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RESUMO 

Data da avaliação 12 de julho de 2026. 

Objeto Imóvel Urbano 

Finalidade Determinar valor de mercado. 

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

Localização 

Gleba de terras procedente do Quinhão de terras nº 05, da sub-divisão do 
quinhão nº 01, da divisão da fazenda denominada ‘Barro Vermelho’ ou 
‘Gongo’, Uruaçu - GO. 

Áreas 

▪Área total: 96,4372 Hectares 

Documentação 

Matrícula nº 24.859 

Avaliação 

 

R$ 2.500.000,00 (Dois Milhões e Quinhentos Mil Reais.) 
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INTRODUÇÃO 

O presente Laudo de Avaliação de Imóvel é elaborado pela T&S Engenharia, 
especializada em fornecer análises precisas e abrangentes para propriedades imobiliárias. Este 
documento tem como objetivo fornecer uma avaliação técnica e imparcial do imóvel identificado 
através da CÓPIA DA CERTIDÃO DE INTEIRO TEOR, MATRÍCULA CARTORIAL DE 
REGISTRO SOB Nº 24.859 no Cartório de Registro de Imóveis COMARCA de Uruaçu-GO, com 
a finalidade de prover informações relevantes para fins de avaliação mercadológica. 

SOLICITANTE 

      Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO 

 Data da Solicitação: 01/07/2026 

 Data da Visita: 12/07/2026 

 

EQUIPE TÉCNICA 

 Avaliador Responsável: GUILHERME TEIXEIRA DE OLIVEIRA 

 Registro Profissional: 1022077147D-GO 

 

CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

O imóvel avaliado está situado no município de Uruaçu, estado de Goiás, com acesso 
principal a partir da cidade de Campinorte. A estrada vicinal que leva até a propriedade percorre 
aproximadamente 29,2 km, margeando o Lago de Serra da Mesa e passando por condomínios 
horizontais como Juriti, Pirata e Ferreira. O sistema viário é composto por estradas de terra com 
fluxo médio, e a propriedade confronta lateralmente com o rio Serra da Mesa, evidenciando 
vocação rural e potencial paisagístico. 

 A região apresenta infraestrutura básica, incluindo energia elétrica, iluminação pública e 
abastecimento por poço artesiano, embora não disponha de cobertura telefônica nem 
pavimentação. A topografia é semiplana, com aptidão simples voltada à pecuária e possibilidade 
parcial de conversão para lavoura. A vegetação predominante é formada por pastagens com 
capim Braquiária e Massai, e há divisões internas de pastos que favorecem a criação de gado.  

Em termos de mercado, a área é caracterizada por desempenho regular, com valor médio 
de oferta em torno de R$ 130.000 por alqueire. Por estar próxima a empreendimentos 
residenciais e áreas de lazer, o imóvel possui dupla aptidão, sendo passível de valorização por 
uso pecuário e exploração imobiliária voltada à formação de condomínios horizontais. A 
absorção de mercado é especialmente voltada a fazendeiros, confrontantes e investidores. 
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DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

O imóvel avaliado corresponde a uma gleba de terras com área total de 95,8972 hectares 
(equivalente a 19,813 alqueires goianos), originada de subdivisões da Fazenda Barro Vermelho 
ou Gongo, situada no município de Uruaçu – GO. A propriedade é registrada sob a matrícula nº 
24.859 no Cartório de Registro de Imóveis de Uruaçu e encontra-se em estado regular de uso e 
conservação, ocupada pelo próprio proprietário. 

 A infraestrutura inclui diversas benfeitorias permanentes, tais como casa sede 
avarandada de padrão simples, casa de funcionário, curral de madeira parcialmente cimentado, 
tanque de leite, dois barracões pequenos, além de cercas em arame liso com estacas de 
madeira. O imóvel possui quatro divisões internas de pastos e sistema de abastecimento hídrico 
que contempla um poço artesiano, uma represa e um bebedouro com água encanada para os 
animais. A vegetação é composta por pastagens com capim Braquiária e Massai, evidenciando 
sua vocação principal para a atividade pecuária. A topografia é semiplana, com aptidão simples 
e potencial de aproveitamento parcial para lavoura. 

AVALIAÇÃO         

 A determinação da metodologia a ser adotada leva em conta diversos fatores 
intrinsicamente vinculados ao valor final a ser atribuído ao imóvel. Esses fatores incluem a 
finalidade para a qual o trabalho foi contratado, a natureza específica do imóvel em análise e a 
disponibilidade, quantidade e qualidade das referências obtidas junto ao mercado. 

 De acordo com o item “Especificação das Avaliações” da NBR 14653-1(ABNT) - Avaliação 
de Bens da Associação Brasileira de Normas Técnicas – Parte 1: Imóveis Urbanos, Item 7.5 - 
Escolha da metodologia, A metodologia escolhida deve ser compatível com a natureza do bem 
avaliando, a finalidade da avaliação e os dados de mercado disponíveis. Para a identificação do 
valor de mercado, sempre que possível preferir o método comparativo direto de dados de 
mercado, conforme definido em 8.3.1 e na NBR 14653-2(ABNT) – Avaliação de Bens da 
Associação Brasileira de Normas e Técnicas – Parte 2 Imóveis Urbanos, Item 8.3.2 – Método 
Comparativo Direto de Custo. 

  Com base nessas informações, a metodologia é 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 opção foi pelo Método Comparativo de Dados de Mercado. 

 Dessa forma, foram identificados no campo elementos comparáveis ao imóvel avaliado, 
aos quais foram aplicados diversos fatores de equivalência, tais como: 

 - Situação: Priorizando amostras em uma mesma localização geográfica e 
socioeconômica. 

 - Tempo: Dando preferência a elementos contemporâneos à avaliação em curso. 

 - Características: Buscando, dentro das possibilidades de mercado, semelhanças em 
relação ao imóvel em estudo quanto as questões físicas, disposição, adequação, 
aproveitamento, entre outros. 
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 Paralelamente ao tratamento estatístico, foram conduzidas análises de mercado 
considerando as características específicas do imóvel em análise, sua situação e a conjuntura 
de mercado. 

 

CONCLUSÃO 

 O presente trabalho fundamenta-se: 

 - Na documentação fornecida pelo interessado. 

 - Nos elementos no local da vistoria do bem periciado 

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

- Considerando todos os quesitos citados, pode-se atribuir o valor venal do bem periciado 
em R$ 2.500.000,00 (Dois Milhões e Quinhentos Mil Reais). 

 

 

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

Considerando o valor venal para VENDA FORÇADA, sobre o valor do bem periciado e 
suas benfeitorias, e aplicando o desconto pode-se atribuir o valor venal de R$ 2.250.000,00 (Dois 
Milhões  Duzentos e Cinquenta Mil Reais). 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 ______________________________   _______________________________ 

     Guilherme Teixeira de Oliveira                                                            T&S Engenharia 

                  Eng. Civil                                                                       CNPJ:  53.086.749/0001-60 

 1022077147D-G 

Guilherme Teixeira 

de Oliveira

Assinado de forma digital por 

Guilherme Teixeira de Oliveira 

Dados: 2026.07.12 17:39:51 

-03'00'

T&S Engenharia 

e Soluções

Assinado de forma digital por 

T&S Engenharia e Soluções 

Dados: 2026.07.12 17:40:01 

-03'00'
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ANEXO I–DOCUMENTAÇÃO RECEBIDA
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ANEXO II – LOCALIZAÇÃO 

Saindo da cidade de Campinorte – GO, nas proximidades do Posto Rainha da Paz, por 
estrada vicinal rumo ao Lago de Serra da Mesa se orientando pelas placas indicativas dos 
Condomínios Jurití, Pirata e Os Pereira, percorrendo 29.2 Km, chegando nesse ponto, em 01 
das divisas do bem avaliado. 
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ANEXO III – IMÓVEIS ANÁLOGOS 

- Não Encontrado 

ANEXO IV – PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITAÇÕES 

 Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores práƟcas, e estão sujeitas às 
condições, assunções e limitações a seguir:  
  
Exceto se informado, por escrito e encaminhada a documentação perƟnente, presume-se que:  
 

I. O relatório Įnal foi baseado nas informações fornecidas pelo Contratante, as quais são 
consideradas precisas, completas e corretas.  

 
II. Não foram tomadas medidas nos imóveis e tampouco foram efetuados levantamentos 

topográĮcos, urbanísƟcos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer natureza.  
 

III. Na falta de informações precisas, foram adotadas premissas e esƟmaƟvas baseadas no 
conhecimento da T&S Engenharia. As informações de terceiros e do mercado são colhidas de 
acordo com as melhores práƟcas, mas a T&S Engenharia não garante e nem se responsabiliza 
por sua veracidade.  

 
IV. Não foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienação, aquisição ou locação dos 

imóveis.  
 

V. A T&S Engenharia reserva-se o direito de rever o laudo caso haja comprovação de erro ou 
engano na informação encaminhada pela contratante ou nas premissas acima consideradas ou 
venha a ser idenƟĮcado algo que afete o potencial de comercialização dos imóveis.  

 
VI. O trabalho é dirigido ao Contratante nomeado neste laudo e a T&S Engenharia não tem 

obrigações e responsabilidades perante terceiros que eventualmente venham a assumir 
posições e decisões com base neste trabalho. Este trabalho não poderá ser publicado em todo 
ou em parte.  

 
VII. Os avaliadores da T&S Engenharia declaram não ter conhecimento de interesse presente ou 

futuro, próprio ou de familiares nos imóveis objeto deste estudo a serem analisados.  
 
VIII. Tendências posiƟvas passadas do mercado não são indicaƟvos de sucessos futuros. O laudo Įnal 

reŇete a análise na data e na conjuntura mercadológica em que foi realizado. A T&S Engenharia 
não assume responsabilidade por mudanças de comportamento do mercado ou alterações nos 
métodos ou critérios de avaliação.  

 
 

IX. Este relatório não poderá ser publicado sem a prévia autorização por escrito da T&S Engenharia 
sendo que, no caso de eventual autorização, deverá ser publicado em sua integralidade, não 
sendo permiƟda em nenhuma hipótese a publicação ou divulgação parcial. Ainda, na 
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reprodução de qualquer informação, a fonte deverá ser sempre citada, sob as penalidades cíveis 
e criminais impostas pela violação de direitos autorais.  
 

X. Este relatório não poderá ser publicado sem a prévia autorização por escrito da T&S Engenharia 
sendo que, no caso de eventual autorização, deverá ser publicado em sua integralidade, não 
sendo permiƟda em nenhuma hipótese a publicação ou divulgação parcial. Ainda, na 
reprodução de qualquer informação, a fonte deverá ser sempre citada, sob as penalidades cíveis 
e criminais impostas pela violação de direitos autorais.  
 

XI. Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliação são fundamentados pelas 
metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliação e não representam um 
número exato, mas o valor mais provável pelo qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente.  
 

XII. Declaramos que essa avaliação é totalmente independente e não possui envolvimento algum 
dos signatários e das pessoas que parƟciparam de sua elaboração.  

 


