Paulo Eduardo Carlini CRECI: 13183 / CNAI; 29086

| Rua Piaui n°696 ~imobiliariacarlini@hotmail.com (35)3722-3216 (35) -98804-3216-Centro Pogos de Caldas-MG

' PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL URBANO

INTRODUCAO: Visa o presente Parecer, atendendo solicitagio de Sonia Cristina Sarti
brasileira, solteira, comerciante, inscrita no CPF sob o N: 272.270.816-72, ¢ portadora
do RG: M- 429. 450 SSP\MG, residente e domiciliado na cidade de Pogos de Caldas
Minas Gerais NA RUA Correa Neto n:839 centro.

Este parecer de Avaliagfio atende a todos os Requisitos e da Lei 6.530/78 que
regulamenta a profissio de Corretores de Iméveis ¢ a RESOLUCAO 957/2006 do
COFECI- Conselho Federal de Corretores de Imoéveis.

QUALIFICACAO DO CORRETOR.

Este corretor atua na elaboragio de PTAM. (Parecer Técnico de Avaliagio
Mercadologica) CNAIL 20086, inscrito no CRECT (Conselho Regional de Corretores de
Imdveis) 4°regifio sob o n°13.183, de acordo com a série de normas da ABNT-NBR
(14.653. Lei n°6.530/78 —Art. 3-Resolugdes 957 /2006 e 1.044/2007 do COFECI, com
escritorio 4 Rua Piaui n°696, centro (ABNT - Associagfio Brasileira de Normas
Técnicas) COFECI (Consetho Federal de Corretores de Iméveis).

OBEJETIVO.
O objetivo de o presente Parecer é determinar o atual valor de mercado do imével.

1-CONSIDERACOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente laudo sugerir o valor de venda do imével urbano,com um
projeto em fase de construgio de um hotel, na Rua Correa Neto n: 859, sendo que o
terreno possui 5.195.90 metros quadrados, aprovado 250.64 metros quadrados , a
construir 5.450.71 total 5.701.35 metros quadrados, taxa 38,29 % ,drea permedvel
538,73.metros quadrados. , na cidade de Pogos De Caldas, Estado das Minas Gerais,
objeto da Matricula Imobilidria n® 38,149, Cartério de Registro de Imo6veis da Comarca
de Pogos de Caldas,

2- Vistoria E Caracterizagio do Imével

Nas vistorias e diligéncias datadas de 10/08/2023 visando caracterizar o imdvel objeto
desta avaliagdo, nos basecamos em documentagdes fornecidas pelo contratante, onde
pudemos apurar os seguintes pontos relevantes a seguir descritos:

A avaliagio do imével leva em consideragéio os seguintes aspectos basicos:

a) A localizagdio geoecondmica do imével avaliando.
b) O valor médio de mercado para imoveis em construgo.
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¢) Parimetros de homogeneizagdo previstos nas normas e fatores imobilidrios que
influenciam no valor do imével.

3- Localizagfio e roteiro de acesso do imével avaliando:
O imdvel avaliando situa se na zona urbana de Pogos de Caldas, Estado de Minas
Gerais, nas coordenadas UTM Latitude 21°47°38.89 s e longitude 46°33°47°91"° 0

4-Caracteristica geoecondmica da regiio do imével:

Segundo o censo Pogos de Caldas € a maior cidade do Sul de Minas, segundo
IBGE. Uma nova estimativa populacional feita pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE). Pogos de Caldas aparece com 167.897
habitantes, Sudoeste de Minas Gerais

Encontra-se na divisa do estado de Sgo Paulo, com 1186 metros de altitude e é o
principal nicleo socioecondmico de sua regido, com uma area de 547 km? (85
km urbanc e 459 km? ruraf} no municipio.

A area fisica & composta em grande parte por um planalto formado por
montanhas, campos e vales, com uma &rea de aproximadamente 750 km? A
altitude média é de 1200 m (3937 pés), com Cristo Redentor, o ponto mais alto,
a 1686 m (5531 pés). A topografia é altamente sugestiva de uma cratera
vulcanica &, como as rochas da regido sdo realmente igneas e ha fontes termais,
isso deu origem a um equivoco comum de que Pogos de Caldas estaria
localizado dentro da cratera de um grande vulcdo extinto. Na realidade, Pogos
de Caldas esta dentro de uma caldeira que foi formado pelo colapso de uma
porcdo central do terreno em meio a areas elevadas e, embora este uitimo
tenha origem vulcanica, o processo que formou a suposta "cratera” nao teve
nada a ver com a atividade vulcanica. [3]

Pocos de Caldas ocupa uma localizagdo geografica altamente estratégica,
devido a sua proximidade a S&o Paulo (243 km), Belo Horizonte (460 km) e Rio de
Janeiro (470 km), cujas conexdes sdo feitas com boas rodovias e devido a sua
integracdo nas rotas dos spas hidrominerais de Serra Negra , Aguas de Lindéia,
Socorro, Monte Alegre do Sul, Aguas da Prata, Caldas (Pocinhos do Rio
Verde), Cambugquira , Lambari , Caxambu € Sio __Lourenco. Pogos de Caldas
também fica perto das regides mais desenvolvidas do interior de Sao Paulo,
como Ribeirdio Preto (240 km), Campinas(160 km) e S&o José dos Campos (315 km).
Encontra-se na divisa do estado de 830 Paulo, com 1186 metros de altitude e é o
principal nicleoc socioecondmico de sua regido, com uma area de 547 km? (85
km? urbano e 459 km? rural) no municipio.

5-Caracteristica do imdvel

Hoje nesse imdvel encontra em fase de construcdo um hotel 5 estrelas onde ja
foram construidos 6 andares numa parte do projeto na outra parte do projeto j&
foram construidos 4 andares finalizando o projeto arquiteténico, mas no local o
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que se encontra é uma construcdo com 6 lajes e na outra parte 4 lajes todas
entijoladas e algumas partes da construcao rebocada, ja divididos os quartos e
0s espagos para restaurantes area de lazer, piscina, spa, todos na fase inicial de
construcao.

6-Foto do im6vel em construgéo.

7-foto do imdvel fachada
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8-foto piscina

E 9-foto segunda piscina e pergolado
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10-fachada drea de lazer
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11 vista panoramica da cidade

12 foto pergolado
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13- Foto lateral

13- Avaliacio do Imdvel terreno
Para concluirmos o valor de venda do imdvel (terreno medindo 5.195.00) objeto desta
avaliagdo, procedemos & pesquisa na regido onde se localiza o imével, na regido de
Pocos de Caldas no Estado de Minas Gerais. Com relagdo as ofertas, e fatores de
homogeneiza¢do comparativa de terrenos coletadas, foram estabelecidos os seguintes
critérios de fatores de homogeneizagio

Assim sendo, foram coletados 04 (quatro) elementos comparativos de venda de
terrenos. que se situam na mesma regido geoecondmica do imovel avaliando, que
culminou no seguinte relatorio de aval

NUmero do documento: 23081611184251900009889935670
https://pje.tjimg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23081611184251900009889935670
Assinado eletronicamente por: MARCIONIL MOREIRA DA SILVA FILHO - 16/08/2023 11:18:42

Num. 9893847851 - Pag. 7



ELEMENTO COMPARATIVO 1

Terreno a venda na Rua Correa Neto, 491 metros quadrado de terreno valor de venda RS
980.000.00, RS 1.995,92 mil reais o metro quadrado .contato da imobiliaria Mattos Tel:3722-

9000
ELEMENTO COMPARATIVO 02

Casa venda na Rua Panama, 350 metros quadrado ,valor de venda R$ 650.000.00,
RS 1.857.14 mil reais o metro quadrado, .contato Proprietario Tel:98409-660

ELEMENTO COMPARATIVO 03
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Casa venda na Rua José Pifer esquina com Correa Neto, 360 metros quadrado de terreno ,valor
de venda RS 580.000.00 ,RS 1.611,00 mil reais o metro quadrado, .contato da imobiliaria
Zanetti Tel:3722-9000

ELEMENTO COMPARATIVO 04

Lote de terreno medindo 10x35 total 350 metros guadrados, valor de venda RS 500.000.00
RS 1.428.57 mil reais o metro quadrado, .contato Proprietario Tel: 13-99710-2200
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14-AVALIANDO TERRENO

Apds pesquisa junto ao mercado imobilidrio concentraram na regido do imdével
avaliando, medindo 5.195,00m* em Pog¢os de Caldas, Estado de Minas Gerais. Foram
coletadas quatro ofertas comparativas aplicando se fatores de oferta, acesso e
aproveitamento em relagfio as condigles do terreno avaliando, nfo se achou nada que
comparasse com o terreno avaliando, tamanho, topografia, localizagfio central, acesso,
concluiu se por um valor médio de R$ 2.000.00 (dois mil reais) por metro quadrado,
como o mais adequado a realidade do mercado imobiliario. Dessa forma sugeriu que o |
valor a ser adotado para venda do terreno seja R 10,300,000 (dez milhSes e trezentos
mil reais podendo variar para 30% para mais ou para menos de acordo com as normas,

15-AVALIANDO A CONSTRUCAO LOCADA NO TERRENO

i Por ndo existir nada comparade com o imével, avaliando adotamos além da experiencia

| em imdveis avaliados pelo perito também como uma consultoria, com profissionais da

| drea de construgdio, arquitetos e engenheiros ,usamos também a tabela CUBm2,0nde
regula o valor do metro quadrado conforme a fase que a construgfo se encontra,
chegamos a conclus#o que o valor de 5.701,70m? ,que mais condis com a realidade
seria 0 metro quadrado de construgdo hoje no estado em que se encontra no valor de R$
1.200.00 0 metro construido chegando num valor estimado R$6.842.040 (seis milhdes e
oitocentos quarenta e dots mil e quarenta centavos.

|

|

\

|

|

I

|

|

|

|

I

|

Conclusgo

Chega se numa conclusfio que o imével terreno e constru¢fio apds pesquisa junto ao
mercado imobilidrio concentrou na regifio do imével central avaliando, em Pogos de
Caldas, Estado de Minas Gerais, onde os fatores de topografia localizagio,
aproveitamento, acesso., projeto para futuras instala¢Ses para um hotel de grande porte.
Dessa forma sugeriu que o valor a ser adotado, 4 realidade para venda seja de R$
17,142,04 (dezessete milhdes e cento e quarenta e dois mil reais e quatro centavos.
podendo variar para 30% para mais ou para menos de acordo com as normas.

Encerramos o presente laudo com 10 (dez) pdginas digitadas somente no anverso que
fundamentam as conclusdes deste trabalho, e 13 (treze) fotografias que compde a
memoria fotogréfica do imével, indo o presente Laudo devidamente assinado pelo
responsavel técnico deste trabalho.
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Areas por pavimento:

Nivel -2.50m.= 364,11 m2 ( Auditéric)
Hijvel -1.00m.= 278,09 m2 (Spa)

Nivel +1,50m.=196,63m2 (Spa)

Nivel +4,70m. & +5,00m, =109,54m2
(Pousada) +454,81 m2 (Spa ¢ Academia)
Nigel +8,00m.=233,38m2 (Spa) +
584,90m2 (restaurante, pousada)

Nivel +11,00m.=506,55m2 (restaurante,
pousada)

Nivel +14.00m.= 570,31 m2 (Pousada)
Miyal +17.00m.= 622,61 m2 (Pousada)
Nivel +20.00m.= 570,31 m2 (Pousada)
Nivel +23.00m.= 622,61 m2 (Pousada)
Nivel +26.00m.= 336 86 m2 (Pousada)
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Areas por pavimento:

Nivel -2.50m.= 364,11 m2 ( Auditéria)
Nivel -1.00m.= 278,09 m2 (Spa)

Nivel +1,90m.=196,63m2 (Spa)

Nivel +4,70m. e +5,00m. =109,54m2
(Pousada) +454,81 m2 (Spa e Academia)
Nivel +8,00m.=233,38m2 (Spa) +
584,90m2 (restaurante, pousada)

Nivel +11,00m.=506,55m2 (restaurante,
pousada)

Nivel +14.00m.= 570,31 m2 (Pousada)
Nivel +17.00m.= 622,61 m2 (Pousada)
Nivel +20.00m.= 570,31 m2 (Pousada)

O murns devarfio ter alture mdrima de 2,00m contades & parii cla cots nalursl
o ivrog, secafuando- o imcho compreendidn pek ecus o8 frenfe,

i Municipal B727 o6 - bam
nomtsdvas do CODEMWA o DER00H & CEEOCA.

PROJETO DE CONSTRUGAO |0s,/15
FPLANTA BAnRcA

R_L?\cmm NETO , o° 783,787,017 @ 803

gerpo = .=

T - Graalt

i

/ol e Tt

RUA CORREA NETO

Flanta Baixa nivel +20,00m
Esc.1:200

Eximie Profets Aproves am TROBMO0 sob profocso rumens 85700
Propriatini; Jyibes Delawol & Efrks Ladistay Bariok &
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RUA CORREA NETO

Planta Baixa nivel +17,00m
Esc.1:200

Evisfe Projsic Aprvaso am 190800 sab Sroacie ALMS BFTR00
Propretadn: Jyibes Detarol & Eizio Laciste Bamok @
RT Ualdo Tere Gomes - angenhairs oh CRES 331720

Areas por pavimanta:

Nivel -2.50m.= 364,11 m2 [ Auditdrio)
Hivel -1.00m.= 275,09 m2 (Spa}

Nivel +1,90m.=196,63m2 (Spa)

Nivel +4,70m. & +5,00m. =10%9,54m2
(Pousada) +454,81 m2 (Spa e Academia}
Nivel +8,00m.=233,38m2 (Spa) +
584,50m2 (restaurante, pousada)

Mivel +11,00m,=506,55m2 (restaurante,
pousada)

Mivel +14.00m.= 570,31 m2 (Pousada)
Nivel +17.00m.= 622,61 m2 (Pousada)

% mermas deverd for Sthig mdvma g 2 00 Confados @ peni o8 cote nahaal
do fevren, ecaf,enco-se 0 necha camereandids S2I0 MBcwD o8 fonis 1
NOTA CumgsT U atendera L i3 a2 J

e tahibr e 00 £ 1 Dl Murkcal ST27 84 Aevarmes O 2001, basm COM9 b5 dwtmingles
cormuivas e CODEMA nF CRE0N o EO00N

PROJETO DE CONSTRUGAO |08,/15

PLANTA BAA

GENTRO = ...
|z Grupa 1

|

| HUA CORAEA NETO , i 783, 787,07 & BOS \

|

| stna crisTiNG Sa8T |
HO,

ArrEaGa 2/ EvRate} k e iy
h o

NUmero do documento: 23081611184251900009889935670
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23081611184251900009889935670 ,
Assinado eletronicamente por: MARCIONIL MOREIRA DA SILVA FILHO - 16/08/2023 11:18:42 Num. 9893847851 - Pag. 19




Areas por pavimento;

Nivel -2.50m.= 364,11 m2 { Auditéric)
Nivel -1.00m, = 278,09 m2 (Spz)

Nivel +1,90m.=196,63m2 (Spa)

Nivel +4,70m. e +5,00m. =109,54m2
(Pousada) +454,81 m2 (Spa e Academia)
Wivel +8,00m, =233,38m2 (Spa) +
584,90m2 {restaurante, pousada)

Nivel +11,00m.=506,55m2 (restaurante,
pousada)

Nivel +14.00m.= 570,31 m2 (Pousada)

Oz muos i de 2, 00m partr da cotw nature
s derree. v o g frevite.

TR Choau s e
nommees 6 CODERA m DAGD08 & DE00E

o smndes @ Lal Municipal 5321 de 28
e 2007 tem

PROJETO DE CONSTRUGAO [07/15
PLANTA BAixa

FAUA GORREA NETO , o° 753, 767,01 & 803
= - -
... Srvmedl
m:;mwmn

SrEacho {5/ Esouis)

y
N

X|ETE

e
i {

Planta Baixa nivel +14,00m
Esc.1:200

| Entaty Projsta Aprovedo em 18DAT 8o profocoks numens 857800
Bropoetdia” Jibas a
RT Varkdrio Ters Gomes - engenbeiro ol CREA 331730
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