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LAUDO DE AVALIACAO

Imovel: Rua 02, Qd. 07, Lote 87, Setor dos Bancarios, Pires do
Rio - GO.
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RESUMO
Data da avaliacao 08 de dezembro de 2025.
Objeto Imével Urbano

Finalidade Determinar valor de mercado.

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

Localizacao Rua 02, Qd. 07, Lote 87, Setor do Bancarios, Pires do Rio - GO.

- Area terreno: 385,25m?2.

Areas - Area construida: 105,70m?>.

Matricula n? 15.208

Documentacgao

R$ 811.000,00 (Oitocentos e Onze 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? 15.208
devidamente registrada no Cartério de Registro de Imdveis de Pires do Rio - Goias, com a
finalidade de prover informacoes relevantes para fins de avaliagdo mercadoldgica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitacédo: 02/12/2025
Data da Visita: 08/12/2025

EQUIPE TECNICA

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

CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido possui infraestrutura basica com iluminagdo publica, energia elétrica,
abastecimento de agua e coleta de lixo em operacao. O sistema viario € composto por uma rua
de méao dupla, com baixo fluxo, o que proporciona tranquilidade no transito local. A pavimentacao
esta presente, facilitando o deslocamento.

Embora ndo disponha de escolas nem transporte coletivo, a area € beneficiada pela
proximidade de comércio e rede bancaria, atendendo as necessidades cotidianas dos
moradores. No entanto, a auséncia de servicos publicos e de esgotamento sanitario sao
aspectos que ainda precisam ser melhorados para aumentar a qualidade de vida local.

Com sua estrutura funcional e comércio préximo, a regido apresenta potencial para fins
residenciais, especialmente para aqueles que valorizam um ambiente tranquilo e com acesso
basico as necessidades diarias.
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DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel estudado trata-se de uma casa residencial, com as seguintes caracteristicas:
Casa residencial construida em alvenaria de blocos ceramicos, possuindo 01 sala de TV, 02
quartos, 01 suite, 01 banheiro, 01 cozinha com bancada de granito, 01 area de servico, 01
garagem, muros de tijolos e pré-moldados por suas divisas, portao de ferro, telhado em estrutura
de madeira com telhas de barro, piso ceramico e porcelanato, portas e janelas venezianas e de
madeira.

De acordo com a Certidao de Inteiro Teor, possuindo os seguintes limites e confrontacdes;

- Frente: 11,00m com a Rua 02;

- Fundo: 12,00m com uma eroséo;

- Direta: 36,00m com Evandro Pereira Caixeta;

- Esquerda: 31,00m com Cleusa Dolores de Oliveira.

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 “Especificagcao das Avaliagbes” da NBR 14653-1(ABNT) - Avaliagao
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 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
Associacao Brasileira de Normas e Técnicas - Parte 2 Iméveis Urbanos, Item 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¢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:

- Situagdo: Priorizando amostras em uma mesma localizagdo geografica e
socioecondémica.

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

- Caracteristicas: Buscando, dentro das possibilidades de mercado, semelhancas em
relacio 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.
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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$ 320.000,00 (Trezentos e Vinte 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$ 288.000,00
(Duzentos e Oitenta e Oito 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.

Guilherme TeiXeira guineme rerers de oirs T&S Engenharia fes peo e torma clatel o
: H Dados: 2025.12.09 09:11:49 ~ . 19+
de Oliveira _0;(‘)3(; e SO|U§O€S [Doa;liooos‘ 2025.12.09 09:12:00
Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia
Eng. Civil CNPJ: 53.086.749/0001-60

1022077147D-GO
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ANEXO | - DOCUMENTACAO RECEBIDA

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

Estado de Goias
Cartario de Fegistro de Imévers e Tabelionato 17 de Motas
Comarca de Pires do Rio
Maria Jesé de Moraiz Borges Monteire - Oficial

Papnl

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR

CERTIFICA, a requermento de parte interessada, e para os
devidos fins, que verificou no LIVRO 02, de REGISTRO GERAL, a matricula nimero

15.208, CNM n® 028290.2.0015208-13, foi extraida nos termos do Art.19, §1°, da Lei
6.015 de 1973 e Art41 da Lei 5.935 de 18/11/1994 e estd conforme o original:
IMOVEL: UMA RESIDENCIA situada a Rua 02 (dois), na Quadra n.? 07 (sete), Lote n.®
87 (oitenta e sete), no Setor dos Bancarios, nesta cidade, com area construida de
105,70m*, composta de garagem, sala, copalcozinha, area de servigo, dois quartos e
dois banheiros, com respectivo terreno medindo e confrontando: frente em onze
metros com a Rua 02 (dois); lado direito em trinta e seis meros com Evandro Pereira
Caixeta; fundo em doze metros com uma erosdo; e lado esquerdo em trinta & um
metros com Cleusa Dolores de Oliveira; (11,00 x 12,00 x 31,00 x 36,00 metros),
perfazendo a area de 385,25m?. *** PROPRIETARIO: CLAUDIO GARCIA COUTINHO,
portador da cédula de identidade n® 2.263.009-2 ®via/SSP-GO, inscrito no CPFMF =ob
o n® 425890291-87, brasileiro, empresario, casado sob o regime da comunhio
parcial de bens com ANDREIA TEREZINHA PEREIRA COUTIMHO, inscrita no
CPF/MF sob o n.® 546.186.061-34, brasileira, empresana, residentes e domiciliados na
Rua Adib Fayad, n® 20, S3o Jodo, nesta cidade. ** NUMERO DO REGISTRO

ANTERIOR: M-4.295, Ficha 01, do Livro 02-Registro Geral, deste registro de imaveis,
objeto do R-6 datado de 30/12/2010. O referido & verdade e dou fé. Pires do Rio, 14
de fevereiro de 2017. A Oficial.

R-1-15.208: (Protocolo:29.321 de 23/01/2017) COMPRA E VENDA — Por escritura
publica de compra e venda, lavrada no Cartorio de Registro de Imadveis, Tabelionato
de Motas, Titulos e Documentos, Pessoas Juridicas e Protestos da cidade de Palmelo,
distnto judiciario da comarca de Santa Cruz de Goias, Estado de Goias, em
09/06/2013, as folhas 067/068, do Livro n® 041, o proprietaric Claudio Garcia
Coutinho e sua esposa Andreia Terezinha Pereira Coutinho, ja qualificados, venderam
o imdvel constante da presente matricula a LAFAIETE JACINTO GOMES, portador da
cédula de identidade profissional n® 21719/PM-GO, inscrito no CPF/MF sob o n®
277.884.071-00, brasileiro, divorciado, funcionano publico estadual, residente e
domiciliado na Avenida Allan Kardec, n.® 81, centro, em Palmelo/GO, pelo valor de RS
50.000,00 (cinguenta mil reais), sem condigdes. Valor atribuido ao imavel pela
municipalidade em: R$ 50.000,00, conforme DUAM n.® 625691. Emolumentos: E$
465,00. O refendo & verdade e dou fé. Pires do Rio, 14 de fevereiro de 2017. A Oficial

R.2/15.208: (Protocolo: 38.350 de 26/06/2023) - ALIEI'\L&QE&O FIDUCIARIA EM
GARANTIA — Nos termos da cédula de crédito bancaro n.® 908208, emitida em 22 de

Rua Rui Barbosa, n® 91, Ceniro - Pires do Rio - Goias - CEP - 75.200-000 - Telefone: (64) 3461-5651.
"GQualgquer adulteragdo, rasura ou emenda, invalida este documento”.
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Junho de 2023, na cidade de Pires do Rio/GO, por 49.647.231 Lafaiete Jacinto Gomes,
pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 49.647 231/0001-80,
estabelecida na Avenida Allan Kardec, 81, centro, Palmelo/GO, o proprietario Lafaiete
Jacinto Gomes, acima qualificado, hLIENDL.I o imovel ub]etc: desta matricula em
propriedade fiduciaria a credora COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAQ
DO CENTRO NORTE BRASILEIRO — SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRD,
inscrita no CNPJIMF sob o n® 02.282.709/0001-52, com sede na Avenida Santos
Dumont, 235, Jundiai, Anapolis/GO, mediante as seguintes clausulas e condigfes: 1%}
o valor da divida & de R$ 235.589,97 (duzentos e frinta e cinco mil, quinhenios &
oitenta e nove reais e noventa e sete centavos) a ser paga em 58 (cinquenta e oito)
parcelas mensais, vencendo a primeira em 02/10/2023 e a dltima em 30/06/2028, com
encargos financeiros a taxa efetiva de juros remuneratorios de 1,0300% ao més,
13,0848% ao ano. Indice de correcdo pelo certificado depdsito interbancario. Custo
efetivo total — CET de 1,26% ac més, 1642% ao ano. 29) O fiduciante, enquanto
adimplente, por sua conta e rnisco, podera utilizar-se livremente do imovel; 3%) o prazo
de caréncia para expedigcdo da intimag3o & de 60 (sessenta) dias contados da data de
vencimento de qualquer das parcelas vencida e ndo paga. 4*) o valor do imovel, para
efeitos de venda em publico leildo, & de R$ 288.000,00 (duzentos e oitenta e oito mil
reais), reservado o direito de reavaliar, caso o valor esteja inferior ao de referéncia
para apuracdo do imposto sobre transmissdo inter vivos na consolidagdo. Demais
termos, clausulas e condiges constam do titulo. Emolumentos: RS 3.116,26. Taxa
Judiciana: R$ 18,87. Fundos: R$ 662,21. 15S5: R% 155,81. O referido & verdade = dou
fé. Pires do Rio, 26 de junho de 2023. A Oficial

Selo eletrdnico: 04462306212206127540003

AV.3M15.208: (Protocole: 40606 de 18M10/2024) - GDNSGLIDA{;.‘,AD DA
PROPRIEDADE EM NOME DO FIDUCIARIO — A requerimento do credor fiduciario
Cooperativa de Crédito de Livre Admissio do Centro Norte Brasileiro, adiante
qualificado, através do instrumento de 20/12/2024, instruido com a guia do
recolhimento do imposto sobre fransmiss3o inter vivos (ITBI) n.® 40598741, no valor
de avaliacdo de RF 288.000,00 (duzentos e oitenta e oito mil reais), promove-se a
presente averbacdo para, nos termos do art. 26, § 7.°, da Lei Federal n.® 9.514/19497,
constar a consolidagdo da propriedade do imovel desta matricula em nome do
fiduciario e requerente COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DO
CENTRO NORTE BRASILEIRO — SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO,
pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n.® 02.282.709/0001-52,
com sede na Avenida Santos Dumont, 235, Jundiai, Anapolis/GO, devido &
constituigio em mora do fiduciante. O refendo & verdade e dou fé. Pires do Rio, 03 de
Janeiro de 2025. A Oficial.

Emolumentos: RS 1.254,95. Taxa judiciaria: RS 18,87. Fundos: R§ 266,67, IS5: RS
62,75.

Selo eletrénico: 04462410112243925430020

CERTIFICO SER O ULTIMO ATO PRATICADO NA MATRICULA.

ATENCAOQ: *Certiddo valida por 30 (trinta) dias, conforme disposto no inciso IV, do art
1°, do Decreto Federal 93.240/86 e Codigo de Normas e Procedimentos do Foro
Extrajudicial da Comregedona-Geral da Justica do Estado de Goias. *Segundo o art. 17,
da Lei n.? 20.955/2020, constitui condigSo necessarna para atos de registro de iméveis
a demonstragdo ou declaragdo no instrumento publico a ser registrado do
recolhimento integral dos Fundos Institucionais de que trata o art. 15, §1°, da Lei n.
19.191/2015, com base de calculo na Tabela X, da Lei n.? 14.376/2002, inclusive na
hipotese de documento lavrada em outra unidade de federacio. *Esta certidio contém
a reproducdo de todo o conteudo da mafricula, sendo suficiente para fins de
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
Estado de Goias
Cartonio de Registro de Iméwers e Tabehonato 1° de Notas
Comarca de Poes do Rio
Maria José de Movaiz Borges Menteire - Oficial

Pagmad
comprovacdo de propriedade, direitos, dnus reais e restricbes sobre o imavel, MAS
MAO CONTEM cerificacdo especifica pelo oficial sobre propriedade, direitos, dnus
reals e restrigbes. * Nio serdo exigidos, para a validade ou eficacia dos negadcios
Juridicos ou para a caractenzacio da boa-fé do terceiro adquirente de imovel ou
beneficiario de direito real, a obtencdo prévia de quaisguer documentos ou cerfiddes
além dagqueles requeridos nos termos do disposto no § 2° do art. 1° da Lei n® 7.433, de
18 de dezembro de 1965. *Importante esclarecer que os dados pessoais colefados
pela serventia passam a consfituir o que se denomina arquivo publico, passivel de
conhecimento por meio de certiddo, hipétese na qual o solicitante da certidio se
responsabiliza por eventual uso indevido da informaco.

O refendo & verdade e dou fé.
Fires do Rio/GO, 03 de janeiro de 2025.
(assinatura digital)

Alex Fabiano Borges Monteiro
- Sub Oficial -

PODER JUDICTARTO
ESTADD DE GOIAS
Selo Eletrimico de Fiscaliragio
04462501012229634420003
Conzulee este selo em
bitps-/fsea jpa jus.br’.
et ]

Emnlmmentos - 033> @ RS 8
Fondos Estaduomi=z {21 25%): BS 1
ISE (58] ->2>3a3p3a3esadd 1 RS 4,44
Tawa Jodiciaria:»>»ss»es> : RS 1

M. Pedido: - 33626

Rua Rui Barbosa, n.® 31, Ceniro - Pires do Rio - Goids - CEP - 75.200-000 - Telefone: (64) 3461-5651.
"Gualquer adulteragio, rasura ou emenda, invalida este documento”.
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Jaeahnide20z23 745075161

17 1/ Vi 331‘48 S‘18'1b48 3856"\/\'
03 Rua:Rui Barbosa

Setor dos: Bancarios

Pires do Rio

Goias
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Casa para comprar com 110 m?, 3 quartos, 2 banheiros, 1 vaga em O
Pires do Rio [ J

mmom: 3 g2 &t

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-setor-central-bairros-pires-do-rio-com-garagem-
110m2-venda-RS270000-id-2813907121/?source=ranking%2Crp

Casa para comprar com 240 m?, 3 quartos, 1 banheiro, 2 vagas em [ O \‘
Setor Central, Pires do Rio .
Rua Joaquim Antonio Teixeira

m2aom: HF3 1 G2

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-setor-central-bairros-pires-do-rio-com-garagem-
240m2-venda-RS380000-id-2850397620/?source=ranking%2Crp

18
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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 informacdes fornecidas pelo Contratante, as quais séo
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 informagcdo 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 ndo 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 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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