CONFIANC.

)E IMOVEIS -

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL n° 654/25

SOLICITANTE: UNICRED PONTO CAPITAL

OBJETIVO: Atualizacdo do valor de mercado sem vistoria in loco, baseando em
avaliacdes antigas.

IMOVEL: Um terreno com area de 442,50m2.

LOCALIZACAO: Rua Palmira da Rocha Regina, lote 204- Quadra 14- Loteamento
Novo Balneério Cavera — Bairro Balneario Cavera - Municipio de Alegrete— RS —
CEP:97546-455.

REFERENCIA: NOVEMBRO DE 2025

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: R$ 95.840,00

VALOR COM LIQUIDACAO FORCADA: R$ 81.464,00

Rua Doutor Carlos Corréa, n° 141 - Sala n° 304 - Agrondémica - Florianépolis/SC

Contato: (48) 99627-1006 | E-mail: c.avaliacoes@gmail.com

www.confiancaavaliacoes.com.br/



DADOS GERAIS

INFORMACOES DO IMOVEL

Endereco Rua Palmira da Rocha Regina N° 204/14
Complemento Loteamento novo Balneario Cavera CEP 97546-455
Bairro Balneério Cavera Cidade Alegrete | UF RS
Matricula 10.855 Registro Registro De Imoveis de
Alegrete
Cadastro/Inscri¢cdo Imobiliaria 17.065
Valor da R$ 95.840,00
Avaliacdo
Area do Terreno 442,50m? Testada 15,00m
CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Tipo de Imével Tipo de Implantacéo
[ X] urbano | X] Terreno || Apartamento || Condominio
|| Rural || Sitio/Chacara || Sala comercial | | Isolado
| X| Residencial || Sobrado || Loja comercial | X| Loteamento
|| Comercial | | Casa Germinada || Galp&o/Depdsito || Outros
Superficie Estrada Cercamento Topografia
[ ] Pantanoso || Asfaltada | Arame [ X] Plano
| X| Alagadico | | Néo Asfaltada || Gradil || Com aclive
Arenoso | X| N&o Pavimentada || Muro || Com declive
|| Seco || Tela || lrregular
Vegetacao | X] Sem Cercamento
|| Com aterro
|| Com entulho
Conservacgéo Conservacéo do Padréo de
~__do Imovel Condominio Acabamento
|| Bom | Bom | Alto
|| Regular | Regular | Médio
|| Ruim | Ruim | Baixo
Em implantacdo | | Em implantacdo " | Inferior
CARACTERIZACAO DA REGIAO DO IMOVEL
Ocupacao Média vaeIAso_cm Médio
econdmico
Bairro Em desenvolvimento Uso predominante Residencial
INFRAESTRUTURA URBANA
Agua potavel, energia elétrica, telefone, internet, esgoto pluvial, iluminac&o publica, coleta de lixo.
SERVICOS PUBLICOS E COMUNITARIOS
Correio, posto de saude, 6rgao publico, lojas e comércio em geral, posto de gasolina, escola, mercado,
padaria, hotel, etc.
DESCRICAO DO IMOVEL
Lote localizado fora da faixa de inundacéo do rio de acordo com estudo anexo.
Sem benfeitorias.

Rua Doutor Carlos Corréa, n® 141 - Sala n® 304 - Agrondémica - Florianépolis/SC

Contato: (48) 99627-1006 | E-mail: c.avaliacoes@gmail.com

www.confiancaavaliacoes.com.br/




QUADRO DE AMOSTRAS

| INFORMANTE
|

75.000,00 427,75 R$ 175,34 | Rima Imobiliaria

K  80.00000| 44250| R$ 180,79 | Imobiliaria Alegrete
KEB  110.00000| 450,00| R$ 244,44 | SamSul Iméveis
04
05

160.000,00 421,00 R$ 380,05 | SamSul Imoveis
95.000,00 620,16 R$ 153,19 | SamSul Imoveis

\ 110.000,00 427,00 R$ 257,61 | SamSul Imdveis
07 \ 120.000,00 405,00 R$ 296,30 | Central Iméveis
\ 140.000,00 450,00 R$ 311,11 | Central Imoveis

VALOR DE MERCADO DO TERRENO:

VALOR MINIMO: R$ 81.464,00
VALOR MEDIO: R$ 95.840,00
VALOR MAXIMO: R$ 110.216,00
VALOR ADOTADO: R$ 95.840,00

VALOR DO TERRENO COM LIQUIDACAO FORCADA:

R$ 81.464,00

Rua Doutor Carlos Corréa, n® 141 - Sala n® 304 - Agrondémica - Florianépolis/SC

Contato: (48) 99627-1006 | E-mail: c.avaliacoes@gmail.com

www.confiancaavaliacoes.com.br/
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QUADRO DE RISCOS

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINACAO

Sem Risco Sem Risco

Risco de Baixo Risco de . Baixo
Alagamento L Deslizamento -
x | Médio || Médio

Alto Alto

SEM
SIM NAO INFORM
ACAO

No imovel ha indicios de contaminacdo?

No entorno do imével ha indicios de contaminagdo?

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto

Respiros, bocais de enchimento, tubula¢des saindo do solo
Risco 0u pogos de monitoramento.

Socioamb Armazenamento de baterias automotivas ou industriais
iental usadas, derivados de petroleo (combustiveis), pesticidas,
Potenciai herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou

s Fontes deteccdo de substancias toxicas. Se sim, que tipo?
de Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou

Contamin maiores (bhombonas, tambores ou sacos). Quais produtos?

acéo Corpos d’agua (rio, pogo, lago, lagoa). Se pogo de agua,
possui outorga? & Sim 6 Nao
Manchas no solo, odores de substancias quimicas,
alteragdes na vegetacao, ocorréncia de animais mortos,
gosto ou cheiro estranho na agua.
Exploséo ou incéndio, vazamento ou derramamento de
substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel.
Outros: Descrever

Comeércio Oficina Mecéanica
Hospital/Servico Saude Baterias/TOxicos/Tintas
Industria Depdsito Agrotoxico
Mineracgéo Tanques enterrados
Lavanderia/Tinturaria Cemitério
Combustiveis/Oleo Armazenamento Residuos
Lixao/Entulho/Aterro/Ferro Outros

Atividade

—
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Sandro Roberto Stoeterau

Avalurb 5.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
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1) Ident: Terreno Tipo: Laudo simplificado Solicitante: Ponto Capital
Lograd.: Ne: Complemento:
Bairro: Balneario Cavera Cidade: Alegrete Estado: Rio Grande do Sul

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1  V.Hom.(R$/m2)

1 75.000,00 427,75 175,34 1,00 175,34
2 80.000,00 442,50 180,79 1,00 180,79
3 110.000,00 450,00 244,44 0,90 220,00
4 160.000,00 421,00 380,05 0,60 228,03
5 95.000,00 620,16 153,19 1,00 153,19
6 110.000,00 427,00 257,61 0,80 206,09
7 120.000,00 405,00 296,30 0,70 207,41
8 140.000,00 450,00 311,11 0,60 186,67

F1: Oferta
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Avalurb 5.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 8
Grau de liberdade (Ud): 7
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 153,19
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 228,03
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2): 1.557,50
Amplitude total (R$/m2): 74,84
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 18,71
Média aritmética (R$/m2): 194,69
Mediana (R$/m2): 196,38
Desvio médio (R$/m2): 20,693118
Desvio padrao (R$/m2): 25,066804
Variéncia (R$/m2)  2: 628,344679
Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado
d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = NUumero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At / Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = NUumero de Amostras.
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Avalurb 5.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3/8

g) Desvio Médio = (| V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | *.......... +|V(n)-M|[)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,86
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,6556

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor =1,3301

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagéo ( % ) = 12,88




Sandro Roberto Stoeterau

Avalurb 5.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t" de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,415
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 182,15
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 194,69
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 207,23
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 6,44
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 6,44
Grau de fundamentagao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2)= 165,48
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 194,69
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 223,89

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) = 442,50
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 216,59

VALOR TOTAL (R$ )= 95.840,00

hoventa e cinco mil, oitocentos e quarenta reais

9) OBSERVAGOES GERAIS:
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Sandro Roberto Stoeterau
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9) GRAFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( N° de Classes ( ¢ ) x Frequéncia ( F))

F
15
10
5
0 1 2 3 4
INTERVALO
Classe De: — | Até Freq.
1 153,19 171,90 1
2 171,90 190,61 3
3 190,61 209,32 2
4 209,32 228,03 2
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
3 x4
x6 x7
- x8
x1’
Py
x5
0 Po

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.
1- 17534 175,34 1,00
2- 180,79 180,79 1,00
3- 244,44 220,00 0,90
4 - 380,05 228,03 0,60
5- 153,19 153,19 1,00
6- 257,61 206,09 0,80
7- 296,30 207,41 0,70
8- 311,11 186,67 0,60



Avalurb 5.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Sandro Roberto Stoeterau
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C) Dispersao dos Pre¢cos Observados em Relagao a Média

Po

x4

x8
x7

x6

A3

x1 x2

x5

Am

Mo = Valor Médio (R$/m2) =

Po = Pregos observados.

Do = Dispersao em relagdo a média.

Am

1-
2.
3.
4-
5.
6-
7-
8-

Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

175,34 74,517
180,79 69,062
244,44 5,409
380,05 130,195
153,19 96,667
257,61 7,758
296,30 46,443
311,11 61,258

29,82
27,64
2,16

52,11
38,69
3,11

18,59
24,52

249,85
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Data:

D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh

Mh

x4
x6 X7

x1 x2

x5

Am

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 194,69

Vh = Valores Homogeneizados.

11

Dh = Dispersao em relagdo a média.

Am  Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1-
2.
3.
4-
5.
6-
7-
8-

175,34 19,352 9,94
180,79 13,897 7,14
220,00 25,312 13,00
228,03 33,340 17,13
153,19 41,502 21,32
206,09 11,401 5,86
207,41 12,719 6,53
186,67 8,021 4,12
Assinado de forma
SANDRO digital por SANDRO
ROBERTO  ROBERTO
STOETERAU:5648723
STOETERAU:5 1991

6487231 991 Dados: 2025.11.09

11:06:16 -03'00'
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DIAGNOSTICO DE MERCADO

Na pesquisa realizada no més de novembro de 2025, ampliada com base de
dados existente, foram procurados dados referentes a terrenos que estivessem
sendo ofertados para vendas com énfase para imoveis localizados na regido
expandida do imovel.

Foi verificado que os mercados imobiliarios de venda de terrenos com as
caracteristicas do imovel avaliado possuem média liquidez.

CONCLUSAO

Tomando-se por base as consideragdes acima, e tendo em vista, quanto ao
terreno, sua localizacdo, formato, dimensoes, area, condi¢cdes de aproveitamento,
benfeitorias e caracteristica da zona.

O imo6vel em comento fora avaliado, tendo assim concluido que o imével em funcéo
de estar localizado no Bairro Balneario Cavera no Municipio de Alegrete, possui
alta vocacao residencial e média valorizacdo de mercado.

ENCERRAMENTO

Importa a presente avaliagdo em R$ 95.840,00(Noventa e cinco mil, oitocentos e
quarenta reais).

Assinado de forma

SANDRO digital por

ROBERTO SANDRO ROBERTO
STOETERAU:56487

STOETERAU: 231991
56487231991 Dados: 2025.11.09
11:06:28 -03'00'
Sandro Roberto Stoeterau
Crecin® 17.378
Avaliador Responsavel
CNAI:003286

Rua Doutor Carlos Corréa, n® 141 - Sala n® 304 - Agrondémica - Florianépolis/SC

Contato: (48) 99627-1006 | E-mail: c.avaliacoes@gmail.com

www.confiancaavaliacoes.com.br/
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Rua Doutor Carlos Corréa, n° 141 - Salan’
E-mail: c.avaliacoes
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304 - Agrondmica - Florianopolis/SC

gmail.com




CONFIANCA

LIACOES DE IMOVEIS -

«l
m Rua Doutor Carlos Corréa, n° 141 - Sala n° 304 - Agrondémica - Florianopolis,

Contato: (48) 99 E-mail: c.avaliacoes@gmail.com
| www.confiancaavaliacoes.com.br,
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IMOVEIS -

LOCALIZACAO DO IMOVEL
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MAPA: https://maps.app.go0.gl/S5ZUV5V4XUpsH KAC6

Rua Doutor Carlos Corréa, n® 141 - Sala n° 304 - Agrondmica - Florian6polis/SC

Contato: (48) 99627-1006 | E-mail: c.avaliacoes@gmail.com
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CONFIANCA

LIACOES DE IMOVEIS —

Figura 4 - Mapa de areas suscetiveis a inundagoes na area urbana de Alegrete — RS.

Fonte - os autores, 2018.

https://pdfs.semanticscholar.org/51b1/16cca38c50b63ad3d55bd29105ddeas5b5

dda.pdf
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https://pdfs.semanticscholar.org/51b1/16cca38c50b63ad3d55bd29105ddea5b5dda.pdf

CONFIANCA

LIACOES DE IMOVEIS =

Figura 5 - Mapa de tempo de retorno para inundacoes na area urbana de Alegrete — RS.
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