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JOSELITTO LEMES

INTELIGENCIA IMOBILIARIA
CRECI/SP 46185-J

AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL RURAL

PARECER TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA

PTAM - IMOVEL RURAL OLARIA

Imovel Terreno rural - 26,3807 ha

Registro Matricula n° 9.818 - CRI de Itamonte/MG
Localizacao Olaria, Itamonte/MG - km 17 / LMG-881
Data-base 27 de agosto de 2026

MINUTA TECNICA

Documento sujeito a vistoria, conferéncia cadastral, identificacdo do solicitante, confirmag¢do do CNAI, assinatura e
Selo Certificador especifico.
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1. Sintese conclusiva

VALOR DE MERCADO CONCLUIDO

R$ 1.180.000,00 (um milhdo, cento e oitenta 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$
44.801,16/ha e valor indicativo de R$ 1.181.886,05. Considerando o arredondamento
compativel com a liquidez e a heterogeneidade do mercado rural local, adotou-se R$
1.180.000,00.

Imével avaliando Imovel rural denominado Olaria
Area registrada 26,3807 ha (263.807 m?)
Matricula 9.818 - Registro de Iméveis da Comarca de Itamonte/MG

Valor unitario concluido R$ 44.729,67/ha

Intervalo indicativo R$ 1.050.000 a R$ 1.300.000
Liquidez diagnosticada Média para o segmento; sensivel a preco, documentacdo e apresentagao
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 relatério fotografico,
identificacdo do solicitante, conferéncia da matricula atualizada, assinatura do corretor
avaliador inscrito no CNAI e aposi¢do 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 comercializacdo voluntaria
Interessado Proprietario e/ou representante legal, conforme documentacdo 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
Mercadologica 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

Imdvel rural com casa de moradia e mangueiro registrados, sem areas
construtivas informadas

Olaria
Itamonte/MG

Estrada da Cachoeirinha, km 17; frente/confronta¢do com a LMG-881 e
acesso asfaltado, conforme documentos e anuncio

26,3807 ha ou 263.807 m?
2.930,94 m
Matricula n° 9.818, ficha 01, Livro 2, CRI de Itamonte/MG

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

Regido aproximada: 22°14'18" S / 44°47'31" W
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4.1 Caracteristicas fisicas, ambientais e de infraestrutura

Imagem aérea fornecida pelo interessado - delimitagdo indicativa, LMG-881, pastagens e trés fontes d'dgua
assinaladas

FONTE DE AGUA

FONTE DE AGUA

e Trés fontes d'agua estdo assinaladas na imagem aérea; vazao, perenidade e potabilidade
devem ser verificadas em vistoria e, quando necessdrio, por analise laboratorial.

* Topografia mista, com dreas predominantemente planas e setores inclinados com boa
incidéncia solar, segundo o antncio do imével.

e Uso atual indicado como pastagem formada em braquidria, com vegetacdo nativa e
presenca de araucdrias.

e A matricula registra casa de moradia e mangueiro; ndo foram apresentados drea
construida, idade, padrdo, conservagdo ou fotografias suficientes para avaliagdo isolada
das benfeitorias.

e Infraestrutura declarada na regido: acesso por asfalto, energia elétrica com possibilidade
trifasica, internet de alta velocidade, escolas, comércio, posto de saude e transporte
publico.

e Poligonal extensa e irregular, com confrontacdo para a faixa de dominio da LMG-881; a
delimitacdo amarela da imagem é apenas indicativa e ndo substitui levantamento técnico.
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4.2 Potencial de aproveitamento

O conjunto de escala territorial, acesso asfaltado, recursos hidricos, pastagens, incidéncia
solar e conectividade favorece atividades agropecudrias, residéncia rural, turismo de
natureza e projetos de energia renovavel tecnicamente compativeis.

CONDICIONANTES

Loteamento, pousada, piscicultura, producéo rural e geracdo fotovoltaica sdo potenciais, ndo
direitos adquiridos. Dependem de viabilidade técnica, parcelamento minimo rural,
zoneamento, licenciamento ambiental, outorga de uso da 4gua, autorizacao de acesso
rodovidrio e demais aprovagdes. Nenhuma renda futura desses projetos foi incorporada ao
valor concluido.

4.3 Ativos e passivos ambientais

As fontes d'agua e a vegetacdo nativa foram consideradas atributos qualitativos positivos,
porém nascentes, cursos d'dgua e dreas ambientalmente protegidas podem limitar ocupacao
e construgdo. Ndo foram fornecidos CAR, estudo de APP ou medigdo da area efetivamente
aproveitavel. Esta avaliacdo pressuple inexisténcia de passivos ambientais, autuacoes,
contaminacdo, embargo ou restricdo 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° 9.818; planta/certificacdo SIGEF; imagem aérea
indicativa; anuncio do imdvel; anuncios comparativos; logotipo institucional e QR Code
fornecido. O arquivo denominado 'CAR.jpeg' contém uma planta SIGEF, ndo o recibo ou
demonstrativo do Cadastro Ambiental Rural.

CONFERENCIA REGISTRAL NECESSARIA

A planta SIGEF exibida menciona a matricula anterior n° 2.373 e traz a expressdo 'Certificada -
Sem Confirmacéo de Registro em Cartério'. A matricula n° 9.818 foi aberta posteriormente, em
10/05/2023, com a mesma drea e perimetro. 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 certificagdo no registro imobiliario.
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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 dgua
e energia, darea total, topografia, proporcdo aproveitavel, atratividade paisagistica,
documentacdo e existéncia de benfeitorias.

Imdveis 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 condicoes
singulares foram mantidas apenas como referéncias de diagnostico e ndo participaram do
calculo central.

Oferta atual do avaliando  R$ 1.170.000 (aprox. R$ 44.350/ha) - ndo utilizada como comparavel

R$ 4.500 a R$ 75.000/ha antes dos ajustes; elevada dispersdo por acesso e

Faixa unitaria observada ..
benfeitorias

Faixa apoés

.. Aproximadamente R$ 9.250 a R$ 66.100/ha, antes da ponderacdo
homogeneizacao

7. Pesquisa de mercado

Tabela 1 - Elementos comparativos utilizados no tratamento

Ref. Local Area Preco R$/ha Descricao sintética
(ha)
Vargem do . o .

a | e 1875 sionono | RS9I mente 53 il pés do eucelipes
Itamonte/MG T . 1P L
Campo R$ A 25 km da cidade; 4gua, energia, curral

€2 | Redondo, 8578 00000000 RS O2778IT L agem, eucaliptos o drvores nativas. |
Itamonte/MG R pastagem, P '

R$ A 1,5 km da cidade, com casa, muita dgua, reserva
= UGN LA s 1.160.000,00 L) 281 50522 de candeias e declive pouco acentuado.
Arantes, R$ Trés nascentes; 34 km do centro, sendo 20 km de
c4 Itamonte/MG 30 135.000,00 R$ 4.500,00 asfalto e 14 km de estrada de terra.
Alto Aiuruoca, R$ Duas casas, nascentes, rio de montanha, pomar e

&3 Itamonte/MG ) 1.500.000,00 L FE U cultivo comercial de amoras.

Estiva, R$ Fazenda muito maior, préxima a drea urbana,
c6 Itamonte/MG 151,94 4.500.000,00 R$ 29.616,95 com ampla infraestrutura agropecuaria.

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

Foi identificada oferta de fazenda produtiva em Itamonte por R$ 6.800.000, com referéncia a
40 ha de cultivo e infraestrutura leiteira completa. O padrdo operacional e a intensidade das
benfeitorias tornam o elemento incompativel com o imdvel avaliando; por isso, foi mantido
apenas como referéncia diagnostica. Ofertas judiciais envolvendo fracdes ideais também nao
participaram do calculo central.

8. Metodologia e tratamento dos dados

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

A casa de moradia e o mangueiro registrados foram considerados qualitativamente no fator
de atributos. Sem darea construida, idade, padrdo, conservacao e fotografias de vistoria, ndo
foi aplicado método evolutivo nem atribuido valor isolado as benfeitorias.

Vuh =Vuo x Fo x Fa x Fl1 x Fq

Vuh  Valor unitdrio homogeneizado Vuo  Valor unitério original da oferta

Fo Fator oferta = 0,92; margem negocial Fa Fator 4rea; diferenca de escala para 26,3807 ha
estimada de 8%

F1 Fator localizacdo/acesso; LMG-881 e Fq Fator qualitativo: dgua, benfeitorias, topografia,
distancia do centro infraestrutura 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.

Tabela 2 - Homogeneizagdo e ponderagdo

2 N N S

R$ 29.333,33 R$ 39.215,00 20%

C2 R$ 62.778,97 0,92 1,04 1,10 1,00 R$ 66.073,61 30%
(3] R$ 23.966,94 0,92 1,15 0,85 1,05 R$ 22.631,14 15%
Cc4 R$ 4.500,00 0,92 1,03 1,55 1,40 R$ 9.253,31 5%
G5 R$ 75.000,00 0,92 0,93 1,05 0,72 R$ 48.512,52 25%
C6 R$ 29.616,95 0,92 1,35 0,92 0,68 R$ 23.012,23 5%

VALOR UNITARIO PONDERADO R$ 44.801,16 100%
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8.1 Calculo do valor

R$ 44.801,16/ha x 26,3807 ha = R$ 1.181.886,05

O resultado matematico foi arredondado para R$ 1.180.000, 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$ 1.050.000 a R$ 1.300.000, abrangendo variac¢des razoaveis
de negociacdo, area efetivamente aproveitavel, condi¢cdo da casa e do mangueiro, estado da
pastagem, documentacdo e confirmacao das caracteristicas hidricas e de infraestrutura.

9. Conclusao do PTAM

Com base na documentacdo apresentada, nas informacdes do interessado, na pesquisa de
ofertas contemporaneas e no tratamento comparativo descrito, conclui-se que o valor de
mercado do imovel rural denominado Olaria, matricula n° 9.818 do Registro de Imadveis de
Itamonte/MG, com area de 26,3807 hectares, na data-base de 27 de agosto de 2026, é:

R$ 1.180.000,00

UM MILHAO, CENTO E OITENTA 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.

10. Encerramento e responsabilidade

Este parecer representa opinido mercadologica na data-base indicada e ndo constitui
garantia de pre¢o ou prazo de venda. Alteracdes econdmicas, ambientais, registrais, de
infraestrutura ou no estado fisico do imével 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 o CNAI, assinar e apor o Selo Certificador correspondente a este imovel.

Itamonte/MG, 27 de agosto de 2026.

Corretor de Imdveis Avaliador: Joselito Lemes | CRECI/SP n° 196441
CNAIn°: ainformar | Assinatura e Selo Certificador CNAI

MINUTA PARA CONFERENCIA E ASSINATURA « Matricula 9.818 Pagina 8



JOSELITTO LEMES INTELIGENCIA IMOBILIARIA | PTAM

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: LDR Empreendimentos - imével CD00274 - Idrempreendimentos.com.br

C2: LDR Empreendimentos - imdvel CD00285 - lJdrempreendimentos.com.br

C3: MGF Imoveis - céd. 299344305 - mg.mgfimoveis.com.br

C4: MGF Imoveis - céd. 275793127 - mg.mgfimoveis.com.br

C5: Imdveis Cambuli - ref. 2455596 - www.imoveiscambui.com.br

C6: LDR Empreendimentos - imével CD00193 - Idrempreendimentos.com.br

Avaliando - oferta atual: Joselitto Lemes - ref. TE0006 - www.joselittolemes.com.br

Avaliando - espelho de antncio: Chaves na Méo - ref. TEO006 - www.chavesnamao.com.br

Referéncia atipica: Fazenda produtiva em Itamonte - R$ 6.800.000 - mg.mgfimoveis.com.br

Anexo B - Documentos necessarios para a emissao
definitiva

e Certiddo de inteiro teor atualizada da matricula n° 9.818, com todas as paginas e eventuais
onus/averbacoes.

e Comprovacdo da vinculagdo da antiga matricula n° 2.373 a atual n° 9.818 e confirmacéo do
georreferenciamento no registro.

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

e Relatorio fotografico datado da vistoria, incluindo acesso, fontes d'agua, vegetacao,
pastagem, topografia, confrontacdes, casa, mangueiro e infraestrutura.

e Identificacfo do solicitante e comprovacao de legitimidade/representacao.

e CNAJ, assinatura e Selo Certificador especifico do corretor avaliador para este PTAM.

VALIDAGCAO DE DECLARACAO - N° 143236

QR Code fornecido pelo interessado. Consulte: intranet.cofeci.gov.br

A reutilizagdo deste QR foi solicitada pelo interessado. A declaragdo n® 143236 deve ser especifica e vdlida
para este imoével antes da emissdo definitiva; o QR ndo substitui assinatura, CNAI ou Selo Certificador.
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Anexo C - Certidao de inteiro teor apresentada

Matricula n° 9.818 - 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: 26,3807 ha | Perimetro: 2.930,94 m | Sistema geodésico: SIRGAS 2000 | Certificaciio
SIGEF: 04/08/2022 | Escala indicada: 1:6809.
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