ROGERIO DE ARAUJO

PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS — CRECI-SP 44.435
Praga Luiz Monteiro Costa, n°® 161 — Jardim Santa Deolinda
CEP 13761-120- TAPIRATIBA-SP — Tel(19) 981427307/ 981389610
e-mail: rogerio.araujo0408@gmail.com

PARECER TECNICO

DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imoével Avaliando: Imével rural denominado Sitio “Gineta”, localizado no
municipio de Santa Rita de Caldas, Estado de Minas
Gerais.

Finalidade do Parecer: Determinacdo do valor de mercado do imével avaliando
para fins de atualizacdo patrimonial.

Interessado: BANCO SICOOB AGROCREDI

Vista aérea do Sitio “"Gineta”

ITEM VALOR (RS)
VALOR AVALIACAO SITIO RS 833.667,40
VALOR LIQUIDACAO FORCADA RS 583.567,18
VALOR ARREDONDADO RS 583.567,00
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1. IDENTIFICAGCAO DO SOLICITANTE

BANCO SICOOB AGROCREDI

Proprietdrio: ANTONIO LEMES DE SOUZA CARVALHO

2. FINALIDADE DO PARECER TECNICO

Determinar o justo valor de mercado do imével avaliando.

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

Imével registrado no Cartério Registro de Imédveis da Comarca de Santa
Rita de Caldas, Estado de Minas Gerais.

Longitude 46°14'40,31 " W
Latitude 22°05'78 " S
Altitude média 1.317metros
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Imagem aérea Sitio “Gineta”

4 - DAS AREAS UTEIS E DAS AREAS AFETADAS POR VEGETACAO

O imodvel rural denominado Sitio “Gineta”, possui area registrada de que
perfaz uma area de 27,64,00 ha ou ainda 11.4214 alqueires, devidamente
registrada na Serventia Imobilidria da Comarca de Santa Rita de Caldas,
Estado de Minas Gerais, nimeros 3.742.

CNM: 057869.2.000347213

, MATRICULA N.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS OFICIAL.
3472 COMARCA DE SANTA RITA DE CALDAS
Vaide s ESTADO DE MINAS GERAIS ==,
TR - ANO:2000 LIVRO DOIS - REGISTRO GERAL
FICHA N.° 01

PROTOCOLO N*.6275, SANTA RITA DE CALDAS ~ MG, 13 DE SETEMBRO DE 2.000.

Uma gleba de terras rurais, com drea de 2Th.64a.00¢, contendo como benfeitorias uma casa, situada no
lugar denominado “GINETA®, Municipio de Santa Rita de Caldas — MG, dividida e demarcada, confrontando com
Sebastido José Rodrigues, Joagquem Lemes de Carvalho, Antdnio Geraldo Rodrigues, Mara Benedita Rodngues, José
Rovilson de Padua e Antdnio Lemes da Fonseca

JOAQUIM LEMES DE CARVALHO, brasileiro, agricultor, cpf. 213,357 456-53, casado com Manina
de Souza Carvalho, do lar, residentes neste Municipio de Santa Rita de Caldas - MG
Matricula 4437, Liv.2°V", Fis 162 do CRI de Caktas — MG
O OFIC

VZWVD
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5 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imdvel estd inserido na zona rural do municipio de Santa Rita
de Caldas /MG, caracterizada pela presenca de fazendas, sitios e chacaras. O
avaliando ndo &reas alagadicas, porém com diversas afloracdes rochosas. E
composto por relevo ondulado, atualmente em pastagens, app e reserva
legal.

O acesso é feito partir da Rodovia BR 459 que liga os municipios
de Santa Rita de Caldas a Ipuina, depois percorrendo uma distancia de 7
(sete) km por estrada de terra batida, com 6,00 (seis) metros de largura,
cascalhada, em bom estado de trafegabilidade, tornando o acesso
considerado como regular.

Rodovia BR 459 - acesso ao Bairro Gineta - 1
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A vistoria foi realizada no dia 23 de maio de 2026 , na presenca
do Sr. ANTONIO LEMES DE SOUZA CARVALHO , que gentilmente apresentou
a propriedade para vistoria.
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6- SERVICOS DE INFRA ESTRUTURA

E servido de infraestrutura rural, tais como: agua natural, estrada de
chdo batido de boa qualidade (cascalhada), energia elétrica rural, telefone,
Ribeirdao transporte escolar, transporte escolar. Esta inserido 100% na zona
rural.

7- DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario 2026 se aproxima carregando expectativas positivas ap0s anos
marcados por juros elevados e comportamento cauteloso dos consumidores, apesar
dos grandes lancamentos.

Com projec6es de melhora no acesso ao crédito, avangos em programas habitacionais,
maior demanda por locacdo e uma forte consolidacdo de tendéncias como ESG,
digitalizacdo e personalizagdo dos imdéveis, o setor deve entrar em um ciclo de
transformacéo.

Entenda mais o que promete ser tendéncia e destaque no préximo ano!

Segundo o Banco Central do Brasil e analises do mercado, a projecao para a taxa
basica de juros (Taxa Selic) ao final de 2026 cai para aproximadamente 12% até o
final do ano.

Essa queda gradual dos juros significa que o financiamento habitacional tende a se
tornar mais atrativo, o custo do crédito diminui e, portanto, a demanda por compra de
imoOveis pode crescer.

Esse efeito é especialmente relevante no segundo semestre de 2026, conforme o
movimento de corte de juros se consolida.

8- METODOLOGIA EMPREGADA

Para a apuracdo do valor unitdrio da terra nua é empregado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado por Tratamento de Fatores.
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9- ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

9.1- Grau de fundamentacao

As avaliacdoes podem ser especificadas quanto a fundamentacdo e precisao,
definidos por uma escala numérica que varia de I a III, onde o grau I é o
menor. Os critérios para obtencdo dos graus de fundamentagao e precisao
sao definidos na NBR 14653.

Fundamentacdo: sera em funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatorio, com o envolvimento da selecao da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis no
mercado. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacao desejado tem por objetivo a determinagao do empenho no
trabalho avaliatério mas nao representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentagao;

. Precisao: sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e
o nivel de erro toleravel numa avaliagdao. Depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada
na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.

Os laudos de avaliacdo sao classificados quanto a fundamentacdo nos graus
indicados na tabela 1 da NBR 14653-3:2019, reproduzida abaixo, de acordo
com a soma dos pontos em fungao das informagdes apresentadas.
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Item

Descrigéo

Grau

Caracterizaciio do
imével avaliando

Completa quanto a
todos os fatores
analisados

Completa quanto aos
fatores utilizados no
tratameanto

Adociio de situacio
paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado
efetivamente utilizados

12

5

Identificagio dos dados
de mercado

Apresentacgiao de
informagdes relativas
a todas as
caracteristicas dos
dados anallsadas,
com foto o
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

Apresentagio de
informacgodes relativas a
todas as caractaristicas

dos dados analisadas

Apresentaciio de
Informagdes relativas
a todas as
caracteristicas dos
dados
correspondentes aos
fatores utilizados

Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto
de fatores

0,80 a 125

0.50 a 2,00

0,40 a 250

No caso de ulilizacio de maenos de cinco dados da mercado, o intervalo admissivel de ajuste @ de 0,80 a 1,25, pois & desejavel
que, com um ndmero maenor de dados de mercado, & amostra seja menos hetarogénen

Enquadramento segundo seu grau de fundamentagao quando utilizado o

MCDDM. = I

Tabela 5 - Grau de precizio nos casos de utilizagio de modelos
de regressao linear ou do tralamento por fatores

D ricd Grau
esc |a]

¢ . 1]} i I
Amplitude do intervalo de confianga de 80 % 230 % <40 % <50 %
em torno da estimativa de tendéncia central

HOTA

Cuendo & amphlute do intervalo l:lva- confianga ullmpas:ar'ﬁn %, ndo ha classilicagho do resultade
Guanta & presisdo & & necessdria justificativa com base no diagnsstico do mercado.

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de

tendéncia central tem o grau de precisao Il.

9.2- Comparativo Direto de Dados de Mercado - metro quadrado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

”

Este método é aquele que define o valor através da comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

8
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extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacdo dos precos e conseqlientemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de fundamentacao e precisdao definidos em Norma. E
condicdao fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do
mercado imobiliario.

9.3 - HOMOGENEIZACAO POR FATORES

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empiricos para
ajustar os dados de mercado a média, ou seja, sao efetuadas transformacoes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os
atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando, que é estimado pela
média ajustada pelos fatores.

9.4 - COLETA DE DADOS

E o pilar de qualquer avaliagao, pois compreende a etapa inicial,
onde serdao levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas
semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerao estrutura
técnica ao Laudo de Avaliacao.

Para uma melhor comparagao entre todos os elementos da
amostra, foi realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis
semelhantes ao avaliando sdo imoveis localizados proximos ao imovel
avaliando, fazendo um recorte bem representativo do mercado imobiliario
local.

9.5- PROCESSAMENTO E ANALISE DOS DADOS:

O valor de um imével, quer para locacdo, quer para venda, se
forma a partir da combinacao de alguns fatores ou varidveis influenciantes,
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gue concorrem de modo mais ou menos significativo na composicao do valor,
exigindo atencao especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apos a coleta de informagdes e analise dos dados
pesquisados, realizamos estudos dos seguintes FATORES:

» V/M2: é o elemento procurado, a incégnita da
avaliagdo, é a variavel que recebe influéncia das demais, razao pela
gual é denominada variavel dependente, sendo as outras chamadas
variaveis independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

Dos 03 (trés) elementos da pesquisa, todos foram efetivamente
aproveitados na planilha .

10- RESULTADO

Fundamentados nos elementos e condicdes consignados no presente PTAM,
data base de MARCO de 2026, temos o seguinte valor de mercado:

Tabela de Homogeneizacdo de Valores de Iméveis
DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGCAO (1A)
Enderecgo do IA:|Sitio Gineta Cidade/UF:|Santa Rita de Caldza
Terreno (m?): 276400
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 10%
Areado
Fonte da Fator redutor de |Valor de mercado
Endereco Terreno R Valor de Venda . 2
o pesquisa negociag¢do dom
(m?)

R1 |Sitio Ref 01 430000 |Anuncio RS 1.650.000,00 | RS (165.000,00)| RS 3,45

R2 |Sitio Ref 02 120000 |Anuncio RS 350.000,00 | RS (35.000,00)| RS 2,63

R3 |Sitio Ref 03 1470000 [Anuncio RS 4.851.000,00 | RS (485.100,00)| RS 2,97
R4
RS
R6
R7
R8
R9
R10

360 Anuncio 157500 Total: RS 9,05

394 Anuncio 160000 veis referenciais):| RS 3,02

| Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliagao: | RS 833.667,401

10
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DADOS PARA O GRAFICO 0S GRAFICOS
Imdveis Valor ~ L.
A~ 276400n] RS 833.667,40 Comparagao de Valores brutos dos Iméveis
R1- 430000 #HittiiiHi RS 6.000.000,00
R2 - 120000n RS 350.000,00 R$ 5.000.000,00 o
R3 - 1470000n #HiHiiiii RS 4.000.000,00
R4-m2 | RS s
R5-m2 | RS _ RS 3.000.000,00
R6-m2 | RS - R$ 2.000.000,00 °
R7-m2 | RS - RS 1.000.000,00 @
R8-m2 | RS - ()
R9-m2 | RS i RS - o O 0 O o o o
R10-m2 | RS : B O N I I G S S A S\
,\Q‘Q X & QY@ Q:»Q
AN NN
R AR A Y
Imoéveis Valor do m2 ~
A~ 276200 RS o Comparagao de Valores de
R1- 430000n] RS 3'45 Metro Quadrado dos Imoéveis
R2 - 120000n] RS 2,63 RS 4,00
R3 - 1470000 RS 2,97 Rz 3,50 ® ® °
RS 3,00
R4-m2 | RS - RS 2,50 ®
R5-m2 | RS - RS 2,00
R6-m2 | RS - R$ 1,50
R7-m2 | RS = RS 1,00
R8-m2 | R$ - R50,50
Ro-m2 | RS ) RS - e 6 o o o o o
R10-m2 | RS i QQ@"’ 00««@ 00& Qb& R S S A A G G\
Ay S & S > L ® Q N Q Q:\,Q
P R

10.1 Calculo do valor do imovel do Sitio “Gineta”

O Avaliador tem a liberdade de atribuir o valor dentro do respectivo
intervalo de confianga acima demonstrado.

Diante dos calculos e consideracbes técnicas acima apresentadas,
observando o aproveitamento eficiente da propriedade, foi possivel concluir
que o JUSTO VALOR DE MERCADO do imbével é de:

11
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ITEM VALOR (RS)
VALOR AVALIACAO SITIO RS 833.667,40
VALOR LIQUIDACAO FORCADA RS 583.567,18
VALOR ARREDONDADO RS 583.567,00

11- ANEXOS

a)  Acervo fotografico do imével avaliando
b) Relatério das amostras (comparativo)

c) Matricula do imdvel
12- TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada tendo mais a tratar, da por encerrado o presente PARECER
TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA - PTAM , colocando-me a
disposicao da Vossa Senhoria e das partes para outras informacoes.

O presente laudo consta de 12 (doze) laudas .

Tapiratiba- SP, 25 de maio de 2026

ROGERIO DE T
ARAUJO:0247145 Rgsclsr;amg DeE :I;?SJCI)?(;ZZ%[ZSG%O

Dados: 2026.05.25 14:19:59 -03'00"
6880

12
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ANEXO I — ACERVO FOTOGRAFICO DA PROPRIEDADE

Area pastagens Aflorages
rochosas

Figura 1- vista das areas de pastagens

Figura 2- vista glebas (estrada cortando o imdvel)

13
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i
Figura 3- vista da benfeitoria ndo reprodutiva (casa — sem valor comercial)

Figura 4- identificagdo corrego nos fundos do imével

14
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ANEXO II - AMOSTRAS

AMOSTRA

ENDERECO

1

https://www.samuelimoveis.com/imovel /3990008 /sitio-venda-santa-

rita-de-caldas-mqg

2 https://www.samuelimoveis.com/imovel/1172451/sitio-venda-santa-rita-de-
caldas-mg-rural
3 https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda-

3028519884.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=5

15
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ANEXO III - MATRICULA DO IMOVEL
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