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SOLICITANTE

CONSAVEL ADMINISTRADORA DE CONSORCIOS LTDA

INTERESSADO

CONSAVEL ADMINISTRADORA DE CONSORCIOS LTDA

ENDERECO DO IMOVEL
Rua Marcos de Oliveira n° 330

Bairro Ouro Preto

Belo Horizonte - MG.

AREAS (m2)

Tipo Casa
Terreno 510,00
Construcéo 274,00

VALOR DE AVALIACAO:

N.© 006 / 2014

VALOR DE MERCADO:
R$ 739.000,00 (SETECENTOS E TRINTA E NOVE MIL REAIS)

LIQUIDACAO FORGADA:
R$ 590.000,00 (QUINHENTOS E NOVENTA MIL REAIS)
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01 - DATA DA VISITA

20/06/2014

02 - ENDERECO

Rua Marcos de Oliveira n° 330
Bairro Ouro Preto

Belo Horizonte - MG.

03 - FINALIDADE

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.

“Entende-se como valor de mercado de uma propriedade a quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente.”

(NBR 14653-1, item 3.44)

04 — DADOS DA REGIAO

A regido onde o imével avaliando esta situado é dotada de toda infraestrutura
urbana municipal, tais como: pavimenta¢cdo em asfalto, agua encanada, luz elétrica, rede
de esgoto, transporte coletivo, telefone, coleta de lixo, escola, correio, etc.

O bairro é constituido predominantemente por residéncias e por alguns
edificios de padrdo médio, o imével esta situado em logradouro secundério, proximo a Av.
Fleming, uma das principais vias do bairro, sendo o seu trafego de reduzido , uma vez que
se localiza em rua sem saida. O local dispde de estabelecimentos comerciais com
atividades diversificadas e servicos diversos como, bancos, supermercados, bares e

restaurantes, situando-se na regido norte da cidade.
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05 — DESCRICAO DA CASA

N.© 006 / 2014

O imovel avaliando esta caracterizado por uma casa residencial situada em

final de logradouro, com acesso através da Rua Estanislau Fernandes , situando-se a uma

gquadra da Av. Fleming, uma das principais vias do bairro.

O imovel é composto de 02 pavimentos , edificado em concreto armado e

alvenaria, com revestimento externo em massa e parcialmente pedra rustica. E composto

por 01 pavimento térreo ( sala, copa , cozinha , area de servico , garagem , wc ) e 01

pavimento superior ( quartos , suite e WC ). A area externa possui passeios e jardins, uma

piscina aos fundos , necessitando o imével de manutencéo interna e externa , uma vez que

foram identificados pontos de infiltragcbes generalizados e desprendimento de parte do

azulejo na cozinha e wc.

05.01 — COMPOSICAO DA UNIDADE

COMPARTIMENTOS

TIPO QTDE PAREDES
Térreo

Sala 01 Emassada
Varanda 01 Emassadas/Pedra
Copa 01 Emassadas
Cozinha 01 Az. Dec./ teto
Wc 01 Az. Dec./ teto
Quarto 01 Emassadas
Area de servico 01 Az. Dec./ teto
Pav. Superior

Sala 01 Emassada
Varanda 01 @ Emassadas/Pedra
Suite 01 Emassadas
Wc 02 Az. Dec./ teto
Quartos 02 Emassadas
Garagens 02 Vagas no Térreo

05.02 - OUTRAS INFORMACOES

ACABAMENTOS
PISOS

Tabua Corrida
Ardésia
Tabua Corrida
Ceramica
Ceramica
Laminado
Ardésia

Tabua Corrida
Ardodsia
Tabua Corrida
Ceramica
Tabua Corrida

Pintura: Latex

Caixilhos: Madeira /Ferro
Idade Aparente: 18 anos

Estado de Conservacdao: Regular

Estado de Ocupacéo: Imovel desocupado.

TETOS

Emassado
Emassado
Emassado
Emassado
Emassado
Emassado
Emassado

Emassado
Emassado
Emassado
Emassado
Emassado
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05.03 - AREAS

Tipo Casa
Terreno 510,00
Construcéo 274,00

06 — AVALIACAO

Dentre os métodos avaliatorios determinados pela Norma Brasileira - NBR
14653-2 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, adotamos o Método
Comparativo de Dados do Mercado, por julgarmos ser o que melhor reflete a realidade do
mercado imobiliario para o objeto deste trabalho.

Para a determinacdo do valor do imével em estudo, procedemos a uma
cuidadosa pesquisa de valores da regido, cuja selecdo e homogeneizacdo dos elementos

comparativos, facultaram a determinag&o do melhor valor.

06.01 — VALOR DE MERCADO ( Construgéo + terreno)

Imével R$ 2.700,00 / m? x 274,00 m* x = R$ 739.800,00
Total = R$ 739.800,00

VALOR ADOTADO

R$ 739.000,00
( Setecentos e Trinta e Nove Mil Reais)

06.02 — LIQUIDACAO FORCADA ( Construcgao + terreno )

E o valor pelo qual o imével podera ser vendido em condicbes imediatas, a

vista e em dinheiro.

VALOR ADOTADO

R$ 590.000,00
(Quinhentos e Noventa Mil Reais )
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07 — COMENTARIOS

08 — ANEXOS

Areas de construcéo e terreno extraidas da matricula 66.637, datada
de 29/11/1996, do 3° Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Belo
Horizonte — MG.

Imével apresenta pontos de infiltragcdes generalizadas de origem né&o
definida em determinados compartimentos, bem como desprendimento de
azulejos com maior intensidade na cozinha , necessitando o mesmo de
manutencgédo geral, conforme relatorio fotografico em anexo.

Localizag&o e comercializagdo normais.

Custo/m2 utilizado considerando-se a construgcdo e o terreno,
tomando como base os elementos das pesquisas, cujas ofertas englobam
a composicéao total dos mesmos, tomando como base a homogeneizagéo

através dos respectivos fatores.

- Croquis de Localizagéo.
- Documentacao Fotografica.
- Pesquisa de Valores.

- Tabela de Homogeneizacao

09 - ENCERRAMENTO

Estamos a disposi¢céo de V.S.as. para eventuais esclarecimentos de duvidas

ou questdes suscitadas por este trabalho.

Belo Horizonte, 20 de Junho de 2014.

Geraldo Augusto Borba
Engenheiro Civil
CREA: 46.095/D-MG
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ANEXO |

CROQUI DE LOCALIZACAO
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ANEXO I

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
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FOTO 1 - VISTA DA FACHADA

FOTO 2 - VISTA DO LOGRADOURO
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FOTO 3 - VISTA DA IDENTFICAGAO NUMERICA

FOTO 4 - VISTA DA GARAGEM
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N.© 006 / 2014
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FOTO 5 - VISTA DA COPA
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FOTO 6 - VISTA DA SALA
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FOTO 7 - VISTA PARCIAL DA COZINHA

FOTO 8 - VISTA PARCIAL DA COZINHA
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FOTO 9 - VISTA DO WC TERREO

FOTO 10 - VISTA DO QUARTO ( TERREO)
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FOTO 11 - VISTA DA AREA DE SERVICO

FOTO 12 - VISTA DO QUARTO PAV. SUPERIOR
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FOTO 13 - VISTA DA SUITE ( PAV. SUPERIOR))

FOTO 14 - VISTA DA VARANDA
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FOTO 15 - VISTA PARCIAL DO WC SUITE

FOTO 16 - VISTA DO QUARTO
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ANEXO Il
PESQUISA DE VALORES
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N.© 006 / 2014

FICHA DE PESQUISA N.°01

DATA 20/06/2014

LOCALIZACAO
ENDERECO

Rua Jodo Afonso Moreira n° 45

BAIRRO
Ouro Preto

CIDADE
Belo Horizonte

ESTADO

MG.

TIPO DE IMOVEL / CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Casa 3 dorm (01 suite) 02 garagens,

DADOS DO TERRENO
AREA (m?)

300,00

TESTADA (m)

PROF. EQUIVALENTE (m) ZONEAMENTO

DADOS DA CONSTRUCAO
AREA PRIVATIVA (m?)

156,00

AREA COMUM (m?) AREA TOTAL (m?2)

156,00

IDADE

10 Anos

PADRAO DE ACABAMENTO

Médio

ESTADO DE CONSERVAQAO
Bom

FONTE DA PESQUISA
FONTE

Civilis Imoveis

TELEFONE / CONTATO

(31)2551-9939

VALORES
PREGOS DE VENDA

R$ 800.000,00

VALOR UNITARIO

R$ 5.128,21/ m2 ( Construcao + terreno )

FICHA DE PESQUISA N.° 02 DATA 20/06/2014
LOCALIZACAO
ENDERECO
Rua Desembargador Pedro Licinio proximo Escola Castelo Encantado
BAIRRO CIDADE ESTADO
Ouro Preto Belo Horizonte MG.
TIPO DE IMOVEL / CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Casa 3 dorm (01 suite) 02 vagas de garagem, sala 02 ambientes , 02 pavimentos
DADOS DO TERRENO
AREA (m?) TESTADA (m) PROF. EQUIVALENTE (m) AREA (m?)
410,00 - - 410,00

DADOS DA CONSTRUGAO
AREA PRIVATIVA (m?) AREA COMUM (m2) AREA TOTAL (m?)

280,00 280,00
IDADE ESTADO DE CONSERVA(;AO PADRAO DE ACABAMENTO

10 Anos Bom Médio

FONTE DA PESQUISA
FONTE

Prolar Iméveis

TELEFONE / CONTATO

(31)3479-8888

VALORES
PREGOS DE VENDA

R$ 819.000,00

VALOR UNITARIO

R$ 2.925,00/ m? ( Construcéo + terreno )
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N.© 006 / 2014

FICHA DE PESQUISA N.° 03 DATA 20/06/2014
LOCALIZACAO
ENDERECO
Rua Sergio Miranda Moreira/ Rua Augusto Passos
BAIRRO CIDADE ESTADO
Ouro Preto Belo Horizonte MG.
TIPO DE IMOVEL / CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Casa 3 dorm (01 suite) 03 vagas de garagens — 01 pavimento
DADOS DO TERRENO
AREA (m?) TESTADA (m) PROF. EQUIVALENTE (m) AREA (m2)
360,00 - - 360,00

DADOS DA CONSTRUCAO
AREA PRIVATIVA (m?) AREA COMUM (m?) AREA TOTAL (m?)

153,00 153,00
IDADE ESTADO DE CONSERVACAO PADRAO DE ACABAMENTO

8 Anos Bom Médio

FONTE DA PESQUISA
FONTE

Lopes Pimenta

TELEFONE / CONTATO

(31)3073-4000

VALORES
PREGOS DE VENDA

R$700.000,00

VALOR UNITARIO

R$4.575,16/ m2 ( Construcao + terreno )

FICHA DE PESQUISA N.° 04 DATA 20/06/2014
LOCALIZACAO
ENDERECO
Rua Desembargador Paulo Mota préximo final do 6nibus
BAIRRO CIDADE ESTADO
Ouro Preto Belo Horizonte MG.
TIPO DE IMOVEL / CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Casa 3 dorm (01 suite) 03 vagas de garagen
DADOS DO TERRENO
AREA (m?) TESTADA (m) PROF. EQUIVALENTE (m) AREA (m?)
360,00 - - 360,00

DADOS DA CONSTRUGAO
AREA PRIVATIVA (m2) AREA COMUM (m?) AREA TOTAL (m?)

276,00 276,00
IDADE ESTADO DE CONSERVA(;AO PADRAO DE ACABAMENTO

10 Anos Bom Médio

FONTE DA PESQUISA
FONTE

Bontempo Imoveis

TELEFONE / CONTATO

(31)3490-3200

VALORES
PRECOS DE VENDA

R$750.000,00

VALOR UNITARIO

R$ 2.717,39/ m? (( Construgdo + terreno )
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N.© 006 / 2014

FICHA DE PESQUISA N.° 05 DATA 20/06/2014
LOCALIZACAO
ENDERECO
Rua proxima av. Fleming
BAIRRO CIDADE ESTADO
Ouro Preto Belo Horizonte MG.
TIPO DE IMOVEL / CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Casa 4 dorm (01 suite) 08 vagas de garagens, sendo 04 cobertas
DADOS DO TERRENO
AREA (m?) TESTADA (m) PROF. EQUIVALENTE (m) AREA (m?)
475,00 - - 475,00

DADOS DA CONSTRUCAO
AREA PRIVATIVA (m?) AREA COMUM (m?) AREA TOTAL (m?)

280,00 280,00
IDADE ESTADO DE CONSERVACAO PADRAO DE ACABAMENTO

10 Anos Bom Médio
FONTE DA PESQUISA
FONTE TELEFONE / CONTATO
Bontempo Iméveis (31)3490-3200
VALORES
PRECOS DE VENDA VALOR UNITARIO
R$ 890.000,00 R$3.178,57/ m2 ( Construcao + terreno )
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ANEXO IV

HOMOGENEIZACAO
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10 - Tabela de homogeneizacao

N.© 006 / 2014

Amostra Area Valor Dados Iniciais Ff Ft Fa Fe Fec Fi Homogeneizagéo
(m? (R$) R$/m” @ | @ @ | @ | 6 (6) R$/m?
1 156,00 800.000,00 5.128,21 095 | 1,0 1,1 10,90 | 0,90 | 0,90 3.906,69
2 280,00 819.000,00 2.925,00 09| 1,0 1,0 1,0 {0,90 | 1,0 2.500,87
3 153,00 700.000,00 4.575,16 09| 1,0 1,1 1,0 | 0,90 | 0,90 3.872,64
4 276,00 750.000,00 2.717,39 095| 1,0 10 ] 10 [0,90 ]| 1,0 2.323,37
5 280,00 890.000,00 3.178,57 095 | 1,0 10 ] 10 (0,90 | 1,0 2.717,68
(1)Fator Fonte (2)Fator Transposi¢ao MEDIAS DAS AMOSTRAS 3.064,25
(3) - Fator de Area (4)Fator de equivaléncia Saneamento das Amostras \,\;?L?rrno 2.144,98
(5) - Fator Est. (+/- 30%) Valor
Conservacio (6) F.ldade Maximo 3.983,52

OBS: Como ndo ha valores discrepantes, trabalharemos com o custo/m2 na ordem de R$ 2.700,00 ;
que retratard melhor o imovel, objeto da avaliacao.

11 — Calculo do Valor de Avaliacao:

Area do

Valor do
terreno m? | Valor do m? terreno
Areada Valor da
edificacdo 27400 m*® |valordom? 2.700,00 edificagdo R$ 739.800,00
Valor do
imovel

mercado:

Valor Final da Avaliacdo conforme o

R$ 739.000,00

Valor de Liquidez:

R$ 590.000,00
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