RODLDRIGUES

IMOBILIARIA

CRECI - PJ 6371

AVALIACAO MERCADOLOGICA IMOBILIARIA

Imovel objeto da avaliacao:
Estrada Condominio Nova Fama, 10, Chacara 22 e 23 Quadra C,
Residencial Nova Fama — Alfenas — MG

Coordenadas Geogragicas: 21°23'45.6"S 45°50'34.4"W

Avenida Governador Valadares, 277 - Centro - Alfenas - MG - CEP 37130-027
Tel: (35) 3470-5090 (35) 98822-5090

E-mail: imobiliariarodriguesecia@gmail.com

Site: www.imobiliariarodriguesecia.com.br
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indice

(01 T o F- H PSR pag. 00
INAICE e pag. 01
SONCHANTE ..veveeeeeeeeeee e pag. 02
IMOVel Avaliado..........cooueiiiiiiie e pag. 02
(@] o] 1=] 11770 TSP pag. 02
Competéncias € NOrMatiVas .........c.occvereerieriiiiiiiieeee e pag. 03
ADFEVIAtUIAS. .......cco it a e e e e e e e e pag. 04
Preliminares ... pag. 05
LY/ (o] - WSS pag. 05
Descric8es dO IMOVEL .........ceveei i pag. 05
Caracteristicas da regido ...........c.cceeeeeeveieeiccccccee e pag. 06
Mapas de 10CaliZAGAOD. .........cceiiiiiiieier e pag. 07
Fotos do imovel avaliado ...........cceveveveviiiiiiiieieeeeceeeeee e, pag. 08-13
MetodOolOgia ......covveeeeeeeee e pag. 14
Fontes de pesquisa dos iméveis referenciais ....................... pag. 15-17
Nota de esclareCimento ...........oooviiiiiiiiiiiiiieeeeeee e pag. 18
CoNCIUSA0 O PArECET .....ccceeee e e e pag. 18
Gabriel Silva Rodrigues Avaliado em: 23/02/2024 10:30
Creci 31.811 Pagina 1de 30

Cnai21.222



1 - Solicitante:

PEDRO TERUYA, brasileiro, casado, comerciante, portador do CPF n°
301.578.708-04, residente a Rua Professor Pedreira de Freitas, 179, apto. 21, na
cidade de Taubaté — S&o Paulo/SP, CEP 03312-052 e Sala 02 — Centro —
Machado — MG — CEP37.750-000.

2 -Imodvel avaliado:

O imovel avaliado é um imdvel constituido de duas chacaras unificadas
sob a Matricula 50.667 devidamente registrada no CRI de Alfenas —MG, sendo
elas de n° 22 e n® 23 da Quadra C, com a area total de 1.972,50 m2
correspondente a fracdo ideal de 0,66%, possuindo ainda uma area comum
proporcional de 333,76m?, correspontente a uma fracdo ideal de 0,12%,
perfazendo uma éarea total de 2.306,26m? e a fracdo ideal total de 0,78%, em
uma sorte de terras com a area total de 295.674,35m2, devidamente matriculado
neste CRI, sob a matricula de nimero 33.357 e Condominio registrado no livro
3B sob 0 nimero 7.029 no lugar denominado atualmente como Residencial Nova
Fama, confrontando pelos seus diversos lados com a Av. José Munhoz Gago,
lado direiro com lote 24, lado esquerdo com lote 21 e fundos com Furnas Centrais
Elétricas S/A.

Possui area total construida (A.T.C) ndo esta determinada na matricula,
mas é de aproximadamente de 1.700 m2 conforme medidas feitas através
levantamento por satelite.

3 - Objetivo:

O presente parecer técnico de avaliagdo mercadolégico determina o valor de
mercado do imovel avaliado para VENDA.
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4 — Competéncias e normativas
4.1) Lei 6.530/78

Art. 1° - O exercicio da profissdo de corretor de imdveis, no territorio
Nacional, é regido pelo disposta na Lei 6.530/78

Este parecer técnico de avaliacdo mercadoldgica foi elaborado com o disposto
no art. 3°. Da Lei 6.530 de 12 de maio de 1978 (D.O.U de 15/05/1978), assim
redigido:

Art. 3° - Compete ao CORRETOR DE IMOVEIS exercer a intermediacdo na
compra, venda, permuta e locacdo de imoveis, podendo ainda, OPINAR
QUANTO A COMERCIALIZACAO E OU LOCACAO IMOBILIARIA.

Seguindo os procedimentos legais e as normas vigentes, este parecer técnico
atende ainda as Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Imoveis
(COFECI) n® 957 de 22 de maio de 2006 (D.O.U de 26/06/2006) e no. 1.066 de
22 de novembro de 2007 (D.O.U de 29/11/2007), que dispdem sobre a
competéncia do Corretor de Imoéveis para a elaboracdo do PTAM — Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de
elaboracgéao.

4.2 - Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral
“Avaliacdes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimobnio historico.

Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os
procedimentos gerais para as demais partes e somente sera utilizado em

conjunto.
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5 - Abreviaturas

A.T.C — Area Total Construida
A.T.T — Area Total do Terreno
A.U - Area Util

A.U.T — Area Util Total

Art. — Artigo

AT — Area do terreno

C.M2 - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios

CRECI/MG - Conselho Regional de Corretores de Imodveis de Minas Gerais

DTC - Depreciagao por Tempo de Construcao
I.A.C — Idade aparente da construcao

IA — Imovel Avaliado

IPTU — Imposto predial, territorial e urbano
M.G — Média geral

M2 - Metro quadrado

NBR — Normas brasileiras

N° - Namero

R — Referenciais

R.F.D — Resultado do fator de depreciagao

T.G —Total geral

V.G.V ou V.G.L — Valor global de venda ou locacgao
V.M — Valor médio

V.M.M2 - Valor médio do metro quadrado
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V.M.M2.T — Valor médio do metro quadrado total

V.V = Valor de venda

6 - Preliminares

Como solicitado, este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, constitui o
trabalho efetuado pelo corretor para determinar o valor real para VENDA do
referido imoével.

7 —Vistoria

O imovel foi vistoriado “in loco” por este corretor de imoveis e avaliador no dia
18/12/2024.

A vistoria foi feita pela parte de fora da chacara, observando condi¢des aparentes,
tais como:conservagdo das instalacbes, conservacado aparente da area externa,
localizacdo e vizinhanca, ndo foi possivel vistitar suites e parte interna por

estarem sendo locadas por diaria.

8 — Descri¢bes do imovel

8.1) Caracteristicas do imovel: O imdével, foi descrito com base matricula.
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9. Caracteristicas daregido

O imovel esta sendo utilizado como pousada, e possui suites, area de piscina, casa,
estacionamento, pomar e acesso a represa de Furnas.

O imodvel esté localizado na area Zona Rural de Alfenas MG.

Essa regido € Rural concentra vérias chacaras, sitios e fazendas proximas ao imovel,
alem de ser uma chacara fundo para Represa de Furnas uma outra grande vantagem é
a proximidade da Cidade de Fama MG, onde € um ponto turistico por ser uma cidade
banhada pela represa de Furnas, com varios bares e restaurantes. Ao observarmos mais
a proximidade varias construcdes, casas novas com alto padrdo, casas usadas e
alguns lotes.

O imovel esta localizado a uma distancia de 2,8km (dois quilometros e
oitocentos metros) da cidade de Fama — MG e 13km (treze quilometros) da
cidade de Alfenas - MG. Nestas cidades temos diversos comeércios e servicos,
tais como: Santa Casa, hospital Alzira Velano, Universidade Federal de Alfenas,
UNIFENAS, Mercado Municipal, hotéis, farméacias, supermercados entre outros.

A rua é asfaltada e possui iluminagéo publica, esgoto por fossa septica, rede de
internet e coleta de lixo.
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10 — Mapas de localizacéo
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11 — Fotos do imo6vel avaliado (IA) - Externa

Gabriel Silva Rodrigues Avaliado em: 23/02/2024 10:30
Creci 31.81M Pagina 8 de 30
Cnai 21.222



Fotos externas.

Foto aerea (Facebook da Pousada)
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Fotos das areas de uso comum (in loco e facebook da pousada)
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Fotos de uma das suites
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12 Metodologia

O critério geral de avaliacdo adotado pressupds as seguintes premissas:

e Foram efetuadas investigacdes de valores de terrenos a venda em
areas proximas e comparaveis com a localizacdo do imovel objeto
da presente avaliacdo. Aos valores assim obtidos foram aplicados
coeficientes de ajustes adequados: area do imovel, localizacao
geografica, fatores de especulacdo de mercado, etc. que nos
permitiram a obtencdo de valores homogeneizados, cuja média
forneceu-nos a um valor unitario representativo do valor de
mercado mais provavel, do lote, no momento da avaliagcéo.

13 — Fontes de pesquisa dos imoveis referenciais para avaliagdo do terreno

A pesquisa foi realizada com base em informacg6es de imdveis que se encontram
a venda e ofertados pelos varios escritorios imobiliarios da regiédo identificados
em cada foto dos referenciais “R”.

A identificacdo permitiu entdo a obtencdo de 03 (Trés) iméveis dos quais
selecionamos os abaixo descritos, com caracteristicas intrinsecas aproximadas
ao imével avaliando e identificados como “R1 a R3”.

ApOs a coleta dos dados descritos, foi possivel HOMOGENEIZAR os dados
obtidos e efetuar os calculos matematicos para concluir os valores apresentados
ao final deste parecer técnico.
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14 — Fotos dos imoveis referenciais

Venda

RS 550.000,00

clique aqui para entrar em contato

- AT

VENDA
CASA

FAMA, MG - CONDOMINIO NOVA FAMA

Iem 3 dormitdrios sendo 1 suite 1 banheiro

& 6vagas

Ref.: CA00560

&] 2 salas sendo 1 sala de estar sendo 1 sala de tv

«” 300 m? construida / 900 m? terreno

R1 - R$550.000,00 — AT 1.200 M2
Site: https://www.imobiliariacastro.com.br/imoveis/mg/fama/condomnio-nova-

fama/casa/2534903

V.M.M2 = R$ 458,34

Avaliado em: 19/12/2024 14:30
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TERRENO PARA VENDA, FAMA / MG RS
bairro Condominio Nova Fama, terreno 1.125,00 m?
250.000,00

— Are 1.125,00

nicial > Venda > Terreno > Fama > Condominio Nova Fama > Terreno para Venda, Fama [ MG por R$ 250.000

Compartilhar:

v|=]o) cmo

Fale agora
Conosco

cédigo: V1636 Ola! Achei esse
imovel através do

Bairro: Condominio Nova site s st

Fama www.preguinhoimo

veis.com.br. Por

favor, gostaria de
mais informacdes ~
sobre o mesmo.

Area Terreno: 1125,00 m?*

7~

3167 repita:

a=

R2 — R$ 250.000,00 — AT 1.125,00 m?
Site: https://www.prequinhoimoveis.com.br/imovel/3380902/terreno-venda-fama-
mg-condominio-nova-fama

V.M.M2 = R$ 222,22
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+3» Dekathama

Sitio

Nova Fama - Fama/MG

Venda
R$ 650.000,00

Fale com o corretor

Sitio Venda R$ 650.000,00

Referéncia: ST00066 Gostou do imével?

B= 2 dormitorios §r sendo 2 suites ™ 1 banheiro & 4 vagas

3 900,00 m? total 3 170,00 m?

construida
Fale conosco

Fotos | ‘ Imprimir ficha Adicionar aos favoritos Compartilhe \) 0 o =

Descrigdo do imével

Excelente Sitio para venda, Nova Fama, Fama/MG.
* i AL Laen:

R3 - R$ 650.000,00 — AT 1070.00 m2
Site; https://www.dekathama.com.br/comprar/mg/fama/nova-
famal/sitio/72388484

V.M.M2 = R$ 607,47
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NOTA

O imovel objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em
consideragdes algumas situacdes:

2) Para avaliagcdo de VENDA, levou-se em conta que o CORRETOR DE
IMOVEIS viu o0 im6vel com bem feitorias que n&o entram na avaliag&o

3) Que as condic¢Bes internas do imdvel estejam em boas condi¢des de uso e
sem as bem feitorias.

4) O preco avaliado foi estimado com base nos documentos apresentados,
vistoria interna e externa do imovel comparativos de preco por m2 deterreno
na regido mais préxima do imovel.

5) A atual situacéo econdémica;

6) A quantidade de imdveis disponiveis na regiao.

CONCLUSAO

Para a VENDA do imével nesta data e no estado em que se encontra entendo
gue o valor é R$ 1.200.000,00 (hum milhdo e duzentos mil reais).

O valor deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica pode
variar 10% para mais ou para menos, levando-se em consideragéo que as
informacgdes obtidas no mercado imobiliario sédo de imdveis disponiveis para
venda.

Documento assinado digitalmente

b GABRIEL SILVA RODRIGUES
g Ll Data: 20/12/2024 15:52:20-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

GABRIEL SILVA RODRIGUES
CPF: 120.811.426-35
CRECI: 31.811
CNAI 21.222
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