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LAUDO DE AVALIACAO

Imével: Rua Aplia, Lote 19 da Quadra n? 38 do loteamento denominado

“‘Residencial Jardim ltalia || Etapa”, Anapolis - GO
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RESUMO
Data da avaliagcao 27 de janeiro 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.

Rua Apulia, Lote 19 da Quadra n? 38 do loteamento denominado

~pEElEEEE “Residencial Jardim ltalia Il Etapa”, Anapolis - GO

- Area do terreno: 200,00 m?

Areas - Area Construida: 139,00 m?

Matricula n® 104.827

Documentacgao

R$ 400.000,00 (Quatrocentos 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 copia da certidao de Inteiro Teor, identificando a matricula cartorial sob o n? 104.827
devidamente registrada no Cartério de Registro de Imoéveis de Anapolis-GO, com a finalidade de
prover informagdes relevantes para fins de avaliagdo mercadoldgica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitacao: 20/01/2026
Data da Visita: 23/01/2026

EQUIPE TECNICA

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

CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido do Jardim ltalia, em Anapolis-GO, caracteriza-se por ser um bairro de perfil
predominantemente residencial, com infraestrutura urbana consolidada e crescente valorizacao
imobiliaria. O entorno oferece ampla rede de servigos essenciais, como supermercados,
farmacias, escolas e restaurantes, além de vias de acesso bem estruturadas que facilitam a
mobilidade interna e a conexdo com outras areas da cidade. Trata-se de uma localidade em
expansao, marcada por constru¢cbées modernas e padrdao arquitetbnico homogéneo, o que
contribui para a harmonia visual e para a valorizagdo dos imoveis ali inseridos. A proximidade
com Goiania e Brasilia, aliada ao desenvolvimento econdmico da prépria Anapolis, refor¢ca o
potencial da regido como polo atrativo para familias e investidores que buscam qualidade de
vida, seguranga e liquidez patrimonial.

Do ponto de vista técnico-urbanistico, o Jardim Italia em Anapolis apresenta um tragado
viario planejado, com ruas largas e pavimentadas que favorecem a circulagdo de veiculos e
pedestres, além de contar com rede de drenagem pluvial e iluminagao publica eficiente. A
infraestrutura basica é consolidada, incluindo abastecimento de agua tratada, energia elétrica e
coleta de residuos, o que garante condigcdes adequadas de habitabilidade. O bairro demonstra
um padrao construtivo homogéneo, com predominancia de edificacdes unifamiliares de médio
porte, o que contribui para a organizacdo paisagistica e para a valorizacdo imobiliaria. A
proximidade com eixos de ligacao importantes da cidade facilita 0 acesso a polos comerciais e
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industriais, reforcando a atratividade da regido tanto para uso residencial quanto para
investimentos.

DESCRICAO DO IMOVEL

O imobvel avaliado, situado no bairro Jardim Itdlia em Andpolis-GO, apresenta
caracteristicas arquitetdnicas e construtivas que denotam modernidade e funcionalidade,
refletindo o padrdao das edificagdes recentes da regido. Implantado em lote de 200m?, possui
area construida de aproximadamente 139m?, distribuida em trés quartos, sendo uma suite com
armarios planejados, além de uma sala de televisdo com pé-direito duplo que confere amplitude
e sofisticacdo ao ambiente. A cozinha € equipada com armarios, e o projeto contempla ainda
jardim de inverno, area de lazer nos fundos com churrasqueira e banheiro de apoio, além de
area de servico. O acabamento em porcelanato, aliado as portas em blindex que integram os
espacgos internos ao lazer e ao jardim, reforca a qualidade construtiva e a estética
contemporanea da residéncia. Com apenas trés anos de edificagdo, o imdvel encontra-se em
bom estado de conservacao, sendo utilizado pelo proprio proprietario como moradia, o que
garante manutencao adequada e preservacao dos materiais empregados.

Do ponto de vista técnico e mercadologico, trata-se de uma unidade residencial que alia
conforto e praticidade, inserida em um bairro predominantemente habitacional, dotado de
infraestrutura urbana consolidada e proximidade de servicos essenciais como supermercados,
farmacias e restaurantes. A localizacéo estratégica, a cerca de 60 km de Goiania e 152 km de
Brasilia, confere ao imovel atratividade adicional, sobretudo para familias que buscam qualidade
de vida em areas de expansao urbana. Embora haja auséncia de méveis planejados nos demais
cdbmodos, o potencial de valorizagdo € evidente, especialmente com a possibilidade de
adequacdes internas. O laudo conclui que o bem possui liquidez considerada boa.

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 Avaliagbes” 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 avaliacao 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 Imdveis 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.
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Dessa forma, foram identificados no campo elementos comparaveis ao imével avaliado,
aos quais foram aplicados diversos fatores de equivaléncia, tais como:

- Situagdo: 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, semelhangas em
relacdo 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 situagédo 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$ 400.000,00 (Quatrocentos 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$ 360.000,00
(Trezentos e Sessenta 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 consideragdes a relatar ou reportar, firmo e
assino o presente laudo.

Assinado de forma digital por

Guilherme Teixeira Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenhana ?rs]sgizzﬁ:rge‘:csu;rnig‘iec_qsital por T&s
voi Dados: 2026.01.27 11:56:53 ~ . 7.
de Oliveira e e Solugoes -Doa;cli(;)os'. 2026.01.27 11:57:04
Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia
Eng. Civil CNPJ: 53.086.749/0001-60

1022077147D-GO
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ANEXO | - DOCUMENTAGCAO RECEBIDA

Valkde aque
este documento

2° REGISTRO DE IMOVEIS DE ANAPOLIS/GO
Angelo Barbosa Lovis - Oficial Registrador
Avenida Minas Gerais, Qd-B, Lt.17, Salas: 5,7,9,11,13-A, Galeria Deck Jundiai
Site: www.2rianapolis.com.br - Email: registro@2rianapolis.com.br
Fone: (62) 3702-8000 e Whatsapp: (62) 3702-8000
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CERTIDAO DE INTEIRO TEOR

CMM: 026021.2.0104827-59

EATADO DE GOWAS COMARCA DE ANAFOLIS

Cartério de Registro de Iméveis da 2* Circunscrigao

; - Livro 2 - Registro Geral -
104.827 !

Ficha Andpolis-Go, 17 de novembro de 2020

IMOVEL: Lote de terreno n® 19 da Quadra n® 38 do loteamento denominado
“RESIDENCIAL JARDIM ITALIA II ETAPA", desta cidade, com a &rea de 200,00
metros quadrados, ou seja, mede 10,00 metros de largura na frente e nc
fundo, por 20,00 metros de extensdo de cada lado, da frente ao fundo,
confrontando na frente com a Rua Apulia, no fundo com o lote 28, A dxxenal
com o lote 18 e 4 esquerda com o lote 20. Inscricio Municipal n°
104.154,0054,000. PROPRIETARIA: RJR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.,‘
sociedade empreséria com propdsite especifico, inscrita no CNPJ sob o ::“‘
18.487.023/0001-38, com sede na Avenida Santos Dumont, n°® 306, sala 105,
Bairro Jundiai, nesta cidade. REGISTRO ANTERIOR: R~1 ¢ AV-57 da Matricula
n® B80.773, Livro 2 de Registro Geral deste Cartédri Emolumento, 5,40.
Dou fé. Andpolis=-GO, 17 de novembro de 2020, O Oﬁc‘si‘g‘;ukeqxst'l\‘d

R-1-104.827 - Protocolo n® 272.876, datado de lO/ll/ZOZO%RA E VENDA.
Por Escritura Piblica de Compra e Venda datada de 28/10/2020, lavrada as
fls. 160/161 do Livro 0477, no Cartério do 3° Tabelionato de Notas de
cidade, a proprietéria RJR Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda.,
juridica de direito privado, inscrita no CNPJ scb o n® 18.487.023/0001
com sede na Avenida Santos Dumont, n® 306, Sala 105, Bairro Jundiaf,
Cidade; vendeu para JONAS BERNARDO ROCHA, carpinteiro, portador da
01005926650-DETRAN/GO, onde consta & CI n°® 2.287.210-SSP/GO ¢ o CPF
B27.318.021-20 e sua esposa SIMONE FURTADO DE ALMEIDA ROCHA, do

portadora da CI n® 5.284.452-SPTC/GO e do CPF n® 564.405.701-
brasileiros, casados sob o regime da comunhio parcial de bens, na vigé
da Lei n® 6.515/77, residentes e domiciliades na Avenida Araguaia, Quadra
72, Lote 23, Bairro de Lourdes, nesta cidade, a totalidade do imével objeto
desta matricula, pelo preco de R$58.000,00 (cinquenta ¢ oito mil reais), &
época. Consta da Escritura a apresentacio das certiddes exigidas pela
legislaclo vigente. Fol apresentada a guia de recolhimento do ITBI
120566, datada de 23/10/2020, emitida pela Secretaria Municipal de Finan
deste Municipio, autenticada sob o n°® 316-504638633-6, recolhida no valor
de R$913,50, deduzidos 1,5% do valor de avaliacio de R$60.900,00, referente|
4 Iinscricdo municipal n°® 104.154.0054.000. Emolumentos: R$796,63. Taxa
Judicidripyp 5,62. Dou fé. Andpolis-GO, 17 de novembro de 2020. O Oficial
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Vilide &g
esie documento

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/77952-SQVVO-KYNVA-HBKKN

CERTIFICA que a presente & reprodugao integral e auténtica da MATRICULA n® 104.827
Livro 2 desta serventia.

CERTIFICA que a partir do dia 01/04/2021, sera condigao necessdria para os atos de
registro de imoveis a demonstragao ou declaracao no instrumento publico, a ser registrado nesta
Serventia, do recolhimento integral das parcelas dos FUNDOS ESTADUAIS previstas no §1o do
artigo 15 da Lei Estadual 19.191/2015, com base de calculo na Tabela Xlll da Lei no 14.376, de
27 de dezembro de 2002, do Estado de Goias, inclusive na hipétese de documento lavrado em
outra unidade da Federacao, nos termos do § 4o do art. 15, da Lei Estadual no 19.191/2015, na
redacao que lhe foi dada pela Lei Estadual no 20.955/2020 e da Decisao proferida em 06/04
/2021, pelo Desembargador Nicomedes Borges, Corregedor-Geral de Justica, no Processo n”
202101000256227.

CERTIFICA, ainda, caso na eventualidade de ser constatada alguma irregularidade na
matricula objeto da presente certidao, seja em relacao & Especialidade Objetiva (relativa ao
imovel) ou em relacao a Especialidade Subjetiva (relativa as pessoas), deverao ser devidamente
regularizadas pela parte interessada. Assim sendo, para a pratica de novos atos registrais, o
interessado deverda, previamente, suprir as omissoes ou imperfeicoes existentes, em
conformidade com o que preceitua o artigo 176, §1°, Incisos | e Il da Lei n® 6.015/73.

0 referido é verdade. Dou fé.
Anapolis.l'GD. 11/06/2024 as 10:09:29

Marcilene Aparecida de Maorais - Escrevente
(Certificado digitalmente por MARCILENE APARECIDA DE MORAIS)

x E Poder Judiclario
L Estado de Goids

-H. Selo Digital de Fiscalizagho

w 0090240611 2900226500008
Consulte este selo em:

hitps:/isee.tjgo.jus. br
/buscas

Pedido de certidao: 411.993
Emol.: R$ 41,65
Taxa Jud.: R$ 18,29
ISSON.: R§ 2,09
Fundos.: R% 8,86
Total.: R$ 70,89

Atencdo: Para fins de transmissao imobiliaria, esta
certidao possui validade de 30 dias, nos termos do
art.1°, Inciso IV do Decreto no 93.240/86, que
regulamenta a Lei no 7.433/85.
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e Imovel avaliado demarcado de vermelho no mapa.

Latitude: 16°19'23.9"S
Longitude: 48°54'23.6"W
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ANEXO Il - IMOVEIS ANALOGOS

= @l vivaReal

(3) 11 fotos

Alugar Comprar

Venda [ GO / Casas & venda em Andpolis / Jardim Italia / Rua Apulia

( Para comprar )

Casa com 3 Quartos e 2
banheiros a Venda, 136 m...

Metragem Quartos Banheiros

£ 136 m= a3 S 2
Aceita... Aread... Port&o... - < |
o Publicade ha 2 anos , atualizade ha 4

semanas.

&, Compartilhar < Favoritar

Localizacao

Rua Apulia, 1 - Jardim Italia, An&polis -
@
GO
> B T
Ver mapa ampliado =
- S
=
() %
- Google 3

&3 Dadosdomapa Termos Informar ero no mapa

Saiba mais sobre o imdvel

Valores
Venda Condominio IPTUOD
RS$ 425.000 isento Isento
= @l vivaReal Alugar - lcomprar

Venda / GO / Casas a venda em Anépolis / Jardim Italia /

Avenida Jornalista Euripedes Gomides de Melo

Para comprar )

Casacom 3 Quartos e 2
banheiros a Venda, 100 m...

Metragem
£ 100m=

Quartos
(=]

Banheiros

v 2

® Publicado ha 7 meses , atualizado ha |
semana.

Valores

Venda

R$ 353.000

Condominio
Isento

T Compartilhar <> Favoritar

Localizacdo

Avenida Jornalista Euripedes Gomides
de Melo - Jardim Italia, Anéapolis - GO

Saiba mais sobre o imével

IPTUD
Nd&o informado

& Entrar

Eduardo Rafael Aradjo &

&R ¥ 5/5

(A) 24 iméveis

E38 Anunciando desde 29 de margo de 2018

Envie uma mensagem

Insira seu nome
Insira seu e-mail

Insira seu telefone

Ola, gostaria de ter mais

informacdes para comprar: imovel,

R$ 425.000, Rua Apulia, 1 - Jardim
Avis E = z

1 oli '

—

Receber ofertas similares ()

En r mensagem

[ s

Entrar

Gouwi
Guiotti

Gouveia Guiotti Negocios Imob i...

Yz -/5 (A 541iméveis

£@ Anunciando desde 9 de outubro de 2024

Envie uma mensagem

Insira seu nome
Insira seu e-mail

Insira seu telefone

Ola, gostaria de ter mais

informacdes para comprar: casa,
R$ 353.000, Avenida Jornalista J
| =51 it =1 ~— ied =S AA~

Receber ofertas similares (&)

Enviar mensagem
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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 documentacgao 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 autorizacdo, 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 violagado 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 publicagdo ou divulgacao
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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 sdao 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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