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Poder Judiciario do Estado de Goias
Comarca de Jussara

LAUDO DE AVAL IACAO *

Protocolo n. : 5864098-10.2024

Serventia : Vara de Familia e Sucess es
NAT$REZA : Processo de E(ecu)éo

RE+$ERENTE : ,00-erativa de ,r.dito de /ivre
Admissdo do Sudoeste O@oiano 1 S2,334 ,RE52 R$RA/

RE+$ER253 : 60dao 7atias dos Reis

7andado n. : 8428880

346ET3 5A AVA/2A9:3 4em im;vel constante da
7atricula 2.814 do ,R2 de Santa F. de 0oias

bata da Vistoria : 26=09=2024, as 08h80min

5ata da Avalia)do: 80=09=2024.

Valor do AlAueire: 160.000,00

Valor do Bectare: RC 88.05D, 85

Valor do 4em Avaliado: RC 4.941.48D, 60

Metodo Utilizado: Para aEerir o valor ao Fem oFGeto da

avalia)do, Eoi usado o metodo conparativo direto de dados de
mercado, seHundo -reconiIado na N4R 14658-8 da A4NT. Foi -ara

tanto, eEetuada uma -esAuisa de im;veis rurais em situa) es

1 Laudo e Avaliagéo elaborado de acordo com o art. 872 da Lei 13.1 5 de 16 de margo de 2 15-CPC
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Poder Judiciario do Estado de Goias
Comarca de Jussara

semelhantes ao im;vel avaliando, de tal modo Aue a com-ara)do
seGa -ossiFilitada, -onderados os atriFutos -or homoHeneilIa)&o
-ara Eorma)do de -re)os.
Esse m.todo . Faseado em inEorma) es de mercado reEerindo-se ao
im;vel avaliando, oFtidas da seHuinte Eorma: aJ atrav.s de
consultas corretamente Eormuladas a Eontes conEjaveis,
im-arciais, conhecedoras do com-ortamento do mercado e
devidamente inEormadas soFre as caracteristicas do im;velK FJ
atrav.s de dados reEerentes a com-ra e venda e=ou oEerta de
im;veis semelhantes ou com-araveis ao im;vel avaliando. Esses
im;veis vendidos ou oEertado, aAui chamados de im;veis
-aradiHmas. ,om-arativo 5ireto de 5ados do 7ercado.

L im-ortante ressaltar Aue a Auestdo da semelhan)a
entre os im;veis, -ara eEeito de com-ara)do de valor de mercado

de im;veis rurais, deve admitir certa Ele(iFilidade, -o0is, al.m

de se realilarem -oucos neH;cios em determinado -eriodo de

tem-o0, no meio rural . diEicil, sendo im-ossivel, encontrar

im;veis Aue re-resentem entre si alto Hrau de semelhan)a, a

-onto de -ermitir com-ara)do direta. Para lidar com essas

dis-aridades e(istentes entre os im;veis rurais e adeAuar os

dados encontrados no mercado e a-lica)do do -resente m.todo, ha

Aue se lan)ar mdo de Eatores ca-ales de corriHir tais

dis-aridades, o Aue chamamos de Eatores de homoHeneilIa)do, os

Auais sdo aFai(o considerados.

FINAL IDADE DO LAUDO:
;um-rimento de ordem 6udicial em A)do de E(ecu)éo

0 JETO DA AVAL IACAO:

betermina)do do Valor da -ro-riedade rural, com area de 149,4851
ha, iHual a 80,8858 alAueires, constante da matricula 2.814, do
,R2 de Santa F. de 0oias.
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Poder Judiciario do Estado de Goias
Comarca de Jussara

PRE$$SUPO$TO$, RESSALVAS E FATORES L IMITANTES

1- 3 3Eicial de 6usti)a néo -ossui  Eorma)do t.cnica

es-ecialilada -ara realilar os testes estatisticos ou o-erar

modelos matematicos -revistos na reEerida norma t.cnica.

2- A documenta)do a-resentada, ane(a ao mandado, cont.m
inEorma) es minimas necessarias -ara eEetuar a avalia)ado, Aual

seGa: certiddo do inteiro teor do im;vel.

8- ,onsiderando os Eatores limitantes descritos no item 1, e,
visando com-ensar a sim-1liEica)do do m.todo com-arativo direto
de dados de marcado, esta 3Eicial de 6usti)a, na Ease de
levantamento de dados, se em-enhou -ara oFter amostras

re-resentativas, com coleta de dados e inEorma) es conEiaveis.

4- Relat;rio EotoHraEico encaminhado.

1 - IM VEL O JETO DA AVAL IAGAO:

1)1 Localizacao:

3 2m;vel 3FGeto da -resente avalia)do trata-se daAuele

constante da matricula n. 2.814, devidamente inscrita no

,art;rio de ReHistro de 2m;veis da ,idade de Santa F. de 0oias,
Qoias, localiIlada no im;vel denominado M7arHens do RiFeirdo NHua

/im-a, TaAuari e Serra0O, distante 54Pm desta cidade, traGeto

atrav.s da 4R-0D0O at. o Trevo de Santa F. de 0Qoias, dai atrav.s
da 03-1D4 at. Santa F. de 0Qoias, seHuindo mais 14 Qm atrav.s da

03-526 1 Sentido sao SeFastido do Rio , laro, lado EsAuerdo.

1), -aracterizacao da Re. ido:
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Trata-se de uma reHido com-osta -or -eAuenas e m.dias
-ro-riedades rurais, de su-erEicie irreHular, com -eAuenas areas
-lanas, com-osta -or solo irreHular, de Foa Aualidade, com

-resen)a de -eAuenas Eai(as de -edras, -o0is trata-se de reHido

se serra.
, - -ARA-TERIZACAO DO IM VEL®
,)1 - $olo

3 2m;vel -ossui solo E.rtil, media Aualidade, de

to-oHraEia -arcialmente -lana em alHumas -artes, -ossuindo

alHumas -artes com morros, destinado a -astaHens, sendo mais

a-ro-riada -ara a -ecuaria, e, esta localilado a traGeto
atrav.s da 4R-0DO at. o Trevo de Santa F. de Qoias, dai atrav.s
da 03-1D4 at. Santa F. de 0oias, seHuindo mais 14 Qm atrav.s da

03-526 1 Sentido s&do SeFastido do Rio , laro, lado esAuerdo, o

Aue torna o acesso ruim na esta)do chuvosa e menos diEicil no

-eriodo de estiaHem.

3 im;vel avaliado . -redominantemente com-osto de terra
Eormada em ca-im Frachiaria.
,), 1 Rec2rsos 34dricos:

3 im;vel avaliado -ossui &Hua encanada de Aueda
natural, na sede e nos -astos, e ainda, uma re-resa de -eAueno

-orte, Aue seca no -eriodo de estiaHem.

,)0 - eb6eitorias

3 NBRI1453-3 item 7.3.2
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01- ,asa Sede, com area de 291,19 mR, construida em
alvenaria, constru)do ralIoavelmente nova, de Foa Aualidade,
coFerta de telha -lan, Eorro PV,, -iso em cerSmica, Ganelas e
-ortas em madeira, contendo 8 Auartos, sendo 2 suites, 1 sala, 1
colinha, 1 Fanheiro social e area em M/0OK cercada de alamFrado
com madeira e Hramado em voltakK

02- Nrea de /aler, com area de 158 mR, construida em

alvenaria, contendo coIinha, Fanheiro e -iscinak

08- 01 Oal-ao AFerto, estrutura de madeira, coFerto de

telha HalvaniIada, chéo FatidoK

04- $m ,eleiro=5e-;sito, ~construido em alvenaria,

estrutura de EerraHem, coFerto de telha HalvaniIada, chéao
FatidoK

05- $m -aiol=celeiro de taFuas, coFerto de telha

Erancesa e -lan, contendo 8 re-arti) es, chdo no contra--isoK
Fem antiHo, construido com -aredes de taFuas, em -.ssimo estadoK

06- $ma casa -ara Halinhas, construido em madeira,

coFerta de telha ErancesakK

OD- $m chiAueiro coFerto de telha eternit, estrutura em

madeira, contendo 4 re-arti) es, chdo no contra--isoK

8- $m curral construido em madeira e cordoalha,

contendo 4 re-arti) es, tronco, emFarcadouro, serinHa e
remanHas, contendo 01 re-arti)do coFerta de telha ErancesakK

09- ,ercas de arame liso de 5 Eios, em Fom estadoK

10- PastaHens, Eormada em ca-im Frachiarédo, contendo 8
re-arti) es de -astoK
10- Rede el.trica.

0 1 PERSPE- TIVAS DE MER- ADO’

4 NBR 14653-3 item 7.5
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Atualmente,

encontra-se em declinio,

arroFa do

Todavia, a de

terra sem-re Eoi e ainda

7 1 PARAD IBMAS

Hado e,

Poder Judiciario do Estado de Goias
Comarca de Jussara

0 mercado imoFiliario de im;veis rurais

Aue Eol desencadeada -ela Aueda da

tamF.m, -ela atual -olitica econTmica.
ressaltar Aue no munici-io de 6ussara e reHido a

muito valoriIada.

PARA ANOL ISE DE VALOR DE MER- ADO

/ocalila)éo do|Fonte consultada |Nrea RC= Venda |bata

im;vel AlAueire ou PesAuisa
3Eerta

1-7unici-io Valdomiro 48 160.000,00 |3Eerta [26=09=24

Santa F. 1 04 Qm|corretor 1 alAueires

1 Es-olio de|U62J 99651-1244

/uil ,arlos

40orHes 1 marHem

do AsEalto 1

-lana 1

aHricultura e

-ecuaria

2-7unici-io de|valdomiro 52 150.000,00 |3Eerta |26=09=24

Santa F. l|corretor 1 alAueires

5e-0is do 7ario|U62J 99651-1244

7endon)a 1

-ro-rietario

Vicente da

ParaVna

8-7unici-io de|Valdomiro 15D 200.000,00 |3Eerta |26=09=24

Santa F. l|corretor 1 alAueires

Estrada do 4o0i 1[(62)99651-1244

Pro-rietario

RoH.rio da

ParaVna

4-7unicio de|valdomiro 54 150.000,00 |3Eerta [26=09=24

Santa F. l|corretor 1 alAueires

Pro-rietario U62J 99651-1244

3ri-e - viIinho

ao im;vel

avaliando
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Poder Judiciario do Estado de Goias
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5-7unici-io de/www.ol(.com.Fr 58 140.000,00 |3Eerta |12=09=24
Santa F. de alAueires
Qoias
- EVOLUGAO DO$ -9L-ULOS$
7L52A AR2T7LT2, A= S37A 53S VA/3RES EN, 3NTRA53S 5AS

A73STRAS=PARA5207AS

N° 5E A73STRAS PES+$2SA5AS

7L52A AR2T7LT2,A = A1 Z A2 Z A8 Z A4 Z A5

5

7A= 160.000 Z 150.000 Z 200.000 Z 150.000 Z 140.000 = 5

7L52A AR2T7LT2,A: 160.000,00

6 - -ONSIDERACOE$S FINAI$S - 6atores de homo. e5eizacio

Esclare)o Aue o0s -aradiHmas levantados dentro de um
/audo de Avalia)ado trata-se de amostras de im;veis Aue Eoram
vendidos ou estdo a venda, e, Aue matem determinadas
similaridades, ndo -odendo Ealar Aue sdo iHuais, -ois, cada um
-0ossui suas caracteristicas -r;-rias, -or isso, realila-se o Aue
chamamos de homoHeneilIa)do, tamF.m chamado de tratamento dos
dados coletados. Podemos diIer Aue . a t.cnica utiliIada -ara
uniEormiIar as diEeren)as de valores -esAuisados devido a
diEeren)as de atriFutos entre valores -esAuisados e o0 Fem
avaliando. b5esta Eorma, a -artir dos -aradiHmas, os Auais
-ossuem valores diEerenciados, cheHamos a uma m.dia de valores

Aue serd aGustada com a homoHeneiIa)ado, -odendo o valor ser
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elevado ou redulido a de-ender das caracteristicas -r;-rias de
cada area, como -or e(em-lo a anadlise das FenEeitorias, o estado
das -astaHens, a distSncia, a localila)éo, etc.

,onsiderando Aue o im;vel ora avaliado -ossul uma area
de 149,4851 ha., Eato Aue o enAuadra no 6ator area, ou seGa,
im;veis rurais tende a diEerenciar valores em raldo do tamanho

do im;vel, sendo Aue as &reas menores tém um valor maior -or

hectare, sendo Aue o im;vel avaliando . U80,8858J alAueires,

desta Eorma, estd inserido na classiEica)ao de im;veis menoreskK

,onsiderando o 6ator abert2ra, onde areas Ga aFertas
total ou -arcialmente tem um valor maior em rela)do as outras
Aue ainda esteGam com Hrandes areas coFertas -or Elorestas,

sendo Aue o im;vel avaliando . uma area aFerta, ou seGa,

constituido de su-erEicie aFerta, com Eorma)do de -astaHem, com

solo m.dia AualidadeK

,onsiderando o0 6ator rec2rsos h4dricos, onde Eoi

oFservado Aue o im;vel -ossui aHua encanada de Aueda natural e

1 re-resa de -eAueno -orte Aue MsecaO no -eriodo de estiaHemK

,onsiderando o 6ator 625cio5alidade de beb6eitoria, Aue
visa atender o Hrau de adeAua)do desta em Eun)do da sua

viaFilidade econTmica no im;vel e na reHido, Eoi oFservado Aue o

im;vel -ossui as FenEeitorias necessarias -ara o Euncionamento

do im;vel, Sede de Foa Aualidade, curral, Hal-do, celeiros

etc..K
,onsiderando o 6ator de sit2acdo, da localiIa)&o, ha

Aue ressaltar Aue o im;vel avaliando . distante da cidade de

6ussara, a-ro(imadamente 52Pm, sendo Aue destes 14Qm

-ercorrido atrav.s da estrada de chéo, atrav.s da 03-426,

sentido Sdo SeFastido do Rio , laro, acesso raloavel no -eriodo

da estiaHem e ruim no -eriodo chuvoso.

,onsiderando o 6ator de classe de capacidade de 2so das
terras, Aue visa a homoHeneiIa)do Aue e(-ressa simultaneamente a

inEluéncia soFre o valor do im;vel de sua ca-acidade de uso,
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como Eertilidade e -ermeaFilidade, Eoi oFservado Aue se trata de

solo Foa Aualidade, de su-erEicie muito irreHular=reHular, -ois

trata-se de reHido de serra, mais a-ro-riado -ara -astaHens do

Aue -ara aHricultura.

A - DA AVAL IACAO

Assim, levando em considera)do o m.todo com-arativo de
valor de mercado, Hrau 22, com -elo menos 05 amostras ou
-aradiHmas, com nivel de riHor normal de avalia)do, e levando em
considera)do 3S Eatores de homoHeneiIa)do acima e(-ostos, Fem
como considerando consulta realilada com corretores de im;veis
rurais, AVALIO O IM( VEL RURAL DE$-RITO NA MATRI-ULA ,)B17 DO -RI
DE $ANTA FC DE 80I9%, EM RD__7)E71)7BA,6FGHUATRO MIL3O0ES$,
NOVE- ENTO$ E HUARENTA E UM MIL, HUATRO- ENTO$ E OITENTA E S$ETE
REAI$ E SESSENTA - ENTAVOS I)

Nada mais tendo a acrescentar, o -resente /audo de

Avalia)dao . encerrado com del Eolhas im-ressas, sendo a Vltima
assinada e as demais ruFricadas, al.m dos seus ane(os.
3 reEerido . verdade e dou E..

6ussara, 80 de setemFro 2024

Jilza Maria Rebo2cas Me5do5ca
3Eicial de 6usti)a Avaliador
7atricula 5028556
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