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Pouso Alegre, 6 de abril de 2017.

DOD/DOD-A/RAI/DOI/207.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE POUSO ALEGRE.
Pouso Alegre — MG.

Rua Carijds, - 45 — centro

Pouso Alegre - MG - Brasil

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme solicitagdo de Vs2., elaboramos este parecer referente ao imével de sua propriedade
situado as margens da Rodovia BR 459, Km 111 norte, Bairro Chaves, nesta cidade.

Os métodos utilizados para a elaboragdo deste parecer técnico de avaliacdo foi o Comparativo
Direto de dados de Mercado para defini¢do de valores do terreno e das edificagbes e o Método
Involutivo para definicdo de valor das obras de terraplanagem, conforme norma da ABNT 14653-2 para
avaliagdes de imdveis urbanos e atende todos os requisitos da LEI 6.530/78 e a RESOLUCAO 1.066/2007

do COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Iméveis.
Como elementos para elaborag3o deste parecer, nos servimos de:
- Copia da matricula do imével (matricula 72.884)
- Levantamento topografico e memorial descritivo de responsabilidade de José de Oliveira Dias.
- Acervo fotografico e imagens de satélite.

- Visita ao imével.

Foram considerados os seguintes aspectos mais relevantes:
- Localizagdo do imdvel.

- Vocacgdo do imdvel

- Benfeitorias e edificagdes, considerando os aspectos construtivos, sua idade e estado de
conservagao.

- Infraestrutura e servicos disponiveis.

Descri¢do do imével:

Imovel situado as margens da Rodovia Juscelino Kubistchek (BR 459), distante 10 km do centro
da cidade de Pouso Alegre, MG, nas coordenadas geogréficas 22°14’59.15” Sul e 45°50°40.02” oeste, e
na cota 829, tendo como demais confronta¢Ses aos fundos a antiga linha férrea (atualmente estrada
municipal); de um lado um cérrego e de outro lado os galpdes da UP SIDE, constituido de : uma gleba
de terra com algumas benfeitorias e o seu terreno com de area de 65.680 m? (sessenta e cinco mil
seiscentos e oitenta metros quadrados), de boa topografia, sendo aproximadamente




90% da drea constituida de solos de profundidade média caracterizados como latossol vermelho claro a
vermelho escuro de boa morfologia e os 10% restante constituida de solos rasos, classificados como

argilosos/ turfosos, com vérios pontos de afloramento de lencol freético, definidos pelo cédigo florestal
como APP (4rea de preservacdo permanente).

Area PMPA Legenda
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@ Etemento 1
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Escreva uma descricio para seu mapa.

Apesar de o imével confrontar com a Rodovia BR 459, este ndo possui acesso direto a pista, seu

acesso se da através da estrada de terra municipal (antiga linha férrea) distante a aproximadamente
500metros da referida rodovia.

No imdvel se encontram semi acabada uma drea terraplanada com aproximadamente 23.000

m?,que formam dois platés, sendo um com aproximadamente 8.000 m? e 0 outro com
aproximadamente 5.000 m2.

Vista dos platds




A drea conforme sua Matricula do CRI é definida como rural, mas de acordo com o Plano Diretor
vigente ela se encontra inserida dentro do perimetro urbano e no zoneamento definido com ZEP, que:
“corresponde as dreas ocupadas pelo Distrito Industrial, por grandes industrias, por equipamentos de
grande porte e aquelas onde serdo permitidos usos econdmicos e empreendimentos de maior porte
conflitantes com o uso residencial, cuja instalacdo e funcionamento deverio ser precedidos de

licenciamento ambiental fundamentado em estudos de impacto ambiental e urbanistico, conduzido
pelo setor competente da Prefeitura Municipal”.

Conforme as informagdes contidas na cépia da matricula e no levantamento topografico e seu
respectivo memorial descrito apresentados, existem divergéncias entre area aferida pelo levantamento
topografico e a langada na matricula do imével, portanto se faz necessaria a sua retificacdo.

BENFEITORIAS:

A) Casasede- Com drea construida de aproximadamente 400 m?, com médio padrdo de acabamento
e em mal estado de conservago, com aproximadamente 40 anos de construcdo, edificada em alvenaria

de tijolos comuns a vista externamente e rebocados internamente, telhado de madeira serrada e
cobertura com telhas de barro.

Vista da casa sede

B) Rede elétrica e pogo semi artesiano: rede elétrica monofisica em média tensdo com
transformador de 15 Kva e pog¢o semi artesiano equipado com bomba e painel.
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Trafo

C) Demais edificagdes: As demais edificacdes e benfeitorias do imével ndo foram comtempladas na

avaliagdo, porque como se pode atestar pelas imagens abaixo se encontram em péssimo estado
conservagao, portanto sem valor comercial.

Vista das demais edificagdes
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De acordo com o mercado imobilidrio atual, e as consideracfes acima, avaliamos o imével conforme
descrito abaixo:

Descrigdo Area m? RS/ m? RS / total
Terreno Gtit 59.000,00 30,00 1.770.000,00
Terreno APP 6.680,00 - -

Casa sede 400,00 500,00 200.000,00
Trafo 15 kva 10.000,00
Pogo equipado 15.000,00
Terraplanagem 23.000,00 20,00 460.000,00

2.455.000,00

RS 2.455.000,00 (dois milhdes quatrocentos e cinquenta e cinco mil reais).

- Limite Superior: RS 2.570.000,00
- Limite inferior: RS 2.330.000,00

O presente parecer foi elaborado em duas vias e composto de cinco paginas, todas de um lado
s0, rubricadas e assinadas na ultima pagina.

Colocamos a disposicdo para quaisquer esclarecimentos que sejam necessarios.

Atenciosamente,

il

A4
DOMINO ENG$£ EMP. IMOB LTDA
Fabiaho P. Garcia
Perito Avaliador CNAI 08240
Creci 13221
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