fls. 1037

Laudo de avaliagao Jive

Jungdo: JIVE JIVE Protocolo: 0 N9 Laudo: 1

Grupo: 0 Cota: 0

Proponente:  Avaliagdo Extrajudicial - FLF - Espdlio de Agnelo Bueno Pacheco Data recebimento doc.:
Enderego: Rua MUZAMBINHO N2: 265 X

Compl.: AP 201 Bairro: cruzeiro Data Visita:
Cidade: Belo Horizonte Cep.: 30310-260 UF.: MG 18/06/2025

Tipo de operagao

VALOR DE MERCADO

Valor de Mercado

R$ 554 000 00 Quinhentos E Cinquenta E Quatro Mil Reais
O ’

Valor de Liquidez 70%

R$ 387 800 00 Trezentos E Oitenta E Sete Mil, Oitocentos Reais
O ’

Matricula imével: 1414
Areas Geral
MATRICULA IPTU ESTIMADA Tipo Imével: APARTAMENTO
Terreno: 704,5000 Terreno: 710,0000 Terreno: 704,5000 Idade Aparente: 35
Construida: 153,8300 |Construida: 139,0600 |Construida: 153,8300 [Qtde. Quartos: 0
Comum: 0,0000 Comercializagdo: BOM
Garagem: 0,0000 Localizagdo: BOM
Depdsito: 0,0000 Regime de Ocupagao: OCUPADO
Total: 153,8300 Areas sem averbagdo (m?) Condigdes de habitabilidade: SIM
Frac3o ideal: 0,0728 0,0000 Imdvel residencial com uso comercial? NAO
Vagas de Garagem

Qtde. vagas de garagem: 1 Matricula da vaga autondma: 0
Cond. Possui vagas? SIM N2 Vaga autondma: 0
Comentarios: Diagnéstico de mercado

Considerando o imével livre de qualquer 6nus, posse, dominio, hipoteca ou Foi realizado vistoria externa do imével apenas, ndo tivemos acesso ao interior.
desapropriagdo que pesem sobre o mesmo e a finalidade especifica para qual

foi destinada esta avaliagdo ndo sendo considerado nenhum valor intangivel Imével localizado dentro do condominio Edificio Monte Branco

que possa existir sobre o mesmo.
Com gas encanado

Possui proximidade com Universidade FUMEC (FUMEC), Escola Theodor Herzl, Professor
Amilcar Vianna Martins, Praga da Bandeira, Escola da Serra e Mercado Distrital do Cruzeiro,

Vistoriador:  LUIZA SILVA METZKER Data: 18/06/2025

CREA/CAU: _ A163837-8 Hora: 8:00

Local: SAO PAULO-SP e AEANT § Enge: LUCAS ARANTES DE ARAUJO OLIVEIRA
j #

Data laudo: 18/06/2025 Ve Crea: 5070435568-SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROSELY CRISTINA MARQUES CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2025 as 12:22 , sob o nimero WJMJ254 14645507

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005084-39.2017.8.26.0011 e cédigo 1gLwzAGI.



fls. 1038
@ AY/ Laudo de avaliagdo i
Jungdo: JIVE JIVE Protocolo: 0 N2 Laudo: 1
Caracteristicas da Regiao
Até 200m 1000 m >1000m Bairro Predominancia
Coleta de lixo: X 0 0
Transporte coletivo: X 0 0
P ANTIGO RESIDENCIAL
Comeércio: X 0 0
Rede Bancaria: X 0 0 o . ,
Escola: o X 0 Padrao das construgées Trafego
Saude: 0 X 0 NORMAL MODERADO
Seguranga: 0 X 0
Lazer: 0 X 0
Terreno Imovel
Infra-Estrutura Urbana Area (m?) Tipo de implantacdo
X Agua 704,5000 CONDOMINIO
X Esgoto sanitdrio Zoneamento Padrdo da constru¢ao
X Energia Elétrica RESIDENCIAL NORMAL
X Teleféne Topografia Estado de Conservagdo
X Pavimentagdo PLANO REGULAR
X Arborizagdo Formato N2 de Pavimentos
X Esgoto Pluvial IRREGULAR 1
0 Gas Canalizado Dimensdes (m) Estrutura
X lluminagdo Publica Frente: 1,0000 ALVENARIA/ CONCRETO
0 Fossa Fundos: 0,0000 Fechamanto Paredes
0 Pogo L. Direito: 0,0000 ALVENARIA
Coordenada Geografica L. Esquerdo: 0,0000 Esquadrias
19°56'47.0"S 43°55'24.7"W FERRO

Descrigdo do Imével

Caracteristicas do prédio em que se encontra a unidade (NO CASO DE APARTAMENTO)

Uso do Prédio:

Qtde. Pavimentos:

Qtde. Subsolos:

Qtde. Unidades por andar:
Qtde. Elevadores:

Estado de conservagdo do prédio:

Piscina:
Playground:
Saldo de Festas:
Quadra:
Churrasqueira:
Gerador:

Estado de conservagdo do Condominio:

RESIDENCIAL

3

1

0

0

REGULAR

NAO
NAO
NAO
NAO
NAO
NAO
BOM

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROSELY CRISTINA MARQUES CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2025 as 12:22 , sob o nimero WJMJ254 14645507

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005084-39.2017.8.26.0011 e cédigo 1gLwzAGI.



Laudo de avadliagdo Jive”
| Jungﬁo:lJIVE JIVE Protocolo: 0 Ne Laudo:|1 |
Amostra 1
Endereco: RUA MUZAMBINHO, 265 Bairro: CRUZEIRO
Cidade: BELO HORIZONTE 1 MG
Idade Aparente: 35 Oferta/T 30: OFERTA Data da P i 17/06/2025
Tipologi APARTAMENTO Classe: RESIDENCIAL Padrio: MEDIO
Conservagdo: REGULAR V. Unit. Privativo: | RS 3.660,13 |Vaga: 1 Quarto/Suite: 4
1 A b izad 153 Valor: RS 560.000,00 [Andar: Topografia:
A.Construida: 153 A. Terreno: Vista: Mult. Frentes:

1507,11242

VALORE IMOVEIS |Fone: |SITE
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-varanda-cruzeiro-belo-horizonte-mg-165m2-id-2741306981,

Amostra 2
Endereco: RUA MUZAMBINHO, 313 Bairro: CRUZEIRO
Cidade: BELO HORIZONTE | MG
Idade Aparente: 35 Oferta/T 30: OFERTA Data da P i 17/06/2025
Tipologia: APARTAMENTO Classe: RESIDENCIAL Padrio: MEDIO
Conservagdo: REGULAR V. Unit. Privativo: | RS 4.800,00 |Vaga: 1 Quarto/Suite: 3

2 At izad 100 Valor: RS 480.000,00 |Andar: Topografia:
A.Construida: 100 A. Terreno: Vista: Mult. Frentes:

1507,11242

LUIZ RENATO IMOVEIS |Fone: |SITE
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-seguranca-interna-cruzeiro-belo-horizonte-mg-100m?2-id-2716564706,

Amostra 3
Endereco: RUA JORNALISTA JAIR SILVA, 180 Bairro: CRUZEIRO
Cidade: BELO HORIZONTE 1 MG
Idade Aparente: 35 Oferta/T 30: OFERTA Data da P i 17/06/2025
Tipologia: APARTAMENTO Classe: RESIDENCIAL Padrio: MEDIO
Conservagdo: REGULAR V. Unit. Privativo: | RS 5.267,86 |Vaga: 2 Quarto/Suite: 4

3 At izad 112 Valor: RS 590.000,00 [Andar: Topografia:
A.Construida: 112 A. Terreno: Vista: 1 Mult. Frentes:

] 134 |APARTA M 2 1507,11242 1 1
informante: | CHAVES NA MAO [Fone: [siTe
Amostra 4
Endereco: RUA JORNALISTA JAIR SILVA, 180 Bairro: CRUZEIRO
Cidade: BELO HORIZONTE q
Idade Aparente: 20 Oferta/Transagdo: OFERTA Data da Pesquisa:
Tipologi APARTAMENTO Classe: RESIDENCIAL Padrio: MEDIO
Conservagdo: BOM V. Unit. Privativo: RS 7.090,91 |Vaga: 1 Quarto/Suite: 3
4 At izad 110 Valor: RS 780.000,00 |Andar: Topograﬁa:
.Construida: A. Terreno: Vista: Mult. Frentes:

2065,817683

CHAVES NA MAO Fone: [siTE

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-mg-belo-horizonte-cruzeiro-360m2-R5780000/id-31328252,

Amostra 5
Endereco: RUA MUZAMBINHO, 244 Bairro: CRUZEIRO
Cidade: BELO HORIZONTE q MG
Idade Aparente: 35 Oferta/Transagao: OFERTA Data da Pesquisa: 17/06/2025
Tipologi APARTAMENTO Classe: RESIDENCIAL _ |padrao:
Conservagio: REGULAR V. Unit. Privativo: | RS 4.020,13 [Vaga: 1 Quarto/Suite: 3

5 At izad 149 Valor: RS 599.000,00 [Andar: Topografia:
A.Construida: 149 A. Terreno: Vista: Mult. Frentes:

1507,11242

CHAVES NA MAO Fone: [sITE
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-mg-belo-horizonte-cruzeiro-975m2-R$599000/id-28424095,

Homogeneizag¢do para o avaliando

Amostra V. Unit. F.Fonte | F.Area F. Comercializacdo F. Transposicdo F. Padrdo Foc F.Vaga F. Andar FAT Unit. Homog.
1 3660,13 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 3289,67
2 4800,00 0,90 0,95 1,00 1,00 0,88 1,00 1,00 1,00 1,00 0,83 3583,04
3 5267,86 0,90 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,87 4142,41
4 7090,91 0,90 0,92 1,00 1,00 0,88 0,73 1,00 1,00 1,00 0,53 3388,38
5 4020,13 0,90 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 3589,38
Média:| RS 3.598,57
Memoria de Calculo (Valor do Imével Limite Max:| R$ 4.678,15
[ Valor Unitério Coeficientes Total Indivi F:ato.r de Limite Min:| R$ 2.519,00
F. Comercializacdo [Padréo IBAFoc Liquidez TSTUDENT: 1,533
Area Terreno(m?): | 704,50 1,00 1,00 1,00 1,00 70% Desvio Padrdo: 330,03
Area Constr. (m?): | 153,83 | RS 3.598,57 1,00 1,00 1,00 1,00 RS 553.568,60 eficiente de Variagdo: 9,17%
tervalo de Confianca: 12,58%
a A B $ IC Superior:| 3824,87 6,29%
Valor Final de Avaliagao: R 554.000,00 T R T
a = . S u de Fundamentag&o: Grau 11=7 ptos
Valor de LIqUIdez' R 387'800’00 Grau de Precisdo: Grau 11I<30%
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROSELY CRISTINA MARQUES CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2025 as 12:22 , sob o nimero WJMJ254 14645507
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Avaliagées e Pericias de Imoveis

Laudo de avaliagao Jive

fls. 1040

o

Juncao: JIVE

JIVE

Protocolo: 0 N? Laudo: 1

CROQUI DE LOCALIZAGAO
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Avafiacses e Pericias de Imovels

Laudo de avaliacao Jive®

uncao: JIVE

JIVE

Protocolo: 0 N2 Laudo: 1

RELATORIO FOTOGRAFICO

FACHADA DO CONDOMINIO

PLACA DA RUA

LOGRADOURO

A
VIZINHO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROSELY CRISTINA MARQUES CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2025 as 12:22 , sob o nimero WJMJ254 14645507
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fls
CONSUL A -
(G consuL LAUDO DE AVALIACAO
IDENTIFICACAO
N° do laudo Cota RevisGo
Interessado/ Proponente Responsdvel por acompanhar a vistoria
ESPOLIO DE AGNELO BUENO PACHECO | [ Vistoria Externa
Proprietdrio Contato do responsdvel por acompanhar a vistoria
ESPOLIO DE AGNELO BUENO PACHECO | [ Vistoria Externa
Endereco do imével avaliando N° Complemento
RUA MUZAMBINHO ] | 265 | | EDF. MONTE BRANCO, APTO 201
Bairro Cidade UF CEP
| CRUZEIRO ] | BELO HORIZONTE | |MG 30310-280
Vistoriador
KELLE ] N° Matricula do Imével Matricula Individualizada 1
1414 | | -
CARACTERIZACAO DA REGIAO — N
Utilizagdo Predominante Padrdo da regido Formato Topografia Area Averbada em Matricula
| Residencial ] [ Médio | [ Regular | | Plana [ 704,50 m?
Infraestrutura Servigos publicos Fracdo Ideal Frente (m) Fundo (m) Lado Esg.(m) Lado Dir.(m)
B Ao [ metro [ ooom | [ - ] e - -
Wl Esgoto sanitdrio W Onibus
- Energia Elétfrica - Comércio Situagdo N° de Frentes Zoneamento
W reicfone Ml Rede bancéria | Meio de Quadra | I 1 I I Urbano
- Pavimentacdo - Escola
- Esgoto Pluvial - Lazer VACHS bl ARG
- Gas canalizado - Seguranga Total de Vagas  Area Privativa Area Comum Area Total
| lluminagdo publica | Hospital - - | - | | - |
NUmero das vagas
DEPOSITOS, BOX OU SIMILARES | _ |
- Coberta - Averbada com Matricula Individualizada
Area Privativa Area Comum Area Total - Descoberta - Averbada na mesma Matricula do Imével
- - | | - | - Rotativa - N&o Averbada em matricula
EDIFICACAO
Tipo Padrdo de Acabamento Estado de Conservacdo (Ross Heidecke) Area Privativa Averbada
[ Apartamento ] ] Médio ] [ Regular 153,82
Fachada (predominante) Esquadrias N° de Pav. na Unid. Idade Estimada Area Comum Averbada
Pinfura Aluminio | [8_]Anos
N° de Torres N° de Pav. Tipo N° Pav. Total Unid. / Pav.Tipo  Total Unidades N° Elevador/Torre  Area Edificada Averbada
[ 1] | 3] | 3] [ - - [ - [ 153820
INFRAESTRUTURA Area Total Averbada  Area Ndo Averbada
Playground I:I Quadra Poliesportiva I:I Espaco Gourmet I:I Vigilancia Elefrénica | 153,820 | | =
[] scladodeFestas []  Piscina (| Pista de Cooper []  Sistema de Telefonia
I:I Saldo de Jogos I:I Sauna I:I Brinquedoteca I:I Lojas de Conveniéncias Area utilizada para célculo:
[]  salade Ginastica [[]  Churasqueira (] Gerador ] Jordins Construida conforme
matricula
DIVISAO INTERNA E ACABAMENTOS 153,82
Quantidade Piso Parede Forro
Sala 1 Vinilico Pintura Laje
Cozinha 1 Vinilico Pintura Laje
Sanitdrio Social 2 Cer@mica Pintura Laje
Observagdes Gerais
Ndo foi possivel o acesso do avaliador ao interior do imével. Neste caso, em comum acordo com o contratante, realizou-se uma vistoria
externa e foi utilizada uma situagdo paradigma para a divisdo interna da mesma. Proseguiu-se com a avaliacdo com base em informagdes
e documentagdo disponibilizada pelo contratante, anexa a este Laudo. Por ndo ter sido realizada a vistoria interna do imével, foram
realizadas consideragdes hipotéticas sobre a unidade, que configuram uma situagdo paradigma, explicitadas na primeira pdgina deste
documento.
AVALIACAO
Considerando as condig¢des de localizagdo, conservagdo, habitabilidade, e auséncia de vicios construtivos que comprometam
a existéncia fisica do imdvel, o mesmo pode ser aceito como garantia 2 SIM |:|NI\O (justificativa em obs. gerais)
- O imdvel apresenta documentagdo de inscrigdio municipal com dreas conforme documento de matricula do registro de
imdveis e vistoria2 SIM |:|NI\O (justificativa em obs. gerais)
Valor Final de mercado para venda |V. Final = RS 576.000,00 |
Valor de Liquidagdo Forcada (70%) | VL= RS 403.200,00 |
Nome da empresa CREA N° ART
[ CONSULENGENHARIALTDA. | [ 39392/D | [ BA20180206306 |  BELO HORIZONTE , 17 de Junho de 2025.
Nome do Profissional |r : _7-| [/
[ MARCUS VINICIUS DE OLIVEIRA NETO | L&
o1

1044
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Laudo PF - Crédito Imobiliario - Apartamento

FICHA DE PESQUISA

(apresentar no minimo 05 dados)

Dado n°: | 1

Data do evento:

| Evento:

Eofeﬁo I:I‘rronsogéo

Valor venda/oferta:

R$ 1.750.000,00

Fom‘e:|Colonic Netmoveis

Tel./site/e-mail:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-guartos-cruzeiro-bairros-beld

Endereco: Rua Muzambinho,28

Bairro: Cruzeiro | Cidode/UF:lBeIo Horizonte/MG

Tipo: Eopfo. Dsolo I:lCoso

Areas (m?) Construida: | 150,00 Privcﬁvc:| 150,00

Caracteristicas CURLES gtde ToTcl: 2 N° banheiros: 2

gtde suites: 2 N° de vagas: 2

DCE: I: sim Enaol Andar: -
N° elevadores: - Idade aparente: 10

Localizagdo: Eéﬁma D boa I:lregulcr Druim

Padrdo de acabamento:

D baixo/popular

EI normal D normal/alto D luxo

Foto dado 1

Estado de conservacdo:

Druim

Dregulor Ebom Dnovo

Informacdes |

Dado n°: | 2

FoTo dodo 2

Data do evento:

| Evenfo:

IZl oferta I:I transa¢do

Valor venda/oferta:

R$ 575.000,00

Fonte: | Prolar Netmoveis

Tel./site/e-mail:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-guartos-cruzeiro-bairros-beld

Endereco: Rua Muzambinho
Bairro: Cruzeiro | Cidode/UF:lBeIo Horizonte/MG
Tipo: Eopfo. Dsolo DCOSO

Areas (n?) Construida: | 110,00 Privcﬁvc:| 110,00
Caracteristicas gtde total: 2 N° banheiros: 2
Quartos =
gtde suites: 1 N° de vagas: 1
DCE: E sim Z|nao| Andar: -
N° elevadores: Idade aparente: 15

Localizacdo:

E Stima

D boa l:lregulcr Druim

Padrdo de acabamento:

D baixo/popular

Izl normal I:l normal/alto I:l luxo

Estado de conservacdo:

Druim

Dregulor IZlbom Dnovo

Informacdes |

Dado n°: | 3

Data do evento:

| Evento:

Eofeﬁo I:I‘rronsogéo

Valor venda/oferta:

R$ 480.000,00

Fonte:|Admoveisbh

Tel./site/e-mail:

Endereco:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-guartos-cruzeiro-bairros-beld

Rua Muzambinho,313

Bairro: Cruzeiro | cidade/UF:|Belo Horizonte/MG
Tipo: Eopfo. Dsolo l:lCoso
Areas (m?) Construida: | 110,00 Privcﬁvc:| 110,00
Caracteristicas Quartos gtde total: 3 N° banheiros: 1
gtde suites: 0 N° de vagas: 1
DCE: I: sim Enéol Andar: -
N° elevadores: Idade aparente: 15

Localizacdo:

E Stima

D boa I:lregulcr Druim

Padrdo de acabamento:

D baixo/popular

IZI normal D normal/alto D luxo

Foto dado 3

Estado de conservagdo:

Druim

Dregulor Ebom Dnovo

Informacdes |

2/4
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Laudo PF - Crédito Imobiliario - Apartamento

Dado re: . Data do evento: | Evento: IZloferm I:Ifmnsm;ao
’ Valor venda/oferta: R$ 1.100.000,00 Fonfe:||mo’rec
Tel./site/e-mail: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-guartos-cruzeiro-bairros-beld
Endereco: Rua Muzambinho
Bairro: Cruzeiro | Cidqde/UF:lBeIo Horizonte/MG
Tipo: Ecpfo. Dsolo l:lCoso
Areas (m?) Construida: | 87,00 Privcﬁvc:| 87,00
Caracteristicas Quartos gtde total: 2 N° banheiros: 2
gtde suites: 1 N° de vagas: 2
DCE: E sim Zlnaol Andar: -
N° elevadores: - Idade aparente: 10
Localizacdo: . .
) . < thma D boa I:lregulcr Drwm
= Padrdo de acabamento: f
T Dbmxo/populor Elnormol Dnormo\/clfo Dluxo
e 7T Y TR
Estado de conservacdo: .
Foto dado 4 < Drwm Dregulor Ebom Dnovo
Informacdes |
Data do evento: Evento: -
Dado n°: 5 Eoferfo I:Itrcmso(;oo
Valor venda/oferta: R$ 650.000,00 Fonfe:|Rc1fcel Faria
Tel./site/e-mail: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-guartos-cruzeiro-bairros-beld
Endereco: Rua Muzambinho
Bairro: Cruzeiro | Cidqde/UF:lBeIo Horizonte/MG
Tipo: Eopfo. Dsolo I:lchso
Areas (m?) Construida: | 110,00 Privativa:| 110,00
Caracteristicas TS gtde total: 2 N° banheiros: 2
gtde suites: 1 N° de vagas: 1
DCE: E sim Zlnaol Andar: -
N° elevadores: - Idade aparente: 15
Localizacao: Eéﬂma D boa I:lregulcr Druim
Padrdo de acabamento: D baixo/popular Elnormol Dnormo\/clto Dluxo
Foto dado 5 Esisiele ¢le @enEEr/eIgeIe: Druim Dregulor Ebom Dnovo
Informagdes relevantes: |
o = o
o Lol 5 g O g
i g o e 2 . O i = &
RS Fator RS Area Unitdrio << 5 9 < 6 9 Jo) 5 0 Valores
N = 2 < 2 N o 25 ;
oferta (m?) (R$/m?) 9 2 g 5 2 S 5 © = homogeneizados
o] = 2
[s}
= S| = S i i
1.750.000,00 0,90| 1.575.000,00 150,00 10.500,00 0,99 1,02 1,00 1,00 0,80 0,50 3.313,45
575.000,00 0,90] 517.500,00 110,00 4.704,55 0,92 1,09 1,00 1,00 0,80 1,00 3.827,43
480.000,00! 0,90| 432.000,00 110,00 3.927,27 092 1,09 1,00 1,00 0,80 1,00 3.195,07
1.100.000,00 0,90] 990.000,00 87,00 11.379.31 0,93 1,02 1,00 1,00 0,80 0,70 5.149,89
650.000,00 0,90 585.000,00 110,00 5.318,18 0,92 1,09 1,00 1,00 0,80 0,80 3.263,02
Média (R$/m?) 7.165.86 Média 3.749,77
Desvio Padrdo (R$/m?) 349393
Coeficiente de Variagao Inicial 48,76%
Area referéncia 153,82 3.749,77
Méd. Area Comparativos 113,40 Valor da unidade 576.790,19
(-50%) da drea do avaliando 76,91 Valor adotado 576.000,00
(+50%) da drea do avaliando 230,73 Unitdrio adotado 3.744,64
Relagdo Avaliando x Amostra Normal
SANEAMENTO
Limite Superior (R$/m?) R$ 431318 N° de Elementos Saneados 5
Limite Inferior (R$/m?) R$ 3.186,37 Unitdrio Médio Saneado R$ 3.749,77
Intervalo de confiabilidade 30,05% t de Student 1,533
Desvio Padrdo (R$/m?) 821,79 Grau de fundamentagdo 1}
Coeficiente de Variagdo Final 21.92% Grau de precisdo 1}
Situagdo coef. Variagdo oK
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RELATORIO FOTOGRAFICO
NUMERO [ | VIZINHO DIREITO
Y jurd 442025 07
1975647 45 43756
LOGRADOURO [ | LOGRADOURO
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| NOME DO SOLICITANTE | E

|[Espélio de Agnelo Bueno Pacheco | 8

2]

l N

| DADOS DO IMOVEL | N
Tipo: [Apartamento | CEP | 30310-280 No Complemento | Apto 201 - Ed. Monte Branco |
Endereco:  Rua Muzambinho Matricula n® | 1414 |

Bairro: Cruzeiro Cidade: Belo Horizonte UF: MG

protocolado em 26/06/2025as

S CRUZ e Tribunal de Justica do Estad‘o de Sao Paulo,

AL
‘ Fachada do Imoével \ ‘ Acesso / Logradouro ‘
| AVALIAGAO i
I Valor Final da avaliagdo conforme o mercado I VF = I ‘ R$ 510.000.00 |

Area Privativa 153,82 [ ValorMercado | | R$3.307,31 |

| Valor Liquidez | [ R$408.000,00 |

| CONSIDERAGOES GERAIS |

* Ndo foi realizada vistoria do imdvel, avaliacdo realizada de forma remota.

* Avaliacdo realizada pelo método comparativo direto de dados de mercado.

* Este laudo atende integralmente a norma da ABNT NBR 14653 e as recomendacgdes do IBAPE-SP quando
cabiveis.

* Ndo foi realizada vistoria presencial no imével. A avaliagdo foi conduzida de forma remota, com base em
dados disponiveis publicamente e outras fontes indiretas. Dessa forma, quaisquer informagoes relativas a area
interna do condominio, ao apartamento avaliado ou a condi¢des que somente poderiam ser verificadas
mediante vistoria in loco nao foram consideradas. A presente empresa nao se responsabiliza por eventuais
divergéncias, 6nus, vicios ocultos ou demais informagoes que dependam de inspecao fisica para sua
constatacao.

| FJ Engenharia e Avaliagdes | e

| CREA/SP 2471054 | \ EngP Bruno de Farias Oliveira - CREA/SP 5070109797

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005084-39.2017.8.26.0011 e cdédigo AOaPacmE.
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Hypolito Imoéveis 1‘:39‘ <&
s
ljo 3\“4
/'Z;) > < es © 5 5O
‘ CROQUI
SITUAGAO DE LOCALIZAGAO i
Topografia no Trecho Trafego na regido \Regular

| CARACTERISTICAS DA REGIRO |

| PADRAO DAREGIRO |
Ocupaio Acabamento Risco de TnundagdoTrexsterte
| MELHORAMENTOS PUBLICOS |
Rede de Agua Galeria de Aguas Pluviais Telefone Guias e Sarjetas
Rede de Esgoto Tluminagdo Publica Pavimentaggo [] Fossas
Rede de Elétrica Rede de Gas Passeio [ Paralelepipedo
4{ INFRA-ESTRUTURA URBANA E PONTOS NOTAVEIS }
Metrd [ Ndoseaplica | Indstria \ N3o se aplica |
Onibus \ abaixo 2 km | Igreja [ Acmade2km |
Correio \ Até 100 m | Parque \ Abaixo 2 km |
Comércio \ Até 300 m | Escola [ Acmade2km |
Hospital [ Abaixo2km | EscolaSup [ Acimade2km |
Clube [ Nioseaplica | Shopping [ Acdmade2km |
Praia [ Nioseaplica | Favela [ Nioseaplica |
| CARACTERISTICAS DA EDIFICAGRO |
Tipo do Imével [ Apartamento | Pavimentos \ 3 |
Problemas Padrdo [ Apto. Médio S/eleva |
Verificados na
Edificacao Estado Conservagdo | Regular |
Idade \ 25 |
Vagas \ 1 |
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YJAmostran° 1 'Codigo 1025688 |Data  16/06/2025
\\IEmpreendimento: Ed. Monte Branco
’a‘IEnderec;o: Rua Muzambinho, 265
4] Bairro: Cruzeiro |Cidade: |Be|o Horizonte UF: MG
el Fonte/ telefone: Situa iméveis - Bruno (31) 3319-6000 |Idade aparente : 25
: |Apartamento | Padrao Apto. Médio S/eleva. |Estado de conservagéo Regular
JArea Privativa 165,00 ‘Nota Local: 7,00 Nota Padrao: | 7,00
N.° dormitério |4 | N.° suite ‘0 N.°vagas |2 Status |A Venda
Precode venda | R$  560.000,00 |R$/ m? Privativa 3.393,94 |
Obs.: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-cruzeiro-bairros-belo-horizo
T dAmostrane 2 [Cédigo 9112 [Data  16/06/2025
Empreendimento: |N&o informado
Enderego: Rua Muzambinho, 313
Bairro: Cruzeiro |Cidade: |Be|o Horizonte UF: MG
ifiFonte/ telefone: Adiméveis - Raquel (31) 3253-8950 |Idade aparente : 25
|Apartamento | Padréo Apto. Médio S/eleva. |Estado de conservagéo Regular
sdArea Privativa 110,00 ‘Nota Local: 7,00 Nota Padrao: | 7,00

N.° dormitério |3 | N.° suite ‘0 N.°vagas |1 Status |A Venda
Prego de venda | R$  480.000,00 ‘R$/ m? Privativa 4.363,64 |

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cruzeiro-bairros-belo-horizo

Amostran® 3 |Codigo 493129 |Data  16/06/2025
Empreendimento: |N&o informado

IEnderec;o: Rua Muzambinho, 358
- |Bairro: Cruzeiro |Cidade: |Be|o Horizonte UF: MG
Fonte/ telefone: Prolar Net iméveis - Cassio (31) 3303-5555 |Idade aparente : 20
Tipo: |Apartamento | Padrao Apto. Médio S/eleva. |Estado de conservagéo Regular
Area Privativa 110,00 Nota Local: 7,00 Nota Padrzo: | 7,00
N.° dormitério |3 | N.° suite ‘0 N.° vagas |1 Status |A Venda
Precodevenda | R$  575.000,00 |R$/ m? Privativa 5.227,27 |
Obs..  https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cruzeiro-bairros-belo-horizo

[Amostran°® 4 [Cadigo 875247 |Data  16/06/2025

IEmpreendimento:

\IEnderec;o: Rua Muzambinho, 354

AIBairro: Cruzeiro |Cidade: |Be|o Horizonte UF:. MG
Fonte/ telefone: Prolar Net iméveis - Cassio (31) 3303-5555 |Idade aparente : 20

Tipo: |Apartamento | Padrao Apto. Médio S/eleva. |Estado de conservagéo Regular

Area Privativa 110,00 Nota Local: 7,00 Nota Padro: | 7,00

N.° dormitorio |3 | Nesuite [1 N.° vagas |2 Status  |A Venda

Pregode venda | R$  650.000,00 [R$/ m? Privativa 5.909,09 |

Obs.: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cruzeiro-bairros-belo-horizo

_|Amostran® 5 |Codigo 43940 |Data  16/06/2025
3 IEmpreendimento: N&o informado
E’ IEnderego: Rua Muzambinho, 274
IBairro: Cruzeiro |Cidade: |Be|o Horizonte UF: MG
8 [Fonte! telefone: Mirian Dayrell imoveis - Mirian (31) 3045-4545 |Idade aparente : 10
Tipo: |Apartamento | Padrao Apto. Médio S/eleva. |Estado de conservagéo Regular
Area Privativa 102,00 ‘Nota Local: 7,00 Nota Padrao: | 7,00
IN.° dormitorio |3 | N.° suite ‘0 N.° vagas |1 Status |A Venda
B |Preco de venda | R$  480.000,00 [R$/ m? Privativa 4.705,88 |
Obs.: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cruzeiro-bairros-belo-horizo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROSELY CRISTINA MARQUES CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2025 as 12:22 , sob o nimero WJMJ254 14645507

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005084-39.2017.8.26.0011 e codigo AOaPacmE.
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PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL g
Amostra V. Unit. F. Oferta F. Localizagdo | F. Vagas |F. Tamanho |F. Padrdo |F. Idade Cons. |F. Andar V.U.Final c
1 R$ 3.393,94 0,90 1,00 0,95 1,02 1,00 1,00 1,00 R$ 2.938,50 g
2 R$ 4.363,64 0,90 1,00 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 R$ 3.613,09 E
3 R$ 5.227,27 0,90 1,00 1,00 0,92 1,00 0,85 1,00 R$ 3.661,64 §
4 R$ 5.909,09 0,90 1,00 0,95 0,92 0,90 0,85 1,00 R$ 3.539,06 | ©
5 R$ 4.705,88 0,90 1,00 1,00 0,95 1,00 0,69 1,00 R$ 2.784,28 <
Média = R$ 3.307,31
4299,503
2315,117
Néo ha

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Valor Unitario (R$/m? R$ 3.307,31
Area Privativa (m?) 153,82
Valor Adotado R$ 510.000,00

O PRESENTE LAUDO, CUJO MODELO E METODOLOGIA FORAM ACORDADOS ENTRE O SOLICITANTE E ESTA
EMPRESA, ENCONTRA-SE ENQUADRADO NAS NOVAS NORMAS AVALIATORIAS (NBR - 14.653 - PARTES 1 E 2) E
CLASSIFICA-SE COMO LAUDO DE USO RESTRITO.

Este documento é copia do original, assinado digita

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005084-39.2017.8.26.0011 e cdédigo AOaPacmE.



