AVALIACAO IMOBILIARIA

Conforme Lei n° 6530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/07 ¢ Ato Normativo COFECI n°
001/11.

Imovel Avaliando: Fazenda Monte Alto — BR-116, km 146 — Ponto dos Volantes — MG

Finalidade: Determinacao do valor de mercado do imovel
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1.FINALIDADE

Esta avaliagdo tem por finalidade determinar o valor de mercado do imdvel situado a
Fazenda Monte Alto, com frente para a BR-116, km 146, municipio de Ponto dos
Volantes/MG, registrado nos termos da matricula n°® 8.095 do 1° Cartério de Registro de
Imoveis de Aracuai/MG e devidamente cadastrado no Incra sob o n° 000035369152-0 e
Receita Federal sob o n® 5837639-9.

2.DA COMPETENCIA

Este parecer esta 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 a Resolugdo do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI) n® 1.066, de
22 de novembro de 2007 (D.O.U de 29/11/2007), a qual dispde sobre a competéncia do
Corretor de imoveis para a elaboragao de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica e
regulamentam a sua forma de elaboragao.

A NBR-14653-1 desempenha o papel de guia, indicando procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientagdes da Resolugao COFECI 1.066/07, que foi tomada
em consideracdo em conjunto com a NBR-14653-2, NBR 14653-3 ¢ NBR 14653-4.

3. IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto desta avaliagdo esta localizado a Fazenda Monte Alto, com frente para a
BR-116, km 146, municipio de Ponto dos Volantes/MG, registrado nos termos da
matricula n° 8.095 do 1° Cartdrio de Registro de Imoveis de Aracuai/MG, contendo as
seguintes divisas e confrontagdes:

“Pela frente com a BR-116, km 146; pelo lado esquerdo com Manoel Alves Santana até
vertentes da Chapada, pelos fundos com Eutalio Francisco Lobato e Luis Alves Silva, por
um valo velho; seguindo pelo lado direito com Jose Ferreira dos Santos até encontrar com
extrema de Eutalio Francisco Lobato nas vertentes da chapada, contendo benfeitorias de
cercas de arame farpado e uma casa para colonos.”

4. DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imével avaliando

Tipo do imével Terreno
Uso Rural
Area do terreno 222,65 ha
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5. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel avaliando esta localizado de frente para a Rodovia BR-116, km 146 e préximo
do municipio de Ponto dos Volantes — MG.

6. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo
001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a
elaboragao deste Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica e a realizagdo da avaliagao
do imoével objeto deste parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragao as diversas tendéncias e flutuagdes do
mercado imobiliario, identificando-se imoveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imoéveis referenciais, para compara-los com o imovel em
avaliacdo. A partir da ponderagdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do
imovel em avaliagao.

7. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A determina¢do do valor do imdvel em avaliacdo, foi realizada em comparagdo com 2
(dois) imoveis, que apresentam elementos com atributos comparéaveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados o método aplicado neste parecer e estao identificados
abaixo:

7.1 R1 — Imovel Referencial 1

592 ha de area
RS 8.900.000

Araguai, Minas Gerais

Fonte: imovelweb.com.br (ref: MTA7680)
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7.2 R2 — Imovel Referencial 2

920 ha de area

R$ 11.000.000

Araguai, Minas Gerais

Fonte: imovelweb.com.br (ref: 1491536)

8. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da semelhanca dos imoveis referenciais com o imovel avaliando, foram
necessarias aplicagdes de calculos de adequacdo para a correta obtencao de realidades
homogéneas para a conclusdo apresentadas. Seguem descri¢des dos calculos aplicados:

8.1 Quanto aos precos tipo oferta

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor
do imovel, tornando necessaria adequacao pela aplicacdo de um fator redutor para
adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4, (o qual versa que “Os dados de
oferta sdo indicacdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses precos e, sempre que possivel,
quantifica-las pelo confronto com dados de transacdes.”), segue tabela com a aplicagao
do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre o preco anunciado de cada imovel nas
condig¢des supra descritas.

O calculo da aplica¢do do citado fator redutor foi obtido pela aplicacdo da seguinte
formula:

valor anunciado X 5
100

valor de mercado = valor anunciado —

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacdo” apresenta o valor a ser
diminuido do valor do antincio a ordem de 5% (cinco por cento) deste € a coluna a sua
direita, “Valor de mercado do ha” apresenta o valor reduzido de cada imovel referencial,
ja dividido pela sua metragem quadrada apresentada na coluna “Area do terreno (ha)”.
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DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
Area do Fonte da Valor de Fator redutor Valor de
Endereco terreno . .~
(ha) pesquisa Venda de negociacao | mercado do ha
Araguai, Minas Gerais o R$ R$
R1 592 Antincio | R$ 8.900.000 | (445.000,00) 14.282,09
Araguai, Minas Gerais o RS RS
R2 920 Antincio | RS 11.000.000 | (550.000,00) 11.358,70
Total RS 25.640,79
Média de m* corrigido e homogeneizado (tf)iial dividido pela quantidade de imoveis RS 12.820,40
referenciais)

8.3. Resultado auferido

Considerando o hectare do imovel avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do
hectare (com base nos imoveis referenciais apds adequacao e homogeneizacao), obtém-
se o valor avaliado do imovel objeto desta avaliagdo, conforme segue:

Valor Final do Imdvel em Avaliaciao
RS 2.854.460,97

9. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis de natureza e caracteristicas semelhantes, utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, analisando as caracteristicas e
atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizacdo que permitem a
determinag¢do do valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos
econdmicos, conclui-se que o valor de mercado do imovel objeto desta avaliagdo
mercadoldgica para julho/2025 ¢ de RS 2.854.460,97.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar esta avaliacdo e me coloco a disposi¢@o
de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que sejam necessarios.

Ponto dos Volantes, 10 de julho de 2025

VICTOR HUE?O MOLINA

CRECI/SP 169.837-F
CNAI 27.160
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10. ANEXOS

10.1 Curriculo profissional

Nome: VICTOR HUGO MOLINA

Qualificagdo: Corretor de Imoveis, Avaliador Imobiliario e Perito Judicial

CRECI/SP: 169.837-F

CNAL: 27.160

AUXILIAR DA JUSTICA: 35438
Telefone: (11) 99124-7719

Email: victormolina@creci.org.br

CURSOS REALIZADOS:
Técnico em Transag¢des Imobiliarias
Documentagao Imobiliaria
Avaliagdo de Imoveis

Pericia Judicial

Lucro Imobiliario

Inferéncia Estatistica para Avaliagdes Imobiliarias

EXPERIENCIAS PROFISSIONAIS:

Experiéncia como Corretor de Iméveis desde 2015

Experiéncia como Avaliador Imobiliario desde 2018

Membro do grupo de trabalho de avaliadores imobiliarios do CRECI-SP

NOMEACOES:

2% Vara Civel Franco da Rocha

5* Vara Civel Osasco

4* Vara Civel Osasco

2% Vara Civel Pindamonhangaba

1* Vara Sao Manuel

3% Vara Civel Valinhos

1* Vara de Familia e Sucessdes — Nossa Senhora do O
3* Vara de Familia e Sucessdes — Nossa Senhora do O
4% Vara Civel Penapolis

3% Vara Civel Itaquaquecetuba

1* Vara Civel Bertioga

3* Vara Civel Salto

1* Vara Teodoro Sampaio

VICTOR HUG.,g MOLINA

CRECI/SP 169.837-F
CNAI 27.160

32 Vara Civel Hortolandia
9?* Vara Civel Santo André
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10.2 Tabela de Vida Util de Imoveis

. } VIDA UTIL
IMOVEL TIPO PADRAO
(em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RUSTICO 60
RESIDENCIAL|CASA
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 60
APARTAMENTO
FINO ou LUXO 50
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO MEDIO 60
COMERCIAL
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUSTICO ou SIMPLES 20
COBERTURA
SUPERIOR 30
FABRICA 50
SILO 75
RURAL
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
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10.3 Tabela de Ross-Heidecke

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacio de Imoveis

IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO
DE VIDA A B C D E F G H
2 1,02 1,05 3,51 9,03 1890 | 39,30 | 53,10 | 7540
4 2,08 2,11 455 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 | 75,70
6 3,18 321 5,62 11,00 | 20,70 | 3530 | 54,10 | 76,00
8 432 435 6,73 12,0 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10 5,50 5,53 7,88 1320 | 22,60 | 36,90 | 5520 | 76,60
12 6,72 6,75 9,07 1430 | 23,60 | 37,70 | 5580 | 76,90
14 7,98 8,01 1030 | 1540 | 24,60 | 38,50 | 356,40 | 77,20
16 9,28 9,31 11,60 | 16,60 | 25,70 | 39,40 | 57,00 | 77.50
18 1060 | 10,60 | 1290 | 17.80 | 26,80 | 4030 | 57.60 | 77.80
20 12,00 | 12,00 | 1420 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 5830 | 78,20
22 1340 | 13,40 | 15,60 | 2040 | 29,10 | 4220 | 59,00 | 78,50
24 1490 | 1490 | 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59.60 | 78,90
26 1640 | 1640 | 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79.30
28 1700 | 17,90 | 20,00 | 2460 | 32,80 | 4520 | 61,10 | 79,60
30 1950 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 4620 | 61,80 | 80,00
32 21,00 | 21,10 | 23,00 | 27,50 | 3540 | 47,30 | 62,60 | 80,40
34 2280 | 22,80 | 24,70 | 29,00 | 36,80 | 48,40 | 63,40 | 80,80
36 2450 | 24,50 | 2640 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 6420 | 81.30
38 2620 | 2620 | 28,10 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70
40 28,80 | 28,80 | 29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,90 | 6590 | 82,10
42 2990 | 29,80 | 31,60 | 3550 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44 31,70 | 31,70 | 33,40 | 37,20 | 44,00 | 54,40 | 67,60 | 83,10
46 33,60 | 33,60 | 3520 | 38,90 | 4560 | 55,60 | 68,50 | 83,50
48 3560 | 35,50 | 37,10 | 40,70 | 4720 | 56,90 | 69,40 | 84,00
50 37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60 | 48,80 | 58,20 | 70,40 | 84,50
52 39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
54 41,60 | 41,60 | 43,00 | 4630 | 52,00 | 61,00 | 72,30 | 85,50
56 43,70 | 43,70 | 45,10 | 4820 | 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00
58 4580 | 45,80 | 4720 | 5020 | 55,60 | 63,80 | 74,30 | 86,60
60 4880 | 48,80 | 4930 | 52,20 | 57,40 | 6530 | 7530 | 87,10
62 50,20 | 50,20 | 51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 7540 | 87,70
64 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20
66 5480 | 54,80 | 5590 | 58,40 | 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88,80
68 57,00 | 57,10 | 5820 | 60,60 | 6490 | 71,40 | 79,70 | 89,40
70 59,50 | 359,50 | 60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40
72 62,20 | 6220 | 62,90 | 6500 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90
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74 64,40 | 6440 | 6530 | 67,30 | 70.80 | 76,20 | 83,10 | 91,20
76 66,90 | 66,90 | 67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 | 84,30 | 91,80
78 69,40 | 69,40 | 7220 | 71,90 | 7490 | 89,60 | 85,50 | 92.40
80 72,00 | 72,00 | 72,70 | 74,30 | 77,10 | 81,30 | 86,70 | 93,10
82 7460 | 74,60 | 7530 | 76,70 | 7920 | 83,00 | 88,00 | 93,70
84 7730 | 77,30 | 77,80 | 79,00 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40
86 80,00 | 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00
88 82,70 | 82,70 | 83,20 | 84,10 | 85,80 | 88,50 | 91,80 | 95,70
90 85,50 | 85,50 | 8590 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40
92 88,30 | 88,30 | 88,60 | 89,30 | 90,40 | 92,20 | 94,50 | 97,10
94 91,20 | 9120 | 91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 95,80 | 97,80
96 94,10 | 94,10 | 9420 | 94,60 | 9510 | 96,00 | 97,20 | 98,50
98 97,00 | 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
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10.4 Escritura

Victor M







