PUBLICO

LAUDO DE AVALIAGAO — MODELO SIMPLIFICADO

ARACAJU/SE, 28 DE SETEMBRO DE 2026

Empresa Avaliadora

VALORIZA ENGENHARIA LTDA

CNPJ Avaliadora

35.696.925/0001-01

Nome do Proponente:

COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DO OESTE MINEIRO
LTDA — SICOOB CREDICOPA

Ne da solicitagdo: 03447/2026

Tipologia: Area Rural

Data da Vistoria 24/09/2026 Data do Laudo 28/09/2026
Regime de Ocupagdo Ocupado Comercializagdo Boa

Objetivo do Laudo

Valor de mercado

Modelo do Laudo Simplificado

Método

Comparativo direto de
dados de mercado

Homogeneizagdo Tratamento por fatores

Valor da Avaliagao

Valor da Avaliagdo (RS)

RS 850.000,00
(Oitocentos e cinquenta mil reais)

Valor da Liquidagdo (RS)

RS 595.000,00
(Quinhentos e noventa e cinco mil reais)




YSICOOB

1. IDENTIFICAGAO/DADOS DO IMOVEL

Logradouro: Estrada Vicinal s/n

Complemento: Fazenda Menino

CEP: 38680-000 ‘ Bairro: | Zona Rural

Cidade: Arinos | UF: | MG
Matricula: 5.378

Comarca/Cartério

Cartdrio do Registro de Imdveis da Comarca de Arinos/MG

O imovel encontra-se

ocupado?

( X )SIM Caso SIM, identificar:

( )NAO Proprietario

Roteiro de acesso:

Para acesso a propriedade, inicia-se o trajeto a partir da saida leste
do municipio de Arinos/MG, tendo como ponto de referéncia o
Posto de Combustivel Capul. A partir desse ponto, segue-se pela
Rodovia BR-479 por aproximadamente 5 km, até o entroncamento
com a Rodovia MG-202. Nesse entroncamento, prossegue-se pela
Rodovia MG-202 por aproximadamente 9 km. Em seguida, realiza-
se conversdo a esquerda, acessando estrada de chdo, pela qual se
percorrem aproximadamente 45 km até a entrada da propriedade.

2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Zonas de Uso

Infraestrutura Urbana

Comercial

Rede de Agua

Pavimentagado

Industrial

Rede de Esgoto

Guias e Sarjetas

Res. Unifamiliar

X Energia Elétrica

Gas Canalizado

Res. Multifamiliar

>

lluminagdo Publica

Outros

X Telefonia

Padrdo de Acabamento:

Via de Acesso

Regido no Contexto Urbano

Médio Baixo

Estrada de chdo

Rural

Influéncias Valorizantes

Influéncias Desvalorizantes

Servigos Publicos e Comunitarios

Coleta de Lixo Banco Educacdo
X Transporte Coletivo Comércio Saude
Segurancga Lazer Outros




3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
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3.1. TERRENO DA UNIDADE
Area (ha): 24,1749 Lateral Direita (m -
Topografia: Semiplana Lateral Esquerda (m): -
Situacgdo: Isolado Frente/Testada (m): -
Formato: Irregular Fundos (m): -
Cercamento: Sim Cota/Greide: -
3.2. EDIFICACAO
3.2.1. SOBRE O IMOVEL
Tipo: Casa Uso: Residencial
Andar: Residencial Fragao ideal:
Padrao de Acabamento: Estado de Conservagao: Idade Aparente:
Baixo Entre Novo e Regular 5 Anos
Quadro de Areas
Area de Construcdo Averbadas (m?)
Area privativa Area comum Area total:
Area de Construgdo N3o Averbadas (m?)
Area privativa Area comum Area total:
180,00 - 180,00
Area de Construgdo Total (m?)
Area privativa Area comum Area total:
180,00 - 180,00
Vaga de Garagem
Quantidade
Cobertas Descobertas Total
Divisdo Interna | Quant. Piso Esquadria Parede Teto
Sala 1 Ceramico Aluminio/Vidro Pintura Telha
Cozinha 1 Ceramico Aluminio/Vidro Rev. Ceramico Telha
Quarto 3 Ceramico Aluminio/Vidro Pintura Telha
Suite 1 Ceramico Aluminio/Vidro Pintura Telha
W.C Suite 1 Ceramico Aluminio/Vidro Rev. Ceramico Telha
Area gourmet 1 Ceramico Aluminio/Vidro Pintura Telha
W.C Social 2 Ceramico Aluminio/Vidro Rev. Ceramico Telha
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O imovel encontra-se

( )SIM Caso SIM, a obrigatdrio o preenchimento do

dentro de condominio?

( X )NAO Item 3.2.2.

3.2.2. SOBRE O CONDOMINIO/EMPREENDIMENTO

Padrao de Acabamento: Blocos:

Utilizac3o: Pavimentos:

Estado de Conservagdo: Unidades por
Andar:

Idade Aparente: N2 Elevadores:

Face do Imdvel: N2 Unidades:

Infraestrutura do Condominio

Saldo de Festas Play Ground
Sala de Jogos Piscina
Campo de Futebol Churrasqueira
Quadra Poliesportiva Tv a Cabo
Jardins Espaco Gourmet
Lan House Outros:

X N3do possui equipamentos
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3.3. CROQUI DE LOCALIZAGAO / SITUAGAO

Brejo

Estrema

Riacho Claro |
J
y,

/

/ & 1h12min
562 km

Affonso
Arinos

Cafundd

Pontal
Morrinhos

Vila Bom Jesus

Visti

Coordenadas: 15°49'28.1"S 45°41'06.5"W
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4. PATOLOGIAS E DEFICIENCIAS DE ENGENHARIA E/OU ARQUITETURA

Vicios de Construgdo | Outros Danos Graves | Estabilidade e Solidez Condigdes de
Graves Habitabilidade
Ndo Ndo Sim Sim

5. DIAGNOSTICO RESUMIDO DE MERCADO

Performance Percebida Nivel de Ofertas Verificado Liquidez Inferida para o
no Segmento Imével
Normal Média Média

6. ESPECIFICACOES

Grau de Fundamentagdo Grau de Precisao

Il 1l

7. CONSIDERAGOES FINAIS

O imdével em estudo refere-se a uma area rural de terras com 24,1749ha e topografia
semiplana, com aclives e declives, distando cerca de 56km do centro de Arinos/MG;

A darea informada na documentacdo fornecida (Matricula) estd de acordo com o observado in
loco e estimado. Ainda, a area informada no CAR encontra-se inferior (24,6039ha) a drea da
matricula, estando devidamente justificada em tal documento;

Durante vistoria, foi observado a presenca de uma edificagdo residencial erigida nos limites da
propriedade, possuindo médio baixo padrdo construtivo e estado de conservacdo entre novo
e regular, sendo sua area construida estimada via satélite — Google Maps. Salienta-se que ndo
foi fornecido nenhum documento que corrobore com a drea construida da edificacdo. Ainda,
a edificacdo foi desconsiderada para efeitos de calculo de avaliacdo;

Além da edificacdo citada, foi observada a presenca de benfeitorias, tais como cercas, cancelas,
chiqueiro e galinheiro;

A delimitacdo do imovel foi realizada a partir das coordenadas geograficas averbadas em
Matricula;

O imdvel possui vocacdo destinada a agropecudria, atualmente com plantio de banana e
maracuja, além da presenca de vegetacdo nativa;

N3o foi constatada a presenca de drea destinada a Reserva Legal na propriedade. Ressalta-se,
ainda, que ndo ha indicacdo de area correspondente a Reserva Legal tanto no Cadastro
Ambiental Rural (CAR) quanto na Matricula fornecida para a presente avaliacdo;
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In loco, foi observada a presenca de placas fotovoltaicas;

A propriedade encontra-se margeada por um rio, tendo ele como um dos recursos hidricos
disponiveis;

O acesso ao imovel é realizado através de Estrada Vicinal, em boas condi¢Ges, ndo sendo
observada qualquer situagdo de encravamento e/ou maior dificuldade;

O imodvel foi caracterizado como Classe IV conforme a Escala de Norton e teve seu acesso
considerado como Muito Bom chegando a um Fator 0,527 de acordo com a Tabela de Fator
Solo / Acesso de Mendes Sobrinho;

Avistoria foi realizada dia 24/09/2026 as 14:50h tendo o Sr. Cacilda Silva como acompanhante,
quando foi realizada uma andlise das caracteristicas internas e externas do imovel;

Devido a tipologia do imével — drea de terras rural —foi utilizado o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado;

Ressalta-se que todos os imdveis utilizados na amostra possuem caracteristicas similares ao
avaliando, estando situados no mesmo municipio — Arinos/MG;

O Fator de Liquidez adotado foi 0,70, uma vez que o imdvel estd inserido em um mercado
recessivo, pouco aquecido, com possibilidades de absor¢cdo em médio prazo (em torno de 12
a 18 meses).

7.1. Valor Reserva Legal

7.2. Valor da Area de Preservacdo Permanente

8. INFORMAGOES COMPLEMENTARES

8.1. Foi realizada vistoria interna?

Sim

8.2. As InformacBes apresentadas na(s) Matricula(s) do imdvel correspondem as
verificadas no local?

Nao

8.3. Considerando as condicGes de conservacdo e localizacdo, o imdvel apresenta "boa
garantia"? Caso ndo, favor justificar.

Simi




9. RESULTADOS
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condicdo atual

Situagdo Descrita e Considerada Tipo de Valor Data de Referéncia da
para Efeito de Avaliagdo Determinado Avaliagdo
Imovel considerado na sua Valor de mercado 25/09/2026

Avaliacdo Global

Area (ha)

RS/ha

Valor Global (RS)

24,1749

RS 35.239,54

850.000,00
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ENGENHARIA

10. AMOSTRA(S)
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MEMORIAL DE CALCULO - HOMOGENEIZACAO DE FATORES
INFORMAGOES DO AVALIANDO:
Area (ha): 24175
Topografia: 0,95
Servigos Piblicos: 0,50
Aproveitamento: 0,90
Acesso/Capacidade do Solo: 0,52
FICHA DE PESQUISA
Dado 01
Endereco: Estrada Vicinal Cidade/Estado: Arinos/MG
= - |Complemento: Bairro/Distrito: Zona Rural Area (ha): 27,00
Informante: Bruno Peixoto Contato: Chat Topografia: 0,95
Valor Ofertado (R$): RS 620.000,00 Valor Unitario (R$/ha): R$ 22.962,96 Classe do Solo: Classe IV
Acesso/ Capacidade do Solo: 049 Servigos Piiblicos: 0,50 Vocagao/Utilizagao: Agropecudria
Observagio: Pastagem e plantio Aproveitamento: 0,90 Oferta/Transagao: Oferta [ 0,9
8| Link de Pesquisa: ‘https://mg.olx.com.br/regiao-d 1 hacara-l 2-1523440° g 1100
Dado 02
Enderego: Estrada Vicinal Cidade/Estado: Arinos/MG
| Complemento: ‘margens do cérrego extrema  (Bairro/Distrito: Zona Rural Area (ha): 7,00
Informante: Fabiano Contato: Chat Topografia: 0,95
Valor Ofertado (R$): R$ 320.000,00 Valor Unitdrio (R$/ha): R$45.714,29 Classe do Solo: Classe V
|Acessn/ Capacidade do Solo: 049 Servigos Piblicos: 0,50 Vocagdo//Utilizagio: Pecudria
| Observagdo: Pastagem Aproveitamento: 0,95 Oferta/Transagao: Oferta 09
Link de Pesquisa: https://mg.olx.com.br/regiao-d 1 d it itio-aprovei 1g 1100
Dado 03
Enderego: Estrada Vicinal Cidade/Estado: Arinos/MG
Complemento: A25km de Arinos Bairro/Distrito: Zona Rural Area (ha): 18,50
Informante: Plante Nativa Contato: chat Topografia: 0,95
R$ 650.000,00 Valor Unitario (R$/ha): R$ 35.135,14 Classe do Solo: Classe V
Acesso/ Capacidade do Solo: 0,47 Servigos Piiblicos: 0,50 Vocagio/Utilizagdo: Pecudria
Observagio: Pastagem Aproveitamento: 0,90 Oferta/Transagao: Oferta 09

ink de Pesquisa:

w.facebook.c

item /946379854545137 /7ref=:

code=null&referral story

serp%3A408dbBdb-87f9-4923-bded-ddbeal

Dado 04
Endereco: Estrada Vicinal Cidade/Estado: Arinos/MG
Complemento: Bairro/Distrito: Zona Rural Area (ha): 32,90
Informante: Bela Casa Imobilidria Contato: (61) 99881-7799 Topografia: 0,95
Valor Ofertado (R$): R$ 1.200.000,00 Valor Unitario (R$/ha): R$ 36.474,16 Classe do Solo: Classe V
Acesso/ Capacidade do Solo: 0,47 Servigos Piiblicos: 0,50 Vocagio/Utilizagdo: Pecudria
| | Observagéo: 8,7 ha de cerrado, serra e chapada |Aproveitamento: 0,90 Oferta/Transagao: Oferta 09
Link de Pesquisa: tps:, Ix.com.br/regiao-d tes-cl d i | da-p 29000- -quadrad l 137 1g.110¢
Dado 05
Endereco: Estrada Vicinal Cidade/Estado: Arinos/MG
Complemento: Bairro/Distrito: Zona Rural Area (ha): 24,00
Informante: Smile Netiméveis Contato: (61) 3322-6209 Topografia: 0,95
| |valor Ofertado (RS): RS 840.000,00 Valor Unitario (R$/ha): R$ 35.000,00 Classe do Solo: Classe IV
Acesso/ Capacidade do Solo: 047 Servigos Piiblicos: 0,50 Vocagdo/Utilizagdo: Agropecuaria
Observagio: Areas de pastagem Aproveitamento: 0,95 Oferta/Transagio: Oferta 09
Link de Pesquisa: htps: Ix.com.br; d 1 di h -de-280-00 d: 40-000-00-1511 1100

P
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ANEXO | — DESENVOLVIMENTOS DOS CALCULOS PARA A AVALIAGAO

1COOB

QUADRO DE HOMOGENEIZACAQ
Oferta Inicial Oferta Homog. indice
Dado| Endereco RS/ha FOF RS/ha FF FA FTR FAC FSP FTP FAP Resultante | VA1or Homog. RS /ha
1 Estrada Vicinal R$ 22.962,96 0,90 R$ 20.666,67 0,90 1,03 1,20 1,06 1,00 1,00 1,00 1,289 R$ 26.644,30
2 Estrada Vicinal R$ 45.714,29 0,90 R$ 41.142,86 0,90 0,86 0,90 1,06 1,00 1,00 0,95 0,765 R$ 31.477,24
3 Estrada Vicinal R$ 35.135,14 0,90 R$ 31.621,62 0,90 0,94 1,15 1,11 1,00 1,00 1,00 1,192 R$ 37.683,00
4 Estrada Vicinal R$36.474,16 0,90 R$ 32.826,75 0,90 1,04 1,15 1,11 1,00 1,00 1,00 1,296 R$ 42.532,11
5 Estrada Vicinal R$ 35.000,00 0,90 R$ 31.500,00 0,90 1,00 1,15 1,11 1,00 1,00 095 1,202 R$ 37.861,04
Meédia Homogeneizada: R$ 35.239,54]
Legenda L Inferior: R$ 595.000,00
imites ( +/ - 30%)
FF Fator Fonte | Superior: RS 1.105.000,00
FA Fator Area
FTR Fator Transposicio Area (ha) 24,1749)
FAC Fator Acesso/Capacidade do Solo Valor Unitario (R$/ha): RS 3523954
FSP Fator Servigos Piiblicos Valor Total (RS): RS 851.912,34
FTP Fator Topografia Fator Atratividade: 1,00
Fap Fator Aproveltamento | Valor Adotado: RS 850.000,00
m?/HOMOGENEIZADO Desv. Padroniz Diferengas entre X e Xi MEDIDAS DE DISPERSAQ
R$ 26.644,30 -1,3850 DADO 1 -R$ 8.595,24 Varidncia: 38.514.372,15
R$ 31.477,24 -0,6062 DADO 2 -R$ 3.762,30 Desvio Padrio: 6205,99
R$ 37.683,00 0,3937 DADO 3 R$ 2.443,47 Coeficiente Variagdo: 17,61%
R$ 42.532,11 1,1751 DADO 4 R$ 7.292,57 Amplitude: " 8509,39
R$ 37.861,04 0,4224 DADO 5 R$ 2.621,50 A/Xm 24,15%
Verificacao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: Intervalo de confianca ao nivel de 80%
0 quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que gztdSDa;os:. 1 533
o valor critico (VC),. fornecido pela tabela de Chauvenet, ou seja: e Student: ’
d=|Xi-X|/S<VC 10,80= R$ 39.494,24
10,80= R$ 30.984,84
Valor critico para 5 dados, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65
Pode-se afirmar com 80% de certeza que o valor de mercado do bem avaliando
v z
DADO 1 -1,3850 <1,65 dado aprovado esta entre:
v
DADO 2 -0,6062 <1,65 dado aprovado
DADO 3 0,3937 <1,65 7 dado aprovado I R$ 954.769,20 - Limite Superior
DADO 4 1,1751 <1,65 " dadoaprovado &
DADO 5 04224 <165 " dadoaprovado [ R$ 749.055,48 >Limite Inferior

10
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ENGENHARIA

ANEXO Il — ILUSTRAGOES FOTOGRAFICAS

Estrada vicinal
Estrada vicinal

Porteira de acesso
Estrada vicinal

Fachada casa sede
Fachada casa sede
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Sala

Cozinha
Cozinha

W.C Social
W.C Social
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Quarto 01

Quarto 01

Quarto 02

Quarto 02
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Quarto 03

Quarto 03
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Quintal

Plantio de maracuja
Plantio de maracuja

Plantio de maracuja
Plantio de maracuja
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Vegetacdo nativa
Vegetacdo nativa

Vegetacdo nativa
Vegetacdo nativa
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