LAUDO DE AVALIACAO

Empresa Avaliadora Valoriza Engenharia LTDA
Data da Vistoria 20/07/2026 Data do Laudo 21/07/2026
Regime de Ocupacao Ocupado Comercializa¢ao Boa
Objetivo do Laudo Valor de Mercado | Modelo do Laudo Simplificado

2 Comparativo Direto s Tratamento por
e de Dados de Mercado Homogeneizagdo Fatores

20 de jul. de 2026 15:52:52
17.757858783333333S 46.31647554999999W
Unnamed Road

Jodo Pinheiro

Minas Gerais

Valor da Avaliacao

Valor da Avaliacio (R$)

R$315.000,00
(Trezentos e quinze mil reais)

Valor de Liquidacéo (R$)

R$ 252.000,00
(Duzentos e cinquenta e dois mil reais)

ARACAJU/SE
JULHO/2026
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1. IDENTIFICAGCAO/DADOS DO IMOVEL
Nome do Solicitante: COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DO OESTE
MINEIRO LTDA - SICOOB CREDICOPA
Grupo/Cota: 02501-2026
Tipologia: Area Rural
Logradouro: Estrada Vicinal, s/n
Complemento: Nucleo de Colonizacao Jodo Pinheiro I, Lote n2 45
CEP: 38770-000 | Bairro: | Zona Rural
Cidade: Jodo Pinheiro | UF: | MG
Coordenadas: 17°45'28.0"S 46°19'14.0"W
Matricula: 33.544
Comarca/Cartorio Servico Registral de Iméveis da Comarca de Jodo Pinheiro/MG
O imovel encontra-se ( X)SIM Caso SIM, identificar:
ocupado? (_)NAO Bananal

2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Acabamento Demografico
Baixo Baixo
Zonas de Uso Infraestrutura Urbana
Comercial Rede de Agua Pavimentacdo
Industrial Rede de Esgoto Guias e Sarjetas
Res. Unifamiliar X | Energia Elétrica Gas Canalizado
Res. Multifamiliar X [luminacdo
Publica
X QOutros: Rural X | Telefonia
Servicos Publicos e Comunitarios

Coleta de Lixo Banco Educacio
Transporte Coletivo Comércio Saude
Seguranca Lazer

3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

a. TERRENO
Area (ha): 3,00 Lateral Direita (m): -
Topografia: Semiplana Lateral Esquerda (m): | -
Situacdo: Isolado Frente/Testada (m): | -
Formato: Irregular Fundos (m): -
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b. EDIFICACAO

Tipo: - Uso: -
Andar: - Fracdoideal: |-
Padrdo de Acabamento: Estado de Conservacdo: Idade Aparente:

Infraestrutura da Edificacdo

Saldo de Festas Play Ground

Sala de Jogos Piscina

Campo de Futebol Churrasqueira

Quadra Poliesportiva Tv a Cabo

Jardins Espaco Gourmet

Lan House Outros: Quadra Areia
X | Ndo possui equipamentos

Quadro de Areas
Area de Construcio Averbadas (m?)
Area privativa Area comum Area total:

Area de Construcdo Nio Averbadas (m?)
Area privativa Area comum Area total:

Area de Construcio Total (m?)
Area privativa Area comum Area total:

Vaga de Garagem

Quantidade
Cobertas Descobertas Total
Divisdo Interna | Quant. Piso Esquadria Parede Teto
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c. CROQUI DE LOCALIZACAO
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Porto
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Entrada para estrada: gny
que leva a Olhos d.

Cachoeira
do Garimpo 0
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VYN GlEoNHiARIA

4, CONSIDERACOES/OBSERVACOES

O imoével em estudo refere-se a uma area rural de terras com 3,00ha e topografia
predominantemente semiplana, com leves aclives e declives, distando cerca de 22,6km
do centro de Jodao Pinheiro/MG;

A area informada na documentacido fornecida (Matricula) estd de acordo com o
observado in loco e estimado. Ainda, a area informada no CAR encontra-se superior
(21,1190ha), sendo englobados por outra drea/Matricula;

Ressalta-se _que o ponto 7 das coordenadas descritas na Matricula apresenta
inconsisténcia, uma vez que se encontra localizado em posicdo distante da area efetiva do
imovel. Dessa forma, a delimitacdo apresentada foi estimada com base nas informacdes
constantes no Cadastro Ambiental Rural (CAR) e nas demais coordenadas descritas na
em tal documentacio;

Nao foram observadas edificagcdes e/ou benfeitorias nos limites da propriedade;

0 imo6vel possui vocacdo destinada a agropecudria, atualmente com 2,00ha de plantio de
banana, além da presenca de pastagens e de area de app (beira do rio);

Foi observado (inclusive pela delimitacdo) que o imdvel possui acesso por terra
encravado, ou seja, se faz necessario acessar outras propriedades para entrar nos limites
da area avaliada. Ainda, tem-se que o acesso principal é realizada a partir de outra area.

Na documentacao fornecida ndo consta averbacio de Servidao de Passagem, que
proporcione o acesso sem impedimentos para a area estudada. Ademais, destaca-
se que todos os confrontantes listados/averbados na documentac¢ao de posse sido
outras Matriculas, ndo havendo indicacio de confrontacao com Estrada Local;

De acordo com a delimitacdo do imével e concomitante observado in loco, 0 mesmo
delimita-se com o Rio da Prata, o possuindo como recurso hidrico disponivel, bem como
por um acesso nao encravado de forma fluvial;

Para chegada a propriedade, inicia-se o trajeto a partir da saida oeste do municipio de
Jodo Pinheiro/MG, tendo como ponto de referéncia o Hospital Municipal Ant6nio
Carneiro. A partir desse ponto, segue-se pela Rodovia BR-040 por aproximadamente
11,36km; em seguida, realiza-se conversdo a esquerda, acessando uma estrada de chdo,
pela qual se percorre cerca de 3,84km, em seguida, realiza-se conversao a direita por
cerca de 1,16km e conversdo a esquerda por cerca de 1,84km e, por fim, realiza-se
conversdo a direita, percorrendo cerca de 1,38km até a chegada a propriedade;

0 imovel foi caracterizado como Classe IV conforme a Escala de Norton e teve seu acesso
considerado como Muito Bom chegando a um Fator 0,52 de acordo com a Tabela de Fator
Solo / Acesso de Mendes Sobrinho;

A vistoria foi realizada dia 20/07/2026 as 15:00h tendo o Sr. Flavio Borges como
acompanhante, quando foi realizada uma analise das caracteristicas internas e externas
do imovel;
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Ressalta-se que todos os dados utilizados possuem caracteristicas similares (areas/
fazendas rurais) ao objeto de estudo. Diante da escassez de dados similares no Municipio
de Jodo Pinheiro/MG, foi necessdario expandir para seu vizinho - Patos de Minas/MG;

O Fator de Liquidez adotado foi 0,80, uma vez que o imo6vel esta inserido em um mercado
recessivo, pouco aquecido, com possibilidades de absor¢ao em médio prazo (em torno de
12 a 18 meses);

O laudo possui os seguintes Graus:
- Grau de Fundamentacdo: 11
- Grau de Precisao: 11

5. MERCADO
Desempenho de Mercado Numero de Ofertas Liquidez
X Recessivo Baixo Baixa
Aquecido X Médio X Média
Normal Alto Alta

0 imo6vel possui condigdes de liquidez compativeis com a regido onde se localiza, com
prazo de comercializacdo superior a 12 meses, sendo, portanto, considerado uma liquidez
média.

6. INFORMACOES COMPLEMENTARES

7.1 Foi realizada vistoria interna?

Sim.

7.2 As Informacdes apresentadas na(s) Matricula(s) do imovel correspondem as
verificadas no local?

Nao.

7.3 0 imével avaliado encontra-se em condi¢des normais de habitabilidade? Caso nao,
favor justificar.

Nao.

7.4 O imdvel avaliado apresenta problemas estruturais ou vicios construtivos
aparentes?

Nao.

7.5 Considerando as condi¢des de conservagido e localizacdo, o imével apresenta "boa
garantia"? Caso nao, favor justificar.

Sim.

Aracaju/SE, 21 de Julho de 2026.

JOAO PAULO BATISTA  Assinado de forma digital por
DE JOAO PAULO BATISTA DE

ALMEIDA:05805556588
ALMEIDA:05805556588 Dados: 2026.07.21 14:40:23 -03'00'

JOAO PAULO BATISTA DE ALMEIDA
CREA 2716321167/ D / SE

Praca da Bandeira n° 381- Bairro Centro - Aracaju/SE
contato@valorizaeng.com.br

www.valorizaeng.com.br



PARTE I - PLANILHA DE HOMOGENEIZACAO

MEMORIAL DE CALCULO - HOMOGENEIZACAO DE FATORES
INFORMAGOES DO AVALIANDO:
Area (ha): 3,000
Topografia: 095
Servigos Piblicos: 0,50
Aproveitamento: 095
Acesso/Capacidade do Solo: 052
PIB do Municipio: R$ 54.758,05
FICHA DE PESQUISA
v |Endereco: Rodovia BR 040 Data: 21/07/2026
Complemento: Viz. Restaurante Fogio 4 lenha. |Bairro/Distrito: Zona Rural Area (ha): 4,00
- Informante: Juca Iméveis Contato: (34) 3821-776 Topografia: 0,90
¥ Valor Ofertado (R$): R$ 250.000,00 Valor Unitério (R$/ha): RS 62.500,00 Classe do Solo: Classe V
- .3 Acesso/ Capacidade do Solo: 0,50 Servigos Publicos: 0,50 Vocagio/Utilizagao: Pecuéria
| observagao: - Aproveitamento: 095 Oferta/Transago: Oferta 09
Cidade/Estado: Jodo Pinheiro/MG PIB do Municipio: RS 54.758,05 FPIB: 1,00
Link de Pesquisa: p: i imovel /chacara-joao-pinheiro-4-he /CHO049-JUC
Dado 02
Endereco: Estrada Vicinal a 5km do Asfalto Data: 21/07/2026
Complemento: 15km a 17km da Cidade Bairro/Distrito: Zona Rural Area (ha): 7,00
Informante: Juca Imoveis Contato: (34) 3821-776 Topografia: 095
Valor Ofertado (RS): RS 650.000,00 Valor Unitério (R$/ha): RS 92.857,14 Classe do Solo: Classe IV
Acesso/ Capacidade do Solo: 052 Servigos Pblicos: 0,50 Vocagio/Utilizagio: Agropecuéria
Observagao: - Aproveitamento: 0,95 Oferta/Transagio: Oferta ‘ 09
Cidade/Estado: Jodo Pinheiro/MG PIB do Municipio: R$ 54.758,05 FPIB: 1,00
Link de Pesquisa: s://web.facebook. i tory d488-4f5: 8-
Dado 03
Estrada Vicinal Data: 21/07/2026
Regido do Sumaré | Bairro/Distrito: Zona Rural Area (ha): 5,00
Andressa Alves Contato: chat Topografia: 0,95
Valor Ofertado (R$): RS 700.000,00 Valor Unitério (R$/ha): R$ 140.000,00 Classe do Solo: Classe IV
Acesso/ Capacidade do Solo: 052 Servigos Piiblicos: 0,50 Vocagao/Utilizagio: Agropecuéria
Observagio: Presenca de bananal Aproveitamento: 0,95 Oferta/Transagdo: Oferta ] 09
Cidade/Estado: Patos de Minas/MG PIB do Municipio: R$51.190,81 FPIB: 1,10
Link de Pesquisa: 5://web.facebook. i 154823861761651 story. i %: 176-2825-458d-a5 2602
Dado 04
Endereco: Estrada Vicinal a 2,5km do Asfalto Data: 21/07/2026
| complemento: 25km de Patos Bairro/Distrito: Zona Rural - Café Patense | Area (ha): 559
Informante: Edmilson Contato: chat Topografia: 095
Valor Ofertado (R$): R$ 550.000,00 Valor Unitario (R$/ha): R$ 98.389,98 Classe do Solo: Classe IV
Acesso/ Capacidade do Solo: 052 Servigos Piiblicos: 0,50 Vocagdo/Utilizagdo: Agropecuéria
Observagio: Otima para café Aproveitamento: 095 Oferta/Transagio: Oferta ( 09
Cidade/Estado: Patos de Minas/MG PIB do Municipio: R$51.190,81 FPIB: 1,10
Link de Pesquisa: br 1 /ch da-4 d l-d d 5 id-374
Dado 05
Endereco: Estrada Vicinal a 1km do Asfalto Data: 21/07/2026
|complemento: 6km aposa Ragdes Patense | Bairro/Distrito: Zona Rural Area (ha): 4,00
Informante: Edmilson Contato: chat Topografia: 090
Valor Ofertado (R$): RS 400.000,00 Valor Unitério (R$/ha): R$ 100.000,00 Classe do Solo: Classe V
Acesso/ Capacidade do Solo: 0,50 Servigos Publicos: 0,50 Vocagio/Utilizagao: Pecuéria
Observagio: Areas de pastagem Aproveitamento: 095 Oferta/Transago: Oferta ( 09
Cidade/Estado: Patos de Minas/MG PIB do Municipio: R$51.190,81 FPIB: 1,10
Link de Pesquisa: br/ii 1 /ch: d: d l-d -de-mi
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QUADRO DE HOMOGENEIZAGAO
Oferta Inicial Oferta Homog. indice
Dado| Enderego RS/ha FOF RS/ba FF FA FTR FPIB FAC FSP FTP FAP | Lo tante | Valor Homog. R$/ha
1 | RodoviaBR040 | R$62500,00 | 090 | R$56.250,00 0,90 1,04 130 1,00 1,04 1,00 1,06 1,00 1432 R$ 80.559,57
2 Es"atao";z‘f';?:: Skm| ps92857,14 | 090 | R$8357143 0,90 111 115 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,262 RS$ 105.444,10
3 Estrada Vicinal | R$ 140.000,00 | 090 | R$126.000,00 | 0,90 1,07 090 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,966 R$ 121.707,92
4 | [Pswadavidnala | pegg 0098 | 090 | Rs8855098 | 090 1,08 115 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1231 RS 108.997,58
2,5km do Asfalto
5 | Bstrada Vicinala tkm | poy50, 000,00 | 0,90 R$ 90.000,00 090 1,04 1,10 1,10 1,04 1,00 1,06 1,00 1,232 R$ 110.895,32
do Asfalto
Média [rs 105.520,90
Legenda . [ Inferior: | r$ 220.500,00
FF Fator Fonte Limites (+/ - 30%) | Superior: | rs 409.500,00
FA Fator Area
FTR Fator Ti ica Area (ha)
FPIB Fator PIB Valor Unitério (R$/ha): R$
FAC Fator Acesso/Capacidade do solo Valor Total (RS): RS
FSP Fator Servigos Puiblicos Fator Atratividade:
FTP Fator Topografia K
T o Ao Valor Adotado: RS 315.000,00
m?/HOMOGENEIZADO Desv. Padroniz Diferengas entre X e Xi MEDIDAS DE DISPERSAQ
R$ 80.559,57 -1,6405 DADO1 -R$24.961,33 Variancia: 231.516.290,25
R$ 105.444,10 -0,0050 DADO 2 -R$ 76,80 Desvio Padrio: 15215,66
R$ 121.707,92 1,0638 DADO 3 R$ 16.187,02 Coeficiente Variagdo: 14,42%
R$ 108.997,58 0,2285 DADO 4 R$ 3.476,68 Amplitude: " 20863,06
R$ 110.895,32 0,3532 DADO 5 R$ 5.374,42 A/Xm 19,77%

Verificacio dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

Intervalo de c

¢a ao nivel de 80%

0 quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que

o valor critico (VC),. fornecido pela tabela de Chauvenet, ou seja:

d=|Xi

-X|/S<VC

Valor critico para 5 dados, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65

DADO 1
DADO 2
DADO 3
DADO 4
DADO 5

-1,6405
-0,0050
1,0638
0,2285
0,3532

<1,65 " dado aprovado
<1,65 ' dado aprovado
<1,65 " dado aprovado
<1,65 ” dado aprovado
<1,65 7 dado aprovado

Qntd Dados:
T de Student:

10,80=

10,80=

R$ 347.857,29

R$ 285.268,12

R$ 115.952,43
R$ 95.089,37

Pode-se afirmar com 80% de certeza que o valor de mercado do bem avaliando

esta entre:

—Limite Superior

— Limite Inferior

5
1,533
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PARTE II - ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS
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Rodovia de acesso
Rodovia de acesso

»

20de julk{)% 16:09:38

17.70600905S 46.28704746666667W

20 de jul. de 2026 16:09:40
17.706007283333335S 46.287054616666666W

Estrada de acesso
Estrada de acesso

20 de jul. de 2026 15:56:47
17.7565763S 46.30381475000001W
Unnamed Road

Jodo Pinheiro

Estrada de acesso
Estrada de acesso

20 dejul. de 2026 15:56:35
17.7565763S 46.30381475000001W
Unnamed Road

Joao Pinheiro

Minas Gerais

20 de jul. de 2026 15:52:58
17.757861433333336S 46.3164633W
Unnamed Road

Jodo Pinheiro

Minas Gerais
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Estrada de acesso

Pastagem

20 de jul. de 2026 15:52:17
17.757886566666667S 46.31664945000001W
10 Rua Maria Lemos da Silva

Jodo Pinheiro

Minas Gerais

20 de jul. de 2026 15:48:15
17.7608854S 46.3233977W
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Estrada de acesso

Pastagem

20 de jul. de 2026
17.756527683333335S 46.303822583

20 de jul. de 2026 15:52:52
17.7578587833333338 46.31647554999999W

20 de jul. de 2026 15:49:09
17.760205166666665S 46.318416416666665W
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Pastagem

20 de jul. de 2026 15:48:19
17.760066816666665S 46.318726133333335W

Pastagem

20 de jul. de 2026 15:46:01
17.759256766666667S 46.31965728333333W

Pastagem

20 de jul. de 2026 15:41:46
17.758657616666667S 46.321581183333336W
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Pastagem

20 de jul. de 2026 15:44:56
17.75902305S 46.32016906666666W

Pastagem

20 de jul. de 2026 15:41:43
17.758657616666667S 46.321581183333336W

Pastagem

20 de jul. de 2026 15:44:52
17.759011616666665S 46.32015153333334W
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Pastagem

20 de jul. de 2026 15:36:58
17.7586652S 46.32115005000001W

Pastagem

20 de jul. de 2026 15:33:28
17.759024933333333S 46.320077149999996W

20 de jul. de 2026 15:36:20
17.75897015S 46.32046086666666W.
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Pastagem

Pastagem

20 de jul. de 2026/15:44:48
17.758999633333335S 46.320134966666664W

20 de jul. de 2026 15:38:11
17.758668816666667S 46.32159648333333W

fn s oY
207de julYde026 16:34:57
17.759056383333334S 46,32033398333333W
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20 de jul. de 2026 15%34:27 y 20 dejul. de 2026 15:34:22
17.758971716666668S 46.32020616666667W : 17.758971716666668S 46/32020616666667W

-1 s 3 \
e . de'2026 15184:25 20 de jul. de 2026 15:37.37
32020616666667W 17.7586464S 46.32152421666667W

e202615:36:30 20 de jul. de 2026 15:35:35
32085605\ 17.758934633333336S 46.32048098333333W
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20 de jul. de 2026 1538 03
17 75866485 46 32159539999999W

20 de jul. de 2026 15:33:35
17.759022033333334S 46.320081583333334W

Vegetacao nativa

Vegetacao nativa

20 de jul. de 2026 15:39:36
17.758177933333332S 46.32123808333334W

Vegetacado nativa

W 4 20 de ul de 2076153521

; '|7A758967633333334S 464 3204621 50000004W

20.de jul”de 202615:39:40
17.7581783166666658 46.3212348W

20 de jul. de 2026 15:39:05
17.758359666666667S 46.321532016666666W
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_Vegetagéq nativa
Rio da prata

20 de jul- de 2026 15:38:43
17.758458855 46.32162816666667W
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