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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DO FORO 
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PROCESSO Nº: 5088681-20.2023.8.09.0100 

 

FABIO KHOURI, já qualificado nos autos do processo em 

epígrafe, por seu advogado que esta subscreve, vem, respeitosamente à 

presença de Vossa Excelência, vem apresentar manifestação quando a 

certidão do senhor oficial de justiça. 

 

Conforme certidão apresentada pelo oficial de justiça nos 

autos, o mesmo informou estar impossibilitado de cumprir com a 

avaliação do imóvel objeto da demanda. 

 

Diante disso, anexa-se a esta petição documento elaborado 

por perito, Sr. Franklim Renato Bittar, devidamente certificado como 

perito avaliador, demonstrando a exata localização do imóvel a ser 

avaliado. 

 

Solicita-se, portanto, que o oficial de justiça entre em 

contato com o perito indicado para combinar a data e horário da 

diligência, ou, alternativamente, que forneça seus contatos para que 

o perito possa entrar em contato diretamente. 
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Considerando que se trata de uma fazenda, a qual certamente 

está ocupada, requer-se que no mandado conste autorização expressa 

para que o perito indicado possa adentrar o imóvel juntamente com o 

oficial de justiça, bem como que possa ser requisitada força policial 

caso necessário. 

 

INFORMAÇÕES DO PERITO: 

 

Nome: Franklim Renato Bittar 

 

Telefones: 061.99965.3050 / 011.91081.3108 

 

Endereço: SRTVS Quadra 701, Bloco I Sala 207, Edifício Palácio da 

Imprensa. Asa Sul, CEP 70.340.905. Brasília - DF. 

 

Diante do exposto, requer a Vossa Excelência que se digne 

em deferir as providências solicitadas para a regular condução do 

processo. 

 

Termos em que, 

Pede deferimento. 

 

São Paulo, 06 de maio de 2024. 

 

 

Alessandro Alves Carvalho  Aline Carvalho Rocha Marin 

OAB/SP 261.981    OAB/SP 261.987 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
(Resolução COFECI n.1.0066/ 2007 Publicado no DOU 29/11/2007. Ato Normativo COFECI- 001/2008 ) 

 

 

 

 

 

 

 

Solicitante: Fábio Khouri   

CPF: 035.761.648-04. 

Tipo do Imóvel: Rural.  

Imóvel: Fazenda – Gleba terra.  

Localização:  Fazenda Saia Velha, Luziânia -GO.   

Área: 1.573,00 hectares 

Coordenadas:  
 -16.153512°  
-47°.913205º 

 https://maps.app.goo.gl/2rzrMtNvznBzLGqD9 

Matrícula nº 31.318 do 1º Ofício de Registro de Imóveis de Luziânia -GO.  

Proprietários: Espólio de Alberto Gammal e outros.  

Finalidade: Determinação do Valor Mercadológico do Referido Imóvel  

Data de referência: Maio de 2024.  
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2  

              

FICHA – RESUMO 
 

 

IMÓVEL. 

Gleba de terra com       
1.573 hectares, Fazenda 
Saia Velha, Luziânia -GO. 
Coordenadas:  

-16.153512°  
-47°.913205º 

  

OBJETIVO. Determinar o valor do imóvel acima referenciado, com vistas 
a subsidiar o interessado.  

INTERESSADO. Fábio Khouri - CPF: 035.761.648-04. 

METODOLOGIA. 

 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme 
NBR 14.653 -3 /2011.  
 

ESPECIFICAÇÃO.  Grau de Fundamentação: III 
 Grau de Precisão II 

VALOR DE 
AVALIAÇÃO. 

 R Valor mercadológico total para o imóvel avaliando 
em R$ 14.471.600,00 (Quatorze milhões, 
quatrocentos e setenta e um mil e seiscentos reais), 
referenciados a maio de 2024 em condições do 
mercado imobiliário atual.  

 

 

 VALOR DE 
LIQUIDAÇÃO 
FORÇADA  

 R$ 11.577.280.00 (Onze milhões, quinhentos e setenta 
e sete mil e duzentos e oitenta reais), referenciados a 
maio de 2024 em condições de liquidação forçada        
( -20%).  

 

 

(Resolução COFECI n.1.066/ 2007 Publicado no DOU 29/11/2007. Ato Normativo COFECI- 001/2008) e NBR 
14.653- 3/2004. 
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1. OBJETIVO. 

O presente laudo de avaliação tem por objetivo determinar o valor de mercado do 
imóvel, localizado na Fazenda Saia Velha, Luziânia -GO.   
 
2. INTERESSADO. 

 

                       O presente laudo de avaliação foi solicitado pelo Sr Fábio Khouri.  

3.  DO IMÓVEL.  
 

Consta-se de um imóvel denominado Fazenda com 1.573 hectares, localizado na 
Fazenda Saia Velha, Luziânia -GO.  
 
Imóvel registrado na matrícula nº 31.318 do 1º Registro de Imóvel de Luziânia -GO. 
              3.1.6 - DESCRIÇÃO PORMENORIZADA DO IMÓVEL 

 

Código imobiliário nº  9310717260.360 

Funrural -GO  1.08123.0006/73 

Incra nº  22.06.008.01549-C21. 

Status  Certificada 

Registro Município  5212501-52 

Nome da área  Fazenda Saia Velha 

Matrícula 1º  RI nº  31.318 

ÁREA TOTAL 1.573 hectares, 96 ares e 80 
centiares 
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Localização da Av. 04.  
-16.172480° 
-47.918169° 

 

4. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES. 

4.1 - O Imóvel supracitado, foi considerado sem restrições, de acordo com as 
documentações e registros de averbações constantes no registro imobiliário, registrado 
no 1º Cartório de Registro de Imóveis de Luziânia -GO.  

4.2 – Os dados de quantidades físicas do imóvel (tais como áreas, medidas etc.) 
foram informados por escrito através de documentação fornecida, e verbalmente 
pelo solicitante ou seus prepostos, sendo considerados como verdadeiros e 
confirmados pelo cartório acima mencionado. 
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4.3 - O imóvel em questão foi vistoriado para o fim específico de avaliação de 
mercado para VENDA, com enfoque às características aparentes na data da 
vistoria.  

5. DA VISTORIA. 

  Por sistema SIGEF – Sistema de Gestão Fundiária e Sistema Maps, mas da 
impossibilidade de vistoria, assim, conforme determina a NBR 14653-3/2004 – 
Parte 1 – Imóvel Rural, mencionado abaixo no Laudo, para os casos de 
impossibilidade de vistoria:  

Quando não for possível o acesso do avaliador ao interior do imóvel, o motivo 
deve ser justificado no laudo de avaliação. Neste caso, em comum acordo com o 
contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliação pode 
prosseguir com base nos elementos que for possível obter ou fornecidos pelo 
contratante, tais como: 

a) descrição interna; 
b) no caso de apartamentos, escritórios e conjuntos habitacionais, a vistoria 
externa de áreas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edifício e 
informações da respectiva administração; 
c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa. 

6. PRESSUPOSTOS. 

Para a determinação do Valor de Avaliação de VENDA Mercadológica do imóvel 
acima citado, atendendo as descrições prescritas pela (Resolução COFECI 
n.1.066/ 2007 Publicado no DOU 29/11/2007. Ato Normativo COFECI- 
001/2008) e NBR 14.653- 3/2004. 
 Objetivo em pesquisa efetuada é determinar os elementos que possam servir 
como base para o trabalho Avaliatório chegando com segurança e confiabilidade 
ao valor de VENDA atual. 
Este método consiste em uma técnica na qual a estimativa do valor de mercado 
que se procura é obtida a partir de constatação, exame e tratamento sobre preços 
efetivamente praticados no mercado imobiliário local. 
O tratamento específico referenciado tem por finalidade corrigir distorções das 
variáveis formadoras de valor entre imóveis que compõem a base de pesquisa e o 
imóvel que se procura avaliar. 
Para tanto, a aplicação do Método comparativa direto na presente avaliação, e 
para garantir a segurança de um resultado convergente á média realmente 
praticada pela localização do imóvel, o Perito Avaliador Certificado efetuou junto 
á região do imóvel rural, coleta de dados de transações praticadas na mesma área 
de influência de espaço comercializado á solicitante, o que sugere grande 
correlação dos dados coletados com o valor procurado. 

 

Processo: 5088681-20.2023.8.09.0100
Movimentacao 28 : Juntada -> Petição -> Avaliação Requerida
Arquivo 2 : laudofazendasaiavelhaluziania_compressed.pdf U

su
ário

: L
izan

d
ra M

ayara T
avares d

a S
ilva - D

ata: 31/01/2025 16:21:25
L

U
Z

IÂ
N

IA
 - 2ª V

A
R

A
 C

ÍV
E

L
P

R
O

C
E

S
S

O
 C

ÍV
E

L
 E

 D
O

 T
R

A
B

A
L

H
O

 -> O
u

tro
s P

ro
ced

im
en

to
s -> C

artas -> C
arta P

recató
ria C

ível
V

alo
r: R

$ 589.155,00

Tribunal de Justiça do Estado de Goiás
Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 06/05/2024 09:54:38
Assinado por ALESSANDRO ALVES CARVALHO
Localizar pelo código: 109087675432563873880801779, no endereço: https://projudi.tjgo.jus.br/p P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

00
16

14
-6

6.
20

02
.8

.2
6.

01
00

 e
 c

ód
ig

o 
R

X
N

3x
D

G
s.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 IR

A
N

D
IR

 N
A

S
C

IM
E

N
T

O
 G

U
E

D
E

S
 D

E
 F

A
R

IA
S

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

3/
02

/2
02

5 
às

 1
6:

01
 .

fls. 819



 

6 
 

 

                 Valor de Mercado é o grau de benefício que um bem pode 
propiciar a alguém, considerando as leis de mercado e a 
oportunidade de negócio, o que se traduz no grau de 
permutabilidade de um bem exposto para comercialização ou 
locação. 

Este é, portanto, a expressão monetária do bem (venda) na data de referência da 
avaliação, representado por livre negociação entre as partes desejosas, porém não 
compelidas à efetivá-la, independentemente de quaisquer constrangimentos, sendo 
ambas as partes conhecedoras do imóvel com suas potencialidades e limitações e 
das condições mercadológicas do segmento no qual o objeto avaliando esteja 
integrado. 

7. CÁLCULOS AVALIATÓRIOS. 
Para avaliação do valor locativo a preço de mercado do imóvel 

avaliando, o método comparativo de dados de mercado é o mais indicado, 
assim definido na norma da Associação Brasileira de Normas Técnicas, NBR – 
14.653-3/2004 da ABNT no item 8.2.1: 

“8.2.1 Método comparativo direto de dados indica o valor de 
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 
amostra” 
Nos trabalhos avaliatórios será adotado o Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, definido na Norma Técnica NBR – 14.653-3/2004, 
consistente nos seguintes critérios: 

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a 
composição de uma amostra representativa de dados de 
mercado de imóveis com características, tanto quanto 
possível, semelhantes às do avaliando, usando-se toda a 
evidência disponível.  
Esta etapa – que envolve estrutura e estratégia da pesquisa – 
deve iniciar-se pela caracterização e delimitação do mercado 
em análise, com o auxílio de teorias e conceitos existentes ou 
hipóteses adivinhas de experiências adquiridas pelo 
avaliador sobre a formação do valor.” 
“Na estrutura da pesquisa são eleitas as variáveis que, em 
princípio, são relevantes para explicar a formação de valor e 
estabelecidas às supostas relações entre si e com a variável 
dependente.” 
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“A estratégia de pesquisa refere-se à abrangência da 
amostragem e às técnicas a serem utilizadas na coleta e 
análise de dados, com a seleção e abordagem de fontes de 
informação, bem como a escolha do tipo de análise 
(quantitativa ou qualitativa) e a elaboração dos respectivos 
instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, 
roteiros e entrevistas, entro outros).” 
 

7.1 GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO DO PRESENTE LAUDO. 

 
 

8. LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO. 
 

“O levantamento de dados tem como objetivo a obtenção de 
uma amostra representativa para explicar o comportamento 
do mercado no qual o imóvel avaliando esteja inserido e 
constitui a base do processo avaliatório.  
Nesta etapa o Perito Avaliador Certificado investiga o 
mercado, coleta dados e informações confiáveis 
preferentemente a respeito de negociações realizadas e 
ofertas, contemporânea às datas de referência da avaliação, 
com suas principais características econômicas, físicas e de 
localização.” 
 

9- VARIÁVEIS UTILIZADAS.  
 
Serão utilizadas 02 variáveis para ajuste dos valores dos imóveis tomados como 
dados amostrais, quais sejam: 
 

a. Localização do imóvel – Luziânia -GO.  
b. Valor por hectare para a região;  
 

      O Valor unitário, para a avaliação do imóvel descrito, visa à determinação de seu 
valor de mercado.  
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10.  RESULTADOS PARA O DO IMÓVEL AVALIANDO.  

 
 

Valores Unitário de 
venda por 
Hectare. 

Área Total Valor do imóvel avaliando 

Valor mínimo R$ 8.740,00ha 1.573 /hectares R$ 13.748.020.00 
 

Valor médio R$ 9.200,00/ha 1.573/ hectares R$ 14.471.600.00 

Valor máximo R$ 9.660,00 /ha 1.573 /hectares R$ 15.195.180.00 

 

CONSIDERANDO O VALOR MÉDIO UNITÁRIO, TEREMOS PARA UMA 
ÁREA DE 1.573 HECTARES: 

VALOR UNITÁRIO MÉDIO EM R$ 9.200 p /hectare. 

PORTANTO, Valor total do imóvel em R$ 14.471.600.00 ora determinado.  
(valores não arredondados). 
 
11. DADOS COLETADOS DE VALOR DE VENDA NO MESMO UNIVERSO 
DO IMÓVEL AVALIANDO– dados de 01 a 09 conforme quadro informativo em 
anexo: Dados utilizados para referência. 

12- CONCLUSÃO.  
 

Com base nos estudos, vistorias no imóvel, análise dos 
documentos, pesquisas de mercado e dos cálculos avaliatórios, valendo-se pelo método 
de comparativo de mercado, onde foram aplicados fatores de transposição 
consubstanciada por técnicas modernas de avaliações, o valor do imóvel será de: 

 
•              Valor mercadológico total para o imóvel avaliando em                          

R$ 14.471.600,00 (Quatorze milhões, quatrocentos e setenta e um mil e 
seiscentos reais).  
 

• Valor de liquidação forçada ( -20%) para o imóvel avaliando em                          
R$ 11.577.280.00 (Onze milhões, quinhentos e setenta e sete mil e duzentos e 
oitenta reais). 

* VALORES ARREDONDADOS.  

(Resolução COFECI n.1.066/ 2007 Publicado no DOU 29/11/2007. Ato Normativo COFECI- 001/2008) e NBR 
14.653- 3/2004. 
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13. ENCERRAMENTO.  

 

Nada mais havendo a esclarecer e elucidar encerra o presente, mandou este Perito 
Avaliador Certificado Nacional digitar o presente Laudo Avaliatório em 29 folhas 
datada e assinada.  

BRASÍLIA 03 DE MAIO DE 2024. 

 
___________________________________________________ 
FRANKLIM R. BITTAR 
PERITO AVALIADOR NACIONAL  

CONPEJ - SP 1557.  

ESPECIALISTA EM DIREITO IMOBILIÁRIO 

ESPECIALISTA EM AVALIAÇÕES E PERÍCIA.  

 
Atendimento em todo o território brasileiro. 
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Anexo 1 – PESQUISAS DE MERCADO PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR 
UNITÁRIO DE HECTARE DE VENDA DE FAZENDA NA REGIÃO.  

 
 
DADO AMOSTRAL 01 
IMOBILIÁRIA OU FONTE:  Antônio Filho Imóveis   - CRECI 23. 921 ( REDE 
ASSOCIADOS DE IMÓVEIS)  
ENDEREÇO:  Fazenda - Gleba – Terra Nua-  Luziânia -GO 
DATA:  Janeiro  de 2024. 
AREA PRIVATIVA:  1.000 hectares 
VALOR UNITÁRIO: R$ 9.500 /ha 
 
DADO AMOSTRAL 02 
IMOBILIÁRIA OU FONTE:  Victor Cruz Imóveis   -  061.99617.1414 ( REDE ASSOCIADOS 
DE IMÓVEIS)  
ENDEREÇO:  Fazenda - Gleba – Terra Nua-  Luziânia -GO 
DATA:  Março  de 2024. 
AREA PRIVATIVA:  400 hectare 
VALOR UNITÁRIO: R$ 7.800 /ha 
 
DADO AMOSTRAL 03 
IMOBILIÁRIA OU FONTE: Silveira  Imóveis   - CRECI 23.556 ( REDE ASSOCIADOS DE 
IMÓVEIS)  
ENDEREÇO:  Fazenda - Gleba – Terra Nua-  Luziânia -GO 
DATA:  Março  de 2024 
AREA PRIVATIVA:  600 hectare 
VALOR UNITÁRIO: R$ 11.000 /ha 
 
DADO AMOSTRAL 04 
IMOBILIÁRIA OU FONTE:  Atalaia imob   - CRECI 17.841 ( REDE ASSOCIADOS DE 
IMÓVEIS)  
ENDEREÇO:  Fazenda - Gleba – Terra Nua-  Luziânia -GO 
DATA:  Março  de 2024. 
AREA PRIVATIVA:  200 hectare 
VALOR UNITÁRIO: R$ 9.200 /ha 
 
DADO AMOSTRAL 05 
IMOBILIÁRIA OU FONTE:  RJR  Imóveis   - CRECI 23.698 ( REDE ASSOCIADOS DE 
IMÓVEIS)  
ENDEREÇO: Fazenda - Gleba – Terra Nua-  Luziânia -GO 
DATA:  Maio  de 2024. 
AREA PRIVATIVA:  178 hectare 
VALOR UNITÁRIO: R$ 8.000 /ha 
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DADO AMOSTRAL 06 
IMOBILIÁRIA OU FONTE:  Thais Imóveis   - CRECI J-1704 ( REDE ASSOCIADOS DE 
IMÓVEIS)  
ENDEREÇO:  Fazenda - Gleba – Terra Nua-  Luziânia -GO 
DATA:  Maio  de 2024. 
AREA PRIVATIVA:  389 hectare 
VALOR UNITÁRIO: R$ 6800 /ha 
 
DADO AMOSTRAL 07 
IMOBILIÁRIA OU FONTE:  Cinzel  Imóveis   - CRECI 454 ( REDE ASSOCIADOS DE 
IMÓVEIS)  
ENDEREÇO:  Fazenda - Gleba – Terra Nua-  Luziânia -GO 
DATA:  Maio  de 2024. 
AREA PRIVATIVA:  250 hectare 
VALOR UNITÁRIO: R$ 11.000 /ha 
 

DADO AMOSTRAL 08 
IMOBILIÁRIA OU FONTE:  Cinzel  Imóveis   - CRECI 454 ( REDE ASSOCIADOS DE 
IMÓVEIS)  
ENDEREÇO:  Fazenda - Gleba – Terra Nua-  Luziânia -GO 
DATA:  Maio  de 2024. 
AREA PRIVATIVA:  400 hectare 
VALOR UNITÁRIO: R$ 7000 /há 
 
DADO AMOSTRAL 09 
IMOBILIÁRIA OU FONTE:  Cinzel  Imóveis   - CRECI 454 ( REDE ASSOCIADOS DE 
IMÓVEIS)  
ENDEREÇO:  Fazenda - Gleba – Terra Nua-  Luziânia -GO 
DATA:  Maio  de 2024. 
AREA PRIVATIVA:  850 hectare 
VALOR UNITÁRIO: R$ 6000 /ha 
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Laudo técnico 
 

Estimativas 

Modelo 
Rural  
 
Endereço 

Endereço:  Fazenda Saia Velha  

Complemento: Gleba 
Bairro:   
Município: Luziânia  
UF: GO 
Variáveis 
Benfeitoria = 1,00 
Local = 2,00 
Hectare = 2,00 
Área Privativa = 1.573 Hectares  
Valor Unitário Hectares  
 
Máximo: R$ 9.660,00 
Médio: R$ 9.200,00 
Mínimo: R$ 8.740.00 
 
Valor Total 
Máximo: R$ 15.195.180.00 
Médio: R$ 14.471.600.00 
Mínimo: R$ 13.748.020.00 
 
Parâmetros 
Nível de Confiança: 80% 
Estimativa pela: Moda. 
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Modelo: 
Gleba rural  
Data de Referência: 
 Maio de 2024. 
 
Informações Complementares: 
• Número de variáveis: 2 
• Número de variáveis consideradas: 2 
• Número de dados: 9 
• Número de dados considerados: 9 
 
Resultados Estatísticos: 
• Coeficiente de Correlação:       0,795268413/ 0,0987563479 
• Coeficiente de Determinação: 0,159756 
• Fisher-Snedecor:                        16985.88 
• Significância modelo:                 0,09 
 
Normalidade dos resíduos:  
• 76% dos resíduos situados entre -1 e + 1 s 
• 100% dos resíduos situados entre -1,55 e + 1,52 s 
• 100% dos resíduos situados entre -1,02 e + 1,25s 
 
Outliers do Modelo:  
 
Variáveis Equação t-Observado Sig. 
• Localização X 02,08 0,03 
• Padrão In(x) 16,44 0,09 
• Terra nua X 0,022 0,00 
• Área hectares In(x) 5’1,07 0,04 
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                                          Documentação do imóvel  
 

Matrícula 31.318 /RI.  
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ART – 0720140042216- Rural -Gleba. 30/10/2015. 
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Croqui Gleba A – Fazenda Saia Velha 
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Croqui Gleba B – Fazenda Saia Velha 
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Croqui Gleba Av 04 – Fazenda Saia Velha 
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                         Fotos e  Localização do imóvel / Mapas / GPS / Coordenadas.  

 

 

Localização da fazenda limítrofe ao Jardim Umuarama 
-16.152847° 
-47.913094° 
Localização da fazenda do outro lado da pista 
-16.153512° 
-47.913205°.  
Localização da Gleba A 
-16.174956° 
-47.867060° 
Localização da Gleba B 
-16.178015° 
-47.864712° 
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 https://maps.app.goo.gl/2rzrMtNvznBzLGqD9 

 

 

 

https://maps.app.goo.gl/2rzrMtNvznBzLGqD9  
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                                          Norma técnica NBR 14.653-3.  
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