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LAUDO DE AVALIACAO

Imodvel: Avenida Goias, Bairro Vista Alegre, Lote nimero 12 da Quadra niimero
9, na cidade de Viandpolis - GO.




-||- E’]II‘V‘E;]SNHARLA

RESUMO

Data da avaliacdo 09 de dezembro de 2025.

Objeto

Finalidade

Imovel Urbano

Determinar valor de mercado.

Metodologia(s)

Localizacao

Areas

Documentagao

Método comparativo de dados de mercado. e acordo com a ABNT 14.653.

Avenida Goias, Bairro Vista Alegre, Lote numero 12 da Quadra numero 9,
na cidade de Vianodpolis - GO.

= Area do Total do Terreno: 360,00 m?2

» Area edificada aproximada: 430,00 m?

Matricula n? 5.590

Avaliacéo

R$ 650.000,00 (Seiscentos e cinquenta mil reais)
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INTRODUCAO

O presente Laudo de Avaliagdo de Imovel € elaborado pela T&S Engenharia,
especializada em fornecer analises precisas e abrangentes para propriedades imobiliarias. Este
documento tem como objetivo fornecer uma avaliag&o técnica e imparcial do imovel identificado
através da COPIA DA CERTIDAO DE INTEIRO TEOR, MATRICULA CARTORIAL DE
REGISTRO SOB N2 5.590 datada em 28 de janeiro de 2022 no Cartério de Registro de Iméveis
da Comarca de Viandpolis com a finalidade de prover informacgdes relevantes para fins de
avaliacao mercadologica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitacdo: 02/12/2025
Data da Visita: 09/12/2025

EQUIPE TECNICA

Avaliador Responsavel: GUILHERME TEIXEIRA DE OLIVEIRA
Registro Profissional: 1022077147D-GO

CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido de Viandpolis - GO, onde o imével esta inserido, possui perfil socioeconémico
em crescimento, com destaque para atividades ligadas ao comércio local, servigos e agricultura
de entorno. A cidade apresenta dindmica de interior goiano, com populagdo voltada para
pequenos negocios e empreendimento familiar, o que favorece imoéveis com caracteristicas
mistas de uso residencial e comercial. O custo de vida é relativamente acessivel, e o mercado
imobiliario vem se consolidando com valorizagdo moderada, especialmente em bairros bem
localizados como o Vista Alegre.

No que se refere a infraestrutura publica, Vianopolis conta com servigos basicos de saude,
educacao e transporte, além de acesso rodoviario que conecta o municipio a centros maiores
como Anapolis e Goiania. A presenca de escolas, unidades de saude e comércio diversificado
garante qualidade de vida aos moradores, enquanto investimentos em pavimentacao e
melhorias urbanas fortalecem a atratividade da regido. A localizagcdo do imovel em avenida
estruturada amplia sua visibilidade e potencial de exploragcdo comercial, tornando-o um ativo
relevante dentro do contexto urbano da cidade.
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DESCRICAO DO IMOVEL

O imével localizado na Avenida Goias, Bairro Vista Alegre, em Vianopolis - GO, apresenta
caracteristicas que o tornam atrativo tanto para uso residencial quanto comercial. Trata-se de
um lote de 360 m?, com edificagdes em dois pavimentos, somando aproximadamente 430 m? de
area construida. No térreo, ha um saldao comercial destinado ao atendimento de clientes,
banheiro e cobertura nos fundos utilizada como garagem. Ja no pavimento superior, encontram-
se dois apartamentos independentes: o primeiro com ampla sacada, salas para dois ambientes,
dois quartos (sendo uma suite), banheiro, cozinha e area de servigcos; o segundo com sala,
quarto, cozinha e banheiro. Os acabamentos incluem pisos em ceramica, paredes rebocadas e
pintadas, além de teto forrado com lajota, evidenciando bom estado de conservacgao.

As benfeitorias existentes reforcam o carater multifuncional do imovel, permitindo sua
utilizagdo tanto para atividades comerciais quanto para moradia. A estrutura sélida e bem
distribuida, aliada a localizagcdo em avenida de facil acesso, amplia o potencial de valorizagéo e
de exploragdo econbémica. O estado geral € considerado bom, com ocupacgédo definida e
funcionamento pleno das benfeitorias, embora haja restricbes de visitacdo impostas pelo
proprietario anterior em razdo de pendéncias judiciais. Ainda assim, o conjunto arquitetdnico
demonstra versatilidade e condicbes adequadas para atender diferentes perfis de adquirentes.

AVALIACAO

A determinagdo da metodologia a ser adotada leva em conta diversos fatores
intrinsicamente vinculados ao valor final a ser atribuido ao imével. Esses fatores incluem a
finalidade para a qual o trabalho foi contratado, a natureza especifica do imével em analise e a
disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias obtidas junto ao mercado.

De acordo com o item “Especificacao das Avaliacdes” da NBR 14653-1(ABNT) - Avaliacao
de Bens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - Parte 1: Iméveis Urbanos, ltem 7.5 -
Escolha da metodologia, A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliagao e os dados de mercado disponiveis. Para a identificagdo do
valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado, conforme definido em 8.3.1 e na NBR 14653-2(ABNT) - Avaliacdo de Bens da
Associagao Brasileira de Normas e Técnicas - Parte 2 Iméveis Urbanos, Item 8.3.2 - Método
Comparativo Direto de Custo.

Com base nessas informacdes, a metodologia € cuidadosamente selecionada com o
objetivo de representar de forma precisa o comportamento do mercado, utilizando meios que
sustentem os valores calculados. No contexto deste trabalho, para estabelecer o Valor de
Mercado para Venda, a opc¢ao foi pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.

Dessa forma, foram identificados no campo elementos comparaveis ao imével avaliado,
aos quais foram aplicados diversos fatores de equivaléncia, tais como:

- Situacao: Priorizando amostras em uma mesma localizagcdo geografica e
socioeconOmica.

- Tempo: Dando preferéncia a elementos contemporaneos a avaliagdo em curso.
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- Caracteristicas: Buscando, dentro das possibilidades de mercado, semelhancas em
relaco ao imovel em estudo quanto as questdes fisicas, disposicdo, adequacao,
aproveitamento, entre outros.

Paralelamente ao tratamento estatistico, foram conduzidas analises de mercado
considerando as caracteristicas especificas do imével em analise, sua situacédo e a conjuntura
de mercado.

CONCLUSAO

O presente trabalho fundamenta-se:
- Na documentacao fornecida pelo interessado.
- Nos elementos no local da vistoria do bem periciado

- Dados obtidos junto a agentes do mercado imobiliario, todos tomados de boa fé e
confiaveis.

- Considerando todos os quesitos citados, pode-se atribuir o valor venal do bem periciado
em R$ 650.000,00 (Seiscentos e cinquenta mil reais).

Para VENDA FORCADA, adota-se um desconto de 10% (DEZ POR CENTO).

Considerando o valor venal para VENDA FORCADA, sobre o valor do bem periciado e
suas benfeitorias, e aplicando o desconto pode-se atribuir o valor venal de R$ 585.000,00
(quinhentos e oitenta e cinco mil reais)

Destacamos que este estudo foi conduzido de forma imparcial e independente,
completamente isento de qualquer influéncia por parte dos profissionais envolvidos,
assegurando completa neutralidade. Sem mais consideragdes a relatar ou reportar, firmo e
assino o presente laudo.

Guilherme Teixeira Guiame reners deomars T&S Engenharia 1gq engennarine sologses
H H dos: 2. :00: ~ . .00
de Oliveira _DOZ,(?OS, 2025.12.09 15:00:41 e Sol ucoes %?ﬁjggf 2025.12.09 15:00:52
Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia
Eng. Civil CNPJ: 53.086.749/0001-60

1022077147D-G
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ANEXO I-DOCUMENTACAO RECEBIDA

ESTADO DE GOIAS COMARCA DE VIANOPOLIS

Cartorio do Registro de Imdveis

Livro 2 — Registro Geral — Fichan® 1

Matricula n° 5.590 Vianépolis, 15 de junho de 2.009.

Imoével: O lote de terras nimero doze (12), da quadra nimero nove (9), situado a
avenida Goids, Bairro Vista Alegre, nesta cidade, medindo doze (12) metros de frente
¢ de fundo por trinta (30) metros da frente ao fundo de cada lado, com a 4rea de
trezentos ¢ sessenta metros quadrados (360m2), confrontando pelo lado direito com o
lote n® 11, pelo lado esquerdo com o lote n° 13 e pelo fundo com o lote n° 10.
Proprietdria: Imobilidria Vista Alegre Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob n® 37.049.
814/0001-20. Registros anteriores n°s R.1-3.068 e R.2-3.068, as fls. 122 do livro 2-J,
deste Cart6rio. A Suboficial :

R.1-5.590. Por escritura publica de compra ¢ venda lavrada aos 07.05.09, pela Tabelia
Respondente do Tabelionato 2° de Notas desta Comarca, Luciara Cotrim Corréa Silva,
as fls. 93 a 95 do livro n° 57, a Imobiliaria Vista Alegre Ltda., com sede a rodovia GO-
330, s/n, neste municipio, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 37.049.814/0001-20, vendeu o
imével objeto da presente matricula para JANE MARIA BALESTRIN, C.I. n° 12.905-
OAB/Go, brasileira, solteira, advogada, residente e domiciliada em Goidnia, Capital
deste Estado, inscrita no CPF/MF sob n® 578.078.501-59, pelo prego de R$ 7.000,00
(sete mil reais), sem condi¢des. Dou fé. Viandpolis, 15 de junho de 2.009. A
Suboficiala .

Certifico que a presente, em forma reprografica, nos termos do § 1° do artigo 19 da Lei
n® 6.015/73, € verdade e dou f¢, estando o imével livre e desembaragado de dnus reais,
legais, convencionais ou outros que possam afetar sua posse ¢ dominio, até esta data.=

Carlos Antonio de Morae

| Suzana M

] TAR ¢

xela
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ANEXO Il - LOCALIZACAO

Avenida Goias, Bairro Vista Alegre, Lote numero 12 da Quadra numero 9, na cidade de
Vlanopolls GO.
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17 de mali. de 2025 08:22:16.27
16°45'26,24597"S 48°31'22,93703"W
263 Avenida Goias

Vianopolis

Goias

17 de mairde 2025 08:22:23.8
16%48IR6,22523"S 48°31'22,93831"
263 Avenida Goias
Vianopolis
Goias

17 de mai, de 2025082143751
16°45'26,3469885A8-371'22, 16 807"W
263 Avenida Goias

Viandpolis

Goias
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17 de mai. de 2025 08:19:41.90
1649526 0268"S 48°31'22,36148"W
263 Avenida Goias

Viandpolis

Goias

17 de mai. de 2025 08:20:05.03
16545'26,0268"S 48°31'22,36148"W
263 Avenida Goias

Vianépolis
olrs

ANEXO IIl - IMOVEIS ANALOGOS

- Nao encontrado

ANEXO IV - PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores praticas, e estao sujeitas as
condigdes, assungdes e limitagdes a seguir:

Exceto se informado, por escrito e encaminhada a documentacgao pertinente, presume-se que:

I.  Orelatdrio final foi baseado nas informacgdes fornecidas pelo Contratante, as quais sao
consideradas precisas, completas e corretas.

II.  N&o foram tomadas medidas nos iméveis e tampouco foram efetuados levantamentos
topograficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer natureza.
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VI.

VII.

VIII.

XI.

XIl.

Na falta de informagdes precisas, foram adotadas premissas e estimativas baseadas no
conhecimento da T&S Engenharia. As informacgdes de terceiros e do mercado sao colhidas de
acordo com as melhores praticas, mas a T&S Engenharia ndo garante e nem se responsabiliza
por sua veracidade.

Nao foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienagdo, aquisi¢ao ou locag¢ao dos
imoveis.

A T&S Engenharia reserva-se o direito de rever o laudo caso haja comprovacao de erro ou
engano na informagdo encaminhada pela contratante ou nas premissas acima consideradas ou
venha a ser identificado algo que afete o potencial de comercializacdo dos iméveis.

O trabalho é dirigido ao Contratante nomeado neste laudo e a T&S Engenharia ndo tem
obrigacdes e responsabilidades perante terceiros que eventualmente venham a assumir
posicOes e decisGes com base neste trabalho. Este trabalho ndo poderd ser publicado em todo
ou em parte.

Os avaliadores da T&S Engenharia declaram nao ter conhecimento de interesse presente ou
futuro, préprio ou de familiares nos imdveis objeto deste estudo a serem analisados.

Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de sucessos futuros. O laudo final
reflete a andlise na data e na conjuntura mercadoldgica em que foi realizado. A T&S Engenharia
ndo assume responsabilidade por mudangas de comportamento do mercado ou alteragdes nos
métodos ou critérios de avaliacao.

Este relatdrio ndao podera ser publicado sem a prévia autoriza¢ao por escrito da T&S Engenharia
sendo que, no caso de eventual autorizacao, devera ser publicado em sua integralidade, nao
sendo permitida em nenhuma hipétese a publicacdo ou divulgacdo parcial. Ainda, na
reproducao de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis
e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Este relatdrio ndo podera ser publicado sem a prévia autoriza¢do por escrito da T&S Engenharia
sendo que, no caso de eventual autorizacdo, deverd ser publicado em sua integralidade, ndo
sendo permitida em nenhuma hipétese a publicacdo ou divulgacdo parcial. Ainda, na
reproducao de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis
e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliacdo e ndo representam um
numero exato, mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢Ges do mercado vigente.

Declaramos que essa avaliacao é totalmente independente e ndo possui envolvimento algum
dos signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboracao.
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