

Efetuando a pesquisa de mercado para se ter uma amostragem dos valores
dos imodveis negociados na regido com caracteristicas semelhantes aos do imével
avaliando, aplicando assim a homogeneizagao dos valores, que é a técnica utilizada
para uniformizar as diferencas de valores pesquisados devido a diferencas de
atributos (fatores) entre os valores pesquisados no mercado e o bem avaliando. A
critério do corretor, podemos utilizar uma variante de redutor, no imével ofertado, que
oscila de 10 a 25% sobre a area do terrenc.

Fazen o ;a estim'é_t_ﬁé inferencial do valor venal do imével em questdo, com
a metodologia 'é%ii‘lna referida, obtivemos os seguintes resuitados para a média,
considerando estimativa pontual e campo do arbitro correspondente 3 semiamplitude
de até 10%.

Matricula 30.229 | Area do terreno 4.436,34m? 1

Calculo para a edificacdo utilizara a metodoiogia a cima citada, conforme
projeto apresentado pelo associado e laudo do Avaliador. Diante visita in loco, valores
estes apresentados, s3o condizentes.

11.Conclusio:

Valor de mercado do imével corresponde ao valor encontrado na pesquisa
vezes a area em avaliagéo, determinando dentro do campo do arbitro, e somatério das
variantes como crescimento da regizo.
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—> Valor de Mercado - R$ 840.000,00 (Oitocentos e quarenta mil reais).

12.Encerramento:

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e
procedimentos usuais de Engenharia de Avaliagdo néo representa um numero exato e
sim expressdo monetaria tedrica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imével, numa data de referéncia, dentro das
conaicdes de mercado vigente. Isso n&o significa que eventuais negociagdes efetivas
especificas relacionadas aos interesses das partes envolvidas.

Podendo oscilar em 5% (cinco por cento) para mais ou para menos

Data da Vistoria: 09 de maio de 2025.

S35

: Eﬁ% Roberto Fonseca Junior
SORIA EM NEGOCIOS URBANO E RURAL
WCNPJ:37.924.175/0001-03

De acordo: Municipio de Mineiros — Prefeitura Municipal
CNPJ 02.316.537/0001-90

Relatorio Fotogréfico:
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7 de fev. de 2023 09:54:28
17,544445S 52,565248W
Alameda das Petunias
Mineiros

Goias

Altitude:816.0m
Velocidade:0.0km/h
matricula 30.229

Numero do indice: 12229

7de fev. de2023 09:54:34
17,544575S 52,565250W
Rua Caranda

Mineiros

Goias

Altitude:815.8m
Velocidade:10.9km/h
matricula 30.229

Numero do indice: 12230
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7 de fev. de 2023 09:54:26
17,544447S 52,565248W
Alameda das Petunias
Mineiros

Goias

Altitude:816.8m
Velocidade:0.0km/h
matricula 30.229

Numero do indice: 12228

7 de fev. de'2023 09:53:43
717,5452208 52,564163W
- Alameda das Petunias
N Mineiros
« Goias

Altitude:820.2m
Viglocidade:0.6km/h
“matricula 30.229

Niimero do indice: 12225
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7 de fev. de 2023 09:53°45
17,545218S 52,564167W
Alameda'das Petunias
Mineiros

Goias

Altitude:820.2m
Velocidade:0.0km/h
matricula 30.229

Numero do indice: 12226

7 de fev. de 2028+09:54
17,544236S 52:564702W
~-«Alameda das Petunias
Mineiros
Goias
Altitude:808.5m
Velocidade:3.7km/h
matricula 30.229
Niimero do indice: 12227
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7 defev.de2023:09'53:41 |
17,54862228 52,5641 64W
Alamedasdas Petunias. *
Mineiros
Goias
Altitude:820.2m
Velocidade:0.0km/R
matricula 30,229
Namero do indice: 12224
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DE GOIAS —
COMARCA DE MINEIROS i o
1° TABELIONATO DE NOTAS E REGISTRO DE IMOVEIS Q
Rua 07, n° 121, Centro, CEP 75.830-068 — Fone/PABX (64) 3661-1027 ’
‘@
CERTIDAO DE MATRICULA
O Bacharel Adriano Joaquim da Silva, Oficial_ &.f
Efetivo do 1° Tabelionato de Notas e Registro def o
Iméveis da Comarca de Mineiros, Estado de Goids, na® &
| forma da Lei, etc... 3@
B 0
.S CERTIFICA, que a presente é reproducdo auténtica da&fg
matricula n° 30.229, do Livro 02, datada de 06 de abril de;; i_?}

2015, e foi extraida por meio reprogradfico nos termos doﬁ
Art.19, §1°, da Lei 6.015 de 1973 e Art.41 da Lei 8.935 de“
18/11/1994 e estd conforme o original: ;MQXEL: UMA AREA DE
TERRENO, constante de parte da QUADRA 23, do Loteamento
RESIDENCIAL JARDIM FLORENGA, localizado na zona urbana deste
municipio e Comarca de Mineiros, Estado de Goids, sito na
Alameda das Alfazemas, Alameda das Petinias e Alameda das
Magndélias, com a &rea de (4.436,34m?) quatro mil quatrocentos e
trinta e seis metros quadrados virgula trinta e quatro, dentro
das seguintes dimensdes e confrontagdes: frente 52,89 metros, :
dando para a Alameda das Alfazemas, com um chanfrado na esquina
de 6,36 metros; lado direito 138,27 metros, dando para a
Alameda das Petunias; lado esquerdo 170,08 metros, confrontando .
com Area Verde; e, fundo 7,81 metros, dando para a Alameda das
Magndélias.- J

PROPRIETARIA MUNICIPIO DE MINEIROS, pessoa juridica de direito
publico, com sede e foro na Praca Cel. Carrijo, hn° 01, Centro,«t 3

nesta cidade, inscrita no CNPJ n° 02.316.537/0001-90.~

REGISTRO ANTERIOR: loteamento registrado sob o n° R—5/24.345,m

do Livro 02, datado de 17.04.2013, do CRI local.-

Protocolo n° 113.858, de 06 de abril de 2015. m
O Oficial. Adriano Joaquim da Silva. _
Emol.: RS$ 26,35 w

AV-1/30.229. Em 06 de abril de 2015. DESTINAGAO.-
Procedo a presente averbacdo para fazer constar que segundo o
memorial descritivo do loteamento o imdvel objeto da presente
matricula destina-se a AREA PUBLICA MUNICIPAL 02 .-
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Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash b2bd5413-60c0-4802-86¢cd-eb5a2134845e

O Oficial. Adriano Joaquim da Silva.
Emol. RS 18,87.

O referido é verdade e dou fé.
Mineiros, 08 de novembro de 2023.

Emol.: R$ 41,65 Fundos(40%) RS 8,86 | (Documento assinado de forma digital)
ISS(3%): R$ 1,25 Taxa Juc.: R$ 18,29 André Luiz de Oliveira
Total: RS 70,05
Selo Eletrdnico de Fiscalizagdo Escrevente
01762311012339326800174

Consulte esté selo em:
https://see.tjgo.jus.br/buscas

*Certiddo é valida por 30 (trinta) dias, nos termos do inciso IV, art. 1° do Decreto 93.2490
de 09.09.1986.
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