ESTUDO OPINATIVO

PROCESSO: 1001436-15.2022.8.26.0322

SOLICITANTE: DR. FABIO FERREIRA DE MOURA

IMOVEL: Conforme a Certidao de Matricula n® 19.179, a area do imovel rural é de 63h,29a,47c.

Imoével rural denominado SITIO SAO JOSE, situado nesse municipio e comarca, com a area total de
63h,29a,47c(sessenta e trés hectares, vinte e nove ares e quarentea e sete centiares).

Municipal de Monte Santo a Milagr,e KM10 - Monte Santo de Minas-MG | CEP: 37968-000

Em atencao a solicitacao, apresenta-se o presente Parecer Opinativo de Comercializacao Imobiliaria, o qual se
fundamenta no Artigo 3° Lei n.° 6.530/1978 e tem como base a experiéncia de mercado do corretor subscritor.

A finalidade do presente parecer € a determinacao do valor de mercado do imével para fins de comercializagao.

VALOR DO IMOVEL

R$ 3.750.000,00 (Trés Milhoes e Setecentos e Cinquenta Mil Reais)

RODRIGD SOUZA
Creci 207832

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por FABIO FERREIRA DE MOURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/0

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001436-15.2022.8.26.0322
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OPINIAO TECNICA SOBRE PRECO DE VENDA DE
IMOVEL

Pelo presente, declaro para os devidos fins e a pedido do Doutor
Fabio Ferreira de Moura avalio o presente imével:

Imével: Matricula 19.179 — Comarca de Monte Santo de Minas/MG

Localizagdo: Municipal de Monte Santo a Milagre, KM10
Monte Santo de Minas-MG | CEP 37968-000

Descricdo do bem: O imével rural denominado SITIO SAO JOSE,
situado nesse municipio e <comarca, com a Aarea total de
63h,29a,47c (sessenta e trés hectares, vinte e nove ares e
quarentea e sete centiares).

Valor de Mercado: O imével aqui avaliado tem como valor de mercado
a estimativa de R$ 3.700.000,00 (Trés Milhdes e Setecentos Mil
Reais) .

Os dados obtidos para a avaliacdo tém como base terrenos
semelhantes na localidade.

E, para que produza os seus legais e juridicos efeitos, eu, JULIO
CESAR MILANI DAMASO, Corretor de Imdveis, inscrito no CRECI-SP
sob n®139105-F, assino e certifico este parecer que foi elaborado
de acordo com o artigo 3° da Lei n°® 6.530/78, tendo validade de
aproximadamente 6 meses.

Sdo Paulo, 13 de Marco de 2025.

CORRETOR JULIO-CRSAR MILANT DAMASD - CRECT 351057

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO FERREIRA DE MOURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2025 as 12:08 , sob o nimero WLIS25700198886

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001436-15.2022.8.26.0322 e codigo mkVGtrTv.



FUTURA
/FI\‘I REAL ESTATE

LAUDO DE AVALIACAO

IMOBILIARIA

REQUISITANTE:
DR. FABIO FERREIRA DE MOURA

IMOVEL:

MUNICIPAL DE MONTE SANTO A MILAGRE, KM 10
MONTE SANTO DE MINAS-MG

CEP 37968-000

ite https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001436-15.2022.8.26.0322 e codigo huQQ

[ee]
!
N
—
(%))
T
Ln
N
o
N
~
o
o
~
()}
—
£
Q
o
o
8
o
(8]
o
S
o
o
o
)
3
©
o
o
351
wn
(&)
o
o
e}
]
8
(%))
L
o
o
(]
i)
2
(%]
>
3
()
o
T
oy
=}
2
=
|_
()
<€
o
2
)
s
L
(a)
<
o
L
o
o
L
L
)
m
<
LL
=
o
o
()
9]
c
Q
£
[
=
=
o
o
©
(9]
£
()]
(%]
@©




REAL ESTATE

,r,'\1 FUTURA

12:08,

as

riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001436-15.2022.8.26.0322 e codigo huQQ

IMOVEL DE ANALISE L

Monte Santo de Minas (MG)

O imével rural denominado SITIO SAO JOSE, situado nesse municipio e comarca, com a area total de 63h,29a,47c
(sessenta e trés hectares, vinte e nove ares e quarentea e sete centiares) de terras de cerrado em astagens e campo,
toda cercada de arame, cOrrego, com aguada e sua servidao, dentro das seguintes medidas, divisas e confrontacdes:
(O referido imovel é delimitado por um poligono irregular, cja demarcagéo se inicia no ponto zero (0)m identificado por
uma estaca de madeira cravada no solo, e segue por uma cerca de arame, com rumo de 12°03' NW até o ponto 01,
confrontando com sucessores de Flavio Azevedo Melo; dai deflete-se a esquerda e segue cérrego abaixo até o ponto
02, confrontando com sucessores de Flavio Azevedo Melo; dai deflete-se a direita e segue por uma cerca de arame com
direcdo NW até o ponto 03... (Continua, Matricula 19.179 - anexo)

CARACTERISTICAS

Imoével Rural com 63ha.
Incra: 438.146.006.963-5
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CNM: 054080 2.0019178-37

Liven 2 - G Regisiro Gors Registro de Imoéveis”

Matricula Falha Monte Santo de Minas - MG
18.178 152 L S I ot Mo e P sy

THed Todw

Monte Santo de Hinas (MF), 772 de marco de Z013
o imdvel rural desominado BiTIO BRD JOER, situads nedes municiplo & oomarca, com &
frea cotal de §3h,.29a,4Ta (sesasenta & trés hedbtarsa, winte & nove afEa & Quarsnts &
sets centiares) de tercas de orrads o pastoges o campo, Coda cercada de acoid;
rego, oom aguads e Aus smividiia, dentro das Eegulntes wedidas, olvisas W
[rontacsSes: =0 referido imdvsl & delimitado por um poligone (rregular, cujas
demarcacio ss Injiclia no ponteo gerc(llm ldentiflcadoe por usa estaca de madelca
cravadsa 4o salpn, & sEgus [sor ums CeErca de arame, e rums de 1203 WW até o ponto
G1, confrantando com sucessores de Flavio Azevedo Melo: dal defllele-se 4 ssquecda =
indus chitegs abaixs ate o ponts 02, confrontcands com suceasores da Flavio Azaveds
Melo; dal defletdé-ge 4 difelts @ ESJUS POT UMy COEDS OF arams oDl Qliracdo NW ate ©
ponts 03 comfroncands oom Apberto de Mels) dal seque atraves de cerca e arame com
dlrecic NE atd & ponts 04 confroatands com Ronalds Antonlio Duarte; dellebta-se A
diteita = segue por Lls ceEfoca de afals AlSE o panto 00, oonpt rontanda com Antonio
Garcla Duarte; dal deflete-ss & direlta & pegus rca de acame oon direcdds SE abtd
ponto 06, confrontands com Antonio Garcis Duarte; dal deflete-se a ssguerda o segus |
por cerca de arame com direclo SE até o pento 07, conlrentando com RAntonklo Gacia
Pusrts; dal deflete-se a direits & segus wm allphamsnta com diceclo AW, até o ponto |
08, econfrontando com Humberto Titoko) dal deflete-se & difelta = segue por um |
alinhamsnts com diceclt IW Até o poanto 09, confrontends com HAumbsrto Titoto) oAl |
ainda, atrawéa de um alinhamento & direita com direcic 5K, até o ponto 10, |
5 até o ponto Li i
1
|

capfrantands oom Husherta Titobog dal ESJUSs &N direcio 3§
o) dai, aimda, atraves de um alinhamsnto com direchs

confrontando com Humbsrto Tito

3d ath o ponto 12, confrontando com MHusbherto titoto; dal deflete-se & direlta o |
BEUE POL Uma Corca de arams com direcls NW abé o ponto 13, ifrontando com Bonis |
de Held) dal segue cbdrrego acimas &4te ¢ paoiite 14, canlrontands com sooRalorss o84
Flavio Apeveds Helo) dal, sogue atraves de um valo com dirachc NE até o ponts 15, b
confrontande cam Auceldcaied de FPlavie Asevedo Mslo) dal defletbs-s¢ & saquerds &
segue por ums cerca de asrame, ocom diregic KW até o pente de partida, <onfrantando

oOm  AucEsEnCEs e Flawia Ameveds HMela, fechanda o pecisslre”, THTHA .
{38, 146,006, 5635, PROFRIETARICS! 1)-AEGIMA BERESSAN DE MELD RROWO, CPF TO6, 456,738
i5, bramileica, ivacrcinda, apodentads, redldantes o domiclllads npa Fua Joad

Bond fhcie, 6 1.100, Bairia Wils Hendonca, na Cloads os A wtuba = OF & 2=
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do original, assinado digitalmente por FABIO FERREIRA DE MOURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2025
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METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001436-15.2022.8.26.0322 e codigo huQQ

A finalidade deste parecer é determinar o valor de venda de mercado para o imdvel. Para tanto, foi utilizado o
método comparativo direto (ABNT 14653-1, item 8.2.1), que permite a determinacao do valor, utilizando como
amostra imoveis com caracteristicas semelhantes. Para tanto, adotamos os seguintes critérios:

e Regiao;

e Caracteristicas;

Conforme mencionado acima, para fazer o estudo, utilizamos de critérios objetivos para analise.

Para realizacao do estudo buscamos fazendas rurais, com anuncios recentes em Monte Santo de Minas, mesma
regidao onde encontra-se o imével rural, objeto desta analise.

No que se refere a metragem, adotamos casas anunciadas cuja metragem ¢ de 108900m? a 363000m? de area
total.

De acordo com os critérios estabelecidos, as fontes d buscas foram os principais portais de antncios imobiliarios

mais vistos do Brasil como o Viva Real.

do original, assinado digitalmente por FABIO FERREIRA DE MOURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2025

é copia
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AMOSTRAS

Fazenda/Sitio 1089200 m? em Zona Rural em Monte Santo
de Minas, por R$ 750.000 - Viva Real

Compre Fazendas/Sitio com 2 Quartos e 108900 m? por RE 750.000 em
Zana Bural - Monte Santo de Minas - MG, Fale com Aralda Reis.

Fazenda/Sitio 121000 m? em Zona Rural em Monte Santo
de Minas, por R% 200.000 - Viva Real

Compre Fazenda/Sitio com 3 Quartos e 121000 m?* por RS 900,000 am
Zona Rural - Mante Santo de Minas - MG. Fale com Araldo Reis.

K

do original, assinado digitalmente por FABIO FERREIRA DE MOURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2025
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AMOSTRAS

Fazenda/Sitio 363000 m* em Zona Rural em Monte Santo
de Minas, por RS 1.700.000 - Viva Real

Compre Fagenda/Sitio com 363000 m* por R$ 1.700.000 em Zona Rural -
Monite Santo de Minas - MG, Fale com Aroldo Reis.

i ¢

Fazenda/Sitio 181500 m*® em Zona Rural em Monte Santo
de Minas, por R$ 1.300.000 - Viva Real

Compre FazendalSitio com 3 Quartos @ 181500 m? por B% 1,300,000 em
Zona Rural - Monte Santo de Minas - MG. Fale com Aroldo Rels.

do original, assinado digitalmente por FABIO FERREIRA DE MOURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/03/2025
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CONCLUSAO

VALOR DO
2
ANUNCIO VALOR M ENDERECO
750.000,00 108900 6,89 Zona Rural, Monte Santo de Minas - MG
900.000,00 121000 7,44 Zona Rural, Monte Santo de Minas - MG
1.700.000,00 363000 4,68 Zona Rural, Monte Santo de Minas - MG
1.300.000,00 181500 7,16 Zona Rural, Monte Santo de Minas - MG

VALOR DA MEDIA MEDIA DO TAMANHO DAS VALOR do M? multiplicado

VALOR MEDIO DO M?

ABSOLUTA DAS AMOSTRAS | AREAS ANUNCIADAS pelo tamanho da unidade
(63,29ha)

O presente laudo foi elaborado pela Imobiliaria FUTURA REAL ESTATE LTDA, CRECI n° 45080-3, através de seu
responsavel técnico, Ronivaldo de Souza Silva, CRECI n° 183684-F.

0O método utilizado foi o0 Método Comparativo Direto em consonéncia com a norma da ABNT 14653-1, em seu item
8.2.1, cuja redacao diz que o método comparativo direto de dados de mercado, identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Foram analisadas 04 (quatro) amostras de fazendas na Zona Rural de Monte Santo de Minas - MG, cuja metragem
varia de 108900m?2 a 363000m>.

O valor obtido da média do m? de mercado foi de R$ 6,00, este valor multiplicado pelo tamanho do imdvel
analisado 632,900m?), temos R$ 3.800.342,20. Utilizamos este critério de analise, por serem amostras atuais

parecidas em caracteristicas e tamanho.

Portanto, atribuo o valor de R$ 3.800.342,20 como valor de mercado para o imdvel analisado.

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001436-15.2022.8.26.0322 e cédigo huQQTght.
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AGENTE
ESPECIALISTA

Corretor especialista em vendas de imoveis
residenciais. Corretor Técnico responsavel
na IMOBILIARIA FUTURA REAL ESTATE
LTDA.

Sao Paulo, 13 de Marco de 2025

Documento assinado digitalmente

“b RONIVALDO DE SOUZA SILVA
g Data: 17/03/2025 16:11:32-0300

verifique em https://validar.iti.gov.br

RONIVALDO S SILVA
CRECI 183684-F

w 11 97648-8316
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