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PARECER TECNICO DE AVALIACAO PARA IMOVEIS URBANOS
E_BENS MOVEIS

PARECER TECNICO PRODUZIDO POR:
ADELINO NUNES DOS SANTOS (PERITO MATRICULA 9874/2018)

SOLICITANTE: FERNANDO DE PAULA XIMENDES PINHEIRO, comerciante, portador do
RG n® 1,848,032 SSP/DF, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoss Fisicas sob
o n® 715.305.251-87, nascido em 07/02/1981, filho de Francisco Paulo Ximendes

e Maria de FAtima Lobo Ximendes,

1. PROPRIETARIO: (HERDEIROS)

FERNANDO DE PAULA XIMENDES PINHEIRO, brasileirc, casado com Erli de Fatima
do Nascimento Dionisio sSob o regime de comunhdo universal de bens,
comerciante, portader do RG n® 1.848.032 SS5P/DF, inscrito no Cadastro
Nacional de Pesscas Fisicas sob o n® 715.305,251-87, nascido em 07/02/1981,
filho de Francisceo Paulo Ximendes = Maria de Fiatima Ldbo Ximendes, residente
& domiciliado na Rua Alting Dutra Nr. Casa, casa 3 Q. L 7* Bela Vista de

Golés/GO CEP: 75.240-000.

SUZANA DE PAULA PINHEIRO XIMENDES, brasileira, solteira, perita

criminal/servidora piiblica, portadora do RG n ° 1716655 SSP-DF, inscrita no

cadastro Nacional de Pessoas Flsicas-CPF sob o n® 930.123.061-53, nascida em

20/06/1979, filha de Francisco Paulo Ximendes e Maria de Fatima Labo
5

Ximendes, residente e domiclliada na CSB 03, lote DB Apto 305, Taguatinga/DF,

CEP:72.015-939,

JOAD PAULO TURIBIO XIMENDES, brasileiro, casado com JULIANA MIRANDA DE AVILA
sob o regime de comunhdo parcial de bens, cronsultor de vendas, portador do
RG n °4784454 SS5P/GO, inscrito no Cadastro Nacicnal de Pessocas Fisicas scb
an® 012.104.541-22, nascido em 19/03/1984, £filho de Francisco Paulo Ximendes
e Regina Turibio Pias, residente e domiciliado na Rua 88, Qd 38 lote 15 casa

7 Garavelo B, Goiania-GO, CEP: 74354-260.

MONICA DE PAULA PINHEIRO XIMENDES, brasileira, solteira, corretora de
iméveis, portadora do RG n ° 1.558.120 SSP-DF, inscrita no Cadastre Nacional
de Pessoas Fisicas sob o n® 793.765.411-20, nascida em 02/09/1975, filha de
Francisco Paulo Ximendes e Maria de Fatima Ldbo Ximendes, residente e

domiciliada na QND 22 casa 34 Taguatinga Norte/DF, CEP: 72.120-230,

Digitalizado com CamScannef

00°00T $Y :40[eA

OllglusAU| <- eSOIJualu0) oedipsuine ap sieidadsy soluawWIpPad0ld <- Sie1oadsg SojuaWwipPadnid <- 01UdWId8YU0D Sp 01UBWIPAI0Id <- OIUSNLU!OQL]UOQ 9P 0SS830.d <- OH1VY4dVdL Od 3 13dAID 0SS300dd

S3QSSIONS I VINJNVL 3A VHVA - SYIOD 3d VHNIZ3Y31 VINVS

ST:ZT:ST 920¢/v0/ve ‘ered - OLNINIOSYN Od VZNOS 3d YNVAOID YNITIN ‘oliensn



https://digital-camscanner.onelink.me/P3GL/g26ffx3k

Processo: 0001237-22.2017.8.09.0172
Movimentacao 59 : Juntada -> Peti¢cao
Arquivo 1: parecertecnicodeavaliacaodeimovel.pdf - Pag.9/10

o

MONIK TURIBIO XIMENDES MORAIS, brasilelra, agente de atendimento, casada com
ADAMO PEREIRA DE MORAIS, sob o ragime de comunhdo parcial de bens, portadora
do RG n * 4785742 sSSP-GO, inscritd4 Ho Cadastro Nacional de Pessoas Fislicas
sob o n® 014.264.B91-45, nascida em 11/07/1986, filha de Franclsco Paulo
Ximendes e Regina Turibio Dias, residente e domiciliada na Avenida Bela Vista
C Serra Dourada Residencial Brisas do Serrado Quadra 3lLcasa 28, Goidnia-GO,
CEP: 74.805-=-100.

PAULA TORRES XIMENDES, brasileira, solteira, universitdria, portadora do RG
n ° 1597052 SSP-T0, inscrita no Cadastro Nacicnal de Pessoas Fisicas sob o
n® 032.174.44116, nascida em 22/09/19%4, filha de Francisco Paulo Ximendes
e Vanusa José Torres, residente e domiciliada na Avenida Juscelino Kubitschek

Quadra 10, lote 24, Vale do Araguaia, Paralso do Tocantins, CEP: 77.600-000.

SIMONE DE PAULA LOBO XIMENDES, hrasileira, casada com CLAUDELINO RODRIGUES
MIRANDA FILHO sob o regime de comunhdc parcial de bens, sSupervisora
comercial, portadora do RG n ° 1718634 SSP/DF, inscrita no Cadastro Nacional
de Pessoas Flisicas sob o n® 857.596.181-87, nascida em 17/10/1977, filha de
Francisco Pauleo Ximendes e Maria de Fatima Lébo Ximendes, residente e

domiciliada na Rua Paranagua Qd 105lote 03 Bairro Jaiara, Andpolis /GO, CEP:

75.064-640.

THALYTA DE PAULA TORRES XIMENDES, brasilelra, solteira, estudante, portadora

i i e
do RG n ° £528820 SSP-GO, inscrita no cadastro Nacional de Pessoas Flsicas

sob o n® 032.174.431-44,
Limendes e Vanusa Jose Torres,
1355 app 1, Centro, Fernandépolis/SP CEP: 15600-028.

nascida em 30/01/1998, filha de Francisco Paulo

resldente & domicliliada na Avenida dos

arnaldos, n°®

1. DADOS DO IMOVEL

1.1 Tipo do Bem:

i , bano, setor
frea de garimpagem Fazends Sao perimetro ur '

lote 01 guadra 01 com area de 2.000 M*Campos

Joao ou rancho fundo,

i o &
trecho velho rua dos palanoi i 01

Verdes / GO.

1.2 Descrigdoc Sumaria do Bem:

ﬁrea de g:‘t:im[--dgerr Fazenda Sao Jodoc oU rancno fundo ,com ] de

c O 1 B} eu
e Ct L] i sand ntifi m te O :_mc.'el, e s
RPIGI&:,QD cle p:ofund;dade, visando identificar prontar en

01 perimetro

| i E 1 sdra
cituado na Rua dos balancs n®01 lote 01 gquad

uso de sclo ,
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urbang ‘am Are " i .

i i Area de 2,000 M Campons Verdes/Go & CEP: 76,5145=00D Area total
=t . : )i d Ml n tota
=« ' falg):

Area averbada fmi): & M3

Area ampliacda fim®) = 133,100 M

‘:\'r'"'-" do terrenc L
: - BRO. (m*): 5x: 75%7% Bracos & ' ”

o % B LaGOE aXi i i 1 mepEron § ¥

por metro quadrado area totcal: L ki, 1,73 metros 2, 7. daifuelres

133.100 M2,

1.3 Ocupante do imével-

Sem habitacdo, terrenc destinado a exploraclio de mineragio em esmeraldas.

1.4 Tipo de ocupacio:

imovel préprio, heranga.

2% FINALIDADE DO LAUDO/PARECER TECNICO:

LPA levantamento patrimonial e garimpagem de padras preciosas

laudo para Alfa Leilbas

4 LUES .

3. OBJETIVO DA AVALIACAO/PARECER TECNTICO:

Daterminagic conforme documente 00 1movel e drea do terreno 5 mil

alqueires 75x75. 1,73 x 1,73 Area total 27,200 M°. Area total
terreno 113,100 M*.

Valor venal R$ 12.000.000.000 (Doze Milhdes de Reais)

Valor venal de mercado baseado no estud le solo gue abrangem a perfurac

ainda de 500 M? de profundidade am exploracio de liquidacds imediata ABNT
NBR 14.653 Avaliacdc de Bens Mérooos para ldentificar o custo de um bem:

* Comparat1 ret [ 18t

* Quantificacao d I

Adelino N los

Pento
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Métodos para identificar indicadores de wviabilidade da utilizagao

econémica de um empreendimento ABNT NER 14653~-1 Procedimentos Gerais
Principios gerais da avaliagdo de bens,

A abordagens de valer

finalidade.

de uma avaliacéo depende de seu objetivo e

As principais abordagens de valor dizem respeito 4 identificacio do valor

de mercado e de valores com caracteristicas especificas.,

As abordagens de valor 3.30 liquidagdo forgada: Condicdo relativa a

hipotese de uma venda compulséria ou em prazo menor gue o médio de

absorcio pelo mercado. tem 3.30 da NBR 14.653-1.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

4.1Conhecimento da documentacdo
4.1.1. E recomendivel que, ao iniciar o procedimento de avaliacdo, a primeira
providéncia do engenheiro de avaliagdes seja tomar conhecimento da
documentacgdo disponivel.
4.1.2 Na impossibilidade de o contratante ou interessado fornecer toda a
documentagdo necessaria ou esclarecer eventuais incoeréncias, o
engenheiro de avaliagées deverd julgar sobre a possibilidade de

elaborar a avaliacéo.

Em caso positivo, deverd deixar claramente expressas as ressalvas relativas

a insuficiéncia ou incoeréncia da informacdo, bem como os pressupostos

assumidos em funcdo dessas condicfes.

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIANDO: Periodo da wisita e

fiscalizacdo 07../..09./.2022..

1. Vistoria do bem avaliaridc

2, Nenhuma avaliagdo poderd prescindir da vistoria. Fm

casos

excepcionais, quando for 'impossivel o acesso ao bem.
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s Avaliando, admite-se a adogdo de uma sltuagdo paradigma, desde que Fim
acordada entre as partes e explicitada no laude, % =
Q%
‘1 | \ N 5 OU
A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliagdes com o )<>rn
objetivo de conhecer e caracterizar o bem. % 8
o>
L] Avali 2
. valliando e sua adequacio ac seu segmento de mercado, dal resultanda 8 I<
condigdes para a orlentacdo da coleta de dados. E %
> >
6 3 i
. Recomendivel registrar as caracteristicas fisicas e de utilizacido O!E
. z
do bem e outros aspectos relevantes a formagio do valor. 5;§
o
" 1 ] Z>
T O conhecimento de estudos, pProjetos ou perspectivas tecnoldgicas Em
que possam vir a afetar o valor do bem. 6'(3
@]
' m
O w
2 W
B O
N
r ﬁm
B. DIAGNOSTICO DO MERCADO: £
| N
8.1 Diagndéstico do mercado >
[E=
a
- 3 - e ¥ x i =
O engenheiro de avallacg&es, conforme a finalidade da avaliagdo, deve analisar N
=
o

© mercado onde se situa o bem.

Avaliando de forma a indicar, no laudo, a liquidez deste bem e, tanto guanto
possivel, relatar a estrutura, a conduta & o desempenho e expectativa deo
avaliador em relagdo ao desempenho do avaliando no mercado, contemplando
elementos auxiliares & finalidade do laudo, tais como: exploracdc do sole am
extracgdo de mineiros e pedras preclosas esmeraldas foram explorade somente
45 M’de profundidade das é&reas; cita-se nesse laudo a vistoria e confirmacae
de 500 M2 de profundidade para exploracdo com relatos em estudo do solo que

consta mineiros e pedras preciosas esmeraldas a ser exploradas

Sem prejuizo das informacdes relevantes, o avaliador deve classificar o

imével guanto a:

a) Liguidez ; ALTA LIQUIDEZ

b) desempenho de mercado: AQUECIDO

c) nimero de ofertas: ALTO

d) absorcéo pela mercado: PERSPECTIVA, Rédpida

e) Piblico alvo para absorcio do bem; Leilfes e

investidores no ramo de minas
€ pedras preciosas esmeraldas,
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f s HNe
=232
Facilitadores para negeclaclo do Foram utilizados os welementos amostrals Emog
Z =9
mais semelhantes poasiveis ao avallando, em todas suas caracteristicas, cujas > % r<r| e
L
diferencas perante o mesmo, para mais, ou para menos, sdo levadas em conta. g;m
0s fatores foram aplicados ao valoer original do elemento comparative. J<>g8
z
S0
5%
Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes poasiveins ao m >
: “r
avaliando, em todas suas caracteristicas, cujas diferengas perante o mesmo, 8%%
i N
para mais, ou para menos, sdo levadas em conta, Os fatores foram aplicados > > v
N : : oY1
ao valor original do elemento comparativo na forma de somatério. oms
z3o
> @
n=92
: . i . OrCo
MCDDM Método comparativo direto de dados de mercado = >a
MINVO Método involutivo mm®
MEVOL Método evolutivo 5 (é Q
MCREN Método da renda °6=
MCDCT Método comparative direto de custo Um?_%_
MQTCT Método da quantificagdo de custo % 81(31)
MCDRE Método comparative direto de reposicdo de eguipamentos ;\',mg
SMDNO Sem metodologia definida em norma g ©
g \
9. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS: 8 ;_g
Periodo de pesquisa: de 24/08/2022 a 21/09/2022. D 8
= 9
U" —
Tratamento dos dados: i '.3 (BD
i s 2
Tipo de tratamento: ! o g_
)
Para a homogeneizagdo dos elementos de pesquisa serdo utilizados os Q
i v =]
fatores de ponderacdo propostos pelo Engenheiro Agrénomo- Técnico da § >
L O
Avaliacdo” - Adilson Nunes do Santos. =
) )
5.1 Fator Topografia b §
para o fator topografia foi adotada a seguinte situagdo: v
i)
5 o ‘d 3 d;—- 8
Situacdo Paradigma: terrenc ondulado 8
2
Topografia Fatores (_BD
=
Planc 1,10 2
o
Ondulado 1,00 S
3
Montanhoso 0,8 %.
9.2 Fator Superficie _\é
{ a4 paradigms i nsiderada o
Quanto & superficie, para a situacdo paradigma, fol CORS Serc 3
o
seca. cgn
=
Situagdo paradigma: seco 7
m
(%]
©
19)
=3
D
[2])
Qo
)
(&
AdelinoJNu Santos <
Pento 0
: 5 o
rec: >
an
o
(@)
o
2
. -
=
=3
o
[%]
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1y ™ cCwnT

Superficle Fator ! (é, >0

| 9)‘\58

Seco 1,00 4 a>m

.. _|m

0 Zmy

Brejoso ou Pantanosc 0,60 =x0

: miQ

Alagadice 0,70 JZ>2|'<r|

OxC

Permanentemente alagado 0,50 60m

: <m9Y

De acorde com a tabela descrita acima, o fator adotado quanto )Z>Oo

_|

>0x

4 suparficie foi 1,00, >

P L %mg

9.3 Fator Aproveitamento 8<E
T c>

De acordo com o zoneamento, para o fator aproveltamento foi utilizada ;;9

: E \Y

ina oYUy

a situvacaoc paradigma de aproveitamento Rural para Rural, predominante Oma

z3do

. >>(‘D

na regido da gleba. n=9

I Qo

Situacdo paradigma: aproveitamentoc terreno §>%
mm

el o as . Z00

Para exploracdo 1,00 ; 525

- ooz

Para indfistrias 0,90 gwe_
2]

A | SOI(BD

Para culturas 0,80 ! mSs

I\.)mp—o-

L &Yoo

De acordo com a tabela acima, o fator adotado para aproveltamento ﬁ_ S

B cordo © '
® 5 3
foi para loteamento, no valor de 1,00. g 8 8
: o

g - 2

9.4 Fator Melhoramentos 23 a =

= B3

2 = N [}

Os fatores melhoramentos gue afetam a gleba s3oc independentes '---.'_ a2

o o

O - a

entre si. O mesmo resultou em I, 30, de acordo com a tabela o)

O

; o

descrita abaixo. S

@

O

M=lhoramentos Fatores =

2

Luz 1,15 ! 2
]

1 \Y

Forca 1,10 ‘ T

=

o

Telefone 1,05 i 8

2

9.5 Fater Acessibilidade (-BD

5

Fara o fator acessibilidade, foi utilizade o Critério que consta na »

o

publicagdo: “Avaliagdo de solo e terreno para apropriaca o e R =

b = e ¢ Lerreno para apropriacgac de ”_C'lC._J.,.;_h__ o)

O

e ext 30 Piblica”, de autoria do Engenhsira Aaréd =

= extracao Fublica®, de autorla do Engenheiro Agrdnomo Adilson Nunes de @

_ v

Lima. o

o

O

®

==

3

@

)

=

o

[%2])

m

S

Adelino N ntos =

Pent 8.

T4/2018 &

(o}

®

(&

c

=,

(%]

==

O

O

o

Q

o

=4

)

=

Q.

o

[%]
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Situvaglo paradigma: muito boa

00°00T $Y :10[eA

VALOR DA TERRA SEGUNDO A SITUACAO E
VIABILIDADE DE CIRCULAGAC SITUAGAO TIPO DE

ESTRADA IMPORT.

DAS
DISTANCIAS

PRATIC.

01IR1UBAU| <- BSOI2UBIUO0D 0BAIPSILINC ap Sieldadsy SO1UaWIPad0ld <- Sie1oadsg S01USWIPad0id <- 01USWIIBLYUOD 8P 0IUBWIPaI0Id <- 0IUSWINBYUOD 8P 0SS820I1d <- OHIVEVHL Od I T13AID 0SSID0Hd

DURANTE

QO ANO

ESCALA

DE

S3AQSS3ONS 3 VITINVL 3A VHVA - SYIOO 3d VHNIZIH3L VINVS

VALOR
Boa Chaoc Limitada Permanente 100
Muito Boa Primeira

classe — Ndo asfaltada

ST:¢T:ST 920¢/v0/ve “ered - OLNINIOSYN Od YZNOS 3d YVNVAOIO YNITIN -ollensn

Relativa PFermanente

95 Boa Nao

pavimentada

Significativa Permanente 90
Desfavoravel Estradas e serviddes
de Vias e distdncias se Sem
condigoes 80 passagem equivalendo
satisfatérias Ma Fechos nas
serviddes Distdncias classe
equivalende e se Problemas
Sérics na estagdo chuvosa 75
Péssima Fechos e interceptadas

por cérregos s/

pontes
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Problemas
sérias

mesmo na
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seca
70
Para o fator acessibilidade, foi considerada a situacdo paradigma

otima, uma vez que o imbvel & acessado por vias asfaltadas.

Desta forma, o valor utilizado para este fator foi 100.

CARACTERTSTICAS Aproveitamentos Fator GRAU DE FUNDAMENTAGAC E PRECISAO:

Fundamentos e precisao
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A precisdoc foi estabelecida segundo a Norma N°® 14452-2 (ANM).

IBAPE- GO/2005, sendo definidas guanto a fundamentacdo e precisfoc. Os
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requisitos para fundamenta¢do devem estar de acordo com:

a) Caracterizacio completa do imovel avaliande guanto a todas as variaveis
analisadas, com fotos que permitam identifica-las, bem como visdo geral

do entrono;

b) Minimo de 5 elementos amostrais efetivamente wutilizados apés a

homegeneizagdo;

c) Identificacdo dos elementos comparativos com fotos (pelo menos frontal),
com informacdes sobre as variavels analisadas no modelo de estudos de

localizacdo;

d) 0 valor homogeneizado de cada elemento apés a aplicagde do conjuntao de

fatores n&o resulte agquém da metade, ou além do dobro deo wvalor de

+

transacdo, ou apds aplicacdo do fator oferta;
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e) 0s fatores utilizados devem ser avaliados em relaglo a sua condiclo de

homogeneizacio;

f) As A4reas do bem avaliando devem estar contidas nos intervalos

caracteristicos das tabelas, de acordo com a Norma do IBAPEGO/ 2005,

RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA:

Propriedade avaliada e constata que esta habita a exploragdoc de esmeraldas.

Valor de Mercado:
RS512,000.000.000,00 (Doze Milhdes de Reais)

10. OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:

Ndo consta tais como: dividas, 6énus, gravames, invasdes, posseiros,
benfeitorias ndo averbadas, risccs de inundagdo, restricées de drgdos de
protegdo ambiental ou de concessionarias de energia elétrica =
telecomunicacgdes, projeto de desapropriacgdio, patriménio histérico,

pioneirismo do empreendimento, obsoletismo.

11. PROFISSIONAIS RESPONSAVEIS:

Agsinatura engenheiro responsavel:

ADELINO NUNES DOS SANTOS
CRECI 9874/2018
PERITO JUDICIAL ENGENHEIRO TECNICO EM TRANSACOES IMOBILIARIAS

12. LOCAL E DATA DO LAUDO/PARECER TECNICO:

BRASILIA, 19 pg OUTUBRO DE 2022
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