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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5ª VARA CIVEL DA COMARCA 

DE BAURU, SP. 

 

 

 

 

Incidente processual 1012913-22.2016.8.26.0071 Incidente) 

Processo principal 1104672-82.2013.8.26.0100  

 

 
 

AVALIAÇÃO DE BENS: IMÓVEL 

 
MASSA FALIDA DA ACUMULADORES AJAX LTDA 
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1. INTRODUÇÃO 

O presente laudo de avaliação é elaborado sob a responsabilidade da PICELLI 

LEILÕES representada pelo leiloeiro oficial Sr. JOEL AUGUSTO PICELLI FILHO 

matriculado na Junta Comercial do Estado de São Paulo sob número 754 do ano de 2007, 

formado em administração de empresas, pós-graduado em Direito Imobiliário com 15 

anos de experiencia em alienações judiciais e o corretor de imóveis Sr. José Claudio 

Brollo matriculado no CRECI sob número 30.849.  

 

O objetivo do trabalho é a determinação do valor de mercado do imóvel objeto da 

matrícula imobiliária número 1.192 registrada no Cartório Único de Cachoeira de Goiás, 

comarca de Aurilândia, Estado de Goiás.  

 

 

2. METODOLOGIA 

Para a avaliação do imóvel fora observado as diretrizes da NBR14653 (parte III), 

detalhamento e interpretações das normas ABNT e IBAPE, para os bens móveis cuja 

alienação deverá ser feita em conjunto com o imóvel, tais como, grupo gerador, painéis 

elétricos e outros, a metodologia é baseada na NBR14653 (parte V) e nas interpretações 

constantes das normas ABNT.  

 

 

3. VISTORIA E COLETA DE INFORMAÇÕES 

A visita técnica fora realizada no município de Cachoeira de Goiás. Na mesma 

oportunidade fora realizadas visitas ao Cartório único e na Prefeitura Municipal. A visita 

foi acompanhada do Sr. Sheldon Bastos e do Sr. Luciano, ambos contatos apresentados 

pela equipe do Administrador Judicial VFACCIO. 

 

 

4. LOCALIZAÇÃO, CARACTERISTICAS DA REGIÃO e LONGRADOURO.  

O Município de Cachoeira de Goiás tem uma população inferior a 2.000 habitantes 

e foi fortemente impactado com o encerramento das atividades da Cachoeira Metais.  

 

O imóvel encontra-se encravado entre outras propriedades e o acesso é realizado 

por estrada de servidão. Trata-se de um imóvel rural cadastrado no INCRA sob número 

930.091.003.107-0, inserido em região predominantemente rural, distante 

aproximadamente 170km da capital do Estado, Goiânia, e a 6 km do município de 

Cachoeira de Goiás, as distâncias são percorridas em estradas simples de mão única, 

com alguns trechos conservados e outros ruins, o trajeto é todo pavimentado com 

características de rodovias vicinais.  

 

Caracterizada por UMA PARTE DO IMÓVEL RURAL com área de 05 alqueires 

(242.000m² = 24,2ha) destacada e não demarcada de uma área de 30alqueires terras de 

cerrado de 2ª classe.  
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Zoneamento: RURAL 

 
(Imagem da área)  

 

 

5. DESCRIÇÃO e CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL  

Área de terras objeto da matrícula 1.192 registrada no cartório único de Cachoeira 

de Goiás, comarca de Aurilândia, com ÁREA TOTAL de 05 alqueires, encravada, cujo 

memorial descritivo encontra-se na certidão de matrícula anexo a este laudo. 

 

Localização aproximada (não demarcada)  

 
 

 

Planta Fabril – Cachoeira Metais  

Região do Imóvel avaliado 
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Barreiras de cimento para impedir o acesso de automóveis ao fundo da Fábrica da Cachoeira 

Metais, como medida de segurança apenas.   

 
Localização (Imagens com Drone) 
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6. SOLO e OCUPAÇÃO 

 

 
 

Fonte: EMBRAPA TERRITORIAL 

 

NEOSSOLOS LITÓLICOS Distróficos 

Solos com saturação por bases baixa (V < 50 %) (BRASIL, 1973a, p. 364, perfil RS-78) 

FONTE: 

http://geoinfo.cnps.embrapa.br/layers/geonode%3Abrasil_solos_5m_20201104 

“Ocorrem em toda região semiárida, principalmente nas áreas onde são encontrados afloramentos 

rochosos. São muito pouco desenvolvidos, rasos, não hidro mórficos (sem a presença de água), 

http://geoinfo.cnps.embrapa.br/layers/geonode%3Abrasil_solos_5m_20201104
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apresentando horizonte A diretamente sobre a rocha ou horizonte C de pequena espessura. São 

normalmente pedregosos e/ou rochosos, moderadamente a excessivamente drenados com horizonte A 

pouco espesso, cascalhento, de textura predominantemente média, podendo também ocorrer solos de 

textura arenosa, siltosa ou argilosa. Podem ser distróficos ou eutróficos, ocorrendo geralmente em áreas 

de relevo suave ondulado a montanhoso. 

A pequena espessura do solo, com frequente ocorrência de cascalhos e fragmentos de rocha no seu perfil, 

grande susceptibilidade à erosão, mormente nas áreas de relevo acidentado, onde estes solos ocorrem 

com maior frequência, são as limitações mais comuns para este tipo de solo. Nos solos distrófícos e 

álicos, há o problema da baixa fertilidade natural”. 

 

https://www.agencia.cnptia.embrapa.br/gestor/bioma_caatinga/arvore/CONT000gdhgdwhv02wx5o

k0rofsmqv90tsmc.html 

 

Durante a vistoria foi nítida a constatação visual de solo “POBRE”, arenoso, 

vegetação tipo Cerrado.  

 

 
 

OCUPAÇÃO DO SOLO: 

 

A. Solo 100% tomado por mata tipo CERRADO sem qualquer benfeitoria.  

B. Reserva legal averbada de 20% 

CONCLUSÃO: Aproveita-se 60% da área total do imóvel para base do cálculo de VALOR 

unitário das TERRAS, conforme preconiza a NBR-14653. 

 

7. AVALIAÇÃO  

 

A avaliação do imóvel foi baseada nos requisitos da parte III da NBR14653.  

O valor das terras foi avaliado pela unidade básica do HECTARE (ha), com as 

devidas correções específicas ponderadas e homogeneizadas. O valor unitário foi 

apurado através de pesquisas junto ao mercado local, baseado em contatos com 

corretores, pois não há oferta de áreas similiares. Foram coletado 1 elemento semelhante  

 

https://www.agencia.cnptia.embrapa.br/gestor/bioma_caatinga/arvore/CONT000gdhgdwhv02wx5ok0rofsmqv90tsmc.html
https://www.agencia.cnptia.embrapa.br/gestor/bioma_caatinga/arvore/CONT000gdhgdwhv02wx5ok0rofsmqv90tsmc.html
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8. DETERMINAÇÃO DO VALOR das TERRAS  

Valor de MERCADO de TERRAS NUAS COM MATA TIPO CERRADO, PARA 

SER ABERTA A ATIVIDADE AGRICOLA E/OU PECUÁRIA = R$8.000/ha 

 

Aplica-se o redutor 50% nas áreas destinadas a preservação ambiental conforme 

determinação da Agência Ambiental de Goiás no que diz respeito a RESERVA LEGAL 

equivalente a 20% e PORTANTO DEDUZIDA em 4,84ha pois a averbação AV-2-1. Mtr 

1192, menciona área de 29,22ha sendo esta área com base na gleba primária de 145ha.   

   

• ÁREA TOTAL 05 ALQUEIRES equivalente a 24,2 Hectares (ha)  

• RESERVA LEGAL 4,84 = 20% 

4,84ha x (R$8.000/2) = R$19.360,00 

• ÁREA DE MATA QUE PODE SER PRODUTIVA 19,36ha = 80,00%  

19,36ha x R$8.000 = R$154.880,00 

 

Valor total das TERRAS = R$174.240,00 
 

9. METODOLOGIA 

Com base nas normas técnicas e publicações complementares a metodologia 

avaliatória é primeiramente baseada em pesquisas de mercado com preços ofertados 

mais a consideração de fatores, características e atributos que tenham influência no valor 

do bem. 

 

10. TRATAMENTO DE DADOS 

Baseando-se na NBR 14653-3, os fatores considerados devem ser obtidos nos 

materiais periodicamente publicados pelas entidades técnicas regionais e federais 

revisados em períodos de no máximo 2 anos.  

 

Fator oferta 

Estabelecemos um fator de redução de 11% sobre os preços ofertados, 

considerando a corretagem média de 6% a ser pago aos corretores e uma elasticidade 

de negociação de 5% corriqueiramente aplicada no fechamento de uma negociação.   

 

Tratamento estatístico  

A análise e saneamento dos resultados são obtidos adotando um desvio padrão 

e uma faixa de até 22% em torno da média aritmética, obtido o resultado 

desconsideramos elementos destoantes e recalculamos a média.  

 

M = Média aritmética 

Q = média saneada  

E0 = t(n-1,a/2)x(s/n0,5)  

n = nº elementos 

a = 22% 

s = desvio padrão 

Intervalo de confiança da formula IC = M + ou – E0 
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Neste caso específico nos baseamos na única amostra encontrada e nas pesquisas 

locais para determinação de valor de área de pequeno porte, encravada.  

 

11. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Avaliação classificada como Grau II quanto a precisão dos valores e confiabilidade 

de até 22%, conforme as exigências definidas na NBR 14653-3 

 

12. SITUAÇÃO DE MERCADO 

O mercado de propriedades rurais na Região de São Luis de Montes Belos, passa 

por mudança de cultura. A lavoura de SOJA cresce de forma exponencial na região, 

aumentando a procura por propriedades com grande área de cultivo, preferencialmente 

acima 800ha mecanizáveis. O imóvel arrecadado na Falência não tem esta 

característica, é composto por 100% de mata e com uma área muito pequena (6,52ha) 

 

13. ELEMENTO COLETADO  

 
 

14. CONCLUSÃO  

 

O imóvel objeto da matrícula registrada sob número 1357 do Cartório de Ofício 

Único, distrito Judiciário de Cachoeira de Goiás – Comarca de Aurilândia – GO, 

arrecadado na Massa Falida de Acumuladores AJAX Ltda, situado na zona rural do 

município de Cachoeira de Goiás, tem o seu valor apurado para efeito de avaliação no 

importe de R$174.240,00 (cento e sententa e quatro mil, duzentos e quarenta reais). 

 

 

Jaguariúna, 03 de outubro de 2022 

 

 

 

JOEL AUGUSTO PICELLI FILHO    JOSÉ CLÁUDIO BROLLO – CRECI/SP 30.849 

 

Amostra 4

Imovel Rural / Fazenda

Municipio Goias

Tipo Pasto e Benfeitorias

Área 1234,2

Benfeitoria

Casa sede,01, curral, cercas em madeira de lei com arame, 110 alqueires 

de brachiarão e andropongon,, pondendo formar mais 70 alqueires, 

capacidade para mil garrotes, servida pelos Rios Ferreirão e Ribeirão 

Ferreirinha, 05 nascentes, represes 01,

Valor 10.200.000,00R$                                                                                                        

Preço/hectare 8.264,46R$                                                                                                                  

Contato Apoio Rural Empresarial 

(62) 3212-9662
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MATRÍCULA 
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