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LAUDO DE AVALIACAO

Imovel: Lote Rural 33-A/34-B3, Gleba Pyrineos, Ji-Parana -
RO.
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RESUMO
Data da avaliacao 05 de junho de 2026
Objeto Lote terreno

Finalidade Determinar valor de mercado.

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

Estrada Vicinal a direta da BR-364, Lote Rural 33-A/34-B3, Gleba Pyrineos,

~CREEEEET zona rural da cidade de Ji-Parana - RO.

r - A - 2
Areas Area: 14.966m?2/ 1,4966 hectares

Matricula n? 2.475

Documentacgao

R$ 545.000,00 (Quinhentos e Quarenta e Cinco 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 o0 n? 2.475
devidamente registrada no Cartério de Registro de Imdveis de Ji-Parana - Rondbnia, com a
finalidade de prover informacoes relevantes para fins de avaliagdo mercadologica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitacdo: 01/06/2026
Data da Visita: 05/05/2025

EQUIPE TECNICA

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

CARACTERISTICAS DA REGIAO

A Gleba Pyrineos caracteriza-se por ser uma area rural consolidada, com predominancia
de propriedades voltadas a pecuaria e agricultura de pequena e média escala. Sua proximidade
com a rodovia BR-364 garante facilidade logistica, permitindo o escoamento da producéo e
acesso rapido ao centro urbano de Ji-Parana, localizado a aproximadamente 4,5 km. Essa
condicao favorece tanto atividades produtivas quanto potenciais usos residenciais ou de lazer
rural.

O relevo predominante é plano, o que facilita a mecaniza¢do agricola e o uso para
pastagens. Entretanto, a regiao apresenta baixa disponibilidade de recursos hidricos naturais,
fator que limita a diversificagao produtiva sem investimentos adicionais em infraestrutura de
irrigacdo. A auséncia de areas de preservagao permanente registradas em algumas
propriedades reforca o perfil de uso intensivo voltado a producao agropecuaria.

Do ponto de vista mercadologico, a Gleba Pyrineos apresenta liquidez moderada, com
oferta restrita de imoveis de pequeno porte e maior concentragdo de propriedades médias e
grandes. Essa caracteristica impacta diretamente na atratividade de lotes menores, que tendem
a ser negociados com valores inferiores por hectare em comparagao as areas maiores, mas
ainda mantém relevancia pela localizacao estratégica proxima ao perimetro urbano.
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DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel avaliado corresponde ao lote 33-A/34-B3, matricula n? 2.475, com area total de
1,4966 hectares. Trata-se de uma propriedade rural sem edificagcdes, composta exclusivamente
por area de pastagem cercada em seu perimetro. A auséncia de benfeitorias estruturais, como
residéncias, currais ou sistemas de irrigagdo, limita seu potencial imediato de uso, exigindo
investimentos adicionais para exploracao agropecuaria mais intensiva.

A topografia plana constitui um ponto positivo, permitindo aproveitamento integral da area
para atividades de pecuaria ou agricultura mecanizada em pequena escala. Contudo, a
dimenséao reduzida restringe a viabilidade de empreendimentos de maior porte, direcionando o
perfil de uso para atividades familiares ou de subsisténcia. A inexisténcia de recursos hidricos
internos também representa um fator limitante, exigindo alternativas externas para
abastecimento.

Em termos de acessibilidade, o imdvel esta localizado a cerca de 600 metros da BR-364,
com acesso por estrada vicinal ndo pavimentada. Essa proximidade com a rodovia e com o
perimetro urbano de Ji-Parana constitui um diferencial positivo, aumentando sua atratividade
para usos mistos, como pequenas atividades produtivas associadas a lazer rural ou futura
expansao urbana.

As informagdes de coordenadas geograficas, azimutes, distancias e confrontagoes
podem ser observadas através da certiddo de inteiro teor, localizadas no Anexo | -
Documentacao Recebida.

AVALIACAO

A determinagdo da metodologia a ser adotada leva em conta diversos fatores
intrinsicamente vinculados ao valor final a ser atribuido ao imovel. 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 Avaliacoes” 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 identificagao 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:
4
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- Situacgdo: Priorizando amostras em uma mesma localizagdo geografica e
socioecondmica.

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

- 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$ 545.000,00 (Quinhentos e Quarenta e Cinco 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$ 490.500,00
(Quatrocentos e Noventa Mil e Quinhentos 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.

. o inado de forma digital s Assinado de forma digital
Guilherme Teixeira guinemme Teixara de Oivane T&S Engenharia T ngennariae solucoes.
H H : .06. :29: ~ Dados: 2026.06.08 13:29:46
de Ollvelra %aad(;)g 2026.06.08 13:29:32 e SO|U§O€S _O;(?Os' 1 4
Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia
Eng. Civil CNPJ: 53.086.749/0001-60

1022077147D-GO
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ANEXO | - DOCUMENTAGCAO RECEBIDA

Livio 2 de Registro Geral

atrculs N
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ANEXO Il - LOCALIZACAO
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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 documentacgéao pertinente, presume-se que:

O relatério final foi baseado nas informacgdes fornecidas pelo Contratante, as quais sédo
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 informacgdes 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.

N&o foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienagao, aquisigdo ou
locagao dos imoveis.

A T&S Engenharia reserva-se o direito de rever o laudo caso haja comprovacgao 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 imédveis.

14
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VI.

VII.

VIII.

Xl

XIl.

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 n&o podera ser publicado em
todo ou em parte.

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

Tendéncias positivas passadas do mercado ndo 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 mudancas de comportamento do
mercado ou alteragdes 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 autorizacao, 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 violacdo de direitos autorais.

Este relatorio ndo podera ser publicado sem a prévia autorizagdo por escrito da T&S
Engenharia sendo que, no caso de eventual autorizacao, devera ser publicado em sua
integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a publicacdo ou divulgacao
parcial. Ainda, na reproducéo 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 sao fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliagdo 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 elaboracéo.
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