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LAUDO DE AVALIACAO JUDICIAL

1. Solicitante : Determina¢ao Judicial do Exmo. Juiz de Direito, Dr. HERISBERTO E SILVA
FURTADO CALDAS

Processo N°: 0001356-64.2018.8.27.2720

Reqte: BANCO DO BRASIL S/A

Rqdo: ANA VISBISKI

Rqdo: SAMSON ANUFRIEV DO NASCIEMNTO

Juizo: FORO DA COMARCA DE GOIATINS-TO.

2. Finalidade:

Embasamento de Decisao Judicial

3. Objetivo:

Determinacgao do valor de mercado para venda do bem Imdével alienado.
4. Objeto da Avaliagao:

Um Imoével rural, denominado Fazenda “Cachoeirinha”, Lote 27 do Loteamento Rancharia, 12
etapa, (antigos lotes 38 e 39 do loteamento Fazenda Santo Ant6nio 12 etapa), situado em Campos
Lindos, com darea de 89.87.28 ha (oitenta e nove hectares, oitenta e sete ares e vinte e oito
centiares), Matricula n2 966 — Livro n2 02, fls 01, do Cartério de Registro de Iméveis de Campos
Lindos-TO

5. Localizagao:

O Imovel objeto do presente Laudo de Avaliacdo trata-se daquele constante do item 4. Situa-se a
aproximadamente 40km de distancia da sede de Campos Lindos: seguindo de Campos Lindos-TO
pela TO/226, sentido a Goiatins, chegando a placa de entrada para Faz. Anta Gorda (rumo ao
Povoado Rancharia), segue pela via de estrada de chdo a esquerda por uns 06km, dai pega uma
outra estrada vicinal a esquerda (estrada que da acesso a serra do centro), depois de subi uma
ladeira bem ingrime, pega outra estrada vicinal a direita, rumo ao Vao do Chiqueiro, até a fazenda
do Galiano, desta segue pelo ramal a direita, passa a ponte de madeira e entra nas terra da Fazenda
Canastra de Luiz do Cartério, vai até a sede desta, atravessa o cérrego dgua suja, e ja estd na area da
fazenda Cachoeirinhal Il.
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Poligono da Faz. Cachoeirinha (em baixo na imagem), caminho até a sede de Campos Lindos,
demonstra proximidade com o projeto Serra do Centro.

Sede da Fazenda Canastra, vizinho a area avalianda.
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Caminho que se segue saindo da seda da Faz. Canastra para atravessar o corrégo agua suja e
adentrar as terras da Faz. Cachoeirinha Il. Mata fechada.
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Cérrego Agua Suja, atualmente bem estreito, tendo que atravessar-lo para adentrar as terras da
area avalianda.

6. Area construida (m?):
Nao existe nenhuma construgao.

7. Identificacdo e Caracteriza¢ao do Imével Avaliando - (N8R 14653-1, item 7.3.1)

Data da vistoria - Més 05/2025

7.1) Caracterizagdo da regido:
7.1.1) Caracterizagio Fisica:

Trata-se de regido inserida na area rural e de vao de serra (parte abaixo da Serra do “Projeto Serra do
Centro”), do municipio de Campos Lindos-TO, com terras de pouco aproveitamento, por ser de morros,
com aptiddo a pecuaria e agricultura familiar, conforme se vé pelas fazendas circunvizinhas, ndo possui
acesso transitavel, apenas a pé ou a cavalo (item 5). A area avalianda se encontra em estada de terra
nua, nenhum trabalho de pastagem ou qualquer outro tipo de plantagao fora feito na area. Possui
acesso as aguas do corrego dgua suja e do ribeirdo Formiga que serve de divisa com outras areas;

7.1.2) Servigos/Infra-estrutura:

N3o possui acesso a energia e nem a rede de telefonia.

7.2) Descrigdo do imével avaliando: (Resolugdo Cofeci 1.066/2007, artigo 52, § 29)

Segundo informacdo obtida na Matricula n2 966 — Livro n2 02, fls 01, do Cartdrio de Registro de
Imoveis de Campos Lindos-TO. Um Imdvel rural, denominado Fazenda “Cachoeirinha”, Lote 27 do
Loteamento Rancharia, 12 etapa, (antigos lotes 38 e 39 do loteamento Fazenda Santo Antonio 12
etapa), situado em Campos Lindos, com area de 89.87.28 ha (oitenta e nove hectares, oitenta e sete
ares e vinte e oito centiares), dentro dos limites e confrontagdes descritos na CERTIDAO DE
INTEIRO TEOR que segue acostado a este (retirada dos autos). Nao foi possivel fazer uma Vistoria
no local novamente, pois a mata esta muito fechada, se tornando perigoso para integridade fisica
desta Oficial que desta vez, foi sozinha até a area, ndo tendo nenhuma pessoa para guia-la. Foi
possivel constatar o tipo de relevo e o poligono da area avalianda, via sistema Google Eart e
Geomart, sendo o Unico meio possivel por esta Oficial demostrar imagens aéreas da area avalianda.
A propriedade rural avalianda é de dificil acesso, possui aptiddo a pecudria e agricultura familiar,
conforme se vé pelas fazendas circunvizinhas, estda em estado de terra nua (mata virgem), tem
acesso ao corrego Formiga e ao cérrego Agua Suja. E Georreferenciada, mais ndo tem o CAR ativo
no sistema Geomart. ndo vislumbro nenhuma benfeitora que possa agregar valores.
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RELATORIO FOTOGRAFICO:

Poligono da Faz.
CACHOEIRINHA II.

Imagem obtida via sistema Geomart, onde mostra os CAR que possuem registro, no entanto, a area
avalianda, ndo tem o CAR registrado.

Faz. CACHOEIRINHA Il g

‘Faz. CANASTRA

Poligono Faz. Cachoeirinha Il . (fonte: Google Earte e Gemart)
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Imagem demonstra a parte mais clara de morros e a mais verde de mata virgem, com possibilidade de
aproveitamento para agricultura o pecuaria familiar. (fonte: Google Earte e Geomart)

area avalianda, foto tirada em 2022.

D T (= =" }\'kr;,

Imagem da mata virgem dentro da
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8. Diagndstico do Mercado: (N8R 14653-1, item 7.7.2)

O municipio de Campos Lindos situa-se na regidao nordeste do Estado do Tocantins e com area de
plantio de grdos de mais de 100 mil hectares, é considerado o terceiro produtor de graos do Estado, o
que torna suas terras bem mais valorizadas. Trazendo a foco a area da Fazenda Cachoeirinha I, ora
avalianda, esta fica bem prdxima as dreas cultivaveis pelo projeto Serra do Centro, o que a torna mais
valorizada, no entanto, suas terras teem aptidao apenas a pecudria e agricultura familiar, pois se trata
de vao de serra, com morros e pouco aproveitamento, fato verificavel pelas fazendas circunvizinhas,
vez que na propria, ndo fora plantado nada, estando em estado de terra nua. Ndo possui acesso até a
area avalianda, apenas até as fazendas circunvizinhas e desta segue a pé até a drea avalianda, no
entanto, no periodo chuvoso o acesso até as fazendas circunvizinhas, também fica regular. A area é
titulada e toda Georreferenciada. Nao vislumbro quaisquer outros critéios que possa acrescentar
valores ou reduzi-los

9. Metodologia empregada:

Para elaboracdo deste trabalho foi utilizado o METODO COMPARATIVO que identifica o valor de
mercado do bem, por meio de tratamentos comparativos, buscando imdveis iguais ou mais

parecidos possiveis ao imével avaliando, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR
14.653.

10. Resultado da Avaliagao:

Os valores de mercado levantados na regido, por intermédio de corretores formais e informais,
fazendeiros com areas semelhantes e pesquisa em Cartério de Registro de Imdveis, obteve-se o que
segue:

O VALOR MEDIO ESTIMADO POR HECTARES E DE: R$7.000,00 (sete mil reais).

CALCULO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO hectares: 89.8728 hectares

Valor da area avalianda R$629.109,60
Margem de Arredondamento* (1%): R$109,60
Valor final arredondado do imével avaliando R$629.000,00

Em razao da flexibilidade do mercado utilizam-se limites
de intervalo de + ou — 10%*

Limite de intervalo de confianga para mais (+10%) R$691.900,00
Limite de intervalo de confianga para menos (-10%) R$566.100,00

*E permitido ao avaliador proceder ao arredondamento do valor de até 1%, para mais ou para menos.

*NBR 14653-1, item 7.7.1

A presente avaliacdo foi realizada com grau de seguranca Il, uma vez que o numero de amostras
8
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(fontes pesquisadas) ultrapassou trés, levando em consideragao a metodologia utilizada, e os
resultados encontrados na sua aplicacdo, os quais foram embasados no valor praticado no mercado
AVALIO o imével em: R$629.000,00 (Seiscentos e vinte e nove mil reais), ressaltando que os
valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do mercado local,
obedecendo aos atributos particulares dos imdveis, suas caracteristicas fisicas, sua localizagao,
servigos publicos disponiveis e a oferta de imdveis assemelhados no mercado local.

11. Observagdes Complementares Importantes:

No desenvolvimento do presente trabalho ndo foram observadas informag¢ées complementares
importantes.

Nada mais tendo a acrescentar, o presente Laudo de Avaliagdo é encerrado com 10 paginas, sendo
assinadas eletronicamente e manualmente.

DIANA DA CRUZ @@f}g FERREIRA
OFICIAL DE JUSTICA AVALIADORA DE 1* INSTANCIA MATRICULA
FUNCIONAL N 144850



