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lImo. Sr.(a):

Valoriza Agronegaocios, inscrito no CNPJ:24.006.876/0009-60

Fabio de Sousa Reis, corretor de imoveis, com registro
no CRECI da 4° Regiao (Brasil) sob o n°® 29939, perito
em avaliacbes CNAI 043883, domiciliado Rua Lauro
Guimaraes 155, Centro Paracatu MG, na qualidade de
perito em avaliacbes contratado por V.S% vem
apresentar-lhe o presente Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente parecer € determinacdo do valor de mercado do imovel

avaliando para fins de comercializacao.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imoveis, e
com 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 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imoveis para a elaboracdo de
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando, de propriedade de Francisco Ivanor Ertal, inscrito no
CPF:074.208.348-90, esta localizado o lote urbano na Rua Leonor Silva Neiva, Lote 20, bairro:
Santa Lucia, Paracatu MG. se caracteriza como zona residencial, com area aproximada de 300,00
m2 e matricula 37.566, cartorio de registro de imoveis da Comarca de Paracatu MG.

VISTORIA

A vistoria do imovel avaliando foi realizada no dia 05/05/2025 e segue anexa

juntamente com as imagens do google Earth para visualizacdo datadas de 05/05/2025.



Trata-se de Lote de terreno urbano com as seguintes caracteristicas:

- CARACTERISTICAS -
“Inicia-se no vértice denominado M-01 de coordenadas N=8.095.480,90m;
E=299.311,40m de frente para Rua Leonor Silva Nelva, com azimute 313°
33'17" e distdncia de 10,00m, até o vértice M-02 de coordenadas
N=8.095.487,79m; E=299.304,15m; dai segue pelo lado direito
canfrantando com Francisca Ivanor Ertal e s/m Elaine Dall Agnol Ertal, com
azimute 43°33'17" e distancia de 30,00m, até o vértice M-03 de
coordenadas N=B8.085.509,53m; E=299.324,82m; dai segue pelo fundo,
confrantando com Unlda Esporte Clube, com azimute 133°33'17" e
distancia de 10,00m, até o wvéertice M-04 de coordenadas
N=8.095.502,64m;, E=2989.332,07m; dai segue pela lado esquerdo
confrantando com Gilson Martins de Melo e s/m Delanne Maria Reis Borges
de Mela, com azimute 223°33'17" e distancia de 30,00m, até o inicio desta
descricdp, no e M-01". Emol.: R$59,72. Recompe: R$3,58. TF):
R$19,91. Totm. CODIGO: 1 X 4401-6. SELO: HRH/23311. A
Oficial, K——/ - - BEL2, Inah Alvares da Silva Campos -IFA/KS-

~

A vizinhanca do imdvel avaliando € caracterizada como: Sendo padrdo médio e boa
localizacdo, proximo ao centro da cidade, ao lado do posto de combustivel, proximo a rodoviéria,
ao lado do bairro Cidade Nova, aonde se encontra-se casas de padrao construtivo de boa
gualidade, tem um projeto na Prefeitura em andamento, referente a construcdo de uma Avenida
com o anel rodoviario, bem proximo ao imével avaliando, possuir rede de abastecimento de
agua, rede de energia elétrica, iluminacdo publica, ndo possui rede de esgoto (fossa) assim
como em toda a cidade, rede telefénica, linhas de transporte publico, servico de coleta de lixo,

TV a cabo, internet,).

O Relatorio Fotografico da vistoria encontra-se anexo.

Contexto histérico e urbano

Centro Histérico de Paracatu, no noroeste de Minas, foi tombado no ano de 2010, como
patriménio cultural brasileiro pelo Conselho Consultivo do Patriménio Cultural. De acordo com
Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional (Iphan), a cidade mantém seu centro historico
praticamente intacto.

O arraial que originou Paracatu comecgou a surgir provavelmente entre 1690 e 1710,
segundo o Iphan. A mineracdo também marcou a histéria da cidade. Em Paracatu, foram
encontradas as Ultimas jazidas do ciclo do ouro. A exploracdo aurifera na cidade, chamada de
“Princesa do Sertao”, terminou por volta de 1820, de acordo com o instituto. Apos este periodo,
Paracatu viveu um processo de estagnacao econdmica que durou até a construcao de Brasilia, nos
anos 60, do século passado.

ANALISE MERCADOLOGICA
Conforme informacgdes de imobiliarias que atuam na cidade e por se tratar de um

loteamento bem préximo ao centro de Paracatu, € constante a procura por iméveis semelhantes



ao avaliando e existem ainda uma grande oferta de imdveis semelhantes, o que viabiliza a sua
comercializacdo em médio espaco de tempo, entretanto € importante salientar que iméveis de
médio padrdo tem uma demanda menor em relagdo a imoveis mais simples e de menor valor

agregado.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que permite a determinacdo do valor levando em consideragao as diversas
tendéncias e flutuagbes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuacdes e
tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a
avaliacao de imoveis. Neste caso especifico o método se tornou ainda mais eficiente, pois existe
uma grande oferta de imdveis semelhantes a venda.

Neste método, a determinacdo do valor do imével avaliando resulta da comparacao
deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de
dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sé&o

ponderados por meio de técnicas de homogeneizacdo normatizadas.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencéo de 05 (cinco) imdveis com caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas caracteristicas

encontram-se detalhadamente descritas no anexo:

* Precgo tipo “Oferta e Venda Realizada”

- Vida Util dos Iméveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue.



AVALIACAO DOS IMOVEIS

Memoria de Calculo

Imével avaliando

Lote n° 20:

Area do terreno: 300,00 m?2

Zoneamento ZR4 — Zoneamento Urbano.

Avaliacédo de imovel por comparacao direta com tratamento por fatores

Imével avaliando

Area: 300,00m?

Método empregado:

Para a avaliacdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagéo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653-2. Por este
método, o imével avaliando € avaliado por comparacdo com imoveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m2) séo ajustados com fatores que tornam
a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicdo 't'" de Student com confianga de 80%, consoante com a
Norma Brasileira.

Nenhum fator de tratamento foi inserido na amostra desta avaliacao.



ImoOveis amostrados para comparacgao:

Imdvel 1: Lote - Bairro Santa Lucia -

Oferta a 732m do imével avaliando.

Contato: Imobiliaria Area 38, Corretor: Thales de Melo
(38)999121-3993

Area: 360m2
Valor: R$250.000,00
Valor por metro quadrado: R$694,44

Imoével 2: Lote Bairro Cidade Nova

Oferta a 732m do imével avaliando. préximo ao imdvel avaliando
Contato: Imobiliaria Area 38, Corretor: Thales de Melo (38)999121-3993

Area: 609m2
Valor: R$400.000,00
Valor por metro quadrado: R$656,81

Imoével 3: Lote — Bairro Cidade Nova

Oferta, proximo ao lote avaliando 600m
Contato: Imobiliaria Area 38, Corretor: Thales de Melo (38)999121-3993

Area: 753m2
Valor: R$400.000,00
Valor por metro quadrado: R$530,90

Imoével 4: Lote bairro Santa Lucia

Oferta: proximo ao lote avaliando 715m
Contato: Imobiliaria Area 38, Corretor: Thales de Melo (38)999121-3993

Area: 1.180m?
Valor: R$750.000,00
Valor por metro quadrado: R$635,59

Imoével 5: Lote bairro Bela Vista
Préoximo ao clube do Unidao a 490m
Contato: (38)99958*3707 Kleyton Batista (Corretor)

Imobvel 5
Area: 450m2
Valor: R$315.000,00

Valor por metro quadrado: R$700,00



Tabela de homogeneizagao:

Imovel R$/m?2 R$/m2 homog.
1 694,44 694,44
2 656,81 656,81
3 530,90 530,90
4 635,59 635,59
5 700,00 700,00

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2;

Média: X = > (Xi)/n

X =643,55

Desvio padrdo: S = V(3 (X - Xi) 2/(n-1)

S =68,39

Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e 0 desvio padrdo deve ser menor que 0
valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = |Xi- X|/S<VC

Valor critico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65

Amostra 1:
Amostra 2:
Amostra 3:
Amostra 4.
Amostra 5:

Célculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,

d
d
d
d
d

|694,44 - 643,55| / 68,39 = 0,74 < 1.65
656,81 - 643,55| / 68,39 = 0,19 < 1.65
530,90 - 643,55| / 68,39 = 1,65 < 1.65
635,59 - 643,55| / 68,39 = 0,12 < 1.65
700,00 - 643,55| / 68,39 = 0,83 < 1.65

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.
Eles sdo determinados pelas formulas: Li= X -tc* S/N(n-1) e Ls =X +tc* SAN(n-1),

onde tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca e

4 (n-1) graus de liberdade.

(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)



Limite inferior do intervalo de confianca (Li):

Li = 643,55 -1.53 * 68,39/N(5 - 1) = 591,23
Limite superior do intervalo de confianca (LS):

Ls = 643,55+ 1.53 *68,39/\(5 - 1) = 695,87

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a pequena dilatacdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio é
iIdéntico ao intervalo de confianga.

Campo de arbitrio: de R$591,23 a R$695,87

Tomada de decisao sobre o valor unitario do imével avaliando:

Como sugestao, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio:
694,44 (amostra 1); 656,81 (amostra 2); 635,59 (amostra 4).

Valor unitario do imoével avaliando: R$662,28

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$662,28 * 300,00 = R$841.100,75
Valor do imével avaliando: R$198.684,00

V(total do imovel) = (Vb +Vt ) x fc
Vb: Valor da Benfeitoria
Vt : Valor terreno
Fc: Fator comercializagao
V(total do imével) = (Vb +Vt ) x fc

V(total do imovel) = (R$0,00+ R$200.000,00) x 1,25 = R$250.000,00

Vt= R$250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais).



CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imodveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizacao
normatizadas que permitem a determinagdo do valor levando em consideragédo as diversas
tendéncias e flutuagbes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacbes e
tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado do imdvel objeto
deste Parecer Técnico de Analise Mercadoldgica € de , R$250.000,00 (duzentos e cinquenta
mil reais), admitindo-se uma variacdo de até 10% (dez por cento), para baixo
referente:Liguidacdo de Venda Forcada é de R$225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais).

Paracatu MG. 05 de maio de 2025

FABIO DE SOUSA Assinado de forma digital
p

or FABIO DE SOUSA

REIS:0625595360 REIS:06255953602

2 Dados: 2025.05.12
17:09:48 -03'00'

Fabio de Sousa Reis
Corretor de Iméveis
Creci n°29939 — 4° Regido Minas Gerais
CNAI 043883 - Perito em avaliagdes
Fone: (38) —99835-5660- E-mail: fabioreis.imoveis@yahoo.com.br



Anexo 01

DESCRICAO DETALHADA E
RELATORIO FOTOGRAFICO

DO IMOVEL AVALIANDO



Google Earth

Dataldas imagens: 2/14/2024 23 K 299235.19'm E 8095614.58)m' S’ elev. 702 m altitude do ponto de\visdo: 904'm

Imagens 01 - Google Earth.



Imagem 02 — Mapa de Zoneamento

ANEXO IV - MAPA DE ZONEAMENTO E USO DO SOLO DA MACROZONA URBANA 1
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Imagem 03 — Mapa de Zoneamento
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Ficha Descritiva do Imdével Avaliando

1 - Identificacdo e caracterizagdo do imével avaliando:

1.1 - Rua Leonor Silva Neiva, Lote 20, bairro: Santa Lucia, Paracatu MG. se
caracteriza como zona residencial, com area aproximada de 300,00 m2 e matricula
37.566, cartdrio de registro de imoveis da Comarca de Paracatu MG.

1.2 - Proprietario:
Francisco Ivanor Ertal, inscrito no CPF:074.208.348-90
1.3 - Situacéao e localizagéo:

- Tipo: Terreno
- Agrupamento: Bairro residencial

1.4 - Area:

Area do terreno: 300,00
m2

2 - Infraestrutura disponivel no logradouro e na regido onde se encontra o imével:

Trata-se de Lote de terreno para uso residencial, localizado proximo ao centro da
cidade de Paracatu MG, ao lado do bairro Cidade Nova, Santa Ldcia, encontra-se casas
de padrédo construtivo de boa qualidade, tem um projeto na Prefeitura em andamento,
referente a construgdo de uma Avenida com o anel rodoviario, bem proximo ao imovel
avaliando, possuir rede de abastecimento de 4gua, rede de energia elétrica, iluminacao
publica, ndo possui rede de esgoto (fossa) assim como em toda a cidade, rede
telefénica, linhas de transporte publico, servi¢o de coleta de lixo, TV a cabo, internet,).

Fabio de Sousa Reis
Corretor de Imoveis
Enderecgo: Rua Lauro Guimaraes 155, Centro, Paracatu
-MG. Telefones: (38)99905-3671



Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM

SERVIGO PUBLICO FEDERAL
CONSELHO REGIONAL DOS CORRETORES DE IMOVEIS - 42 REGIAO/MG
R. Carijos n® 244, 10° andar — Centro — CEP 30120-900 - Belo Horizonte/MG — Telefax: (31) 3271-6044

CERTIDAO

O Conselho Regional de Corretores de Imdveis da 42 Regido/MG, neste ato representado por seu
Diretor Secretario, no uso de suas atribuicdes legais e regimentais, CERTIFICA, para os fins que
se fizerem necessarios, que o(a) Corretor(a) de Imoveis FABIO DE SOUSA DE REIS, &
inscrito(a) neste CRECI/MG sob o N® MGF0029939, desde 05/02/2015, encontrando-se na
presente data com seu registro profissional ATIVO. Certifica, finalmente que consoante nossos
Diplomas legais, Lei n® 6.530/78, Decreto n® 81.871/78, ‘que regulamentam a profissdo” -
‘Compete ao Corretor de Imoveis / empresa, exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e
locacdo de imdveis, e opinar quanto a comercializacio imobiliaria®

Cumpre evidenciar que a certiddo emitida diz respeito unicamente & regularidade quanto ao
corretor(a) ou imobiliaria encontrasse inscritoc ou ndc junto a este Conselho. No caso de
informacdes referentes ac detalhamento da situacdo financeiraftributana e ética-profissional,
somente poderdio ser obtidas por meio de CERTIDAO DE INTEIRO TEOR expedida mediante
requenmento especifico do titular do registro profissional ou por representanie com procuracio
especifica com reconhecimento de firma em cartdric devidamente preenchido, assinado e
protocolado na sede do Conselho ou por meio do site com assinatura eletrdnica com certificado
digital valido, efetuando no ato o recolhimento da taxa administrativa.

Para que produza seus efeitos, lavrou-se a presente, aos 05 (Cinco) dias do més de Maio de
2025 (Dais Mil e Vinte e Cinco), nesta Cidade de Belo Horizante, Estado de Minas Gerais.
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Tarcisio Maves Sanglard
Diretor Secretario

Belo Horizonte, 05/05/2025
Validade da presente até 04/06/2025
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