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JOSELITTO LEMES

INTELIGENCIA IMOBILIARIA
CRECI/SP 46185-J

AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL RURAL

PARECER TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA

PTAM - TERRENO MORRO GRANDE

Imovel Terreno rural - 4,9889 ha

Registro Matricula n° 9.821 - CRI de Itamonte/MG
Localizacao Morro Grande, [tamonte/MG - LMG-881
Data-base 27 de agosto de 2026

MINUTA TECNICA

Documento sujeito a vistoria, conferéncia cadastral, identificagdo do solicitante, assinatura do corretor avaliador,
CRECI-PF/CNAI e Selo Certificador.
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1. Sintese conclusiva

VALOR DE MERCADO CONCLUIDO

R$ 420.000,00 (quatrocentos e vinte mil reais), na data-base de 27/08/2026, para pagamento a
vista e imdvel livre e desembaracado de 6nus ndo informados.

O tratamento dos dados resultou em valor unitdrio ponderado de aproximadamente R$
84.846,69/ha e valor indicativo de R$ 423.291,67. Considerando o arredondamento compativel
com a liquidez e a heterogeneidade do mercado rural local, adotou-se R$ 420.000,00.

Imével avaliando Terreno rural denominado Morro Grande
Area registrada 4,9889 ha (49.889 m?)
Matricula 9.821 - Registro de Imoveis da Comarca de Itamonte/MG

Valor unitario concluido R$ 84.186,89/ha

Intervalo indicativo R$ 390.000 a R$ 455.000
Liquidez diagnosticada Média para o segmento; sensivel a preco, documentacdo e apresentacao
NATUREZA DESTA VERSAO

Minuta estruturada segundo os requisitos minimos do Anexo IV da Resolu¢do-COFECI n°
1.066/2007. A emissdo como PTAM definitivo requer vistoria e relatdrio fotografico,
identificacdo do solicitante, conferéncia da matricula atualizada, assinatura do corretor
avaliador inscrito no CNAI e aposicdo do Selo Certificador.

2. Identificacao do solicitante e finalidade

Solicitante A informar pelo responsavel antes da emissdo definitiva

Finalidade Determinacdo do valor de mercado para comercializa¢do voluntéria
Interessado Proprietario e/ou representante legal, conforme documentacgdo a conferir
Data-base 27 de agosto de 2026
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3. Base normativa e escopo

O presente trabalho observa a estrutura minima do Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica prevista na Resolucdo-COFECI n° 1.066/2007, com Ato Normativo n°® 001/2011,

e utiliza como referéncias metodoldgicas gerais a ABNT NBR 14.653-1:2019 e a ABNT NBR

14.653-3:2019, aplicavel a imdveis rurais e seus componentes.

Foi empregado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante pesquisa de
ofertas contemporaneas em Itamonte/MG, saneamento da amostra e tratamento simplificado
por fatores de oferta, area, localizacdo/acesso e atributos fisico-ambientais.

Ndo se atribui grau de fundamentacdo ou precisdo da ABNT a esta minuta, pois ndo foram
fornecidas transacdes efetivamente registradas, entrevistas de confirmacdo, vistoria dos
elementos comparandos ou modelo estatistico inferencial.

4. Identificacao e caracterizacao do imovel

Tipo
Denominacao

Municipio/UF

Acesso

Area
Perimetro

Registro

Georreferenciamento

Coordenadas

Terreno rural sem benfeitorias construidas informadas
Morro Grande
Itamonte/MG

As margens da LMG-881; 14 km do centro, percurso integralmente
asfaltado, segundo o informante

4,9889 ha ou 49.889 m?
1.244,57 m
Matricula n° 9.821, ficha 01, Livro 2, CRI de Itamonte/MG

Poligonal SIGEF/SIRGAS 2000; certificacdo datada de 04/08/2022, conforme
planta apresentada

Regido aproximada: 22°14' S / 44°47' W
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4.1 Caracteristicas fisicas, ambientais e de infraestrutura

Imagem aérea fornecida pelo interessado - delimitagdo indicativa da drea, LMG-881, mata ciliar, rio e fonte

AO.LONGO DESTA MATA CILIAR CORRE UM R

e Curso d'agua de aguas limpidas confrontando com a propriedade, com pequena queda
apta ao lazer, conforme informacao do interessado.

e Mata ciliar declarada preservada ao longo do curso d'agua.

e Fonte de 4gua indicada como potavel pelo informante; a potabilidade deve ser confirmada
por andlise laboratorial quando necesséria.

e Infraestrutura disponivel na via/regido: asfalto, energia elétrica trifasica, internet por
fibra dptica, mercado, escola, posto de saude e transporte publico.

e Poligonal irregular e alongada, com frente/confrontacéo relevante para a faixa de dominio
da LMG-881 e limites naturais pelo Ribeirdo Cachoeirinha.

e Pastagem formada em braquiéaria e local para construcdo foram mencionados em anuincio
anterior; confirmar o estado atual em vistoria.

4.2 Potencial de aproveitamento

O conjunto acesso asfaltado, recursos hidricos, paisagem de montanha e conectividade
favorece usos de lazer, residéncia rural, hospedagem de pequena escala e atividades
produtivas compativeis. A proximidade de atrativos da Serra da Mantiqueira e do Parque
Nacional do Itatiaia amplia o apelo turistico.

CONDICIONANTES

Pousada, piscicultura e criagdo de trutas sdo potenciais, ndo direitos adquiridos. Dependem de
viabilidade técnica, zoneamento municipal, licenciamento ambiental, outorga de uso da agua,
andlise sanitdria, acesso rodovidrio e demais autoriza¢des. Nenhuma renda futura desses
projetos foi incorporada ao valor concluido.
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4.3 Ativos e passivos ambientais

A presenca de curso d'dgua e mata ciliar preservada foi considerada atributo qualitativo
positivo, porém a respectiva Area de Preservacio Permanente limita ocupacfio e construgéo.
Néo foi fornecida medicdo da area util fora da APP. Esta avaliacdo pressupde inexisténcia de
passivos ambientais, autuac¢des, contaminacdo, embargo ou restricio ndo revelada; tais
aspectos devem ser confirmados por documentos e vistoria.

5. Vistoria e documentacao analisada

Esta versdo foi elaborada por andlise documental e informacdes fornecidas pelo interessado,
sem comprovacdo de vistoria presencial pelo signatario. Foram analisados: primeira pagina
da certiddo de inteiro teor da matricula n° 9.821; planta/certificacdo SIGEF; informacgoes
descritivas fornecidas; anuncios de mercado e logotipo institucional.

CONFERENCIA REGISTRAL NECESSARIA

A planta SIGEF exibida menciona a matricula anterior n° 2.376 e traz a expressdo 'Certificada -
Sem Confirmacao de Registro em Cartdrio'. A matricula n°® 9.821, aberta posteriormente em
11/05/2023, reproduz a poligonal e as coordenadas. Antes da assinatura definitiva, recomenda-
se anexar certiddo atualizada e confirmar formalmente a vinculacdo entre a matricula anterior
e a atual, bem como o status da certificacdo no registro imobiliario.

6. Diagnostico do mercado

O mercado rural de Itamonte apresenta elevada dispersdo de precos por hectare. As
principais varidveis observadas sdo distancia e qualidade do acesso, disponibilidade de agua
e energia, area total, topografia, proporcdo aproveitavel, atratividade paisagistica,
documentacdo e existéncia de benfeitorias.

Imoveis menores, com acesso asfaltado e apelo turistico, tendem a apresentar valor unitario
superior a areas extensas ou remotas. As ofertas de padrdo muito elevado ou com condicdes
singulares foram mantidas apenas como referéncias de diagnostico e ndo participaram do
calculo central.

Oferta atual do avaliando  R$ 400.000 (aprox. R$ 80.180/ha) - ndo utilizada como comparavel

R$ 700.000 (aprox. R$ 140.310/ha) - indicativo de reposicionamento, ndo de

Oferta anterior localizada R
transacao

Faixa dos comparaveis

. Aproximadamente R$ 87.500 a R$ 91.800/ha antes dos ajustes
mais semelhantes
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7. Pesquisa de mercado

Tabela 1 - Elementos comparativos utilizados no tratamento

Descricdo sintética

R$ Terreno plano, nascente, dgua por gravidade,
ct Itamonte/MG 4 350.000,00 LEITEILULY energia, cercado e proximo ao asfalto.
R$ Terreno com cachoeira, mata, parte plana, acesso
€2 Itamonte/MG 4,9028 450.000,00 R$ 91.784,29 calcado e plataforma para construcéo.
R$ R$ Area menor, 4gua atravessando o terreno,
= W LG 2 300.000,00 150.000,00 alicerces iniciados e acesso facilitado.
Campo
c4 Redondo, 8 R$ R$ 31.250,00 Duas nascentes; 34 km cllo. centro, com trecho
250.000,00 longo de acesso secundario.
Itamonte/MG
Zona Rural, R$ Area muito maior, asfalto, energia trifasica, fibra,
s Itamonte/MG 26,3807 1.170.000,00 i S nascentes e topografia favoravel.

Fontes: portais e imobilidrias indicados no Anexo A. Consulta em 27/08/2026. Valores de oferta, ndo de transagoes
registradas.

7.1 Referéncias saneadas como atipicas

Foram identificadas ofertas de 4,59 ha por R$ 995.000 (acesso direto a BR-354, nascente,
riacho e vista panoramica) e de 2,00 ha por R$ 455.000 (terreno plano, rio e cercamento). Os
valores unitdrios de aproximadamente R$ 216.800/ha e R$ 227.500/ha ficaram muito acima
do nucleo amostral e ndo foram utilizados no cdalculo, por padrao/localizacdo e escala
distintos.

8. Metodologia e tratamento dos dados

Adotou-se 0o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Os pregos unitarios por
hectare foram homogeneizados pela féormula simplificada:

Vuh = Vuo x Fo x Fa x F1 x Fq

Vuh  Valor unitdrio homogeneizado Vuo  Valor unitério original da oferta

Fo Fator oferta = 0,92; margem negocial Fa Fator drea; diferenca de escala para 4,9889 ha
estimada de 8%

F1 Fator localizacio/acesso; LMG-881 e Fq Fator qualitativo: 4gua, infraestrutura, topografia,
distancia do centro documentagdo e atratividade

Os fatores refletem julgamento mercadoldgico fundamentado na comparagao qualitativa das
ofertas disponiveis. Por ndo derivarem de estudo estatistico especifico de fatores, esta minuta
ndo declara grau de fundamentacdo ou precisdo segundo a ABNT NBR 14.653-3.
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Tabela 2 - Homogeneizacdo e pondera¢do

2 N O

R$ 87.500,00 R$ 86.088,71 35%

C2 R$ 91.784,29 0,92 1,00 1,03 1,00 R$ 86.974,79 35%
3 R$ 150.000,00 0,92 0,87 1,00 0,90 R$ 108.054,00 15%
C4 R$ 31.250,00 0,92 1,07 1,45 1,10 R$ 49.066,19 10%
C5 R$ 44.350,60 0,92 1,28 1,10 1,10 R$ 63.195,00 5%

VALOR UNITARIO PONDERADO R$ 84.846,69 100%

8.1 Calculo do valor

R$ 84.846,69/ha x 4,9889 ha = R$ 423.291,67

O resultado matematico foi arredondado para R$ 420.000, em conformidade com a natureza
opinativa do valor de mercado, a liquidez rural local e a variabilidade dos elementos
disponiveis.

8.2 Campo de arbitrio

Adota-se intervalo indicativo de R$ 390.000 a R$ 455.000, abrangendo varia¢des razoaveis de
negociacao, percepcdo de drea util, qualidade da entrada, estado da pastagem, documentacao
e confirmacdo das caracteristicas hidricas e de infraestrutura.

9. Conclusao do PTAM

Com base na documentacdo apresentada, nas informacdes do interessado, na pesquisa de
ofertas contemporéaneas e no tratamento comparativo descrito, conclui-se que o valor de
mercado do imdvel rural denominado Morro Grande, matricula n° 9.821 do Registro de
Imoveis de Itamonte/MG, com area de 4,9889 hectares, na data-base de 27 de agosto de 2026,
é:

R$ 420.000,00

QUATROCENTOS E VINTE MIL REAIS

O valor considera pagamento a vista, condicdes normais de exposicdo ao mercado e
inexisténcia de 6nus, débitos, litigios, passivos ambientais ou restricdes nao informadas. O
valor ndo inclui comissdo de corretagem, tributos, emolumentos, custos de regularizacdo ou
projetos futuros.
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10. Encerramento e responsabilidade

Este parecer representa opinido mercadoldogica na data-base indicada e ndo constitui
garantia de preco ou prazo de venda. Alteragdes econdmicas, ambientais, registrais, de
infraestrutura ou no estado fisico do imdvel podem modificar o resultado.

Para emissdo definitiva, o corretor avaliador devera confirmar a vistoria, inserir relatério
fotografico datado, revisar as fontes e fatores, identificar o solicitante, anexar a matricula
atualizada, informar CRECI-PF e CNAI assinar e apor o Selo Certificador do CNAL

Itamonte/MG, 27 de agosto de 2026.

Corretor(a) de Imoveis Avaliador(a): a informar
CRECI-PF n°: a informar | CNAIn° ainformar
Assinatura e Selo Certificador CNAI
Joselitto Lemes Inteligéncia Imobilidria - CRECI/SP 46185-]

VALIDACAO DE DECLARACAO - N° 143236
QR Code fornecido pelo interessado. Consulte: intranet.cofeci.gov.br

Avinculagdo da declaragdo ao imével e ao profissional deverd ser conferida antes da emissdo definitiva; o
QR ndo substitui assinatura, CRECI-PF/CNAI ou Selo Certificador.
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Anexo A - Fontes de pesquisa

As fontes foram consultadas em 27/08/2026. Os anuncios podem ser alterados ou retirados. A
indicacao de fonte permite auditoria da amostra; copias integrais devem ser arquivadas pelo
avaliador na versdo assinada.

Base normativa: Resolu¢do-COFECI n° 1.066/2007 e Ato Normativo n® 001/2011 - intranet.cofeci.gov.br

C1: MGF Imoveis - céd. 303220658 - mg.mgfimoveis.com.br

C2: Marcelo Imoveis Itamonte - ref. 37 - www.marceloimoveisitamonte.com

C3: Marcelo Imoveis Itamonte - ref. 87 - www.marceloimoveisitamonte.com

C4: MGF Imdéveis - c6d. 000235385 - mg.mgfimoveis.com.br

C5: Joselitto Lemes - ref. TE0O006 - www.joselittolemes.com.br

Avaliando - oferta atual: Joselitto Lemes - ref. TE0002 - www.joselittolemes.com.br

Avaliando - oferta anterior: MGF Imoveis - cdd. 302435336 - mg.mgfimoveis.com.br

Referéncia atipica: Imovelweb - drea 4,59 ha / R$ 995.000 - www.imovelweb.com.br

Referéncia atipica: Rural Negécio Imobilidrio - 4rea 2 ha / R$ 455.000 -
www.ruralnegocioimobiliario.com.br

Anexo B - Documentos necessarios para a emissao
definitiva

e Certiddo de inteiro teor atualizada da matricula n° 9.821, com todas as paginas e eventuais
onus/averbagoes.

e Comprovacdo da vinculacdo da antiga matricula n° 2.376 a atual n° 9.821 e confirmacdo do
georreferenciamento no registro.

¢ CCIRvigente, ITR/DITR, CAR, comprovantes de regularidade e planta/memorial assinados.

e Relatorio fotografico datado da vistoria, incluindo acesso, rio/cachoeira, mata ciliar, fonte,
pastagem, topografia, confrontacdes e infraestrutura.

e Identificagdo do solicitante e comprovacéo de legitimidade/representacao.

e CRECI-PF, CNAI, assinatura e Selo Certificador do corretor avaliador.
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Anexo C - Certidao de inteiro teor apresentada

Matricula n® 9.821 - primeira pdgina fornecida para esta minuta
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Anexo D - Planta SIGEF da poligonal

Recorte da poligonal certificada - dados pessoais omitidos nesta versdo

DADOS TECNICOS DA PLANTA

Area: 4,9889 ha | Perimetro: 1.244,57 m | Sistema geodésico: SIRGAS 2000 | Certificacio SIGEF:
04/08/2022 | Escala indicada: 1:3490.
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