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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 

No dia 25.05.2025, das 15:00 às 16:40 horas, nesta Comarca de Chapada dos 
Guimarães/MT, em cumprimento ao mandado de avaliação extraído do Processo 
n.º 0001178-45.1998.8.11.0010, polo ativo BANCO DO BRASIL S.A., polo passivo 
ARISTEU BERTOLIN, ARLINDO CASOLA, EMPREENDIMENTOS AGRÍCOLA E 
PECUÁRIA SANTA ROSA LTDA, ESPÓLIO DE ADIR ENAR DE VLIEGER e LILIANE DE 
VLIEGER, dirigi-me até a FAZENDA BOQUEIRÃO, localizada na zona rural do 
Município de Chapada dos Guimarães/MT, e, estando no local, procedi com a 
AVALIAÇÃO do bem, conforme descrito a seguir: 

1. IMÓVEL E LOCALIZAÇÃO 

Imóvel matriculado no 1º Tabelionato da Paixão (1º Ofício), do Município de 
Chapada dos Guimarães/MT, sob o nº 9.866, Livro 2-BN, folha nº 063, de 
08.06.2001, compreendendo duas áreas de terras com 146 hectares cada, 
totalizando 292 hectares. Situa-se no local denominado “Bela Vista”, no Município 
de Chapada dos Guimarães/MT, com os seguintes limites e confrontações: O 1º 
marco está situado em comum com as terras de Geraldo P. de Sampaio e terras de 
Cantídio P. de Sampaio. O 2º marco está cravado ao rumo de 76º54’SW e a 
distância de 938 metros, limitando com terras de Geraldo P. de Sampaio a terras 
devolutas. O 3º marco está situado ao rumo 29º42’SE, a distância de 2.345 metros 
limitando com terras devolutas e terras de Cantídio Pinto de Sampaio. O 4º marco 
está localizado ao rumo de 47º05'NE, limitando com terras de Cantídio Pinto de 
Sampaio e a distância de 87 metros. O 5º marco está cravado ao rumo de 79°05'NE, 
limitando com terras de Cantídio Pinto de Sampaio. O 6º marco está situado ac 
rumo de 29º30'NW e a distância de 850 metros, limitando com terras de Cantídio 
Pinto de Sampaio. O 7º marco está situado ao rumo de 49°05'SW, a distância de 
780 metros limitando com terras de Cantídio Pinto de Sampaio. Do 7º marco ao 1º 
marco com rumo de 32º30’NW e a distância de 1.500 metros, limitando ainda com 
terras de Cantídio Pinto de Sampaio. Proprietária: Empreendimentos Agrícola e 
Pecuária Santa Rosa LTDA, representada pelos seus diretores Adir Enar de Vlieger, 
Arlindo Casola e Aristou Bertolin.  

O ponto geográfico da sede da propriedade é 15°18'47.2"S – 55°22'51.7"W, próxima 
à comunidade Rio da Casca / Santuário dos Elefantes. O acesso se dá pela MT-251, 
seguindo sentido trevo do Gardez, em Campo Verde/MT; posteriormente, pela 
estrada lateral da Fazenda Flamboyant, sentido Serra da Baronesa, e, em seguida, 
por vias vicinais até a propriedade. O terreno possui topografia plana e serrana, com 
matas ciliares, atravessado pelo Córrego Reinol. O solo é misto (arenoso/argiloso), 
propício à atividade agropecuária. 
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2. METODOLOGIA UTILIZADA 

Para a avaliação da terra nua (292 hectares), adotou-se o método comparativo 
direto de dados de mercado, com base em ofertas de propriedades rurais com 
características semelhantes — localização e finalidade pecuária — no município 
de Chapada dos Guimarães/MT. A média do valor por hectare foi calculada a partir 
de anúncios disponíveis em plataformas digitais especializadas na 
comercialização de imóveis rurais. 

A avaliação das benfeitorias (barracão e casa sede) foi realizada com base no Custo 
Unitário Básico (CUB/m²) vigente para a Região Centro-Oeste, conforme divulgado 
pelo Sindicato da Indústria da Construção (SINDUSCON). Foram considerados o 
tipo de construção, o estado de conservação, e a depreciação estimada com base 
na idade presumida das edificações. 

Para o curral, o valor estimado por metro quadrado foi obtido por meio de pesquisas 
diretas junto a empresas especializadas na construção de estruturas similares. 

3. BENFEITORIAS 

A propriedade encontra-se totalmente cercada com arame liso e conta com: 
energia elétrica rural monofásica, transformador, poço artesiano e bombas de 
distribuição de água. É explorada para pecuária, com pastagens implantadas, 
piquetes definidos, bebedoiros e sistema de distribuição de água por gravidade. 
Possui: 

2.1. BARRACÃO RURAL 

O barracão rural possui uma área construída de aproximadamente 300 m² e 
atualmente é utilizado como depósito de máquinas. Sua estrutura é composta por 
alvenaria, cobertura em telha metálica (zinco) e piso cimentado. Possui dois 
quartos e um banheiro conjugados. O estado de conservação é considerado bom, 
com idade aparente de 5 anos ou superior. 

2.2. CURRAL RURAL 

O curral rural possui área total aproximada de 1.400 m², incluindo as áreas cobertas 
e abertas. Sua estrutura é feita em madeira. Conta com benfeitorias 
complementares, como embarcador e balança. O estado de conservação é regular 
e sua idade aparente é de 10 anos ou superior. Atualmente, é utilizado para o 
manejo de gado. 

2.3. CASA SEDE 

A residência possui área construída aproximada de 250 m², com estrutura em 
alvenaria, cobertura em manta térmica e piso revestido em cerâmica. Sua 
composição interna inclui quartos, sala, cozinha e um banheiro. O estado de 
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conservação é bom, com idade aparente de 5 anos ou superior. Atualmente, o 
imóvel é utilizado como sede/residência. 

4. AVALIAÇÃO  

4.1. TERRA NUA (292 HECTARES) 

Tabela da média de valores de propriedades similares segundo anúncios na rede 
mundial de computadores - internet (vide anexo): 

Anúncio Tamanho (ha) Valor (R$) 

1 740 14.800.000,00 

2 72 2.200.000,00 

3 4.319 120.000.000,00 

4 1.850 42.550.000,00 

5 1.385 27.700.000,00 

6 230 7.500.000,00 

7 213 4.000.000,00 

8 77 1.500.000,00 

Total 8.886 220.250.000,00 

 

• Valor estimado por hectare (média): R$ 24.786,18 
• Área do imóvel: 292 hectares 
• Valor total da terra nua: 292 ha × R$ 24.786,18 = R$ 7.237.564,56 

4.2. BENFEITORIAS 

4.2.1. BARRACÃO RURAL (DEPÓSITO MAQUINÁRIOS) 

• Área construída: 300 m² 
• CUB/m² (abril/2025 – Padrão “GI”): R$ 1.618,33/m² 
• Valor bruto: R$ 485.499,00 
• Depreciação (Ross-Heidecke / Classificação “B” / ~ 5 anos): 1 – (3,21/100) = 

0,9679 
• Valor * depreciação: R$ 485.499,00 * 0,9679 
• Valor: R$ 469.914,48 
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4.2.2. CURRAL RURAL 

• Valor médio estimado via cotação com empresas do ramo: R$ 200,00/m² 
• Valor bruto: R$ 280.000,00 
• Depreciação (Ross-Heidecke / Classificação “C” / ~ 10 anos): 1 – (7,88/100) 

= 0,9212 
• Valor * depreciação: R$ 280.000,00 * 0,9212 
• Valor: R$ 257.936,00 

4.2.3. CASA SEDE 

• Área construída: 250 m² 
• CUB/m² (abril/2025 - Padrão “R1-B”): R$ 3.067,70/m² 
• Valor bruto: R$ 766.925,00 
• Depreciação (Ross-Heidecke / Classificação “B” / ~ 5 anos): 1 – (3,21/100) = 

0,9679 
• Valor * depreciação: - R$ 766.925,00 * 0,9679 
• Valor: R$ 742.306,70 

 

7. CONCLUSÃO GERAL 

Valor total estimado do imóvel, incluindo a terra nua e benfeitorias: 

• Terra nua: R$ 7.237.564,56 
• Barracão rural: R$ 469.914,48 
• Curral rural: R$ R$ 257.936,00 
• Casa sede: R$ 742.306,70 
• TOTAL GERAL: R$ 8.707.721,74 

Portanto, avalio o imóvel de matrícula n. 9.866, Cartório do 1º Ofício de Chapada 
dos Guimarães/MT, no total de R$ 8.707.721,74 (oito milhões, setecentos e sete 
mil, setecentos e vinte e um reais e setenta e quatro centavos).  

Procedo com a restituição do mandado de avaliação à central competente, 
acompanhado do presente laudo, para os encaminhamentos devidos ao caso. O 
referido é verdade e dou fé. 

Chapada dos Guimarães – MT, 02 de junho de 2025. 

 

João Paulo Lacerda Paes de Barros 

Oficial de Justiça e Avaliador – TJMT 26681 
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FOTOS DA DILIGÊNCIA 
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