Laudo de avaliagao

Laudo n2:

Proponente: COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DO OESTE MINEI Grupo: 00538 Cota: 2026 Data recebimento doc.:
Enderego: Rua Dom Bosco o s/n 23/02/2026
Compl.: Lote 3 Bairro: Pernambuco Data Visita:
Cidade: Monte Azul CEP: 39500-000 UF.: MG 26/02/2026

Valor de Mercado

RS 158.000,00 cento e cinquenta e oito mil reais

Valor de Liquidagdo Forgada

RS 111.000,00 cento e onze mil reais

Diante das caracteristicas do imével o mesmo pode ser aceito como garantia: SImM NAO (]
Matricula imével: 12324
Areas Geral
MATRICULA IPTU ESTIMADA
Terreno: 437,0000 Terreno: 437,0000 |Terreno: 437,0000 Idade Aparente: 0
Construida: 0,0000 Construida: 50,0000 |Construida: 0,0000 Qtde. Quartos: 0
Comum: 0,0000 Comercializagdo: REGULAR
Garagem: 0,0000 Localizagdo: REGULAR
Depdsito: 0,0000 Regime de Ocupagdo: OCUPADO
Total: 0,0000 Areas sem averbagdo (m?) Condigdes de habitabilidade: 0
Fragdo ideal: 100,0000 0,0000
Vagas de Garagem
Qtde. vagas de garagem: 0 Matricula da vaga autonéma: -
Cond. Possui vagas? NAO SE APLICA N2 Vaga autonéma: -

Comentarios:
Observagdes adicionais:

1- Imével em questdo é alugado, ocupado por inquilino. No momento da vistoria o imével estava fechado e sem acesso interno, o cliente confirmou que ndo tinha a chave do imével e portanto foi
realizada a vistoria externa.

2- Imével ndo possui identificagdo, tendo sido poprtanto indicado pelo acompanhante. Visto que ndo foi possivel vistoria interna a avaliagéo considerou a drea documentada (terreno). A ratificagdo
das caracteristicas e valores apresentados no presente trabalho, estdo condicionados a vistoria interna do imével.

Local: S&o Paulo/SP PN P— Arge..: ANA REGINA NOGUEIRA ARENAS
LTDA:024101280001 g:f‘.:i‘n;:‘;;ggz':?g 500700

Data laudo: 26/02/2026 59 CAU A85117-5

Empresa: |LVN Engenharia e AvaliagGes Ltda. CNPJ: 02.410.128/0001-59 CPF: 253.388.278-08
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Caracteristicas da Regido

Até 500 m 1000 m >1000 m . e A .
p Bairro Predominancia

Coleta de lixo: X - -
Transporte coletivo: X - -

p— ANTIGO COMERCIAL
Comércio: X - -
Rede Bancdria: E : X Padrdo das construcées Trafego
Escola: - X -
Saude: - - X

NORMAL REDUZIDO
Seguranga: - - X
Lazer: - - X
Terreno Imével
Infra-Estrutura Urbana Area (m?) Tipo de implantagdo

X Agua 437,0000 ISOLADA

X Esgoto sanitdrio Zoneamento Padrdo de Acabamento

X Energia Elétrica COMERCIAL NAO SE APLICA

X Telefone Topografia Estado de Conservag¢ao

X Pavimentagdo PLANO NAO SE APLICA

X Arborizagdo Formato Destinagdo do imadvel

X Esgoto Pluvial IRREGULAR COMERCIAL

- Gés Canalizado Dimensdes (m)

X lluminagdo Publica Frente: 19,8000

- Fossa Fundos: 0,0000

- Pogo L. Direito: 0,0000

Coordenada Geografica L. Esquerd  0,0000
15°08'48.2"S 42°52'18.0"W
Descrigdo do Imével
Compartimentos Acabamentos
Tipo Qtde. Paredes Pisos Tetos Pintura
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Situagao paradigma - InformagBes basica

Laudo de Avaliagdo

Enderego: Rua Dom Bosco N s/n Bairro ] [Pernambuco
Area tot; 437,00 m Testada: 19,80 m Profundidade: 22,07 m
Topografia: Planc ] Superficie: [feca ] Multiplas rentes: [otfrente ]
AMOSTRAS
[AmosRA 1 ps: om br/detalh ] d-imovel=765
Enderego: RUA PEROLA | N° Complemento: | |
Bairro: MORADA DO SOL ] Cidade: Janauba Estado: MG Localizagao: 1,00
Fonte de informaggo: Rodrigo ] Telefone: (38) 9 9154-0000 Oferta/Vendido: [Oferta
Classe do imével: Residencial Mitiplas frentes: 01 frente Zoneamento: 1,00
Area Priv. / Constr.: [ Im Vu. Construgdo (RS / m?): 0,00 Valor Construgdo (RS) 0,00 Vida dtil 0
Area terreno: 32942 |m2 Testada: 13,56 m Profundidade: 2429 |m Topografia: Plano
Padrdo de acabamento:  [nenhum Estado de conservagio: |nenhum Idade estimada: 0 ano Superficie: Seca
Valor: RS 140.000,00 Valor unitario (RS /m?): [ 38289 ]
AMOSTRA 2 ps:) -om.br/detalh; 1 d-imovel=785
Enderego: RUA MADRE PIEDADE ]~ | Complemento: [
Bairro: ISAIAS PEREIRA ] Cidade: Janauba Estado: MG Localizagso: 1,00
Fonte de informaggo: Rodrigo ] Telefone: (38) 9 9154-0000 Oferta/Vendido: [Oferta
Classe do imével: Residencial Mitiplas frentes: esquina Zoneamento: 1,00
Area Priv. / Constr.:  Im Vu. Construgdo (RS / m?): 0,00 Valor Construgdo (RS) 0,00 Vida dtil 0
Area terreno: [100000 |m? Testada: 33,00 m Profundidade: 3030 |m Topograf Plano
Padrio deacabamento:  [menhum | Estadode conservagio:  [menhum | Idade estimada: o Jano Superficie: Seca
Valor: Resoooo0 ] Valor unitério (RS /mi) [ 3500 ]
AMOSTRA 3 ps:) -om.br/detalh: ! d-imovel=754
Enderego: RUA TIRADENTES ]~ | Complemento: [
Bairro: SANTO ANTONIO ] Cidade: Janauba Estado: MG Localizagso: 1,00
Fonte de informaggo: Rodrigo ] Telefone: (38) 9 9154-0000 Oferta/Vendido: [Oferta
Classe do imével: Residencial Mitiplas frentes: 01 frente Zoneamento: 1,00
Area Priv. / Constr.:  Im Vu. Construgdo (RS / m?): 0,00 Valor Construgdo (RS) 0,00 Vida dtil 0
Area terreno: [4s600  |m? Testada: 14,71 m Profundidade: 200 |m Plano
Padrio deacabamento:  [menhum | Estadode conservagio:  [menhum | Idade estimada: o Jano Seca
Valor: Remsoo00 ] Valor unitario (RS /me) [ 3maar ]
AMOSTRA 4 ps:) -om.br/detalh: ! d-imovel=740
Enderego: RUA GERALDO DANIEL DOS SANTOS ]~ | Complemento: [
Bairro: JARDIM IMPERIAL ] Cidade: Janauba Estado: MG Localizagso: 1,00
Fonte de informaggo: Rodrigo ] Telefone: (38) 9 9154-0000 Oferta/Vendido: [Oferta
Classe do imével: Residencial Mitiplas frentes: 01 frente Zoneamento: 1,00
Area Priv. / Constr.:  Im Vu. Construgdo (RS / m?): 0,00 Valor Construgdo (RS) 0,00 Vida dtil 0
Area terreno: [00s8  |m: Testada: 10,23 m Profundidade: [2938  |m Topograf Plano
Padrio deacabamento:  [menhum | Estadode conservagio:  [menhum | Idade estimada: o Jano Superficie: Seca
Valor: oo ] Valor unitario (RS /me) [ moar ]
AMOSTRA 5 ps: -om.br/detalh: ! d-imovel=547
Enderego: RUA PACIFICO MARTINS ]~ | Complemento: [
Bairro: SANTA CRUZ ] Cidade: Janauba Estado: MG Localizagso: 1,00
Fonte de informaggo: Rodrigo ] Telefone: (38) 9 9154-0000 Oferta/Vendido: [Oferta
Classe do imével: Residencial Mitiplas frentes: 01 frente Zoneamento: 1,00
Area Priv. / Constr.:  m Vu. Construgao (RS / m2): 0,00 Valor Construgdo (RS) 0,00 Vida atil: 0
Area terreno: [30000  |m: Testada: 10,00 m Profundidade: 3000 |m Plano
Padrio deacabamento:  [menhum | Estadode conservagio:  [menhum | Idade estimada: o Jano Seca
Valor: [R$14000000 ]| Valor unitério (RS /m?): [ 42000 |
QUADRO DE DOS VALORES
e T aocider T e o o
Amostra Enderego RS/m? | F.Oferta F.Zon. | FTestada | F.Prof F.Frentes FTop F.Sup. F.Local F.Area FAT Homog . RS / m?
1 RUA PEROLA, 382,49 0,90 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,932 0,932 356,40
2 RUA MADRE PIEDADE, 315,00 0,90 1,000 1,000 1,000 0,909 1,000 1,000 1,000 1,109 1,018 320,71
3 RUA TIRADENTES, 384,87 0,90 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,011 1,011 388,99
4 RUA GERALDO DANIEL DOS SANTOS, 359,31 0,90 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,954 0,954 342,89
5 RUA PACIFICO MARTINS, 420,00 0,90 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,954 0,954 400,71
Avaliando Rua Dom Bosco, s/n n/a n/a 1,00 19,80 22,07 1,000 1,00 1,00 1,000 437,000
VALOR DO TERRENO DE DO VALOR DA A Média aritmética: 361,94
CUB - Custo Unitario Basico: Limite max.: 470,52
Area de Terreno (m?): 437,00 Padréo Construtivo: nenhum Limite min.: 253,36
Valor unitario (R$ / m?): | RS 361,94 Idade: 0 Média saneada: 361,94
Valor - Terreno (R$): [ RS 158.167,78 Estado de Conservagdo: nenhum Desvio padrio: 32,9
Valor Unitario (R$ / m?): | RS - Coef. de variagdo: 9,09%
Area adotada (m?): 0,00 N° elementos saneados: 5
Valor - Construgdo (R$):| RS -
tstudent: 1533
Resultado: | RS 25,22
Intervalo de confiana inferior: [ RS 336,72 | 6,97%
Intervalo de confianca superior: [ RS 387,16 | 6,97%
Intervalo de confiabilidade: 1,1500
Vu Adotado (RS / m?): | RS 361,94




DETERMINAGAO DO VALOR DA CONSTRUGAO NAO AVERBADA

CUB - Custo Unitario Bésico:
Padrdo Construtivo:
Idade:

Estado de Conservagdo:

Valor Unitario (R$ / m?):

Area adotada (m?):

Valor - Construgo (RS):

RS
nenhum
0
nenhum
RS
0,00
RS

DETERMINAGAO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor - Terreno (RS): | R$

158.167,78

Valor - Construgéo (RS): | R$

Fator Ajuste de Comercializagdo: 1,0000

Valor total (R$): | RS

158.167,78

VALOR DE MERCADO [ R$

158.167,78 |

VALOR DE MERCADO ARREDONDADO | R$

158.000,00 |

VALOR TOTAL - AREAS AVERBADAS Valor - Terreno (R$) ‘ RS

158.167,78 |

Valor - Construgéo (RS): [ RS

Fator Ajuste de Comercializagdo: | 1,0000

Valor total (R$): [ RS

158.167,78 |

VALOR DE MERCADO [ RS

158.167,78 |

VALOR DE MERCADO ARREDONDADO [ R$

158.000,00 |

Grau de reciszos o

Grau de Fundamentagdo: 0

VALOR TOTAL - AREAS NAO AVERBADAS [ RS 158.167,78 |
[rs -]
[ 1,0000 ]
[rs 158.167,78 |
[rs 158.167,78 |
[rs 158.000,00 |
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ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO - METODO EVOLUTIVO

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES (ABNT NBR 14653-2:2011]

= GRAU
ITEM DESCRICAO PONTOS
mn I ]
1 | coracterizagao do imével avliando | COPeta auanto atodos osftores | Completa quanto sos ftores | Adoso de siuagio 5
analisados utilizados no tratamento paradigma
antidade minima de dados de

g |Quan " 12 5 3 H

mercado efetivamente utilizados

Apresentagio de
Apresentagao de informagdes presentas
: informagdes relativas a
relativas a todas as caracteristicas |  Apresentago de informagdes
todas as caracteristicas
3 |identificagdo dos dados de mercado | dos dados analisadas, com foto e | relativas a todas as caracteristicas A 2
caracteristicas observadas pelo dos dados analisadas
correspondentes aos
autor do laudo
fatores utilizados

Intervalo admissivel de ajuste para o
4 issivel de ajuste p 0802125 05022,00 0,4022,50* 2

conjunto de fatores

* No caso de utilizago de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel

| de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é des

dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ajavel que, com um nimero menor de

SOMATO

RIA 12

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE

FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS

Pontos Minimos

10

6

4

Itens obrigatdrios

Itens 2 e 4 no Grau I, com os.
demais no minimo no Grau Il

Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais
no minimo no Grau |

todos, no minimo no
graul

QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

DESCRICAO Grau
[T | 1] | |
‘Amplitude do intervalo de confianca de 80%
’ <=30% <ao% <so%
em torno da estimativa de tendénica central
[ INTERVALO DE CONFIANCA | 0% ]

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

[ 1

TABELA 6 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DA UTILIZAGAO DO METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAIS

ITEM

DESCRIGAO

GRAU

PONTOS

Estimativa de Custo Direto

Pela elaboracéo de orgamento no
minimo sintético

Pela utilizacdo de custo unitério
basico para projeto semelhante ao
projeto padrdo

Pela utilizagéo de custo
unitério basico parra
projeto diferente do 1

projeto padrdo, com os

devidos ajustes

2 [sol Calculado Justificado Arbitrado 1
Calculada por levantamento do
custo de recuperagdo do bem, para |~ Calculada por métodos técnicos
) deixé-lo em estado de novo consagrados, considerando-se
3 |Depreciagio Fisica e € Arbitrada 2
ou idade, vida til e estado de
Casos de bens novos ou projetos conservagio
hipotéticos

TABELA 7 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DA UTILIZACAO DO METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO DE
BENFEITORIAIS

| SOMATO

RIA [ 4

GRAUS

Pontos Minimos

7

s

3

Itens obrigatérios no grau correspondente

1, com os demais no minimo no.
grau Il

1e2, e os demais no minimo no
Grau Il

todos, no minimo no
grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

TABELA 10 - GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DA UTILIZACAO DO METODO EVOLUTIVO

GRAU
ITEM DESCRICAO PONTOS
n Il [
Grau | de
Grau Ill de do no Grau Il de do no 2
y " " fundamentagdo no
1 Estimativa do valor do terreno método comparativo ou no método comparativo ou no . 2
método comparativo
involutivo involutivo "
ou no involutivo
Grau |l de
- Grau Ill de 4o no Grau Il de 0 no 40 no
2 |Estimativa dos custos de reedicio , " h " " 1
método da quantificagio do custo | método da quantificagio do custo método da
0 do custo
3 |Fator de comercializagio Inferido em mercado semelhante Justificado Arbitrado 1

SOMATO

RIA [ 4

TABELA 11 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DA UTILIZAGAO DO METODO EVOLUTIVO

GRAUS n " !
Pontos Minimos 8 5 3
6 . . Todos, no minimo no
Itens obrigatérios no grau correspondente | 12, com 03 no minimonograul | 12, no minimo no grau It .
srau

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:
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CROQUI DE LOCALIZAGAO
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