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1. Dados Processo
Juízo...............................: Montes Claros de Goias - Vara Cível

Prioridade.......................: Normal

Tipo Ação.......................: PROCESSO CÍVEL E DO TRABALHO -> Processo de

Conhecimento -> Procedimento de Conhecimento -> Procedimentos Especiais ->

Procedimentos Regidos por Outros Códigos, Leis Esparsas e Regimentos -> Recuperação

Judicial

Segredo de Justiça.........: NÃO

Fase Processual.............: Conhecimento

Data recebimento...........: 18/11/2024 00:00:00

Valor da Causa...............: R$ 68.009.690,38

2. Partes Processos:
Polo Ativo

PRISCILLA MACEDO FERREIRA

REGINA SONIA MACEDO FERREIRA

WILIAN BONAPARTE CORREA FERREIRA

 

Polo Passivo

PRISCILLA MACEDO FERREIRA



 
 
 
 
 

 

AO JUÍZO DA VARA CÍVEL DA COMARCA DE MONTES CLAROS DE GOIÁS - GO. 

 

 

Processo nº: 6054036-11.2024.8.09.0166. 
Autoras: Wilian Bonaparte Correa Ferreira, Regina Sônia Macedo Ferreira e Priscilla 
Macedo Ferreira – todos em recuperação judicial. 
Ação: Recuperação Judicial. 
Administrador Judicial: VW Advogados. 
Ato: Petição de Juntada do Termo de Compromisso. 
 

 

 

   VW ADVOGADOS, já devidamente qualificada nos presentes 

autos, nomeada como Administradora Judicial do “GRUPO FERREIRA”, neste ato 

representada por seu sócio WESLEY SANTOS ALVES, comparece à ínclita presença de 

Vossa Excelência, com a vênia e o acatamento devidos, para requerer a juntada do 

Termo de Compromisso do Administrador Judicial, devidamente assinado. 

 

Nesses termos, solicita-se deferimento. 

Montes Claros de Goiás - GO, datado e assinado digitalmente 

 

VW Advogados: 

 

VICTOR RODRIGO DE ELIAS                                  WESLEY SANTOS ALVES 

OAB/GO – 38.767              OAB/GO - 33.906 

Processo: 6054036-11.2024.8.09.0166
Movimentacao 31 : Juntada -> Petição
Arquivo 1 : ajjuntada_termodecompromissogrupoferreira.pdf U

su
ário

: W
esley S

an
to

s A
lves - D

ata: 28/07/2025 15:39:38
M

O
N

T
E

S
 C

L
A

R
O

S
 D

E
 G

O
IA

S
 - V

A
R

A
 C

ÍV
E

L
P

R
O

C
E

S
S

O
 C

ÍV
E

L
 E

 D
O

 T
R

A
B

A
L

H
O

 -> P
ro

cesso
 d

e C
o

n
h

ecim
en

to
 -> P

ro
ced

im
en

to
 d

e C
o

n
h

ecim
en

to
 -> P

ro
ced

im
en

to
s E

sp
eciais -> P

ro
ced

im
en

to
s R

eg
id

o
s p

o
r O

u
tro

s C
ó

d
ig

o
s, L

eis E
sp

arsas e R
eg

im
en

to
s -> R

ecu
p

eração
 Ju

d
icial

V
alo

r: R
$ 68.009.690,38

Tribunal de Justiça do Estado de Goiás
Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 27/01/2025 18:16:12
Assinado por WESLEY SANTOS ALVES:00029304121
Localizar pelo código: 109187625432563873712794227, no endereço: https://projudi.tjgo.jus.br/p



 
 

  

Estado de Goiás 

Poder Judiciário  

Comarca de Montes Claros de Goiás 

Escrivania Cível - Vara Única
 

Alameda Adão Galiza Pires, esquina com Avenida Bahia, nº 511, Centro, Montes Claros de Goiás, CEP: 76255000
 

TERMO DE COMPROMISSO DE ADMINISTRADOR JUDICIAL
 

Processo: 6054036-11.2024.8.09.0166
 
Natureza: PROCESSO CÍVEL E DO TRABALHO -> Processo de Conhecimento -> Procedimento de
Conhecimento -> Procedimentos Especiais -> Procedimentos Regidos por Outros Códigos, Leis Esparsas e
Regimentos -> Recuperação Judicial
 
Requerentes: Wilian Bonaparte Correa Ferreira, Regina Sônia Macedo Ferreira  e Priscilla Macedo Ferreira
 
ADV.(REQTE):  ALUIZIO GERALDO CRAVEIRO RAMOS - OAB/GO 17.874 E OUTROS
 
VALOR DA CAUSA:  68.009.690,38 (sessenta e oito milhões, nove mil, seiscentos e noventa reais e trinta e oito
centavos)
 
Juiz:  RAFAEL MACHADO DE SOUZA
 
O MM. Juiz de Direito da Vara Cível da Comarca de MONTES CLAROS DE GOIÁS, Estado de Goiás, Dr.
RAFAEL MACHADO DE SOUZA, determinou a lavratura deste Termo, conforme decisão proferida em
16/12/2024, movimentação 19, que nomeou como ADMINISTRADOR JUDICIAL:
 
A sociedade VW Advogados, inscrita no CNPJ/MF sob o nº 46.885.176/0001-79, com endereço profissional
situado à Rua 103, nº131, Setor Sul, Goiânia -GO, CEP: 74.080-200, tendo como responsável o advogado
Wesley Santos Alves, inscrito na OAB/GO nº. 33.906, telefone (62) 3087-0676, e-mail:
contato@vwadvogados.com.br
 
A quem o MM. Juiz deferiu o compromisso de bem e fielmente desempenhar o cargo de Administrador Judicial
e assumir todas as responsabilidades a ele inerentes, em conformidade com o art. 33 da Lei nº 11.101/2005,
nos autos da ação em epígrafe. Prestado o compromisso, nesta data, prometeu exerce o cargo com absoluta
fidelidade, sob as penas da Lei nº 11.101/2005. NADA MAIS. O presente termo foi lavrado e, achado conforme,
segue assinado.
 
MONTES CLAROS DE GOIÁS, 23 de janeiro de 2025.
 
 
 

Rafael Machado de Souza
 

Juiz de Direito
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Juízo...............................: Montes Claros de Goias - Vara Cível
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Gerando valor ao seu patrimônio. . .  

 
 

 

 

 

 

 

Laudo de Avaliação  

Fazenda Cabeceira do Rio Bagagem 
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Ref.: Laudo completo para avaliação imobiliária  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Goiânia, 06 de fevereiro de 2025. 

 

 

 

 

 
 
 
Atenciosamente,  

 
 

 

Representante Técnico – Danilo de Araújo Gonçalves 
CPF- 026.772.671-60 

Crea: 1020256862/D-GO 
Empresa – Albaxia Avaliadora 

CNPJ – 41670195000164 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

1- INTERESSADOS: 
 

WILIAN BONAPARTE CORREA FERREIRA 

2- OBJETO DA AVALIAÇÃO: 
 

2.1- Tipo: 
 

Imóvel Rural (Pequena Propriedade Improdutiva) 

2.2- Descrição sumária: 
 

 
Endereço: Lote 23-A, Fazenda cabeceira do Rio Bagagem, CEP 76420-000, 

Niquelândia - GO.  

Terreno Rural composto por uma área de 174,2372 hectares correspondendo a 

35,99 alqueires, sendo área de reserva legal. 

Matrículas nº 17.825 do Cartório de registro de imóveis da Circunscrição da 

Comarca de Niquelândia - GO. 

 

2.3- Ocupação: 
 

Ocupante: O imóvel encontra-se desocupado.  

Tipo: Pequena Propriedade Improdutiva 

 

3- FINALIDADE 
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Elaboração do laudo de avaliação do imóvel rural com a finalidade de precificar a 

reserva legal, detentora do número de matrícula nº 17.825 da Fazenda Cabeceira do 

Rio Bagagem localizada no município de Niquelândia - GO. 

4- VISTORIA 
 

4.1- Data: Não realizada 
 

4.2- Local: 
 

 

  

 

4.3- Região: 
 

Município: Niquelândia.  

Código IBGE: 5214606 

Bioma: Cerrado. 

Estado: Goiás. 
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Região: Centro-Oeste. 

 
Niquelândia é um município goiano de grande relevância econômica e histórica, 

especialmente pela mineração de níquel, que deu origem ao nome da cidade. Além 

disso, é um destino com riqueza natural, possuindo cachoeiras, serras e um dos 

maiores lagos artificiais do Brasil, o Lago Serra da Mesa. 

Localização e Geografia. 

Localizada na região norte do estado de Goiás, no Cerrado brasileiro  com área 

territorial de 9.843 km².  

Altitude média de 650 metros, clima tropical, com estação chuvosa no verão e 

seca no inverno, rio importante como Rio Maranhão e afluentes da Bacia do Tocantins. 

Economia e Mineração. 

Forte presença de extração de níquel, com a maior reserva do Brasil. 

Empresas mineradoras tiveram grande impacto no desenvolvimento da cidade. 

Setores complementares: pecuária, agricultura e comércio. 

Turismo ecológico crescente, aproveitando as belezas naturais da região. 

 

4.4- Terreno: 
 

Denominação: Fazenda Cabeceira do Rio Bagagem. 

Documentos: matrículas nº 17.825 do Cartório de Registro de Niquelândia de 

Goiás. 

Localização: Niquelândia - GO. 

Área total da(s) matrícula(s): 174,2372 ha. 

Área para calculo: 35,99 alqueires 

Código do Imóvel Rural: 951.072.237.310-4 
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4.5- Acesso e Localização: 
 

O roteiro de acesso para o imóvel pode ser assim resumido: Partindo de 

Niquelândia pela rodovia GO-237, sentido Água Fria de Goiás, seguir por 70 km e entrar 

na estrada de terra à direita, nela seguir 15,40 km e virar à esquerda e seguir mais 800 

metros até chegar na área da reserva legal. 

 
 

A estrada que dá acesso à propriedade é de terra com servidões de passagem. 

A praticabilidade durante o ano é permanente. A distância do mercado consumidor é 

significativa. Portanto, a classificação do acesso ao imóvel é boa, na Escala de Valores 

de Terras (tabela abaixo). 
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4.6- Recursos Hídricos: 
 

O imóvel avaliando possui como principal recurso hídrico um córrego que passa 
pela propriedade. 

Sendo assim, foi atribuída ao imóvel uma boa disponibilidade de recursos 
Hídricos.  

 
 

4.7- Clima: 
 

O clima da cidade de Niquelândia no ano de 2021 se comporta conforme tabela 
a seguir. 

 

Os dados apresentados representam o comportamento da chuva e da 
temperatura ao longo do ano. As médias climatológicas são valores calculados a partir 
de uma série de dados de 30 anos observados. É possível identificar as épocas mais 
chuvosas / secas e quentes / frias de uma região. 

4.8- Vegetação/ Solo: 
 

A vegetação da Fazenda Cabeceira do Rio Bagagem pertence a uma zona de 
cerrado, destinada a reserva legal. 

5- DIAGNÓSTICO DO MERCADO: 
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A economia predominantemente é a atividade rural, sobretudo voltada para 
áreas de pecuária e agrícola. Na pecuária destaca-se o rebanho bovino destinado ao 
corte e agrícola para o plantio de soja.  

Terras favoráveis à agricultura possuem valor alto no mercado. Algumas áreas 
tem menor valor por possuírem menor aproveitamento ou pouca aptidão para 
agricultura. Hoje o imóvel avaliando é explorado como reserva legal. 

As terras na região são pouco procuradas para essa finalidade, o prazo para 
venda é baixo, caracterizando um quadro de baixa liquidez. 

6- METODOLOGIA EMPREGADA: 
 

A metodologia básica aplicada aos trabalhos de avaliação de imóveis rurais 
fundamenta-se na NBR 14.653 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), 
principalmente os seguintes capítulos: 

- Parte 1: Procedimentos Gerais (2019) 
- Parte 3: Imóveis Rurais e seus componentes (2019). 
A ABNT NBR 14.653 é valida para todo o território nacional, conforme Item 1 a 

seguir transcrito, devido ao seu caráter geral e abrangente. Tendo em vista esta 
abrangência, para cada região, como a própria NBR recomenda, deverão ser levadas 
em consideração as particularidades da mesma na utilização principalmente dos fatores 
de ponderação. 

Método de preço relativo da terra por se tratar de uma terras com o mesmo 
bioma. 

Exatamente por seu caráter de unanimidade e de oficialização pelos Tribunais, 
essa norma tem sido usada sem restrições em todo o Brasil. 

Sendo assim, foi utilizado o Tratamento por Fatores para a avaliação da terra 
juntamente com o método evolutivo para a avaliação da construção.  

 

7- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS: 
 

Na faze de pesquisa, procuramos para comparação de dados elementos que se 
assemelhassem ao imóvel avaliando, levando em consideração suas características.  

Sendo assim, foram coletados dados localizados na cidade de Montes Claros de 
Goiás que é onde fica a Fazenda Santa Maria com metragem e uso similares aos 
imóveis do presente trabalho.  

Neste processo foram coletados 7 dados para compor a avaliação, sendo 
contemplados imóveis em oferta. 

 

8- DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS DA FAZENDA: 
 

8.1 – Variáveis Independentes: 
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8.1.1 – Área do Terreno: 
 

Variável quantitativa que pondera a área do terreno em m² com amplitude indo 
de 101,00 a 465,40 alqueires. 

 

8.1.2 – Fonte: 
 

Variável que foi criada para identificar a diferença de preços de imóveis 
transacionados com imóveis ofertados. Foi atribuído o nº 0,9 para imóveis já 
transacionados e 1,00 para imóveis em oferta. 

Fonte 
Oferta 1,00 
Venda 0,90 

 

 

8.1.3 – Topografia: 
 

Estado em que o terreno se encontra de acordo com sua configuração e posição 
de todos os seus acidentes naturais ou artificiais. Sendo assim, foi adotada a seguinte 
caracterização:  

Topografia 
Predominante  

Plano 1,00 
Dec. 
Moderado 

0,90 

Dec. 
Acentuado 

0,80 

 

8.1.4 – Recursos Hídricos: 
 

Variável que pondera os Recursos hídricos, os quais são as águas superficiais 
ou subterrâneas disponíveis para qualquer tipo de uso de região ou bacias. 

Recursos Hídricos 
Abundante 1,00 
Mediano 0,90 
Baixo  0,80 
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8.1.5 – Represas: 
 

Variável que pondera o intervalo de represas existentes nas propriedades rurais 
analisadas. 

Represas 
6 ou mais 
repres. 

1,00 

2 a 5 represas 0,90 
1 represa 0,80 
Não possui 0,70 

8.1.6 – Curral: 
 

Variável que pondera o estado de conservação do curral com a finalidade de 
refletir seu valor na propriedade rural analisada. 

Curral 
Reformado/Novo 1,00 
Bom 0,90 
Ruim 0,80 
Não possui 0,70 

 

8.1.7 – Edificações: 
 

Variável que pondera a tipologia de edificações construídas nas propriedades 
rurais. 

Edificações 
Casa, Galpão e 
Área de Lazer 

1,00 

Casa e Galpão 0,90 
Casa 0,80 
Não Possui 0,70 

 

8.1.8 – Acesso: 
 

Variável que se refere ao acesso do imóvel, de acordo com suas características 
e acessibilidade.   

Acesso 
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Bom 1,00 
Regular 0,90 
Desfavorável 0,80 

 

8.1.9 – Solo: 
 

Variável que pondera a qualidade do solo juntamente com suas características 
de uso.  

Solo 
Bom 1,00 
Regular 0,90 
Desfavorável 0,80 

 

8.1.10 - Cultura: 
 

Tipo de cultura empregada no imóvel. 

Cultura 
Lavoura 1,00 
Lavoura e Criação 0,90 
Criação 0,80 
Não Possui 0,70 

 

8.2 – Variável dependente: 
 

8.2.1 – Valor Unitário: 
 

O valor unitário é uma variável dependente que pondera o Preço Total dividido 

pela Área do Imóvel dado em R$/Alqueire. 

9- ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO: 
 

9.1- Grau de fundamentação: 
 

O presente laudo de avaliação tem Grau de Fundamentação I de acordo com 

classificação descrita na NBR 14653-1 da ABNT e ilustrada conforme quadro em anexo: 

Processo: 6054036-11.2024.8.09.0166
Movimentacao 53 : Juntada -> Petição
Arquivo 2 : 08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia02.pdf U

su
ário

: W
esley S

an
to

s A
lves - D

ata: 28/07/2025 16:39:22
M

O
N

T
E

S
 C

L
A

R
O

S
 D

E
 G

O
IA

S
 - V

A
R

A
 C

ÍV
E

L
P

R
O

C
E

S
S

O
 C

ÍV
E

L
 E

 D
O

 T
R

A
B

A
L

H
O

 -> P
ro

cesso
 d

e C
o

n
h

ecim
en

to
 -> P

ro
ced

im
en

to
 d

e C
o

n
h

ecim
en

to
 -> P

ro
ced

im
en

to
s E

sp
eciais -> P

ro
ced

im
en

to
s R

eg
id

o
s p

o
r O

u
tro

s C
ó

d
ig

o
s, L

eis E
sp

arsas e R
eg

im
en

to
s -> R

ecu
p

eração
 Ju

d
icial

V
alo

r: R
$ 68.009.690,38

Tribunal de Justiça do Estado de Goiás
Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 17/02/2025 18:17:55
Assinado por ALUIZIO GERALDO CRAVEIRO RAMOS:55679285134
Localizar pelo código: 109887655432563873714628572, no endereço: https://projudi.tjgo.jus.br/p



15 
 

Tabela 4 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no 
caso de utilização de tratamento por fatores 

Grau III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios 
no grau 
correspondente 

Itens 2 e 4 no grau III, 
com os demais no 
mínimo grau II 

Itens 2 e 4 no grau 
II, com os demais 
no mínimo grau I 

todos, no 
mínimo 
no grau I 

Somatório Somatório de pontos igual a 8. Grau de funda. 2. 

9.2- Grau de Precisão 
 

Foi obtido o grau I de precisão na avaliação do imóvel. 

 

 

10- IDENTIFICAÇÃO DO VALOR DO DE MERCADO DA TERRA NUA 
(VTN): 

 

 
De acordo com o memorial de calculo representado no Anexo 2, foi obtido o 

valor unitário médio para a terra sem as edificações:  

Valor Unitário por alqueire de = R$ 184.481,39 

Utilizando o método do preço relativo e considerando o impacto e as 
características da reserva legal, foi atribuído a depreciação do valor calculado em 80% 
ou seja, a reserva legal tem como valor 20% do valor avaliado por alqueire totalizando 
assim: 

Valor Unitário por alqueire depreciado = R$ 36.896,27 
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11- CONCLUSÃO: 
 

Diante do exposto, o imóvel localizado na: Lote 23-A, Fazenda cabeceira do Rio 

Bagagem, CEP 76420-000, Niquelândia - GO é avaliado para pagamento à vista, tendo 

como referência a presente o valor arredonda de: 

R$ 1.327.000,00 (Um milhão e trezentos e vinte e sete mil reais).    

12- OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES: 
 

O presente trabalho fundamenta-se: 

 Na documentação fornecida pelo interessado, em anexo; 

 Nos elementos constatados “in loco” quando na vistoria ao imóvel; 

 Nos dados obtidos junto aos agentes do mercado imobiliário da macrorregião de 

Montes Claros de Goiás, todas tomadas como de boa fé e portando confiáveis; 

A presente avaliação considerada ainda que: 

 As informações documentais foram extraídas dos documentos disponibilizados 

pelo cliente que seguem em anexo no laudo;  

13- ANEXO: 
 

 Anexo I – Croqui de localização e Fotografias do imóvel avaliando; 
 Anexo II – Avalição da terra nua; 
 Anexo III – Quadro de fundamentação NBR; 
 Anexo IV – Documentações; 

 

Goiânia, 06 de fevereiro de 2025. 

 

 

Representante Técnico – Danilo de Araújo Gonçalves 
CPF- 026.772.671-60 

Crea: 1020256862/D-GO 
Empresa – Albaxia Avaliadora 

CNPJ – 41670195000164 

Processo: 6054036-11.2024.8.09.0166
Movimentacao 53 : Juntada -> Petição
Arquivo 3 : 08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia03.pdf U

su
ário

: W
esley S

an
to

s A
lves - D

ata: 28/07/2025 16:39:23
M

O
N

T
E

S
 C

L
A

R
O

S
 D

E
 G

O
IA

S
 - V

A
R

A
 C

ÍV
E

L
P

R
O

C
E

S
S

O
 C

ÍV
E

L
 E

 D
O

 T
R

A
B

A
L

H
O

 -> P
ro

cesso
 d

e C
o

n
h

ecim
en

to
 -> P

ro
ced

im
en

to
 d

e C
o

n
h

ecim
en

to
 -> P

ro
ced

im
en

to
s E

sp
eciais -> P

ro
ced

im
en

to
s R

eg
id

o
s p

o
r O

u
tro

s C
ó

d
ig

o
s, L

eis E
sp

arsas e R
eg

im
en

to
s -> R

ecu
p

eração
 Ju

d
icial

V
alo

r: R
$ 68.009.690,38

Tribunal de Justiça do Estado de Goiás
Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 17/02/2025 18:17:55
Assinado por ALUIZIO GERALDO CRAVEIRO RAMOS:55679285134
Localizar pelo código: 109487675432563873714628574, no endereço: https://projudi.tjgo.jus.br/p



17 
 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo I – Croqui de 
localização e Fotografias 

do imóvel avaliando; 
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Anexo II – Avalição da terra; 
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Anexo III – Quadro de 
Fundamentação NBR; 
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Anexo IV – Documentações; 
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Gerando valor ao seu patrimônio. . .  

 

 

Laudo de Avaliação  

Fazenda Santa Maria 
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Ref.: Laudo completo para avaliação imobiliária  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Goiânia, 06 de fevereiro de 2025. 

 

 

 

 

 
 
 
Atenciosamente,  

 
 

 

Representante Técnico – Danilo de Araújo Gonçalves 
CPF- 026.772.671-60 

Crea: 1020256862/D-GO 
Empresa – Albaxia Avaliadora 

CNPJ – 41670195000164 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

1- INTERESSADOS: 
 

WILIAN BONAPARTE CORREA FERREIRA 

2- OBJETO DA AVALIAÇÃO: 
 

2.1- Tipo: 
 

Imóvel Rural 

2.2- Descrição sumária: 
 

 
Endereço: GO 070, Fazenda Santa Maria, CEP 76255-000, Montes Claros de 

Goiás - GO.  

Terreno Rural composto por uma área de 1.189,8612 hectares correspondendo 

a 245,8391 alqueires, com as seguintes edificações “casa principal, 4 casas para 

funcionários, galpão de máquinas, galpão químico, tanque de combustível e 2 barracões 

para depósito”, não averbados. 

Possuindo também benfeitorias com cerca, curral e represa.  

Matrículas nº 2.940, 171, 172, 173, 2.050, 2.051 do Cartório de registro de 

imóveis da Circunscrição da Comarca de Montes Claros de Goiás - GO. 

 

2.3- Ocupação: 
 

Ocupante: O imóvel encontra-se ocupado.  

Tipo: Rural 
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3- FINALIDADE 
 

Elaboração do laudo de avaliação do imóvel rural com a finalidade de 

caracterização do uso da terra e a determinação valor de mercado da terra nua (VTN), e 

consequente valor de mercado da(s) matrícula(s) nº 2.940, 171, 172, 173, 2.050, 2.051 

da Fazenda Santa Maria localizada no município de Montes Claros de Goiás - GO. 

4- VISTORIA 
 

4.1- Data: 23/01/2025 
 

4.2- Local: 
 

Coordenadas Graus Min S 

Latitude -15,00 44,00 15,20 

Longitude -51,00 39,00 45,60 
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4.3- Região: 
 

Município: Montes Claros de Goiás.  

Código IBGE: 5213707 

Bioma: Cerrado. 

Estado: Goiás. 

Região: Centro-Oeste. 

 
Montes Claros de Goiás é um município situado na região oeste do estado de 

Goiás, na Região Centro-Oeste do Brasil. De acordo com o IBGE, sua população em 

2022 era de aproximadamente 8.756 habitantes. 
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A cidade está localizada a cerca de 70 km a leste do Rio Araguaia, 

posicionando-se entre Aragarças, a oeste, e Jussara, a leste. É banhada por diversos 

rios, incluindo o Rio Claro, o Rio Caiapó e o Rio das Almas. 

A economia local é predominantemente agropecuária, com destaque para a 

pecuária de corte e de leite, além do cultivo de grãos como soja, milho e arroz. Em 

2006, o município possuía um rebanho bovino de aproximadamente 255.000 cabeças e 

uma produção de soja estimada em 21.000 toneladas. 

4.4- Terreno: 
 

Denominação: Fazenda Santa Maria. 

Documentos: matrículas nº 2.940, 171, 172, 173, 2.050, 2.051 do Cartório de 

Registro de Montes Claros de Goiás. 

Localização: Montes Claros de Goiás - GO. 

Área total da(s) matrícula(s): 1.189,8612 ha. 

Área para calculo: 245,8391 alqueires 

CAR: GO-5213707-0604.CB59.BF02.430B.99E3.252B.CEC9.075C 

 

4.5- Acesso e Localização: 
 

O imóvel está localizado no município de Montes Claros de Goiás, Estado de 

Goiás. O roteiro de acesso para o imóvel pode ser assim resumido: Saindo da prefeitura 

da cidade de Montes Claros de Goiás através da Avenida Rio Claro, acessando a Rua 

José da Fonseca à esquerda indo em direção a Aparecida do Rio Claro, ao passar a 

cidade, vira a esquerda acessando a GO 070 no sentido a Aragarças percorrendo 41,00 

Km e virando a direita na GO 188 que é de estrada de terra. Percorre por 17,50 Km de 

estrada de terra até chegar na sede da Fazenda Santa Maria. 
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A estrada que dá acesso à propriedade é de terra com servidões de passagem. 

A praticabilidade durante o ano é permanente. A distância do mercado consumidor é 

significativa. Portanto, a classificação do acesso ao imóvel é boa, na Escala de Valores 

de Terras (tabela abaixo). 

 

 

 
 

4.6- Recursos Hídricos: 
 

O imóvel avaliando possui como principal recurso hídrico uma nascente a qual 
abastece a propriedade. Também é circundada por um córrego denominado Águas 
Belas. 

Sendo assim, foi atribuída ao imóvel uma boa disponibilidade de recursos 
Hídricos.  

 
 

4.7- Clima: 
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O clima da cidade de Montes Claros de Goiás no ano de 2021 se comporta 
conforme tabela a seguir. 

 

Os dados apresentados representam o comportamento da chuva e da 
temperatura ao longo do ano. As médias climatológicas são valores calculados a partir 
de uma série de dados de 30 anos observados. É possível identificar as épocas mais 
chuvosas / secas e quentes / frias de uma região. 

4.8- Vegetação/ Solo: 
 

A vegetação da Fazenda Santa Maria pertence a uma zona de cerrado, 
apresentada predominantemente solo Latossolo Vermelho-Amarelo e topografia plana. 

O Latossolo Vermelho-Amarelo é um dos principais solos encontrados no 
Brasil, especialmente em regiões tropicais e subtropicais. Suas características incluem: 

Principais Características: 

Cor: Apresenta coloração vermelha e amarela, devido à presença de óxidos de 
ferro e alumínio. O tom mais avermelhado indica maior teor de hematita, enquanto o 
amarelado está relacionado à goethita. 

Textura: Geralmente argilosa a muito argilosa, mas pode apresentar variações 
com teores médios de areia e silte. 

Drenagem: Boa a excessiva, devido à estrutura bem desenvolvida e ao alto grau 
de intemperismo. 
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Fertilidade: Naturalmente baixa , pois é um solo altamente lixíviado, com baixa 
saturação de bases (Ca, Mg, K). Exige correção com cálculo e adubação para uso 
agrícola. 

Profundidade: Muito profunda, permitindo bom enraizamento das plantas. 

Estrutura: Maciça a granular, geralmente friável quando úmido. 

pH: Ácido (comum abaixo de 5,5), necessitando de calagem para a maioria das 
culturas. 

Capacidade de retenção de água: Boa, devido ao alto teor de argila, mas pode 
apresentar problemas de compactação se mal manejado. 

Distribuição e Uso: 

Onde foi encontrado? Principalmente nas regiões Centro-Oeste, Sudeste e 
Norte do Brasil. 

Uso agrícola: Com correções adequadas (calagem e adubação), pode ser 
utilizado para o cultivo de grãos (soja, milho, arroz), café, cana-de-açúcar e pastagens. 

4.9- Construções: 
 

As edificações da Fazenda Santa Maria consistem em: 

 
CASA SEDE 
 

ÁREA: 81,27 m² 

DIVISÃO INTERNA: 1 sala, 2 quartos sendo 2 suíte, 1 banheiros sociais, cozinha e área 
de serviço. 

PADRÃO DE ACABAMENTO: Piso cerâmico, portas e janelas de ferro e portas de 
madeira, forro de PVC e gesso, alvenaria em tijolo, banheiros, cozinha e área de serviço com 
revestimento cerâmico. Padrão de acabamento “Normal/Baixo”. 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Bom estado de conservação. 

 
CASA 2  
 

ÁREA: 100,60 m² 

DIVISÃO INTERNA: 1 sala, 3 quartos, 1 banheiros sociais, dispensa, varanda, cozinha 
e área de serviço. 

PADRÃO DE ACABAMENTO: Piso cerâmico, portas e janelas de ferro e portas de 
madeira, forro de PVC e telhado aparente, alvenaria em tijolo, banheiros, cozinha e área de 
serviço com revestimento cerâmico. Padrão de acabamento “Baixo”. 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Reparos Simples. 
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CASA 3 
 

ÁREA: 150,00 m² 

DIVISÃO INTERNA: 1 sala, 2 quartos, 1 banheiros sociais, varanda, cozinha e área de 
serviço. 

PADRÃO DE ACABAMENTO: Piso cerâmico, portas e janelas de ferro e portas de 
madeira, forro de PVC e telhado aparente, alvenaria em tijolo, banheiros, cozinha e área de 
serviço com revestimento cerâmico. Padrão de acabamento “Baixo”. 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Reparos Simples. 

 
CASA 4  
 

ÁREA: 91,69 m² 

DIVISÃO INTERNA: 1 sala, 2 quartos, 1 banheiros sociais, varanda, cozinha e área de 
serviço. 

PADRÃO DE ACABAMENTO: Piso cerâmico, portas e janelas de ferro e portas de 
madeira, forro de PVC e telhado aparente, alvenaria em tijolo, banheiros, cozinha e área de 
serviço com revestimento cerâmico. Padrão de acabamento “Baixo”. 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Reparos Simples. 

 
CASA 5 
 

ÁREA: 121,94 m² 

DIVISÃO INTERNA: 4 quartos, 2 banheiros sociais, varanda, cozinha e área de serviço. 

PADRÃO DE ACABAMENTO: Piso cimento queimado, portas e janelas de ferro, forro 
de PVC e telhado aparente, alvenaria em tijolo, banheiros, cozinha e área de serviço sem 
revestimento cerâmico. Padrão de acabamento “Baixo”. 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Reparos Simples. 

 
GALPÃO DE MÁQUINAS 
 

ÁREA: 712,54 m² 

DIVISÃO INTERNA: Sala de ferramentas, banheiro e galpão de máquinas. 

PADRÃO DE ACABAMENTO: Baixo. 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Bom. 

 
GALPÃO QUÍMICO 

ÁREA: 80,90 m² 

DIVISÃO INTERNA: Barracão químico e depósito de recipientes 

PADRÃO DE ACABAMENTO: Baixo 
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ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Bom 

 

5- DIAGNÓSTICO DO MERCADO: 
 

A economia predominantemente é a atividade rural, sobretudo voltada para 
áreas de pecuária e agrícola. Na pecuária destaca-se o rebanho bovino destinado ao 
corte e agrícola para o plantio de soja.  

Terras favoráveis à agricultura possuem valor alto no mercado. Algumas áreas 
tem menor valor por possuírem menor aproveitamento ou pouca aptidão para 
agricultura. Hoje o imóvel avaliando é explorado por lavoura de soja. 

As terras na região são procuradas, o prazo para venda é regular, 
caracterizando um quadro de média liquidez. 

6- METODOLOGIA EMPREGADA: 
 

A metodologia básica aplicada aos trabalhos de avaliação de imóveis rurais 
fundamenta-se na NBR 14.653 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), 
principalmente os seguintes capítulos: 

- Parte 1: Procedimentos Gerais (2019) 
- Parte 3: Imóveis Rurais e seus componentes (2019). 
A ABNT NBR 14.653 é valida para todo o território nacional, conforme Item 1 a 

seguir transcrito, devido ao seu caráter geral e abrangente. Tendo em vista esta 
abrangência, para cada região, como a própria NBR recomenda, deverão ser levadas 
em consideração as particularidades da mesma na utilização principalmente dos fatores 
de ponderação. 

Exatamente por seu caráter de unanimidade e de oficialização pelos Tribunais, 
essa norma tem sido usada sem restrições em todo o Brasil. 

Sendo assim, foi utilizado o Tratamento por Fatores para a avaliação da terra 
juntamente com o método evolutivo para a avaliação da construção.  

 

7- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS: 
 

Na faze de pesquisa, procuramos para comparação de dados elementos que se 
assemelhassem ao imóvel avaliando, levando em consideração suas características.  

Sendo assim, foram coletados dados localizados na cidade de Montes Claros de 
Goiás com metragem e uso similares aos imóveis do presente trabalho.  

Neste processo foram coletados 7 dados para compor a avaliação, sendo 
contemplados imóveis em oferta. 
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8- DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS DA FAZENDA: 
 

8.1 – Variáveis Independentes: 
 

8.1.1 – Área do Terreno: 
 

Variável quantitativa que pondera a área do terreno em m² com amplitude indo 
de 101,00 a 465,40 alqueires. 

 

8.1.2 – Fonte: 
 

Variável que foi criada para identificar a diferença de preços de imóveis 
transacionados com imóveis ofertados. Foi atribuído o nº 0,9 para imóveis já 
transacionados e 1,00 para imóveis em oferta. 

Fonte 
Oferta 1,00 
Venda 0,90 

 

 

8.1.3 – Topografia: 
 

Estado em que o terreno se encontra de acordo com sua configuração e posição 
de todos os seus acidentes naturais ou artificiais. Sendo assim, foi adotada a seguinte 
caracterização:  

Topografia 
Predominante  

Plano 1,00 
Dec. 
Moderado 

0,90 

Dec. 
Acentuado 

0,80 

 

8.1.4 – Recursos Hídricos: 
 

Variável que pondera os Recursos hídricos, os quais são as águas superficiais 
ou subterrâneas disponíveis para qualquer tipo de uso de região ou bacias. 
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Recursos Hídricos 
Abundante 1,00 
Mediano 0,90 
Baixo  0,80 

 

8.1.5 – Represas: 
 

Variável que pondera o intervalo de represas existentes nas propriedades rurais 
analisadas. 

Represas 
6 ou mais 
repres. 

1,00 

2 a 5 represas 0,90 
1 represa 0,80 
Não possui 0,70 

8.1.6 – Curral: 
 

Variável que pondera o estado de conservação do curral com a finalidade de 
refletir seu valor na propriedade rural analisada. 

Curral 
Reformado/Novo 1,00 
Bom 0,90 
Ruim 0,80 
Não possui 0,70 

 

8.1.7 – Edificações: 
 

Variável que pondera a tipologia de edificações construídas nas propriedades 
rurais. 

Edificações 
Casa, Galpão e 
Área de Lazer 

1,00 

Casa e Galpão 0,90 
Casa 0,80 
Não Possui 0,70 
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8.1.8 – Acesso: 
 

Variável que se refere ao acesso do imóvel, de acordo com suas características 
e acessibilidade.   

Acesso 
Bom 1,00 
Regular 0,90 
Desfavorável 0,80 

 

8.1.9 – Solo: 
 

Variável que pondera a qualidade do solo juntamente com suas características 
de uso.  

Solo 
Bom 1,00 
Regular 0,90 
Desfavorável 0,80 

 

8.1.10 - Cultura: 
 

Tipo de cultura empregada no imóvel. 

Cultura 
Lavoura 1,00 
Lavoura e Criação 0,90 
Criação 0,80 
Não Possui 0,70 

 

8.2 – Variável dependente: 
 

8.2.1 – Valor Unitário: 
 

O valor unitário é uma variável dependente que pondera o Preço Total dividido 

pela Área do Imóvel dado em R$/Alqueire. 

9- ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO: 
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9.1- Grau de fundamentação: 
 

O presente laudo de avaliação tem Grau de Fundamentação I de acordo com 

classificação descrita na NBR 14653-1 da ABNT e ilustrada conforme quadro em anexo: 

Tabela 4 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no 
caso de utilização de tratamento por fatores 

Grau III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios 
no grau 
correspondente 

Itens 2 e 4 no grau III, 
com os demais no 
mínimo grau II 

Itens 2 e 4 no grau 
II, com os demais 
no mínimo grau I 

todos, no 
mínimo 
no grau I 

Somatório Somatório de pontos igual a 8. Grau de funda. 2. 

9.2- Grau de Precisão 
 

Foi obtido o grau I de precisão na avaliação do imóvel. 

 

10- QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO PARA BENFEITORIAS: 

10.1 – Estimativa do Custo Direto: 
 

 Foi utilizado o custo unitário básico para projeto semelhante ao projeto padrão, sendo 
ele: 

Casa (RI – Normal): R$ 2401,5 

Casa (RI – Normal/Baixo): R$ 2215,95 

Casa (RI - Baixo): R$ 2030,4 

Galpão Industrial (GI): R$ 1107,38 
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Itens não inclusos no CUB (Fundações, equipamentos e instalações, obras e serviços 
complementares e outros serviços), sendo adotado para o presente imóvel: 10,00%. 

10.2 – Ponderações para o BDI: 
  

 O BDI foi arbitrado de acordo com as características das construções e sua 
complexidade sendo adotado o BDI de 20,34% conforme Acordão do TCU. 

10.3 – Depreciação Física: 
 

 A depreciação física foi obtida através de método consagrado, levando em 
consideração a idade, vida útil e estado de conservação conforme item 12 (Calculo do custo de 
reedição das benfeitorias). 

11- CALCULO DO CUSTO DE REEDIÇÃO DA BENFEITORIA: 

11.1 – Idade: 
 

Os imóveis possuem uma idade aparente aproximada indo de 05 a 20 anos. 

11.2 – Vida Útil: 
 

Vida útil considerada de 50 e 60 anos. 

11.3 – Estado de Conservação: 
 

Casa Sede, Galpão Máquinas, Galpão Químico: Não sofreu nem requer reparos – Muito 
bom – 1,5 

Casa 2, casa 3, casa 4 e casa 5: Requer ou recebeu pequenos reparos – Intermediário 
– 2,50 

11.4 – Residual: 
 

Não foi considerado custo residual. 

11.5 – Área Construída: 
 

CASA SEDE: ÁREA: 81,27 m² 

CASA 2: ÁREA: 100,60 m² 

CASA 3: ÁREA: 150,00 m² 
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CASA 4: ÁREA: 91,69 m² 

CASA 5: ÁREA: 121,94 m² 

GALPÃO DE MÁQUINAS: ÁREA: 712,54 m² 

GALPÃO QUÍMICO: ÁREA: 80,90 m² 

11.6 – Coeficiente de Depreciação: 
 

CASA SEDE: 83,10 

CASA 2: 71,50 

CASA 3: 71,50 

CASA 4: 71,50 

CASA 5: 78,90 

GALPÃO DE MÁQUINAS: 71,50 

GALPÃO QUÍMICO: 94,50 

11.7 – Fator de Comercialização: 
 

O fator de comercialização foi arbitrado de acordo com o contexto em que o imóvel se 

encontra e suas características. 

12- IDENTIFICAÇÃO DO VALOR DO DE MERCADO DA TERRA NUA 
(VTN): 

 

 
De acordo com o memorial de calculo representado no Anexo 2, foi obtido o 

valor unitário médio para a terra sem as edificações:  

Valor Unitário por alqueire de = R$ 184.481,39 

Valor Total da Terra Nua = R$ 46.600.000,00 

13- IDENTIFICAÇÃO DO VALOR DO DE MERCADO DA TERRA COM 
BENFEITORIAS EXCLUINDO AS EDIFICAÇÕES: 

 

 
De acordo com o memorial de calculo representado no Anexo 2, foi obtido o 

valor unitário médio para a terra sem as edificações:  

Valor Unitário por alqueire de = R$ 271.179,73 
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Valor Total da Terra Nua = R$ 68.500.000,00 

14- IDENTIFICAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DA BENFEITORIAS:  
 

De acordo com o memorial de calculo representado no Anexo 3, foi obtido o 
valor unitário médio para a construção de: 

Valor Unitário por m² de = Está representado no Anexo 3 

Valor Total das benfeitorias= R$ 1.795.000,00 

15- CONCLUSÃO: 
 

Diante do exposto, as construções foram avaliadas em R$ R$ 1.795.000,00 e a 

terra com suas benfeitorias em R$ 68.500.000,00. Portanto, o imóvel localizado na : GO 

070, Fazenda Santa Maria, CEP 76255-000, Montes Claros de Goiás - GO é avaliado 

para pagamento à vista, tendo como referência a presente data em: 

R$ 70.295.000,00 (Setenta milhões e duzentos e noventa e cinco mil reais).    

16- OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES: 
 

O presente trabalho fundamenta-se: 

 Na documentação fornecida pelo interessado, em anexo; 

 Nos elementos constatados “in loco” quando na vistoria ao imóvel; 

 Nos dados obtidos junto aos agentes do mercado imobiliário da macrorregião de 

Montes Claros de Goiás, todas tomadas como de boa fé e portando confiáveis; 

A presente avaliação considerada ainda que: 

 As informações documentais foram extraídas dos documentos disponibilizados 

pelo cliente que seguem em anexo no laudo;  

17- ANEXO: 
 

 Anexo I – Croqui de localização e Fotografias do imóvel avaliando; 
 Anexo II – Avalição da terra nua; 
 Anexo III – Avaliação da edificação; 
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 Anexo IV – Quadro de fundamentação NBR; 
 Anexo V – Documentações; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Goiânia, 06 de fevereiro de 2025. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Representante Técnico – Danilo de Araújo Gonçalves 
CPF- 026.772.671-60 

Crea: 1020256862/D-GO 
Empresa – Albaxia Avaliadora 

CNPJ – 41670195000164 
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Anexo I – Croqui de 
localização e Fotografias 

do imóvel avaliando; 
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Casa sede 

  

  
Casa 1 
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Anexo III – Avaliação da 
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Gerando valor ao seu patrimônio. . .  

 

 

Laudo de Avaliação  

Fazenda Santo André 
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Ref.: Laudo completo para avaliação imobiliária  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Goiânia, 06 de fevereiro de 2025. 

 

 

 

 

 
 
 
Atenciosamente,  

 
 

 

Representante Técnico – Danilo de Araújo Gonçalves 
CPF- 026.772.671-60 

Crea: 1020256862/D-GO 
Empresa – Albaxia Avaliadora 

CNPJ – 41670195000164 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

1- INTERESSADOS: 
 

WILIAN BONAPARTE CORREA FERREIRA 

2- OBJETO DA AVALIAÇÃO: 
 

2.1- Tipo: 
 

Imóvel Rural 

2.2- Descrição sumária: 
 

 
Endereço: Rod. BR 364 Km 10 - Margem Esquerda Rio Caiapó, Fazenda Santo 

André, CEP 77680-000, Caseara - TO.  

Terreno Rural composto por uma área de 4.664,5765 hectares correspondendo 

a 963,75 alqueires, com as seguintes edificações “casa sede, 5 casas para funcionários, 

2 alojamentos, 1 refeitório, 1 galpão, 2 almoxarifados, 1 escritório, abastecimento e 

limpeza de máquinas, galpão químico, galpão de máquinas, câmara fria com 

beneficiador de sementes, gerador, banheiros externos e silo”, não averbados. 

Possuindo também benfeitorias com cerca, curral, chiqueiro e represa.  

Matrículas nº 872 do Cartório de registro de imóveis da Circunscrição da 

Comarca de Caseara - TO. 

2.3- Ocupação: 
 

Ocupante: O imóvel encontra-se ocupado.  

Tipo: Rural 
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3- FINALIDADE 
 

Elaboração do laudo de avaliação do imóvel rural com a finalidade de 

caracterização do uso da terra e a determinação valor de mercado da terra nua (VTN), e 

consequente valor de mercado da(s) matrícula(s) nº 872 da Fazenda Santo André 

localizada no município de Caseara - TO. 

4- VISTORIA 
 

4.1- Data: 20/01/2025 
 

4.2- Local: 
 

Coordenadas Graus Min S 

Latitude -09,00 19,00 44,70 

Longitude -49,00 46,00 19,10 
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4.3- Região: 
 

Município: Caseara - TO.  

Código IBGE: 1703909 

Bioma: Cerrado. 

Estado: Tocantins. 

Região: Norte. 

 
Caseara é um município localizado no estado do Tocantins, na região Norte do 

Brasil. Situa-se na Mesorregião Ocidental do Tocantins, integrando a 8ª Região 

Administrativa do Estado. A cidade está a uma altitude de 174 metros e possui uma 

população estimada de 4.847 habitantes, conforme dados de 2022. 

A economia local é diversificada, com destaque para a agricultura, pecuária e 

turismo. O Produto Interno Bruto (PIB) de Caseara é de aproximadamente R$ 389,5 

milhões. 
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O turismo é uma atividade importante na região, especialmente devido às 

belezas naturais e atrações como: 

Parque Estadual do Cantão: Uma unidade de conservação que abriga uma rica 

biodiversidade, incluindo diversas espécies de fauna e flora típicas do Cerrado e da 

Amazônia. 

Praias do Rio Araguaia: Durante uma temporada de praias, as margens do Rio 

Araguaia se tornam um ponto de encontro para moradores e turistas que buscam lazer 

e contato com a natureza. 

Porto da Balsa: Local utilizado para travessias e atividades de pesca, oferecendo 

uma experiência autêntica da vida ribeirinha. 

4.4- Terreno: 
 

Denominação: Fazenda Santo André. 

Documentos: matrículas nº 872 do Cartório de Registro de Caseara - TO. 

Localização: Caseara – TO. 

Área total da documentação: 4.664,5765 ha. 

Área para calculo: 963,75 alqueires 

CAR/TO: 358887 

 

4.5- Acesso e Localização: 
 

O imóvel está localizado no município de Caseara, Estado de Tocantins. O 

roteiro de acesso para o imóvel pode ser assim resumido: Saindo do centro da cidade 

de Caseara através da Rua Campo Alegre, acessando a direita na Avenida Tocantins 

em direção a Marianópolis do Tocantins, seguindo em frente até acessar a TO – 080 

percorrendo por 12,7 Km e virando a esquerda. Percorre por 11,9 Km de estrada de 

terra até chegar na sede da Fazenda Santo André. 
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A estrada que dá acesso à propriedade é de terra com servidões de passagem. 

A praticabilidade durante o ano é permanente. A distância do mercado consumidor é 

significativa. Portanto, a classificação do acesso ao imóvel é boa, na Escala de Valores 

de Terras (tabela abaixo). 

 

 

 
 

4.6- Recursos Hídricos: 
 

O imóvel avaliando possui como principal recurso um córrego denominado 
Córrego Sucuri. Também é circundada por um rio denominado Rio Caiapó. 

Sendo assim, foi atribuída ao imóvel uma boa disponibilidade de recursos 
Hídricos.  
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4.7- Clima: 
 

O clima da cidade de Caseara no ano de 2021 se comporta conforme tabela a 
seguir. 

 

Os dados apresentados representam o comportamento da chuva e da 
temperatura ao longo do ano. As médias climatológicas são valores calculados a partir 
de uma série de dados de 30 anos observados. É possível identificar as épocas mais 
chuvosas / secas e quentes / frias de uma região. 

4.8- Vegetação/ Solo: 
 

A vegetação da Fazenda Santo André pertence a uma zona de cerrado, 
apresentada predominantemente solo Plintossolo Pétrico e topografia plana. 

O Plintossolo Pétrico é um tipo de solo caracterizado pela presença de plintita 
duradoura ou petroplintita , que consiste em uma camada cimentada de óxidos de 
ferro, alumínio e sílica. Esse tipo de solo ocorre em regiões com variações sazonais de 
umidade, onde processos de laterização resultam na formação dessas concreções 
ferruginosas. 

Principais características do Plintossolo Pétrico : 
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Presença de petroplintita : Camadas resistentes que limitam o crescimento das 
raízes e a infiltração de água. 

Baixa fertilidade natural : Devido ao empobrecimento de nutrientes, comum em 
solos tropicais altamente lixiviados. 

Drenagem deficiente a moderada : Pode ocorrer intervalo de água temporário 
na estação chuvosa. 

Uso limitado para agricultura : Exige práticas de manejo adequadas, como 
correção da fertilidade e preparo do solo para evitar compactação. 

Ocorrência : Comum em regiões tropicais úmidas e subúmidas, como partes da 
Amazônia, Cerrado e algumas áreas costeiras do Brasil. 

Esse tipo de solo apresenta desafios para o uso agrícola devido à presença de 
camadas duracidas que podem restringir o crescimento das plantas, exigindo técnicas 
como subsolagem ou manejo conservacionista para viabilizar o cultivo. 

 

4.9- Construções: 
 

As edificações da Fazenda Santo André consistem em: 

 
1. Casa Sede:  

Tamanho: 265,31 m² 

Piso: Cerâmica  

Divisão Interna: 4 Quartos sendo 3 suítes, Sala, Cozinha, Academia\ Escritório, 

Varandas em volta de toda casa, Área Lavanderia e Churrasqueira. 

2. Casa dos Funcionários (5 no Total) 

Tamanho: 62,94 m² por casa. 

Piso: Cerâmica  

Divisão Interna: 2 Quartos, Sala, Cozinha, Banheiro e Área Lavanderia. 

3. Alojamentos (2 no Total) 

Tamanho: 103,23 m² por alojamento. 

Piso: Cerâmica  

Divisão Interna: 2 Quartos,  Banheiro e Cozinha 

4. Refeitório 

Tamanho: 236,30 m² 

Piso: Cerâmica  

Divisão Interna: Salão Principal onde são feitas as refeições, 2 Quartos, Cozinha, 
Dispensa e Banheiro. 
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Galpão 

Tamanho: 226,59 m² 

Piso: Chão batido 

Divisão Interna: 3 cômodos. 

Almoxarifados (2 no Total) 

Tamanho: 111,23 m² por galpão 

Escritório  

Tamanho: 129,33 m² 

Piso: Cerâmica  

Divisão Interna: 3 Salas, Almoxarifado, 2 Banheiros e Área de apoio. 

Posto Combustível  

Tamanho: 130,11 m² 

Lava jato  

 Tamanho: 20,82 m² 

Depósito de Defensivos Agrícolas  

Tamanho: 333,09 m² 

Divisão Interna: 2 Salas (1 para armazenamento dos defensivos agrícolas e 
outra deposito dos vasilhames de defensivos vazios) e Banheiro. 

Oficina e Galpão de guardar máquinas (Possui Placas solares no teto do galpão) 

Tamanho: 7334,79 m² 

Câmera Fria e Beneficiador de Sementes 

Tamanho: 1103,70 m² 

Divisão Interna: Limpeza, Secador a gás de 100 sacos, Caixa resfriadora, Mesa 
dessimétrica, Sala de Multiplicação de biológicos.   

Gerador  

Tamanho: 31,93 m² 

 Banheiro Externo 

Tamanho: 7,39 m² 

 Silo  
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Tamanho: 2061,80 m² 

Divisão Interna: Pulmão de 10.000 Sacos, Caixa de expedição com balança, 
Secador de 80 T\L, limpeza e 3 Elevadores. 

Outras benfeitorias  

Curral 

Chiqueiro 

Represa 

5- DIAGNÓSTICO DO MERCADO: 
 

A economia predominantemente é a atividade rural, sobretudo voltada para 
áreas de pecuária e agrícola. Na pecuária destaca-se o rebanho bovino destinado ao 
corte e agrícola para o plantio de soja.  

Terras favoráveis à agricultura possuem valor alto no mercado. Algumas áreas 
tem menor valor por possuírem menor aproveitamento ou pouca aptidão para 
agricultura. Hoje o imóvel avaliando é explorado por lavoura de soja. 

As terras na região são procuradas, o prazo para venda é regular, 
caracterizando um quadro de média liquidez. 

6- METODOLOGIA EMPREGADA: 
 

A metodologia básica aplicada aos trabalhos de avaliação de imóveis rurais 
fundamenta-se na NBR 14.653 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), 
principalmente os seguintes capítulos: 

- Parte 1: Procedimentos Gerais (2019) 
- Parte 3: Imóveis Rurais e seus componentes (2019). 
A ABNT NBR 14.653 é valida para todo o território nacional, conforme Item 1 a 

seguir transcrito, devido ao seu caráter geral e abrangente. Tendo em vista esta 
abrangência, para cada região, como a própria NBR recomenda, deverão ser levadas 
em consideração as particularidades da mesma na utilização principalmente dos fatores 
de ponderação. 

Exatamente por seu caráter de unanimidade e de oficialização pelos Tribunais, 
essa norma tem sido usada sem restrições em todo o Brasil. 

Sendo assim, foi utilizado o Tratamento por Fatores para a avaliação da terra 
juntamente com o método evolutivo para a avaliação da construção.  

 

7- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS: 
 

Na faze de pesquisa, procuramos para comparação de dados elementos que se 
assemelhassem ao imóvel avaliando, levando em consideração suas características.  
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Sendo assim, foram coletados dados localizados na microrregião da cidade de 
Caseara, envolvendo as cidades de Paraiso do Tocantins, Marianópolis do Tocantins e 
Caseara com metragem e uso similares aos imóveis do presente trabalho.  

Neste processo foram coletados 7 dados para compor a avaliação, sendo 
contemplados imóveis em oferta. 

8- DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS DA FAZENDA: 
 

8.1 – Variáveis Independentes: 
 

8.1.1 – Área do Terreno: 
 

Variável quantitativa que pondera a área do terreno em m² com amplitude indo 
de 150,00 a 1050,00 alqueires. 

 

8.1.2 – Fonte: 
 

Variável que foi criada para identificar a diferença de preços de imóveis 
transacionados com imóveis ofertados. Foi atribuído o nº 0,9 para imóveis já 
transacionados e 1,00 para imóveis em oferta. 

Fonte 
Oferta 1,00 
Venda 0,90 

 

8.1.3 – Topografia: 
 

Estado em que o terreno se encontra de acordo com sua configuração e posição 
de todos os seus acidentes naturais ou artificiais. Sendo assim, foi adotada a seguinte 
caracterização:  

Topografia 
Predominante  

Plano 1,00 
Dec. 
Moderado 

0,90 

Dec. 
Acentuado 

0,80 
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8.1.4 – Recursos Hídricos: 
 

Variável que pondera os Recursos hídricos, os quais são as águas superficiais 
ou subterrâneas disponíveis para qualquer tipo de uso de região ou bacias. 

Recursos Hídricos 
Abundante 1,00 
Mediano 0,90 
Baixo  0,80 

 

8.1.5 – Represas: 
 

Variável que pondera o intervalo de represas existentes nas propriedades rurais 
analisadas. 

Represas 
6 ou mais 
repres. 

1,00 

2 a 5 represas 0,90 
1 represa 0,80 
Não possui 0,70 

8.1.6 – Curral: 
 

Variável que pondera o estado de conservação do curral com a finalidade de 
refletir seu valor na propriedade rural analisada. 

Curral 
Reformado/Novo 1,00 
Bom 0,90 
Ruim 0,80 
Não possui 0,70 

 

8.1.7 – Edificações: 
 

Variável que pondera a tipologia de edificações construídas nas propriedades 
rurais. 

Edificações 
Casa, Galpão e 
Área de Lazer 

1,00 
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Casa e Galpão 0,90 
Casa 0,80 
Não Possui 0,70 

 

8.1.8 – Acesso: 
 

Variável que se refere ao acesso do imóvel, de acordo com suas características 
e acessibilidade.   

Acesso 
Bom 1,00 
Regular 0,90 
Desfavorável 0,80 

 

8.1.9 – Solo: 
 

Variável que pondera a qualidade do solo juntamente com suas características 
de uso.  

Solo 
Bom 1,00 
Regular 0,90 
Desfavorável 0,80 

 

8.1.10 - Cultura: 
 

Tipo de cultura empregada no imóvel. 

Cultura 
Lavoura 1,00 
Lavoura e Criação 0,90 
Criação 0,80 
Não Possui 0,70 

 

8.2 – Variável dependente: 
 

8.2.1 – Valor Unitário: 
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O valor unitário é uma variável dependente que pondera o Preço Total dividido 

pela Área do Imóvel dado em R$/Alqueire. 

9- ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO: 
 

9.1- Grau de fundamentação: 
 

O presente laudo de avaliação tem Grau de Fundamentação I de acordo com 

classificação descrita na NBR 14653-1 da ABNT e ilustrada conforme quadro em anexo: 

Tabela 4 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no 
caso de utilização de tratamento por fatores 

Grau III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios 
no grau 
correspondente 

Itens 2 e 4 no grau III, 
com os demais no 
mínimo grau II 

Itens 2 e 4 no grau 
II, com os demais 
no mínimo grau I 

todos, no 
mínimo 
no grau I 

Somatório Somatório de pontos igual a 8. Grau de funda. 2. 

9.2- Grau de Precisão 
 

Foi obtido o grau I de precisão na avaliação do imóvel. 

 

10- QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO PARA BENFEITORIAS: 

10.1 – Estimativa do Custo Direto: 
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 Foi utilizado o custo unitário básico para projeto semelhante ao projeto padrão, sendo 
ele: 

Casa (RI – Normal): R$ 2401,5 

Casa (RI – Normal/Baixo): R$ 2215,95 

Casa (RI - Baixo): R$ 2030,4 

Galpão Industrial (GI): R$ 1107,38 

Itens não inclusos no CUB (Fundações, equipamentos e instalações, obras e serviços 
complementares e outros serviços), sendo adotado para o presente imóvel: 10,00%. 

10.2 – Ponderações para o BDI: 
  

 O BDI foi arbitrado de acordo com as características das construções e sua 
complexidade sendo adotado o BDI de 20,34% conforme Acordão do TCU. 

10.3 – Depreciação Física: 
 

 A depreciação física foi obtida através de método consagrado, levando em 
consideração a idade, vida útil e estado de conservação conforme item 12 (Calculo do custo de 
reedição das benfeitorias). 

11- CALCULO DO CUSTO DE REEDIÇÃO DA BENFEITORIA: 

11.1 – Idade: 
 

Os imóveis possuem uma idade aparente aproximada indo de 15 a 20 anos. 

11.2 – Vida Útil: 
 

Vida útil considerada de 50 e 60 anos. 

11.3 – Estado de Conservação: 
 

Os imóveis possuem estado de conservação bom e que requer reparações simples 
conforme quadro de avaliação em anexo. 

11.4 – Residual: 
 

Não foi considerado custo residual. 
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11.5 – Área Construída: 
 

Casa Sede: 265,31 m² 

Casa dos Funcionários (5 no Total): 62,94 m² por casa. 

Alojamentos (2 no Total): 103,23 m² por alojamento. 

Refeitório: 236,30 m² 

Galpão: 226,59 m² 

Almoxarifados (2 no Total): 111,23 m² por galpão 

Escritório: 129,33 m² 

Posto Combustível: 130,11 m² 

Lava jato: 20,82 m² 

Depósito de Defensivos Agrícolas: 333,09 m² 

Oficina e Galpão de guardar máquinas (Possui Placas solares no teto do 
galpão): 7334,79 m² 

Câmera Fria e Beneficiador de Sementes: 1103,70 m² 

Gerador: 31,93 m² 

 Banheiro Externo: 7,39 m² 

 Silo: 2061,80 m² 

11.6 – Coeficiente de Depreciação: 
 

Os coeficientes de depreciação dos imóveis avaliados consistem em 48,10%, 52,00%, 
53,80%, 70,20%, 75,80% e 78,50 % conforme quadro de avaliação em anexo. 

11.7 – Fator de Comercialização: 
 

O fator de comercialização foi arbitrado de acordo com o contexto em que o imóvel se 

encontra e suas características. 

12- IDENTIFICAÇÃO DO VALOR DO DE MERCADO DA TERRA NUA 
(VTN): 

 

 
De acordo com o memorial de calculo representado no Anexo 2, foi obtido o 

valor unitário médio para a terra sem as edificações:  
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Valor Unitário por alqueire de = R$ 103.450,00 

Valor Total da Terra Nua = R$ 99.700.000,00 

13- IDENTIFICAÇÃO DO VALOR DO DE MERCADO DA TERRA COM 
BENFEITORIAS EXCLUINDO AS EDIFICAÇÕES: 

 

 
De acordo com o memorial de calculo representado no Anexo 2, foi obtido o 

valor unitário médio para a terra sem as edificações:  

Valor Unitário por alqueire de = R$ 118.287,94 

Valor Total da Terra Nua = R$ 114.000.000,00 

14- IDENTIFICAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DA BENFEITORIAS:  
 

De acordo com o memorial de calculo representado no Anexo 3, foi obtido o 
valor unitário médio para a construção de: 

Valor Unitário por m² de = Está representado no Anexo 3 

Valor Total das benfeitorias= R$ 12.042.000,00 

15- CONCLUSÃO: 
 

Diante do exposto, as construções foram avaliadas em R$ R$ 12.042.000,00 e a 

terra com suas benfeitorias em R$ 114.000.000,00. Portanto, o imóvel localizado na: 

Rod. BR 364 Km 10 - Margem Esquerda Rio Caiapó, Fazenda Santo André, CEP 

77680-000, Caseara - TO é avaliado para pagamento à vista, tendo como referência a 

presente data em: 

R$ 126.042.000,00 (Sento e vinte e seis milhões e quarenta e dois mil reais).    

16- OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES: 
 

O presente trabalho fundamenta-se: 

 Na documentação fornecida pelo interessado, em anexo; 

 Nos elementos constatados “in loco” quando na vistoria ao imóvel; 
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 Nos dados obtidos junto aos agentes do mercado imobiliário da microrregião de 

Caseara envolvendo as cidades de Caseara, Paraiso do Tocantins e 

Marianópolis do Tocantins, todas tomadas como de boa fé e portando 

confiáveis; 

A presente avaliação considerada ainda que: 

 As informações documentais foram extraídas dos documentos disponibilizados 

pelo cliente que seguem em anexo no laudo.  

17- ANEXO: 
 

 Anexo I – Croqui de localização e Fotografias do imóvel avaliando; 
 Anexo II – Avalição da terra nua; 
 Anexo III – Avaliação da edificação; 
 Anexo IV – Quadro de fundamentação NBR; 
 Anexo V – Documentações; 

 

 

 

 

Goiânia, 06 de fevereiro de 2025. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Representante Técnico – Danilo de Araújo Gonçalves 
CPF- 026.772.671-60 

Crea: 1020256862/D-GO 
Empresa – Albaxia Avaliadora 

CNPJ – 41670195000164 
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Anexo II – Avalição da terra; 
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Anexo III – Avaliação da 
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Anexo IV – Quadro de 
Fundamentação NBR; 
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                                                                         OS 10170.02 (SALA COMERCIAL) 
 

 

RESUMO 
ENDEREÇO DO IMÓVEL 
LOZANDES SHOPPING, BUSINESS TOWER, AV PL3 SL.404, PAV 4, QD H4, LT 01/03. LOT PARK LOZANDES 
CIDADE 
GOIÂNIA 

UF 
GO 

OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
PRECIFICAÇÃO  
FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 
VALOR DE VENDA  
PRISCILA MACEDO FERREIRA 

 
 
 
 
 
 
 
Ass.: PRISCILA MACEDO FERREIRA 
 
 
 
 

                                                                 
TIPO DE IMÓVEL 
PRÉDIO (SALA COMERCIAL) 

ÁREAS DO IMÓVEL (m2) 
38,90 

METODOLOGIA 
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO  

ESPECIFICAÇÃO (FUNDAMENTOS/PRECISÃO) 
PRECISÃO: 2 / FUNDAMENTAÇÃO: 2 

MANIFESTAÇÃO QUANTO GARANTIA DO IMÓVEL 
ACEITO 
VALOR DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

R$ 359.000,00 
VALOR MÍNIMO ADMISSÍVEL 
R$ 299.824,06 

VALOR MÁXIMO ADMISSÍVEL 
R$ 418.430,74 

PERSPECTIVA DE LIQUIDEZ DO IMÓVEL 
NORMAL 

NOME DO RESPONSÁVEL TÉCNICO 
DANILO DE ARAÚJO GONÇALVES 

CPF DO RT 
026.772.671-60 

NOME DO REPRESENTANTE LEGAL 
DANILO DE ARAÚJO GONÇALVES 

CPF DO RL 
026.772.671-60 

CNPJ 
41670195000164 

 

 

 
 

RESPONSÁVEL TÉCNICO REPRESENTANTE LEGAL 
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                                                                         OS 10170.02 (SALA COMERCIAL) 
 

 

IDENTIFICAÇÃO 
CATEGORIA 

 PRÉDIO (SALA COMERCIAL) 
UF 
GO 

MUNICÍPIO DO IMÓVEL 
GOIÂNIA 

BAIRRO 
LOT PARK LOZANDES 

DISTRITO/LOCALIDADE/CIDADE 
GOIÂNIA 

CEP 
74884-120 

ENDEREÇO DO IMÓVEL 
LOZANDES SHOPPING, BUSINESS TOWER, AV PL3 SL.404, PAV 4, QD H4, LT 01/03 
CAD. MUNICIPAL 
NÃO INFORMADO. 

FINALIDADE 
VALOR DE VENDA 

OBJETIVO 
PRECIFICAÇÃO 

 
 
 
 
Ass.: PRISCILA MACEDO FERREIRA 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                            

LATITUDE LONGITUDE 
HEMISFÉRIO 
SUL 

GRAUS 
16 

MIN 
41 

SEG 
51.0 

GRAUS 
49 

MIN 
13 

SEG 
26.00 

DATUM 
-16.697874826214925, -
49.22377143196751 

 
CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

INFRA-ESTRUTURA URBANA 
COMPLETA 

SERVIÇOS PÚBLICOS E COMUNITÁRIOS 
COMPLETO 

PADRÃO DAS EDIFICAÇÕES DA REGIÃO 
NORMAL 

USOS PREDOMINANTES NO LOGRADOURO 
COMERCIAL 

VIA DE ACESSO AO ENDEREÇO 
SECUNDÁRIA 

REGIÃO NO CONTEXTO URBANO 
DENTRO DA MALHA URBANA 

INFLUÊNCIAS VALORIZANTES 
CRECHE, ESCOLA, RESTAURANTES, SUPERMERCADOS 
E OUTROS. 

INFLUÊNCIAS DESVALORIZANTES 
NÃO POSSUI 

 
 

CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
EDIFICAÇÃO 
IMPLANTAÇÃO/INSERÇÃO 
 ESQUINA 

VISTORIA 
INTERNA 

DATA DA VISTORIA 
21/01/2025 

OCUPAÇÃO 
OCUPADO 

USO 
COMERCIAL 

TETO 
LAJE 

COBERTURA 
LAJE 

PAREDES EXTERNAS  
ALVENARIA 

PAREDES INTERNAS 
ALVENARIA 

DEMAIS FACHADAS 
ALVENARIA 

ESQUADRIAS FACHADA PRINCIPAL 
PORTAS DE MADEIRA E VIDRO 

DEMAIS ESQUADRIAS 
VIDRO TEMPERADO E PORTAS DE MADEIRA 

ÁREAS MOLHADAS ÁREAS SECAS 
PISOS 
CERAMICA 

IDADE ESTIMADA (ANOS) 
 
ENTRE 5 A 10 ANOS 

PISOS 
CERAMICA 

PAREDES INTERNAS 
CERAMICA 

Nº SUBSOLOS 
2 

Nº TÉRREOS 
1 

Nº MEZANIMOS 
0 

Nº SOBRELOJAS 
0 

Nº PAV. OUTROS 
23 

Nº COBERTURAS 
0 

QTD. PAVIMENTOS DA UNIDADE 
1 

 VAGAS DE GARAGEM DEFINIDAS  
TAXA DE CONDOMÍNIO 
(R$)  

 
FRAÇÃO IDEAL 
0,0% 

LOCAÇÃO NO TERRENO 
ESQUINA 

VISTA PANORÂMICA 
SEM INFLUÊNCIA 

ORIENTAÇÃO SOLAR 
SEM INFLUÊNCIA 

COBERTAS 
0 

DESCOBERTAS 
0 

TOTAL 
0 

COMPARTIMENTOS COM ARMÁRIOS 
0 

SALÕES DE LAZER 
0 

PADRÃO DE ACABAMENTO 
ALTO 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 
BOM 

ÁREAS DE CONSTRUÇÃO AVERBADAS (m2) 
PRIVATIVA UNIDADE 
38,90 

PRIVATIVA DESCONTÍNUA 
0 

COMUNS 
38,90 

TOTAL AVERBADA 
38,90 

ÁREAS DE CONSTRUÇÃO NÃO AVERBADAS (m2) 
PRIVATIVA UNIDADE 
0 

PRIVATIVA DESCONTÍNUA 
0 

COMUNS 
0 

TOTAL NÃO AVERBADA 
0 

ÁREAS DE CONSTRUÇÃO TOTAIS (m2) 
PRIVATIVA UNIDADE 
38,90 

PRIVATIVA DESCONTÍNUA 
0 

COMUNS 
38,90 

TOTAL CONSTRUÍDA 
38,90 

DIVISÃO INTERNA 
 
RECEPÇÃO, SALA, LAVABO, COPA 
 
OBSERVAÇÃO 
 
SHOPPING E VAGA DE GARAGEM ROTATIVA. 
 
EQUIPAMENTOS DA UNIDADE OU DISPONÍVEIS PARA A UNIDADE NO EMPREENDIMENTO 
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                                                                         OS 10170.02 (SALA COMERCIAL) 
TERRENO DO EMPREENDIMENTO 
ÁREA (m2) 
8.316,79 

TESTADA (m) 
 

PROFUNDIDADE EQUIVALENTE(m2) 
 

POSIÇÃO 
ESQUINA 

COTA/GREIDE 
ACIMA 

CERCAMENTO 
TOTAL 

CERCAMENTO FRENTE 
MURO 

CERCAMENTO LATERAIS/FUNDOS 
MURO 

CONTROLE DE ACESSO 
SIM 

 

 
TERRENO DA UNIDADE 

ÁREA (m2) 
 

TESTADA (m) 
 

PROFUNDIDADE 
 

POSIÇÃO 
 

COTA/GREIDE 
 

FORMATO APROXIMADO 
 

INCLINAÇÃO 
 

CERCAMENTO 
 

CERCAMENTO FRENTE 
 

CERCAMENTO LATERAIS/FUNDO 
 

VOCAÇÃO PRINCIPAL 
 

LADOS DO TERRENO 
 

 

EMPREENDIMENTO/CONDOMÍNIO 
Nº PRÉDIOS 
1 

TOTAL DE UNIDADES 
138 

OCUPAÇÃO DO TERRENO 
PRÉDIO COMERCIAL 

PADRÃO DO EMPREENDIMENTO 
ALTO 

INFRAESTRUTURA 
BOA  

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 
BOM 

 

 
 

PATOLOGIAS E DEFICIÊNCIAS DE ENGENHARIA E/OU ARQUITETURA 
COM BASE NA VISTORIA OBSERVAMOS OU COM BASE NA SITUAÇÃO PARADIGMA (SE FOR O CASO) CONSIDERAMOS: 
VÍCIOS DE CONSTRUÇÃO GRAVES 
NÃO POSSUI 

OUTROS DANOS GRAVES 
NÃO POSSUI 

ESTABILIDADE E SOLIDEZ 
POSSUI 

CONDIÇÕES DE HABITABILIDADE 
POSSUI 

OBSERVAÇÃO 
NÃO POSSUI 

 
DIAGNÓSTICO RESUMIDO DE 

MERCADO 
PERFORMANCE PERCEBIDA 
NORMAL 

NÍVEL DE OFERTAS VERIFICADO NO SEGMENTO 
06 A 12 MESES 

LÍQUIDEZ INFERIDA PARA O IMÓVEL 
NORMAL 

 

ESPECIFICAÇÕES 
MÉTODO 
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 
II 

GRAU DE PRECISÃO 
II 

 

RESULTADOS 
SITUAÇÃO DESCRITA E CONSIDERADA P/ EFEITO DE AVALIAÇÃO 
CONFORME VISTORIADO IN LOCO 

TIPO DE VALOR DETERMINADO 
MÉDIO 

DATA DE REFERÊNCIA DA AVALIAÇÃO 
07/02/2025 

 

AVALIAÇÃO GLOBAL DO IMÓVEL 
 

ÁREA (m2) 
38,90 

X R$/M2 

                                                     9.228,79 
= VALOR GLOBAL (R$) 

359.000,00 
 

AVALIAÇÃO ITEMIZADA 
R$ 359.000,00 
VALOR MÍNIMO ADMISSÍVEL (NBR 14.653-2) 
R$  299.824,06 

VALOR MÁXIMO ADMISSÍVEL (NBR 14.653-2) 
R$ 418.430,74 

 

SIGNATÁRIOS 
RESPOSÁVEL TÉCNICO 
DANILO DE ARAÚJO GONÇALVES 

FORMAÇÃO 
ENGENHARIA CIVIL 

CREA/CAU 
1020556862D-GO 

CPF/MATRÍCULA 
026.772.671-60 

EMPRESA 
ALBAXIA AVALIADORA 

CNPJ 
41670195000164 

RESPONSÁVEL LEGAL 
DANILO DE ARAÚJO GONÇALVES 

CPF 
026.772.671-60 

 
07/02/2025 

        ' 

RESPONSÁVEL TÉCNICO REPRESENTANTE LEGAL 

 

DATA OUTROS 
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                                                                         OS 10170.02 (SALA COMERCIAL) 
 

Equação Função Estimativa: 
 

Valor Unit = (+55,7992894-12,00574094 * ln (Área Total)+12,28825507 * Padrão Acabamento 
+1,070236968E-05 * local²+21,90927091 * ln (Data do Evento)+8,73292424 * Origem Informação 

+12,27855494 * ln (SANITÁRIOS)+1,925985502 * QUANT. ELEVADOR)² 
 

OBSERVAÇÕES 
 

 Número de dados da amostra: 40 (sendo 19 dados de transação (negociados) e 21 dados ofertados). 
 Na avaliação do imóvel foram analisados itens como: Metragem privativa, origem da informação (oferta ou venda), 

data de ocorrência desta análise no mercado imobiliário, indice fiscal da região, padrão de acabamento, quantidade de 
sanitários e quantidade de elevadores. 

 Para a avaliação, foi utilizada a documentação disponibilizada pelo cliente. 
 

 
Relatório Regressão Linear 
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MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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