ROGERIO DE ARAUJO
PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS — CRECI-SP 44.435
Rua Ernesto Tranquillini, n°® 376— Centro
CEP 13761-158- TAPIRATIBA-SP — Tel(19) 981427307/ 981389610
e-mail: rogerio.araujo0408@gmail.com

PARECER TECNICO

DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imovel Avaliando: Imével misto localizado com frente para a Rua Dr. Bernardo da Veiga,
n° 89 — Centro, na cidade de Caldas, Estado de Minas Gerais.

Finalidade do Parecer: Determinacao do valor de mercado do imdével avaliando.

Interessado: BANCO SICOOB AGROCREDI

DATA BASE: MAIO /2026

[TEM VALOR AVALIACAO (RS)
TERRENO 510,00 M2 RS 222.397,93
SUBSOLO E PAVIMENTO TERREO RS 1.008.562,60
RESIDENCIA (P1SO SUPERIOR) RS 639.992,10
TOTAL AVALIACAO RS 1.870.952,63
VALOR LIQUIDACAO FORCADA RS 1.309.666,84
VALOR ARREDONDADO RS 1.309.667,00
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1- OBJETIVO:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinacao do justo valor de
mercado do imdvel abaixo especificado, com base em pesquisas no mercado
imobiliario da regiao geoecondémica do imével avaliando, apresentando como
conclusao a convicgao do valor de mercado apds tratamento dos dados.

2- NORMAS OBSERVADAS NA AVALIACAO:

As normas utilizadas na elaboragao deste Laudo estao abaixo
relacionadas. A classificacdo do Laudo, quanto a fundamentagao e precisao
orientadas pelas normas da ABNT.

NBR - 14653-1- Avaliagao de Bens - parte 1 - Procedimentos Gerais — ABNT
- Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

NBR - 14.653-2- Avalicdao de Bens - parte 2 - Imodveis Urbanos - ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

3- METODOLOGIA:

3.1- METODOS ADOTADOS:

Dentre os métodos de avaliacdo adotados pela Norma Brasileira - NBR
- 14653.2 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, adotaremos o
METODO EVOLUTIVO.

A composicao do valor total do imével avaliando poder ser obtida
através da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno, considerados
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o custo de reproducao das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializagao, ou seja:

VI = (VT + CB ) * FC, onde:

VI = valor do imével

VT = valor do terreno

CB = custo de reedicao da benfeitoria e
FC = fator de comercializagao.

3.2 - CLASSIFICACAO DOS METODOS

Classifica-se em diretos e indiretos, podendo ser conjugados. Os
métodos utilizados nesta avaliacdo é:

3.2.1. - Comparativo Direto de Dados de Mercado = TERRENO

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

3.2.2. - Método do Custo de Reproducao

O método do custo de reproducao é utilizado para identificar o custo de
reedicao de benfeitorias ou custo de reproducao, podendo ser apropriado
pelo CUB, com citacdo das fontes consultadas. O Custo Unitario Basico de
Construcao = CUB ¢é editado pelo SINDUSCON. Aplica-se 152.930
coeficientes de DEPRECIACAO FISICA = Critérios de Ross-Heidecke.

4- ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
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4.1- Grau de fundamentacao

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

Fundamentacao: serd em funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatdrio , com o envolvimento da selecdo da metodologia em razao da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis no
mercado. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de elevados de
fundamentacao;

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

Os laudos de avaliacao 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.

Tabela — Grau de fundamentacao tratamento por fatores

9.2.2 O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacggo de modelos de
homogeneizacao por fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo de modelos de homogeneizacéo por fatores:

s Grau
ltem Descricao m m I
o Completa quanto a Completa quanto aos ~ . ~
Caracterizagdo do P a P q Adocéo de situagdo
1 ., . todos os fatores fatores utilizados no .
imovel avaliando . paradigma
analisados tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentacao de
informacdes relativas

Apresentaca
Apresentacao de presentaco de

Identificagdo dos dados informacdes relativas a

3 a todas as L a todas as
de mercado o todas as caracteristicas .
caracteristicas dos . caracteristicas dos
. dos dados analisadas
dados analisadas, dados

informacdes relativas
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com foto e correspondentes aos
caracteristicas fatores utilizados
conferidas pelo autor
do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
de fatores
a No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de

0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos

heterogénea.

Este trabalho atingiu o grau I de fundamentacdao no Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado.

4.2- Grau de precisao

A avaliacdo do imével urbano atingiu o Grau de Precisao II, pelo Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado com Analise por Regressdo, conforme a tabela 6 do item 9.3.8
da NBR-14.653-3 / 2019 da ABNT.

Grau de precisao - as avaliagcoes de imoveis rurais devem ser especificadas quanto
a precisdao no caso em que for utilizado exclusivamente o MCDDM, conforme a

Tabela 6.

Tabela 6 - Grau de precisdao no caso de utilizacao de MCDDM

Grau
I1I II I

Descricao

Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha
classificacdo do resultado quanto a precisao e é necessaria justificativa com base no
diagndstico de mercado.

RESULTADO: este trabalho atingiu o grau I de fundamentacao e o grau I de precisao
no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

5- Vistoria:
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Visita ao imovel no dia 23 de maio de 2026, as 10:30 hs, feita de
forma extrinseca, tendo em vista nao ter todo acesso ao imodvel.

5.1) Prédio comercial:
5.1.1) Localizacao:

O posicionamento do imdvel no contexto urbano possui as
seguintes caracteristicas:

» Logradouro: Rua Dr Bernardo da Veiga, n° 89 -Centro

» Bairro: Centro — Caldas /SP.

» Referéncia principal: Avenida Santa Cruz

5.1.2) Acesso:

Tratando-se de imdvel situado em regidao urbanizada, o acesso é
muito facilitado, por diversas vias de bom gabarito viario, destacando-se as
seguintes:

» Rua Rua dos Oliveiras

» Rua Tomas Pacheco;

5.1.3) Tipo de ocupacao circunvizinha:

A regido é ocupada predominantemente residéncias e imoveis
comerciais, com padrdes de acabamento abaixo classificados:

» Tipo de imdvel: Residencial / Comercial

» Padrao construtivo: Normal.

5.1.4) Infra-estrutura urbana:




ROGERIO DE ARAUJO
PERITO EM AVALIAGCOES IMOBILIARIAS — CRECI-SP 44.435
Praca Luiz Monteiro Costa, n® 161 — Jardim Santa Deolinda
CEP 13760-000- TAPIRATIBA-SP — Tel(19) 981427307/ 981389610
e-mail: rogerio.araujo0408@gmail.com

O local onde estd situado o imdvel avaliando é dotado dos
seguintes melhoramentos, servicos publicos e equipamentos comunitarios:
» pavimentacdo da via publica;

» drenagem superficial;
>
>
>
>
>
>
>
>
>

5.1.5) Caracteristicas fisicas:

passeio e meio-fio;

rede de agua potavel;
rede de energia elétrica,
rede telefonica,
iluminagao publica,
arborizacao,

transporte coletivo,
coleta de lixo e

entrega postal.

» Frente : Rua Dr Bernardo da Veiga, n° 89;

» Fundos: Avenida Padre Joao Luis do Prado

» Formato: Retangular.

» Matricula: 11.595- SRI da Comarca de Caldas-MG.
» Cadastro municipal: 02.032.0747.004.000 (34870) -
» Valor venal exercicio de 2026 : R$ 93.242,19

» Posicdo na quadra: meio de quadra

» Topografia: terreno ligeira declive para os fundos;

» Solo superficial: seco.

» Area total do lote: 636,48 m2

» Situacdo do imovel: subsolo, pavimento térreo e piso

superior.
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Para melhor visualizagdo da situagdo descrita juntamos a este
trabalho um conjunto de fotografias do imoével (ANEXO N° 1), bem como
foto aérea da regido.
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Fonte: Google Earth Pro, acesso em 25/05/2026 as 03:03 hs.

As caracteristicas construtivas do imovel, no que se refere aos seus
aspectos quantitativos e qualitativos, sdo as seguintes:

SUBSOLO E PISO TERREO:
» Area Privativa Construida do piso térreo:
420,80 M2

» Padrao construtivo: Normal.

» Idade aparente: 05 anos.

» estado de conservacédo: ndo foi possivel a visita interna

Divisao Interna de acordo com o IPTU

PISO SUPERIOR: RESIDENCIA
» Area Privativa Construida
215,68 m 2
» Padrao construtivo: Normal.
» Idade aparente: 05 anos.
» estado de conservacédo: ndo foi possivel a visita interna

Divisao Interna de acordo com o IPTU

6 - DIAGNOSTICO DE MERCADO:

O mercado imobilidrio para 2026 indica crescimento gradual, com foco
em oportunidades pontuais e maior exigéncia do consumidor por qualidade
e racionalidade.

7- Determinagao do valor de mercado do terreno
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7.1- Homogeneizagao por fatores:

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

7.2- 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 Avaliagao.

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

7.3- Processamento e analise dos dados:

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

Neste caso, apds a coleta de informacdes e andlise dos dados
pesquisados, realizamos estudos dos seguintes FATORES:

» V/M2: é o elemento procurado, a incégnita da

avaliacdo, é a variavel que recebe influéncia das demais, razao pela
qual é denominada varidvel dependente, sendo as outras
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chamadas varidveis independentes. Amplitude da amostra
aproveitada:

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

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na
pesquisa encontra-se no ANEXO 2.

7.5- Calculo do valor terreno:

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos
até esta etapa o valor unitario do imdvel avaliando.

Para determinarmos o valor de mercado do terreno, faremos a
multiplicacdo destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo
intervalo encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites
calculados.

Tabela de Homogeneiza¢ao de Valores de Imodveis

DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGCAO (IA)

Endereco do IA:[RUA DR BERNARDO DA VEIGA 89 Cidade/UF:[Caldas/MG ]
Terreno (m?): 510
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 10%
Areado
Fonte da Fator redutor |Valor de mercado
Endereco Terreno ) Valor de Venda . 2
(m?) pesquisa de negociagdo dom
R1 |Geraldo Simdes 298,22 [Anuncio RS 180.000,00 | RS (18.000,00)| RS 543,22
R2 |Joaquim Elias 600 Anuncio RS 260.000,00 | RS (26.000,00)| RS 390,00
R3 [BGImoveis 240 Anuncio RS 100.000,00 | RS (10.000,00)| RS 375,00
R4
R5
R6
R7
R8
R9
R10 RS =
Total: RS 1.308,22
Média de m? corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de iméveis referenciais):| RS 436,07

| Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliagao: RS 222.397,931
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DADOS PARA O GRAFICO 0S GRAFICOS
Imoéveis Valor ~ L.
o T Comparacao de Valores brutos dos Iméveis
R1-298,22m| RS 180.000,00 RS 300.000,00
R2- 600m2| RS 260.000,00 RS 250.000,00 ®
R3- 240m2| R$ 100.000,00 o
RS 200.000,00
R4-m2 | RS = ()
R5-m2 | RS - R$ 150.000,00
R6-m2 | RS = R$ 100.000,00 ®
RIEm2R ) RS 50.000,00
R8-m2 | RS - T
R9-m2 | RS = RS - o O O O O 0o ¢
QJ QJ QJ Q Q Q Q Q Q Q Q
R10- m2 | RS - SR SN A SR I SR SO R
< o,q;\ﬁ & Qe QT E @ S
¥ \/,"’ RUBIIRT
&
Imaveis Valor do m2 ~
A - 510m2)| RS 236.07 Comparagao de Valores de
R1-29822m RS 5432 Metro Quadrado dos Iméveis
R2- 600m2| RS 390,00 RS 600,00 °
R3 - 240m2| RS 375,00 R$ 500,00
R4-m2 | RS - R$ 400,00 o ® o
R5-m2 | RS ; RS 300,00
R6-m2 | RS -
R7-m2 R$ _ RS 200,00
R8-m2 | RS _ R$ 100,00
R9-m2 | RS = RS - e 6 o o o o o
Q Q QJ QJ Q Q Q Q Q Q Q
R10- m2 ¢ & & & & & QL
¥ q%"ﬁ & g @ QT E @ &
AEEICAGEER AR &
&

Valor do Terreno do imdvel em RS

~ 177.965,62
avaliacdo:

8- Calculo do valor das benfeitorias - construcao com depreciagao)

VALORES EM R$/m?

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 2.530,62 [r1 305711 | R-1 3.784,85
PP-4 2.397,82 PP-4 2.909,45 R-8 3.078,21
R-8 2.269,21 R-8 2.533,60 R-16 3.209,34
PIS 1.743,19 R-16 2.458,37
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VALORES EM R$/m?

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 2.530,62 R-1 3.057,11 [RrR1 3.784,85 =1
PP-4 2.397.,82 PP-4 2.909,45 R-8 3.078,21

R-8 2.269,21 R-8 2.533,60 R-16 3.209,34

PIS 1.743,19 R-16 2.458,37

8.1 — Imdvel comercial (subsolo e pavimento térreo)-

Padrao : Padrao Normal: R$ 3.057,11 / m?2

Coeficiente de Depreciagao Fisica:

Vida Util para residéncias: 65 anos (BUREAU OF INTERNAL REVENEU)
Percentual de vida util até o momento: 05 ANOS

Estado de conservacdo: NAO FOI POSSIVEL VISITAR O SALAO
COMERCIAL.

Custo atual da construgdo no RS 3.057 11
padrio de acabamento do IA: B
Valor da construgdo do Imavel
. TOVEN Rg 1.286.431,39
em avaliacdo:

JADOS PARA DEPRECIACAD DO IMOVEL EM AVALIACAO

Vida util do 1A {em anos): 65
Estado de Conservagdo do |A:|Reparos simples
indice naTabelaRoss-Heidecke: 21,60

Valor depreciado da construgio RS

‘ - 1.008.562,60
do Imdvel em avaliagdo:

8.2 — Piso superior (residéncia)-

Padrao : Padrao Alto : R$ 3.784,85/ m?2

Coeficiente de Depreciagao Fisica:

Vida Util para residéncias: 65 anos (BUREAU OF INTERNAL REVENEU)
Percentual de vida util até o momento: 05 ANOS

Estado de conservacdo: NAO FOI POSSIVEL VISITAR A RESIDENCIA
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DADOS PARA CONVERSAD
Custo atual da construgdo no
- RS 3.784,85
padrido de acabamento do IA:
Valord frugdo do Imdvel
alor da construgdo do Imdve RS 816.316,45

em avaliagdo:

DADOS PARA DEPRECIACAO DO IMOVEL EM AVALIACAO

Vida util do 1A {em anos):

B3

Estado de Conservacdo do lA:

Reparos simples

indice naTabela Ross-Heidecke:

Valor depreciado daconstrugdo
do Imdvel em avaliagdo:

RS

21,60

639.992,10

9- CONCLUSAO

Sendo assim, ap0s a verificacdo das caracteristicas da amostra
obtida, os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores
influencidveis, sejam eles de natureza social, econ6bmica, governamental,
fisica ou natural, concluimos que o valor de mercado do

avaliacao seja:

imovel a data da

ITEM

VALOR AVALIACAO (RS)

TERRENO 510,00 M2

RS 222.397,93

SUBSOLO E PAVIMENTO TERREO

RS 1.008.562,60

RESIDENCIA (P1SO SUPERIOR)

RS 639.992,10

TOTAL AVALIACAO

RS 1.870.952,63

VALOR LIQUIDACAO FORCADA

RS 1.309.666,84

VALOR ARREDONDADO

RS 1.309.667,00

10.1- Anexos:

1 - acervo fotogréafico (numeradas de 1 a 2);
2 - Listagem com os elementos pesquisados;

3 - Relatorio estatistico
4 — Documentos : RI

10.2- Termo de encerramento:
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Trata-se de um PARECER TECNICO que se louva em informacdes
obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imdveis com
semelhancas em suas caracteristicas e localizagdes socio - econOmica.

Os elementos constantes da documentacdo estao corretos e, as
informacdes prestadas por terceiros sao precisas e confiaveis.

Nada mais tendo a tratar, da-se por encerrado o presente Laudo que é
composto de 15 (quinze) laudas , mais o anexo, com o acervo fotografico do
imovel.

Tapiratiba-SP, 25 de maio de 2026.

ROGERIO DE N
ARAUJO:02471456 ROGERIO DE ARAUJO-024 1456850

Dados: 2026.05.25 14:46:25 -03'00"
880

ROGERIO DE ARAUJO
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ANEXO 1 - ACERVO FOTOGRAFICO DO IMOVEL
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ANEXO 2

Listagem com os elementos pesquisados
AMOSTRA 1
Status: Em oferta desde janeiro/2026
Endereco: Rua Dr Bernardo da Veiga, sn
Bairro Centro
Area do terreno 600,00 m2
Valor oferta> R$ 260.000,00
Preco m?2 R$ 433,33
Proprietario: JOAQUIM ELIAS
Contato 354 999378221 /999554746
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AMOSTRA 2

Status: Em oferta desde janeiro/2025
Endereco: Rua Dr Bernardo da Veiga
Bairro Centro

Area do terreno 298,22 m2

Valor oferta: R$ 180.000,00

Preco m?2 R$ 603,58

Proprietario: GERALDO SIMOES

Contato 35 999440265
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AMOSTRA 3

Status: Em oferta desde maio/ 2025
Endereco: Rua 13 de maio

Bairro Centro

Area do terreno 240,00 m2

Imoével vendido em fevereiro/25 | R$ 100.000,00

Preco m?2 R$ 416,66

Informante: BG IMOVEIS POCOS DE CALDAS
Contato 35 999521853

Venda RS 100.000
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ANEXO III - MATRICULA DO IMOVEL

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
E CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS CALDAS/MG
Oficial: Joamar Gomes Vieira Nunes
Rua Dr. Vital Brasd, 32- Centro- CEP.: 37.780-000
Tel.: (35) 929058-0088 - Whatsapp: (35) 22258-0088-E-mail: ritdpjcaldasmg@gmad.com

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR
CNM - 033885.2.0011595-74

CNM: 038885.2.0011595-74 _
e 23
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