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PARECER TÉCNICO 
 

DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  
 
Imóvel  Avaliando: Imóvel rural denominado Sítio “CACHOEIRINHA”, 

localizado no município de Caldas, Estado de Minas Gerais. 
 

  
Finalidade do Parecer: Determinação do valor de mercado do imóvel avaliando 

para fins de atualização patrimonial. 
  
Interessado: BANCO SICOOB AGROCREDI 

 
DATA BASE – SETEMBRO/2026 

 

 
Vista aérea do Sítio “Cachoeirinha” – CALDAS-MG 

 
 

ÍTEM VALOR (R$)

VALOR AVALIAÇÃO SÍTIO "CACHOEIRINHA" R$ 311.138,19

VALOR LIQUIDAÇÃO FORÇADA R$ 233.353,64

VALOR ARREDONDADO R$ 233.354,00
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

BANCO SICOOB AGROCREDI 

 

2. FINALIDADE DO PARECER TÉCNICO 

Determinar o justo valor de mercado do imóvel avaliando. 

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Imóvel registrado no Cartório Registro de Imóveis da Comarca de Caldas, 

Estado de Minas Gerais,  que perfaz uma área de 05.93.73 há, ou ainda 

2,4535 alqueires.  

 

Longitude 46°34.29.83” W 

Latitude 21°91.37.55” S 

   

 

Imagem aérea Drone Mavic Pro 3 
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4 - DAS ÁREAS ÚTEIS E DAS ÁREAS AFETADAS POR VEGETAÇÃO 

O imóvel rural denominado Sítio “Cachoeirinha ”, possui área registrada de  

05.93.73 ha, ou ainda, 2,4535 alqueires, devidamente registrada na 

Serventia Imobiliária da Comarca de Caldas, Estado de Minas Gerais, 

números 18.363..  

 

5 – CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

O imóvel está inserido na zona rural do município de Caldas /SP, 

caracterizada pela presença de fazendas, sítios e chácaras. O avaliando não 

apresenta aflorações rochosas ou áreas alagadiças. É composto por plano 

com ligeiro declive para os fundos, com plantio de grãos , app e reserva legal. 

O acesso é feito partir da cidade de Caldas-MG, , feito inicialmente  

pela Rodovia que liga o município de Caldas a São Pedro de Caldas, 

percorrendo uma distancia de aproximadamente 9,1 (nove vírgula um) km, 

sendo 3.0 km de asfalto e 6.1 km estrada de terra batida, cuja estrada de 

terra com 6,00 (seis) metros de largura, cascalhada, em bom estado de 

trafegabilidade, tornando o acesso considerado como regular. 

A vistoria foi realizada na data de hoje, dia 15 de setembro de  

2026 , na presença do Sr JOSÉ TARCÍSIO LEAL , que atende pelo telefone 

35 999316949, que gentilmente apresentou os limites da propriedade. 
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Roteiro de acesso ao sítio (google maps) 

 

6-  SERVIÇOS DE INFRA ESTRUTURA 

 

 É servido de infraestrutura rural, tais como: água natural, estrada de 

chão batido de boa qualidade (cascalhada), energia elétrica rural, telefone, 

Ribeirão transporte escolar, transporte escolar. Está inserido 100% na zona 

rural. 

7-  DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

A economia brasileira entra em 2026 em ritmo de desaceleração, após alguns 

anos de crescimento moderado, com projeções de alta do PIB em torno de 

2,26% em 2025 e 1,8% em 2026, o que ainda configura ambiente positivo, 

porém menos dinâmico, sustentado principalmente pelos serviços e pela 

resiliência do consumo das famílias, mesmo sob juros elevados. Esse contexto 

tende a manter o mercado imobiliário em expansão, mas com demanda mais 

seletiva e focada em segmentos com melhor acesso a crédito e renda mais 

estável. 

Mesmo com juros altos, o crédito imobiliário cresce em 2025, destacando 

expansão dos recursos do FGTS e retração dos financiamentos via poupança, 

o que indica maior peso de produtos voltados às faixas de renda mais 

dependentes de subsídios. Para 2026, projeta-se aceleração relevante, com 

aumento próximo de 16% no volume financiado, apoiado em maior uso de 

instrumentos como LCI e na necessidade de complementar os recursos da 

poupança. 

O mercado imobiliário em 2026, portanto, se insere em um cenário de 

crescimento econômico moderado, inflação em queda porém ainda acima 

da meta, juros em patamar contracionista e câmbio depreciado, combinando 

estímulos (mercado de trabalho robusto, expansão do crédito habitacional, 

programas via FGTS) e restrições (custo elevado de capital, pressão de custos 

de construção e maior seletividade bancária). Esse conjunto de fatores 

mantém a demanda por imóveis, mas com maior foco em empreendimentos 



ROGÉRIO DE ARAÚJO 

PERITO EM AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS – CRECI-SP 44.435 

Praça Luiz Monteiro Costa, nº 161 – Jardim Santa Deolinda 

CEP 13761-120- TAPIRATIBA-SP – Tel(19) 981427307/ 981389610 

e-mail: rogerio.araujo0408@gmail.com 

 

 

 

 5 

bem localizados, com boa relação custo- benefício e enquadrados em linhas 

de crédito mais acessíveis, aspecto que deve ser considerado na análise de 

liquidez, absorção e precificação dos imóveis avaliados em 2026. 

 

8-  METODOLOGIA EMPREGADA 

Para a apuração do valor unitário da terra nua é empregado o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado por Tratamento de Fatores. 
 

9-  ESPECIFICAÇAO DA AVALIAÇÃO 

9.1- Grau de fundamentação 

As avaliações podem ser especificadas quanto à fundamentação e precisão, 

definidos por uma escala numérica que varia de I a III, onde o grau I é o 

menor. Os critérios para obtenção dos graus de fundamentação e precisão 

são definidos na NBR 14653. 

 

. Fundamentação: será em função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis no 

mercado. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de 

fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no 

trabalho avaliatório mas não representa garantia de alcance de graus 

elevados de fundamentação;  

 

. Precisão: será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e 

o nível de erro tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do 

objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada 

na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos 

instrumentos utilizados.  
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Os laudos de avaliação são classificados quanto à fundamentação nos graus 

indicados na tabela 1 da NBR 14653-3:2019, reproduzida abaixo, de acordo 

com a soma dos pontos em função das informações apresentadas. 

 

Enquadramento segundo seu grau de fundamentação quando utilizado o 

MCDDM. = II 
 

 

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

tendência central tem o grau de precisão II. 

   9.2-  Comparativo Direto de Dados de Mercado – metro quadrado 
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Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento 
técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.” 

 
Este método é aquele que define o valor através da comparação 

com dados de mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e 
extrínsecas. As características e os atributos dos dados pesquisados que 

exercem influência na formação dos preços e conseqüentemente, no valor, 

devem ser ponderados por homogeneização ou por inferência estatística, 
respeitados os níveis de fundamentação e precisão definidos em Norma. É 

condição fundamental para aplicação deste método a existência de um 
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do 

mercado imobiliário. 
 

9.3 – HOMOGENEIZAÇÃO POR FATORES 

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empíricos para 

ajustar os dados de mercado à média, ou seja, são efetuadas transformações 
matemáticas que expressem, em termos relativos, as diferenças 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 

É o pilar de qualquer avaliação, pois compreende a etapa inicial, 

onde serão levantados dados relativos a imóveis com características 
semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerão estrutura 

técnica ao Laudo de Avaliação. 
 

Para uma melhor comparação entre todos os elementos da 
amostra, foi realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imóveis 

semelhantes ao avaliando são terrenos  localizados próximos ao imóvel 
avaliando, fazendo um recorte bem representativo do mercado imobiliário 

local. 
 

9.5-  PROCESSAMENTO E ANÁLISE DOS DADOS: 
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O valor de um imóvel, quer para locação, quer para venda, se 
forma à partir da combinação de alguns fatores ou variáveis influenciantes, 

que concorrem de modo mais ou menos significativo na composição do valor, 
exigindo atenção especial quanto à sua importância. 

 
Neste caso, após a coleta de informações e análise dos dados 

pesquisados, realizamos estudos dos seguintes FATORES: 

 
► V/M2: é o elemento procurado, a incógnita da 

avaliação, é a variável que recebe influência das demais, razão pela 
qual é denominada variável dependente, sendo as outras chamadas 

variáveis independentes. Amplitude da amostra aproveitada: 
 

  Dos 04 (quatro) elementos da pesquisa, todos foram 
efetivamente aproveitados na planilha . 

 

10-  RESULTADO 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente PTAM,  

data base de SETEMBRO de 2026, temos o seguinte valor de mercado: 

 

Tabela de Homogeneização de Valores de Imóveis

DADOS DO IMÓVEL EM AVALIAÇÃO (IA)

Endereço do IA: SITIO CACHOEIRINHA Cidade/UF: Caldas/MG

Terreno (m2): 59373

DADOS DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS 10%

Endereço

Área do 

Terreno 

(m2)

Fonte da 

pesquisa
Valor de Venda

Fator redutor 

de negociação

Valor de mercado 

do m2

R1 Market place Facebook 133100 Anúncio 900.000,00R$          (90.000,00)R$   6,09R$                     

R2 Market place Facebook 93170 Anúncio 300.000,00R$          (30.000,00)R$   2,90R$                     

R3 Rivaldo Pedrosa 96800 Anúncio 800.000,00R$          (80.000,00)R$   7,44R$                     

R4 BG & C Imoveis 108900 Anúncio 550.000,00R$          55.000,00R$    4,54R$                     

R5

R6

R7

R8

R9

R10 -R$                 

Total: 20,96R$                   

Média de m2 corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de imóveis referenciais): 5,24R$                     

Valor Final Homogeneizado do Imóvel em Avaliação: 311.138,19R$    
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10.1  Cálculo do valor do imóvel do Sítio “Cachoeirinha” 

   

 

 O Perito tem a liberdade de atribuir o valor dentro do respectivo 

intervalo de confiança acima demonstrado. 

 Diante dos cálculos e considerações técnicas acima apresentadas, 

observando o aproveitamento eficiente da propriedade, foi possível concluir 

que o JUSTO VALOR DE MERCADO  do imóvel é de: 

Imóveis Valor

IA - 59373m2 311.138,19R$    

R1 - 133100m2 900.000,00R$    

R2 - 93170m2 300.000,00R$    

R3 - 96800m2 800.000,00R$    

R4 - 108900m2 550.000,00R$    

R5 - m2 -R$                   

R6 - m2 -R$                   

R7 - m2 -R$                   

R8 - m2 -R$                   

R9 - m2 -R$                   

R10 - m2 -R$                   

Imóveis Valor do m2

IA - 59373m2 5,24R$                 

R1 - 133100m2 6,09R$                 

R2 - 93170m2 2,90R$                 

R3 - 96800m2 7,44R$                 

R4 - 108900m2 4,54R$                 

R5 - m2 -R$                   

R6 - m2 -R$                   

R7 - m2 -R$                   

R8 - m2 -R$                   

R9 - m2 -R$                   

R10 - m2

DADOS PARA O GRÁFICO OS GRÁFICOS

 R$ -

 R$ 100.000,00

 R$ 200.000,00

 R$ 300.000,00

 R$ 400.000,00

 R$ 500.000,00

 R$ 600.000,00

 R$ 700.000,00

 R$ 800.000,00

 R$ 900.000,00

 R$ 1.000.000,00

Comparação de Valores brutos dos Imóveis

 R$ -

 R$ 1,00

 R$ 2,00

 R$ 3,00

 R$ 4,00

 R$ 5,00

 R$ 6,00

 R$ 7,00

 R$ 8,00

Comparação de Valores de
Metro Quadrado dos Imóveis
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11- ANEXOS 

a) Acervo fotográfico do imóvel avaliando 

b) Relatório das amostras (comparativo) 

c) Matricula do imóvel 

12- TERMO DE ENCERRAMENTO 

Nada tendo mais a tratar, dá por encerrado o presente PARECER 

TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA – PTAM , colocando-me à 

disposição da Vossa Senhoria e das partes para outras informações. 

 O presente laudo consta de 10 (dez) laudas . 

 

   Tapiratiba- SP, 15 de setembro de 2026 

 

 

____________________________________________ 
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ANEXO I – ACERVO FOTOGRÁFICO DA PROPRIEDADE 
 

 
Figura 1- imagem aérea do Sítio “Cachoeirinha” 

 
 

Figura 2- vista aérea – plantio e nos fundos Reserva legal e app 
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Figura 3- 

estrada de acesso ao Sítio “Cachoeirinha” 

 
 

Figura 4- vista do acesso Rodovia à Estrada Municipal que liga ao Sítio “Cachoeirinha” 
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ANEXO II – AMOSTRAS  

AM

OS

TR
A 

ENDEREÇO 

1 https://www.facebook.com/marketplace/item/1041150865390
926/?ref=search&referral_code=null&referral_story_type=post

&tracking=browse_serp%3A1fee2f39-67f1-41d9-b312-
4c97bf68b1a6 

2 https://www.facebook.com/marketplace/item/890476077468003?ref=search&referra

l_code=null&referral_story_type=post&tracking=browse_serp%3A1fee2f39-67f1-

41d9-b312-4c97bf68b1a6 

3 https://www.facebook.com/marketplace/item/1701418994487490/?ref=search&refer

ral_code=null&referral_story_type=post&tracking=browse_serp%3A016eac4f-

808c-4b40-828a-ae8724a214e8 

4 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/fazenda-a-venda-mg-caldas-quinta-de-

caldas-108900m2-RS550000/id-18393997/ 

 

 
 

  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/fazenda-a-venda-mg-caldas-quinta-de-caldas-108900m2-RS550000/id-18393997/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/fazenda-a-venda-mg-caldas-quinta-de-caldas-108900m2-RS550000/id-18393997/
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ANEXO III – MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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