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LAUDO DE AVALIACAO

Imovel: Chacara Ventinha, municipio de Trombas - GO.
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RESUMO
Data da avaliagcao 27 de outubro de 2025
Objeto Imovel Rural

Finalidade Determinar valor de mercado.

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

Localizacao Chacara Ventinha, municipio de Trombas - GO.

Areas - Area terreno: 12,47 hectares / 2,57 alqueires GO.

Matricula n° M-969.

Documentacgao

R$ 300.000,00 (Trezentos Mil Reais)

Avaliacéo
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INTRODUCAO

O presente Laudo de Avaliagdo 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 avaliag&o técnica e imparcial do imovel identificado
através da cépia da certidao de Inteiro Teor, identificando a matricula cartorial sob o n? M-969
devidamente registrada no Cartério de Registro de Imoveis de Formoso, Distrito Judiciario de
Trombas - Goias, com a finalidade de prover informacgdes relevantes para fins de avaliacédo
mercadoldgica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitacdo: 22/10/2025
Data da Visita: 27/10/2025

EQUIPE TECNICA

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

CARACTERISTICAS DA REGIAO

A propriedade rural avaliada esta situada na zona rural do municipio de Trombas, estado
de Goias, em regido de acesso predominantemente por estradas vicinais de terra, com tragado
misto entre trechos retos e semi-retos. O percurso desde o perimetro urbano até o imovel totaliza
aproximadamente 11,6 km, sendo composto por vias ndo pavimentadas, com baixo fluxo de
veiculos, o que confere a localidade caracteristicas de isolamento relativo, tipicas de areas de
uso agropecuario extensivo.

A infraestrutura regional € limitada, com presenca de rede elétrica de passagem, porém
sem disponibilidade de telefonia fixa ou moével no local. A topografia da regidao € ondulada,
favorecendo atividades de pecuaria e pastagens, com potencial hidrico moderado, conforme
verificado em propriedades confrontantes. O desempenho do mercado imobilidrio rural na area
é classificado como regular para bom, com liquidez compativel a oferta de glebas de pequeno
porte, especialmente quando ofertadas a valores compativeis com o mercado local. A absorcao
de imoéveis similares é favorecida por fazendeiros da regido e proprietarios lindeiros, que
demonstram interesse em expansao territorial.
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DESCRICAO DO IMOVEL

O imoével avaliado possui area total de 12,47 hectares (equivalente a 2,57 alqueires),
conforme matricula cartorial n? M-969, e apresenta perimetro georreferenciado com
confrontagdes definidas com propriedades vizinhas, incluindo areas pertencentes a Antbnio
Minuzzo, Antonio Mota e Anténio Portilho Rocha. A propriedade encontra-se parcialmente aberta
e destinada a atividade agropecuaria, com cobertura vegetal composta por pastagem implantada
com capim Macai, em bom estado de conservagao.

Entre as benfeitorias existentes, destacam-se cercas de arame liso com cinco fios e
estacas de madeira, dividindo o imovel em quatro piquetes internos, além de nascente de agua
localizada dentro da propriedade, utilizada para dessedentacdo animal. A topografia interna é
ondulada, conferindo ao imdével uma aptidao agropecuaria especifica, com potencial produtivo
voltado a criacdo de gado em regime extensivo. A conservacao geral do imovel é considerada
boa, com infraestrutura minima compativel ao uso atual e potencial de valorizagdo mediante
melhorias pontuais.

As informacdes de limites e confrontacbes podem ser obtidas através da Certidao de
Inteiro Teor localizada no Anexo | - Documentacao Recebida.

AVALIACAO

A determinacdo 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 “Especificagao das Avaliagdes” da NBR 14653-1(ABNT) - Avaliagao
de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - Parte 1: Imdveis Urbanos, Item 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
Associacgao Brasileira de Normas e Técnicas - Parte 2 Iméveis Urbanos, ltem 8.3.2 - Método
Comparativo Direto de Custo.

Com base nessas informagdes, 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¢éao foi pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.

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

- Situacgdo: Priorizando amostras em uma mesma localizagdo 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.

- Foi considerado um valor de aproximadamente R$ 24.057 (Vinte e Quatro Mil e
Cinquenta e Sete Reais) para cada hectare da propriedade, considerando as benfeitorias.

- Foi considerado um valor de aproximadamente R$ 116.731 (Cento e Dezesseis Mil e
Setecentos e Trinta e Um Reais) para cada hectare da propriedade, considerando as
benfeitorias.

Considerando todos os quesitos citados, pode-se atribuir o valor venal do bem periciado
em R$ 300.000,00 (Trezentos 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$ 270.000,00
(Duzentos e Setenta 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 por Assinado de forma digital por T&S

GUiIherme Teixeira Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia € SO|U§66$ Eg%z:h;g?seif;;gg;sy.ss 03'00'
H H Dados: 2025.10.28 07:37:41 . o =20
de Oliveira -~
Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia
Eng. Civil CNPJ: 53.086.749/0001-60

1022077147D-GO
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ANEXO | - DOCUMENTACAO RECEBIDA

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DE GOIAS - PODER JUDICIARIO
COMARCA DE FORMOSO - DISTRITO JUDICIARIO DE TRUMBAS

Servigo de Tabelionato de Notas, Registro de Imdveis, Registro Civil das Pessoas Juridicas, Registro Civil das Pessoas Naturais
Reyistro de Thulos © Documentos, Registio de Prolestos de Titulos ¢ Documentos, InerdicSes d Tutela, Registro de Contratns Maritimos
Avenida Presidente Gotllie Vargas, Quada 40, Lote 25, n* 126, Setor Central, Trombas/Goiss, CEP 76.460-000
CNPJ N* 05 395 014000175
Telefune (062) 1374-3194  Celular: (62) 8146-3210
el CanonorombasgoEma com

BEL. JOSE BENEDITO OLIVEIRA DA LUZ
UFICIAL RESPONDENTE
PORTARIA 03222015

CERTIDAO DE INTE!B% TEOR
CERTIDAO NEGATIVA ONUS

CERTIFICO que a requerimento verbal de parte interessados que revendo neste Servigo de
Registro de Imdveis, os Livros competentes, a meu poder ¢ cargo, encontrei no Livro 2,
Registro Geral, sob 0 n® Ordem “M/1.813", datada de 07 de junho de 2021. IMOVEL:
“Uma gleba de terras, em cultura ¢ campos, contida no loteamento denominado “Trombas ou
Onga”, local denominado “Chéacara Ventinha”, neste Municipio, com érea total de 12,4700ha,
Perimetro 1.702,64m, com os seguintes limites e confrontagdes, a saber: “Inicia-se a descrigio
deste perimetro no vértice MOI, de coordenadas (Longitude: -48°39'41.879" . Latitude -
13°33'32.190" e Altitude: 483.73 m); deste, segue confrontando com Antdnio Minuzzo, com
os seguintes azimutes e distincias: 124°40Q' ¢ 573,97 m até o vértice MO2, (Longitude: -
48°39°26.180" , Latitude -13°33'42.814" ¢ Altitude: 546,83 m); 209°59' e 203,77 m até o
vértice MO3, (Longitude: -48°39'29.568" , Latitude -13°33'48.556" e Altitude: 516,31 m);
deste, seguc confrontando com Antdnio Mota, com vs seguintes azimutes e distincias:
311°34" ¢ 47,47 m até o vértice M04, (Longitude: -48°39'30.749" , Latitude -13°33'47.531" e
Altitude: 513,22 m); 316°06' ¢ 107,06 m até o vértice MOS, (Longitude: -48°39'33.218" ,
Latitude -13°33'45.021" ¢ Altitude: 487,79 m); 319%05' e 59,50 m até o vértice M06,
(Longitude: -48%39'34.514" | Latitude -13°33'43.558" ¢ Altitude: 484.84 m); 286°32' e
418,70 m até o vértice M07, (Longitude: -48°39'47.863" . Latitude -13°33'39 680" e Altitude:
45550 m); deste, segue confrontando com Antdnio Portilho Rocha, com os seguintes
azimutes ¢ distincias: 38°00' ¢ 292,17 m até o vértice MO1, ponto inicial da descrigiio deste
perimetro. Todas as coordenadas aqui descritas estiio georreferenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro tendo como datum o SIRGAS2000, A drea foi obtida pelas coordenadas cartesinas
locais referenciada ao Sistema Geodésico Local (SGL SIGEF). Todos os azimutes foram
calculados pela formula do Problema Geodésico Inverso (Puissant). Perimetro e Distiincias
foram calculados pelas coordenadas cartesianas geocéntricas”. Imével Cadastrado no INCRA
n® 951.110.305.243-0; CCIR n° 36628652217, NIRF: 5.606.845-0. CAR - Cadastro
Ambientul Rural, sob o nimero: GO-5221452-
CDE3.45BF.7D91.49C6.9B84.2C90.6B5F.5762; Data de Cadastro: 25/02/2021, as 10:22:32
Horas. Os Proprietarios: ANTONIO PORTILHO ROCHA, portador da CI/RG n® 35280

Documenio mpresso por men mecinico qQualquer emenda ou ESUIA 3em essalva, 300k CONYdedo INdicio de aduileraglo cu lentativa de
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2" Via, PC/GO, expedida em 20/08/2020, inscrito no CPF/MF n° 822.539.271-04, natural de
Uruagw/GO, nascido aos 18/06/1 968, filho de Justiniano Rocha Guida ¢ [zabel Portilho Guida,
enderego eletrdnico: declarou ndo possuir e-mail e sua esposa

SOARES DE LIMA ROCHA, portadora da CI/RG n°® 2675951, 2* Via, PC/GO, expedida
em 20/08/2020, inscrita no CPF/MF n° 434.134.981-34, natural de Formoso/GO, nascida aos
18/05/1962, filha de Moaci Soares da Silva e Maria Venerdvel Soares, enderego eletrdnico:
declarou ndio possuir e-mail, brasileiros, lavrador e professora, casados entre si sob o Regime
da Comunhiio Parcial de Bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, conforme Certiddo de Casamento
lavrada no Livro B-l-Auxiliar, fls, 010 Verso, Termo 020, Matrfcula n°
028928.01.55.1992.3.00001.010.0000020-90, do CRC de Trombas/GO, em 25/07/19921,
residentes ¢ domiciliados na Rua Jollo Rufino Pereira, Quadra 07, Lote 3-A, Setor Cruzeiro do
Sul, Trombas/GO, CEP. 76.460-000 ¢ VILMO 1LV , brasileiro,
divorciado, conforme Certidao de Casamento, com averbaglo do divorcio, lavrado no Livro
B-05, fls. 126, Termo 571, Matricula 028928.0l.55.2016.2.00005.126.0000571-64. do CRC
de Trombas/GO, 05/12/2016, portador da CI/RG n® 5582538, 2* Via, PC/GO, expedida em
04/0872020, inscrito no CPF/MF n* 043.167.921-56, natural de Conceiglio do Araguaia/PA,
nascido aos 10/07/1991, filho de Vilmar Pereira Mendanha ¢ Maria Vilane da Silva
Mendanha, enderego eletronico: vilmonesm2020@gmail.com, residente e domiciliado na
Avenida Manoel Napolefio Tavares, Quadra 54, Lote 17, Setor Rodovidrio, Trombas/GO,
CEP. 76.460-000. Registro Anterior: R -D -
R rern )RI. Emolumentos: RS 144,75; Fundos Estadual: RS 57.90; Taxa
Judicidria: RS 16,33; ISSQN: RS 2.89. Total: RS 221,87. Selo de controle Digital:
04982106022790209640003. Consulta Selo: hitps:/see.tigo jus.br/. Fu, —— Bel José
Benedito Oliveira da Luz. Oficial Respondente,

R-01-M-1.813 ~ Feito em 08/06/2021, Protocolo n° 7110, fis 080, Livro 1-A - Protocolo
Geral, em 08/06/2021. Faz-se o presente para constar que pela Escritura Piblica de Divisdio
Amigdvel, lavrada nas Notas deste Cartério, Livro n® 25 (Tabelionato de Notas), as Folhas
007 a 013, em 08/06/2021, pelo Tabelido Respondente, Bel, José Benedito Oliveira da Lugz,
entre 0s conddminos: ALH portador da CI/RG n® 3528044, 2*
Via, PC/GO, cxpedida em 20/08/2020, inscrito no CPF/MF n* 822.539.271-04, natural de
Uruagw/GO, nascido aos 18/06/1968, filho de Justiniano Rocha Guida e Izabel Portilho Guida,
enderego eletrdnico: declarou nfio possuir e-mail e sua esposa D S

°S HA, portadora da CI/RG n® 2675951, 2* Via, PC/GO, expedida
em 20/08/2020, inscrita no CPF/MF n® 434.134.981-34, natural de Formoso/GO, nascida aos
18/05/1962, filha de Moaci Soares da Silva e Maria Venerdvel Soares, enderego eletrdnico:
declarou nilo possuir e-mail, brasileiros, lavrador e professora, casados entre si sob o Regime
da Comunhiio Parcial de Bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, conforme Certidio de Casamento
lavrada no Livro B-l-Auxiliar, fls. 010 Verso, Termo 020, Matricula n°
028928.01.55.1992.3.00001.010.0000020-90, do CRC de Trombas/GO, em 25/07/19921,
residentes ¢ domiciliados na Rua Joflo Rufino Pereira, Quadra 07, Lote 3-A, Setor Cruzeiro do
Sul, Trombas/GO, CEP. 76.460-000 & N \ , brasileiro,
divorciado, conforme Certiddo de Casamento, com averbaglio do divércio, lavrado no Livro
B-05, fls. 126, Termo 571, Matricula 028928.01.55.2016.2.00005.126,0000571-64, do CRC
de Trombas/GO, 05/122016, portador da CI/RG n® 5582538, 2* Via, PC/GO, expedida em
04/08/2020, inscrito no CPF/MF n° 043.167.921-56, natural de Conceiglio do Araguaia/PA,
nascido aos 10/07/1991, filho de Vilmar Pereira Mendanha ¢ Maria Vilane da Silva
Mendanha, enderego eletrdnico: vilmon i i ieili
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CEP. 76.460-000, com valor para efeito fiscal atribuido de RS 24.176,09 (vinte ¢ quatro mil,
cento € selenia ¢ seis reais ¢ nove centavos), coube exclusivamente so0s conddminos
VILMONE DA SILVA MENDANHA, brasileiro, divorciado, conforme Certiddo de
Casamento, com averbaglio do divéreio, lavrado no Livro B-05, fls. 126, Termo 571,
Matricula  (28928.01.55.2016.2.00005.126,0000571-64, do CRC de Trombas/GO,
05/12720186, portador da CI/RG n°® 5582538, 2* Via, PC/GO, expedida em 04/08/2020,
inscrito no CPF/MF n® 043.167.921-56, natural de Conceiglio do Araguaia/PA, nascido aos
10/07/1991, filho de Vilmar Pereira Mendanha ¢ Maria Vilane da Silva Mendanha, endereco
eletrbnico:  vilmonesm2020@gmail.com, residente ¢ domiciliado na Avenida Manoel
Napoledo Tavares, Quadra 54, Lote 17, Setor Rodovirio, Trombas/GO, CEP. 76.460-000, o
imovel objeto da matricula 1.813, acima, em sua totalidade, qual seja, imbvel conhecido
como “CHACARA VENTINHA", neste Municipio, com 4rea total de 12,4700ha (doze
hectares ¢ quarenta e sete ares). Sem condigdes. Emolumentos: RS 470,65, Fundos
Estadual: RS 188,26, Taxa Judicidria: RS 16,33; ISSON: R$ 9.33: Total: RS 684,65 Selo
de controle Digital: 04982106022790209640005. Consulta: hitps://see.tjgo.jus.br/.
Eu, _____ Bel. José Benedito Oliveira da Luz. Oficial Respondente.

:Vegatiﬁa?e onus: Certifico mais, a existéncia de Snus no imove objeto da matricula

acima citada,

NADA MAIS, Era o que me fora requerido a certificar. Eu,
Oliveira da Luz. Oficial Respondente. O referido ¢ verdade
subscrevi, dou fé ¢ assino.

Bel. José Benedito
u fé, a digitei, confer,

José Benedity
Oficia
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ANEXO Il - LOCALIZACAO

Saindo pelo perimetro urbano da cidade de Trombas- GO, pela Rua Anténio Romeiro, rumo a
zona rural do municipio, percorrendo 3,6 km, chegando nesse ponto e permanecendo a esquerda.

Por estrada de terra em reta e semirreta, percorrendo 3,1 km, chegando nesse ponto e
permanecendo a direita.

Por estrada de terra em reta e semirreta, percorrendo 4,2 km, chegando neste ponto e
permanecendo a esquerda.
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Por estrada de terra em reta e semirreta, percorrendo 300m, passando por uma fazenda confrontante do
bem avaliando, chegando neste ponto na primeira divisa do mesmo.
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ANEXO IV — PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

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

condigbes, assuncoes e limitagoes a seguir:

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

VI.

VII.

VIII.

O relatério final foi baseado nas informacgdes fornecidas pelo Contratante, as quais sé&o
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 informagbes 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 alienacéo, aquisicdo 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 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 ndo sao indicativos de sucessos futuros. O
laudo final reflete a analise na data e na conjuntura mercadoloégica em que foi realizado.
A T&S Engenharia ndo assume responsabilidade por mudancgas de comportamento do
mercado ou alteragdes nos métodos ou critérios de avaliagao.

Este relatério ndo podera ser publicado sem a prévia autorizacdo 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 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 autorizagdo, devera ser publicado em sua
integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a publicagcdo ou divulgacao

15
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XI.

XIl.

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.

Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliacdo sao 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¢des 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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