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LAUDO DE AVALIACAO

Imovel: Av. Tiradentes, Lt. 19, Qd. 48, Jardim Pérola da
Barragem |l, Aguas Lindas de Goias - GO.




-||- E’]II‘V‘E;]SNHARLA

RESUMO
Data da avaliacdo 12 de agosto 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.

Av. Tiradentes, lote 19, Quadra 48, Jardim Pérola da Barragem I, Aguas

Localizagao Lindas de Goias - GO.

p _ A 5 2
firsme Area total: 424,20m>.

Matricula n2 88.182

Documentacgao

R$ 258.000,00 (Duzentos e Cinquenta e Oito 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® 88.812
devidamente registrada no Cartério de Registro de Iméveis de Aguas Lindas de Goias - Goias,
com a finalidade de prover informacoes relevantes para fins de avaliagdo mercadoldgica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitacao: 04/08/2026
Data da Visita: 12/08/2026

EQUIPE TECNICA

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

CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imével de matricula n? 88.182 esta localizado no Jardim Pérola da Barragem Il, bairro
inserido no perimetro urbano de Aguas Lindas de Goids - GO, com caracteristicas
predominantemente residenciais e crescente adensamento populacional. A regido apresenta
infraestrutura urbana consolidada, com disponibilidade de servicos essenciais como rede de
agua tratada, energia elétrica, iluminacao publica, telefonia, internet, coleta de residuos sélidos
e entrega postal. A presenca de pavimentagao asféltica nas vias adjacentes ao imoével favorece
a acessibilidade e contribui para a valorizagao imobiliaria.

A proximidade com a Avenida Tiradentes e o facil acesso a rodovia BR-070 conferem ao
local excelente mobilidade, permitindo rapida conexao com o centro da cidade e com municipios
vizinhos, incluindo o Distrito Federal. O entorno imediato conta com estabelecimentos
comerciais, instituicées privadas e 6rgaos publicos, o que refor¢a o potencial de valorizacao da
area e a atratividade para usos residenciais e comerciais.

DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel situado na Avenida Tiradentes, Lote 19, Quadra 48, possui area total de 424,20
m? e apresenta edificagdo construida com padrao funcional, composta por sala, quarto, cozinha,
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banheiro e estrutura adicional de depoésito com recepgéo e banheiro. A configuragédo construtiva
permite uso misto, com potencial para atividades comerciais de pequeno porte, dada a presenca
de ambientes independentes e acesso direto pela via publica.

O lote possui confrontagcoes bem definidas, com frente de 17,00 metros voltada para a
Avenida Tiradentes, fundo de 11,28 metros com o lote 20, lateral direita de 30,00 metros com o
lote 18 e lateral esquerda de 30,54 metros com a Rua 12. A presenca de pavimentacao asfaltica
e a localizagdo em via de fluxo moderado conferem ao imovel condi¢cbes favoraveis de
aproveitamento e liquidez no mercado imobiliario local

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 “Especificacao das Avaliagbes” da NBR 14653-1(ABNT) - Avaliagao
de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - Parte 1: Imdéveis 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 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¢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:

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

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

- Caracteristicas: Buscando, dentro das possibilidades de mercado, semelhangas 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.
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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$ 258.000,00 (Duzentos e Cinquenta e Oito 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$ 232.200,00
(Duzentos e Trinta e Dois Mil e Duzentos 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 Assinado de forma digital por

. _ Assinado de forma digital
Teixeira de Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engen ha”a T;ﬁr;gc;nﬁarci);rzaso;glgtgesor
Dados: 2026.08.12 08:01:19 ~ . .01-
Oliveira nados e Solu coes %qué. 2026.08.12 08:01:30
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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a@ A REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

Er ) : o i
vaboe sgul Sandro Alex 3 rrelro

sk dorumemin Oficial I:egisu‘a:‘.m‘-
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CERTIDAO

Oficial do Regisfro de Imdveis de Aguas Lindas de Goias,
Estado de Goias, atc.

CERTIFICA, gue a presente & reprodugdo auténtica da
matricula n® 88 182 Codigo Macional de Matricula n® 028377 20083182.55 | LIWRO 02 - REGISTRO
GERAL - FICHA - foi extraida por meio reprogréfico nos termos do Art. 19, §1°, da Lei 6015 de 1973 e Art.
41 ¢a Lel B.935 de 18/11/1994 € esti conforme o onginal: .

MOVEL: Lote 19 da Giuadra 48, situado no loteamento denominado JARDIM PEROLA DA BARRAGEM
Il, nesta cidade, com a ares de 424,20m*. Confrontando pela frente para a Avenida Tiradentes, com 17,00
metros, pele fundo com o lote 20, com 11,28 metros, pelo lado direito com o loke 16, com 30,00 metros, e
pelo lado esguerdc com a Rua 12, com 30,34 mefros. PROPRIETARIA: ESTANCIA DO RIO
DESCOBERTO, CHNPJ-01.718.994/0001-49 com sede nesta cidade. REGISTRO ANTERIOR: R-01=5.917,
Livio 02-R do CRI de Santc Antonic do Descoberdo-GO. Inacrigo Municipal: 1.43.00048.00019.1.
Prenctada neste Servigo Registral sob o n® 114,573, em 14/08/2020. Dou f&; Registrado em 03/09/2020. O
Oficial Sandro Alexander Ferreira.

Emalumentos: RS 35,40

R-01=83.182 - VENDA - Nos termos da Escritura Pablica de Compra e Venda, lavrada no Tabelionato de
Motas desta cidade, no livro 0303-E, fis. 003/004, aos 12/082020, prenctada neste Senigo Registral sob o
n® 114.573 em 14/08/2020, o imdvel objeto desta matricula foi wendide pelo transmitente: ESTANCIA DO
RIO DESCOBERTO, acima qualificada, aos adguirentes: SAMUEL DOS REIS BATISTA MAECAVA,
nascide em IJ206/1979, filiegBo: Ken Ifi Maecava e Catarna dos Reis Batista, empresério,
CMH-00_206.023 126_-DETRAM/DOF onde coneta a Cl-1.737.630-S5SP/DF = CPF-B73305201-87 & sau
conjuge: JULIANA NAKAGAWA MAECAVA, nascida em 30051977, fliagio: Marting Nakagawa ¢ laska
Makagawa, do lar, CNH-01.349.104 9-DETRANDF onde consta a Cl-2.255994-SSPIDF e
CPF-184 118.108-01, amboz brazileiroz, cazados =ob o regime da comunhio parcial de benz, na vigéncia
da Lei 6.515/1977, Residentes e domiciliades na QNM 06, Conjunto P, Lote 15, Ceiléndia -DF, pelo prego
de RF 12.744,00. Pago o imposio de ransmiss&o inter-vivos, em 03082020, guia do TSl n* 4140664
Prefeitura de Aguas Lindas de Goigs-G0. Emitida a DOI. Avaliagdo R$ 103.938 27. Dou f&; Registrado em
03/09r2020. O Oficial Sandro Alexander Ferreira.

Emolumentos: RF 1.197,38.

R-02=83.182 . CEDULA DE CREDITO BAMCARIO n? 386042, Valor REI0DS.44T 13, emitida em
221122020, Data de Vecimento 221112023, prenotada neste Senvigo Registral sob o n® 118.047, em
2322020, Emitente/Devecor/Cedente Fiduciante: KEM ITI TRANSPORTADORA E DISTRIBUIDORA DE
GAS LTDA, CNPJ-01 630 557/0001-79, eom sede na QMM 06 Conjunto P Lote 15, Ceiléndiz, Brasilia - DF;
Credora COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAOQ DO CENTRO NORTE GOIANO - SICOOB
UNICENTRO2 NORTE GOIANO, CMNPJ-D2.282.709/0001-52, com $ede na Avenida Santos Dumont 2335,
Jundiai, Anapolis - GO; Avalistas/Garantidores Fiduciantes: SAMUEL DOS REIS BATISTA MAECAVA,
adminisirador, CNH-00206.023.126-DETRAN/DF onde consta a CI-1.737639- SSPIDF e
CPF-873.205.201-87 e seu conjuge JULIANA 2 HAHAGAWA MAECAVA administradora,
CMH-01345104994-DETRAMNIDF, C1-2.255.994 S5F/DF e CPF-184.118.108-01, brasileiros, casados s0b 0
regime de comunhé&o parcizl de beng, na vigéncia da Lei 6.515/77, residentes e domiciliades na Area ADE
Conjunts 07, Samambaia Sul, Lotz 20, Brasiia - DF; Avalistas: KEM ITI MACAEVA, administrador,
CMH-00.415.656.990-DETRAN/DF e CPF-076.248.911-15 e seu cOnjuge CATARINA DOS REIS
BATISTA MAECAVA, adminmstradora, CHH-008E3441710-DETRAN/DF e CPF-289433.171-15,
brasileiros, casados sob o regime de comunh&o parcial de bens, na vigéncia da Lei 6 515/77, residentes e
domiciliados na QNM D6 Conjunto P Lote 15, Ceildndia Morte, Brasilia - DF, que serd paga de acordo com
o #em IV - Caracioristica da Opemagae de Credio: Valor Contratado R$305.447,13; Forma de
Dizponibilizacdo do Crédito: Conta Comente - Banco: 756 - Agéncia: 5024 - Conta: 337439; N°® dz Parcelas:
34 Parcelas, no Valor Individual R$12.050,41 cada; Perodicidade de Pagamento: Mensal, Data de
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vwcimento da Primeira Parcela: 22/02/2021; Forma de Pagamento das Despesss: Débiio ra conta:
337439, Data Vencmento da Operagao: 22/11/2023; Praca e Local de Pagamento: Aguas Lindas de Goias
- GO; Taxa de Juros Remuneratonos: 1,59% a.m ; Juros de Mora® 1,00%a m; Sistema de Amortizagdo®
Tabela Price; Valor Total Devido R$305.447,13,26; Valor Liberado R$300.000,00. Em garantia do
pagamento da divida decorrente do Crédito, bem como do fiel cumprimento de lodas as obrigagles
coniratuais e legais os AVALISTAS/GARANTIDORES FIDUCIANTES alienam a COOPERATIVA DE
CREDITO DE LIVRE ADMISSAQO DO CENTRO NORTE GOIANC - SICOOB UNICENTRO NORTE
GOIANO, em carater fiduciario, o imovel acima descrito, objeto desta matricula, em comum com
outra unidade. As demais obrigagoes sdo as constantes da Cédula. Avaliagdc R$180.000,00. Dou fé;
Registrado em 29/12/2020. O Oficial Sandro Alexander Fereira.

Emolumentos: RS 1617 81

AV-03=38.182 - CONSOLIDACAQ DE PROPRIEDADE: Em virtude do Requerimenio fimado em 22 dz
setembro de 2022, dirigido a este Cartorio, pelo Credor: Cooperativa de Crédito de Livre Admisso do
Centro Noric Goiano - SICOOB UNICENTRO NORTE GCIANO, prenotado neste Servigo Registral sob o
n® 138.434 em 06/12/2022, tendo em vista a ndo purga da mora no prazo legal, foi requerido em 21 ds
junho de 2023, nos termos do Art. 26, paragrafo 7°da Lei 9.514/97, que se averbasse, como averbado fica
pelc pregco de R$ 112.500,00 a coneolidagido desta propriedade, juntamente com suas benfeforize, cbjeto
da Mat. 88.182 e R-02, em nome do Credor: Cooperativa de Crédito de Livre Admissdo do Centro Noriz
Golano - SICO0B UNICENTRO NORTE GOIANO, acima qualificado, sendo que sobre a propriedads ora
consolidada incide a restricdo de disponibiidade decorrente do art. 27 do mesmo diploma legal. ou seja. a
proprietaria somente podera alienar o imovel levando-o a publico leildo. Pago o imposte de transmssao
inter-vivos em 21/06/2023, guia do ITBI n® 4627951 da Prefeitura de Aguas Lindas de Goigs-GO. Avalagao
RS 112.500,00. Dou fé; Registrado em 24/07/2023. O Cficial Sandro Alexander Ferreira.

Selo Agrupador: 01592212012918025430059.

Emolumentoe: RS 494 38. Fundoe: R$ 105,06. ISSQN 24,72.

AV-04=38.182 - INDISPONIBILIDADE - Nos termos da cerfiddo emitida em consuita & Central Nacional d=
Indisponibilidade de Bens-CNIB, realizada em 11/09/2023 as 10:47:44h, codigo HASH
aff7 06db.06cd.1202.43cd.2d05.031¢.2048.26b5.3126, prenotada neste Servigo Regisiral sob o n® 143261
em 11/09/2023, e regisfro n° 1510657 de Cadastro de Indisponibilidade desta serventia, averbo o present=
para constar quz o0s bens do proprietario: SAMUEL DOS REIS BATISTA MAECAVA,
CPF-873.305.201-87, eatac indieponiveis conforme ordem de protocolo n® 202309.0609.02912967-1A-190,
processo 00114928420215180241 da Vara do Trabalhc de Valparaisc de Geias - TRT 18 Regido.
Registrado em 11/09/2023. O Cficial Sandro Alexander Ferreira.
Emolumentos” Tanto a averbacdo de indisponibilidade quanto a averbacdo de baixa da mesms deverao ser
pagas, conjuntamente, quando da baixa do gravame (Provimento CNJ 39/2014, Consulta CNJ
2379-11.2018.2.00.0000, PROAD TJGO 201803000129665).

Certifico ainda que, nos tarmos do artigo 15, §§ 4° a 7°, da Lei Goias 19.191/2015, com redag¢ac pela Lei
Goias 20.955/2020, constitui condicdo necessaria para os atos de registro de imoveis 3
demonstracdo, por prévio abono do sinal publico ou declaracégo no instrumento publico & ser
registrado, do racohimeanto integral das parcelas dos repassesz, previstas no § 1° do arfigo 15, Lei Goias
19.191/2015, com base de calculo na Tabela XlIl da Lei n® 14.376, de 27 de dezembre de 2002, do Estado
ge Goias.

. O referido € verdade e dou f2.
Aguas Lindas de Goias/GO, 11 de julho de 2025

Andreza Veras de Macedo
Substituta
Observagoes:
1. Conforme inciso 1V, art. 1° do Decreto 93.240, esta certidao tem validade de 3d(trinta) dias.
2. A validade e autenticidade desta certidéo ficam condicionadas a conferéncia do sev infeiro teor
através do link ou QRCode contido no canto superior esquerdo (eletronica) ou manifesto de assinaturas
{fieica).
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ANEXO Il - LOCALIZACAO

Fonte: Google Maps

ANEXO Il - IMOVEIS ANALOGOS

CASA RESIDENCIAL em AGUAS LINDAS DE GOIAS - GO, PARQUE
DA BARRAGEM SETOR 09

gem /22
RS 382.891

@ Aguas Lindas de Goias, Parque da Barragem Setor 09 | Hoje, 05:24

Casa 2 guartos a venda - Parque da Barragem Setor 09, Aguas Lindas de Goias - DF 1525669177 |
OLX



https://df.olx.com.br/distrito-federal-e-regiao/imoveis/casa-residencial-em-aguas-lindas-de-goias-go-parque-da-barragem-setor-09-1525669177?lis=listing_1001
https://df.olx.com.br/distrito-federal-e-regiao/imoveis/casa-residencial-em-aguas-lindas-de-goias-go-parque-da-barragem-setor-09-1525669177?lis=listing_1001

T S

Casa em Aguas Lindas, 4 Quartos (Aceita Financiamento)
A4 J2163

Direto com o proprietario

RS 220.000

@ Aguas Lindas de Goias, Jardim da Barragem VI | 10 de ago, 22:45

Casa 4 quartos a venda - Jardim da Barragem VI, Aquas Lindas de Goias - DF 1525336578 | OLX

&’ @‘ CASA INDIVIDUAL EM AGUAS LINDAS

g200m 2 D1 G4

~ R$200.000

@ Aguas Lindas de Goias, Mansées Camargo | 10 de ago, 21:05

(B Enviar mensagem)

Casa 2 quartos a venda - Mansdes Camargo, Aquas Lindas de Goias - DF 1525314027 | OLX

ANEXO IV - PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

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

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

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

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

[ll.  Na falta de informacgdes 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.


https://df.olx.com.br/distrito-federal-e-regiao/imoveis/casa-em-aguas-lindas-4-quartos-aceita-financiamento-1525336578?lis=listing_1001
https://df.olx.com.br/distrito-federal-e-regiao/imoveis/casa-individual-em-aguas-lindas-1525314027?lis=listing_1001
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VI

VILI.

VIILI.

XI.

XIl.

N&o foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienag&o, aquisi¢cao ou
locacao dos imdveis.

A T&S Engenharia reserva-se o direito de rever o laudo caso haja comprovacgao de erro
ou engano na informagdo encaminhada pela contratante ou nas premissas acima
consideradas ou venha a ser identificado algo que afete o potencial de comercializagdo
dos imédveis.

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 n&o 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 alteragbes 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 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 violacado 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 autorizacdo, devera ser publicado em sua
integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a publicacdo ou divulgacao
parcial. Ainda, na reproducao 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 sdao 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.

Declaramos que essa avaliacao € totalmente independente e nao possui envolvimento
algum dos signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboracgao.

10



		2026-08-12T08:01:19-0300
	Guilherme Teixeira de Oliveira


		2026-08-12T08:01:30-0300
	T&S Engenharia e Soluções




