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RESUMO DO LAUDO!

Y
1

Solicitantes: A solicitacao para confecgao do presente laudo pericial foi realizada pelo
Nobre Julgador 4@ Vara Civel da Comarca de Goiania/GO, Dr. Luis Claudio
Montoro Mendes, nos autos n°® 0115033-97.2016.8.09.0051, conforme se pode

00 ‘000 00T $d

observar pela Carta de Preposicao.

’ Capdtal Adminkiraclors
Nil s fairacirm Joaliel

b

CARTA DE PREPOSICAD

CAMTAL ADBMINISTRADDRA JUDICIAL, Administradors Judicial, inscrits no CHPJ
=ob o n? 16.747. 7000001-78, localizadas na Rua Padre Jo3o Manuel n2 755 — 102 Andar Sala 102,
Cerqueira Cesar, 530 PaulofSP, devidamente nomezdz & CoMmiproamisseda nos autos da Falenciz das
empresss TRANSBRASILIAMA TRAMSPORTES E TURISMO LTDA (CHPI 01.046.989,0001-34),
rRAPIDD MARAS LTDA {CNP]  D1.017.201/0001-64), TRANSBRASILIANA ESPECIAIS E
FRETAMENTOS LTDA (CNP1 11.137.961/0001-69), TRAMSBRASILIANA HOTEIS LTDA [CMPI
01_506.641/0001-85), TRANSPORTES COLETIVOS DE ANAPOLIS LTDA [CHP 01.020.403/0001-
65), MASSON-TUR TURISMO LTDA [CNP] 03.305.190/0001-43) = TRANSERASILIANA
ENCOMENDAS E CARGAS LTDA (CNP] 0Z110.781/0001-00), processo n® 015033~
§7.2016.8.109.0051, em trimite perante 3 42 Vara Civel da Comarca de Goiania/G0, vem, pela
presente Carta de Preposic3o. por seu Responsavel Tecnico, Luis Claudio Montoro Mendes, que
estam subscreve, sutorzar a MIRIELLI SOUSA ADDRNO , CREA n® 322140/D-TO, a atuzr como

preposto pars fins de realizagio de diligénda no imowvel sbaivo identificado.

- Imavel registrado sob a Matricula n® 11 484, localizado no Avenida Bernardo Sayso, n® 770, Qd.

Chac., Lt.77, Vila Cearense.

530 Paulo, 10 de julho de 2025

Capital Administradors Judicial
Luis Clawdio Montoro Mendes
OAB/SP n® 150,485

Ska Paulo f2P: Niia Fadie bolle Mancal, 5. 755, 108 andar, sala D02, g 10, Carguska César, OEP: 00413001, Tal: 11 3380 0538
Santana da Parselbe /5 e Yojire Takaoka, n. 4383, sala P9, Alphavile, CEP: 08 581-00
wwrw lacapltal co b
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Objeto: Avaliar o valor real e atualizado de venda do terreno constituido de uma
Chacara Urbana, localizada na Avenida Bernado Sayao, n. 770, Quadra. Chacara, Lt.77,
Vila Cearense, na Cidade de Araguaina, Estado do Tocantins, com a area de 13.510,00

1 Este resumo nao possui valor isolado, somente obtendo sua efetivacao legal quando anexado ao
Laudo de Avaliagao.
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m2 (treze mil metros e quinhentos e dez metros quadrados), com caracteristicas, 2
dimensdes e confrontacles descritas na Matricula n°® 11.484, Cartoério de Registro de S
Imoveis de Araguaina, Tocantins. S

Assim, o objetivo da pericia consiste em avaliar o valor de mercado de parte da
propriedade, o qual se encontra em discussao no processo de desapropriacao, ou seja,
13.510,00m2, conforme observa na Matricula n® 11.484 pelo Cartério de Registro de
Imoveis de Araguaina, Tocantins.
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Tipo de Terreno: Terreno considerado com edificagoes/benfeitorias com finalidades

comerciais e residenciais. g k
Finalidade da Avaliagao: Identificacdo do valor mercadoldgico do imdvel N :
Data Base: Agosto/2025. ég
Resumo Geral dos Valores Obtidos: :*;n
&
3

Valor de compra/venda da propriedade:

R$ 22.775.541,10
(vinte e dois milhoes e setecentos e setenta e cinco mil e quarenta e um
reais e dez centavos

Sendo o valor do m2 considerando as benfeitorias no importe de
R$ 1.685,82 (um mil, seiscentos e oitenta e cinco reais e oitenta e dois centavos).

| DA AVALIAGAO IMOBILIARIA, DO PERITO E EMPRESA AVALIADORA

E relevante detalhar, também, que a avaliacio imobilidria
consiste na determinagdo do valor pecuniario de um bem imdvel, seja para fins de
compra e venda ou locagao, que deve ser realizado através de procedimentos cujo
conhecimento técnico e percepcao de mercado sdo de essencial importancia.

oes 19

Assim, a funcao do avaliador de imdveis é auxiliar o Julgador
sobre matéria de fato relativa a sua especialidade, atuando com isencao,
imparcialidade, de forma criteriosa e técnica.

A presente pericia foi realizada pela perita, MIRIELLI SOUSA
ADORNO, inscrita no e CREA n° 241993840-2 nacional, 322140/D - TO regional. Por
meio de autorizagdo judicial do Juizo Falimentar, nos autos n° 0115033-
97.2016.8.09.0051 - mov. 6995.
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Devidamente cadastrada no Cadastro de Auxiliares da Justica em % C ﬁ S
seus respectivos campos de atuacao e estados, dedicada a producdo de laudos §Em§
imparciais. Contando atualmente com diversas nomeagOes judiciais, contribuindo 585
assim para a celeridade e integridade dos processos judiciais, além laudos %?}) -
extrajudiciais entregues. r Qﬁ
2B
. o
E imperioso expor que os trabalhos periciais realizados pela iw\l/
especialista, s3o conduzidos com o objetivo de fornecer analises e levantamentos E—H‘”l’
técnicos com objetivos que garantem as informacdes necessarias para o Poder >58
Judiciario em sua tomada de decis0es. S
B o
2Te
Destarte, possui qualificacdo que abrangem todas as areas de o %Q
atuacdo necessarias para o0 laudo com vistoria, analises profissionais, Srn >
responsabilizando a estar em disposicdo para a prestacao de servicos, SR3
comprometendo-se com a exceléncia e imparcialidade em todas as etapas da S 3
pericia.Desta forma, se faz sdlida a afirmacdo de que a perita possui uma carreira ‘: §
consolidada na area juridica, com ampla expertise em assuntos relacionados a pericias " i}
judiciais e avaliagao imobiliaria visto sua atuacao na area. ®
X g
Ainda, imperioso frisar que esta profissional é especialista em 2
trabalhos judiciais e extrajudiciais, a qual ja realizou inUmeros trabalhos de avaliacao 3
. T e . >
imobiliaria em territorio nacional. =
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_| OBJETIVO DO PRESENTE TRABALHO E DA LOCALIZACAO DO
IMOVEL

O objetivo do presente trabalho é determinar, de forma técnica
e imparcial, o VALOR DE COMPRA E VENDA de parte do imovel urbano localizado
na cidade de Araguaina- TO, o qual conta com 13.510,00mz2.

Por fim, em imagens constantes neste tdpico, podemos verificar
as capturas realizadas por estes profissionais por intermédio de satélite, esclarece-se,
ainda, que tais imagens refletem de forma minuciosa o estado do objeto do presente
trabalho pericial e suas devidas localizagoes.

Flgura 1 - Vista aérea via satélite

2@ Tri bunal de Justica do Estado de Coi as
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4 -| MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL

o -

Regido do imdvel avaliando

2 Local i zar pel o codi go: 109887605432563873737967883, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p

‘0 11ensn
-V INY 0O
210 |ep

el
00 ‘000 '00T $o

- VATIS VA Vd [3943d VANVNSI34
‘eT S IFA D SVIVA [dN

‘e€ ‘el
e3ua 1Uuas ap ojuau 1iduny <- oes 195 /edud JuaS ap ojuau |iduny 8P O juaAl IPad0 Id <- O JUaAl 1994U0D 9P 0SS3I0Id <- OHIVAVEL Od I THA D 0SSI0Hd

el

¥¢ 8V ‘vT S¢0¢ /TT/LC ‘eled
eC€ 3



Processo: 0115033-97. 2016. 8. 09. 0051
Movi ment acao 7196: Juntada -> Peti ¢éo
Arqui vo: 03 _avaliacao_matricula_11.484_ araguai na. pdf

== Tri bunal

Regido do imdvel avaliando

Ul
I

DA VISTORIA:

Para a realizacdo da presente avaliagdo, fez-se necessaria a
realizagdo de vistoria in loco do presente imdvel bem como a vistoria da regidao que o
cerca a fim de realizar uma analise aprofundada do imdvel, ainda, foram realizadas
diligéncias a fim de obter documentos e informagdes pertinentes para a presente
avaliacdo, como a matricula e demais informagdes.

5.1 LOCAL

A vistoria in loco foi realizada no imével comercial com endereco
Chacara Urbana, localizada na Avenida Bernado Sayao, n. 770, Quadra. Chacara, Lt.77,
Vila Cearense, na Cidade de Araguaina-Tocantins.

5.2 VIAS DE ACESSO

A Prefeitura Municipal de Araguaina esta localizada na Av. Palacio
Tancredo Neves, Rua 25 de Dezembro, 52 - Centro CEP 77804-030, Araguaina —
Tocantins. Para chegar ao local da pericia, deve-se seguir estas instrucoes:

Siga na diregao noroeste na Av. Bernado de Sayao em diregao
ao primeiro contorno que interliga a Rua Fortaleza, avance até a Rua 10 e vire a direita
a0 acesso que se encontra com a Rua 5 (segunda entrada do contorno). E siga e entre
na Rua 13 de Junho e vire a direita na Rua Treze de janeiro e siga na rua 25 de
Dezembro.
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Observe:

LoT4couTo,!
MAGALHAES Z

6 -| DOS REGISTROS FOTOGRAFICOS DO IMOVEL AVALIANDO

Para fins demonstrativos, apresentamos, neste momento,

algumas imagens que retratam o imével avaliando:

Figura 1

-" Assi nado por LU S CLAUDI O MONTORO MENDES: 14696476804
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Figura 3

no ender ego:

4 de agosto de 2025 as 17:24:05
S 7°10'45", W 48° 13' 28"
12° N

Avenida Bernardo Sayao 1141

W Brasrl
Altctude 251.3meter
Rapidez:3.0km/h
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Figura 5
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DO TOCANTINS ¢ COMARCA DE ARAGUAINA

REGISTRO DE IMOVEIS DE ARAGUAINA
Aveaxdy Jose de Brio Soaree, »° 571 Seter Achanguera - CEF ITBI0-530, Aragusing - TO
Fone 183) S586852-20M - [-mat magumragnsl com
CNSTNJ i 12 M2t

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR
CNM: 127621 2.0011484-77

Tiago Junqueira de Almeida, Oficial Registrador
do Servico de Registro de Imdveis de Araguaina,
Estado do Tocantins, na forma da Lei, etc...

CERTIFICA que. a presente e reprodugao auténsica da
Mat. n.* 11.484 fo: extraida por meio reprografico nos termos do Am. 19, §1°. dy Lei 6.015de
1973 2 Art 41 da Lei 8935 de 18111084 2 esta conﬁotmeommﬂnmvﬂ.. UMA
AREA DE TERRAS, denominada CHACARAN-® 83, :mmdanaA\udaBmdoSavao
nesta cidade, com a area de 13.510,00m®, sendo pela Avenida Bemnardo Saydo, 112.00m de
frenss; pela livkha do fundo 112.00m. Emitando com o Sr. José Gomes; pala ateral direita
130,00m, limitando com o Sr. Emesto Pozzabony, e, pela lateral esquerdh 35.00m = 30,00m +
95.00m, Hmutando com o Sr. Jose dos Samtos Abadia e Eduardo Perema Gomes.
PROPRIETARIA° TRANSBRASIIIANA TRANSPORIE E TURISMO LTDA, com
sede na Avenida Brsil n® 701, Bairro Jundia: em Anapolis-GO, inscnta no CNPIMF n°
01.016.9800001-04. TITULO AQUISITIVO: R-1-M-11.841, Lovro 2-J-1, M-11.286, 11288
e 11.290, Livro 2-I-2, desta Serventa. Dou fe. SuboSciala

AV-1-M-11484. Araguama, 04 de fevereiro de 1985. Cernfico que, conforme requenmento
apresentado, juntaments a CND n.° 000.226, do IAPAS. expedida em 261284, no imovel
objzo da presente matricula foi averbado IAL4 (ONSRLCAO constante de 02 ‘olocm.
sendo: A)A.DMINZSTRAQAO edificada em 02 pavimentos cmmconmnda&
aparamentos, 01 rouparia, 01 sala de reunsdo, 01 laboratorio de radio, recepgio, sahde
mmmaﬁm;ﬂabms&hmd&ﬁa&m sala pan
S5CTIan0, cop&saladecmnmca;ao sala de tafezo e acerto Jocalizado 1o portdo, sala de
COMMMICACI0, Vestianio & banheiros = ainda 02 aparamentos residenciais fompostos de:
magmxsah. cop& cozinha, Zavabo, banheiro, 03 quartos. B) MANUTENCAQ: aperas um
pavimento, com 2.352,00n, constituido de vala e elevadores para mamatenco, sala para
concerto de mdiadores, sala pam eletricistas, moofagem casa G DIAGUITAS, Smitaio,
almoxarifado, dorracharia, no valor de CRS 199.571.625,00. Dou f2. Oficiala

R-2-M-11.484 Araguama 02 de outubro de 2015. Em atendimento a Determuracio da
MM. Juiza da Vara da Fazenda e Registros Publicos desta Comarca, Dra. Milens de Carvatho
Henrigue, datada de 16002015, expadida pela Central de Exzcugdes Fiscais desta cidade,
Autos n® 5000033-11.2000.827.2706, devidamente assinada pela Heloisa Negr Sanches,
Qficiala de Jistiga "4d Hoc"', mamicuia n° 817.441-5, tendo como Exequente: ESTADO DO
TOCANTINGS, & como Evecurada: TRANSBRASILIANA TRANSPORTE E TURISMO LIDA4;

Fobm 1 Comtous e wne

Coamentc ams made o fes nada ONE Pas valiar o doument o sas ms naturm aosmss Mics S radar oy o Beval aata V2040 NLATWE P cSy s

8 -| DAS BASES DO TRABALHO

E importante expor que o presente trabalho envolve o
levantamento de dados realizados durante o0 més de Agosto de 2025. O trabalho de
coleta de informacdes foi realizado através de pesquisas junto aos proprietarios de
imdveis urbanos na proximidade do imdvel avaliando, bem como através de
imobilidrias e experts que atuam na regido de Araguaina - TO.

Vale informar, ainda, que as amostras presentes neste laudo sao
localizadas na mesma regidao em que se encontra o imdvel avaliando, no entanto
podem ser valorizadas ou desvalorizadas devido a sua posicao exata.
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O imdvel, apesar da existéncia de agao devidamente averbada 2
na matricula, foi avaliado na suposicdao dos documentos apresentados e que nao esteja 8
livre e nem de estar desembaracado e com complicacdes de Onus, encargos ou =

gravames de natureza e que pode estas afetar seu valor, pressupondo que as areas
informadas estejam corretas e que a documentagao apresentada para consulta seja a
vigente.

Premissas extraordinarias
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Premissas extraordinarias referem-se a fatos que, quando 9
conhecidos, podem impactar as conclusoes do avaliador. Se, na data da avaliacao, tal o
. . . T 7 B
fato for conhecido ou tiver potencial de se materializar, ele sera tratado como uma N
premissa extraordinaria. =
o B

N

= Nao foram identificadas premissas extraordinarias. o

&

. . P A

Premissas hipotéticas 2

N

Premissas hipotéticas envolvem situacoes que divergem da
realidade, nas quais o avaliador, por solicitacao do cliente, simula um fato inexistente
ou desconhecido a data da avaliacao.

= Nao foram consideradas premissas hipotéticas.

Destaca-se, outra vez, que esta avaliacao é independente e livre
de quaisquer vantagens ou envolvimento dos profissionais que a realizaram, sendo,
portanto, imparcial.

_| DA METODOLOGIA UTILIZADA E A JUSTIFICATIVA POR SUA
ESCOLHA

oes 19

9.1 METODO UTILIZADO PARA A AVALIACAO DO TERRENO

E importante destacar ainda, que o método de avaliacdo adotado
por este perito para determinar o valor de venda do terreno foi o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DO MERCADO, que, por sua vez, define o valor através
da comparagao do imdvel avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Este método é recomendado pelo Conselho Federal de Corretores
de Imoveis (COFECI), eis que permite a determinacdo do valor levando em
consideracao as diferentes tendéncias e flutuacdes do mercado imobiliario, uma vez

edusuas ap ouau Iiduny <-

Ffﬁc 2@ Tri bunal de Justica do Estado de Goi as

=2 Document o Assinado e Publicado Digital nente em 20/08/2025 13: 08: 53

3 Assinado por LU'S CLAUDI O MONTORO MENDES: 14696476804

4 Local i zar pel o codi go: 109887605432563873737967883, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p




Processo: 0115033-97.2016. 8. 09. 0051
Movi nent acao 7196: Juntada -> Peticéo
Arqui vo: 03 _avaliacao_matricula_11.484_ araguai na. pdf

;0 11ensn
-V INY 109
210 |ep

I el
aQ /edususs s8p o1juau 1iduny 8p O luAU IPBJ0Jd <- O lual 198Yuao) 8p 0SS800.d <- OHIVAVYL Od I T3A IO 0SSIO0Hd

que s3o pesquisadas as caracteristicas e atributos que exercem influéncia na formagao
dos valores.

00 ‘000 '00T $d

A escolha do Método Comparativo de Dados do Mercado é
justificada, ainda, devido ao fato de que o valor constatado para a compra e venda
terd como base a pesquisa de precos que evidenciam o comportamento atual do
mercado imobilidrio de Araguaina /TO, levando em consideracdo, ainda, imdveis na
mesma regidao e em condigbes econdmico-mercadoldgicas equivalentes ao do bem
avaliando. Isso contrasta com métodos como o de custo, que podem nao refletir as
flutuagdes de mercado e os impactos da oferta e demanda.

- VATIS VA VY 139434 VANVYNS3d
‘eI S IEA D SVHVA dN

‘el

Assim, ao comparar o imdvel com propriedades efetivamente
transacionadas em condicdes semelhantes, este método proporciona uma avaliacao
que reflete diretamente o valor que o mercado esta disposto a pagar, oferecendo uma
medida precisa do valor de mercado e a base em dados pautaveis, obtendo assim uma
analise objetiva e sensivel a fatores como a localizacdo, infraestrutura e amenidades.

e Jeg
‘e€

el

eC¢€ 3

Ha de se mencionar ainda, que o imdvel avaliando nao se
enquadra nas situacOes acerca de outros métodos de avaliagdo como o método da
renda, que calcula o valor presente de fluxos de caixa futuros gerados pela
propriedade, visto que este é altamente dependente de estimativas e suposicoes, que
por sua vez podem nado vir a se materializar, tornando este método vulneravel a erros
de avaliagdo em cenadrios de incerteza econdmica. Quanto aos métodos evolutivo e
involutivo, foram descartados devido a sua inferioridade de precisao em um cenario
em que é possivel identificar imdveis similares e comparaveis o suficiente, motivo pelo
qual dentre os métodos utilizados no mercado de avaliacdes o mais adequado para o
caso em tela € o selecionado por este perito, sendo como ja exaustivamente exposto
o METODO COMPARATIVO DE DADOS DO MERCADO.

¢ 8% ‘¥T G20C/TT /L2

9.2 METODO UTILIZADO PARA O CALCULO DAS BENFEITORIAS

Para a avaliagao do valor das edificacoes/benfeitorias que se
encontram no imdvel, foi utilizada a avaliagdo pelo custo de reproducao, onde é
avaliado quanto custaria construir a edificagao ou benfeitoria avaliada hoje, utilizando
0S mesmos materiais, técnicas, e padroes construtivos originais.

o

Para isto, é realizada a andlise detalhada da edificagdo e em °

seguida é utilizado o Custo Unitario Basico/m2 (CUB) obtido a partir de fontes v
confiaveis como o site oficial da SINDUSCON/GO como base para estipular o custo do g
m2 construido como se a edificacdo fosse nova. .
3

Logo apds, é necesséaria a aplicacdo da Indice de Depreciacdo do =

imovel, para que o valor final corresponde com o desgaste fisico sofrido pela edificagao o
ao longo do tempo, levando em conta a idade da construgao, o estado de conservagao, 0
e a vida util dos materiais. =1
D

D
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Para a realizacdo do cdlculo de depreciacdo, sera utilizado o °
método Ross-Heidecke, que apresenta curvas de depreciacao dos imdveis baseadas S
em estudos empiricos que relacionam a idade da edificagdo com a sua depreciacao, 9

permitindo uma estimativa precisa da perda de valor com base na vida util total do
imdvel e sua idade e o estado de conservagao atual do imovel.

Ainda, é valido expor que este método se tornou uma ferramenta
valiosa para calcular a depreciacdo de imdveis, fornecendo uma abordagem
sistematica para ajustar o valor de uma edificacdo com base em sua idade e estado
de conservagao, adquirindo grande relevancia e aceitagao por profissionais da area.
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10 -| DO IMOVEL AVALIANDO o
D
~ =
10.1 ASPECTOS DA LOCALIZACAO S N
Enderego Chacara Urbana, localizada na Avenida g
Bernado Sayao, n. 770, Quadra. Chacara, N
Lt.77, Vila Cearense. &
Densidade de ocupacao Alta N
Valorizacdao EconOmica Alta
Acessibilidade Alta
Intensidade do Trafego Alta

10.2 EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS

ad /ef)ua JUsS ap o uau 1idund ap O 1luau Ipad0lid <- O1luau 198yuo) 8p 0SS8I01d < - OH"|VHV&|_|_ Od 3 T3A IO 0SS30dd

Rede de agua Existente

Energia Elétrica Existente

Iluminagao Publica Existente

Pavimentacao Existente g
v

10.3 DESCRICAO DO ENTORNO §

Ocupacao da regiao Residencial e Comercial é

Ocupacao Alta g

Principal via de acesso Av. Bernado Sayao §

Ponto de Referéncia Préximo ao Siga Bem Posto de Molas ;f
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11 DAS CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel avaliando esta inserido em local urbano, com regular
densidade de ocupacao e em local valorizado devido a (i) localizacgago com bom
potencial de valorizacao e construtivo; (if) metragem do terreno; (iii) caracteristicas
da regido; (iv) infraestrutura urbana; (v) equipamentos comunitarios; (vi) entre
outros.

11.1 QUANTO AO MERCADO IMOBILIARIO DA REGIAO

Ha de se notar ainda, que a regiao oferece uma alta demanda
imobilidria para imdveis com as caracteristicas constantes no imoével ora avaliado,
sendo que a oferta e imdveis semelhantes é escassa, 0 que aumenta a valoragao do
presente imdvel.

12 -( DAS AMOSTRAS PARA VERIFICACAO DO VALOR DA PROPRIEDADE

AMOSTRA 1.

CIDADE Araguaina/TO

AREA 2.100M2

TESTADA 40 M

PROFUNDIDADE 52m

TOPOGRAFIA Plano

VALOR R$ 1.680.000,00 ou 10.000,00 para locagao

VALOR DO M2 R$ 800,00

LOCALIZACAO RUA 02 ENTRE RUA CRUZEIRO DO SUL

FONTE 63 98504-4029 ( Adilson Guimaraes Aguiar)

DISTANCIA IMOVEL AV | 500m

FOTOGRAFIA IN LOCO
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AMOSTRA 2.
CIDADE Araguaina/TO
AREA 1800M2
TESTADA 40M
PROFUNDIDADE 45 m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR 576.000,00
VALOR DO M2 R$ 320,00
LOCALIZACAO Av.Defesa Ecoldgica, Qd 13, Parque Sonhos Dourados
FONTE 63 99219-2448
DISTANCIA IMOVEL AV | 500m

FOTOGRAFIA IN LOCO

AMOSTRA 3.
CIDADE Araguaina/TO
AREA 360M2
TESTADA 12M
PROFUNDIDADE 30m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 560.000,00 e 6.000 para aluguel.
VALOR DO M2 R$ 1.555,55
LOCALIZACAO Av.Defesa Ecoldgica,Parque Sonhos Dourados
FONTE 63 98135-6432
DISTANCIA IMOVEL AV | 600 m

FOTOGRAFIA IN LOCO

Tri bunal de Justica do Estado de Goi as

i 2= Docurment o Assinado e Publicado Digital nente em 20/08/2025 13: 08: 53

_:f' Assi nado por LU S CLAUDI O MONTORO MENDES: 14696476804

4 Local i zar pel o c6di go: 109887605432563873737967883, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p

:0 11ensn
el - VINY 0O

- VATIS VA Vd [3943d VANVNSI34
‘eT S IFA D SVIVA [dN

e ‘e€ ‘el

¥¢ 8V ‘vT S¢0¢ /TT/LC ‘eled
eC€ 3

0 Jual 199Uy ap 0SS0 Jd <- OHIVAVEL Od I T3A O 0SS3O0Hd

edusuas ap oluau Iidun) <- 0BS 198] /edus uas ap oluau lidund ap O1luau Ipad0Id < -

00 ‘000 00T $o

110 [ep



Processo: 0115033-97. 2016. 8. 09. 0051
Movi ment acao 7196: Juntada -> Peti ¢éo
Arqui vo: 03 _avaliacao_matricula_11.484_ araguai na. pdf

AMOSTRA 4.

CIDADE Araguaina/TO

AREA 3500M2

TESTADA 70 M

PROFUNDIDADE 50 m

TOPOGRAFIA Plano

VALOR R$ 7.000.000,00 e 40.000,00 o aluguel

VALOR DO M2 R$ 2.000.00

LOCALIZAC[\O AV. BERNARDO SAYAO, BR-153, SN - ENTROCAMENTO -
Araguaina/TO

FONTE Canela Imobiliaria ( 63) 99995-5305

DISTANCIA IMOVEL AV | 500 m

, .i:i//fﬂl’/ i

/Ac:s36ki RIOS

‘ ﬂ%ﬂu JM/I ,

FOTOGRAFIA IN LOCO

AMOSTRA 5.
CIDADE Araguaina/TO
AREA 150M2
TESTADA 10M
PROFUNDIDADE 15m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 285.000,00 e 3.000,00 para aluguel
VALOR DO M2 R$ 1.900
LOCALIZACAO Avenida Bernardo Sayao, Vila Cearense
FONTE 63 99216-9934
DISTANCIA IMOVEL AV | 400 m

FOTOGRAFIA IN LOCO
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AMOSTRA 6.
CIDADE Araguaina/TO
AREA 440M2
TESTADA 20M
PROFUNDIDADE 22 m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 792.000,00
VALOR DO M2 R$ 1.800,00
LOCALIZACAO Avenida Bernardo Sayao, Vila Cearense
FONTE 63 99216-9934
DISTANCIA IMOVEL AV | 400 m

FOTOGRAFIA IN LOCO

AMOSTRA 7.
CIDADE Araguaina/TO
AREA 4000m2
TESTADA 100M
PROFUNDIDADE 40 m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 10.000.000,00
VALOR DO M2 R$ 2.500,00
LOCALIZACAO Rua Neblina com frente para a Via Norte
FONTE 63 9249-9761 - Alessandro Carvalho
DISTANCIA IMOVEL AV | 2KM

3 \ e canelaimobilia

3 SREA COMERCIAL DISPONIVEL PARA
VENDA NO CENTRO:

I\ 4,000, COM 100m DE FRENTE
PARA VIA NORTE, E FAZENDO FRENTE
COM 2 AVENIDAS E UMA RUA.

BRs: 2.500,00/m

MAIORES INFORMAGOES: (63) 3416-
WHATSAPP: (63) 9 9995-5305.

PARA MAIS OPCOES, ACESSE O NOSSO

SITE: httpsi//
canelaimobiliariz.com.br
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AMOSTRA 8.
CIDADE Araguaina/TO
AREA 7000m?2
TESTADA 100M
PROFUNDIDADE 70 m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 14.000.000,00
VALOR DO M2 R$ 2.000,00
LOCALIZACAO Avenida Bernardo Sayao, Vila Cearense
FONTE 63 9258-5843
DISTANCIA IMOVEL AV | 50 m

FOTOGRAFIA IN LOCO

AMOSTRA 9.
CIDADE Araguaina/TO
AREA 360m2
TESTADA 12 M
PROFUNDIDADE 30m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 504.000,00 e 5.500 para aluguel
VALOR DO M2 R$ 1.400
LOCALIZACAO RUA DOS CANARIOS, QD 15, LT 20 - PEDRO BORGES
FONTE 63 98428-2944
DISTANCIA IMOVEL AV | 1 km

FOTOGRAFIA IN LOCO
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AMOSTRA 10.
CIDADE Araguaina/TO
AREA 720M2
TESTADA 24 M
PROFUNDIDADE 30m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 400.000,00
VALOR DO M2 R$ 555,55
LOCALIZAGAO Rua 09, Quadra 08, Setor Pedro Borges
FONTE 63 9207-4584
DISTANCIA IMOVEL AV | 1 KM
FOTOGRAFIA IN LOCO
AMOSTRA 11.
CIDADE Araguaina/TO
AREA 1.309 M2
TESTADA 48 M
PROFUNDIDADE 35m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 4.500.000,00
VALOR DO M2 R$ 3.438,00
LOCALIZACAO Loteamento Manoel Gomes da Cunha, Araguaina, TO, 77818040
FONTE https://to.olx.com.br/tocantins/comercio-e-industria/aluguel-ou-
venda-deposito-comercial-em-araguaina-to-
1325107472?lis=listing_1120
DISTANCIA IMOVEL AV | 1KM

+ PRINT DA PAGINA WEB
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AMOSTRA 12.

CIDADE Araguaina/TO

AREA 2.692 M2

TESTADA 1300 M

PROFUNDIDADE 1392 m

TOPOGRAFIA Plano

VALOR R$ 650.000,00

VALOR DO M2 R$ 241,45

LOCALIZAGCAO As margens da BR-153, sentido Wanderlandia, ao lado da UFT.
Av. Tocantins, 887 - St. Anhanguera, Araguaina - TO, 77803-120

FONTE https:/[www.casab3araguaina.com.br/imovel/area-rural-a-venda-|
area-rural-araguaina-to/729

DISTANCIA IMOVEL AV | 5 KM

+ PRINT DA PAGINA WEB

AMOSTRA 13.
CIDADE Araguaina/TO
AREA 446 M2
TESTADA 20M
PROFUNDIDADE 23,5m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R¢$ 278.000,00
VALOR DO M2 R$ 623,32
LOCALIZACAO Setor Central, Araguaina - TO
FONTE https://to.olx.com.br/tocantins/terrenos/terreno-venda-setor-
central-1424063594?lis=listing_1100
DISTANCIA IMOVEL AV | 2,3KM

SUPERMECADD_

BAIMTAU

+ PRINT DA PAGINA WEB
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AMOSTRA 14,
CIDADE Araguaina/TO
AREA 5.612,17M2
TESTADA 70 M
PROFUNDIDADE Aproximadamente 80 m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 3.600.000 00
VALOR DO M2 R$ 641,48
LOCALIZACAO Jardim Paulista, Araguaina, TO, 77809400
FONTE https://to.olx.com.br/tocantins/terrenos/terreno-urbano-com-
deposito-em-araguaina-tocantins-1416336708?lis=listing_1100
DISTANCIA IMOVEL AV | Aproximadamente 10KM

w.+ PRINT DA PAGINA WEB

AMOSTRA 15.
CIDADE Araguaina/TO
AREA 762m?2
TESTADA 382,8 M
PROFUNDIDADE Aproximadamente 382 m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 600.000,00
VALOR DO M2 R¢$ 787,40
LOCALIZACAO Loteamento Martins Jorge, Araguaina, TO, 77817520
FONTE https:/[www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-|
curitiba-agua-verde-RS700000/id-4715313/ #listPic&Maps
DISTANCIA IMOVEL AV | 1,5KM

Tri bunal de Justica do Estado de Goi as

i 2= Docurment o Assinado e Publicado Digital nente em 20/08/2025 13: 08: 53

_:f' Assi nado por LU S CLAUDI O MONTORO MENDES: 14696476804

: 109887605432563873737967883, no enderego: https://projudi.tjgo.jus.br/p

+ PRINT DA PAGINA WEB

:0 11ensn

- VATIS VA Vd [3943d VANVNSI34
‘eT S IFA D SVIVA [dN

‘e€ ‘el
0 juau 1284yuo) 8p 0SsS8d0Id <- OHTIvAVIL Od I T3A [0 0OSS3D0AHd

el

¥¢ 8V ‘vT S¢0¢ /TT/LC ‘eled
eC€ 3

eT - VNV 09

edusuas ap oluau Iidun) <- 0BS 198] /edus uas ap oluau lidund ap O1luau Ipad0Id < -

00 ‘000 00T $o

110 [ep


http://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-

Processo:

Arqui vo: 03_avali

0115033-
Movi nent acao 7196:

97.2016. 8. 09. 0051
Juntada -> Peticéo
acao_matricul a_11. 484_ar aguai na. pdf

13 - HOMOGENEIZAGCAO DAS AMOSTRAS

Foram coletados elementos amostrais mais semelhantes

;0 11ensn
- VINY OO

el

00 ‘000 '00T $d

110 [ep

possiveis ao avaliando levando-se em consideracdo o fator localizacdo, estando as
amostras localizadas na mesma regido em Araguaina /TO, sendo elas semelhantes em
todas as suas caracteristicas ao imdvel avaliando, cujas diferengas perante o mesmo,

para mais ou para menos, serdao levadas em conta e homogeneizadas através da

aplicacdo de fatores indicados pelo INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E

PERICIAS.

Insta destacar que todos os elementos utilizados para
comparacao de mercado foram obtidos a partir de pesquisas junto a terceiros na data
de 04 e 05 de agosto de 2025, as quais o avaliador presume serem confidveis e
precisas. A avaliadora nao se responsabiliza diante pela exatidao ou integralidade
dessas informacOes, pois sao feitas de acordo pesquisa de mercado, incluindo
estimativas, opinioes, dimensodes, esbocos e dados factuais.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera

- VATIS VA VY 139434 VANVYNS3d

‘el

‘e leg

¢ 8% ‘¥T G20C/TT /L2

‘eI S IEA D SVHVA dN

‘o€
0 Juau 129Yyuaoy 8p 0SS820Id <- OHTIVAvVdL Od 3 13N [O OSSO0

el

eC¢€ 3

considerado como homogeneizante quando apos a aplicacdo dos respectivos ajustes,
se verificar que o preco de mercado se torna mais condizente com a realidade do

imovel avaliando.

14 - DO QUADRO AMOSTRAL
AMOSTRA AREA DO IMOVEL VALOR VENDA VALOR MEDIO M2
01 2.100m?2 R$ 1.680.000,00 R$800,00
02 1800m? R$ 576.000,00 R$ 320,00
03 360m?2 R$ 560.000,00 R$ 1.555,55
04 3500m?2 R$ 7.000.000,00 R$ 2.000,00
05 150m?2 R$ 285.000,00 R$ 1.900,00
06 440m?2 R$ 792.000,00 R$ 1.800,00
07 4000m?2 R$ 10.000.000,00 R$ 2.500,00
08 7000m? R$ 14.000.000,00 R$ 2.000,00
09 360m?2 R$ 504.000,00 R$ 1.400,00
10 720m?2 R$ 400.000,00 R$ 555,55
11 1.309m? 4.500.000,00 R$ 3.438,00
12 2.692m? R$650.000,00 R$ 241,45
13 446m?2 R$ 278.000,00 R$ 623,32
14 5.612,17m? R$ 3.600.000,00 R$ 641,48
15 762m?2 R$ 600.000,00 R$ 787,40
VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO R$ 1.370,85/m?2

Portanto, antes do tratamento estatistico, o valor médio
do metro quadrado do terreno na regidao em que se encontra o imovel

avaliando, para fins de venda, é de R$ 1.370,85/m?2.
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15 DO FATOR OFERTA E HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

No entanto, também é importante mencionar que o Instituto
Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE), atendendo as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2004 e fornecendo
diretrizes/procedimentos para elaboragdo de avaliacdes de imoveis urbanos, explicou,
sobre o valor apresentado pelas imobilidrios/proprietarios de imdveis, que:

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios)
devera ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio
observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacgao, pode
ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco
original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apds
a aplicagdo do fator oferta.?

Deste modo, imperioso se faz descontar 0 nomeado fator oferta
do valor médio, e, apenas entdo, se verificara o real valor mercadoldgico por metro
quadrado, neste sentido, segue abaixo o tratamento estatistico dos dados amostrais a
fim de se concluir e real valor do metro quadrado para fins de avaliacao.

Portanto, o valor médio do metro quadrado na regido do
imovel objeto deste LAUDO PERICIAL, para fins de venda, apos
homogeneizados os dados, é de R$ R$ 1.370,85/m2 (um mil, trezentos e
setenta reais, oitenta e cinco centavos).

Destarte, o valor mercadoldgico para fins de compra e
venda do imdvel objeto deste trabalho, com 13.510,00 m2 de area de
terreno, é de R$ 23.307.997,18 (vinte e trés milhoes, trezentos e sete mil,
novecentos e noventa e sete reais e dezoito centavos) levando em
consideracao exclusivamente o seu terreno, eis que o valor da
construcao/edificacao sera analisado no topico seguinte.

A este respeito:
VT= Area terreno X Valor por m2

VT=13.510,00 X R$ 1.370,85
VT=R$ 18.520.1

16 — DO VALOR DA CONSTRUGAO

2 Disponivel em|http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1544211208-NORMA-PARA-AVALIACAO-
IDE—II\/IOVEIS—URBANOS—IBAPESP—ZOOS—I\/IAIO.pdf. |AceSSO em 20/04/2019.
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Para se verificar o valor real da construgdo existente no imével
avaliando é de essencial importancia analisar o Custo Unitario Basico de Construcdo
(CUB) que, vale salientar, é calculado de acordo com a Lei Federal n°® 4.591, de
16/12/64 e, também, com respaldo na Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

Assim, o CUB para construcao de imovel de padrao, informado
pelo SINDUSCON GO, conforme documento em anexo, é de R$ 2.143,60 (dois mil,
cento e quarenta e trés reais e sessenta centavos) por metro quadrado de obra.

Imperioso destacar, que para o calculo da area total construida
nao foi levado em consideracao a metragem da area permeavel — jardins, area de
estacionamento descoberto e area de patio, sendo utilizado apenas as metragens de
area construidas, tendo em vista que é de essencial importancia analisar o Custo
Unitario Basico de Construcao.

Como a obra objeto deste trabalho possui area total construida
de, 2.352,00 m?, o valor dela, nos termos da tabela do SINDUSCON GO - PROJETOS
— PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q), é de R$ R$
5.041.747,20 (cinco milhdes e quarenta e um mil e setecentos e quarenta e sete reais).

Note:

Valor da Construcido = Area construida x CUB
VC = 2.352,00m2 X R$ 2.143,60
VC = R$ 5.041.747,20

Valor real da construcao (VRC) = Valor Construcao — Depreciacao
VRC = R$ 5.041.747,20 — 15,60 %
VRC = R$ 4.255.234,64

Assim, o valor da construcao, se considerada
isoladamente, representaria a quantia de R$ 4.255.234,64 (quatro milhoes e
duzentos e cinquenta e cinco mil e duzentos e trinca e quatro reais).

Deste modo, o VALOR DO IMQ' VEL AVALIANDO,
nsideran valor i rren | nstrucao existen 5
i i i i mil reai

itenta e trés reai in nt ntav

Valor Total (VT) = Valor real do Lote + valor real da construcao

VT = R$ 18.520.183,50+ R$ 4.255.234,64
VT = R$ 22.775.541,10
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DA DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO PARA FINS DE
17  -| vENDA

Pelo exposto, em atencdo as determinacoes da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) - NBR 14.653; Resolucao n.
1066/2007 COFECI; bem como em funcao do atributo que a Lei confere ao
Engenheiro e Profissional Imobilidrio e tendo em vista a localizagdo, formato,
dimensao, condicbes de aproveitamento, caracteristicas da Zona, padrao do
logradouro, situacdao e servicos publicos, e, ainda, o atual mercado imobiliario de
Queréncia do Norte/PR, especialmente onde se encontra o imédvel avaliando, avaliamos
a titulo de valor de compra/venda da propriedade pela importancia de:

R$ 22.775.541,10
(vinte e dois milhoes e setecentos e setenta e cinco mil e quarenta e um
reais e dez centavos).

Por ser expressao da verdade e para que produza seus efeitos
juridicos e legais, firmamos o presente Parecer de Mercado.

Araguaina, Estado do Tocantins.
15 de agosto de 2025.

MIRIELLI SOUSA ADORNO
CREA n° 241993840-2 nacional
CREA n© 322140/D - TO regional.
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QUESITOS DO JUizo
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7. Documentagdo Anexa

Forng responsivel

Deupantels) presente(s):

20 - DISCLAIMERS

v N3ao foram realizados estudos ou analises de natureza estrutural nas
construgoes existentes, incluindo suas fundacoes.

v As informagdes contidas no laudo, ou sobre as quais este se baseia, foram
obtidas a partir de pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador presume serem
confidveis e precisas. Algumas dessas informagdes podem ter sido fornecidas durante
0 processo. A avaliadora nao se responsabiliza pela exatidao, a metodologia de trabalho
utilizada com base a estimativas de acordo os parametros de METODO COMPARATIVO
DE DADOS DO MERCADO, compostos por opinides, dimensdes, esbocos e dados
factuais. Qualquer usuario autorizado do laudo deve informar a avaliadora, em caso
que identifiqgue eventuais imprecisdes ou erros no documento.
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v As areas de terreno e construgao foram baseadas nas informagdes fornecidas 2
por ambas as partes no processo, conforme descrito no laudo, nao tendo sido medidas 3
“in loco” pelo avaliador. 3

v Nao foram realizados testes ou afericoes dos equipamentos e instalacoes
existentes na propriedade que impactam seu funcionamento; no entanto, presume-se
que todos estejam em pleno estado operacional.
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v As condicOes fisicas das benfeitorias consideradas no laudo sdo baseadas em

inspecao visual realizada pela avaliadora. A engenheira civil, Mirielli Sousa Adorno, nao §°"
assume responsabilidade pela integridade dos componentes estruturais ou pelo o
funcionamento de equipamentos mecanicos, sistemas de encanamento ou ;Z
componentes elétricos. %
N
o
v As opinibes de valor contidas no laudo sdo validas apenas para a data indicada. I
A partir dessa data, alteragbes em fatores externos ou na propria propriedade podem &
impactar significativamente as conclusoes apresentadas. N

v Este laudo deve ser utilizado em sua totalidade, sendo vedada sua utilizagao
parcial sob qualquer circunstancia.

v Salvo acordo prévio, o avaliador ndo devera ser convocado para depor em
qualquer tribunal ou processo administrativo relacionado a propriedade ou a avaliagao.

v O laudo presume: (a) a posse responsavel e gestdo competente da propriedade;
(b) a auséncia de condigbes ocultas ou ndo aparentes que possam impactar seu valor
(o avaliador nao assume responsabilidade por tais condicdes ou pela realizacdao de
estudos de engenharia para identifica-las); (c) o pleno cumprimento de todas as
legislacOes federais, estaduais, municipais e de zoneamento, salvo quando indicado o
contrario no laudo; e (d) que todas as licencas necessarias, certificados de ocupacao
e outras autorizagdes governamentais foram ou podem ser obtidos para qualquer uso
que sirva de base a opinidao de valor contida no laudo.

oes 19

v Estudos ambientais ou relacionados a contaminacao do solo ndo fazem parte
do escopo deste trabalho.

v Salvo disposicao contraria no laudo, a existéncia de materiais perigosos ou
téxicos que possam ter sido utilizados na construcao ou manutencao das benfeitorias,
ou que possam estar presentes na propriedade, nao foi considerada nos calculos de
valor, embora esses materiais possam afetar adversamente o valor da propriedade.

edusuas ap ouau Iiduny <-
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v Salvo disposicdo contraria, nao recebemos relatérios de analise do solo. >
Pressupomos que a capacidade de suporte do solo é adequada para sustentar a 3
estrutura existente ou proposta. Nao foram observados indicios que contradigam essa S

presuncao durante a inspecao da propriedade. A drenagem aparenta ser satisfatoria.

v Salvo disposicao contraria, nao recebemos relatérios sobre serviddes, invasoes
ou restricdes que possam impactar negativamente o uso da propriedade.
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v Salvo disposicao contraria, nao foi fornecido levantamento de zonas de brejo,

pantano ou manancial. Se estudos futuros indicarem a presenca dessas zonas, o valor §°"
da propriedade pode ser impactado. N 5
: m
v Salvo disposicao contraria, ndo foi realizada inspegao detalhada do telhado ou Eg
dos sistemas mecanicos. Os avaliadores nao estao qualificados para emitir opiniao o
sobre a adequacao ou condicao desses componentes. =
&
4 Se, com a aprovacao prévia da Capital Administradora, o laudo for submetido a N

credores ou investidores, estes devem utiliza-lo apenas como um dos fatores em sua
analise, além de suas proprias consideracoes de investimento e critérios. A Capital
Administradora ressalta que esses credores ou investidores devem estar cientes de
todas as condicOes extraordinarias, hipdteses e pressupostos contidos no laudo.

v Ao utilizar este laudo, as partes que o fizerem concordam em aceitar todas as
premissas, disclaimers, bem como condicGes hipotéticas e extraordinarias nele
contidas.
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