Processo N° 6054036-11.2024.8.09.0166
1. Dados Processo

Juizo.......ecoveeeveeeen........ Montes Claros de Goias - Vara Civel
Prioridade........................ Normal
Tipo Acdo........................ PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Processo de

Conhecimento -> Procedimento de Conhecimento -> Procedimentos Especiais ->
Procedimentos Regidos por Outros Codigos, Leis Esparsas e Regimentos -> Recuperacao
Judicial

Segredo de Justica.......... NAO

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



Processo: 6054036-11.2024.8.09.0166
Movimentacao 31 : Juntada -> Peticéo

Arquivo 1: ajjuntada_termodecompromissogrupoferreira.p(\‘fK /

AO JUiZO DA VARA CIVEL DA COMARCA DE MONTES CLAROS DE GOIAS - GO.

Processo n2: 6054036-11.2024.8.09.0166.

Autoras: Wilian Bonaparte Correa Ferreira, Regina S6nia Macedo Ferreira e Priscilla
Macedo Ferreira — todos em recuperagao judicial.

Agao: Recuperacao Judicial.

Administrador Judicial: VW Advogados.

Ato: Peticao de Juntada do Termo de Compromisso.

VW ADVOGADOS, ja devidamente qualificada nos presentes
autos, nomeada como Administradora Judicial do “GRUPO FERREIRA”, neste ato
representada por seu sdcio WESLEY SANTOS ALVES, comparece a inclita presenca de
Vossa Exceléncia, com a vénia 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 Goids - GO, datado e assinado digitalmente

VW Advogados:

VICTOR RODRIGO DE ELIAS WESLEY SANTOS ALVES
OAB/GO - 38.767 OAB/GO - 33.906

(62) 3087-0676 [ (62) BB304-D085 aascriton ovewodvogodos contoto@ywadvogad os.corm.tr

WA IR OO OG0 das.corm.br

[} Ruci03, 13, setor sul cEP: 74080-200, Goidnia - GO

EE? Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 27/01/2025 18:16:12
nF:-’ Assinado por WESLEY SANTOS ALVES:00029304121
Ei8 Localizar pelo c6digo: 109187625432563873712794227, no enderego: https://projudi.tjgo.jus.br/p
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Arquivo 2

termodecompromissogrupoferreiraassinado.pdf

reee

Estado de Goias

Poder Judiciario
Comarca de Montes Claros de Goias
Escrivania Civel - Vara Unica

Alameda Adéao Galiza Pires, esquina com Avenida Bahia, n°® 511, Centro, Montes Claros de Goias, CEP: 76255000

TERMO DE COMPROMISSO DE ADMINISTRADOR JUDICIAL

Processo: 6054036-11.2024.8.09.0166

Natureza: PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Processo de Conhecimento -> Procedimento de
Conhecimento -> Procedimentos Especiais -> Procedimentos Regidos por Outros CAdigos, Leis Esparsas e
Regimentos -> Recuperagéo Judicial

Requerentes: Wilian Bonaparte Correa Ferreira, Regina Sonia 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 milhdes, nove mil, seiscentos e noventa reais e trinta e oito
centavos)

Juiz: RAFAEL MACHADO DE SOUZA

O MM. Juiz de Direito da Vara Civel da Comarca de MONTES CLAROS DE GOIAS, Estado de Goias, Dr.
RAFAEL MACHADO DE SOUZA, determinou a lavratura deste Termo, conforme decisdo proferida em
16/12/2024, movimentacdo 19, que nomeou como ADMINISTRADOR JUDICIAL:

A sociedade VW Advogados, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 46.885.176/0001-79, com endereco profissional
situado a Rua 103, n°131, Setor Sul, Goiania -GO, CEP: 74.080-200, tendo como responsavel o advogado
Wesley Santos Alves, inscrito na OAB/GO n° 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 n° 11.101/2005,
nos autos da acao em epigrafe. Prestado o compromisso, nesta data, prometeu exerce o cargo com absoluta
fidelidade, sob as penas da Lei n° 11.101/2005. NADA MAIS. O presente termo foi lavrado e, achado conforme,
segue assinado.

MONTES CLAROS DE GOIAS, 23 de janeiro de 2025.

Rafael Machado de Souza

Juiz de Direito

E5eg=E Tri bunal de Justica do Estado de Goias
ity
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Processo: 6054036-11.2024.8.09.0_166
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Arquivo 2 termodecompromissogrupoferreiraassinado.pdf

Administradora Judicial.

E=g=E Tri bunal de Justica do Estado de Goi as
1;'_-.:-?}; = Document o Assinado e Publicado Digital mente em 23/01/2025 17:17:17
-:';E_-._.,. Assi nado por RAFAEL MACHADO DE SOUZA
ket Local i zar pel o codi go: 109787605432563873768210201, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p
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1. Dados Processo
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Tipo Acdo........................ PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Processo de

Conhecimento -> Procedimento de Conhecimento -> Procedimentos Especiais ->
Procedimentos Regidos por Outros Codigos, Leis Esparsas e Regimentos -> Recuperacao
Judicial

Segredo de Justica.......... NAO

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



Processo: 6054036-11.2024.8.09.0166
Movimentacao 53 : Juntada -> Peticéo
Arquivo 1: O8laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandiaOl.pdf
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Gerando valor ao seu patriménio. . .

Laudo de Avaliacao

Fazenda Cabeceira do Rio Bagagem
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Processo: 6054036-11.2024.8.09.0166
Movimentacao 53 : Juntada -> Peti¢cao
Arquivo 1: O8laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandiaOl.pdf

Ref.: Laudo completo para avaliagao imobiliaria

Goiania, 06 de fevereiro de 2025.

Atenciosamente,

Representante Técnico — Danilo de Araujo Gongalves
CPF- 026.772.671-60
Crea: 1020256862/D-GO
Empresa — Albaxia Avaliadora
CNPJ - 41670195000164
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Arquivo 1: O8laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandiaOl.pdf

LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

1- INTERESSADOS:

WILIAN BONAPARTE CORREA FERREIRA
2- OBJETO DA AVALIAGAO:

2.1-Tipo:

Imével Rural (Pequena Propriedade Improdutiva)

2.2- Descricao sumaria:

Endereco: Lote 23-A, Fazenda cabeceira do Rio Bagagem, CEP 76420-000,
Niquelandia - GO.

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

35,99 alqueires, sendo area de reserva legal.

Matriculas n° 17.825 do Cartério de registro de iméveis da Circunscricdo da

Comarca de Niquelandia - GO.

2.3- Ocupacao:

Ocupante: O imével encontra-se desocupado.

Tipo: Pequena Propriedade Improdutiva

3- FINALIDADE

'n! Assinado por ALUIZIO GERALDO CRAVEIRO RAMOS:55679285134
EiS Localizar pelo codigo: 109587615432563873714628579, no enderego: https://projudi.tjgo.jus.br/p
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Arquivo 1: O8laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandiaOl.pdf

reserva legal, detentora do numero de matricula n° 17.825 da Fazenda Cabeceira do

Rio Bagagem localizada no municipio de Niquelandia - GO.

Elaboracao do laudo de avaliagdo do imovel rural com a finalidade de precificar a

4- VISTORIA

4.1- Data: Nao realizada

4.2- Local:

4.3- Regiao:

Municipio: Niquelandia.

Cddigo IBGE: 5214606
Bioma: Cerrado.

Estado: Goias.
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Regido: Centro-Oeste.

Niguelandia € um municipio goiano de grande relevancia econémica e histérica,
especialmente pela mineracdo de niquel, que deu origem ao nome da cidade. Além
disso, € um destino com riqueza natural, possuindo cachoeiras, serras e um dos

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

Localizada na regido norte do estado de Goias, no Cerrado brasileiro com éarea
territorial de 9.843 km>.

Altitude média de 650 metros, clima tropical, com estagdo chuvosa no verao e

seca ho inverno, rio importante como Rio Maranhao e afluentes da Bacia do Tocantins.
Economia e Mineracgao.
Forte presenca de extragdo de niquel, com a maior reserva do Brasil.
Empresas mineradoras tiveram grande impacto no desenvolvimento da cidade.
Setores complementares: pecuaria, agricultura e comércio.

Turismo ecoldgico crescente, aproveitando as belezas naturais da regiao.

4.4- Terreno:

Denominacao: Fazenda Cabeceira do Rio Bagagem.

Documentos: matriculas n° 17.825 do Cartério de Registro de Niquelandia de

Goias.
Localizacdo: Niquelandia - GO.
Area total da(s) matricula(s): 174,2372 ha.

Area para calculo: 35,99 alqueires

Cdédigo do Imovel Rural: 951.072.237.310-4
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4.5- Acesso e Localizagao:

O roteiro de acesso para o imével pode ser assim resumido: Partindo de
Niquelandia pela rodovia GO-237, sentido Agua Fria de Goias, seguir por 70 km e entrar

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

metros até chegar na area da reserva legal.

A estrada que da acesso a propriedade € de terra com serviddes de passagem.
A praticabilidade durante o ano é permanente. A distancia do mercado consumidor é
significativa. Portanto, a classificacdo do acesso ao imével € boa, na Escala de Valores

de Terras (tabela abaixo).

Caracheristicas
; Impotincss Pratscallidede e
Situag o Tipo de
s et dstdncias dusante 0 ano  relatvo(%)
Tere=ine Fluwial
Crtirmea Asfaliada O-1h Ko sgnificatiea Permansnts 100
Musa boa 1 cis=e niio asfakada 1-3h Retstrea Farmansnis 85
Baon M powimerdsda 3-Bh Sigmcaliva Fermanenta g0
Regular Serviddes passagem 120 Sigraficativa ey m:rg:j:ﬁ BO
Cipsfavoranel Fecho nas sarvedtes Parter cho @no Sigrificativa P 3 BArICE e
chipras
™ Fechosfilerceplada pod Raskita Siontficativa FroblEmas sénos 70
COMeQn 5em poeie BRGNS SECa
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4.6- Recursos Hidricos:

O imével avaliando possui como principal recurso hidrico um cérrego que passa
pela propriedade.

Sendo assim, foi atribuida ao imovel uma boa disponibilidade de recursos
Hidricos.

4.7- Clima:

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

Albinais; Ti7e Climar=: & 1 d i i = Al bmrh: TEN. e ]

: l-_lll
il 1 = [ 34 [] i 1

Os dados apresentados representam o comportamento da chuva e da
temperatura ao longo do ano. As médias climatolégicas sdo valores calculados a partir
de uma série de dados de 30 anos observados. E possivel identificar as épocas mais
chuvosas / secas e quentes / frias de uma regiao.

ol T 1

4.8- Vegetacgao/ Solo:

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

5- DIAGNOSTICO DO MERCADO:

=@ Tribunal de Justica do Estado de Goias
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A economia predominantemente é a atividade rural, sobretudo voltada para
areas de pecuaria e agricola. Na pecuaria destaca-se o rebanho bovino destinado ao
corte e agricola para o plantio de soja.

Terras favoraveis a agricultura possuem valor alto no mercado. Algumas areas
tem menor valor por possuirem menor aproveitamento ou pouca aptiddo para
agricultura. Hoje o imdvel avaliando é explorado como reserva legal.

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

6- METODOLOGIA EMPREGADA:

A metodologia basica aplicada aos trabalhos de avaliagdo de imoveis rurais
fundamenta-se na NBR 14.653 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
principalmente os seguintes capitulos:

- Parte 1: Procedimentos Gerais (2019)

- Parte 3: Iméveis Rurais e seus componentes (2019).

A ABNT NBR 14.653 ¢é valida para todo o territério nacional, conforme Item 1 a
seguir transcrito, devido ao seu carater geral e abrangente. Tendo em vista esta
abrangéncia, para cada regido, como a propria NBR recomenda, deverao ser levadas
em consideracgao as particularidades da mesma na utilizagao principalmente dos fatores
de ponderacéo.

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

Exatamente por seu carater de unanimidade e de oficializacdo pelos Tribunais,
essa horma tem sido usada sem restricdes em todo o Brasil.

Sendo assim, foi utilizado o Tratamento por Fatores para a avaliagado da terra
juntamente com o método evolutivo para a avaliacdo da construcéo.

7- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS:

Na faze de pesquisa, procuramos para comparagao de dados elementos que se
assemelhassem ao imoével avaliando, levando em consideracao suas caracteristicas.

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

Neste processo foram coletados 7 dados para compor a avaliagdo, sendo
contemplados iméveis em oferta.

8- DESCRIGCAO DAS VARIAVEIS DA FAZENDA:

8.1 — Variaveis Independentes:

=@ Tribunal de Justica do Estado de Goias
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8.1.1 — Area do Terreno:

Variavel quantitativa que pondera a area do terreno em m? com amplitude indo
de 101,00 a 465,40 alqueires.

8.1.2 — Fonte:

Variavel que foi criada para identificar a diferenca de precos de imédveis
transacionados com imoveis ofertados. Foi atribuido o n® 0,9 para iméveis ja
transacionados e 1,00 para iméveis em oferta.

Fonte
Oferta 1,00
Venda 0,90

8.1.3 — Topografia:

Estado em que o terreno se encontra de acordo com sua configuragao e posi¢cao
de todos os seus acidentes naturais ou artificiais. Sendo assim, foi adotada a seguinte

caracterizacao:
Topografia
Predominante

Plano 1,00
Dec. 0,90
Moderado

Dec. 0,80
Acentuado

8.1.4 — Recursos Hidricos:

Variavel que pondera os Recursos hidricos, os quais sdo as aguas superficiais
ou subterraneas disponiveis para qualquer tipo de uso de regido ou bacias.

Recursos Hidricos

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

'n! Assinado por ALUIZIO GERALDO CRAVEIRO RAMOS:55679285134
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8.1.5 — Represas:

Variavel que pondera o intervalo de represas existentes nas propriedades rurais

analisadas.
Represas
6 ou mais 1,00
repres.
2 a 5 represas 0,90
1 represa 0,80
Nao possui 0,70
8.1.6 — Curral:

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

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

8.1.7 — Edificagoes:

Variavel que pondera a tipologia de edifica¢cdes construidas nas propriedades

rurais.
Edificagoes
C}asa, Galpao e 1,00
Area de Lazer
Casa e Galpao 0,90
Casa 0,80
Nao Possui 0,70
8.1.8 — Acesso:

Variavel que se refere ao acesso do imével, de acordo com suas caracteristicas
e acessibilidade.

Acesso

[ Tribunal de Justica do Estado de Goias
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Bom 1,00
Regular 0,90
Desfavoravel 0,80

8.1.9 — Solo:
Variavel que pondera a qualidade do solo juntamente com suas caracteristicas
de uso.
Solo
Bom 1,00
Regular 0,90

Desfavoravel 0,80

8.1.10 - Cultura:

Tipo de cultura empregada no imoével.

Cultura
Lavoura 1,00
Lavoura e Criagao 0,90
Criacao 0,80
Nao Possui 0,70

8.2 — Variavel dependente:
8.2.1 — Valor Unitario:

O valor unitario € uma variavel dependente que pondera o Prego Total dividido

pela Area do Imével dado em R$/Alqueire.

9- ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO:

9.1- Grau de fundamentacgao:

O presente laudo de avaliacido tem Grau de Fundamentacado | de acordo com

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

[ Tribunal de Justica do Estado de Goias
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Tabela 4 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagao no
caso de utilizagao de tratamento por fatores

Grau 1 I
Pontos minimos 10 6 4
Itens obrigatdrios Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no grau todos, no
no grau com os demais no I, com os demais minimo
correspondente minimo grau Il no minimo grau | no grau |
Somatorio Somatorio de pontos igual a 8. Grau de funda. 2.

9.2- Grau de Precisao

Foi obtido o grau | de precisdo na avaliagao do imével.

Crescricho o |
1} 1] |
Amplitude do imervaby de confanca de 80
% am tomo da estimativa de tendéncia = 30 % < 40 % = &0 %
camral

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

De acordo com o memorial de calculo representado no Anexo 2, foi obtido o
valor unitario médio para a terra sem as edificagoes:

Valor Unitario por alqueire de = R$ 184.481,39

Utilizando o método do preco relativo e considerando o impacto e as
caracteristicas da reserva legal, foi atribuido a depreciagéo do valor calculado em 80%
ou seja, a reserva legal tem como valor 20% do valor avaliado por alqueire totalizando
assim:

Valor Unitario por alqueire depreciado = R$ 36.896,27

=@ Tribunal de Justica do Estado de Goias
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11- CONCLUSAO:

Diante do exposto, o imével localizado na: Lote 23-A, Fazenda cabeceira do Rio
Bagagem, CEP 76420-000, Niquelandia - GO é avaliado para pagamento a vista, tendo

como referéncia a presente o valor arredonda de:

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

12- OBSERVAGOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:

O presente trabalho fundamenta-se:

¢ Na documentacéo fornecida pelo interessado, em anexo;
¢ Nos elementos constatados “in loco” quando na vistoria ao imoével;
¢ Nos dados obtidos junto aos agentes do mercado imobilidrio da macrorregido de

Montes Claros de Goias, todas tomadas como de boa fé e portando confiaveis;
A presente avaliagédo considerada ainda que:

¢ As informacbes documentais foram extraidas dos documentos disponibilizados

pelo cliente que seguem em anexo no laudo;

13- ANEXO:

o Anexo | — Croqui de localizacido e Fotografias do imovel avaliando;
e Anexo Il — Avalicdo da terra nua;

¢ Anexo lll - Quadro de fundamentagcao NBR,;

e Anexo IV — Documentacoes;

Goiania, 06 de fevereiro de 2025.

Representante Técnico — Danilo de Araujo Gongalves
CPF- 026.772.671-60
Crea: 1020256862/D-GO
Empresa — Albaxia Avaliadora
CNPJ -41670195000164
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MIMNISTERIO DO DESENVOLYIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAD E REFORMA AGRARIA - INCRA
CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
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PUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
'I.I:ARI:'A DE NIQUELANDIA - IISI.—\.D{I' DE GOIAS
IORIO DE BEGISTRO DE IMOVELS E TAB. 1" DE 50TAS
Sikven Frmeiseo D - Morsy Wlomerma Meto
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CERTIDAO DE MATRICULA POR INTEIRO TEOR

e ONI

CNM: 026260 2001782564

MARIA CECILIA  RIBEIRO  DIAS,
Escrevente Autonzada do Registro de Imovess
g Tabelionato 19 de Notas, nesta cidade de
Miquelindia, sede da Comarca do mesmo
mome, Estado de Goias, na forma da lea, eic

Certifica, apedido verbal da pare
mteressada que, revendo em seu poder e Cartémio, as Fichas referentes ao Livio 2
= REGISTRO GERAL desta Circunscngito, dentre elas, encostrou a do seguinie:
teor: "MATRICULA N° 17.825. Data: 15 de Julho de 2019, IMOVEL: “UMA
(1) GLEBA DE TERRAS, com area cera ¢ exafa de CENTO SETENTA E
QUATRO (174) HECTARES, VINTE E TRES (23) ARES ¢ SETENTA E
DS (72) CENTIARES, desmembrada de uma drea mator, georeferencrads
junto o INCRA, conforme certificagiio efetivda oo din 160372018 14:33 hs,
gerada 18122018 13:07, SOB N°.  ¢774al75-9516-4c] 3-nn30-52call5Tchs4,
qual por sua véz, fol desmembrada do LOTE N 23-A, desmembrado do Loe n®
23, do LOTEAMENTO demominads “CABECEIRA M) RID BAGAGEM™-
Folha “B", Mentificada pelas coordenadas geograficas {longitude, latitude ¢ altitnde],
aFimules (expressos em graus ¢ minutos ), distincias (expressas em metros) €
confrontagdes, constantes de  Memonal Técnico Descntive e Planta, elaborados
pelo Engenheiro Agrimensor WALTER GONCALVES DE OLIVEIRA, CREA-
16.732WG0, Codige de credenciamento: AT, perdmetre: 531875 m, que sio
o5 seguintes, "Tnicia-se a descricho deste perimetro mo vértice AQT-M-12738 de
comrdenmins N 8,364,382, 16m ¢ E B17.045,00m cravade no lomite de Parle do Loie
13 do Loteamento Cabeceira do Rio Bagagem - FL.B, deste, segue confrontando
com Parte do Lete 13 do Loteamento Cabecelra do Rio Bagagem FLLE,
Matricula: 16.893 ¢ Cadigo INCRA 927.031.042.706-3, com o asmute de
9749 ¢ distincia 1.039,63m, até o vértice AQT-M-1173d de coordenadas N
8.364.332,54m ¢ E BIEOE3 45m cravado no lmute de Parte do Lote 23 -1.1
Desmembrado do Lote 23 do Loteamento Cabeceira do Rio Bagagem Folha B,
deste, segue confrontandoe com Parte do Lote 23 A Desmembrado do Lote 23 da
Loteamento Cabeceira do Rio Bagagem FL. B, Matricula: 17.680, com o arimuie
de 19036 1" e distincia 1,190, 20m, até o vértice AQT-M-12735 de coordenadas ™
B.363.162,69m ¢ E 817.864,27m; cravado no limite de Parte do Lode 24 do
Loteamento Cabeceira do Rio Bagagem FL.B, Matricala: B-2-M-1.968; deste,
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ICA FEDERATIVA DO BRASIL

E NIQUELANDIA — F.ST:‘IM DE GOIAS

E REGISTHRO DE IMOVEIS E TAR 1° DE X0OTAS
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coue confrontande com Parde do Lote 24 do Loteamento Cabeceira do Rio
bagagem FL. B, com o azimute de 272°01°18" ¢ distiancta 1567, 04m, a1 o vértice
WT-M-1273 de coordepadas N 8.363.217.97Tm « E B16.298.21m; cravado no
imite de Parte do Lote 23 A Desmembrado do Lote 23 do Loteamento
"abeceirn do Rio Bagagem FL. B; Matricula: 17.680, deste, segue confrontando
cim Parte do Lote 13 A Desmembrado do Lote 23 do Loteamento Cabeceira do
tio Bagngem FL. B, com os segumies aamutes ¢ distincias 354°06°40" ¢ 457 59m,
e o vertice AQT-M-12737, de coordenadas N 8.363.673,14m ¢ E §16.251,26m;,
HUIAETY LO06d 30m, aré o vernee AQT-M-12738 de coordenadas N 8,364,382 16m
E B17.045,00m, vertice micial da descngdo deste penmetro. Todas as coordenadas
aui deseritas foram obtdas a partic do servipo  disponibilizade pelo TRGE -
psicionamento por Ponto Preciso, e encontram-se representadas no Sistema UTH,
eferenciadas ap Meridiano Central 51° WGr, tendo como  5.G.R (Sistoma
seodesico de Beferéncia) o SIRGASIMM. Todos os anmutes ¢ distineias, area e
wrimetro foram caleulados no plano de projecio UTM. * Cadastrada  junto  ao
NCEA, em pome  de WILLIAN BONAPARTE CORRA FERREIRA, s0b o
adigo o* 951 072 237 310 4, conforme Certificado de Cadastro de Imdvel Bural -
JCTR — Z3MB30193, relative ao exercicio 2018 devidamente quitado, do  gual
onstam entre oulres o8 sepuintes dades drea ol 1742372 ha, mddulo rural:
1365, numero de modulos moras: 247 modulo fiscal; &0 000G n® de modulos
iscais; 2O040; fracio minima de parcelamento. 4,0 ki, e, na Recejta Federal o® 5
35 477 B, com a denonunagio de Farenda da Serra, com a drea de 2.684.2
wetares, em nome de MANOEL DE ARALUIO ROCHA, CPF n° 118 284 95]
9 PROFPRIETARIO: MANOEL DE ARAUMY ROCHA, ¢ sua  mulher,
IELIA MARIA MORAES DOS SANTOS ROCHA, brasileiros, casados, ele
nechen, ponador da CL  n® 169286 -SSP/GO,  mscole no OPF sob n®
|B.284.981-49, cla funciomana publica, portadora da CI RG. n® 961.392 -
WBPGO, meritano CPF sobo o 23414995115, resadentes 4 Avenida Brasil.
. 300, Centro, NOWVA BEASILANDEA — MATO GROSSO. MATRICULA
ANTERIOR: MATRICULA n® 17680, feit na hicha propna, do Liveo o 2, de
g egistro Geral deste Cartorio, em dats de 24 de Derembro de 2018, Emolumentos:
3 3360, I550M RS 168 Fundos Estaduais BS 1310 Total RS 48 3E Selo
wira udicial 0" DES&1S03 1108590067000, Consulte  esse selo em
extrapudicial oo us b'selo. Miquelindia, 15 de JULHO de 2019, {a) JOSE
OREIRA MNETO -SUBOFICIAL "™ “AV. 1 — 17825  Cedtifice que da
AATEICULA ANTERIOR mencionada, consta que a gleba de femmas, objeto da
wesente matricula, meede a RESERVA TEGAL, em  favor do TBAMA, instituida
obre o LOTE K® 23 do gual for desmembrado o Lote n® 23-A objeio da
wesente matricula, conforme ajustado no TERMO DE RESPONSABILIDADE
JE AVERBACAD LEGAL, averbado sobo n® AV.6-1.967, 4s fls. 31, do Livio
i", 2-AX de Bepistro Geral desta Circunsengie, datada de 2B0012.000, 2, que sc
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PUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

MARCA DE NIQUELANDIA - ESTADO DE GOAS

TORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TAR. 1" DE NOTAS
Sihao Frmsiseo Dias - — ke Wlerima Moo

Tula T, Sudsr® F STl
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obngava a ajustar a RESERVA LEGAL, do Lote rural, objeto da presenie
matricula.  Miquelandia, 15 de JULHO de 2019 (a) JOSE MOREIRA NETO -
SUB/OFICLIAL.™ “AV, 2 - 17.825. Certifico que da MATRICULA ANTERIOR: *
mencionada, consta que a gleba de termas, objeto da presente matricula, encontra-se
FROTOOCOLADG junte a0 CAR — CADASTEOD AMBIENTAL RURAL
conforme  pecibos Cro=52 14606-3C34 EGI D 9EOF 9902 5521 884824 FEE C521,
datado de 21/12/2018- 14:17:12, em nome de MANOEL DE ARAUIO ROCHA, -
CPF n" 118 284 981 49, como tendo: arca total — 1.000,7358; Arca liquida
LO00, 7358, Area de Preservagdio Permanente = 754338, - Area consolidada =
(L0, remanescente de vepetagdo nativa = 794, 7307 - Area de Feserva Legal =
2003275, vom Coordenadas Geogrificas do Centrdide do imével; - Latimde = 147
46.54 88" § & Longitude: 48° 02'09,76 07, Niguelindia, 15 de JULHO de 2019. (a)
JOEE MOREIRA NETO - SUBMOFICIAL ™ “R. 3 — 17825, A gleba de terras;;
ohieto da  presente matricula,  fo adguinda por WILLIAN BONAPARTE
CORREA FERREIRA, brasileiro, agropecuansta, portador da Carteira Mactonal®
de Hahlwagio n® 0062904431 DETRAN GO, onde consta o oumero da Oédula
de Identdade MG 6.588.336 — PCMG, MG, mscnto no CPF/MF n® 111 536.
206 59, filho de Nicolau Geraldo Ferreira e de Odete Comea Ferreira, casado com
REGINA SONIA MACEDO FERREIRA, brasileirs, agropecuansta, portadora da

L0nf

numere di Cédula de [dentidade MG 7305333 - POMG, MG, inscrito ne
CPEMF n® 481 B37 846 15, filha de  Jos¢ Macedo Ferreira ¢ Alar T-Di:l.as’
Fermreira, sob o regime da comunbio universal de bens,  casamento realizado no dia
30 de Sctembro de 1972, residentes e domiciliados & Bua T-60, n® 186, apt. 201,
Condomine Edificio Vila Lobos, Setor  Bueno, na cidade de  Gosiinia, Go, pog
compra feita a0 Senbor MANOEL DE ARAUIG ROCHA, medico, portador da
Carnemra Mactonal de Habalitagio n® 02713121212 - DETRAN GO, onde consta o
numere da Cédula de Tdentidade n® 169286 -85P/GO, expedida em 04021986
g mscnisno CPF sob n® 118 284 98149, filko de Arfio Ao de Brto Bocha e
Da. Maria de Lourdes Rocha, e sua mulher, HELLA MARIA MORAES DOS
SANTOS ROCHA aposentada, portadora da Canerra de ldenbdade RG.n®
061 392 -SHGO, expedida em 300982 ¢ ingcritano CPF sob n® 234 149.95]-
15, filha de Hélio Joaquim dos Santos ¢ Da Laurinda  Viewra dos Santos,
brasilewros, casados pelo regme da comunhio uwaversal de bens, realizado no dia;
21 de Margo de 1981, residentes ¢ domicilindos na Rua (awa, n® 2213, Ja:dlrh'j
das Améncas, 3" Etapa. na cdade de Cwaba, Estado do Mato Grosso, pelo prc-r,ﬁ-_f,
de R: 17700000 {cento sefenta e sete mil reas), sem condigdes, conformg)
Escotura Pablica de Compra e venda, lavrada as fls. 102/115, do Livro n®. 6025-M,
Protocolo o®. 00332143, do Cartdne Indio Artiaga, 47 Tabelionaio de Motas da
cidade de Goddinia, Go, acs 10 de Japewro de 2009, For apresentada nesie ale a
Cusa de Informagiio n®. 228052019, acompanhada do DUAM p® 592489
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wienficado mecamicamente pelo Banco  do Brasidl 8/A, po dia 317052019, pelo
el o pecolhido junto a Prefeiivm Municipal local, o LS. T “inter-vivus™, devido
la transagdo, na quanitia de BS 579535 deduzidos de 3% da avaliagio de RS
93 178,53, juntamente com os Relatbnos de Consulta de  Indisponibilidade feitas
@ mto a Central de  Indispomibilidade de Bens, pesquisa feita aos 14072019, todas
E o RESULTADO NEGATIVO, os quais ficam fazendo parte infcgrante desta ¢
srquvados. neste Cariono, Emolumentos: PY Remstro B 153076, [SS0M RS
"6.54. Fundos Estadwais RS 59700, Total RS 220430, Sclo Extrajudicial n®
MEGL 306G | [ 0SO00RR0002 53, Comsuliz Ense selo £
Jextrajudicial heoogus br'sele.  Miguelandia, 15 de JULHO de 2019 (a) JOSE
AOREIRA NETCOQ - SUBOFICIAL.” Wada mais. Era o que se continha dos
fefendos Matrcula e Registros, aqu por mim bem e fichnmente transcriios dos
TOPTIs Originais, a0s quais me reporto ¢ dou fé. Fu, (Maria Cecilia Ribeiro Dias)
serevente Autorizada do Cartorio de Begistro de Imovers ¢ Tabehonawo 19 de
“otas, que dipitei, dou f& e assino. A presente certidio tem validade por 30 dias,
oifados da data de sua emussdo. - (Artge 973, do Codigo de Nommas e
rocedimentos do Foro Extrajudicial 2021,

=1

NIEJUELANDIA, 23 de Agosto de 2023
Mama Cecilia Rabeiro [has

Escrevente Autpnzada
« Teca Judiciina
zza recolhidy oporunazeme,
mxn Jorlicinria: 1420
molmmeniosB 532
s Estadhaiz: 17,71
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Gerando valor ao seu patriménio. . .

Laudo de Avaliacao

Fazenda Santa Maria
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Ref.: Laudo completo para avaliagao imobiliaria

Goiania, 06 de fevereiro de 2025.

Atenciosamente,

Representante Técnico — Danilo de Araujo Gongalves
CPF- 026.772.671-60
Crea: 1020256862/D-GO
Empresa — Albaxia Avaliadora
CNPJ - 41670195000164
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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

1- INTERESSADOS:

WILIAN BONAPARTE CORREA FERREIRA
2- OBJETO DA AVALIACAO:

2.1- Tipo:

Imével Rural

2.2- Descrigao sumaria:

Endereco: GO 070, Fazenda Santa Maria, CEP 76255-000, Montes Claros de
Goias - GO.

Terreno Rural composto por uma area de 1.189,8612 hectares correspondendo
a 245,8391 alqueires, com as seguintes edificacbes “casa principal, 4 casas para
funcionarios, galpao de maquinas, galpao quimico, tanque de combustivel e 2 barracdes

para depésito”, nao averbados.
Possuindo também benfeitorias com cerca, curral e represa.

Matriculas n° 2.940, 171, 172, 173, 2.050, 2.051 do Cartério de registro de

iméveis da Circunscricdo da Comarca de Montes Claros de Goias - GO.

2.3- Ocupacao:

Ocupante: O imével encontra-se ocupado.

Tipo: Rural
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3- FINALIDADE

Elaboracdo do laudo de avaliagdo do imével rural com a finalidade de
caracterizagao do uso da terra e a determinagéo valor de mercado da terra nua (VTN), e
consequente valor de mercado da(s) matricula(s) n® 2.940, 171, 172, 173, 2.050, 2.051

da Fazenda Santa Maria localizada no municipio de Montes Claros de Goias - GO.

4- VISTORIA

4.1- Data: 23/01/2025
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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- Regiao:

Municipio: Montes Claros de Goias.
Cadigo IBGE: 5213707

Bioma: Cerrado.

Estado: Goias.

Regido: Centro-Oeste.

Montes Claros de Goias € um municipio situado na regiao oeste do estado de

Goias, na Regiao Centro-Oeste do Brasil. De acordo com o IBGE, sua populagdo em

2022 era de aproximadamente 8.756 habitantes.
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A cidade estd localizada a cerca de 70 km a leste do Rio Araguaia,
posicionando-se entre Aragarcas, a oeste, e Jussara, a leste. E banhada por diversos

rios, incluindo o Rio Claro, o Rio Caiap6 e o Rio das Almas.

A economia local € predominantemente agropecuaria, com destaque para a
pecuaria de corte e de leite, além do cultivo de grdos como soja, milho e arroz. Em
2006, o municipio possuia um rebanho bovino de aproximadamente 255.000 cabegas e

uma producao de soja estimada em 21.000 toneladas.

4.4- Terreno:

Denominacgao: Fazenda Santa Maria.

Documentos: matriculas n° 2.940, 171, 172, 173, 2.050, 2.051 do Cartério de

Registro de Montes Claros de Goias.
Localizagcao: Montes Claros de Goias - GO.
Area total da(s) matricula(s): 1.189,8612 ha.
Area para calculo: 245,8391 alqueires

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

4.5- Acesso e Localizagao:

O imovel esta localizado no municipio de Montes Claros de Goias, Estado de
Goias. O roteiro de acesso para o imovel pode ser assim resumido: Saindo da prefeitura
da cidade de Montes Claros de Goias através da Avenida Rio Claro, acessando a Rua
José da Fonseca a esquerda indo em direcdo a Aparecida do Rio Claro, ao passar a
cidade, vira a esquerda acessando a GO 070 no sentido a Aragargas 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 da acesso a propriedade é de terra com serviddes de passagem.

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

significativa. Portanto, a classificacdo do acesso ao imével € boa, na Escala de Valores

de Terras (tabela abaixo).

Carncersticas
] Irmpantd ks Prattabulidade Wl
Situag &a Tipo de
s iy st anCaas dimante o ane  relathol%)
Tere=in= Fluwial
Crlirea Asfaliada 0-1h il =agnilicatnea Permansnls 100
Mufta boa 1 cigsme nlio aslfalada 1-3k Retstren Permanenla Bs
Bon Wi povireriads 36 Signfcaliva Pafmanenia £
Regular Servides passagesm &-123n Sigraficaliva - {?I:;::i B0
blemes =8
Desfavorweel  Focho nas servidies  Parte do ano Sigréficativa Pee 5 Hiia s
™ Fechosimilerceplada por Rasiita Siontficatva FrobiEmas sénos 70

SR N oW

4.6- Recursos Hidricos:

MEEMO NE GECa
S meem .

O imével avaliando possui como principal recurso hidrico uma nascente a qual
abastece a propriedade. Também ¢é circundada por um coérrego denominado Aguas

Belas.

Sendo assim, foi atribuida ao imével uma boa disponibilidade de recursos

Hidricos.

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

AlEktisle; T1Tw Elimsing: & C: 204§ "F: M4 - 148 Livel: 4.8 ™

= _,l_,_-.__l.. B
i | 5 (134 T [+ ] i} ]

i} ] HAJ Lk

Os dados apresentados representam o comportamento da chuva e da
temperatura ao longo do ano. As médias climatolégicas sao valores calculados a partir
de uma série de dados de 30 anos observados. E possivel identificar as épocas mais
chuvosas / secas e quentes / frias de uma regiao.

4.8- Vegetagao/ Solo:

A vegetagcdo 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 regides tropicais e subtropicais. Suas caracteristicas incluem:

Principais Caracteristicas:

Cor: Apresenta coloragdo vermelha e amarela, devido a presenca de 6xidos de
ferro e aluminio. O tom mais avermelhado indica maior teor de hematita, enquanto o
amarelado esta relacionado a goethita.

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

Drenagem: Boa a excessiva, devido a estrutura bem desenvolvida e ao alto grau
de intemperismo.
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Fertilidade: Naturalmente baixa , pois € um solo altamente lixiviado, com baixa
saturagdo de bases (Ca, Mg, K). Exige correcao com calculo e adubagido para uso
agricola.

Profundidade: Muito profunda, permitindo bom enraizamento das plantas.
Estrutura: Macica a granular, geralmente friavel quando umido.

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

Capacidade de retencao de agua: Boa, devido ao alto teor de argila, mas pode
apresentar problemas de compactacao se mal manejado.

Distribuicao e Uso:

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

Uso agricola: Com correcbes adequadas (calagem e adubacado), pode ser
utilizado para o cultivo de graos (soja, milho, arroz), café, cana-de-agucar e pastagens.

4.9- Construgoes:

As edificagdes da Fazenda Santa Maria consistem em:

CASA SEDE
AREA: 81,27 m?

DIVISAO INTERNA: 1 sala, 2 quartos sendo 2 suite, 1 banheiros sociais, cozinha e area
de servigo.

PADRAO DE ACABAMENTO: Piso ceramico, portas e janelas de ferro e portas de
madeira, forro de PVC e gesso, alvenaria em tijolo, banheiros, cozinha e area de servigco com
revestimento ceramico. Padriao de acabamento “Normal/Baixo”.

ESTADO DE CONSERVACAO: Bom estado de conservagao.

CASA 2

AREA: 100,60 m?

DIVISAO INTERNA: 1 sala, 3 quartos, 1 banheiros sociais, dispensa, varanda, cozinha
e area de servico.

PADRAO DE ACABAMENTO: Piso ceramico, portas e janelas de ferro e portas de
madeira, forro de PVC e telhado aparente, alvenaria em tijolo, banheiros, cozinha e area de
servico com revestimento ceramico. Padrao de acabamento “Baixo”.

ESTADO DE CONSERVACAOQ: Reparos Simples.
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CASA3

AREA: 150,00 m?

DIVISAO INTERNA: 1 sala, 2 quartos, 1 banheiros sociais, varanda, cozinha e area de
servigo.

PADRAO DE ACABAMENTO: Piso ceramico, portas e janelas de ferro e portas de
madeira, forro de PVC e telhado aparente, alvenaria em tijolo, banheiros, cozinha e area de
servico com revestimento ceramico. Padrao de acabamento “Baixo”.

ESTADO DE CONSERVACAOQ: Reparos Simples.

CASA 4

AREA: 91,69 m?

DIVISAO INTERNA: 1 sala, 2 quartos, 1 banheiros sociais, varanda, cozinha e area de
servigo.

PADRAO DE ACABAMENTO: Piso ceramico, portas e janelas de ferro e portas de
madeira, forro de PVC e telhado aparente, alvenaria em tijolo, banheiros, cozinha e area de
servico com revestimento ceramico. Padrao de acabamento “Baixo”.

ESTADO DE CONSERVACAOQ: Reparos Simples.

CASA S5

AREA: 121,94 m?
DIVISAO INTERNA: 4 quartos, 2 banheiros sociais, varanda, cozinha e area de servico.

PADRAO DE ACABAMENTO: Piso cimento queimado, portas e janelas de ferro, forro
de PVC e telhado aparente, alvenaria em tijolo, banheiros, cozinha e area de servigo sem
revestimento ceramico. Padréo de acabamento “Baixo”.

ESTADO DE CONSERVACAOQ: Reparos Simples.

GALPAO DE MAQUINAS

AREA: 712,54 m?

DIVISAO INTERNA: Sala de ferramentas, banheiro e galpdo de maquinas.
PADRAO DE ACABAMENTO: Baixo.

ESTADO DE CONSERVACAO: Bom.

GALPAO QUiMICO
AREA: 80,90 m?

DIVISAO INTERNA: Barracdo quimico e depoésito de recipientes
PADRAO DE ACABAMENTO: Baixo
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ESTADO DE CONSERVACAO: Bom

5- DIAGNOSTICO DO MERCADO:

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

Terras favoraveis a agricultura possuem valor alto no mercado. Algumas areas
tem menor valor por possuirem menor aproveitamento ou pouca aptiddo para
agricultura. Hoje o imdvel avaliando é explorado por lavoura de soja.

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

6- METODOLOGIA EMPREGADA:

A metodologia basica aplicada aos trabalhos de avaliagdo de imodveis rurais
fundamenta-se na NBR 14.653 da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
principalmente os seguintes capitulos:

- Parte 1: Procedimentos Gerais (2019)

- Parte 3: Imdveis Rurais e seus componentes (2019).

A ABNT NBR 14.653 ¢é valida para todo o territério nacional, conforme Iltem 1 a
seguir transcrito, devido ao seu carater geral e abrangente. Tendo em vista esta
abrangéncia, para cada regido, como a propria NBR recomenda, deverédo ser levadas
em consideracao as particularidades da mesma na utilizacao principalmente dos fatores
de ponderacéo.

Exatamente por seu carater de unanimidade e de oficializacdo pelos Tribunais,
essa horma tem sido usada sem restricdes em todo o Brasil.

Sendo assim, foi utilizado o Tratamento por Fatores para a avaliagdo da terra
juntamente com o método evolutivo para a avaliacdo da construcao.

7- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS:

Na faze de pesquisa, procuramos para comparagao de dados elementos que se
assemelhassem ao imoével avaliando, levando em consideracao suas caracteristicas.

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

Neste processo foram coletados 7 dados para compor a avaliagdo, sendo
contemplados imdveis em oferta.
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8- DESCRICAO DAS VARIAVEIS DA FAZENDA:
8.1 — Variaveis Independentes:
8.1.1 — Area do Terreno:

Variavel quantitativa que pondera a area do terreno em m? com amplitude indo
de 101,00 a 465,40 alqueires.

8.1.2 — Fonte:

Variavel que foi criada para identificar a diferenga de precos de imoveis
transacionados com imoveis ofertados. Foi atribuido o n® 0,9 para iméveis ja
transacionados e 1,00 para iméveis em oferta.

Fonte
Oferta 1,00
Venda 0,90

8.1.3 — Topografia:

Estado em que o terreno se encontra de acordo com sua configuragao e posi¢cao
de todos os seus acidentes naturais ou artificiais. Sendo assim, foi adotada a seguinte

caracterizagao:
Topografia
Predominante

Plano 1,00
Dec. 0,90
Moderado

Dec. 0,80
Acentuado

8.1.4 — Recursos Hidricos:

Variavel que pondera os Recursos hidricos, os quais sdo as aguas superficiais
ou subterraneas disponiveis para qualquer tipo de uso de regido ou bacias.
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Recursos Hidricos

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

8.1.5 — Represas:

Variavel que pondera o intervalo de represas existentes nas propriedades rurais

analisadas.
Represas
6 ou mais 1,00
repres.
2 a 5 represas 0,90
1 represa 0,80
Nao possui 0,70
8.1.6 — Curral:

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

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

8.1.7 — Edificacgoes:

Variavel que pondera a tipologia de edificagcdes construidas nas propriedades
rurais.

Edificagoes
Qasa, Galpao e 1,00
Area de Lazer

Casa e Galpao 0,90
Casa 0,80
Nao Possui 0,70

k= [E Tribunal de Justica do Estado de Goias
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8.1.8 — Acesso:

Variavel que se refere ao acesso do imével, de acordo com suas caracteristicas
e acessibilidade.

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

8.1.9 — Solo:

Variavel que pondera a qualidade do solo juntamente com suas caracteristicas
de uso.

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

8.1.10 - Cultura:

Tipo de cultura empregada no imoével.

Cultura
Lavoura 1,00
Lavoura e Criagao 0,90
Criacao 0,80
Nao Possui 0,70

8.2 — Variavel dependente:
8.2.1 — Valor Unitario:

O valor unitario € uma variavel dependente que pondera o Preco Total dividido

pela Area do Imével dado em R$/Alqueire.

9- ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO:
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9.1- Grau de fundamentacao:

O presente laudo de avaliacdo tem Grau de Fundamentagao | de acordo com

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

Tabela 4 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagcao no
caso de utilizagao de tratamento por fatores

Grau [l I
Pontos minimos 10 6 4
Itens obrigatérios Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no grau todos, no
no grau com os demais no I, com os demais minimo
correspondente minimo grau Il no minimo grau | no grau |
Somatorio Somatorio de pontos igual a 8. Grau de funda. 2.

9.2- Grau de Precisao

Foi obtido o grau | de precisdo na avaliagao do imével.

Descricho Grau
1} 1] |
Amplitude do imervalo de confianca de B0
% am tomo da estimativa de tendéncia = 30 % < 40 % = &0 %
cemral

10- QUANTIFICAGAO DO CUSTO PARA BENFEITORIAS:

10.1 — Estimativa do Custo Direto:

Foi utilizado o custo unitario basico para projeto semelhante ao projeto padréo, sendo
ele:

Casa (Rl — Normal): R$ 2401,5
Casa (Rl — Normal/Baixo): R$ 2215,95

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

Galpao Industrial (Gl): R$ 1107,38
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Itens ndo inclusos no CUB (Fundacgdes, equipamentos e instalacbes, obras e servigos
complementares e outros servigos), sendo adotado para o presente imével: 10,00%.

10.2 — Ponderagdes para o BDI:

O BDI foi arbitrado de acordo com as caracteristicas das construcbes e sua
complexidade sendo adotado o BDI de 20,34% conforme Acordao do TCU.

10.3 — Depreciagao Fisica:

A depreciagdo fisica foi obtida através de método consagrado, levando em
consideragéo a idade, vida util e estado de conservagao conforme item 12 (Calculo do custo de
reedicdo das benfeitorias).

11- CALCULO DO CUSTO DE REEDIGAO DA BENFEITORIA:

11.1 — Idade:

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

11.2 - Vida Util:

Vida util considerada de 50 e 60 anos.

11.3 — Estado de Conservagao:

Casa Sede, Galpao Maquinas, Galpao Quimico: Nao sofreu nem requer reparos — Muito

bom -1,5

Casa 2, casa 3, casa 4 e casa 5: Requer ou recebeu pequenos reparos — Intermediario
-2,50
11.4 — Residual:

Nao foi considerado custo residual.

11.5 — Area Construida:

CASA SEDE: AREA: 81,27 m?
CASA 2: AREA: 100,60 m?
CASA 3: AREA: 150,00 m?
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CASA 4: AREA: 91,69 m?

CASA 5: AREA: 121,94 m?

GALPAO DE MAQUINAS: AREA: 712,54 m?
GALPAO QUIMICO: AREA: 80,90 m?

11.6 — Coeficiente de Depreciagao:

CASA SEDE: 83,10
CASA 2: 71,50

CASA 3: 71,50

CASA 4: 71,50

CASA 5: 78,90

GALPAO DE MAQUINAS: 71,50
GALPAO QUIMICO: 94,50

11.7 — Fator de Comercializagao:

O fator de comercializagao foi arbitrado de acordo com o contexto em que o imével se

encontra e suas caracteristicas.

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

De acordo com o memorial de calculo representado no Anexo 2, foi obtido o
valor unitario médio para a terra sem as edificagdes:

Valor Unitario por alqueire de = R$ 184.481,39

Valor Total da Terra Nua = R$ 46.600.000,00

13- IDENTIFICAGAO DO VALOR DO DE MERCADO DA TERRA COM
BENFEITORIAS EXCLUINDO AS EDIFICAGOES:

De acordo com o memorial de calculo representado no Anexo 2, foi obtido o
valor unitario médio para a terra sem as edificacoes:

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

14- IDENTIFICAGAO DO VALOR DE MERCADO DA BENFEITORIAS:

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

Valor Unitario por m? de = Esta representado no Anexo 3

Valor Total das benfeitorias= R$ 1.795.000,00

15- CONCLUSAO:

Diante do exposto, as construgdes foram avaliadas em R$ R$ 1.795.000,00 e a
terra com suas benfeitorias em R$ 68.500.000,00. Portanto, o imével localizado na : GO
070, Fazenda Santa Maria, CEP 76255-000, Montes Claros de Goias - GO é avaliado

para pagamento a vista, tendo como referéncia a presente data em:

R$ 70.295.000,00 (Setenta milhdes e duzentos e noventa e cinco mil reais).
16- OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:

O presente trabalho fundamenta-se:

e Na documentacao fornecida pelo interessado, em anexo;
¢ Nos elementos constatados “in loco” quando na vistoria ao imoével;
¢ Nos dados obtidos junto aos agentes do mercado imobiliario da macrorregiao de

Montes Claros de Goias, todas tomadas como de boa fé e portando confiaveis;
A presente avaliagédo considerada ainda que:

¢ As informacbes documentais foram extraidas dos documentos disponibilizados

pelo cliente que seguem em anexo no laudo;

17- ANEXO:

e Anexo | — Croqui de localizagédo e Fotografias do imével avaliando;
e Anexo Il — Avalicdo da terra nua;
¢ Anexo lll — Avaliacado da edificacgao;
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¢ Anexo IV — Quadro de fundamentacado NBR;
e Anexo V — Documentacoes;

Goiania, 06 de fevereiro de 2025.

Representante Técnico — Danilo de Araujo Gongalves
CPF- 026.772.671-60
Crea: 1020256862/D-GO
Empresa — Albaxia Avaliadora
CNPJ - 41670195000164
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1. deermunar  &s nnidades fécnicas deste Trbunal que, nas andlises do orgamento de obras
puablicas, whlizens o8 pardiretros para s de BEDa segoar especificados, em subsnimicio aos referencials

confxdos nos Acordios ns 3252007 ¢ 2. 365200 1:

VALORES DO BDI FOR TIFO DE OBRA

TIFGS DE DBRA I Cmartid Al 3 uartil
E'L'WSTHL'{;‘.IG DE EDIFICIOS 20.34% 22.12% 250
CONSTRUC AQ DE RODOVIAS E FERROVIAS 19602 20.97% 24.23%
CONSTRUCAC DE REDES DE ABASTECIMENTO 20, T 6% 24, 18% 26, 44%
DE AGUA, COLETA DE ESGOTO E
CONSTRUCOES CORRELATAS
CONSTRUC AC E MANUTENCAD DE ESTACOES 24000 25.84% 27.86%
E REDES DE DISTRIBUK ACQ DE ENERGLA
ELETRICA
OBRAS PORTUARIAS, MARITIMAS E FLUVIAIS 22.E0%% 27 A8% 30,95%

BDI PARA ITENS DE MEROD I*"QPUARTIL MEDIO FOUARTIL
FORMECIMENTO DE
MATERIAIS E EQUIPAMENTOS 11.00%% 14,028, 16.80%

8.2, onentar as wiidades téomicas deste Trbunal que
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MBISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA
ISTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARILA - INCRA
CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAO EXERCICIO 2024

CROGUI 00 IMOVEL RURAL:932,078.008.2386  AREA: 1190.4558 ha Escala 1:37647 Fomeatn: A4
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= :
[Fegiatng ne CAR: GO-5213707-0604 CES5BFO2.4308 S9E3 2578 CECROTRC ]I:lihi de Cadasing: 04206 17 2621

L

RECIBO DE INSCRIGAO DO IMOVEL RURAL NO CAR

RECIBO DE INSCRICAD DO IMOVEL RURAL NO CAR

i'hlm de imgvel Rural; FAZENDA SARTA MARL
L

iMI.rl'lb:'i:lh. Mantes Claros de Goids LIF: Goida
Coondenadas Geograficas do Centroide do imivel Rural: [I..:J'rll.l:h' 15°44'2aTp" 5 Longiude: &1°36049,81° &
{r=a Tatsl (hah do Imdvel Rural: 1 1808612 Mddules Fiscais 264414

Eﬂdﬂlﬂnﬂl Pretosak: GO-5213707-1567 D426 SB6F. 7766 BS10D CEFF E368 TF2A

INFORMACOES GERAIS

1

i

3
4

Esia cocumeio garante ¢ CMprIMent 0o disposio nos § 2 oo arl, 14 e § 3" do arl. 29 da Led 0 12651, de 012 B
&8 ponsiiul em ingrumsanta sulicents para akender ap Ssposio i art T8-4 da retanda lal;

0 presente documenio representa a confirmagSo de que foi realizada a declracdo do imdwel rural no Cadastro
Ambierdal Rural-CAR @ que esta supeiin & valdagio pelo drglo compebanie;

. Ag mfarmaches pres@das no AR 880 de caraier declarabonia;

s daocumentos, especiaimente s de cardber pessoal ou domenial, s8o de pesponsabilidade do propnetano au

possuidor rural declarante, que Ncardo SLERG0R A5 pRNAS Prenvistas no art 299, do Codigo Penal (Decmio-Lal n™ 2 B48.
de ¥ de sefembro de 18407 & no art. 89-4 da Lein® 8 605, de 12 de fevereiro de 10498;

. D demonstrathee da siuacas das mformagdes declaradas no CAR, relativas as dneas o Preservagdo Pemanente, de

usa resirta & de Reserva Legal poder ser soampanhado no siic slsindnico wsss.car.gow or:

. Esfa inscrigio do Iméved Rural no CAR podem ser suspensa ou cancelada, a qualguer iempe, em fungio do ndo

alendimento de notficagdes de perdéncia ou inconssléncias deteciadas pelo drglo competents nos prazoes
concedidas ou par motio de imegulandades constatadas;

. Este dasumeanio nio substiul qualquer licenca ou sulorzaschs ambental pars exploracio florestal ou supressio de

wvegetacdo, como fambém nicdispensa as avlonizacies necessirias 30 exercicia ca atividade econdmica no imdwel
rural,

. & nsoriglo do imdvel Rural no CAR ndo serd considerada tule para fins de reconhesmenta de dirsto de propriedade

U pOsse B

. O declarante assume plena responsabilidads ambientsl sobre o bmdvel Rural declaradd em s8u NG, 88m prejuizo

da responaabilizacho por danos ambientais em area condigua. postencements comprovada como de sua prapisedade
ol poEse,

CAR - Cadastro Ambiental Rural
Pagina 113

.f‘f.‘:' Assinado por ALUIZIO GERALDO CRAVEIRO RAMOS:55679285134
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L

RECIBO DE INSCRIGAO DO IMOVEL RURAL NO CAR

= :
[Fegiatng ne CAR: GO-5213707-0604 CES5BFO2.4308 S9E3 2578 CECROTRC ]I:lihi de Cadasing: 04206 17 2621

INFORMACOES ADICIDNAIS

|F'?| debesiada uma diferanca arsne a &ea do imgyal nral daclarada conforms cocumeniagan comarobatana de
|propriedadeiposseicoroessa [1222 5854 hectanes] B a drea do imdwed reral identificada em representagdo grafica
[[¥.188 8613 hectares]

REPRESENTACAQ GRAFICA

IDENTIFICACAD DO PROPRIETARIOFOSSUIDOR

i'EF"F' 111 586 :208-58 ]Murr:: WILIAN BOMAPARTE CORREA FERREIRA

AREAS DECLARADAS (em hectares)

CAR - Cadastro Ambiental Rural
Pagina 23
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L

"

L

RECIBO DE INSCRIGAO DO IMOVEL RURAL NO CAR

= :
[Fegiatng ne CAR: GO-5213707-0604 CES5BFO2.4308 S9E3 2578 CECROTRC ]Dihl de Cadasing: 04206 17 2621

Il TGl

Area Tokai do Imtvel 1.188 2812 Area Corsolidada 1052 8213
Mrea de Servidio Adminsirativa 00000 Femanescents de Vegelacio Nativa 1152672
HArea Liquida do Iméyel 1185 BR12 Resarva Legal

AFP | Uso Restribto Area de Reserva Legal 1110811
Area oe Presarvacio Permanents 14,1850

Area de Uso Restrilo 0, 0000

MATRICULAS DAS PROPRIEDADES DO IMOVEL

I

|Numera da Matricula Data do Documante Lisrg  |Folha ]HI.II'II:IHI} o0 Cardnio

2.6.40 CERT 008 20 ag ]Mnﬂi:: Clarces de Goids'G0

i1'|"1 15031878 -8 181 JMI}MH Clans de Goids'G0

[172 BOV1878 24 |i82 ]Mm—nu Charos de Goku'GO

173 15031008 -8 183 1M-I:l-l"|1lili Claros de Goias'G0

2.050 15041847 2 LT Ii‘ln-rﬂul Clarces de Goeds! GO

2.0:51 159041887 2-M 188 1Mﬂ-r'|'ltﬂ Chares de Gogs'G0

![E Tribunal de Justica do Estado de Goiés
Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 17/02/2025 18:17:58
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Gerando valor ao seu patriménio. . .

Laudo de Avaliacao

Fazenda Santo André
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Ref.: Laudo completo para avaliagao imobiliaria

Goiania, 06 de fevereiro de 2025.

Atenciosamente,

Representante Técnico — Danilo de Araujo Gongalves
CPF- 026.772.671-60
Crea: 1020256862/D-GO
Empresa — Albaxia Avaliadora
CNPJ - 41670195000164
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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

1- INTERESSADOS:

WILIAN BONAPARTE CORREA FERREIRA
2- OBJETO DA AVALIACAO:

2.1- Tipo:

Imével Rural

2.2- Descrigao sumaria:

Endereco: Rod. BR 364 Km 10 - Margem Esquerda Rio Caiap6, Fazenda Santo
André, CEP 77680-000, Caseara - TO.

Terreno Rural composto por uma area de 4.664,5765 hectares correspondendo
a 963,75 alqueires, com as seguintes edificagdes “casa sede, 5 casas para funcionarios,
2 alojamentos, 1 refeitério, 1 galpdo, 2 almoxarifados, 1 escritorio, abastecimento e
limpeza de maquinas, galpao quimico, galpdo de maquinas, camara fria com

beneficiador de sementes, gerador, banheiros externos e silo”, nao averbados.
Possuindo também benfeitorias com cerca, curral, chiqueiro e represa.

Matriculas n° 872 do Cartério de registro de imoéveis da Circunscrigdo da

Comarca de Caseara - TO.

2.3- Ocupacgao:

Ocupante: O imével encontra-se ocupado.

Tipo: Rural

w3 Assinado por ALUIZIO GERALDO CRAVEIRO RAMOS:55679285134
Localizar pelo codigo: 109787685432563873714628516, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p
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3- FINALIDADE

Elaboracdo do laudo de avaliagdo do imével rural com a finalidade de
caracterizagao do uso da terra e a determinagéo valor de mercado da terra nua (VTN), e

consequente valor de mercado da(s) matricula(s) n°® 872 da Fazenda Santo André

8€'069'600'89 $ :10[eA

localizada no municipio de Caseara - TO.

4- VISTORIA

4.1- Data: 20/01/2025

4.2- Local:

Coordenadas Graus Min S
Latitude -09,00 19,00 4470
Longitude -49,00 46,00 19,10
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4.3- Regiao:

Municipio: Caseara - TO.

Cadigo IBGE: 1703909

Bioma: Cerrado.

Estado: Tocantins.

Regi&o: Norte.

Caseara € um municipio localizado no estado do Tocantins, na regido Norte do
Brasil. Situa-se na Mesorregido Ocidental do Tocantins, integrando a 8% Regiao

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

populacio estimada de 4.847 habitantes, conforme dados de 2022.

A economia local é diversificada, com destaque para a agricultura, pecuaria e
turismo. O Produto Interno Bruto (PIB) de Caseara é de aproximadamente R$ 389,5

milhdes.
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O turismo € uma atividade importante na regido, especialmente devido as

belezas naturais e atragdes como:

Parque Estadual do Cantdo: Uma unidade de conservagédo que abriga uma rica
biodiversidade, incluindo diversas espécies de fauna e flora tipicas do Cerrado e da

Amazonia.

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 experiéncia auténtica da vida ribeirinha.

4.4- Terreno:

Denominacéao: Fazenda Santo André.

Documentos: matriculas n° 872 do Cartério de Registro de Caseara - TO.
Localizacdo: Caseara — TO.

Area total da documentacgéo: 4.664,5765 ha.

Area para calculo: 963,75 alqueires

CAR/TO: 358887

4.5- Acesso e Localizagao:

O imovel esta localizado no municipio de Caseara, Estado de Tocantins. O
roteiro de acesso para o imdvel pode ser assim resumido: Saindo do centro da cidade
de Caseara através da Rua Campo Alegre, acessando a direita na Avenida Tocantins
em direcdo a Marianépolis 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 da acesso a propriedade é de terra com serviddes de passagem.

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

significativa. Portanto, a classificacdo do acesso ao imével € boa, na Escala de Valores

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

O imével avaliando possui como principal recurso um cérrego denominado
Cérrego Sucuri. Também é circundada por um rio denominado Rio Caiap0.
Sendo assim, foi atribuida ao imoével uma boa disponibilidade

Hidricos.

de recursos

EEE Tribunal de Justica do Estado de Goias
&5 Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 17/02/2025 18:17:58
@ Assinado por ALUIZIO GERALDO CRAVEIRO RAMOS:55679285134

i
Bl Localizar pelo codigo: 109987675432563873714628515, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p
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4.7- Clima:
O clima da cidade de Caseara no ano de 2021 se comporta conforme tabela a
seguir.

LaT? nch

Alkitude: Fifa Climade. A C: .8 ¥: B3 -

il [ [Tk} i ur

= _I—l__._.
[iT} 11 i (i3] i)

pyEight : CLEMATT-DATA. ol

Os dados apresentados representam o comportamento da chuva e da
temperatura ao longo do ano. As médias climatolégicas sdo valores calculados a partir
de uma série de dados de 30 anos observados. E possivel identificar as épocas mais
chuvosas / secas e quentes / frias de uma regiao.

4.8- Vegetacgao/ Solo:

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

O Plintossolo Pétrico € um tipo de solo caracterizado pela presenca de plintita
duradoura ou petroplintita , que consiste em uma camada cimentada de 6xidos de
ferro, aluminio e silica. Esse tipo de solo ocorre em regides com variagdes sazonais de
umidade, onde processos de laterizagdo resultam na formacido dessas concrecdes
ferruginosas.

Principais caracteristicas do Plintossolo Pétrico :
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Presenca de petroplintita : Camadas resistentes que limitam o crescimento das
raizes e a infiltragdo de agua.

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

Drenagem deficiente a moderada : Pode ocorrer intervalo de agua temporario
na estagado chuvosa.

Uso limitado para agricultura : Exige praticas de manejo adequadas, como
correcao da fertilidade e preparo do solo para evitar compactacao.

Ocorréncia : Comum em regides tropicais Umidas e subumidas, como partes da
Amazobnia, Cerrado e algumas areas costeiras do Brasil.

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

4.9- Construcoes:

As edificagdes da Fazenda Santo André consistem em:

1. Casa Sede:
Tamanho: 265,31 m?
Piso: Ceramica
Divisao Interna: 4 Quartos sendo 3 suites, Sala, Cozinha, Academia\ Escritorio,
Varandas em volta de toda casa, Area Lavanderia e Churrasqueira.
2. Casa dos Funcionarios (5 no Total)
Tamanho: 62,94 m? por casa.
Piso: Ceramica
Divisdo Interna: 2 Quartos, Sala, Cozinha, Banheiro e Area Lavanderia.
3. Alojamentos (2 no Total)
Tamanho: 103,23 m? por alojamento.
Piso: Ceramica
Divisao Interna: 2 Quartos, Banheiro e Cozinha
4. Refeitério
Tamanho: 236,30 m?

Piso: Ceramica

Divisao Interna: Salao Principal onde sao feitas as refei¢gdes, 2 Quartos, Cozinha,
Dispensa e Banheiro.
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Galpao

Tamanho: 226,59 m?

Piso: Chao batido

Divis&o Interna: 3 cémodos.
Almoxarifados (2 no Total)
Tamanho: 111,23 m? por galpao
Escritorio

Tamanho: 129,33 m?

Piso: Ceréamica

Divis&o Interna: 3 Salas, Almoxarifado, 2 Banheiros e Area de apoio.
Posto Combustivel

Tamanho: 130,11 m?

Lava jato

Tamanho: 20,82 m?

Depésito de Defensivos Agricolas
Tamanho: 333,09 m?

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

Oficina e Galpao de guardar maquinas (Possui Placas solares no teto do galpao)
Tamanho: 7334,79 m?

Cémera Fria e Beneficiador de Sementes

Tamanho: 1103,70 m?

Divisao Interna: Limpeza, Secador a gas de 100 sacos, Caixa resfriadora, Mesa
dessimétrica, Sala de Multiplicagdo de biolégicos.

Gerador
Tamanho: 31,93 m?
Banheiro Externo

Tamanho: 7,39 m?

Silo

€€:6€:9T G202/L0/8¢2 ered - S9A|Y sojues Aa|sap (oliensn

T3AID VHVA - SYIOO 3d SOUV 1O S3LNOIN

juawibay o sesseds3 s197 ‘'sobIpoD s04INO Jod sopifay SO1UBWIPaI0Id <- SIe19adsT S0JUSWIPad0Id <- 0IUBWIIBYUOD P 0IUBWIPaIO0I <- 0JUSWIIBYUOD 9P 0SS8I0Id <- OHTVEVYHL 0O I 13AID 0SSID0Yd

8€'069'600'89 $ :10[eA



Processo: 6054036-11.2024.8.09.0166
Movimentacao 53 : Juntada -> Peticéo
Arquivo 36 : 10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara03.pdf

14

Tamanho: 2061,80 m?

Divisao Interna: Pulmao de 10.000 Sacos, Caixa de expedicao com balanga,
Secador de 80 T\L, limpeza e 3 Elevadores.

Outras benfeitorias
Curral
Chiqueiro

Represa

5- DIAGNOSTICO DO MERCADO:

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

Terras favoraveis a agricultura possuem valor alto no mercado. Algumas areas
tem menor valor por possuirem menor aproveitamento ou pouca aptiddo para
agricultura. Hoje o imdvel avaliando é explorado por lavoura de soja.

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

6- METODOLOGIA EMPREGADA:

A metodologia basica aplicada aos trabalhos de avaliacdo de imodveis rurais
fundamenta-se na NBR 14.653 da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
principalmente os seguintes capitulos:

- Parte 1: Procedimentos Gerais (2019)

- Parte 3: Iméveis Rurais e seus componentes (2019).

A ABNT NBR 14.653 ¢é valida para todo o territério nacional, conforme Item 1 a
seguir transcrito, devido ao seu carater geral e abrangente. Tendo em vista esta
abrangéncia, para cada regido, como a propria NBR recomenda, deverao ser levadas
em consideracao as particularidades da mesma na utilizacao principalmente dos fatores
de ponderacéo.

Exatamente por seu carater de unanimidade e de oficializacdo pelos Tribunais,
essa nhorma tem sido usada sem restricdes em todo o Brasil.

Sendo assim, foi utilizado o Tratamento por Fatores para a avaliagdo da terra
juntamente com o método evolutivo para a avaliacdo da construcéo.

7- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS:

Na faze de pesquisa, procuramos para comparagao de dados elementos que se
assemelhassem ao imovel avaliando, levando em consideracio suas caracteristicas.
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Sendo assim, foram coletados dados localizados na microrregido da cidade de
Caseara, envolvendo as cidades de Paraiso do Tocantins, Marianépolis do Tocantins e
Caseara com metragem e uso similares aos iméveis do presente trabalho.

Neste processo foram coletados 7 dados para compor a avaliagao, sendo
contemplados imdveis em oferta.

8- DESCRICAO DAS VARIAVEIS DA FAZENDA:

8.1 — Variaveis Independentes:
8.1.1 — Area do Terreno:

Variavel quantitativa que pondera a area do terreno em m? com amplitude indo
de 150,00 a 1050,00 alqueires.

8.1.2 — Fonte:

Variavel que foi criada para identificar a diferenga de precos de imoveis
transacionados com imodveis ofertados. Foi atribuido o n° 0,9 para iméveis ja
transacionados e 1,00 para iméveis em oferta.

Fonte
Oferta 1,00
Venda 0,90

8.1.3 — Topografia:

Estado em que o terreno se encontra de acordo com sua configuragao e posi¢cao
de todos os seus acidentes naturais ou artificiais. Sendo assim, foi adotada a seguinte

caracterizagao:
Topografia
Predominante

Plano 1,00
Dec. 0,90
Moderado

Dec. 0,80
Acentuado
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8.1.4 — Recursos Hidricos:

Variavel que pondera os Recursos hidricos, os quais sdo as aguas superficiais
ou subterraneas disponiveis para qualquer tipo de uso de regido ou bacias.

Recursos Hidricos

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

8.1.5 — Represas:

Variavel que pondera o intervalo de represas existentes nas propriedades rurais

analisadas.
Represas
6 ou mais 1,00
repres.
2 a 5 represas 0,90
1 represa 0,80
Nao possui 0,70
8.1.6 — Curral:

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

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

8.1.7 — Edificagoes:

Variavel que pondera a tipologia de edificagcdes construidas nas propriedades
rurais.

Edificagoes
C}asa, Galpao e 1,00
Area de Lazer
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Variavel que se refere ao acesso do imével, de acordo com suas caracteristicas

e acessibilidade.

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

8.1.9 — Solo:

Variavel que pondera a qualidade do solo juntamente com suas caracteristicas

de uso.

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

8.1.10 - Cultura:

Tipo de cultura empregada no imoével.

Cultura
Lavoura 1,00
Lavoura e Criagao 0,90
Criacao 0,80
Nao Possui 0,70

8.2 — Variavel dependente:

8.2.1 — Valor Unitario:
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O valor unitario € uma variavel dependente que pondera o Prego Total dividido

pela Area do Imével dado em R$/Alqueire.

9- ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO:

9.1- Grau de fundamentacgao:

O presente laudo de avaliacdo tem Grau de Fundamentagao | de acordo com

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

Tabela 4 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagao no
caso de utilizagao de tratamento por fatores

Grau 1 I
Pontos minimos 10 6 4
Itens obrigatdérios Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no grau todos, no
no grau com os demais no II, com os demais minimo
correspondente minimo grau Il no minimo grau | no grau |
Somatorio Somatorio de pontos igual a 8. Grau de funda. 2.

9.2- Grau de Precisao

Foi obtido o grau | de precisdo na avaliagao do imével.

Drescricho e
1} 1] |
Amplitide do intersale de confianca de 80
% am tomo da estimativa de lendéncia = 30 % < 40 % = 50 %
capiral

10- QUANTIFICAGAO DO CUSTO PARA BENFEITORIAS:

10.1 — Estimativa do Custo Direto:
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Foi utilizado o custo unitario basico para projeto semelhante ao projeto padréo, sendo
ele:
Casa (Rl — Normal): R$ 2401,5
Casa (Rl — Normal/Baixo): R$ 2215,95
Casa (RI - Baixo): R$ 2030,4
Galpao Industrial (Gl): R$ 1107,38

Itens ndo inclusos no CUB (Fundacgdes, equipamentos e instalacdes, obras e servigos
complementares e outros servigos), sendo adotado para o presente imével: 10,00%.

10.2 — Ponderagdes para o BDI:

O BDI foi arbitrado de acordo com as caracteristicas das construcoes e sua
complexidade sendo adotado o BDI de 20,34% conforme Acordao do TCU.

10.3 — Depreciagao Fisica:

A depreciagdo fisica foi obtida através de método consagrado, levando em
consideragéo a idade, vida util e estado de conservagao conforme item 12 (Calculo do custo de
reedicdo das benfeitorias).

11- CALCULO DO CUSTO DE REEDIGAO DA BENFEITORIA:

11.1 — Idade:

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

11.2 - Vida Util:

Vida util considerada de 50 e 60 anos.

11.3 — Estado de Conservagao:

Os iméveis possuem estado de conservagdo bom e que requer reparagdes simples
conforme quadro de avaliacdo em anexo.

11.4 — Residual:

Nao foi considerado custo residual.
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11.5 — Area Construida:

Casa Sede: 265,31 m?

Casa dos Funcionarios (5 no Total): 62,94 m? por casa.
Alojamentos (2 no Total): 103,23 m? por alojamento.
Refeitorio: 236,30 m?

Galpao: 226,59 m?

Almoxarifados (2 no Total): 111,23 m? por galpao
Escritorio: 129,33 m?

Posto Combustivel: 130,11 m?

Lava jato: 20,82 m?

Depésito de Defensivos Agricolas: 333,09 m?

Oficina e Galpao de guardar maquinas (Possui Placas solares no teto do
galpao): 7334,79 m?

Cémera Fria e Beneficiador de Sementes: 1103,70 m?
Gerador: 31,93 m?

Banheiro Externo: 7,39 m?

Silo: 2061,80 m?

11.6 — Coeficiente de Depreciagao:

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

11.7 — Fator de Comercializagao:

O fator de comercializagao foi arbitrado de acordo com o contexto em que o imével se

encontra e suas caracteristicas.

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

De acordo com o memorial de calculo representado no Anexo 2, foi obtido o
valor unitario médio para a terra sem as edificagdes:
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Valor Unitario por alqueire de = R$ 103.450,00

Valor Total da Terra Nua = R$ 99.700.000,00

13- IDENTIFICAGAO DO VALOR DO DE MERCADO DA TERRA COM
BENFEITORIAS EXCLUINDO AS EDIFICAGOES:

De acordo com o memorial de calculo representado no Anexo 2, foi obtido o
valor unitario médio para a terra sem as edificagdes:

Valor Unitario por alqueire de = R$ 118.287,94

Valor Total da Terra Nua = R$ 114.000.000,00

14- IDENTIFICAGAO DO VALOR DE MERCADO DA BENFEITORIAS:

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

Valor Unitario por m? de = Esta representado no Anexo 3

Valor Total das benfeitorias= R$ 12.042.000,00

15- CONCLUSAO:

Diante do exposto, as construgdes foram avaliadas em R$ R$ 12.042.000,00 e a
terra com suas benfeitorias em R$ 114.000.000,00. Portanto, o imdvel localizado na:
Rod. BR 364 Km 10 - Margem Esquerda Rio Caiapd, Fazenda Santo André, CEP
77680-000, Caseara - TO é avaliado para pagamento a vista, tendo como referéncia a

presente data em:

R$ 126.042.000,00 (Sento e vinte e seis milhdes e quarenta e dois mil reais).
16- OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:

O presente trabalho fundamenta-se:

e Na documentacao fornecida pelo interessado, em anexo;

¢ Nos elementos constatados “in loco” quando na vistoria ao imoével;
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¢ Nos dados obtidos junto aos agentes do mercado imobiliario da microrregido de
Caseara envolvendo as cidades de Caseara, Paraiso do Tocantins e
Mariandpolis do Tocantins, todas tomadas como de boa fé e portando

confiaveis;
A presente avaliagcado considerada ainda que:

¢ As informacbes documentais foram extraidas dos documentos disponibilizados

pelo cliente que seguem em anexo no laudo.

17- ANEXO:

e Anexo | — Croqui de localizagédo e Fotografias do imével avaliando;
e Anexo Il — Avalicdo da terra nua;

¢ Anexo lll - Avaliacido da edificacao;

e Anexo IV — Quadro de fundamentacao NBR;

e Anexo V — Documentacoes;

Goiania, 06 de fevereiro de 2025.

Representante Técnico — Danilo de Araujo Gongalves
CPF- 026.772.671-60
Crea: 1020256862/D-GO
Empresa — Albaxia Avaliadora
CNPJ -41670195000164
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1. deermunar  &s nnidades fécnicas deste Trbunal que, nas andlises do orgamento de obras
puablicas, whlizens o8 pardiretros para s de BEDa segoar especificados, em subsnimicio aos referencials

confxdos nos Acordios ns 3252007 ¢ 2. 365200 1:

VALORES DO BDI FOR TIFO DE OBRA

TIFGS DE DBRA I Cmartid Al 3 uartil
E'L'WSTHL'{;‘.IG DE EDIFICIOS 20.34% 22.12% 250
CONSTRUC AQ DE RODOVIAS E FERROVIAS 19602 20.97% 24.23%
CONSTRUCAC DE REDES DE ABASTECIMENTO 20, T 6% 24, 18% 26, 44%
DE AGUA, COLETA DE ESGOTO E
CONSTRUCOES CORRELATAS
CONSTRUC AC E MANUTENCAD DE ESTACOES 24000 25.84% 27.86%
E REDES DE DISTRIBUK ACQ DE ENERGLA
ELETRICA
OBRAS PORTUARIAS, MARITIMAS E FLUVIAIS 22.E0%% 27 A8% 30,95%

BDI PARA ITENS DE MEROD I*"QPUARTIL MEDIO FOUARTIL
FORMECIMENTO DE
MATERIAIS E EQUIPAMENTOS 11.00%% 14,028, 16.80%

8.2, onentar as wiidades téomicas deste Trbunal que
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Anexo IV — Quadro de
Fundamentacao NBR;
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Status: ATIVO CAR/TO: 358887
Condigios Aguardande apilise
g ;
.rnndna. do Imovel Rural ]
Mome: FAZEMNDA SANTO ANDRE Municipio: CasearaTO
Coordenadas Geograficas do Ceniraide do imdvel;  Latilwde: 0" 1644 700 5 Longluse: 49°46 189,08 0
Ao Totnk (ha) do Imdvel Rural: 4 734 2787 Madides Fiscais: 5818
IM_M.l:lm*h.a a0 Programe de Regularzacio Ambiantal:  Sm
-
rHEﬂI:iﬁl:El}ﬁﬂ do Cadastrante
Home: RODREGD MARTING RIBEIRD
CPF:  00M.847.591-B0
S P
l'rld!nﬁli:aqﬁn di Proprietirio/Poss uidor
WiLIAN BOMNAPARTE CORREA FERREIRA - CPF 111 58630558
L A
I,r By
Documentagio
Total de Docwmantos: 1 &rea Total conforme documentagao (ha): 4 736 16
Tipa Documeanta -.ﬁ.‘rin{hl] 'M* Matricula
Propnedade  Cerbidio de regestro 4 T34, 14| M-1703
L% 4
[ Local e Data: Paknas. 22 de Novembro a-au;u.j
" Observacbes 5
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Condig o Aguardande analiss

Mapa de Areas do Imdvel n® 1
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' Mapa de Areas do Imdvel n® 2 | Localizagao
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Status: ATIVO CAR/TO: 358887
Condigios Aguardande analize
'l\- -
{ Quadro de Areas b
Tipo da Area Arnalha) % Imawvael
Area co Iméniel 4 T3 ITaT 10000
Remanescente de YegEacho Mathi 2 Ol 3570 43 1T
e de Pousio
¢ Mirea Consclideda 2 RAE E138 BB 304
Area Bniropezada npds 12072008 1.26E5 [ef et
Asea de Uso Allernabiva [AC + A - ARP - ARL) 2 A0 56T 55 5%
Area de infraesirutuns Boblica |
Area de UHidade Pokilica .
Ressriatonio para Abastecimenio ou Garagio de Enrgis - -
Emioimg de-Reserdiirio pan AbEsiecimonio au Garegda oo Enargin - *
Aawa de Seryidile Laminseraiva Tol -
Asea Ligiida do |mdee 4773 2Tar 100,60
| 1 Arem de Lo Resirito para decividade: de- 25 a 45 graus
i Area oe Uso Restrito para regibes pantaneires Z .
3 Curso d'agus ntural da abé 10 metras 17343 DoEN
| Curso dagua naiual de 10 8 30 meos 18,8032 0,35%
& Curse d"dgua notural de 30 0 200 metros - -
Curso d"gua natural e 200 a 600 metros =
Curs dhigua niemi acima oF 600 metris - -
B Lago ou lngoa natual - -
I Mascenie gu olha d'gua perene T posica 0, 00%
i Resenrmtdrio artificlal decosrents de barramento ou represemento de cirsos ddgua 12,8421 0,49%
Ressrvatdria de geragho de energia sferica construido até 240N = -
Wanguezal - -
Raciings - -
Vepedd
Arwa com ahitoede supsrior a 1,800 metros = -
Area de decividads malor que 45 graus - -
Borda de chapada -
0 Assa de topo de moite
Hidrografia do Imdvel 2.0 0.48%
Area e Uso Restrito Totsl : -
L PP 156, 8410 4454
.ﬂluﬂmm o, &1-A da Lei 12,651 de 2003 18758 Bt
AP § Pressryal 150 8120 o, 16%
APP Bniropizada 8250 0, 19%
APP gim Vegetisda B 5053 0, 13%
B Ressrvn Ligal Proposts 15653823 1. 35,17%
B Reserm Legal Suplementar L E T
Ressiva Legal Avertada
Ressrva Legal Aprovada e ndo Averhads = -
Reserm Legal Vinculndn i Compensaclio de Qutr Imi| - -
hsea ce Resarvn Legad Total 17979812 M ATAT%
ARL Amiroplzada BN M 0%
ARL com Vegetachn 1 eazrnal 1 3F 8%
' ARL Soteeposin com APF COOEY | I oo
, 1" Os percentuais de Reserva Legal s#o calculades com relscho & Ares Liguids do invdvel "
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ENDEREGO DO IMOVEL
LOZANDES SHOPPING, BUSINESS TOWER, AV PL3 SL.404, PAV 4, QD H4, LT 01/03. LOT PARK LOZANDES

CIDADE UF
GOIANIA GO
OBJETIVO DA AVALIAGAO

PRECIFICACAO

FINALIDADE DA AVALIACAO
VALOR DE VENDA

PRISCILA MACEDO FERREIRA

Ass.: PRISCILA MACEDO FERREIRA

TIPO DE IMOVEL AREAS DO IMOVEL (m?)
PREDIO (SALA COMERCIAL) 38,90
METODOLOGIA ESPECIFICACAO (FUNDAMENTOS/PRECISAO)
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO PRECISAO: 2 / FUNDAMENTAGAO: 2
MANIFESTACAO QUANTO GARANTIA DO IMOVEL
ACEITO
VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL VALOR MINIMO ADMISSIVEL
Rs 359.000'00 R$ 299.824,06
VALOR MAXIMO ADMISSIVEL PERSPECTIVA DE LIQUIDEZ DO IMOVEL
R$ 418.430,74 NORMAL
NOME DO RESPONSAVEL TECNICO CPF DO RT
DANILO DE ARAUJO GONGALVES 026.772.671-60
NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF DO RL
DANILO DE ARAUJO GONGALVES 026.772.671-60
CNPJ
41670195000164
RESPONSAVEL TECNICO REPRESENTANTE LEGAL
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CATEGORIA

PREDIO (SALA COMERCIAL)

MUNICIPIO DO IMOVEL BAIRRO

GOIANIA LOT PARK LOZANDES
DISTRITO/LOCALIDADE/CIDADE CEP
GOIANIA 74884-120
ENDEREGO DO IMOVEL

LOZANDES SHOPPING, BUSINESS TOWER, AV PL3 SL.404, PAV 4, QD H4, LT 01/03

CAD. MUNICIPAL FINALIDADE OBJETIVO

NAO INFORMADO. VALOR DE VENDA PRECIFICACAO

juswiBay o sesieds3 s19 ‘soBIpod soNE Jod sopifay SOJUBWIPSI0Id <- SieI9adST SOIUBWIPad0Id <- 0IUBWIIBYUOD 8P 0JUBWIPSI0Id <- 0JUBWINAYUOD 8P 0SS820.id <- OHIVEVYYHL Od I TIAID 0SSIDOHd

Ass.: PRISCILA MACEDO FERREIRA

LATITUDE LONGITUDE
HEMISFERIO GRAUS MIN SEG GRAUS MIN SEG DATUM
SUL 16 41 51.0 49 13 26.00 -16.697874826214925, -
49.22377143196751

INFRA-ESTRUTURA URBANA

COMPLETA
SERVICOS PUBLICOS E COMUNITARIOS PADRAO DAS EDIFICAGOES DA REGIAO
COMPLETO NORMAL
USOS PREDOMINANTES NO LOGRADOURO VIA DE ACESSO AO ENDERECO
COMERCIAL SECUNDARIA
REGIAO NO CONTEXTO URBANO INFLUENCIAS VALORIZANTES INFLUENCIAS DESVALORIZANTES
DENTRO DA MALHA URBANA CRECHE, ESCOLA, RESTAURANTES, SUPERMERCADOS NAO POSSUI

E OUTROS.

EDIFICACAO
IMPLANTACAO/INSERGCAO VISTORIA DATA DA VISTORIA  |OCUPACAO uso TETO COBERTURA
ESQUINA INTERNA 21/01/2025 OCUPADO COMERCIAL LAJE LAJE
PAREDES EXTERNAS PAREDES INTERNAS DEMAIS FACHADAS ESQUADRIAS FACHADA PRINCIPAL DEMAIS ESQUADRIAS
ALVENARIA ALVENARIA ALVENARIA PORTAS DE MADEIRA E VIDRO VIDRO TEMPERADO E PORTAS DE MADEIRA
AREAS MOLHADAS AREAS SECAS IDADE ESTIMADA (ANOS)
PISOS PAREDES INTERNAS PISOS
CERAMICA CERAMICA CERAMICA ENTRE 5 A 10 ANOS
N2 SUBSOLOS Ne TERREOS N2 MEZANIMOS N2 SOBRELOJAS N2 PAV. OUTROS N2 COBERTURAS QTD. PAVIMENTOS DA UNIDADE
2 1 0 0 23 0 1
VAGAS DE GARAGEM DEFINIDAS
LOCAGCAO NO TERRENO VISTA PANORAMICA ORIENTAGAO SOLAR | COBERTAS DESCOBERTAS TOTAL TAXA DE CONDOMINIO FRACAO IDEAL
ESQUINA SEM INFLUENCIA SEM INFLUENCIA 0 0 0 (RS) 0,0%
COMPARTIMENTOS COM ARMARIOS SALOES DE LAZER PADRAO DE ACABAMENTO ESTADO DE CONSERVAGAO
0 0 ALTO BOM
AREAS DE CONSTRUCAO AVERBADAS (m2)
PRIVATIVA UNIDADE PRIVATIVA DESCONTINUA COMUNS TOTAL AVERBADA
38,90 0 38,90 38,90
AREAS DE CONSTRUGCAO NAO AVERBADAS (m?)
PRIVATIVA UNIDADE PRIVATIVA DESCONTINUA COMUNS TOTAL NAO AVERBADA
0 0 0 0
AREAS DE CONSTRUGAO TOTAIS (m?)
PRIVATIVA UNIDADE PRIVATIVA DESCONTINUA COMUNS TOTAL CONSTRUIDA
38,90 0 38,90 38,90
DIVISAO INTERNA
RECEPGAO, SALA, LAVABO, COPA
OBSERVAGAO
SHOPPING E VAGA DE GARAGEM ROTATIVA.
EQUIPAMENTOS DA UNIDADE OU DISPONIVEIS PARA A UNIDADE NO EMPREENDIMENTO
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TERRENO DO EMPREENDIMENTO

AREA (m?) TESTADA (m) PROFUNDIDADE EQUIVALENTE(m2) POSICAO COTA/GREIDE
8.316,79 ESQUINA ACIMA
CERCAMENTO CERCAMENTO FRENTE CERCAMENTO LATERAIS/FUNDOS CONTROLE DE ACESSO

TOTAL MURO MURO SIM

Ay SOIUeS A3|Sa/ ollensn

T3AID VHVA - SYIOO 3d SOUV 1O S3LNOIN

TERRENO DA UNIDADE

AREA (m?) TESTADA (m) PROFUNDIDADE POSICAO COTA/GREIDE FORMATO APROXIMADO ;3
Lo
INCLINACAO CERCAMENTO CERCAMENTO FRENTE CERCAMENTO LATERAIS/FUNDO VOCAGAO PRINCIPAL T
o
LADOS DO TERRENO ko)
kY
5
)
EMPREENDIMENTO/CONDOMINIO 1
Ne PREDIOS TOTAL DE UNIDADES OCUPAGAO DO TERRENO PADRAO DO EMPREENDIMENTO I
1 138 PREDIO COMERCIAL ALTO .‘E
INFRAESTRUTURA ESTADO DE CONSERVACAO o
BOA BOM 4o

COM BASE NA VISTORIA OBSERVAMOS OU COM BASE NA SITUACAO PARADIGMA (SE FOR O CASO) CONSIDERAMOS:

ViCIOS DE CONSTRUGAO GRAVES OUTROS DANOS GRAVES ESTABILIDADE E SOLIDEZ CONDIGOES DE HABITABILIDADE
NAO POSSUI NAO POSSUI POSSUI POSSUI

OBSERVAGCAO

NAO POSSUI

PERFORMANCE PERCEBIDA NIVEL DE OFERTAS VERIFICADO NO SEGMENTO LIQUIDEZ INFERIDA PARA O IMOVEL
NORMAL 06 A 12 MESES NORMAL

METODO GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU DE PRECISAO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO I I

SITUACAO DESCRITA E CONSIDERADA P/ EFEITO DE AVALIAGAO TIPO DE VALOR DETERMINADO DATA DE REFERENCIA DA AVALIACAO
CONFORME VISTORIADO IN LOCO MEDIO 07/02/2025

AVALIACAO GLOBAL DO IMOVEL

AREA (m?) X RS$/M? - VALOR GLOBAL (R$)
38,90 9.228,79 359.000,00

AVALIACAO ITEMIZADA

R$ 359.000,00
VALOR MiNIMO ADMISSIVEL (NBR 14.653-2) VALOR MAXIMO ADMISSIVEL (NBR 14.653-2)
RS 299.824,06 R$ 418.430,74

RESPOSAVEL TECNICO FORMACAO CREA/CAU CPF/MATRICULA
DANILO DE ARAUJO GONGALVES ENGENHARIA CIVIL 1020556862D-GO 026.772.671-60
EMPRESA CNPJ RESPONSAVEL LEGAL CPF
ALBAXIA AVALIADORA 41670195000164 DANILO DE ARAUJO GONGALVES 026.772.671-60
07/ 02/ 2025 RESPONSAVEL TECNICO REPRESENTANTE LEGAL
DATA OUTROS
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Equacdo Fungdo Estimativa:

Valor Unit = (4+55,7992894-12,00574094 * 1n (Area Total)+12,28825507 * Padrdo Acabamento
+1,070236968E-05 * local?+21,90927091 * 1ln (Data do Evento)+8,73292424 * Origem Informagédo
+12,27855494 * 1ln (SANITARIOS)+1,925985502 * QUANT. ELEVADOR) 2

OBSERVACOES

e Numero de dados da amostra: 40 (sendo 19 dados de transagdo (negociados) e 21 dados ofertados).
¢ Na avaliagdo do imével foram analisados itens como: Metragem privativa, origem da informacao (oferta ou venda)
data de ocorréncia desta analise no mercado imobilidrio, indice fiscal da regido, padrdo de acabamento, quantidade

sanitarios e quantidade de elevadores.
e Paraaavaliagdo, foi utilizada a documentagdo disponibilizada pelo cliente.
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MATRICULA DO IMOVEL

%5 Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 17/02/2025 18:18:00
£ Assmado por ALUIZIO GERALDO CRAVEIRO RAMOS: 55679285134

8€°069'600'89 $ :10[eA

T3AAID VHVA - SYIOD 3d SOJV1O SI1INOWN
juswiBay o sesieds3 s19 ‘soBIpod soNE Jod sopifay SOJUBWIPSI0Id <- SieI9adST SOIUBWIPad0Id <- 0IUBWIIBYUOD 8P 0JUBWIPSI0Id <- 0JUBWINAYUOD 8P 0SS820.id <- OHIVEVYYHL Od I TIAID 0SSIDOHd

6E:6€:9T G202/,0/8Z ‘ered - S9A|Y SOluesS Ad|sa :ollensn



Processo: 6054036-11.2024.8.09.0166
Movimentacao 53 : Juntada -> Peti¢cao
Arquivo 58 : 11laudodeavaliacaosalacomercialgoiania04.pdf

&
afbaxia
0S 10170.02 (SALA COMERCIAL)

RELATORIO FOTOGRAFICO

*_‘.#‘? g

e

R Tabakin

Ay
Hetor () e ) 8. O reragista Real
rum ey B &  New World Tecnologias
Lo D Scesfesd

o = Dt Wnfarmitices e A o
2 o
s
o
’ Lozandes Shopping 4
u. Live Toywaer Lozandes
ALphes 8o
4
&
¥ u Faroieda Tijuca & R
s |'uql' L
.1‘.&" "'?ii,.-ba
*.
By . b 2 Rs

6€:6€:9T G202/L0/8Z ‘ered - S9A|Y Solues Ad|sa :ollensn

T3AID VHVA - SYIOO 3d SOUV 1O S3LNOIN

juawifay o sesieds3 s19 ‘'sob1pod s01INQ J0d SOPIBaY SOIUBWIPAI0I <- SIe199dST S0IUBWIPaI0Id <- 0JUBWIIBYUOD 3P 0JUSWIPAI0IH <- 0JUBWIIBYUOD AP 0SS8I01d <- OHTVEVHL Od 3 TIAID 0SSID0Hd

8€'069'600'89 $ :10[eA



Processo: 6054036-11.2024.8.09.0166
Movimentacao 53 : Juntada -> Peti¢cao
Arquivo 59 : 11laudodeavaliacaosalacomercialgoiania05.pdf

N

':’E:

o9
cifbcnda
0S10170.02 (SALA COMERCIAL)

DAY R 1

—

|
|

JE 4§ EE" B A AE

|u_lq|r||;-

e

:[E] Tribunal de Justica do Estado de Goias

e Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 17/02/2025 18:18:00

i Assinado por ALUIZIO GERALDO CRAVEIRO RAMOS:55679285134
H Localizar pelo codigo: 109887635432563873714628104, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p

connt i 11
o) -

i .-‘"‘ e

6E:6€:9T G202/,0/8Z ‘ered - S9A|Y SOluesS Ad|sa :ollensn

T3AID VHVA - SYIOO 3d SOUV 1O S3LNOIN

juawifay o sesieds3 s19 ‘'sob1pod s01INQ J0d SOPIBaY SOIUBWIPAI0I <- SIe199dST S0IUBWIPaI0Id <- 0JUBWIIBYUOD 3P 0JUSWIPAI0IH <- 0JUBWIIBYUOD AP 0SS8I01d <- OHTVEVHL Od 3 TIAID 0SSID0Hd

8€'069'600'89 $ :10[eA



Processo: 6054036-11.2024.8.09.0166
Movimentacao 53 : Juntada -> Peti¢cao
Arquivo 60 : 11laudodeavaliacaosalacomercialgoiania06.pdf

E‘E]

albaxis

0S 10170.02 (SALA COMERCIAL)

I3[ Tribunal de Justica do Estado de Goias

e Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 17/02/2025 18:18:00

e Assinado por ALUIZIO GERALDO CRAVEIRO RAMOS:55679285134

¥4 Localizar pelo codigo: 109987615432563873714628188, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p

6E:6€:9T G202/,0/8Z ‘ered - S9A|Y SOluesS Ad|sa :ollensn

T3AID VHVA - SYIOO 3d SOUV 1O S3LNOIN

juawifay o sesieds3 s19 ‘'sob1pod s01INQ J0d SOPIBaY SOIUBWIPAI0I <- SIe199dST S0IUBWIPaI0Id <- 0JUBWIIBYUOD 3P 0JUSWIPAI0IH <- 0JUBWIIBYUOD AP 0SS8I01d <- OHTVEVHL Od 3 TIAID 0SSID0Hd

8€'069'600'89 $ :10[eA



	ajjuntada_termodecompromissogrupoferreira.pdf
	termodecompromissogrupoferreiraassinado.pdf
	08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia01.pdf
	08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia02.pdf
	08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia03.pdf
	08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia04.pdf
	08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia05.pdf
	08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia06.pdf
	08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia07.pdf
	08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia08.pdf
	08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia09.pdf
	08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia10.pdf
	08laudodeavaliacaofazendacabeceiraniquelandia11.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros01.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros02.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros03.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros04.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros05.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros06.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros07.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros08.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros09.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros10.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros11.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros12.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros13.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros14.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros15.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros16.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros17.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros18.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros19.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros20.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros21.pdf
	09laudodeavaliacaofazendasantamariamontesclaros22.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara01.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara02.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara03.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara04.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara05.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara06.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara07.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara08.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara09.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara10.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara11.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara12.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara13.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara14.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara15.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara16.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara17.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara18.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara19.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara20.pdf
	10laudodeavaliacaofazendasantoandrecaseara21.pdf
	11laudodeavaliacaosalacomercialgoiania01.pdf
	11laudodeavaliacaosalacomercialgoiania02.pdf
	11laudodeavaliacaosalacomercialgoiania03.pdf
	11laudodeavaliacaosalacomercialgoiania04.pdf
	11laudodeavaliacaosalacomercialgoiania05.pdf
	11laudodeavaliacaosalacomercialgoiania06.pdf

