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LAUDO DE AVALIACAO

Imovel: Fazenda Dona Nilza, Ipameri - GO.
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RESUMO
Data da avaliacao 20 de maio de 2026
Objeto Imovel Rural

Finalidade Determinar valor de mercado.

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

Localizacao Fazenda Dona Nilza, Ipameri - GO.

Areas - Area: 97,2879 hectares / 20,10 alqueires GO.

Matricula n? 14.355

Documentacgao

R$ 2.580.000,00 (Dois Milhées e Quinhentos e Oitenta 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 n? 14.355
devidamente registrada no Cartério de Registro de Imoveis de Ipameri - Goias, com a finalidade
de prover informacdes relevantes para fins de avaliagdo mercadologica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitacdo: 15/05/2026
Data da Visita: 20/05/2026

EQUIPE TECNICA

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

CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel rural esta localizado no municipio de Ipameri, estado de Goias, em uma area de
caracteristicas predominantemente destinadas a agropecuaria. A regidao apresenta infraestrutura
basica limitada, sem iluminacao publica, energia elétrica ou telefonia, mas dispde de recursos
hidricos naturais essenciais para a atividade pecuaria. O acesso ao imovel se da por estrada de
terra de baixo fluxo, conectada a rodovia GO-307, percorrendo aproximadamente 14,9 km a
partir da cidade de Ipameri, seguida de um trecho de 700 metros até a divisa do bem avaliado.

A topografia da regido é caracterizada por formagdes onduladas, com potencial para uso
misto, sendo parte da area destinada a pecuaria e uma parcela menor com dupla aptidao para
agricultura. O mercado imobiliario na regido apresenta desempenho regular a bom, com
absorcao favoravel em casos de oferta a pregos competitivos.
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DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel rural denominado Fazenda Dona Nilza esta localizado no municipio de Ipameri,
estado de Goias, e possui uma area total de 97,2879 hectares (20,10 alqueires). Trata-se de
uma propriedade sem benfeitorias edificadas, situada na Fazenda Matinha da Solidade,
conforme registrado na matricula n? 14.355 do Cartorio de Registro de Imoveis de Ipameri-GO.

A propriedade possui infraestrutura basica voltada a atividade pecuaria, incluindo
represas naturais para abastecimento de agua aos animais, cercamento externo em arame liso
de cinco fios fixados em estacas de madeira, além de uma cobertura vegetal predominante de
capim Braquiardo, ocupando aproximadamente 2,5 alqueires.

O acesso ao imoével se da por uma estrada de terra de baixo fluxo, conectada a rodovia
GO-307, percorrendo cerca de 14,9 km a partir da cidade de Ipameri, seguido por um trecho
adicional de 700 metros até a divisa da propriedade.

A topografia do terreno € ondulada, sendo majoritariamente destinada a pecuaria, com
cerca de quatro alqueires que possuem aptidao para agricultura. A regiao apresenta
infraestrutura limitada, sem iluminacdo publica, energia elétrica ou telefonia, mas com bom
desempenho no mercado imobiliario para propriedades de perfil agropecuario.

As informacdes de coordenadas geograficas, azimutes, distancias e confrontacdes
podem ser observadas através da certidao de inteiro teor localizadas no Anexo | - Documentagao
Recebida.

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 Avaliacoes” da NBR 14653-1(ABNT) - Avaliacao
de Bens da Associacdo 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 identificacao 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:



&S

LA E 5l ) -

- 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, semelhangcas em
relaco ao imovel em estudo quanto as questdes fisicas, disposicao, adequacao,
aproveitamento, entre outros.

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

- Foi adotado um valor aproximado de R$ 26.500,00 (Vinte e Seis Mil e Quinhentos Reais)
para cada hectare da propriedade, ja considerando as benfeitorias.

- Foi adotado um valor aproximado de R$ 128.000,00 (Cento e Vinte e Oito Mil Reais)
para cada alqueire GO da propriedade, ja considerando as benfeitorias.

Considerando todos os quesitos citados, pode-se atribuir o valor venal do bem periciado
em R$ 2.580.000,00 (Dois Milhées e Quinhentos e Oitenta 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$ 2.322.000,00 (Dois
Milhdes e Trezentos e Vinte e Dois 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.

. .. Assinado de forma digital . : .
Guilherme Teixeira Guiherme Teieira e Oiiveir T&S Engenharia jeaiade de forma datalpor
de Oliveira Rados: 20260521 154231 e Solucées Dados: 2026.05.21 15:42:42

-03'00'

Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia

Eng. Civil CNPJ: 53.086.749/0001-60

1022077147D-GO
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ANEXO | - DOCUMENTACAO RECEBIDA
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ANEXO Il - LOCALIZACAO

Partindo da cidade de IPAMERI - GO, sentido IFG - Instituto Federal Goiano pela rodovia
GO - 307 em estrada de terra (reta e semirreta), percorrendo 14,9 km, chegando nesse ponto e
virando a esquerda.
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Percorrendo 700m, chegando nesse ponto a divisa do bem avaliado.
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Agua para animais por represa:
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Cercas externas em arame liso 05 fios, com estacas de madeira.
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ANEXO Il - IMOVEIS ANALOGOS

Farendia de 29 Magueires em pamen-GO
Rigqunrs Hidrica o Extruturs Fronta

RS 3200000

Fazenda de 29 Algqueires em Ipameri-GO Riqueza Hidrica e Estrutura Pronta - Terrenos, sitios e
fazendas - Ipameri 1503543586 | OLX

Fazonds Dars cra & rectia e gado wm Raenet
co

RS E000.0D0

Fazenda para cria e recria de gado em Ipameri, GO - Terrenos, sitios e fazendas - Ipameri 1496871411

|OLX
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ANEXO IV — PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

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

condicgdes, assuncoes e limitagoes a seguir:

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

VI.

VII.

VIII.

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

Nado 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 s&o
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 alienacéo, aquisicdo ou
locagao dos imoveis.

A T&S Engenharia reserva-se o direito de rever o laudo caso haja comprovacao 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 comercializagcao
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 n&o ter conhecimento de interesse presente
ou futuro, préprio ou de familiares nos imdveis objeto deste estudo a serem analisados.

Tendéncias positivas passadas do mercado n&o 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 alteragdées nos métodos ou critérios de avaliagao.

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

Este relatério ndo podera ser publicado sem a prévia autorizagdo por escrito da T&S
Engenharia sendo que, no caso de eventual autorizagdo, devera ser publicado em sua
integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a publicacdo ou divulgacao

24



j i~

parcial. Ainda, na reproducdo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada,
sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

XI.  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.

Xll.  Declaramos que essa avaliacado é totalmente independente e ndo possui envolvimento
algum dos signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboragéo.
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