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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL URBANO

IMOVEL:

Rodovia Dos Inconfidentes, n° 31, Cachoeira Do Campo (Terminal Rodoviario), loja
1.

CATEGORIA:

Imével Urbano Comercial

OBJETIVO:

Solicitagao de avaliagao de imdvel para fim de instalagao de lanchonete na loja 1.
FINALIDADE:

Instacado de lanchonete no terminal rodoviario na loja 1.

DATA E HORARIO DA VISTORIA:

28 de Fevereiro de 2025 as 13:30 h.

1— APRESENTACAO.

O presente Laudo Pericial de Avaliagdo também conhecido de Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadologica é assinado pelo Corretor de Imdveis credenciado pelo
CRECI-47017 MG (Conselho Regional de Corretores de Iméveis — Minas Gerais
— 4?2 Regido), conforme a Lei n° 6.530/1978, que disciplina e regulamenta o
exercicio da profissdo e também pela Resolugdo COFECI (Conselho Federal dos
Corretores de Iméveis) n° 1.066/2007.

Este Corretor de Imoveis esta cadastrado no CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES
DE IMOVEIS DE MINAS GERAIS (CRECI-MG), 4° REGIAOQ, inscrito sob n° 47017, sendo

possuidor de “Certificado do Curso Técnico em Transag¢des Imobiliarias, Certificado De
Pericia e Avaliacbes De Iméveis, Curso de Pericia Judicial e Avaliagao De Imoveis,
Proprietario da imobiliaria GS Negdcios Imobiliarios PJ 7725 e Perito Judicial ”, o que lhe
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confere comprovada especializagdo na matéria em que esta periciando, estando habilitado
como Perito Avaliador de Imdveis, tanto na esfera judicial como Perito Judicial, quanto na
esfera extrajudicial como Perito Particular.

Entende-se por Laudo de Avaliacdo Mercadolégica o documento no qual é apresentada,
com base em critérios técnicos, uma analise de mercado com vistas a determinacido do
valor de comercializagdo de um imével, em consonancia com a normatizacao estabelecida
pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagcao de Imdveis, série
NBR 14.653.

A ABNT NBR 14.653 apresenta as seguintes definigdes sobre o assunto:

-Parecer_Técnico: Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por um
profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade

-Pericia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificacdo especifica, para
averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar as causas.

2 — PREMISSAS

As informacbes sobre os dados de quantidades fisicas do imével (como areas e medidas)
foram extraidas dos documentos juntados ou verificados no local ndo foram efetuadas
investigagdes quanto a veracidade e validade dos documentos apresentados, pressupondo-
se a boa fé de seus conteudos e admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis, mesmo
porque nao € atribuicao do Perito-Avaliador, a verificagao da autenticidade documental.

O imovel foi vistoriado de forma DIRETA, ou seja, foi possivel adentrar no mesmo, sendo
assim, a avaliagao/vistoria se fez de forma direta.

Dessa forma, este perito ao adentrar pode cumprir seu trabalho nas dependéncias do
IMOVEL, e também em todas vias do mesmo, certo que foi possivel as verificacdes
necessarias para o fim especifico de avaliagdo de mercado com enfoque as caracteristicas
aparentes na data da vistoria, foi esclarecido todas as duvidas e questionamentos
fundamentais para elaboragao do presente laudo de avaliagao.

Momento continuo, todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas
foram consideradas como confiaveis.

Este Laudo/Parecer Técnico constitui-se peca unica, ndo devendo, portanto, qualquer
informacao parcial ser tomada como conclusiva.
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3—- METODOLOGIA.

Procurou-se adotar no caso, o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imovel é determinado a partir da anadlise técnica do
comportamento do mercado imobiliario relativo a iméveis semelhantes e assemelhados, de
mesmo segmento e enquadrados no mesmo universo mercadolégico, com o objetivo de
encontrar a tendéncia de formacao de seus pregos. Lembrando que, os valores nao sao de
carater especulativo e sim o mais proximo da realidade.

Por esse método, o valor do imdvel é definido através de comparagdes diretas com outros
similares ou assemelhados, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado
imobiliario local, procedendo-se as devidas adequacdes técnicas as caracteristicas do
imével avaliando, quanto ao bairro e caracteristicas de construgao.

E o método mais empregado para avaliacdo de bens, ja que é realizado com base na
comparacao de dados de mercado.

Esclarece ainda que, na falta de imoveis em oferta diretamente comparaveis no mesmo
universo mercadoldgico do imovel avaliando, utiliza-se a comparagao indireta, coletados

a partir de regides assemelhadas, bem como a aplicagdo de outros métodos de avaliagao
(Método Involutivo, Método Evolutivo, Método da Capitalizacdo da Renda, Método da
Quantificagcado do Custo), entre outros.

Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de referéncia da avaliagao, que
é representado pela livre negociacao entre partes interessadas e conhecedoras do imével,
com suas potencialidades e limitagdes, bem como das condigbes mercadoldgicas do
segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

O Corretor e Perito Avaliador de Imdveis sempre analisa o imével como um todo, dentro das
variagoes da lei da Oferta e da Procura do Mercado Imobiliario no momento da avaliacao.

O valor expresso ao final desse Laudo representa basicamente a opinido genérica dos
operadores do mercado local e principalmente a expertise profissional do especialista
envolvido na avaliacao.

Dessa forma, toda avaliagdo de imovel feita por um Corretor Perito Avaliador de Imoveis
reflete uma conviccdo de valor personalissimo deste profissional, ja que valor € uma
condigao subjetiva de um objeto ou bem.
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4 - REFERENCIAS NORMATIVAS.

Este Laudo esta definido também como “Parecer Técnico” conforme a ABNT NBR 14.653,
classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de informacdes,
dispensado de especificagdo quanto a sua fundamentacao e precisdo, conforme disposi¢cao
normativa.

5- IDENTIFICACAO E DESCRICAO DO IMOVEL.

Apés vistoria realizada no local, visita a regido circunvizinha, consulta a documentacéo,
arquivos e a diversas fontes cadastrais, as principais caracteristicas do imével sdo as
seguintes:

O imodvel constituido pelo ponto comercial denomino LOJA 1, os clientes usufruem dos
banheiros unissex de uso do terminal rodoviario e um banheiro de uso exclusivo de
funcionarios que trabalham no terminal rodoviario, estacionamento com varias vagas de uso
do terminal rodoviario.

A LOJA 1 possui saldo amplo com 24,81 m2 com acesso de entrada e atendimento
totalmente independentes e de frente para o desembarque dos passageiros com espaco em
frente para mesas e cadeiras.

6— LOCALIZACAO.

O Imoével situado em area de grande movimentacdo de pessoas, localizagdo estratégica,
situado na rodovia Dos Inconfidentes, n° 31, Cachoeira Do Campo (Terminal
Rodoviario), loja 1.

7- DESCRICAO DA CONSTRUCADO. (analise de forma direta).

¢ O imdveis se encontram em bom estado internamente, limpo e pronto para uso.

Dessa forma os trabalhos e em atengao as determinagbées a METODOLOGIA NA FORMA
DIRETA, obedecendo aos preceitos da Norma ABNT — NBR 14.653-2

7.1 — RESUMO DE AREAS ADOTADAS.

- Aloja 1 possui 5,98 metros de frente e 4,15 metros laterais, sendo 24,81 m2 totais.
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Obs.: As dimensdes da propriedade foram extraidas no local

8 — ELEMENTOS DE REFERENCIA.

As pesquisas de mercado identificaram alguns imdveis semelhantes e relativamente
comparaveis, que sdo em numero suficiente para estabelecer um valor médio por metro
quadrado, conforme relagdo abaixo:

ELEMENTO TIPO — IMOVEL COMERCIAL (1 ao 5)

Imével Elemento 01 (IMOVEL COMERCIAL DE LOCACAOQ)

TIPO: Ponto comercial para locagao

ENDERECO: Ponto comercial para alugar no Alto do beleza, Cachoeira do campo, Ouro
preto co014

AREA: 80,00 m2

VALOR DE LOCAGAO: R$ 1.500,00 (Mil e quinhentos reais més)

VALOR DO m2: R$ 18,75 m2

FONTE: GILVAN IMOVEIS — (31) 98961-3210

Imével Elemento 02 (IMOVEL COMERCIAL DE LOCACAO)

TIPO: Ponto comercial para locagao

ENDERECO: Ponto comercial para alugar no Alto do beleza, Cachoeira do campo, Ouro
preto

AREA: 240,00 m2

VALOR DE LOCAGAO: R$ 3.700,00 (Trés mil e setecentos reais més)

VALOR DO m2: R$ 15,41 m2

FONTE: Provincia real — TEL: (31) 99687-8155

Imével Elemento 03 (IMOVEL COMERCIAL DE LOCAGAOQ)

TIPO: Ponto comercial para locagioENDERECO: Cachoeira do Campo, centro.
AREA: 158,00 m2

VALOR DE LOCAGAO: R$ 5.573,00,00 (Cinco mil quinhentos e setenta e trés reais)
VALOR DO m2: R$ 35,27 m2

FONTE: Era Empreendimentos
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Imével Elemento 04 Tipo (IMOVEL COMERCIAL DE LOCACAO)

TIPO: Ponto comercial para locagao

ENDERECO: Imével comercial em Cachoeira do Campo, Industrial
AREA: 150,00 m2

VALOR DE LOCAGAO: R$ 1.300,00 (Mil e trezentos reais més)
VALOR DO m2: R$ 8,66 m2

FONTE: Bonanza Imdveis (32) 99921-2512

Imével Elemento 05 Tipo (IMOVEL COMERCIAL DE LOCACAO)

TIPO: Ponto comercial para locacao

ENDERECO: Imével comercial em Cachoeira do Campo, rodovia dos inconfidentes
AREA: 700,00 m2

VALOR DE LOCAGAO: R$ 5.000,00 (Cinco mil reais més)

VALOR DO m2: R$ 7,14 m2

FONTE: Bonanza Imdveis (32) 99921-2512

9—- TRATAMENTO DE FATORES - HOMOGENEIZACAO

Para a avaliacdo deste imével, o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
incluindo a homogeneizagéao por fatores, em observancia descrita na Norma Brasileira NBR-
14653. Dessa forma, o imovel é avaliado por comparagao com outros de caracteristicas
semelhantes, cujos cada valor por M? (metro quadrado), sdo ajustados com fatores que
tornam a amostra ainda mais homogénea.

IMOVEIS AMOSTRADOS PARA COMPARACAO DOS ELEMENTOS TIPO IMOVEL DE
LOCACAO COMERCIAL 1 AO 5

Elemento Tipo R$ / M2 UN R$ / M2 HOMOG.
Casa
1 R$ 18,75 M2 1 R$ 18,75 M2
2 R$ 15,41 M2 1 R$ 15,41 M2
3 R$ 35,27 M2 1 R$ 35,27 M2
4 R$ 8,66 M2 1 R$ 8,66 M2
5 R$ 7,14 M2 1 R$ 7,14 M2
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10 — INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média acima encontrada dos elementos foram de R$ 17,04 / m2 se faz necessario
estabelecer um intervalo de discrepancia na ordem de 30% para cima e para baixo da
referida média, a fim de que eventuais elementos de referéncia que estejam fora desta faixa
sejam excluidos, como segue:

Elemento tipo imoével de locagdo comercial:

R$ 17,04 / m2 x 1,30 = R$ 22,15 / m2 (limite maximo)
R$ 17,04 / m2 x 0,70 = R$ 11,92 / m2 (limite minimo)

Desta forma, verificou-se que nenhum dos tipos (Elemento Imével De Locagao Comercial)
de elementos de referéncia deve ser excluido e a média aritmética encontrada devera
prevalecer.

Portanto, a média aritmética tratada dos precos por metro quadrado de area util dos 5

elementos de referéncia dos tipos (Elemento Imével De Locagdo Comercial), apds aplicado
o intervalo de discrepancia, resulta do elemento em R$ 17,04 / m2.

11- O IMOVEI AVALIANDO / LOJA 1:

- A Loja avaliando de acordo com os dados do imével, possui: LOJA 1 24,81 = Area do
imovel X Valor médio tratado do m2

Portanto:

LOJA 1
24,81 m2 (area)
x R$ 17,04 / m2 (média tratada)

= R$ 422,76 (Quatrocentos e vinte e dois reais e setenta e seis centavos)

O valor mercadolégico de locagdo da loja 1 atualmente é de _R$ 422,76 (Quatrocentos e

vinte e dois reais e setenta e seis centavos).

A tomada de decisdo sobre os valores da loja 1 tem como paradigma os imdveis coletados
nas amostragens, nao obstante e de forma subjetiva o perito avaliador tem a liberdade para
determinar o valor de acordo com suas convicgdes, que estdo alicercadas na experiéncia
técnica bem como no conhecimento mercadolégico que a profissao exige.

12 — CONSIDERACOES FINAIS.
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Os imdveis estdo inseridos em um municipio turistico, sendo uma regido pertencente a
Prefeitura de Ouro Preto, o municipio de Ouro Preto € uma das principais areas do ciclo do
ouro € nenhum outro municipio brasileiro acumulou tantos fatos histéricos relevantes a
construgdo da memoaria nacional como este vasto municipio.

13— AVALIACAO / CONCLUSAO.

Conclui-se, ap6s pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do mercado
imobiliario, vistoria externa e interna do imoével, analise da documentagao apresentada, da
analise e consideragdes objetivas e subjetiva do Perito Avaliador de Imodveis, que subscreve
o presente documento, que o VALOR DE MERCADO PARA LOCAGCAO, a ser atribuido
para o imével urbano objeto deste Laudo Pericial de Avaliacdao Mercadoldgica Locativo,
ao respectivo o valor de:

OJA 1

k%% R$ 42 2 7 *k*k

Este valor ¢é liquido e deve ser analisado como referéncia de mercado, sem o acréscimo de
comissao imobiliaria, além de poder sofrer uma variagao licita de 5%(cinco por cento) para
mais ou para menos, conforme oscilacées de mercado e interesses entre as partes locadora
e locataria.

Cumpre destacar que, o valor atribuido, ap6s minuciosa avaliagado, corresponde ao valor real
da situacao de oferta e procura apontada pelos indices de pesquisas.

E de bom alvitre esclarecer que, esta avaliagdo segue o principio da imparcialidade em

consonancia com a nossa Justica, onde o fator especulativo de mercado, nao esta presente
na mesma.

14— ENCERRAMENTO.

E para que produza os seus efeitos legais, GUSTAVO GUIMARAES DOS SANTOS,
Corretor de Imdveis inscrito no CRECI-MG (42Regiao) sob n° 47.017 e Perito Avaliador de
Iméveis e assina e certifica este Laudo Pericial, contendo uma capa e 14 paginas,
elaborado de acordo com a legislagéo vigente.

Este laudo substitui o anteriormente elaborado de forma indireta, mantendo as informacoes
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gerais, contudo, os imoveis de pesquisas sdo da presente data, ja incluindo a valorizagéo
imobiliaria da regio.

Ouro Preto, dia 24 de Marco de 2025

Documento assinado digitalmente

“b GUSTAVO GUIMARAES DOS SANTOS
g Data: 25/03/2025 15:27:35-0300

Verifique em https:/ fvalidar.iti.gov.br

GUSTAVO GUIMARAES DOS SANTOS
CRECI-MG n°® 47.017
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BANHEIROS UNISSEX — MASCULINO / FEMININO
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6.5 NEGOCIOS IMOBILIARIOS
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BANHEIRO DOS FUNCIONARIOS
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W GRUPD 6.5

PARTE INTERNA DA LOJA 1
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