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1 INTRODUGAO
O presente Laudo de Avaliacdo foi elaborado em

00‘00T $¥ :IOTeA

cumprimento ao respeitavel mandado de n°. 1803672,
expedido nos autos n°. 5741728-55.2023.8.09.0132, por
determinacdo da Meritissima Juiza de Direito desta

Comarca de Posse — Goias, Dra. Gabriela Fagundes
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Rockenbach, na Acdo de Execucao de Titulo Extrajudicial

(Carta Precatoria) promovida por Banco Bradesco SA em
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face de Fabiana Felinto da Silva.
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2 IDENTIFICAGAO DO IMOVEL, ZONA E
LOGRADOURO

“Imovel, Matricula n° 544: Lote n° 08, do Loteamento
denominado GUARANI! DE GOIAS, deste municipio —
NOME, DOMICILIO E  NACIONALIDADE DO
PROPRIETARIO: JOSE ALVES DE SOUZA, brasileiro,
solteiro, agricultor, CI RG n° 3324178-4339182-GO. -
NUMERO DO REGISTRO ANTERIOR: Registrada no CRI
local, libro nb°® 2-B, fls., 088 SOB N° R-01-Mat-433, Este
imovel tera a denominagcdo de Fazenda NOVAIS Il —
IMOVEL: - Uma Gleba de Terras, com 140,00 ha (Centro e
quarenta hectares), desmembrada de uma area maior, no
imovel designado com LOTE N° 08 (OITO), do Loteamento
denominado GUARANI DE GOIAS — GLEBA 03, situada

neste Municipio, com os seguintes limites e confrontagbes:
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- ao Norte, com a Serra Geral: ao Sul com Otaciano Alves
de Souza; ao Leste, com Cirilo Inacio Ferreira e ao Oeste,
com a Serra Geral, havida ao outorgante por compra a
Otiliano Ferreira dos Santos, pela Escrituara destas Novas,
Livro n°® 24, fls. 55/58v, de 22-04-1997, no valor de R$-
30.000,00; Registrada no CRI Local, Libro n° 2-B, fis. 088,
sob n° R-001-Mat-433.-Este imovel tera a denominacéo de
Fazenda NOVAIS lll.-Guarani de Goias, 20 de margo de
2006.”

3 PERSPECTIVAS DE MERCADO
Atualmente o mercado imobiliario encontra-se

aparentemente estavel, havendo equilibrio entre a oferta e
a procura, com tendéncia de estabilizagdo nos precos
praticados. Porém, durante o processo de amostragem
foram encontrados diversos imoéveis na localidade do
imével objeto do laudo, e nas circunvizinhangas, que

aguardavam venda por um periodo superior a seis meses.

4 VISTORIA

A vistoria para a presente avaliacdo foi realizada no
dia 15/05/2024 no periodo compreendido entre 12h00min e
13h00min, e a propriedade foi localizada apés informacdes
prestadas pelo Sr. Valdir Pereira Lopo, encarregado da

Empresa Solo Vida Sementes, arrendataria do imével.
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885
4.2 Condig¢odes de infraestrutura .25
A regido onde se encontra o imoével é dotada da 2

infraestrutura minima prépria dos iméveis do tipo rural,
estando o imovel em via ndo pavimentada, localizado nas

proximidades do Municipio de Correntina — Bahia.

4.3 Benfeitorias/Edificacoes
Nao ha edificacdes no imovel.
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5 METODO AVALIATORIO
Conforme indicado preferencialmente pela Associacao
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Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, para a apuragao do
valor imobiliario apresentado ao final deste laudo sera
utilizado o Meétodo Comparativo Direto de Dados de
Mercado, este, de acordo com a NBR 14653-1, item 8.2.1,
“Identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra’.

Em virtude das caracteristicas, da semelhanca, da
proximidade local e do uso do imével objeto deste laudo,
para a composicdao da amostra, foram utilizados imédveis

localizados no Municipio de Correntina — Bahia.

Este documento foi gerado pelo usuario 072.******-23 (perfil: Advogado) em 05/12/2025 08:22:30

Numero do processo: 0004752-13.2009.8.07.0007

Numero do documento: 24081219400200000000189227284 | Tipo de documento: Documento de Comprovagéo
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24081219400200000000189227284

Assinado eletronicamente por: LINDSAY LAGINESTRA - 12/08/2024 19:40:03 Num. 207302823 - P4g. 5




Processo: 5741728-55.2023.8.09.0132

n
1I0TeA

rotxens
T - dESS0d

TSAID BTIO3E®DSId ®BIIRD <- SeJIRD <- SOJUSWIPSO0Id SOI3NQO <- OHIVIVIL OQd d THAID 0SSHDO0dd

00700T $u

6 AVALIACAO DO IMOVEL

6.1 Tabela amostral / Parametro

Ordem Descri¢gao / Anuincio Area Valor total Valor
(ha) (RS) unitario

(R$/ha)

01 “Vende-se fazenda no municipio de| 13.844 | 229.440.000,00 |16.573,24

Correntina-BA”
<https://www.imovelweb.com.br/propri

edades/fazenda-felix-araujo-
correntina-ba-2996516074.html>

02 “FAZ556 - Fazenda com 1709| 1709 | 12.000.000,00 |7.021,65
hectares, plana, dupla aptidao (soja,
algoddo, milho, mandioca, feijdo,
eucalipto, capim, frutas), condicdes
para irrigacado (margem de rio), chuva
de 1400mm a 1800mm, energia
proxima, bom nivel de argila, distante
8km da zona urbana, estrada
cascalhada em boas condi¢bes ”
<https://www.imovelweb.com.br/propri
edades/fazenda-com-1709-hectares-
plana-dupla-aptidao-soja-
2992754555 .html>

03 “FAZ706 -Fazenda com 6600| 6600 | 30.000.000,00 [4.54545
hectares, plana, dupla aptidao (soja,
algoddo, milho, mandioca, feijdo,
eucalipto, capim, frutas), condicdes
para irrigacéo (entre 2 rios), chuva de
1400mm a 1800mm, energia proxima,
distante 15km da ferrovia oeste/leste,
bom nivel de argila, distante 23km do
asfalto, estrada cascalhada em boas
condi¢bes, documentagao pronta para
transferéncia. ”

<https://www.imovelweb.com.br/propri
edades/fazenda-com-6600-hectares-

plana-dupla-aptidao-
2977060926.html>

04 “FAZ603 -Fazenda com 7460| 7460 | 330.000.000,00 [44.235,92
hectares, com area aberta util de
6216 hectares sendo 4513 hectares
em graos, 1458 em algodao, 154
abertos, 91 em benfeitorias, 20% de
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de 3.049 hectares que pode ser °
repassado para quem comprar a S

fazenda, também analisa vender junto
pelo mesmo valor do hectare), ”
<https://www.imovelweb.com.br/propri
edades/fazenda-com-7460-hectares-
com-area-aberta-util-de-
2989413130.html>

05 ‘Fazenda de AGRICULTURA| 9035 | 300.413.750,00 |33.250,00
(GRAOS/SOJA/MILHO/ALGODAO),

9.035 hectares, [PIVO EM 1.495 HA],
a venda por 250 SACAS POR
HECTARE - Municipio Correntina/BA”
<https://www.imovelweb.com.br/propri

edades/fazenda-de-agricultura-graos-
soja-milho-algodao-
2955972051.html>

06 “FAZENDA COM 3.904 HECTARES A| 3904 | 130.000.000,00 [33.229,18
VENDA NO OESTE DA BAHIA ?
CORRENTINA* Excelente
oportunidade de negécio para
agricultura no oeste da Bahia, para
vocé investidor que busca uma
fazenda em fase de desenvolvimento
e com muito potencial de valorizacdo
das terras.”
<https://ba.olx.com.br/regiac-de-
vitoria-da-conquista-e-
barreiras/terrenos/correntina-rural-
centro-11178215587lis=listing_1100>
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6.2 Tratamento da amostra

ORDEM VALOR
03 4.545,45
02 7.021,65
01 16.573,24
06 33.229,18
05 33.250,00
04 44.235,92

n
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6.3 Fator fonte — Fator de oferta

Foms

6.2.1 Amostras consideradas E;g‘é

ORDEM VALOR <o
02 7.021.65 28
01 16.573,24
06 33.229 18 1
05 33.250,00 %
6.2.2 Média amostral EEQ
o =2 B
ORDEM VALOR ;E’
02 7.021.65 SES
01 16.573,24
06 33.229.18 s &
05 33.250,00 v
SOMA 90.074.07
MEDIA 22.518,52

E normal que o vendedor atribua preco acima do
valor que realmente deseja, de fato, obter na venda do
imével, posto que a regra do mercado imobiliario é a
existéncia da proposta e da contraproposta. Essa
diferenca entre o valor pedido e o valor de venda é
denominada fator fonte ou fator de oferta. Geralmente,

o fator fonte € aplicado a razao de 10% (dez por cento)
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n

do valor para menor.

Desta forma, levando-se em consideracao que os
imbveis obtidos no presente procedimento, como
amostrais, ainda esperam comprador, inclusive alguns

ha mais de seis meses, faz-se necessaria a aplicacao

fejed - YHIAVX VIIHYYHA ATTHINVA :OT

do fator fonte para ajuste do valor médio encontrado,

conforme segue.

AJUSTE DE ACORDO COM O FATOR FONTE
Valor unitario médio (R$) R$ 22.518,00

0T:S€:6T $202/80/2T

Fator fonte R$ 2.251,80
10% x 22.518,00

Valor unitario médio ajustado (R$) 20.266,20

6.4 Calculo do valor do terreno

Valor do imével
Valor unitario médio ajustado 20.266,20
(R$/ha)
Tamanho do imével (ha) 140,00
VALOR DO IMOVEL R$ 2.837.268,00
140 x 20.266,20

7 ENCERRAMENTO
A pesquisa e a apuragao do valor imobiliario contida

9
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neste laudo obedecem ao critério de transacéo a vista e o
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valor imobiliario corresponde sempre aquele que, em um
determinado instante é unico, qualquer que seja a
finalidade da avaliagdo. Considera-se um mercado de
concorréncia estavel, onde nado haja urgéncia e interesse

de compra e/ou venda que interfiram no valor do imével.
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Em virtude do exposto, AVALIO O IMOVEL ACIMA
DESCRITO EM R$ 2.837.268.00 (DOIS MILHOES,
OITOCENTOS E TRINTA E SETE MIL E DUZENTOS E
SESSENTA E OITO REAIS).

Posse — Goias, 05 de junho de 2024.
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HENDAWY, Asmaa AbduAllah. OFICIAL DE JUSTICA:
Competéncias, Atribuicbes e Responsabilidades. 12 Edicao.
Curitiiba, PR. Ed. Jurua, 2018.
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GEROLLA, Giovanny. Qual o percentual médio do orgamento “Ge
corresponde a cada etapa da obra. Disponivel em: o

<https://www.uol.com.br/universallistas/qual-percentual-medio-do-orcamento-
corresponde-a-cada-etapa-da-obra.htm>
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