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PODER JUDICIARIO

Tribunal de Justiga do Estado de Goias

Comarca de Nova Crixas
Sala dos Oficias de Justica
Mandado: 6246849
Processo: 5157323-61.2024.8.09.0051
Autor: Douglas Pereira Dos Santos
Réu: Fazenda Alto Do Araguaia Ltda
Enderego: Uma gleba de terras integrante do lote n® 41, 0, loteamento Crixas Assu e Rio do Peixe,
localizado as margens do Rio Araguaia, ZONA RURAL III, NOVA CRIXAS - GO, CEP 76520000.

Auto de Avaliacio

No dia 09 de janeiro de 2026, as 10h00, no endereco alhures em cumprimento
ao mandado em epigrafe, observadas as formalidades legais, procedi a AVALIACAO

do seguinte bem:
Imével

Descri¢ao: Uma gleba de terras integrante do lote n° 41, do loteamento Crixas Assu e Rio do Peixe,
localizado as margens do Rio Araguaia, com as seguintes com area total de 1052,52 alqueires.

Matricula: n° 5081, RI Nova Crixas. (certiddo de inteiro teor juntada no evento 90 dos autos).

Primordialmente, efetuei diligéncias no sentido de localizar o referido imével, situado na
regido proxima ao povoado de Bandeirantes.

O acesso a propriedade se da pela GO 239 e estrada vicinal em razoavel estado de
conservagao, estrada contudo estreita em alguns trechos e, na ocasido, com acumulo de 4gua por conta
do tempo chuvoso.

Abaixo localizacdo pelo aplicativo Google maps, da entrada da Fazenda:

Praga Trés Poderes, S/N, 150, Centro, Nova Crixas - Goids, CEP 76520000 |
Atendimento em dias uteis, das 12h as 18h.
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Localizagdo da entrada da fazenda (ampliada):

Praga Trés Poderes, S/N, 150, Centro, Nova Crixas - Goias, CEP 76520000 |
Atendimento em dias uteis, das 12h as 18h.
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Vista entrad da fazenda, a esquerda do ponto de referencia do Googe Maps acima.

In loco, pude constatar que a Fazenda ¢ constituida integralmente de area de pastagem,
contando com sede, casas de apoio e outras benfeitorias que descriminarei abaixo.

Quanto ao solo esse encontra-se formado, inclusive com a presenga de gado no local e em
boas condigdes.

As cercas da propriedade também estdo em bom estado de conservacgao.

Abaixo, fotos retiradas durante a visita:

Praga Trés Poderes, S/N, 150, Centro, Nova Crixas - Goids, CEP 76520000 |
Atendimento em dias uteis, das 12h as 18h.
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Pastos da propriedade.

~——

Cercas

Praga Trés Poderes, S/N, 150, Centro, Nova Crixas - Goias, CEP 76520000 |
Atendimento em dias uteis, das 12h as 18h.
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Assim sendo, passarei a enumerar as benfeitorias encontradas na sede:

BENFEITORIAS

Descrigdo: A fazenda conta com boa estrutura para funcionarios ¢ hospedes, sendo as construgoes
descritas a seguir.

A casa sede, principal, em boas condicdes. Com area de lazer, incluindo piscina,
churrasqueira, quartos para hospedes e jardim.

Duas casas para moradia, em condigdes razoaveis. Dois alojamentos € uma cantina também
em boas condigdes.

Além das referidas construgoes, o imével possui armazéns para maquinario, confinamento
para bois (desativado segundo informagdes do gerente), pequeno hangar com pista de pouso para
avides de pequeno porte e curralama em bom estado de conservagao.

Seguem fotos das benfeitorias citadas:

Praga Trés Poderes, S/N, 150, Centro, Nova Crixas - Goias, CEP 76520000 |
Atendimento em dias uteis, das 12h as 18h.
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Casa sede

Praga Trés Poderes, S/N, 150, Centro, Nova Crixas - Goias, CEP 76520000 |
Atendimento em dias uteis, das 12h as 18h.
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Praga Trés Poderes, S/N, 150, Centro, Nova Crixas - Goias, CEP 76520000 |
Atendimento em dias uteis, das 12h as 18h.
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Praga Trés Poderes, S/N, 150, Centro, Nova Crixas - Goias, CEP 76520000 |
Atendimento em dias uteis, das 12h as 18h.
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Na imagem ¢é possivel ver no canto superior direito, 0 complexo onde estd a sede os galpdes,

mencionado confinamento desativado; no centro pista de pouso e o referido hangar.
No canto superior esquerdo, represa de agua, comum em todos os pastos da fazenda.

Nessa toada, passo a avaliagdo do imével.
AVALIACAO

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado. Ferramenta “FIPE para imoveis
Rurais”. Média ponderada considerando mercado atual.

Inicialmente, em apuragdes com corretores da regido e também com base em anuncios
encontrados na rede mundial de computadores foi possivel aferir que o preco médio do alqueire no
municipio gira em torno de R$ 160.000,00.

Cito exemplos de Fazendas sendo vendidas a R$ 145.000,00 (cento e quarenta e cinco mil
reais) o alqueire ¢ a R$ R$ 165.000,00 (cento e sessenta e cinco mil reais) pelo mesmo corretor.

“https://www.negociosrurais.com.br/imobiliaria/nova-crixas-go/imoveis/3326/1”, e por RS

Praga Trés Poderes, S/N, 150, Centro, Nova Crixas - Goias, CEP 76520000 |
Atendimento em dias uteis, das 12h as 18h.
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180.000,00 (cento e oitenta mil reais) o alqueire: https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-

anapolis/terrenos/fazenda-a-venda-em-nova-crixas-go-156-alqueires-terra-de-cultura-
1441270918?lis=listing_1100.

Assim, considerando a extensdo da Fazenda (1052,52 alqueires), € uma média de 160.000 o
alqueire, o valor da terra seria de R$ 168.403.200,00 (cento e sessenta e oito milhdes quatrocentos e
trés mil e duzentos reais ).

E necessario, contudo, considerar a infraestrutura presente na propriedade, sendo esta
consistente em imdveis utilizados para moradia, area para lazer, além das instalagdes necessarias
para o manejo da propriedade.

As casas dos funciondrios, alojamento e cantina, sdo edificagdes simples que podem ser
avaliadas em conjunto em R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais). A casa sede, com toda a
infraestrutura e considerando quartos anexos, area de lazer e piscina, em outros 300.000,00 (trezentos
mil reais.). J& as edifica¢cdes para maquinarios, que consistem em dois galpdes grandes e outros dois
menores, em R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais), o curral em madeira (parcialmente coberto) e o
confinamento (também coberto), considerando a depreciagdo do tempo, pode ser avaliado em RS
250.000,00 (duzentos e cinquentos mil), ja a pista de pouso e hangar, outros R$ 150.000,00 (cento e
vinte mil reais).

Assim, as benfeitorias somadas perfazem um montante aproximado de R$ 1.500.000,00 (um
milhdo e quinhentos e oitenta mil). O que totalizaria R$169.903.200,00 (cento e sessenta e nove
milhdes novecentos e trés mil e duzentos reais).

Noutro giro, sujeitando a propriedade aos parametros utilizados pelo estado de Goias, ¢
disponibilizados por este na internet, tem-se o retorno do valor da propriedade como sendo de R$
237.725.907,10 (duzentos e trinta ¢ sete milhdes setecentos e vinte e cinco mil novecentos e sete reais
e dez centavos). Para tanto foi considerado que 80% da propriedade pode ser utilizada para pasto.
(conforme determinacdo da legislacdo ambiental)

Saliento que a presente ferramenta é utilizado pela Secretaria de Estado da Economia do
Estado de Goids, para célculo de ITCD. Disponivel em “https://itcd.sefaz.go.gov.br/itcd/publico/fipe-
rural”.

O valor da avaliacdo, pela ferramenta, contudo, ¢ bastante enrijecido e destoa da pratica usual
na regido, elevando consideravelmente o preco dos iméveis; o que ndo condiz com a realidade do

momento atual.

Praga Trés Poderes, S/N, 150, Centro, Nova Crixas - Goids, CEP 76520000 |
Atendimento em dias uteis, das 12h as 18h.
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Desta forma, considerando o prego praticado na regido e as caracteristicas do imovel em

questdo, vejo por bem avalia-lo em R$ 170.000.000,00 (cento e setenta milhdes de reais).

Por fim, cumpre mencionar a existéncia de possivel embarago em relagdo ao imovel,
proveniente dos autos de n° 5595300-95.2019.8.09.0051 da 5* Vara Civel e de Arbitragem da
Comarca de Goiania- GO.

Nada mais.

Nova Crixas, datado e assinado digitalmente.

Jaqueline Fernandes Mundim

Oficiala de justica avaliadora
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