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LAUDO DE AVALIACAO

Imovel: Lote urbano 1/16, quadra 80, setor 03, Costa Marques -
RO.
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RESUMO

Data da avaliacdo 21 de maio de 2026.

Objeto Imével Urbano

Finalidade Determinar valor de mercado.

Metodologia(s) Método comparativo de dados de mercado. e acordo com a ABNT 14.653.

Localizacao Lote urbano 1/16, quadra 80, setor 03, Costa Marques - RO.

, _ A . 2
A Area: 10.000,00 m2.

Matricula n® 2.289

Documentacgao

R$ 450.000,00 (Quatrocentos e Cinquenta Mil Reais)

Avaliacéo
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INTRODUCAO

O presente Laudo de Avaliacdo de Imoével é elaborado pela T & S Engenharia,
especializada em fornecer analises precisas e abrangentes para propriedades imobiliarias. Este
documento tem como objetivo fornecer uma avaliagéo técnica e imparcial do imovel identificado
através da copia da certidao de Inteiro Teor, identificando a matricula cartorial sob o n2 2.289
devidamente registrada no Cartorio de Registro de Iméveis de Costa Marques - Rondbonia, com
a finalidade de prover informacgodes relevantes para fins de avaliagdo mercadologica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitacdo: 15/05/2026
Data da Visita: 21/05/2026

EQUIPE TECNICA

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

CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido onde se insere o imével caracteriza-se por ocupacao predominantemente
urbana, com tragado viario regular, infraestrutura basica implantada e acessibilidade por vias
asfaltadas de trafego local e arterial. Conforme parametros urbanisticos aplicaveis a zona em
que o lote esta inserido, admite-se uso misto (residencial e comercial), com coeficiente de
aproveitamento basico de 1,0 e maximo de até 2,0, taxa de ocupacdao de 60% e gabarito
construtivo limitado a 3 pavimentos. A localidade apresenta boa inser¢ao no tecido urbano, com
presenca de equipamentos publicos, comércio de apoio e potencial de valorizacao imobiliaria.

DESCRICAO DO IMOVEL

Conforme descrito na Certidao de Inteiro Teor da Matricula, o imoével avaliado apresenta
configuragao retangular regular, com testada de 100,00 metros voltada para a Avenida 12 de
Julho, confrontando-se ao fundo com a Avenida 16 de Julho (100,00 m), a direita com a Avenida
1 de Agosto (100,00 m) e a esquerda com a Avenida 07 de Setembro (100,00 m), totalizando
area de 10.000,00 m?, conforme levantamento planimétrico constante no registro. O ponto
central (centroide) do lote esta georreferenciado pelas coordenadas geograficas: latitude
12°25'47.25" Sul e longitude 64°14'14.81" Oeste, de acordo com o sistema geodésico de
referéncia vigente.
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A Avenida 16 de Junho, fundo da quadra, € encascalhada; as demais ruas estao apenas
projetadas na planta urbana. Plano, em nivel com a Avenida 16 de Junho e as vias projetadas
confrontantes. Nao possui benfeitorias, apresenta apenas a vegetacdo natural com pastagem
ou capoeira baixa e parcialmente cercado.

AVALIACAO

A determinacdo 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 “Especificacado 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 identificacdo 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:

- Situagao: Priorizando amostras em uma mesma localizagdo geografica e
socioeconémica.

- Tempo: Dando preferéncia a elementos contemporaneos a avaliagdo em curso.

- Caracteristicas: Buscando, dentro das possibilidades de mercado, semelhancas em
relacdo ao imovel em estudo quanto as questbes fisicas, disposicdo, adequacao,
aproveitamento, entre outros.

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

CONCLUSAO

O presente trabalho fundamenta-se:

- Na documentacao fornecida pelo interessado.
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- 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$ 450.000,00 (Quatrocentos 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$ 405.000,00
(Quatrocentos 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 consideracdes a relatar ou reportar, firmo e
assino o presente laudo.

in rma diai r s . Assinado de forma digital por
Guilhierme Teixeira cueme remera e O T&S Engenharia resengenharia e solucoes
de Oliveira 3)a;(;>os|: 2026.05.21 11:07:08 e SOlU(;éES -Doast'j(;);' 2026.05.2111:07:18
Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia
Eng. Civil CNPJ: 53.086.749/0001-60

1022077147D-GO
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ANEXO Il - LOCALIZACAO

Awrwports \

Quadia 8T
Setoe 03 T \
ﬁ' -t
-
A A
- ‘_\.}L‘f
Seferfy o 4

I,‘. A ﬁ--:_f_.

i - .
v,
e TA MAAACHUE -3
sq\ kS g L)
\ . :

. 251

O — -

Fremce AR Lf N e

Lade Hiete QFUTELS 1 VT UV LB
e mgeer e SVINELA M MR

Frlne MATEEA 16 18 LD

10



T I
I 0l i

Acesso pela Avenida 16 de Julho

Divisa com Avenida 12 de Julho

Vista geral da quadra
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ANEXO Il - IMOVEIS ANALOGOS

N&o encontrado.

ANEXO IV - PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores praticas, e estao sujeitas as

condicdes, assuncoes e limitagdes a seguir:

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

VI.

VII.

VIII.

O relatério final foi baseado nas informacdes fornecidas pelo Contratante, as quais sao
consideradas precisas, completas e corretas.

Nao foram tomadas medidas nos imoveis e tampouco foram efetuados levantamentos
topograficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer natureza.

Na falta de informacdes precisas, foram adotadas premissas e estimativas baseadas no
conhecimento da T&S Engenharia. As informacdes de terceiros e do mercado séo
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 alienagéo, aquisi¢cdo ou
locagao dos imoveis.

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

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 decisdes com base neste trabalho. Este trabalho ndo podera 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 imoveis objeto deste estudo a serem analisados.

Tendéncias positivas passadas do mercado néo sao indicativos de sucessos futuros. O
laudo final reflete a analise na data e na conjuntura mercadolégica em que foi realizado.
A T&S Engenharia ndo assume responsabilidade por mudancgas de comportamento do
mercado ou alteragbes nos métodos ou critérios de avaliagao.

Este relatério ndo podera ser publicado sem a prévia autorizagdo por escrito da T&S
Engenharia sendo que, no caso de eventual autorizagao, devera ser publicado em sua
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XI.

XIl.

integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a publicacdo ou divulgacao
parcial. Ainda, na reproducédo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada,
sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Este relatério ndo podera ser publicado sem a prévia autorizacdo por escrito da T&S
Engenharia sendo que, no caso de eventual autorizacdo, devera ser publicado em sua
integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a publicacdo ou divulgacao
parcial. Ainda, na reproducdo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada,
sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagado de direitos autorais.

Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliacdo e nao 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¢cdes do mercado
vigente.

Declaramos que essa avaliagao € totalmente independente e ndo possui envolvimento
algum dos signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboragéo.
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