VINICIUS DIOGENES

CORRETORERERITO AVALIADOR IMORILIARIQ

PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

SOLICITANTE: ERLI DOS SANTOS

OBJETO AVALIADO: UMA TERRENO PARA CONSTRUCAO, SITUADA
NO MUNICIPIO DE PATOS DE MINAS - MG, MAT. 24.625

Este parecer estd em conformidade com o disposto no Art. 3° da Lei 6.530/1978,
que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, devidamente inscrito no
Conselho Regional de Corretores de Imdveis (CRECI), assim como as Resolucgdes
do Conselho Federal de Corretores de Imdéveis (COFECI) 957/2006 e 1.066/2007,
que dispdem sobre a competéncia do Corretor Imobilidrio para a elaboracédo de
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica (PTAM), desde que esteja
devidamente inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdéveis (CNAI).
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

1. SOLICITANTE

ERLI DOS SANTOS, brasileiro, casado, aposentado, inscrito
no CPF sob o n°® 377.106.997-15, residente domiciliado na Rua
Belchior Barros, n° 3151, casa 11, Condominio
Residencial Vila Formosa, em Teresina/PI.

2. FINALIDADE

A finalidade do presente Parecer Técnico de Avaliacédo
Mercadolégica (PTAM) é atender ao solicitante, opinando quanto ao
valor de mercado do imével avaliando e sua respectiva
desvalorizacdo em funcdo de redes de servicos subterraneos.

3. IMOVEL AVALIANDO

O objeto deste PTAM trata-se de um lote para construcédo,
cadastrado no setor 14, quadra 47, sob o n° 0193, na divisdo de
cadastros da Prefeitura Municipal, situado na Rua Jodo Messias
Marques, Bairro Sobradinho, em Patos de Minas, MG, conforme consta
em sua matricula, de n° 24.625, devidamente registrada no Cartdrio
do 1° oficio de registro de iméveis desta comarca.

4. VISTORIA

Fol realizada a vistoria do imdével avaliando in locu, no
dia 26 de setembro, de 2024, as 13h, onde foram inspecionadas as
suas caracteristicas, assim como sua regido e a referida rede de
servicos subterridneos existente no imével.

5. METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho foi wutilizado o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, baseando-se em
informacdes de 1imbdéveis assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas do imbével avaliando para se chegar no
valor de mercado do bem.

Para identificar a desvalorizacdo do imdével foi calculado
as medidas tomadas pelas redes de servigos subterré@neos que passam
pelo terreno e inviabilizam a sua utilizacdo.

6. DESCRICAO DO IMOVEL E ANALISE MERCADOLOGICA

O 1imdével avaliando, trata-se de um terreno, situado no
perimetro urbano do municipio de Patos de Minas, no Bairro
Sobradinho, com uma &4rea de 360,00m2? (trezentos e sessenta metros
quadrados) , medindo 12,00m pela frente e pelo fundo, por 30,00m nas
laterais.
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O terreno estd localizado em uma regido predominantemente
residencial, porém com uma crescente demanda para comércios. A sua
topografia é em aclive, em direcdo aos fundos do terreno, estando
este acima do nivel do logradouro e sua frente estd voltada para a
via de acesso, sendo essa em leve declive, asfaltada e com baixo
fluxo de veiculos.

Ndo foram identificadas Dbenfeitorias ou edificacdes
existentes no terreno. Porém existem 3 (trés) redes de servicos
subterréneos existente no lote, que o corta dos fundos até a frente
do mesmo.

As citadas redes, segundo informacdes de vizinhos e
profissionais especializados s&o referentes a passagens de &gua
fredtica e de esgoto.

Conforme croqui apresentado em laudo por engenheiro, as
redes estdo localizadas, uma cerca de 1,30m do lote wvizinho a
esquerda do imével avaliado, e outras duas a 4,90m de disténcia da
mesma divisa. (ANEXO)

Calculando-se a distédncia das redes mais distantes, até a
divisa (4,90m) pelo tamanho da lateral do terreno (30,00m), sé&o
147,00m? (cento e quarenta e sete metros quadrados) de adrea. (ANEXO)

Conclui-se, portanto que, pelo menos esses 147,00m? sdo de
areas 1inaproveitéaveis, uma vez que inviabiliza qualquer tipo de
edificacdo, impossibilitando fazer fundacdes, arrimos ou desaterro.

E ainda hd de se considerar os recuos exigidos pelo cdbédigo
de posturas, o que diminuiria ainda mais a &rea aproveitavel.

7. PESQUISA DE MERCADO

Foi realizada uma pesquisa de mercado entre os dias 26 e
30 de setembro, de 2024, concentrando-se em imdvelis semelhantes e
na mesma regido do objeto avaliando, onde foram consultadas fontes
imobiliédrias do municipio de domicilio do imdbével. Sendo, portanto,
encontrado uma média de RS$ 800,00/m? (oitocentos reais por metro
quadrado) para o valor de mercado do terreno avaliando.

8. CONCLUSAO

Apds visita in locu, tendo em vista a localizacdo do imdvel,
suas caracteristicas e ainda se utilizando do método comparativo
direto de dados de mercado, o valor médio estimado para imdbdvel
avaliado seria de: RS 288.000,00 (duzentos e oitenta e oito mil
reais) .

Porém, tomando por alicerce as exposicdes descritas e
caracterizadas neste parecer, considerando a desvalorizacdo em
funcdo da &rea ndo aproveitavel, é do meu entender que o valor real
para este imével é de: R$ 170.000,00* (cento e setenta mil reais).
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*Valor arredondado considerando a area aproveitavel multiplicada pela

média encontrada.
Area néo Area
aproveitavel aproveitavel

360, 00m?- 147,00m?= 213,00m?x R$ 800,00/m2= R$ 170.400,00

Area do lote Média encontrada Valor

9. ENCERRAMENTO

No anseio de ter atendido vossa solicitagdo, agradeco a
oportunidade e coloco-me a disposicéao para quaisquer
esclarecimentos que se facam necessarios.

Encerro, portanto, o presente Parecer Técnico de Avaliacédo
Mercadolégica, constando de 4 (quatro) paginas, mais anexos,
devidamente assinado de forma eletrdnica.

Patos de Minas, MG, 30 de setembro de 2024.

Assinado de forma digital por
VINICIUS DIOGENES VINICIUS DIOGENES
MAIA:01332083625
MAIA:01332083625 pados: 2024.0930 14:07:55
-03'00'

VINICIUS DIOGENES MAIA
Corretor e Perito Avaliador Imobilidrio
CRECI-MG 20.309-F / CNAI 4.623

NOTA: Este Parecer Técnico de Avaliagdo foi realizado com a clara finalidade de atender a uma cotagdo mercadolégica, portanto o
mesmo refere-se a dados, fundamentados nas pesquisas de mercado e fontes imobiliarias do municipio de domicilio do imdvel avaliado.
O Corretor e Perito Avaliador ndo se responsabiliza pela garantia de compra ou venda do referido imdvel dentro do valor sugerido neste
parecer, sendo que tal valor serve apenas como parametro, podendo sofrer influéncia direta das leis de mercado (oferta e procura),

além de outras intempéries.
Em resumo, o valor real do imével é encontrado de forma técnica, ja o valor de venda é determinado pelas leis de oferta e procura.
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ANEXO I - REGISTRO FOTOGRAFICO
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ANEXO II - IMAGENS GOOGLE EARTH
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ANEXO III - CROQUIS
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ANEXO IV - CURRICULO DO AVALIADOR

VINICIUS DIOGENES MAIA
Coretor e perito avaliador imobiliario
R. General Osdério, 481 - Centro - Patos de Minas/MG CEP 38.700-114
viniciusdiogenes@creci.org.br - www.viniciusdiogenes.com.br

Especialista na intermediac&o de compra e venda e avaliacdes
de imdéveis, urbanos, rurails, comerciais e industriais.

Perito Avaliador Imobiliéario, em demandas Jjudiciais ou
extrajudiciais, nos processos de Compra e Venda, Acdo Revisional
ou Renovatdédria de Aluguel, Separacdo/Divércio, Inventéario, Ciséo
ou Fusdo Empresarial, Alienacdo/Garantia, Extincdo de Condominio,
Fins Contédbeis, entre outros.

Formacgao:

v Bacharel em Direito (UNIPAM) ;

v Pés-graduado em Direito Imobilidrio (DAMASIO) ;

v/ Técnico em Transacdes Imobilidrias, inscrito no Conselho Regional
de Corretores de Imdveis (CRECI-MG) sob registro de n® 20309-F;

v Perito Avaliador Imobilidrio, inscrito no Cadastro Nacional de
Avaliadores Imobiliadrios (CNAI), sob inscricdo de n°® 4.623.

Demais cursos:
v  Administracdo Imobilidria - desenvolvido por SINDIMOVEIS
v  EMPRETEC - Semindrio de Empreendedorismo desenvolvido pela ONU.

Atuacdes:

v No ramo imobilidrio desde 2007, atuando em diversas funcdes e
instituicdes;

v Sécio Proprietidrio de empresa Imobilidria (2010/2020);

v  Diretor Executivo da Associacdo Comercial e Industrial de Patos
de Minas (2011/2013);

v Membro do Conselho Municipal de Politicas Urbanas da Prefeitura
Municipal de Patos de Minas, MG (2014/2015);

v Membro da Comissdo Permanente de Avaliadores de Iméveis da
Prefeitura de Patos de Minas, MG (2017/2020).
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