
 

 

Excelentíssimo Juíz de Direito da 3° Vara Cível da Comarca de Rio Verde - Go. 

 

Processo n°: 5456938-83.2018.8.09.0137 

Polo Ativo: Phoenix Distribuidora de Combustíveis S/A 

Polo Passivo: Santa Clara Comércio de Produtos Derivados de Petróleo Ltda 

(Novo Posto Zero Um) e Ataide Domingos Soares 

 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICO 

 

 Esta avaliação, atende aos quesitos do Art. 3° da Lei 6.530 de 12 de maio 

de 1979, diretrizes das normas Técnicas da Associação Brasileira de Normas 

Técnicas – ABNT; nos procedimentos gerais de avaliação de bens, através da NBR 

14653-1 e das avaliações de imóveis rurais através da NBR 14653-3; Resolução n° 

1066 de 22 de novembro de 2007 e ATO NORMATIVO n° 001/2011 do COFECI. 

 

1 – Objetivo: 

 

 O objetivo da avaliação é estabelecer o valor de mercado do imóvel Rural 

registrado no Cartório de Registro de Imóveis da comarca de Santo Antônio da 

Barra sob matrícula n° 393 e 411. 

 

2 – Imóvel avaliando: 

 

 Fazenda Laje-Barra, com área total de 4,0 hectares e benfeitorias, 

localizada no município de Santo Antônio da Barra - Goiás 

 

3 – Natureza Jurídica: 

 

 



 

 

Imóvel: “Fazenda Lage-Barra, neste município. (01) uma parte de terras 

rural, desmembrada, com a área total de 20.000,00 metros quadrados, 

correspondentes a 2,00 hectares de terras de culturas, sem benfeitorias, dentro 

das seguintes divisas e confrontando com Jean Carlos de Souza, por cerca; 

defletindo à direita, segue no rumo 34°14’27 NE em uma distância de 47.73 m; 

defletido à direita, segue no rumo 71°44’35 SE em uma distância de 427.95 m, 

confrontando com Vera Lúcia Leão por cerca; defletindo à direita segue em uma 

distância de 62,22 m pela margem direita do Rio Verdão abaixo, até o ponto inicial 

dessas divisas. Fechando assim o perímetro e perfazendo uma área de 2.000 

hectares”. Imóvel Registrado no Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de 

Santo Antônio da Barra – Goiás, sob matrícula 411. 

Imóvel: “Fazenda Lage-Barra, neste município. (01) uma parte de terras, 

com a área total de 20.000,00 metros quadrados, correspondentes a 2,00 

hectares de terras de culturas, sem benfeitorias, dentro das seguintes divisas e 

confrontações: Começam no marco na divisa de Jean Carlos de Souza e Vera Lúcia 

Leão; daí segue confrontando com Vera Lúcia Leão no rumo de 71°05’03 SE até 

uma distância de 406,03m; daí, segue a direita pela margem do Rio Verdão até 

uma distância de 52,10m; daí, segue a direita confrontando com Severino 

Barbosa de Lima no rumo de 71°05’03 NW até uma distância de 403.31m: daí 

segue a direita confrontando com Vera Lúcia Leão no rumo de 34°14’27 NE até 

uma distância de 51,31m. Ponto de onde partiram estas divisas”. Imóvel 

Registrado no Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Santo Antônio da 

Barra – Goiás, sob matrícula 939. 

 

4 – Avaliador: 

 

 Paulo Mário Campos Neto, brasileiro, solteiro, empresário, Perito 

Avaliador Imobiliário – CNAI: 9.210, RG Nº 4748547 DGPC-GO, inscrito no CPF sob 

o Nº 018.528.731-08 e no Conselho Regional de Corretores de Imóveis sob Nº 

13.904. 

 

5 – Metodologia Avaliatoria:  

 

 



 

 

 A aplicação da metodologia mais adequada para realização de um trabalho 

avaliatório depende fundamentalmente das condições mercadológicas com que 

se defronta o avaliador. Pelas informações coletadas neste mercado, bem como 

pela natureza do serviço que se pretende desenvolver. Os métodos disponíveis, 

previstos na NBR 14.653 – Norma de Avaliação de Bens da ABNT - Parte 1, podem 

sem empregados para estimar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu 

custo ou ainda determinar indicadores de viabilidade. 

 Por considerar o mais adequado, neste trabalho avaliatório, deve ser 

utilizado a Metodologia Própria Para Avaliação de Imóveis Rurais conjuntamente 

com o Método comparativo direto de dados do mercado, com utilização das 

ferramentas e funções da Estatística Descritiva, para o tratamento dos dados 

representativos da amostra coletadas no mercado de inserção de imóveis nas 

mesmas condições e semelhança do avaliando, proporcionando uma margem de 

acerto de 95%, considerando uma amplitude de 5% para adoção do campo de 

arbítrio para determinação do valor de mercado do imóvel em avaliação. 

 

6 – Valor de mercado: 

 

 “Corresponde sempre aquele que, em um determinado instante é único, 

qualquer que seja a finalidade da avaliação. Considera-se um mercado de 

concorrência estável, onde não haja urgência e interesse de compra e/ou venda 

que interfiram no valor do imóvel”. 

 

7 – Vistoria no imóvel avaliando: 

 

 Vistoriei o imóvel rural no dia 15/03/2022, às 09 horas, acompanhado do 

Sr. Ataíde Domingos. 

 Imóvel localizado a 39 km da cidade de Rio Verde, seguindo sentido Rio 

Verde > Goiânia, à 39 km, virando à direita, percorrendo 7,5 km de estrada de 

terra até a entrada do imóvel. 

  

7.1 – Uso da terra: 

 



 

 

 Terras de cultura, na data da perícia, parte da terra estava com plantio de 

milho. 

    

7.2 – Hidrografia: 

 

 A fazenda é banhada pelo Rio Verdão. 

 

7.3 – Tipografia: 

 

 Área com topografia plana, utilizada para plantio de milho e para rancho 

de lazer. 

 

7.4 – Benfeitorias existentes: 

 

• Uma casa em alvenaria, dividida por 1 suíte, 2 quartos, copa, cozinha, 

sala, banheiro social, área de serviço, área coberta dos 4 lados, piso 

cerâmico, forro PVC, cercada com tela, caixa d’água e energia elétrica; 

• Uma passarela de acesso ao rio, um quiosque na beira do rio e tablado 

para pesca; 

• Diversas árvores frutíferas, plantio de milho, com cercas de arame liso. 

  

7.5 – Atividade econômica útil da propriedade e região: 

 

 Atualmente, o imóvel avaliando está sendo utilizado para rancho de lazer 

e parte com lavoura de milho. Na região, devido ser beiro de Rio, existem outros 

ranchos de lazer e grandes fazendas de lavoura. 

 

7.6 – Relatório fotográfico: 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

8 – Pesquisa de Mercado: 

 

UND  Referência Área (Hectare) Valor (Hectare) Valor Total 
Situação 

01 

Sítio Próximo a 
Aparecida do Rio 

Doce – 
Município de Rio 

Verde. 

4,84 R$ 330.578,51 R$ 1.600.000,00 

Oferta 

02 

Chácara próximo 
a Rio Verde – 25 

Km Sentido 
Goiânia 

2,0 R$ 350.000,00 R$ 700.000,00 

Oferta 

03 
Chácara em Rio 
Verde- 30 km 

Sentido Goiânia 
2,5 R$ 360.000,00 R$ 900.000,00 

Oferta 
 

 

Fotos Pesquisa de mercado 

 

 

Referência 1 

 

 



 

 

 

Referência 2 

 

 

 

Referência 3 

 

 

 



 

 

9 – Tratamento dos dados coletados no mercado. 

 

UND Valor (Hectare) 

 

01  R$   330.578,51       

02  R$   350.000,00      

03  R$   360.000,00    

 

9.1 Homogeneização dos dados de mercado: 

 

Homogeneizando  Estatística Descritiva Homogeneizada 

1  R$                 330.578,51   Média  R$                   346.859,50  

2  R$                 350.000,00   Erro padrão 8637,18816 

3  R$                 360.000,00   Mediana  R$                   350.000,00  

   Modo #N/D 

   Desvio padrão 14960,04873 

   Variância da amostra 223803057,9 

   Curtose #DIV/0! 

   Assimetria -0,903034838 

   Intervalo 29421,49 

   Mínimo  R$                   330.578,51  

   Máximo  R$                   360.000,00  

   Soma  R$               1.040.578,51  

   Contagem 3 

   Maior(1)  R$                   360.000,00  

   Menor(1)  R$                   330.578,51  

   Nível de confiança(95,0%) 37162,82121 

 

10 – Conclusão: 

 

 O valor de mercado do imóvel corresponde ao valor encontrado na 

pesquisa vezes a área em avaliação, determinado dentro do campo de arbítrio, 

ou seja: 

a) Pesquisa de mercado = R$ 346.859,50 por hectare; 

b) Área em avaliação = 4 hectares; 



 

 

Campos de Arbítrio: 

 

Valor mínimo: R$ 346.859,50 X 4 Hectares – 5% = R$ 1.318.066,10 

Valor máximo: R$ 346.859,50 X 4 Hectares + 5% = R$ 1.456.809,90 

Valor avaliado: R$ 346.859,50 X 4 Hectares = R$ 1.387.438,00 

 

 Importa a presente avaliação da área de 4,0 hectares, nas condições em 

que se encontra o imóvel avaliando nesta data em R$ 1.387.438,00 (hum milhão 

trezentos e oitenta e sete mil quatrocentos e trinta e oito reais). 

 

Rio Verde, 09 de maio de 2022. 

 

09/05/2022

X Paulo Mário Campos Neto

Paulo Mário Campos Neto

Perito Avaliador de Imóveis - CNAI 9210

Assinado por: PAULO MARIO CAMPOS NETO:01852873108  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 


