AVALIAGAO MERCADOLOGICA REALIZADA

Henrigue Almeida

Engenheiro Civil | Avaliador de imodveis

POR PERITO CADASTRADO

Imével: Area rural
Enderecgo: Sitio Sdo José - Monte Santo de Minas/MG
Matricula: 19.179

Més de Referéncia:

Marco de 2026

Valor estimado do imével:

Clicksign

R$ 3.460.227,27 (trés milhdes, quatrocentos e sessenta
mil, duzentos e vinte e sete reais e vinte e sete
centavos)
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1. OBJETIVO DO LAUDO

O presente laudo tem como finalidade estimar o valor de mercado do imével escrito, na
data de referéncia da avaliagdo, para fins de apoio técnico a indicagdao do valor de
mercado do imoével em contexto judicial, em conformidade com a ABNT NBR 14.653-1
(Procedimentos Gerais), ABNT NBR 14.653-2 (Avaliagdo de Iméveis Urbanos) e Publicagbes
técnicas do IBAPE/SP, notadamente a Norma para Avaliagcdo de Iméveis Urbanos — 2011 e o
manual Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos — 2017.

2. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Tipo do Imével: Area rural

Numero da 19.179

Matricula:

Cartério de Registro: CRI de Monte Santo de Minas/MG
Endereco Completo: Sitio Sdo José - Monte Santo de Minas/MG
Area total conforme 630.000,00 m?

matricula:

Bairro: N/I

Cidade/Estado: Monte Santo de Minas/MG
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CNM: 054080.2.0019179-37

Li 8.9 Registro Geral - r » fls. 321
o1 0] iz Registro de Imoveis
| Matricula — - Folha Monte Santo de Minas - MG
15.179 | | 152 | Smsds G Cutyse. i Mio Foio. Boclie
| I ] Oficial Oficial Subsl.

Monte Santo de Minas (MG), 22 de marc¢o de 2013

0O imével rural denominado SITIO SAO JOSE, situado nesse municipio e comarca, com a
area total de 63h,29a,47c (sessenta e trés hectares, vinte e nove ares e quarenta e
'sete centiares) de terras de cerrado em pastagem e campo, toda cercada de arame,
| cbrreqo, com aguada e sua serviddo, dentro das seguintes medidas, divisas e
| confrontagdes: "O referido imdével é delimitado por um poligono irregular, cuja
|demarcacéo se inicia no ponto zero(0)m identificado por uma estaca de madeira
| cravada ac solo, e segue por uma cerca de arame, com rumo de 12°03' NW até o pontg
lOl, confrontando com sucessores de Flaviec Azevedo Melo; dai deflete-se a esquerda ¢
| seque cérrego abaixo até o ponto 02, confrontando com sucessores de Flavio Azevedo
'Melo; dai deflete-se a direita e segue por uma cerca de arame com diregdo NW até o
i ponto 03 confrontando com Roberto de Melo; dai segue através de cerca de arame com
idi:ecéo NE até o ponto 04 confrontando com Ronaldo deflete-se ag}
ydireita e segue por uma cerca de arame até o ponto com Antonio
| Garclia Duarte; dai deflete-se a direita e segue cerca cdo SE até o
ponto 06, confrontande com Antenio Garcia Duarte; dai da e segue
Ipor cerca de arame com direcio SE até o ponto 07,
Duarte; dai deflete-se a direita e segue um alinhameg
08, confrontando com Humberto Titoto; dai deflet
alinhamento com diregdoc SW até o ponto 092, conf
ainda, através de um alinhamento a direita até o ponto [0,
confrontande com Humberto Titoto; dai % SE até o ponto =il,
confrontando com Humberto Titoto; dai, ain e >4 axpalinhamento com diregdo
SW até o ponto 12, confrontande com H 9i deflete-se a direita e
|segue por uma cerca de arame com direcdo , confrontando com Sonia
frontando com sucessores.de.
om direcdo NE até o ponto-15,
elo; dai deflete-se a esquerdd eV
o ponto de partida, confrontafidol
fechando o perimetro™.- INCRA:
BRESSAN DE MELO BRUNO, CPF 706.459.738~
residente e domiciliada na Rua JOsé
xca, na cidade de Aracatuba - SP e 2)=
706.460.078-15, brasileiro, divorciado,
3 Rua Jodo Cernack, n° 320, centro, na cidade.
RIOR: Reg. 1-6.993 e Av. 4-6.993, fls. 177/197--
Em ntos: R$14,99; T.F.J. R$4,72; Total: K

-

de Melo; dai segue cérrego acima atg
|E‘l£|vio Azevedo Melo; dai, segue atrpé

| segue por uma cerca de arame,
com SUCesSsSores de Flavio
1 438.146.006.563-5. PROPRIE! A
{15, brasileira, divorciada
Bonifacio, n® 1.180, E
FRANCISCO ANTONIO G
professor, residente
de Birigui - SP. N°

A do livro 2-AL dg¢
$19,71. O Oficia
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3. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

O presente trabalho foi desenvolvido por meio do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, conforme estabelecido pela ABNT NBR 14.653-1 — Avaliagao de bens -
Procedimentos Gerais ¢ ABNT NBR 14.653-2 — Avaliagdo de bens — Iméveis Urbanos,
mediante coleta, analise e tratamento estatistico descritivo de dados de mercado relativos a
imoveis similares ao objeto da avaliagéo.

®

Os dados coletados foram previamente tratados, com verificagdo de consisténcia
padronizagdo dos valores unitarios (R$/m?), bem como andlise estatistica visando
identificacdo de valores representativos da realidade mercadolégica local, de modo a
subsidiar a estimativa do valor de mercado do imével avaliando.

Q-

A analise foi conduzida conforme as boas praticas de avaliagao preconizadas pelas normas
técnicas vigentes, considerando as limitagcbes inerentes a utilizacdo de dados de oferta e as
condicbes especificas do mercado analisado.

4. PESQUISA DE MERCADO E ANALISE COMPARATIVA

Para a analise comparativa, foi realizada pesquisa de mercado com base em ofertas
imobiliarias de imdveis com caracteristicas compativeis ao objeto da avaliacao,
especialmente quanto a localizagao e tipologia, priorizando-se aqueles situados no mesmo
logradouro ou em seu entorno imediato.

Dentre os imoveis pesquisados, foram selecionados 3 (trés) comparaveis, cujos valores
unitarios apresentaram maior aderéncia a realidade mercadoldgica local. Os pregos
anunciados foram padronizados em reais por metro quadrado (R$/m?), conforme
apresentado na tabela a seguir.
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RESUMO

Amostras | Tipologia Area Total (m?) | Endereco | Baimo | Cidade | Estado Valor valor / m?

Monte
1 Rural 145200,00 N Cenfro Santo de MG RE 900.000,00 R% 6,20

3 Rural 411400,00 Nl Centro Santo de MG R% 3.000.000,00 R%7.29
Minas

5. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

Com base na aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, os dados
coletados foram submetidos a processo de homogeneizagao pelo método dos fatores,
considerando exclusivamente ajustes relativos a condicdo de oferta e a area util, em
conformidade com os critérios estabelecidos na ABNT NBR 14.653 e praticas consagradas
pelo IBAPE.

Apoés o tratamento dos dados, os valores unitarios homogeneizados obtidos apresentaram
dispersdo compativel com o mercado local, permitindo a ado¢do de um valor unitario de
referéncia de R$ 5,49 (cinco reais e quarenta e nove centavos) por metro quadrado.

A aplicagdo desse valor unitario a area total de 630.000,00 m? do imével avaliando, matricula
n° 19.179, resulta em um valor de mercado estimado de R$ 3.460.227,27 (trés milhoes,
quatrocentos e sessenta mil, duzentos e vinte e sete reais e vinte e sete centavos), para
a data-base da avaliacao.

TABELA DE CALCULO DE SUGESTAO DE VALORES

: : alor / VALOR DE VENDA
2
Matricula | Area Total () Homogeneizado SUGERIDO
19.179 630000,00 RE 5,49 RE 3.460 227 27
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6. PESQUISA DE LOCALIDADE

Comércio, Lazer e Comodidade: A cidade conta com comércio central consolidado, agéncias
bancarias, mercados e farmacias. O lazer € marcado por pragas tradicionais, eventos culturais
locais e proximidade com a natureza e o turismo rural da regiao cafeeira.

Segurancga: Apresenta indices de criminalidade baixos, tipicos de cidades de pequeno porte do
sudoeste mineiro. O ambiente é caracterizado pela tranquilidade e forte controle social, sendo
considerada uma localidade segura para moradia e investimentos.

Potencial Econdmico e de Crescimento Imobiliario: Economia fortemente baseada na
cafeicultura, o que gera demanda estavel por imoéveis urbanos e rurais. O mercado imobiliario &
sélido, com loteamentos em expansao e valorizagao ligada ao agronegécio e a qualidade de
vida do interior de Minas.

7. DATA-BASE DA AVALIACAO

A data-base adotada para a presente avaliagdo é 17/03/2026, sendo esta a data de referéncia
dos valores de mercado considerados, conforme os procedimentos estabelecidos na ABNT
NBR 14.653-1.

8. CONCLUSAO

Com base na pesquisa de mercado e na analise comparativa dos dados coletados, estima-se
que o valor de mercado do imével avaliado corresponde a R$ 3.460.227,27 (trés milhoes,
quatrocentos e sessenta mil, duzentos e vinte e sete reais e vinte e sete centavos), na
data-base da presente avaliagao.

O valor apurado reflete as condigdes de mercado vigentes, considerando as caracteristicas
do imével avaliando, seu estado de conservacgéo e as particularidades da amostra de dados
utilizada, em conformidade com os critérios e procedimentos previstos nas normas técnicas
aplicaveis.
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09. ASSINATURA DO AVALIADOR
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Henrique do Prado Almeida
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Avaliador imobiliario
CREA-SP: 5070692300
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Sao Paulo - SP, 17 de marco de 2026
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10.1 Memorial de calculos
TABELA DE HOMOGENEIZAQﬂO
COMPARAGAQ DE AREAS (%
Amostras | Valor/ m? Fo Fa Fp oG : : Area
Homogeneizado Area Avaliando (m*®) | Amostras | amostras (%)

W - o LN L - L L N N (O | T T il it
_______ T o T O .. S 630000,00 | 2 |24200000 -61,59%
3 R§7.29 0,85 1,10 1,00 RS§ 6,82 & 411400,0¢ -34,70%

Valor unitario homogeneizado = Valor unitario observado (R$/m?) x Fo x Fa x Fp

FATOR DE OFERTA (Fo)

O Fator de Oferta é aplicado quando os dados de mercado sdo obtidos a partir de anincios
de venda, considerando que o valor ofertado tende a ser superior ao valor efetivo de
transacao.

A aplicacado deste fator busca refletir a negociacao média praticada no mercado imobiliario
local.

Faixa técnica de referéncia:

- Fo = 0,95 — Mercado aquecido ou anuncios compativeis com valores de fechamento

- Fo = 0,90 — Mercado estavel, negociacao média

- Fo = 0,85 — Mercado retraido ou anuncios com margem elevada de negociacao

FATOR DE AREA (Fa)

O Fator de Area é aplicado para corrigir diferengas entre a area total do terreno avaliando e
as areas das amostras, considerando a tendéncia observada no mercado de redug¢ao do valor
unitario em terrenos de maior metragem e incremento do valor unitario em terrenos de menor
metragem.

O fator é aplicado tomando-se como referéncia a area total, parametro predominante de
precificacao para terrenos.

Henrique Almeida
Engenheiro Civil | Avaliador de imoveis
eng.henriquedopradoalmeida@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS TIENGO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2026 as 16:23 , sob o nimero WLRA26700323002

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005176-16.2024.8.26.0320 e codigo 45FvvNOF.



fls. 370

Henrigue Almeida

Engenheiro Civil | Avaliador de iméveis

Diretriz conceitual:

- Amostra com area maior que a do avaliando — Fa < 1,00
- Amostra com area menor que a do avaliando — Fa > 1,00
Faixas técnicas de referéncia:

- Diferenca de area até +10% — Fa = 1,00

- Amostra 10% a 25% menor — Fa = 1,05

- Amostra 25% a 50% menor — Fa= 1,10

- Amostra 10% a 25% maior — Fa = 0,95

- Amostra 25% a 50% maior — Fa = 0,90

FATOR DE PADRAO / CONSERVAGAO (Fp) - TERRENOS

O Fator de Padrao e Conservacgéao ¢é aplicado quando existem diferengas relevantes nas
condicdes fisicas do terreno que impactem sua atratividade mercadoldgica, tais como:

- estado de conservacgéo

- existéncia de benfeitorias simples (muros, cercas, calgadas)

- nivel de preparo do lote (limpo, terraplenado, com vegetagédo densa)

Este fator deve ser aplicado apenas quando as diferencas forem relevantes e claramente
percebidas pelo mercado local.

Faixas técnicas de referéncia:

- Condicdes fisicas superiores as do avaliando — Fp = 0,95

- Condicdes similares — Fp = 1,00

- Condicdes inferiores — Fp = 1,05
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TABELA DE VALORES TRATADOS

Area | Area Utl Valor da Valor / m?
AMOSYaS | otal ma) | (m?) oferta Valor/m* 1 o mogeneizado
1 14520000 | MN/A | R5900.000,00 | RS$6,20 RS 5,80
24200000 | N/A  |R$ 1.000.00000] RS 4,13 RS 3,36
41140000 | MN/A  |RS 3.000.000,00] RS$7,29 RS 6,82
TABELA DE CALCULO DE SUGESTAO DE VALORES
, : Valor | m? VALOR DE VENDA
fefeuln| MeRTO R Homogeneizado SUGERIDO
19.179 630000,00 RS 5,49 RS 3.460.227,27
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10.2 Amostras

fls. 372

AMOSTRA 1

Link:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-cafe-pastos-para-gado-3007937890.html|?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-

original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=18&n_pos=2

Tipelogia:

Bairro:

{Empreendiment |

Testada:

Area total (m?) |

Rural Enderego: Nl ia N/l
. . " . Padrio /
Centro Cidade: Monte Santo de Minas Estado: MG Conservagio: MNA
N/ Fundos: N/ Largura: Nl Topografia: N/ Diferenciais MN/A
F Valor da
145200,00 Area util (m?) N/A ofeita: R$ 900.000,00 Valor | m*: R$ 6,20

AMOSTRA 2

Link:

Tipologia:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-casa-boa-bem-localizado-3017260000.html?n_sre=Listado&n_exp=personalized_sortin
n_pg=1&n_pos=4

nal-NA&|

Bairro:

Empreendiment |

Testada:

Area total (m?)

Rural {Enderega: N/ 5 N

Centro Cidade: Monte Santo de Minas Estado: MG Fadias [N i
Consewag‘.au:

N Fundos: NI Largura: N Topografia: N/ Diferenciais | N/A

24200000  |Area il (m?) |N/A aic RS 1.000.000,00 Valor i m?: R$ 4.13

AMOSTRA 3

Link:

Tipologia:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-estruturado-pode-se-explorar-para-diversas-3018018912 htm|?n_src=Listado&n_exp=

personalized_sorting-original-NA&n_pg=1&n_pos=10

Bairro:

|Empreendiment |

Testada:

Area total (m?) |

Rural ‘Enderego: NIl : Nl
Centro Cidade: Monte Santo de Minas Estado: WMG Eatliacy NiA
: B Conservagao:
N Fundos: NIl Largura: NIl  Topografia: NIl Diferenciais | N/A
i i Valor da
411400,00 Area atil (m?) iN/A il RS 3.000.000,00 Valor | m#: RS 7.29
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