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LAUDO DE AVALIACAO

Imodvel: Saindo da cidade de Natividade - TO. De |4, seguir pela TO 050 cerca
de 46 Km e posteriormente, seguir a esquerda pela estrada de chao por mais 15
km chegando na propriedade avaliada. Localizagdo conforme coordenadas
geograficas: 12° 4'39.68"S e 47°28'54.31"0
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RESUMO

Data da avaliacdo 02 de janeiro de 2026.

Objeto

Finalidade

Imoével Rural

Determinar valor de mercado.

Metodologia(s)

Localizacao

Areas

Documentacgao

Método comparativo de dados de mercado. e acordo com a ABNT 14.653.

Saindo da cidade de Natividade - TO. De 14, seguir pela TO 050 cerca de
46 Km e posteriormente, seguir a esquerda pela estrada de chao por mais
15 km chegando na propriedade avaliada. Localizagdo conforme
coordenadas geograficas: 12° 4'39.68"S e 47°28'54.31"0O

= Area Total: 131,9029 ha

= Area de reserva legal proposta: 51,3769 ha
= Area de protecdo Permanente: 16,3938 ha
= Area de reservatorio Artificial: 0,0611 ha

= Area de uso alternativo: 2,7953 ha

= Area de vegetacao Nativa: 129,1076 ha

Matricula n® 3.281

Avaliacéo

R$ 1.404.765,88 (Um milhdo quatrocentos e quatro mil setecentos e
sessenta e cinco reais e oitenta e oito centavos.)
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INTRODUCAO

O presente Laudo de Avaliagdo de Imovel € elaborado pela T&S Engenharia,
especializada em fornecer analises precisas e abrangentes para propriedades imobiliarias. Este
documento tem como objetivo fornecer uma avaliagéo técnica e imparcial do imovel identificado
através da COPIA DA CERTIDAO DE INTEIRO TEOR, MATRICULA CARTORIAL DE
REGISTRO SOB N¢ 3.281 no Cartério Natividade, Natividade -TO com a finalidade de prover
informacdes relevantes para fins de avaliagdo mercadoldgica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitacdo: 29/12/2025
Data da Visita: 02/01/2026

EQUIPE TECNICA

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

CARACTERISTICAS DA REGIAO

O Municipio de Natividade - TO, encontra-se localizado na mesorregido do Oriental do
Tocantins, microrregiao de Diandpolis. Possui relevo ondulado em grande parte da extensao do
seu territorio e solos classificados como latossolos com fertilidade natural variada. O clima da
regiao é caracterizado por duas estagcées bem definidas entre chuvas e secas, com indices
pluviométricos anuais inferiores a 1.600 mm, a evapotranspiragao de referéncia da regiao tem
grande importancia no ciclo hidrologico, de acordo com o INMET a regido apresenta média
mensal de 140mm, apresentando medias consideraveis para o cultivo das principais culturas.
De acordo com a classificacao de koppen a regiao é definida como AW. Diante destes aspectos,
€ notavel aptidao para as atividades de agricultura e pecuaria.

A atividade econémica predominante atualmente na regido € voltada para a pecuaria de
corte, porém, por apresentar caracteristicas favoraveis de solo e clima a regido tem apresentado
areas consolidadas na agricultura com altos niveis tecnologicos e produtivos. O entorno conta
com a presenca de criadores renomados por sua tecnificagdo, bem como, agricultores com altas
producdes nos sistemas sequeiro e irrigado nos municipios vizinhos, como exemplo no municipio
de Luis Eduardo Magalhaes - BA e Formosa do Rio Preto - BA.
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DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel rural denominado Fazenda Mundo Novo - Parte 01, lote 04-A, do Loteamento
Caracol - 22 Etapa, possui area total de 131,90 hectares, localizado na zona rural do municipio
de Natividade, Tocantins. A propriedade apresenta relevo predominantemente plano e
suavemente ondulado, com solos classificados como latossolos de média fertilidade natural,
favoraveis tanto para agricultura quanto para pecuaria. O acesso € facilitado por rodovia
pavimentada (TO-050) e estrada de chao em boas condigdes, garantindo trafegabilidade durante
todo o ano e escoamento eficiente da producdo. Além disso, o imdvel € confrontante com o
Ribeirdo Bonito, o que assegura disponibilidade de recursos hidricos para atividades produtivas.

A cobertura vegetal é composta por areas de vegetagcdo nativa e reserva legal, com
potencial para supressao controlada e aproveitamento agricola, respeitando a legislacao
ambiental vigente. A infraestrutura existente é simples, destacando-se 5,4 km de cercas de
arame liso com madeira, que delimitam o perimetro da fazenda. O diagndstico de uso das terras
classifica o imovel como de boa aptidao agricola e pecuaria, sem limitagdes significativas para
producao de graos ou criagao de gado.

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 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 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:

- Situacao: Priorizando amostras em uma mesma localizagcdo 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.

- Considerando todos os quesitos citados, pode-se atribuir o valor venal do bem periciado
em R$ 1.404.765,88 (Um milhdo quatrocentos e quatro mil setecentos e sessenta e cinco reais
e oitenta e oito centavos).

- Considerando todas as benfeitorias o valor do hectare é de R$10.650,00 (dez mil e
seiscentos e cinquenta 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$ 1.264.289,30 (Um
mulhdo duzentos e sessenta e quatro mil duzentos e oitenta e nove reais e trinta centavos.)

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 . i iqi
Suﬂ(}f\lgrme Teixeira Gutherne Zﬂﬁffs (;sl.i(;/gira T&S Engenharia ?;22122:§;3;2352;ng;§ o
e Ollvelira 0300 e SOI ug('“)es 2)?(?05': 2026.01.04 18:55:16

Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia
Eng. Civil CNPJ: 53.086.749/0001-60

1022077147D-G
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Rl;a dos Cruzeirus, Quadra 25, Lote 06, Centro, CEP.: 77370-000,Fone: (63) 9 92913720, Nativi
contato@cartorionatividade.com’

)

CARTORIO NATIVIDADE

www.cartorionatividade.com

CNS/CNJ N° 12.824-9

- parte do  lote 04 do lot.caracol 2* etapa, com 0 limite da Fazenda Mundo Novo
remanescente, parte do lote 04-A do Lot. Caracol 2* etapa; dai, segue nesta
confrontagdo com os seguintes azimutes e distdncias: 151°08'29" e 22,37m, até
o vértice E5Q-M-0897 de coordenadas (l.ongitude: -47°28'58.0388", Latitude:
-12°04'35.0241" e Altitude 306,770); 79°21'18" e 251,87m, até o vértice
E5Q-M-0896 de coordenadas (Longitude: -47°28'49.8443", Latitude:
-12°04'33.5838" e Altitude 315,863); 128°46'38" e 111,47m, até o vértice
ESQ-M-0895 de coordenadas (Longitude: -47°28'46.9933", Latitude:
-12°04'35.8801" e Altitude 316,443); 56°3422" e 161,77m, até o vértice
ES5Q-M-0887 de coordenadas (Longitude: -47°28'42.5049", Latitude:
.12°04'33.0214" e Altitude 315,176); 53°05'15" e 92,24m, até o vértice
E50Q-M-0886 de coordenadas  (Longitude: -47°28'40.05107, . Latitude:
-12°04'31.2413" e Altitude 312,378); 66°58'07" e 216,58m, até o vértice
E5Q-M-0882° de coordenadas (Longitude: -47°28'33.4385", Latitude:
-12°04'28.5439" e Altitude 304,261); vértice inicial da descrigao deste
perimetro’; consoante consta da planta e memorial descritivo, elaborados pelo
engenheiro agrénomo, Cleone Barbosa Pinto, inscrito no CREA-GO sob n*
7.147-D, instruidos com a ART n® T020180167287. PADOS DO CCIR: Nos termos
do art. 22, § 6% da Lei Federal n® 4.947/66, consignu-se yue v referido imovel
estd cadastrado junto ao Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma Agrdria -
INCRA, de cuju cadastro se extrai os seguintes dados: Cédigo do imdvel n®
000.019.486.264-4; Detentora: Maria Concei¢do Fernandes Cirqueira (CPE/MF
n® 853.544.221-91); Denominagdo: "Fazenda Sdo Sebastiao; localizagdo:
"Natividade-T0.", consoante'Certificado de Cadastro do Imével Rural - CCIR n®
18657831185. PROPRIETARIO: O Senhor ALFREDO FARIAS DE FRANCA,
brasileiro, solteiro, lavrador, portador da Cl/RG n® 279.560 SSP/TO, inscrito no
CPF/MF sob n® 884.534.051-15, residente na Rua B, n? 200, Setor Ginasial,
Natividade-T0., onde é domiciliado. REGISTRO ANTERIOR: R-01-M-3255, do
Livro de Registro Geral desta Serventia, cuja matricula ¢, nesta data,
devidamente encerrada, face ao desmembramento do imével, nos termos do art.
235, § 12 da Lei Federal n® 6.015/73, consoante consta da escritura publica de
compra e venda ¢ desmembramento apresentada, a qual fica digitalmente
arquivada nesta Serventia (CXP27). ATO: Tabela II 2.2 - Abertura de matricula
de imével rural; [EMOLUMENTOS: R$121,69 (sendo R$14,17 de TFj, R$11,81 de
FUNCIVIL e R$3,69 de ISS)]. [SELO DE FISCALIZACAO: 128249AAA061081-NPH -
Valide este selo em: www.selodigital.tjto.org).

R-01-M-3281, realizado em 16 de novembro de 2023 - PROTOCOLO n®
19909, de 16/11/2023 -~ ONUS REAIS - ALIENACAO FIDUCIARIA: Nos termos
do art. 23 da Lei Federal n® 9.514/97, registra-se alienagdo fiducidria constante
de cédula de crédito bancdrio n® 984727, emitida em 16/11/2023, da qual se
extrai os sequintes dados: DEVEDOR FIDUCIANTE: O Senhor ALFREDO FARIAS
DE FRANCA, brusileiro, solteiro, lavrador, portador da ClI/RG n° 279.560 SSP/TO,
inscrito no CPF sob n? 884.534.051-15, residente na Rua Deputado Adail
Santana, Quadra 10, Lote 06, Setor Ginasial, Natividade-T0,, onde é domiciliado.
Realizada prévia consulta @ base de dados da Central Nacional de
Indisponibilidade  de Bens, consoante demonstra o seguinte Hash:
9d9e.3667.5/c0.f605.9266.3711.e9ed.6770.7112.a813; CREDOR-FIDUCIARIO:
COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DO CENTRO NORTE
BRASILEIRO  (SICOOB UNICENTRO NORTE  BRASILEIRO) - (CNPJ/MF:
02.282.709/0001-52); LIMITE TOTAL DO CREDITO: R$650.000,00 (seiscentos e
cinquenta mil reais); GARANTIA: Alienagdo fiducidria do imével objeto da

presente matricula (art. 22 e segs. da lLei 9.514/97); AVALIACAO DO BEM: Nos .
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ANEXO Il - LOCALIZACAO

O roteiro de acesso ao imovel inicia-se saindo da cidade de Natividade - TO. De I3,
seguir pela TO 050 cerca de 46 Km e posteriormente, seguir a esquerda pela estrada de chao
por mais 15 km chegando na propriedade avaliada. Localizagdo conforme coordenadas
geograficas: 12° 4'39.68"S e 47°28'54.31"0. O Imével localiza-se em area de facil acesso de
estrada pavimentada e ndo pavimentada com boa trafegabilidade o ano todo, sem problemas
para escoamento das producoes.
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ANEXO Il - IMOVEIS ANALOGOS

oOLlx Buscar Q (= Chat [\ Notificacdes Entrar @,‘ Anunciar gratis
Tocantins > Tocantins > Terrenos, sitios e fazendas > Outras Cidades > S3o Valério da Natividade 03/01 as 12:06 (&) g
- . g i <3 e roasia
DESTAQUE :
’ = ; . 3 RS 11.560.000
T = » ; ; Venda
Condominio RS O/ més
IPTU RSO

% (¢ Exibir telefone

Ao ver ndmero ou enviar mensagem. seus dados
poderdo ser compartilhados os anunciantes, a fim
de personalizar sua experiéncia de negociacdo.
Saiba mais

O - Chacara - Peixe Sao Valério

Cdédigo do antincio: U-0003043

Fazenda Sonora...

Ver descricdo completa
PROFISSIONAL
— - .
urses Urbs Private

Localizacao

Nivet {2 Basico Saiba mais

S3ao Valério da Natividade

T

8 TO. 77390000
= £ Na OLX desde fevereiro de 2022
® S3o Valério da Natividade
( Acessar perfil do anunciante )
Detalhes
OO  Categora oo e Informacdes verificadas
ao Terrenos, Sitios E Fazendas B9 Fazendas & E-mail
& Telefone
OoQg  Tamanho
Facebook
OB, 2o >

https://to.olx.com.br/tocantins/terrenos/0-chacara-peixe-sao-valerio-14660037787?lis=listing 1100

ANEXO IV — PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

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

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

I.  Orelatdrio final foi baseado nas informacgdes fornecidas pelo Contratante, as quais sao
consideradas precisas, completas e corretas.

II.  N&o foram tomadas medidas nos iméveis e tampouco foram efetuados levantamentos
topograficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer natureza.

15



-]|- ]VEII‘V(EZESNHARL—\

VI.

VII.

VIII.

XI.

XIl.

Na falta de informagdGes precisas, foram adotadas premissas e estimativas baseadas no
conhecimento da T&S Engenharia. As informagdes de terceiros e do mercado sao colhidas de
acordo com as melhores praticas, mas a T&S Engenharia nao garante e nem se responsabiliza
por sua veracidade.

Nao foram consideradas despesas ou tributos incidentes na aliena¢do, aquisi¢ao ou locag¢ao dos
imoveis.

A T&S Engenharia reserva-se o direito de rever o laudo caso haja comprovagao 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 comercializacdo dos iméveis.

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 poderd 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 imédveis objeto deste estudo a serem analisados.

Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de sucessos futuros. O laudo final
reflete a andlise na data e na conjuntura mercadoldgica em que foi realizado. A T&S Engenharia
ndo assume responsabilidade por mudancas de comportamento do mercado ou alteragdes nos
métodos ou critérios de avaliacao.

Este relatdrio ndo podera ser publicado sem a prévia autoriza¢ao por escrito da T&S Engenharia
sendo que, no caso de eventual autorizacao, devera ser publicado em sua integralidade, ndao
sendo permitida em nenhuma hipétese a publicacdo ou divulgacdo 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.

Este relatdrio ndo podera ser publicado sem a prévia autoriza¢do por escrito da T&S Engenharia
sendo que, no caso de eventual autorizacao, devera ser publicado em sua integralidade, nao
sendo permitida em nenhuma hipétese a publicacdo ou divulgacdo parcial. Ainda, na
reproducao de qualquer informacao, a fonte deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis
e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliacdo e ndo representam um
numero exato, mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicGes do mercado vigente.

Declaramos que essa avaliacao é totalmente independente e ndo possui envolvimento algum
dos signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboracao.
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