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LAUDO DE AVALIACAO

Imdvel: Uma Gleba de terras, localizada na Fazenda Campinas em Unai - MG.
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RESUMO
Data da avaliacao 16 de abril 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.

Localizacao Uma Gleba de terras, localizada na Fazenda Campinas em Unai - MG.

Areas - Area Total: 21,4785 Hectares ou 4,44 Alqueires (GO)

Matricula n? 24.067

Documentacao

ArelaEe R$ 900.000,00 (Novecentos Mil Reais).
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INTRODUCAO

O presente Laudo de Avaliacdo de Imédvel € elaborado pela T & S Engenharia, especializada
em fornecer analises precisas e abrangentes para propriedades imobiliarias. Este documento
tem como objetivo fornecer uma avaliagdo técnica e imparcial do imovel identificado através da
copia da certiddo de Inteiro Teor, identificando a matricula cartorial sob os n? 24.067
devidamente registrada no Cartério de Registro de Imoveis de Unai - Minas Gerais, com a
finalidade de prover informacgdes relevantes para fins de avaliagdo mercadoldgica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitacao: 06/04/2026
Data da Visita: 16/04/2026

EQUIPE TECNICA

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

CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regidao em avaliagdo possui iluminagao publica e fornecimento de energia elétrica
adequados, além de acesso a telefonia celular. O abastecimento de agua esta disponivel
conforme as benfeitorias. O sistema viario consiste em uma estrada de terra com baixo fluxo,
enquanto a topografia é plana e semiplana, apresentando duas aptiddes. A pavimentacéo é
inexistente, o que pode impactar a mobilidade. O desempenho do mercado imobiliario é
classificado como regular a bom, indicando um potencial moderado para valorizagao.

DESCRICAO DO IMOVEL

O quinhao de terras situado na Fazenda Campinas, correspondente ao lote n? 03, no
municipio de Unai-MG, com area total de 21,47,85 hectares, apresenta-se como propriedade de
notavel potencial agricola e pecuario, dada sua condi¢do de parcialmente aberto e dotado de
dupla aptidéo. A presencga de benfeitorias de oficio reforga ainda mais o valor intrinseco do
imoével, tornando-o atrativo para diferentes perfis de investidores rurais.

A absorcao pelo mercado revela-se auspiciosa, sobretudo em cenarios de venda forcada,
desde que os precos sejam ajustados de maneira estratégica, favorecendo a liquidez e a rapida
negociagcdo. O publico-alvo para tal aquisicdo abrange fazendeiros em busca de expansao
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patrimonial, confrontantes interessados na incorporagdo de areas contiguas e demais
compradores que reconhegam as vantagens da localizag&do e das caracteristicas singulares do
imovel.

Em sintese, trata-se de um bem rural cuja comercializacdo tende a encontrar
receptividade significativa, sustentada pela versatilidade de uso, pelas melhorias ja
implementadas e pela atratividade de sua insercédo geografica.

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 Avaliacdes” 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 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 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:

- Situagao: Priorizando amostras em uma mesma localizagdo geografica e
socioeconbémica.

- 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 questbes fisicas, disposicdo, adequacao,
aproveitamento, entre outros.

Paralelamente ao tratamento estatistico, foram conduzidas analises de mercado
considerando as caracteristicas especificas do imével em analise, sua situagcédo e a conjuntura
de mercado.
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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$ 900.000,00 (Novecentos Mil Reais).

- Considerando todos os quesitos citados e benfeitorias pode-se atribuir o valor venal de cada
Alqueire (Go) do bem periciado em R$ 202.700,00 (Duzentos e Dois Mil e Setecentos Reais).

- Considerando todos os quesitos citados e benfeitorias pode-se atribuir o valor venal de cada
Hectare do bem periciado em R$ 41.900,00 (Quarenta e Um Mil e Novecentos 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$ 810.000,00
(Oitocentos e Dez 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.

H Assinado de f digital
Guilherme Teixeira Assinado de forma digital por T&S Engenharla T;gr;g(;nsag;n;aSO;glg;esor
Guilherme Teixeira de Oliveira ~ . -18:
de Oliveira Dados: 2026.04.17 00:18:42 -03'00" e SOlUgoeS %a;(;)os'. 2026.04.17 00:18:36
Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia
Eng. Civil CNPJ: 53.086.749/0001-60

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

Saindo da cidade de Cristalina - GO, pela Rodovia GO - 309 (vicinal/rumo a divisa
GO/MG), ap6s o Rio Sdo Marcos por MG, percorrendo 14.8 Km, chegando nesse ponto e virando
a esquerda;

10de g Ao 2022 THTTLOL )
2012 BT g )

Por estrada de terra em reta e semirreta, percorrendo 3.8 Km, chegando nesse ponto e
virando a direita.

100 Moo de 20227 1RO av ah
SO A5 . 66384°N A5 02630 706™W

Por estrada de terra em reta e semirreta, percorrendo 4.0 Km, chegando nesse ponto, em
uma das primeiras divisas do bem avaliado.
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ANEXO Il - IMOVEIS ANALOGOS

' imovelwab 6 oml

Favieap Carge e Nl priiaes 0 (Any mazs

Cartais v mverwiante
Venda RS 600000 e sewnt men prte et

J b s e PRl e Py

Rurais & venda com 4 Quartos, Zona Rural, Unai - R$ 600.000, 15 ha - ID: 3025695298 - Imovelweb

ANEXO IV — PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores praticas, e estao sujeitas as
condigdes, assuncgodes e limitagdes a seguir:

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

I. O relatério final foi baseado nas informacgdes fornecidas pelo Contratante, as quais séao
consideradas precisas, completas e corretas.

[I.  Nao foram tomadas medidas nos imoveis e tampouco foram efetuados levantamentos
topograficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer natureza.

[ll.  Na falta de informacdes 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.
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XI.
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Nao foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienacéo, aquisi¢cdo ou
locagdo 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 n&o podera ser publicado em
todo ou em parte.

Os avaliadores da T&S Engenharia declaram nao 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 mercadologica 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 divulgagao
parcial. Ainda, na reproducdo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada,
sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao 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 autorizacdo, 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 avaliagdo sdo 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 avaliacao é totalmente independente e nao possui envolvimento
algum dos signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboragéo.
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