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LAUDO DE AVALIAÇÃO 167/2025 – EMISSÃO INICIAL 

 

SOLICITANTE: 

•  INSTITUIÇÃO: SICOOB COOCRELIVRE 

•  P.A: RECUPERAÇÃO DE CRÉDITO 

•  NOME: PEDRO LIMA 

•  CHAMADO: NÃO SE APLICA 

 

DATA DA SOLICITAÇÃO: 

•  03/02/2025 

DATA DA VISTORIA: 

•  10/02/2025 

DATA DA ENTREGA DO LAUDO DE AVALIAÇÃO: 

•  21/02/2025 

 

OBJETIVO: 

•  DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

 

DADOS DO IMÓVEL: 

•  DENOMINAÇÃO: FAZENDA PALMEIRAS 

•  CIDADE: SERRANÓPOLIS/GO 

•  COMPLEMENTO: ÁREA DESTACADA 

•  COORDENADAS: 18°19'35.11"S;52°04'7.40"O 

 

PROPRIETÁRIO (S): 

•  ALEXANDRE COSTANTIN THEODORO MARQUES – CPF: 308.532.378-32 
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ÁREA AVALIADA: 

MATRÍCULA 6.364 
TIPO RURAL 
ÁREA 726,2891 HA 

 

RESULTADO DA AVALIAÇÃO: 

•  VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL: R$ 3.776.703,32  

•  VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA DO IMÓVEL (PORC. 30%): R$ 2.643.692,32 
 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO (NBR 14653/2011): 0 

GRAU DE PRECISÃO (NBR 14653/2011): 0 

 

AVALIADOR (ES): 

ENGENHEIRA AGRÔNOMA: BRUNA RAFAELA ARAÚJO – CREA: 5070748395 

ARQUITETA E URBANISTA: ADRIANA CRISTINA BONONI MAZZER – CAU: A18903-0 

 

HISTÓRICO DE AVALIAÇÕES DO IMÓVEL: 

AVALIAÇÃO DATA VALOR 
EMISSÃO INICIAL 21/02/2025 R$ 3.776.703,32 
REVALIDAÇÃO 01   
REVALIDAÇÃO 02   
REVALIDAÇÃO 03   

 

OBS: Devido às características incomuns do imóvel (75% de área de classe de solo VIII), 
não foi possível adotar GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO na valoração, pois não foram 
encontradas amostras similares à propriedade avaliada. 
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1-) OBJETIVO 

O presente laudo de avaliação tem por objetivo determinar o valor atual de mercado para 

uma determinada situação e data de uma gleba de terras com área de 726,2891 ha, 

denominada Fazenda Palmeiras, na cidade de Serranópolis/GO, cadastrada sob a 

matrícula n° 6.364, no Cartório de Registro de Imóveis de Serranópolis/GO. 

2-) FINALIDADE 

Determinação de valor de mercado para o referido imóvel para fins de venda do mesmo ou 

recebimento do bem como pagamento. 

3-) PRESSUPOSTOS BÁSICOS 

A presente avaliação foi executada dentro dos seguintes parâmetros: 

a-) O valor estimado é válido para pagamento à vista; 

b-) O valor estimado é válido para a presente data; 

c-) O valor resultante foi calculado fazendo-se uso do MÉTODO COMPARATIVO, 

para determinar o valor da gleba, atendendo as determinações das Normas NBR 

14653-3 da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas); 

d-) Todas as medidas, quantidades e localizações utilizadas nesta avaliação foram obtidas 

da documentação fornecida pelo proprietário do imóvel, sendo, portanto, de sua 

responsabilidade; 

e-) O presente laudo de avaliação é de uso restrito para avaliação da propriedade e sua 

exibição para terceiros ou emissão de cópias é de responsabilidade do contratante; 

f-) O termo VALOR nesta avaliação significa: 

“A expressão monetária do bem, à data de referência da avaliação, em uma situação em 

que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em uma 

transação,  

não estejam compelidas à negociação”, ou seja, um mercado de concorrência perfeita, 

caracterizado pelas seguintes exigências: 

 Homogeneidade do bem levado a mercado; 
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Número elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que não possam, 

individualmente, ou em grupos, alterar o mercado; 

Inexistência de influências externas; 

Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o 

mercado e suas tendências; 

Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade 

plena de entrada e saída do mercado. 

4-) RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

A presente avaliação leva em consideração as seguintes ressalvas: 

a-) A análise considerou que toda a documentação fornecida se encontrava correta e 

devidamente regularizada e que o imóvel objeto estava livre e desembaraçado de 

quaisquer ônus ou gravames; 

b-) Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos analisados; 

c-) Investigações envolvendo aspectos legais não fizeram parte do presente trabalho; 

d-) Além dos dados obtidos através da matrícula, também foram consideradas informações 

constatadas ‘in loco’ durante a vistoria presencial do imóvel; 

e-) Eventuais divergências, se significativas, alteram o resultado do presente trabalho. 

5-) CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL E NOTAS ADICIONAIS 

5.1-) IMÓVEL AVALIANDO 

A vistoria foi realizada “in loco” e ocorreu sem o acompanhamento de terceiros. 

A área da gleba avaliando possuem formato irregular, topografia plana e área de 726,2891 

hectares, classificada como grande propriedade, de acordo com a classificação dos 

módulos fiscais local e intitulada sob a matrícula n° 6.364 datada em 04/11/2015. 

5.2-) CLASSIFICAÇÃO DA GLEBA SEGUNDO A DIMENSÃO 

Em relação à dimensão, imóveis rurais seguem a seguinte classificação: 

1. Minifúndio: área inferior a fração mínima de parcelamento; 

2. Pequena Propriedade: área entre a fração mínimo e parcelamento e 4 módulos 

fiscais; 
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3. Média Propriedade: área superior a 4 e até 15 módulos fiscais; 

4. Grande propriedade: área superior a 15 módulos fiscais. 

 

A matrícula da propriedade encontra-se georreferenciada, indicando que a mesma está de 

acordo com a legislação vigente.  

Decreto 5.570/05, estabelece prazos legais para o georreferenciamento de imóveis rurais. 

O referido foi alterado pelo Decreto 7.620-11, que indica os seguintes prazos: 

Imóveis com área inferior a 25 hectares: obrigatoriedade em 21/11/2025; 

Imóveis com área de 25 a 100 hectares: obrigatoriedade imediata (desde 21/11/2023); 

Imóveis com área superior a 100 hectares: obrigatoriedade imediata (desde 06/02/2023). 

5.3-) LOCALIZAÇÃO E COORDENADAS 

A matrícula da propriedade encontra-se georreferenciada. 

Foi realizada a conferência de pontos aleatórios do imóvel, confirmadas por 

sensoriamento, de acordo com os dados da matrícula, o que conclui que a localização da 

propriedade é equivalente com os pontos encontrados durante o estudo. 

Também foram validadas as coordenadas do imóvel através do software Agrotools e 

os pontos estão presentes no anexo “Relatório Socioambiental”. 

As confrontações do imóvel estão devidamente descritas em sua matrícula, cuja cópia é 

parte integrante deste laudo. 

6-) DESCRIÇÃO GERAL DAS TERRAS 

6.1-) SOLO 

A classificação do solo foi determinada através do mapa de solos do IBGE (Instituto 

Brasileiro de Geografia e Estatística): 

Neossolo Quartzarênico Órtico: são solos que ocorrem em relevo plano ou suave 

ondulado, apresenta textura arenosa ao longo do perfil e cor amarelada uniforme abaixo do 

horizonte, que é ligeiramente escuro. Considerando-se o relevo de ocorrência, o processo 
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erosivo não é alto, porém, deve-se precaver com a erosão devido à textura ser 

essencialmente arenosa. 

Por serem profundos, não existe limitação física para o desenvolvimento radicular em 

profundidade, mas a presença de caráter álico ou do caráter distrófico limita o 

desenvolvimento radicular em profundidade, agravado devido a reduzida quantidade de 

água disponível (textura essencialmente arenosa). Os teores de matéria orgânica, fósforo e 

micronutrientes são muito baixos. A lixiviação de nitrato é intensa devido à textura 

essencialmente arenosa. 

Solos mais apropriados para reflorestamento, sendo, porém, nos estados de São Paulo, 

Ceará e Bahia, utilizados para cultura de cana-de-açúcar. No Nordeste, verificam-se 

grandes áreas cultivadas com cajueiro. 

 
Classe de solos da região do imóvel avaliando. 

 

6.2-) CLASSIFICAÇÃO, TOPOGRAFIA E RECURSOS HÍDRICOS 

O presente laudo de avaliação usou como base o sistema de capacidade de uso de 

LEPSCH. 
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O Sistema de Classes de Capacidade de Uso tem quatro níveis hierárquicos: Grupos, 

Classes, Subclasses e Unidades. 

Grupos 

Os grupos se subdividem em A, B e C, letras que indicam o grau de intensidade do uso da 

terra: 

Grupo A – terras passíveis de qualquer utilização, de acordo com as indicações das 

restrições das classes de I a IV. 

Grupo B – terras impróprias para cultivos intensivos e extensivos, suportam cultivos, 

pastagens e reflorestamentos com restrições, de acordo com as limitações das classes V a 

VII. 

Grupo C – terras impróprias para qualquer tipo de cultivo, sendo próprias para proteção e 

abrigo de flora e fauna, recreação ou turismo, correspondendo à classe VIII. Outros tipos 

de terreno, como rochas, praias e áreas urbanas, impróprios para cultivo, estão no Grupo 

C. 

Classes 

As classes são nomeadas por algarismos romanos de I a VIII, os quais indicam o grau de 

limitação de uso. Cada classe tem o mesmo grau de limitação, ou seja, tem a mesma 

limitação de uso ou o mesmo risco potencial de degradação. 

Subclasses 

Indicam o tipo de limitação, agrupado nas subclasses: erosão, solo, água e clima. 

Unidades 

Especificam a natureza da limitação da subclasse e são importantes para orientar a 

recomendação de uso, e as práticas de manejo específicas. 

Recomendação de Uso, Manejo e Práticas Conservacionistas 

Classe I – Apta para quaisquer culturas, sem práticas de conservação e correção do solo. 

Classe II – Apta para quaisquer culturas, desde que adotadas práticas simples de 

conservação e correção do solo. 
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Classe III – Apta para culturas, com práticas complexas de conservação e correção do 

solo. 

Classe IV – Apta para cultivos com mínimo revolvimento do solo; adotando práticas 

complexas de conservação do solo, pode ser utilizada para manejos que expõem o solo ou 

mantém o solo sem cobertura em algum período, apenas em cultivos ocasionais ou em 

extensão bastante limitada. 

Classe V – Culturas, pastagens e reflorestamento apenas em situações especiais, 

indicadas em função do tipo de limitação, em geral excesso de água, com práticas de 

conservação do solo e da água. 

Classe VI – Apta para culturas permanentes, protetoras do solo ou cultivos de pequena 

extensão com boa cobertura no solo, para pastagens bem manejadas e reflorestamentos 

com práticas de conservação do solo. 

Classe VII – Apta apenas para pastagens bem manejadas, reflorestamentos e cultivos 

perenes de espécies arbóreas com práticas complexas de conservação do solo e 

manutenção constante de cobertura no solo. 

Classe VIII – Impróprias para culturas, pastagens ou reflorestamentos. Servem como 

abrigo e proteção para a fauna e flora silvestres, ambiente para recreação e 

armazenamento de água. Encontram-se também nesta classe as áreas com restrição ao 

uso agrícola estabelecidas pela legislação, denominadas de Áreas de Preservação 

Permanente - APP. 

As práticas simples de conservação do solo são aquelas que podem utilizar uma prática de 

forma isolada para a redução da erosão ou melhoria da qualidade do solo, sendo suficiente 

para evitar a degradação do solo. São práticas vegetativas, edáficas e mecânicas como o 

preparo e o cultivo em nível, a manutenção de palha na superfície, a adubação adequada, 

as quais são utilizadas para aumentar a cobertura vegetal ou aumentar a infiltração de 

água no solo. 

As práticas complexas de conservação do solo exigem o planejamento integrado de 

diversas práticas para controlar o processo erosivo. Geralmente envolvem práticas para 

controle do escoamento superficial, em geral mecânicas como o terraceamento, 

associadas com práticas vegetativas e edáficas. Outras práticas para controle do 
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escoamento em estradas e carreadores também precisam estar associadas e previstas no 

projeto. 

   

Nota agronômica do imóvel:  

Imóvel com boas condições de acesso e localização, 0,15. 

A gleba avaliando possui topografia plana. 

Não foram identificadas linhas de transmissão e servidões administrativas no perímetro do 

imóvel avaliando. 

O imóvel não possui sede (benfeitorias). 

Atualmente, não há atividade econômica exercida sobre o imóvel, e devido às suas 

características, a vocação da propriedade ideal é a proteção para a fauna e flora silvestres. 

No perímetro do imóvel avaliando foi identificado o Rio Verde, com curso d’água natural de 

10,00 a 50,00 metros. 

A divisão dos solos seguiu o ‘shapefile’ fornecido pelo Cadastro Ambiental Rural (CAR), 

cujo demonstrativo consta como status de análise PENDENTE. 

Também foi identificado que, em épocas de chuva intensa, grande parte do solo fica 

alagado. 

A matrícula do imóvel encontra-se desatualizada. 

CLASSE I 0 0,00%

CLASSE II -

CLASSE III -

CLASSE IV -

CLASSE V -

CLASSE VI 178,00 24,51%

CLASSE VII -

CLASSE VIII 548,28 75,49%

GRUPO: A TIPO  QUANTIDADE UNIDADE

ÁREA DE CULTURA -                               HÁ

RESERVA LEGAL 170,830                      HÁ

APP. 35,730                        HÁ

APP. (SOBREPOSTA) -                               HÁ

LOCAL SEDE -                               HÁ

CURSO D’ÁGUA E LAGOS -                               HÁ

RESERVA COMPENSAÇÃO 341,720                      HÁ

VEGETAÇÃO NATIVA 178,000                      HÁ
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Recursos hídricos e divisão do solo do imóvel avaliando. 

6.3-) PERFIL DE ELEVAÇÃO 

 

Perfil de elevação do imóvel avaliando. 
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6.4-) CLIMA E PLUVIOMETRIA 

O clima da região do imóvel avaliado é determinado como clima tropical de savana, 

também conhecido por clima savânico, clima tropical com estação seca, clima tropical de 

estações úmida e seca ou ainda clima tropical semiúmido é um tipo de clima que 

corresponde às categorias "Aw" e "As" de classificação climática de Köppen-Geiger. Os 

climas de savana têm temperaturas médias mensais acima de 18 °C em todos os meses 

do ano, e possuem tipicamente uma estação seca bem pronunciada, com o mês mais seco 

tendo menos de 60 mm de precipitação e também menos de 100 mm de precipitação 

anual. 

Em relação a pluviometria, com base nas informações do Centro de Previsão de Tempo e 

Estudos Climáticos, a previsão do índice pluviométrico é de 500 a 650 milímetros. 

 

Climatologia Trimestral do Brasil. 
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6.5-) ACESSO 

O acesso do imóvel é composto por estrada de chão. 

O acesso ao imóvel se dá partindo de Serranópolis/GO à Chapadão do Céu/GO, saindo da 

primeira, seguir pela Rodovia GO-184 por 11,00 KM, daí entrar à direita na estrada de 

chão e seguir por mais 9,70 KM e o imóvel estará à direita do estradão. 

 

Mapa de acesso ao imóvel avaliando. 

6.6-) REGIÃO 

Serranópolis é um município brasileiro do estado de Goiás. 

Possui uma área de 5.526,52 km², a cerca de 372 km da capital do estado, Goiânia. 

7-) CONDIÇÕES DE OCUPAÇÃO 

☐Ocupado ☒Desocupado 
Conforme verificado na data da vistoria, o imóvel não possui sede. 
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8-) DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Desempenho mercadológico ☐Desaquecido  ☒Normal ☐Aquecido 
Número de ofertas ☐Baixo ☒Médio ☐Alto 

Liquidez ☒Baixa ☐Média ☐Alta 
Absorção pelo mercado ☒Demorada ☐Normal ☐Rápida 

 

9-) SOCIOAMBIENTAL 

Foram realizadas consultas ao banco de dados do IBAMA, ANM e ICMBIO de possíveis 

identificações de terras indígenas, quilombos, áreas embargadas, unidades de 

conservação, alertas de desmatamentos e processos minerários, conforme as imagens a 

seguir: 

Imagem: Infraestrutura Nacional de Dados Espaciais (imóvel avaliando). 

Diante dos fatos, esclarece que o imóvel, não consta em suas delimitações embargos do 

IBAMA, ANM, ICMBIO, terras indígenas, quilombos, áreas embargadas e unidades de 

conservação, alerta de desmatamento e nem vulnerabilidade ambiental, conforme 

demonstrado anteriormente. 

 

10-) MEMORIAL DESCRITIVO DA AVALIAÇÃO 

A sequência de atividades desenvolvidas nesta avaliação foi a seguinte: 
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a-) Vistoria do empreendimento com visita ao local; 

b-) Pesquisa na região dos imóveis supracitados em busca de ofertas e reconhecimento da 

região imobiliária; 

c-) Consulta às imobiliárias da cidade de Serranópolis/GO, aos profissionais de engenharia 

e arquitetura da cidade e em anúncios eletrônicos de comercialização de imóveis em 

busca de ofertas de compra e venda recentes e também coletando informações quanto 

aos valores com corretores de imóveis; 

d-) Determinação do valor unitário em R$/há para a região; 

e-) Determinação do valor do imóvel, utilizando o MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS 

DE MERCADO; 

f-) Determinação do valor da liquidação forçada do imóvel. 

11-) METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

O método inicialmente utilizado foi o MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE 

MERCADO, que define os valores através da comparação com dados de mercado 

assemelhados ao lote avaliando. 

Para determinar o valor unitário em R$/há do imóvel foram selecionadas amostras 

compatíveis, cujos valores unitários foram devidamente homogeneizados e ponderados.  

Para executar esta homogeneização, que nada mais é que um tratamento matemático 

visando “aproximar” as amostras ao máximo em relação ao lote de referência foram 

utilizados os seguintes fatores: 

FATOR DE OFERTA: 

Refere-se ao ajuste necessário ao valor dos negócios ofertados, aplicando-se um valor 

para corrigir a eventual elasticidade dos negócios, em que ao preço inicial é concedido um 

desconto para concretizar a negociação. O valor consagrado para este fator é o de 0,9 

referindo-se a um desconto de 10% sobre o preço original. 

FATOR DE ÁREA: 

Utilizado para corrigir distorções entre a área do lote (avaliando) e as amostras 

selecionadas. 
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O fator de área é obtido através da raiz quarta, ou raiz oitava, da divisão entre a área do 

imóvel pesquisado (amostra) e a área do imóvel em avaliação, quando as diferenças entre 

suas áreas forem, respectivamente, maiores ou menores que 30%. 

Fa = (Aavaliando/Aamostra)(1/8)  se Δ > 30%; 

Fa = (Aavaliando/Aamostra)(1/4)  se Δ ≤ 30%; onde: 

Δ = (Aavaliando -  Aamostra) / Aavaliando 

FATOR DE TOPOGRAFIA: 

Refere-se à elevação ou depressão, ou seja, em aclive ou declive da área avaliando em 

relação às ofertas. Admite-se que glebas planas sejam de maior valor.  

O fator é aplicado quando o perfil topográfico do imóvel em relação aos comparativos 

difere da situação paradigma de um terreno plano (Fg = 1,00), segundo tabela de 

ARANTES. 

SITUAÇÃO ESCALA 

PLANO 1,20 

SUAVE ONDULADA  1,00 

ONDULADA 0,80 

FORTEMENTE ONDULADA 0,60 

 

FATOR HIDROGRAFIA: 

Por ser a disponibilidade hídrica uma característica importante para imóveis rurais, optou-

se por ponderá-la, com as escalas de valores determinadas por ARANTES. 

REDE HIDROGRÁFICA ESCALA 

GRANDE PORTE E PERMANENTE 1,00 

PEQUENO PORTE E PERMANENTE 0,95 

PEQUENO PORTE E TEMPORÁRIA 0,85 

COM LIMITAÇÕES 0,80 

 

FATOR DE SERVIÇOS: 

Refere-se ao fator utilizado para corrigir os diferentes padrões de urbanização do imóvel 

avaliando em relação aos dados amostrais selecionados. Para este fator, foi adotada a 

tabela de CANTEIRO, que consiste, entre outros fatores não aplicados, os dados abaixo: 
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URBANIZAÇÃO ESCALA 

ÁGUA POTÁVEL 0,15 

REDE ELÉTRICA 0,15 

REDE TELEFÔNICA 0,05 

 

FATOR DE ACESSO: 

O fator de acesso analisa o roteiro para acessar o perímetro do imóvel: se existe mais de 

um acesso, se é temporário ou permanente, se é ruim, regular ou ótimo, além da análise 

do tipo de via, conforme a tabela abaixo, adaptado de KOSMA. 

 

FATOR DE NOTA AGRONÔMICA: 

O fator de nota agronômica é dado pelo cruzamento dos fatores determinados pelas 

características da classe de solos com o fator de acesso, de acordo com a tabela abaixo, 

adaptado de FRANÇA: 

 

 

(1°)
SITUAÇÃO I II III IV V VI VII VIII

100% 80% 61% 47% 39% 29% 20% 13%

ÓTIMA 100% 1,000 0,800 0,610 0,470 0,390 0,290 0,200 0,130

MUITO BOA 95% 0,950 0,760 0,580 0,447 0,371 0,276 0,190 0,124

BOA 90% 0,900 0,720 0,549 0,423 0,351 0,261 0,180 0,117

DESFAVORÁVEL 80% 0,800 0,640 0,488 0,376 0,312 0,232 0,160 0,104

MÁ 75% 0,750 0,600 0,458 0,353 0,293 0,218 0,150 0,098

PÉSSIMA 70% 0,700 0,560 0,427 0,329 0,273 0,203 0,140 0,091

  (FATOR TABELADO X % CLASSE DE CAPACIDADE E USO)

_____________________________________________

100

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO (2°)
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12-) RELAÇÃO DE AMOSTRAS UTILIZADAS 

Para a obtenção dos valores de imóveis compatíveis com o objeto avaliando foram 

consultadas imobiliárias e corretores de imóveis e selecionados os elementos amostrais 

abaixo:  

 

12.1-) CARACTERIZAÇÃO DAS AMOSTRAS 

 

 

 

 

ÁREA GLEBA (HÁ) VALOR R$/HÁ F. OFERTA F. ÀREA F. TOP. F. HID. F. SERVIÇOS N.A R$ HOMOG. LOC. REFERÊNCIA LINK FONTE

975,00 R$ 21.428.000,00 R$ 21.977,44 0,90 1,04 1,00 1,00 1,00 0,25 R$ 5.217,30
RURAL              

SERRANÓPOLIS 

GO

2735403126

https://www.vivareal.com.br

/imovel/fazenda---sitio-zona-

rural-bairros-serranopolis-

9750000m2-venda-

RS21428000-id-

2735403126/

MULTI IMÓVEIS RIO 

PRETO                      

(17) 99769-7508

ÁREA GLEBA (HÁ) VALOR R$/HÁ F. OFERTA F. ÀREA F. TOP. F. HID. F. SERVIÇOS N.A R$ HOMOG. LOC. REFERÊNCIA LINK FONTE

573,24 R$ 12.000.000,00 R$ 20.933,64 0,90 0,94 1,00 1,00 0,70 0,28 R$ 3.518,09
RURAL              

SERRANÓPOLIS 

GO

2725151750

https://www.vivareal.com.br

/imovel/fazenda---sitio-2-

quartos-zona-rural-bairros-

serranopolis-5711200m2-

venda-RS12000000-id-

2725151750/

INÉDITA FAZENDAS 

(62) 98170-3282

ÁREA GLEBA (HÁ) VALOR R$/HÁ F. OFERTA F. ÀREA F. TOP. F. HID. F. SERVIÇOS N.A R$ HOMOG. LOC. REFERÊNCIA LINK FONTE

237,00 R$ 7.800.000,00 R$ 32.911,39 0,90 0,87 1,00 1,05 0,85 0,28 R$ 6.504,55
RURAL              

SERRANÓPOLIS 

GO

2725149984

https://www.vivareal.com.br

/imovel/fazenda---sitio-zona-

rural-bairros-serranopolis-

2371600m2-venda-

RS7800000-id-2725149984/

INÉDITA FAZENDAS 

(62) 98170-3282

ÁREA GLEBA (HÁ) VALOR R$/HÁ F. OFERTA F. ÀREA F. TOP. F. HID. F. SERVIÇOS N.A R$ HOMOG. LOC. REFERÊNCIA LINK FONTE

1.378,00 R$ 47.000.000,00 R$ 34.107,40 0,90 1,08 1,00 1,00 0,70 0,20 R$ 4.718,63
RURAL              

SERRANÓPOLIS 

GO

2627223470

https://www.vivareal.com.br

/imovel/fazenda---sitio-zona-

rural-bairros-serranopolis-

285m2-venda-RS47000000-

id-2627223470/

MIL FAZENDAS 

IMOBILIÁRIA              

(62) 3626-1000

ÁREA GLEBA (HÁ) VALOR R$/HÁ F. OFERTA F. ÀREA F. TOP. F. HID. F. SERVIÇOS N.A R$ HOMOG. LOC. REFERÊNCIA LINK FONTE

96,80 R$ 2.400.000,00 R$ 24.793,39 0,90 0,78 1,00 1,00 1,00 0,23 R$ 3.942,04
RURAL              

SERRANÓPOLIS 

GO

FA0004_APEHS

E

https://www.arboimoveis.co

m.br/imovel/fazenda/venda/

serranopolis/go/serranopolis

/FA0004_APEHSE

APÊ HOUSE 

IMOBILIÁRIA              

(11) 4040-3939

ÁREA GLEBA (HÁ) VALOR R$/HÁ F. OFERTA F. ÀREA F. TOP. F. HID. F. SERVIÇOS N.A R$ HOMOG. LOC. REFERÊNCIA LINK FONTE

2.516,00 R$ 55.000.000,00 R$ 21.860,10 0,90 1,17 1,00 1,00 0,70 0,36 R$ 5.744,93
RURAL              

CHAPADÃO DO 

CÉU GO

FA0888

https://go.olx.com.br/regiao-

de-rio-verde-e-caldas-

novas/terrenos/fazenda-com-

2-dormitorios-a-venda-m-por-

r-55-000-000-00-zona-rural-

chapadao-do-ceu-

1316862888?lis=listing_1100

INÉDITA FAZENDAS 

(62) 98170-3282

ÁREA GLEBA (HÁ) VALOR R$/HÁ F. OFERTA F. ÀREA F. TOP. F. HID. F. SERVIÇOS N.A R$ HOMOG. LOC. REFERÊNCIA LINK FONTE

457,38 R$ 18.000.000,00 R$ 39.354,58 0,90 0,94 1,00 1,00 0,85 0,23 R$ 6.458,03
RURAL              

CHAPADÃO DO 

SUL GO

FA0012

https://ms.olx.com.br/mato-

grosso-do-

sul/terrenos/fazenda-a-venda-

4573800-m-por-r-18-000-000-

00-zona-rural-chapadao-do-

sul-ms-

1332467222?lis=listing_1100

MULTI IMÓVEIS RIO 

PRETO                      

(17) 99769-7508

COMPARATIVO - 7

COMPARATIVO - 6

COMPARATIVO - 3

COMPARATIVO - 4

COMPARATIVO - 5

COMPARATIVO - 1

COMPARATIVO - 2

COMP. ACESSO BAIRRO CIDADE/ESTADO COMPOSIÇÃO ÁREA

1 Estrada de Chão (Condições boas) Zona Rural Serranópolis/GO FAZENDA SEM BENFEITORIAS 975,00

2 Estrada de Chão (Condições boas) Zona Rural Serranópolis/GO FAZENDA COM BENFEITORIAS (1 Casa) 573,24

3 Estrada de Chão (Condições boas) Zona Rural Serranópolis/GO FAZENDA SEM BENFEITORIAS 237,00

4 Estrada de Chão (Condições boas) Zona Rural Serranópolis/GO FAZENDA COM BENFEITORIAS (2 Casas, 2 galpões, curral) 1378,00

5 Estrada de Chão (Condições boas) Zona Rural Serranópolis/GO FAZENDA SEM BENFEITORIAS 96,80

6 Estrada de Chão (Condições boas) Zona Rural Chapadão do Céu/GO FAZENDA COM BENFEITORIAS (2 Casas, 2 galpões, curral) 2516,00

7 Estrada de Chão (Condições boas) Zona Rural Chapadão do Sul/GO FAZENDA SEM BENFEITORIAS 457,38

COMP.
RESERV
A E APP.

TOPOGRAFIA REC. HÍDRICOS
NOTA 

AGRONÔMICA
CLASSIFICAÇÃO SERVIÇOS

1 195,00 Plana Peq. Porte Permanente 0,59 II: 80% / VIII: 20% Não

2 171,97 Plana Peq. Porte Permanente 0,53 II: 70% / VIII: 30% Rede elétrica, Água Potável

3 71,10 Plana Não 0,53 II: 70% / VIII: 30% Rede elétrica

4 275,60 Plana Peq. Porte Permanente 0,74 I: 80% / VIII: 20% Rede elétrica, Água Potável

5 29,04 Plana Peq. Porte Permanente 0,66 I: 70% / VIII: 30% Não

7 1509,00 Plana Peq. Porte Permanente 0,42 I: 40% / VIII: 60% Rede elétrica, Água Potável

7 137,10 Plana Peq. Porte Permanente 0,66 I: 70% / VIII: 30% Rede elétrica
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13-) DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO 

Para efetuar a homogeneização dos valores das amostras e fazer o tratamento estatístico 

dos resultados obtidos foi utilizado o software AVALURB 6.0. 

Os cálculos estão no ANEXO – II deste laudo. 

O valor médio unitário da gleba avaliando foi determinado como sendo:  

R$/há 5.200,00 

 

14-) VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIADO 

O valor do imóvel avaliando é composto pela multiplicação do valor unitário pela área total 

da gleba.  

ÁREA (há) R$/há VALOR IMÓVEL 

726,2891 5.200,00 R$ 3.776.703,32 

  

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente laudo de avaliação, 

atribui-se ao imóvel em estudo o seguinte valor de mercado e de liquidação forçada: 

VALOR DE MERCADO R$ 3.776.703,32 
 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA R$ 2.643.692,32 
 

Considerações: 

O valor de liquidação forçada é o valor para liquidação de venda compulsória. 

 Reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espaço de tempo. Desta forma, o 

valor de liquidação forçada conduz a um valor abaixo do valor de mercado, pois foi 

aplicado um fator de desconto no valor do bem, visando sua rápida comercialização. 

 

Para este caso foi considerado um desconto de 30% do valor total do imóvel. 

 

Os valores acima foram determinados para a data base de 21/02/2025.  
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15-) CONCLUSÃO 

O laudo é uno e indivisível, tendo o mesmo a assinatura digital. 

O valor do imóvel devidamente calculado está condicionado à base do mercado de imóveis 

para Serranópolis/GO específico para esta data, podendo haver alteração de valores no 

futuro se as condições de mercado se alterarem. 

A adoção da metodologia utilizada específica para este caso foi uma decisão do nosso 

corpo técnico, que após a análise, julgou ser a mais adequada. 

Por fim, declaro que não tenho nenhum vínculo com os proprietários dos bens avaliados, 

não tendo, portanto, nenhum interesse pessoal ou financeiro nos valores resultantes deste 

laudo. 

 

 

Sertãozinho, 21 de fevereiro de 2025. 

 

 

 

Responsável pelo laudo: 

 

 

Bruna Rafaela Araújo 

CPF: 411.354.738-62 

CREA: 5070748395 

 

 

 

Adriana Cristina Bononi Mazzer                                             Avibank Avaliações Imobiliárias 

CPF: 098.949.088-29                                                                    CNPJ: 30.094.435/0001-03 

CAU: A18903-0 
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ANEXO I – ANÚNCIOS DAS OFERTAS 
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ANEXO II – MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 

(DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL)  
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ANEXO III – REGISTRO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL 
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ANEXO VI – DEMONSTRATIVO DO IMÓVEL NO CAR 
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ANEXO VII – GUIA DE RECOLHIMENTO DO CONSELHO REGIONAL DE 
ENGENHARIA E AGRONOMIA DE SÃO PAULO (CREA) 
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ANEXO VIII – ANEXOS COMPLEMENTARES 
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NOTA: Não foi fornecido o ITR da propriedade. 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo

Descrição do cálculo
Valor Nominal R$ 3.776.703,32
Indexador e metodologia de
cálculo

TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado
pelo critério mês cheio.

Período da correção Fevereiro/2025 a Março/2026

Dados calculados

Fator de correção do período
393
dias

1,053822

Percentual correspondente
393
dias

5,382226 %

Valor corrigido para
01/03/2026

(=) R$ 3.979.974,04

Sub Total (=) R$ 3.979.974,04
Valor total (=) R$ 3.979.974,04

Memória analítica do cálculo

Valor inicial 3.776.703,32
Data inicial 01/02/2025
Data final 01/03/2026
Periodicidade Mensal
Metodologia de cálculo Calculado pelo critério mês cheio.

Termo inicial Termo final Variação do período Valor
01/02/2025 01/03/2025 1,2300 (%) 3.823.156,77
01/03/2025 01/04/2025 0,6400 (%) 3.847.624,97
01/04/2025 01/05/2025 0,4300 (%) 3.864.169,76
01/05/2025 01/06/2025 0,3600 (%) 3.878.080,77
01/06/2025 01/07/2025 0,2600 (%) 3.888.163,78
01/07/2025 01/08/2025 0,3300 (%) 3.900.994,72
01/08/2025 01/09/2025 -0,1400 (%) 3.895.533,33
01/09/2025 01/10/2025 0,4800 (%) 3.914.231,89
01/10/2025 01/11/2025 0,1800 (%) 3.921.277,51
01/11/2025 01/12/2025 0,2000 (%) 3.929.120,06
01/12/2025 01/01/2026 0,2500 (%) 3.938.942,86
01/01/2026 01/02/2026 0,2000 (%) 3.946.820,75
01/02/2026 01/03/2026 0,8400 (%) 3.979.974,04

Acréscimos de juro, multa e honorários

Sub Total (=) R$ 3.979.974,04
Valor total (=) R$ 3.979.974,04
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