Avaliadores Imobiliarios

PARECER TECNICO DE AVALlAEAo IMOBILIARIA

Solicitante: Santos & Dias Participagdes S.A.

Tipologia: Imével residencial - casa

Localizagdo: RuaUm, S/N — Bairro Campo — Residencial Alphavelle
Turmalina - MG




PARECER TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

1 - INTRODUGAO

O Grupo EG - Avaliadores Associados foi nomeado para executar o laudo
técnico de avaliagédo do valor de mercado do mencionado imével localizado a Rua Um,
S/N - Bairro Campo — Residencial Alphavelle, Municipio de Turmalina — MG.

O valor de mercado é definido da seguinte forma pela NBR 14.653-2:
“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente
um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes de mercado vigente”.

Os procedimentos técnicos empregados no presente laudo estdo de acordo
com os critérios estabelecidos pela NBR 14.653-2 da ABNT — Associagéo Brasileira
de Normas Técnicas.

Os calculos avaliatérios para determinagdo dos valores de mercado foram
elaborados através do Método Evolutivo pois ndo existem imoveis semelhantes ao

imével avaliando para a comparacgao.
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2 — SOLICITANTE
Santos & Dias Participagbes S.A.

3 - OBJETIVO

Avaliacao para fundamentacao do valor de mercado e tomada de decisao para

destinagao do citado imoével.
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4 — IDENTIFICAGAO

4.1 — Imével

O imovel avaliando, uma casa residencial, esta localizado @ Rua Um, S/N, Bairro
Campo - Residencial Alphavelle, Municipio de Turmalina — MG, conforme escritura
de compra e venda dos lotes onde esta edificada, lavrada no 1° Cartério do Oficio de
Notas da Comarca de Turmalina - MG, Livro: 99-N, Folha: 003 na Comarca de Araguai
— MG. O documento relativo a escritura dos lotes onde imével avaliando encontra-se
no anexo Il deste parecer. A documentagdo do imével avaliando nao esta
regularizada, pois néo ha informagdes de Cartorio de Registro de Imoveis ou mesmo
da prefeitura de Turmalina, e ndo se sabe se o mesmo livre de quaisquer 6nus ou
impedimento para a transferéncia de propriedade.

4.2 — Aregiao

Turmalina é uma cidade localizada no estado de Minas Gerais, Brasil. Situada
na regidgo nordeste do estado, faz parte do Vale do Jequitinhonha e esta a
aproximadamente 480 km da capital, Belo Horizonte. A cidade pertence a microrregiao
de Capelinha e possui uma populagéo de cerca de 13 mil habitantes, de acordo com

estimativas de 2020.

Turmalina é conhecida por sua rica historia ligada a mineragdo de pedras
preciosas, especialmente a turmalina, que deu nome a cidade. A regido & famosa por
suas minas de pedras preciosas e semipreciosas, € muitos turistas visitam a cidade

em busca de gemas e joias.

Além da mineragdo, a economia de Turmalina também & impulsionada pela
agricultura e pecuaria. A regido possui uma paisagem natural exuberante, com rios,
cachoeiras e serras, o que atrai visitantes em busca de ecoturismo e atividades ao ar

livre.

Entre os pontos turisticos de Turmalina, destacam-se o Parque Estadual da
Serra Negra, que oferece trilhas ecoldgicas, e a Cachoeira do Salto Grande, uma bela

queda d'agua localizada nas proximidades da cidade.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO IMOBILIARIA

O mercado imobiliario em Turmalina oferece oportunidades na compra e
venda imoveis. Imoveis como avaliando tem valores acima da media praticada no

mercado.
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5 - METODOLOGIA AVALIATORIA

5.1 — Método Evolutivo

Este método &€ empregado para avaliagdo de casas em que ndo existem
imoveis semelhantes ao imével avaliando. Para se chegar ao valor do imével
avaliando é necessario avaliar o valor do terreno e a(s) benfeitoria(s) separadamente.

Primeiramente realiza-se uma pesquisa de mercado com o objetivo de compor
uma amostragem representativa de valores de imoéveis na regido em que esta
localizado o imével avaliando.

5.2 — Critérios utilizados

Neste Laudo de avaliagdo foi utilizado o método comparativo direto de dados
de mercado, em conformidade com as normas da NBR-14.653-2 (Normas brasileiras
para Avaliagdo de Bens — parte 1 — Procedimentos gerais e levando em conta o indice
de aproveitamento do imével sua localizagéo, demanda e oferta de areas na regiao.

As atividades basicas de uma avaliacdo, de acordo com o item 7 da ABNT NBR
14.653-2, estdo relacionadas abaixo e foram seguidas na integra no presente laudo:

- Requisi¢do da documentacgao;

- Conhecimento da documentagao;
- Coleta de dados;

- Visita presencial ao imével,;

- Tratamento dos dados;

- ldentificagdo do valor de mercado.

As diretrizes e procedimentos de cada um dos subitens acima relacionados
estdo descritos com detalhes no texto da ABNT NBR 14.653-2.
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Durante a pesquisa de mercado foi contatada uma imobiliaria que atua no
mercado em Turmalina que informou valores de iméveis de alto padrdo na regiao.

Desta forma os dados foram tratados através de estimativa de valor.
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6 — DESCRIGAO DO IMOVEL

O imével avaliando, uma casa residencial com 517m?, ocupando um terreno de

900 m? localizado @ Rua Um, S/N, Bairro Campo — Residencial Alphavelle, Municipio

de Turmalina e tem a seguinte descrigao:
1 Salas estar

1 sala de jantar

5 Quartos/suites

8 Banheiros

1 Vaga de garagem coberta

8 vagas de garagem sem cobertura

1 Piscina

1 Sauna

1 Espago gourmet

Padrao de acabamento - porcelanato / revestimentos com gesso
Area livre/jardim

Seguranga particular com uso de cameras
Ruas pavimentadas

Rede de agua, luz e esgoto

Rede de dados: Sem fio
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7 -VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi realizada pelo grupo EG entre os dias 31/05
e 01/06/2023.

O grupo foi recebido pelo proprietario do imével que liberou acesso ao mesmo.
O proprietario ndo acompanhou a vistoria para que nao houvesse influéncia na mesma
e o grupo tivesse total liberdade e isenc¢do no seu parecer final.

O imével avaliando ja descrito nos itens 4 e 6 encontra-se ocupado, tem um
padrdo construtivo alto e encontra-se em excelente estado de conservagdo. Esta
localizado em uma edificagdo de 2 pavimentos, com aproximadamente 2 anos de
construgdo, em uma rua plana, asfaltada e de facil acesso.

A vistoria do imovel avaliando constatou que o mesmo nao apresenta quaisquer
problemas estruturais aparentes, e todas as suas benfeitorias e acabamentos estao
sem nenhum dano.

A regido em que esta localizado o imével avaliando possui completa
infraestrutura de saneamento basico, limpeza publica e coleta de lixo, rede elétrica e
de telecomunicagdes (telefonia fixa e celular, tv a cabo e internet) e € bem atendida

por servigo de transporte publico.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

8 — LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO/SITUAGAO

8.1 — Localizagéao

Turmahna 1 (T URU) '

Nzo foram encontradas referéncias fotograficas especificas do bairro Campo na

cidade de Turmalina-MG, nem do endereco citado na escritura.

8.2 — Fotos do Imével

As fotos relativas a vistoria do imével avaliando encontram-se no anexo | deste
parecer.
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10 — ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICO-ECONOMICO

O processo de avaliagao para emissado deste parecer técnico esta baseado em
uma pesquisa de mercado feita em na cidade de Turmalina - MG.

A data base de consolidagao da pesquisa foi 01/06/2023.

De 31/05/2023 a 01/06/2023 foram feitas diversas consultas pelo grupo EG, até
que se chegasse a um consenso do valor médio de metro quadrado, para imoveis de
alto padrdo, na cidade de Turmalina, o que da seguranga e consisténcia para

apresentar, ao solicitante, o valor do imével avaliando, no mercado imobiliario cidade.
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11 - TRATAMENTO MATEMATICO DA AVALIAGAO

Com a pesquisa e as analises de mercado feitas e a descrigdo das variaveis
que compdem os calculos obtém-se o valor de mercador de um imovel pelo metodo
evolutivo. Sendo assim sera demonstrado a seguir o calculo do valor do imével
avaliando:

Valor médio de um imével nos padrées do imovel avaliando — R$900.000,00

Area do imével de um imével nos padrdes do imével avaliando — 450 m?

Valor médio do m? do mercado imobilidrio em Turmalina (Vmm) —

R$900.000,00 + 450 m? = R$2.000,00

CUB (maio/2023) — Padrao Alto R1 — R$3.262,73

indice de Normativo de corregéo (IN) — 1,10

Area construida do imével avaliando (Ae) — 517,04 m?

Area do terreno (At) — 900 m?

Valor médio do m? do terreno (Vmt) — R$400,00

Valor do imével avaliando (VIA) = VT + VE

Valor do terreno (VT) = At x Vmt

Valor da edificagdo (VE) = CUSTO x FC

CUSTO = (Ae x CUB) x IN

Fator de corregédo (FC)—Vmm/CUB x 1,1 < NBR 14.653-2

Com isto, chega-se aos seguintes valores:

CUSTO = (517,04 X 3.262,73) X 1,1 = R$1.855.658,11

FC =2.000,00/3.262,73 x 1,1 = 0,56

VT = 900 x 400,00 = R$360.000,00

VE = R$1.855.658,11 x 0,56 = R$1.039.168,54

VIA = R$360.000,00 + R$1.039.168,54 = R$1.399.168,54

O valor médio do imével avaliando (VMI) arredondado € R$1.400.000,00.

De acordo com a NBR 14.653-2 neste momento & possivel arbitrar o valor
minimo e maximo do imével avaliando considerando um indice que pode variar de 1
a 10%, tanto para o valor minimo quanto para o maximo. Neste parecer o indice de

arbitrio é de 5%. &
~‘-:'.';:'_. @
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Portanto sdo obtidos os seguintes valores para comercializagdo do imével avaliando:
Vmi & o valor minimo do imével avaliando

Vma & o valor maximo do imével avaliando

onde

Vmi = VIA x (95%) Vma = VIA x (105%)

Vmi = R$1.400.000,00 x (95%) Vma = R$1.400.000,00 x (105%)
Vmi = R$1.330.000,00 Vma = R$1.470.000,00

Chega-se entdo aos valores descritos na planilha abaixo:
VALORES DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO
MINIMO MEDIO MAXIMO
R$1.330.000,00 R$1.400.000,00 R$1.470.000,00

12 - CONCLUSAO

O Grupo EG, de peritos avaliadores imobiliarios, apos as avaliagdes qualitativa
e quantitativa descritas nos itens 10 e 11, entende que o valor do imovel avaliando €
de:
VALOR MINIMO ESTIMADO = R$1.330.000,00
com
VALOR MEDIO ESTIMADO = R$1.400.000,00
e

VALOR MAXIMO ESTIMADO = R$1.470.000,00
Os valores acima sédo para pagamento a vista e ndo contemplam honorarios de

corretagem de acordo com a tabela do Sindicato de Corretores de Iméveis do Estado
de Minas Gerais — SINDIMOVEIS-MG.
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13 - ENCERRAMENTO

Este parecer foi desenvolvido pelo Grupo EG com base na NBR 14.653-2 e
limita-se ao imovel para o qual foi solicitada a avaliagdo por Santos e Dias
Participagtes SA

O Grupo esta a disposigdo para quaisquer esclarecimentos adicionais.

Belo Horizonte, 26 de junho de 2023

| Everson Plnto Mt)'lrelra Giovanni Borges Alves
RG: M-4.689.014 CRECI-MG 49.808
CNAI 40.988
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i

ANEXO | - FOTOS DO IMOVEL
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ANEXO Il - ESCRITURA DO LOTE

Cartorio do 1° Oficio de Notas da Comarca de Turmalina s
Run Capelinha - n° 44 - Centra - CEP39660-000 - Telefax: (38)3527-1817 fé’
e-mail: cartorionolns@ hotmail.com \?%
Kerley Lacerda Cardoso - Tabelia e

Livro: 99-N Folha: 003
ESCRITURA
Fsentuta publica de compra ¢ venda que omtorgam CARLOS ANTONIO RODRIGUES DE

SOUZA ¢ MARIA CELENE AFONSO DE MACEDO E SOUZA, como vendedores e
EDNA DOS SANTOS ROCHA, como compradora

Nt N7

L%

Saibam guantos esta Publica Fseritura de Compris ¢ Venda virem que, aos 22 (vinte ¢
dois) de dezembro de 2022 (dois mil ¢ vinte ¢ dois) nesta cidade de Turmaling, Comarca de
Turmaling. Fstado de Minas Gerais, Repablica Federativa do Brasil. neste Cartdrio do 17
Oficio de Notas, situado na Rua Capelinha - n® 44, Centio, perante mim. Kerley Lacerda
Cardoso, Tabelid, lavro esta Eseritura em que comparecem, como vendedores: CARLOS
ANTONIO RODRIGUES DE SOUZA. brasileiro. portador da carteira nacional de
habilitagio n° 00388330861, expedida pelo DETRANMG. onde consta o Doc. Identidade /
Org. Enussor UF n® MGE2A00768 SSPMG, inscrito no CPEME sob o n? 508.517.566-20,
que se declarou comerciante. ¢ MARIA CELENE AFONSO DE MACEDO E SOUZA,
brasileira. portadora da carteira nacional de habilitagio n” 03601360021, expedida pelo
DETRANMG. onde consta o Doc. Identidade  Orp. Emissor UT n® M7774359 SSPIMG.
insesita o CPEME sob o 0 704.687.106.004, que se declurou comerciante, casados entre si
selo regime da comunhdo universal de bens na data 13712004, nos termos da certidao de
clo Cartorio de Rewisteo Crivil das Pessoas Naturais de TurmalinaMG
em 19102022, matriculn: UIZFIO0133 2004 2 00013 212 QON2T03 81 ¢ respectiva escritum
de comvenciio de pueto antenupeial Je comunbide uversal de bens realizado em 210092004, no
livro n® 01, as s 57 98VOS, desta Serventia que se declasaan residentes ¢ domiciliados na Rua
Rio Grande do Sul = 07 14, Bairro Saudade, CEP 39600000, TurmalineMG: e como compradonu:
EDNA DOS SANTOS ROCIHA, brosilein port whort de carteira nacional de habilitagdo n”
04732127459, expedida pelo DETRAN MG onsta o Doc, Identidade 7 Org. Lmissor UF
n® MGISIRR2S SSIPMG, nsente vt O71.863,736-40, casada com
NEIDIMAR BATISTA DA ROCHA. brasilon, comersiante, porador da cedula de identidade of
37968, 195-X, expadido por SSIESE inserito e CPEME soban 151.716,136-21 pelo regime
2006 nes temmos da certidie de casamento expadida pelo
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da comunthio parcizl de bens aos 17711
Canono de Reaistro Civil das Pessoas Naturals de Formbaina-MG em 16/122022, matriculs n®
(3SK160153 2000 2 00014 035 0002223 90, que se declizou pedagopa, residente ¢ domiciliada na
Rua Um - n° 38, bairmo Campo, CEP 39660-000, TurmalinaMG. Reconhego a identidade dos
comparecentes ¢ suas capacidades para este i, do que dou o Entdo, os vendedores me
dechirum: OBJETO - gue sdo legtimos proprietirios dos sepuintes imevels urbanos: 1) Lote
situado na TRUA UM, SN bairro Campo, nesta cidade ¢ comires de Turmalina-MG,
referente ao lote n® 04 (quatra), di quadea 02 (dois), do loteamento denominado loteamento
Residencial Alphavelle, com drea de 30000 m* (irezentos metros quadrados), cont as
segtiines confrontagdes: FRENTED RUA UM - Ixtensio. 10,00 metros, LADO DIREITO:
LOTE 05 - Extensio: 3000 metros; LADO ESQUERIXD: LOTE 03 - Extenslor 30,00 mtros;
FUNDOS: LOTE 19 - Extensiior 1000 metros Inserigho Tmobiliara: 01.8.027.0069.001

PROCEDENCIA - que o imovel acima deserito i adquindo mediante registo 0 R-6 da
matricula n° 4180 do Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Turmalina, Estado de Minas
Gerais, PRECO E PAGAMENTO - que o objeto descrito ¢ vendido pelo prego certo de
RSS0.000,00 (cinguent: mil reais). que ja foram pagos em espécte. em mowda corrente necional,
nest dat B vista ¢ de uma 86 vez, quantia contada, achada certa ¢ integralmente recebido da

ALDS F1 100 1ERETARID HACICRAL - QUALOUER ADULTTRACAD OU FNENDA I/ALIDA EXTE COTUMENTD
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‘ PREC!
( é\utdidopehmmdemmmmummmlmnqmﬁfmmm
e, em moeda corente nacional. nesta data, 3 vista ¢ de uma s vez, quantia contads, achads

integralmente bido da compradora, motivo par que The ¢ dada plena, geral ¢
Sirrevogavel mhﬁo DISPONIBII.IBM)B que 03 objetog da trancaglio estio livres de Gnus
reais U convencionais, fiseais ¢ outros judiciais ou extraindiciais. inexistindo, em relaglo a eles,

- registro algum de citaglo em agdes reais ou pessouis reipersenitdnias, o que ¢ doelarado part o8

ehmdn § 3% do ertigo 1% do Decreto Federl n° 93240, de (9 de sctembro de 1986
SSAQ - que. destarte, <les. vendedores. se obrigam pela transferéncia de dominio dos

-~ objetos deseritos & compradora, 3 efetivasse om o registro. desta cscritum na serventia

~ imobilidria, ficando, peste slo ¢ pans indos 03 fns de direito, a compradora imilida na posse dos
imdveis objeto desta, sendo-he transterido neste ato todo direito, posse, dominio ¢ ag& que oS
vendedores tinham efou exerciam sobre o5 imovels, comprometendo se por si. herdeiros ¢
SUcessores @ tomiy esta eseriturs sempre boa finne ¢ valiosa ¢ a responderem pela eviegdo na
forma da lei; que pela presente escritury, ¢ na melhor formn de diveito, 05 vendedores venden,

como de fato vendido tem & compradors o referido imével. A seguir, a mpmiora me declara ‘

qie concorda com esta eseritura ¢ declara, também, que o5 referidos imoveis foram adquiridos,
anteriormente, pelo atual vendedor, du pedpria ¢ atual compradora, ¢ assume, tambeém, a
‘compradora a total © exclusivis responsabilidade de registrar esta eseritura, imediatamentc apds sua

laviatura, inclusive sob penu de perdas ¢ danos, easo houver. A pedido dos comparecentes, lavro.

st escritura em meu livro de Nows Foram-me apresentados e ficam arquivados aqui nesta
~ Serventia Notarial, por forga de lei € a pedido das partes, os documentos seguintes:
declaragio para fangamento de TTBI protocolizada nu Prefeitura Mussicipal de TurmalinaMG em
- 09/1272022 contendo a avaliagho do imovel descrit no item | em R$30.56224 (cinquenta mil,
qmnhemos @ sessenta ¢ dois rews € vinle e quatro oentavos); guia de recoliimento 1TBI de n®
i 201, serdo o imposto no valor de RS1LOL1 24 (um mil € onve reais @ vinie ¢ qutro
de. » do ITBI datado de 09122022 pags mBmdoBmﬂ"

Digitalizado com CamScanner
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, | c guid oSt s coff
an Municipio o dirito de lancar ¢ constituir débitos post nnmnl;e
,,dcuwmmwordosmm*cn@u\asdeénmmwmw :

o Cartorio de Registro de Imoveis de Turmalina-MG em 15/1272022; Cen
iva expedida em nome da vendedora Maria Celene Afonso de Macado ¢ |

do Tribunal de Justiga do Estado de Minas Gerais, Comarca de Turmalina MG

 Centido judicial civel positiva expedidz em ronze do vendedor Carlos Antdnio Rodrigues de

* Souza pelo portal do Tribunal de Justiga do Fstado de Minas Gerais, Comarca de Tummaling MG
3 em 13122022 estando a compradora clente das actes nela descritas: Certidies judi ﬁveu ,

| pegitivis caplidis e e dos vendedores pélo portal Tribunal Restonnl Federal da

 Seedo Judicidnia de Minas Gerais em 13/122022; Certiddes negativas de débitos trabalhistas
f expodidas em nome dos vendedores pelo portal ds Jusiica do Trabalho em 137122022, Certiddes
‘negaivas de débitos relativos sos tributos Tedersis ¢ & divida ativa da Unilio expedidas em nome
dos wﬂedorcs em 22092002 validss s ‘!I 0;!2023 pclu portal ﬁcmm

~LIBERTAS
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ANEXO Il - Fontes de Pesquisa

e Sites na internet
e Cart6rio local

¢ Imobiliarias

e Corretores locais
e SINDUSCON

e ChatGPT

e Publicagdo Técnica da Professor Jodo Diniz — Especialista em Avaliacao
Imobliaria

Avaliadores Associados
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ANEXO IV - Curriculo dos Avaliadores

Everson Pinto Moreira

Carreira de 40 anos no setor de comércio de alimentos (mercearia e supermercado),
com amplo conhecimento nas areas estratégicas de compra, venda e gestdo de
negocios. Atualmente na area administrativa de uma emissora de Radio FM, com
atuacgao geral em todos os setores da emissora, exceto locugédo. Facilidade no setor
de lideranga de equipe, e motivagdo. Bacharel em Administragdo de Empresas e
diversos cursos técnicos com énfase em contabilidade, motivacionais e agronegdcio.
Técnico em Transagdes Imobiliarias.

Giovanni Borges Alves

Profissional com vis@o abrangente de negécios e ampla experiéncia em gestdo em
empresas nacionais e multinacional de grande porte, nos ramos industrial, mercado
financeiro, servigos privados e publicos. Possuo habilidades em lideranca de equipes
de diversos niveis de senioridade e experiéncia. Atuo na prospecgao, identificagdo e
implementagdo de solugbes buscando a maximizagao de resultados nos negocios das
empresas. Tenho experiéncia em planejamento estratégico de negécios. Bacharel em
Administragdo de Empresas com MBA em Gestdo de Negocios, Técnico em
Transagdes Imobiliarias e Avaliador de Iméveis certificado. Corretor de iméveis na

Casa Nobre Imoveis.
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