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1. Resumo

O presente trabalho consiste em fornecer subsídios técnicos agronômicos e econômicos

para estimar o valor de mercado de imóvel rural, doravante denominado Objeto Avaliando, com área

total de 762,6880 hectares, denominado Fazenda SantaMaria I, pertencente à Luiz AntonioMassafera

e Roberto Massafera. O Objeto Avaliando é composto de duas partes: Parte 1: 635,5733 hectares,

situado no município de Cachoeira Alta, estado de Goiás, constituído pelas matrículas 189, 1.716, 1.906

e 2.278, devidamente registradas no Cartório de Registro de Imóveis de Cachoeira Alta GO, e; Parte

2: 127,1147 hectares, equivalente a 20% do total de área das matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, com

finalidade de reserva legal extra propriedade situada município de Planaltina constante na averbação

AV-03/43.411 da matrícula 43.411 do Cartório de Registros de Planaltina GO.

As matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, situadas no município de Cachoeira Alta/GO, estão

dentro de um único perímetro certificado no SIGEF (Sistema de Gestão Fundiária), com os limites dos

perímetros demonstrados na figura 1. Já a AV-03/43.411 (reserva legal extra propriedade) informa

vértices georreferenciados com os limites do perímetro de área maior. A tabela abaixo apresenta o

quadro de áreas informados nas matrículas e calculados a partir dos perímetros supracitados.

Com relação a reserva legal extra propriedade (AV-03/43.411) foi calculada a área de 129,1573

hectares equivalente a 20% da área total do perímetro certificado no SIGEF representante das

matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278. Esses 129,1573 hectares estão dentro do perímetro de área maior

de 193,7426 hectares, que não está certificado no SIGEF, nem possui declaração no CAR (Cadastro

Ambiental Rural). Vale ressaltar que o perímetro informado na AV-03/43.411 tem algumas

sobreposições a perímetros certificados no SIGEF relacionados a outras matrículas (no SIGEF

informammatrícula 25.664 e 15.793).

Nº da Matrícula Nome do imóvel Área matriculada/Calculada (ha) Área SIGEF/Calculada (ha) Fonte do perímetro

189

Fazenda Santa Maria
I

455,9437

645,7864
Perímetro certificado no SIGEF:
09c9ca68-edb8-4080-a0d2-

41f6700a7475

1.716 92,0676

1.906 26,0400

2.278 61,5220

43.411 * 127,1147* 129,1573**
Vértices georreferenciados na
matrícula, não possui SIGEF

Total 762,6880 774,9437

*Vértices georreferenciados informados na AV.03-43.411, porém a área considerada foi de 20% da área somada das matrículas 189, 1.716,
1.906 e 2.278

**Área calculada equivalente a 20% da área total certificada no SIGEF. Essa área está dentro de área maior de acordo com perímetros
georreferenciados informados na AV-03/43.411

O perímetro das matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, certificado no SIGEF e os 20% da área

total desses perímetros dentro da reserva legal extra propriedade (vértices georreferenciados na AV-

03/43.11) é a versão que esse signatário denomina como perímetros adotados e foram utilizados para

gerar outros mapas e resultados constantes neste laudo. Desse modo, no presente laudo, a área total
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a ser considerada na avaliação será 645,7864 hectares do perímetro no SIGEF mais 129,1573 hectares

equivalentes a 20% da área no SIGEF, portanto, o total a ser avaliado é de 774,9437 hectares.

O perímetro certificado no SIGEF representante das matrículas 189. 1.716, 1.906 e 2.278 está

situado no município de Cachoeira Alta, estado de Goiás, sob as coordenadas latitude 18°26'41.17"S e

longitude 51° 8'33.90"O, distando 48,4 quilômetros da cidade de Cachoeira Alta e 313 quilômetros de

Goiânia, capital. Já reserva legal extra propriedade dentro da matrícula 43.411, está situada no

município de Planaltina, estado de Goiás, nas coordenadas latitude 15°18'47.42"S e longitude

47°54'32.69"O, distando um raio de 33 quilômetros da cidade de Planaltina e 206 quilômetros de

Goiânia, capital.

A propriedade está situada no bioma Cerrado, conforme Mapa de Biomas do Brasil (IBGE,

2004). Segundo oMapeamento da Vegetação do Brasil (IBGE, 2006), encontra-se na fitofisionomia de

Áreas de Tensão Ecológica (Savana/Floresta Estacional) com Atividades Agrícolas. Tais condições

indicam a necessidade de destinação de 20% da área total para reserva legal - RL.

O uso do solo do Objeto Avaliando foi obtido considerando a base de dados da propriedade

declarada no Cadastro Ambiental Rural CAR (GO-5204102-2C25FAF3B55A4CF295F71314AC56DDF0),

informações em imagemGoogle, imagemSentinel-2 de 22/08/2024 e observações emcampo. OObjeto

Avaliando possui reserva legal que atende os mínimos exigidos por lei por possuir 20% da área total

das matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, compensado extra propriedade na matrícula 43.411 (AV-

03/43.411). Na composição do imóvel como um todo, os percentuais de áreas em relação ao total são:

4,86% APP, Reserva Legal e Vegetação Nativa; 16,67% de Reserva Legal extra propriedade (ou 20% do

total de área damatrícula 189, 1.716, 1.906 e 2.278); 41,58% de pastagem; 35,80% de área de seringueira,

e; 1,09% de Infraestrutura.

Em função do mapa de solo, mapa de classes de declividade, do mapa de diagnóstico

ambiental e uso do solo, elaborou-se o mapa de Classes de Capacidade de Uso do Solo para o Objeto

Avaliando. Observa-se, combase em critérios propostos porMendes Sobrinho - adaptado (Lima, 2011),

apresentados no ANEXO II e com base nas amostras coletadas e opiniões dos corretores, que os usos

do solo doObjeto Avaliando se enquadramnas seguintes classes e escalas percentuais: Classe III (75%):

as áreas de pastagem, seringueira e infraestrutura e; Classe VIII (10%, adaptado*): as áreas de APP,

reserva legal, vegetação nativa e reserva legal extra propriedade.

A avaliação a valor demercado foi realizada com vistoria in loco, do imóvel rural denominado

Fazenda Santa Maria I, constituído pelas matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278 e pela reserva legal

vinculada à matrícula 43.411, e subsequente avaliação do valor de terra nua, das benfeitorias não

produtivas (construções/edificações) e das benfeitorias produtivas (seringais). A especificação a ser

utilizado nesse trabalho é classificada, segundo as normas vigentes da Associação Brasileira de

Normas Técnicas ABNT, Norma da ABNT, NBR 14653-3 (Avaliação de imóveis rurais), como Grau de

Fundamentação II e Grau de Precisão III, e segue as recomendações técnicas do Instituto Brasileiro de

Avaliações e Perícias de Engenharia IBAPE.

Define-se terra nua ao imóvel rural despojado das benfeitorias (construções, instalações e

melhoramentos) e das culturas perenes e semi perenes. O preço da terra, por hectare, foi obtido pelo
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Método Comparativo Direto de Dados do Mercado por tratamentos de fatores, ou seja, após

levantamento efetuado em imobiliárias, corretores e pessoas ligadas a comercialização de terras,

comparando-se a fazenda com outras que estão à venda ou que foram vendidas, situadas na mesma

região. Portanto, adequações ocorreram através do emprego de fatores de homogeneização, que

visam corrigir eventuais diferenças entre o bem objeto da avaliação e os bens comercializados ou

disponíveis no mercado. No presente Laudo, foi utilizado os seguintes fatores: Fator Mercado FM,

Fator Nota Agronômica FNA e Fator Acesso a Água para Irrigação FAA.

O Valor da Terra Nua do Objeto Avaliando foi apurado em R$ 29.137.308,91 (vinte e nove

milhões centoe trinta e setemil trezentos eoito reais), referente a setembrode 2024, conforme tabela

a seguir.

N° matrícula Área Total (ha) VTN Unitário (R$/ha) VTN Total (R$/ha)

189, 1.716, 1.906, 2.278 e AV-
03/43.411

774,9437 R$ 37.599,26 R$ 29.137.308,91

O Objeto Avaliando possui benfeitorias não produtivas/edificações, que foram avaliadas em

R$ 1.721.878,94 (um milhão setecentos e vinte e ummil oitocentos e setenta e oito reais).

O Objeto Avaliando possui benfeitorias produtivas, seringais, cujos valores foram apurados

em R$ 7.083.393,16 (sete milhões oitenta e três mil trezentos e noventa e três reais).

Após a avaliação da terra nua, benfeitorias não produtivas (edificações) e benfeitorias

produtivas (seringais), obteve-se um valor total para o Objeto Avaliando de R$ 37.942.581,02 (trinta e

sete milhões novecentos e quarenta e dois mil quinhentos e oitenta e um reais). A tabela a seguir

apresenta os valores totais apurados.

N° matrículas
Área Total

(ha)
VTN (R$)

Valor
construções/edificações

(R$)

Valor benfeitorias
produtivas (R$)

Valor Total (R$)
Valor unitário

(R$/ha)

189, 1.716,
1.906, 2.278 e
AV-03/43.411

774,9437 R$ 29.137.308,91 R$ 1.721.878,94 R$ 7.083.393,16 R$ 37.942.581,02 R$ 48.961,73

De acordo com as informações dos corretores, imóveis do tipo do avaliando apresentam

velocidade de venda considerada média, levando entre 1 e 2 anos entre a oferta e a efetiva venda.

Em valor de liquidação (estipulado em cima do deságio de 30%), foi apurado um valor de R$

26.559.806,71 (vinte e seis milhões quinhentos e cinquenta e nove mil oitocentos e sete reais) para o

Objeto Avaliando, estando os valores resumidos na tabela a seguir.

N°
matrícula

Área Total
(ha)

Valor Total (R$)
Valor Unitário

(R$/ha)
Deságio Valor Liquidação (R$)

Valor Unitário
(R$/ha)

189, 1.716,
1.906, 2.278

e AV-
03/43.411

774,9437 R$ 37.942.581,02 R$ 48.961,73 30,00% R$ 26.559.806,71 R$ 34.273,21
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2. Introdução

O presente trabalho consiste em fornecer subsídios técnicos agronômicos e econômicos

para estimar o valor demercado de imóvel rural, doravante denominadoObjeto Avaliando, com área

total de 762,6880 hectares, denominado Fazenda Santa Maria I, pertencente à Luiz Antonio

Massafera e Roberto Massafera. O Objeto Avaliando é composto de duas partes: Parte 1: 635,5733

hectares, situado no município de Cachoeira Alta, estado de Goiás, constituído pelas matrículas 189,

1.716, 1.906 e 2.278, devidamente registradas no Cartório de Registro de Imóveis de Cachoeira Alta

GO, e; Parte 2: 127,1147 hectares, equivalente a 20% do total de área das matrículas 189, 1.716, 1.906 e

2.278, com finalidade de reserva legal extra propriedade situada município de Planaltina constante na

averbação AV-03/43.411 damatrícula 43.411 do Cartório de Registros de Planaltina GO.

3. Do Objeto Avaliando

A tabela 1 resume as informações das matrículas que compõem o Objeto Avaliando,

representado pelas áreas informadas nas matrículas 189, 1.716, 1.906, 2.278, e por 20% do total das

áreas dessas matrículas equivalentes a 127,1147 hectares de reserva legal extra propriedade dentro da

matrícula 43.411, conforme averbação AV-03/43.411. Nesta averbação constam um total de reserva

legal extra propriedade de 193,2476 hectares equivalente a 30% do total de áreas dasmatrículas 2.278,

1.906, 2.915, 1.716 e 189. Todavia, conforme solicitado pelo proprietário, na presente avaliação é para

considerar apenas 20% de reserva legal extra propriedade em relação ao total de áreas das matrículas

189, 1.716, 1.906, 2.278, o que representa área de 127,1147 hectares. Portanto, o total de área da

matrícula a ser considerada é de 762,6880 hectares. Os inteiros teores das matrículas são

apresentados no Anexo III.

Tabela 1: Resumo geral das matrículas do Objeto Avaliando.

N° da
matrícula

Cartório
Nome do
Imóvel

Proprietários
Área Matrícula/
Calculada (ha)

Município

189
Cartório de Registro de
Imóveis de Cachoeira

Alta - GO
Fazenda

Santa Maria I

Luiz Antonio
Massafera e Roberto

Massafera

455,9437

Cachoeira Alta - GO
1.716 92,0676

1.906 26,0400

2.278 61,5220

43.411 *
Cartório de Registros de

Planaltina - GO
127,1147* Planaltina - GO

Total 762,6880

*A área total de Reserva Legal extra propriedade da AV-03/43.411 é de 193,2476 hectares e refere-se a 30% do total de áreas
das matrículas 189, 1.716, 1.906, 2.278 e 2.915. A matrícula 2.915 não faz parte do presente laudo e dos 193,2476 hectares

averbados, apenas 127,1147 hectares é que foram considerados no presente laudo, e conforme solicitado pelo proprietário,
equivale a 20% das áreas totais das matrículas 189, 1.716, 1.906, 2.278.
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Dos perímetros do Objeto Avaliando

As matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, situadas no município de Cachoeira Alta/GO, estão

dentro de um único perímetro certificado no SIGEF (Sistema de Gestão Fundiária), com os limites dos

perímetros demonstrados na figura 1. Já a AV-03/43.411 (reserva legal extra propriedade) informa

vértices georreferenciados com os limites do perímetro de área maior, conforme figura 2. A tabela 2

apresenta o quadro de áreas informados nas matrículas e calculados a partir dos perímetros

supracitados.

Com relação a reserva legal extra propriedade (AV-03/43.411) foi calculada a área de 129,1573

hectares equivalente a 20% da área total do perímetro certificado no SIGEF representante das

matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278. Esses 129,1573 hectares estão dentro do perímetro de área maior

de 193,7426 hectares, que não está certificado no SIGEF, nem possui declaração no CAR (Cadastro

Ambiental Rural). Vale ressaltar, conforme demonstrado na figura 2, que o perímetro informado na

AV-03/43.411 tem algumas sobreposições a perímetros certificados no SIGEF relacionados a outras

matrículas (informammatrícula 25.664 e 15.793).

Tabela 2: Quadro de áreas e outras informações dos perímetros do Objeto Avaliando.

Nº da Matrícula Nome do imóvel
Área matriculada/Calculada

(ha)
Área SIGEF/Calculada

(ha)
Fonte do perímetro

189

Fazenda Santa
Maria I

455,9437

645,7864
Perímetro certificado no SIGEF:
09c9ca68-edb8-4080-a0d2-

41f6700a7475

1.716 92,0676

1.906 26,0400

2.278 61,5220

43.411 * 127,1147* 129,1573**
Vértices georreferenciados na
matrícula, não possui SIGEF

Total 762,6880 774,9437
*Vértices georreferenciados informados na AV.03-43.411, porém a área considerada foi de 20% da área somada das matrículas 189, 1.716,

1.906 e 2.278
**Área calculada equivalente a 20% da área total certificada no SIGEF. Essa área está dentro de área maior de acordo com perímetros

georreferenciados informados na AV-03/43.411

O perímetro das matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, certificado no SIGEF e os 20% da área

total desses perímetros dentro da reserva legal extra propriedade (vértices georreferenciados na AV-

03/43.11) é a versão que esse signatário denomina como perímetros adotados (Figura 3) e foram

utilizados para gerar outros mapas e resultados constantes neste laudo. Desse modo, no presente

laudo a área total a ser considerada na avaliação será 645,7864 hectares do perímetro no SIGEF mais

129,1573 hectares equivalentes a 20% da área no SIGEF, portanto, o total a ser avaliado é de 774,9437

hectares.

Dado a finalidade da AV-03/43.411 ser exclusivamente para reserva legal, alguns mapas serão

focados apenas na parte correspondente à Fazenda Santa Maria I, situada no município de Cachoeira

Alta - GO, sobre a qual são realizadas atividades agrossilvipastoris.
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Perímetro das matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278 georreferenciado e certificado no
SIGEF.

Perímetro conforme vértices georreferenciados informados na AV-03/43.411.
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Perímetros adotados do Objeto Avaliando

4. Das características do Objeto Avaliando e da região

O perímetro certificado no SIGEF representante das matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278 está

situado no município de Cachoeira Alta, estado de Goiás, sob as coordenadas latitude 18°26'41.17"S e

longitude 51° 8'33.90"O, distando 48,4 quilômetros da cidade de Cachoeira Alta e 313 quilômetros de

Goiânia, capital. Já reserva legal extra propriedade dentro da matrícula 43.411, está situada no

município de Planaltina, estado de Goiás, nas coordenadas latitude 15°18'47.42"S e longitude

47°54'32.69"O, distando um raio de 33 quilômetros da cidade de Planaltina e 206 quilômetros de

Goiânia, capital.

A figura 4 apresenta as localizações dos municípios de Cachoeira Alta e de Planaltina no

estado de Goiás. Já a figura 5, ilustra as localizações dos perímetros em imagem de satélite,

destacando a localização do perímetro das matrículas 189. 1.716, 1.906 e 2.278, no município de

Cachoeira Alta/GO.

O município de Cachoeira Alta possui um território de 165.722,6 hectares e, e, segundo o

censo agropecuário 2017, dos 149.692 hectares de estabelecimentos agropecuários, 12.060 hectares

apresentavam utilização das terras como áreas de lavouras temporárias, 911 hectares de lavouras

permanentes, 107.055 hectares de pastagens plantadas em boas condições, 1.229 hectares de

pastagens plantadas em más condições, 568 hectares de florestas plantadas, 2.141 hectares de

florestas naturais e 23.843 hectares de florestas naturais destinadas à preservação permanente ou

reserva legal (IBGE, Censo Agropecuário 2017). Das áreas de lavouras temporária, segundo IBGE, no

ano de 2022, foramproduzidas 606.281 toneladas de cana-de-açúcar, colhidas de 9.139 hectares e 1.457
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toneladas de soja, colhidas de 347 hectares (IBGE, Produção Agrícola Municipal 2023). Também,

segundo o IBGE, no ano de 2022, omunicípio possuía 117,9 mil cabeças de bovinos, 26,5 mil cabeças de

galináceos, 5,4 mil cabeças de suínos, e produziu 10,3 milhões de litros de leite de 5,6 mil vacas

ordenhadas (IBGE, Produção da Pecuária Municipal 2023).

Localização dos municípios de Cachoeira Alta e de Planaltina no estado de Goiás.

Mapa de identificação e localização do Objeto Avaliando.
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Acesso: Para acessar o Objeto Avaliando a partir do trevo na saída da cidade de Cachoeira

Alta - GO, pegar a rodovia BR-364 (asfaltada) em direção à Aparecida do Rio Doce e seguir por 42,9

quilômetros. Então, virar à esquerda em estrada local não asfaltada e continuar por mais 5,5

quilômetros, chegando-se ao Objeto Avaliando, cuja entrada se encontrará à esquerda. O trajeto total

é de 48,4 quilômetros. O croqui de acesso é apresentado na figura 6.

Mapa de acesso ao Objeto Avaliando.

Imagemde satélite:A figura 7 apresenta uma composiçãode falsa cor (que apresentamelhor

contraste entre áreas abertas e fechadas) de uma imagem de satélite Sentinel-2 datada de 22 de

agosto de 2024. Nela é possível observar a região em torno do Objeto Avaliando.

Relevo:A região doObjeto Avaliando apresenta relevo principalmente nas classes plano (<2%

de declividade), suave ondulado (2-5% de declividade) e moderadamente ondulado (5-10% de

declividade), que representam alto a médio potencial para processos de mecanização agrícola. Em

termos de altitude a região apresenta valores entre 420 e 860 metros. As figuras 8 e 9 apresentam,

respectivamente, as informações de altitude e relevo da região onde se insere o Objeto Avaliando.

Hidrografia: O Objeto Avaliando encontra-se na bacia do Paraná e sub-bacia do Rio

Paranaíba. Rio Claro, Rio Verde, Ribeirão da Areia,

Rio Alegre, Ribeirão São João, Córrego do Retiro, Ribeirão Bonito, dentre outros (Figura 10).
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Clima da região do Objeto Avaliando

A análise climática para a região do Objeto Avaliando se deu por meio de dados mensais

normais e realizada através do balanço hídrico climatológico normal para determinação da melhor

época de semeadura a fimde planejamento geral de safra. As condições climáticas da região doObjeto

Avaliando permitem a agricultura de sequeiro com possibilidade de safra comercial.

4.1.1. Balanço hídrico climatológico normal - interpretação

Obalanço hídrico climatológico pode ser apresentado na escala mensal e para um anomédio

normal configurando-se emumbalanço hídrico climatológiconormal ou para umdeterminadoperíodo

em sequência de anos, meses, dias etc. configurando-se um balanço hídrico climatológico sequencial

(PEREIRA ET AL, 2002). Entende-se como dado normal o valor médio de um mínimo de 30 anos das

condições climáticas de um determinado local. Esse período foi escolhido pela Organização

Meteorológica Mundial (OMM) e essa descrição estática determina o clima de uma região (PEREIRA

ETAL, 2002). Assim, para o cálculo dobalançohídrico climático normal usa-se dadosclimáticos normais

e para o balanço hídrico climatológico sequencial usa-se dados de período em sequência (Ex: todos os

meses de 1999 até dezembro de 2000).

Neste trabalho utilizaram-se dados normais climatológicos do período de 1961 a 1990 para o

município de Cachoeira Alta - GO, fornecidos pelo Climatempo INMET

(https://www.climatempo.com.br/climatologia/4107/cachoeiraalta-go). Na tabela 3 são observadas as

normais climatológicas com dados de temperaturas médias e de precipitação para o município de

Cachoeira Alta - GO.

Tabela 3: Dados normais de temperatura média e precipitação para o município de Cachoeira Alta -
GO

Mês
Cachoeira Alta - GO

Mínima (C) Máxima (C) Média (C) Precipitação (mm)

Janeiro 22,0 30,0 26,0 266,0

Fevereiro 21,0 29,0 25,0 218,0

Março 21,0 29,0 25,0 207,0

Abril 20,0 29,0 24,5 83,0

Maio 17,0 28,0 22,5 29,0

Junho 16,0 27,0 21,5 12,0

Julho 16,0 28,0 22,0 8,0

Agosto 18,0 30,0 24,0 12,0

Setembro 20,0 32,0 26,0 49,0

Outubro 21,0 32,0 26,5 126,0

Novembro 21,0 30,0 25,5 204,0

Dezembro 22,0 30,0 26,0 249,0

Ano 19,6 29,5 24,5 1.463,0

Obalanço hídrico climatológico normal foi calculadopormeio de planilha Excel desenvolvida

por Rolim et al (1998). A tabela 4 apresentam os dados do balanço hídrico climatológico normal, onde

é possível observar ao longo dos meses o que entrou e o que saiu de água do solo, por meio da

precipitação (P) e da evapotranspiração potencial (ETP). Para isso, considera-se que o solo tem uma

capacidade de armazenamento de água (CAD), sendo que dessa capacidade é possível observar o
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armazenamentomensal (ARM). Adotou-se como CAD o valor igual a 100mm. Quando a P émaior que

a ETP e o armazenamento de água do solo encontra-se no seu limite, ocorre um excedente hídrico

(EXC). Por outro lado, quando a ETP supera a P, ocorre uma diminuição do armazenamento de água

gerando um déficit hídrico (DEF).

Tabela 4: Balanço Hídrico Climatológico Normal para o município de Cachoeira Alta - GO.

Tempo Num de NDA T P N I ETP P-ETP NEG-AC ARM ALT ETR DEF EXC
Meses Dias ºC mm horas Thornthwaite1948 mm mm mm mm mm mm

Jan 31,0 15,0 26,0 266,0 13,0 12,1 143,9 122,1 0,0 100,0 0,0 143,9 0,0 122,1
Fev 28,0 46,0 25,0 218,0 12,6 11,4 111,5 106,5 0,0 100,0 0,0 111,5 0,0 106,5
Mar 31,0 74,0 25,0 207,0 12,1 11,4 118,7 88,3 0,0 100,0 0,0 118,7 0,0 88,3
Abr 30,0 105,0 24,5 83,0 11,6 11,1 103,0 -20,0 -20,0 81,9 -18,1 101,1 1,9 0,0
Mai 31,0 135,0 22,5 29,0 11,1 9,7 78,4 -49,4 -69,4 50,0 -31,9 60,9 17,5 0,0
Jun 30,0 166,0 21,5 12,0 10,9 9,1 64,4 -52,4 -121,8 29,6 -20,4 32,4 32,0 0,0
Jul 31,0 196,0 22,0 8,0 11,0 9,4 72,1 -64,1 -185,9 15,6 -14,0 22,0 50,1 0,0
Ago 31,0 227,0 24,0 12,0 11,4 10,7 98,0 -86,0 -271,9 6,6 -9,0 21,0 77,0 0,0
Set 30,0 258,0 26,0 49,0 11,9 12,1 127,5 -78,5 -350,4 3,0 -3,6 52,6 74,9 0,0
Out 31,0 288,0 26,5 126,0 12,4 12,5 146,2 -20,2 -370,6 2,5 -0,5 126,5 19,6 0,0
Nov 30,0 319,0 25,5 204,0 12,9 11,8 129,9 74,1 -26,8 76,5 74,1 129,9 0,0 0,0
Dez 31,0 349,0 26,0 249,0 13,1 12,1 145,1 103,9 0,0 100,0 23,5 145,1 0,0 80,4

Totais 294,5 1463,0 1338,7 124,3 0,0 1065,7 273,1 397,3
Médias 24,5 121,9 111,6 ± 98 88,8 22,8 33,1

A figura 11 demonstra osmeses com excedentes e déficits hídricos ao longo do ano. Nela fica

claro que a estação de chuvas com excedente hídrico se encontra entre novembro e abril e a estação

de seca com déficit hídrico encontra-se entre os meses de abril e novembro. Em relação ao

armazenamento de água no solo, tem-se a capacidade máxima nos meses de dezembro a março e,

abaixo de abril a novembro (Figura 12). Tais condições possibilitam safra comercial para agricultura de

sequeiro com possibilidade de safra comercial.

Extrato do Balanço Hídrico Climatológico Normal para o município de Cachoeira Alta -
GO.
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Capacidade de Armazenamento (CAD), Armazenamento (ARM) mensal a partir do
Balanço Hídrico Climatológico Normal para o município de Cachoeira Alta - GO.

Solo e relevo do Objeto Avaliando

A produção agrícola requer níveis de potenciais da terra para atingir produções sustentáveis.

A avaliação desses potenciais em propriedades agrícolas é importante para o seu planejamento e

avaliação das potencialidades da terra. Para avaliar o potencial produtivo do Objeto Avaliando,

utilizou-se oMapadeDistribuição de Solos de Goiás (EMATER, 2016) publicado emescala de 1:250.000.

A Figura 13 apresenta o perímetro do Objeto Avaliando sobre esse mapa de solo, onde foi

aplicado uma aproximação para observação mais detalhada das classes de solo. De acordo com esse

levantamento pedológico, o imóvel está sobre um LATOSSOLO VERMELHO distrófico e LATOSSOLO

VERMELHO distrófico férrico.

Os LATOSSOLOS são solos propícios ao desenvolvimento de agricultura comercial para altas

produtividades, sãopassíveis de utilização comculturas anuais, perenes, pastagens e reflorestamento.

Normalmente, estão situados em relevo plano a suave-ondulado, com declividade que raramente

ultrapassa 7%, o que facilita a mecanização. São profundos, porosos, bem drenados, bem permeáveis

mesmo quando muito argilosos, friáveis e de fácil preparo.

O mapa de classes de declividade para o Objeto Avaliando foi derivado, por meio de

geoprocessamento, do modelo de elevação digital (DEM), fornecido por United States Geological

Survey's (USGS). Sete classes de declividade foram geradas: 0-2%, 2-5%, 5-10%, 10-15%, 15-45%, 45 -70% e

acima de 70%. Como observado na figura 14, no Objeto Avaliando ocorrem predominantemente as

classes de relevo plano (<2% de declividade), suave ondulado (2-5% de declividade) e moderadamente

ondulado (5-10% de declividade), que representam alto potencial para processos de mecanização.
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Localização do Objeto Avaliando no mapa de solo regional.

Mapa de declividade do Objeto Avaliando.
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Situação ambiental e uso do solo do Objeto Avaliando

A propriedade está situada no bioma Cerrado, conforme Mapa de Biomas do Brasil (IBGE,

2004). Segundo oMapeamento da Vegetação do Brasil (IBGE, 2006), encontra-se na fitofisionomia de

Áreas de Tensão Ecológica (Savana/Floresta Estacional) com Atividades Agrícolas. Tais condições

indicam a necessidade de destinação de 20% da área total para reserva legal - RL. A figura 15 apresenta

a localização do Objeto Avaliando em relação aos tipos de fitofisionomias e biomas brasileiros.

A figura 16 apresenta o mapa de uso do solo do Objeto Avaliando, enquanto a tabela 5

apresenta os quadros de áreas de acordo com esses usos. Para obtenção desses usos, considerou-se

a base de dados da propriedade declarada no Cadastro Ambiental Rural CAR (GO-5204102-

2C25FAF3B55A4CF295F71314AC56DDF0), informações em imagem Google, imagem Sentinel-2 de

22/08/2024 e observações em campo. O Objeto Avaliando possui reserva legal que atende os mínimos

exigidos por lei por possuir 20% da área total dasmatrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, compensado extra

propriedade na matrícula 43.411 (AV-03/43.411). Na composição do imóvel como um todo, os

percentuais de áreas em relação ao total são: 4,86% APP, Reserva Legal e Vegetação Nativa; 16,67% de

Reserva Legal extra propriedade (ou 20% do total de área damatrícula 189, 1.716, 1.906 e 2.278); 41,58%

de pastagem; 35,80% de área de seringueira, e; 1,09% de Infraestrutura.

Mapa de localização do Objeto Avaliando em relação aos tipos de fitofisionomias e
biomas brasileiros.
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Mapa de uso do solo do Objeto Avaliando.

Tabela 5: Distribuição das áreas de acordo com o uso do solo do Objeto Avaliando.

Uso Área (ha) %

Pastagem 322,2601 41,58%

Seringueira 277,3950 35,80%

Infraestrutura 8,4567 1,09%

APP, Reserva Legal e Vegetação Nativa 37,6745 4,86%

Reserva Legal extra propriedade 129,1573 16,67%

Total 774,9437 100,00%

Capacidade de Uso do Solo

Em função do mapa de solo, mapa de classes de declividade, do mapa de diagnóstico

ambiental e uso do solo, elaborou-se o mapa de Classes de Capacidade de Uso do Solo para o Objeto

Avaliando (Figura 17). Observa-se, com base em critérios propostos por Mendes Sobrinho - adaptado

(Lima, 2011), apresentados no ANEXO II e com base nas amostras coletadas e opiniões dos corretores,

que o uso do solo doObjeto Avaliando se enquadra nas seguintes classes e escalas percentuais: Classe

III (75%): as áreas de pastagem, seringueira e infraestrutura e; Classe VIII (10%, adaptado*): as áreas de

APP, reserva legal, vegetação nativa e reserva legal extra propriedade.
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Mapa da capacidade de uso do solo encontrado no Objeto Avaliando.

A tabela 6 apresenta o quadro de áreas das classes de capacidade de uso do Objeto

Avaliando. Observa-se que 78,47% da área total foi enquadrada na classe de capacidade de uso III e

21,53% na classe VIII.

Tabela 6: Quadro de distribuição de áreas segundo a capacidade de uso do solo.

Classes de capacidade de uso do solo
(Escala Mendes Sobrinho - %)

Área (ha) %

III (75%) 608,1119 78,47

VIII (10%, adaptado*) 166,8318 21,53

Total 774,9437 100,00

Média Ponderada -
Escala Mendes Sobrinho (%)

61,01

*Adaptado, conforme percepção junto a corretores e nos valores
das pesquisas de mercado
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5. Avaliação a valor de mercado do Objeto Avaliando

Esta avaliação foi elaborada segundo as normas do IBAPE Instituto Brasileiro de Avaliações

e Perícias de Engenharia e da NBR 14653 da ABNT Associação Brasileira de Normas Técnicas.

A avaliação a valor demercado foi realizada com vistoria in loco, do imóvel rural denominado

Fazenda Santa Maria I, constituído pelas matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278 e pela reserva legal

vinculada à matrícula 43.411, e subsequente avaliação do valor de terra nua, benfeitorias não

produtivas (construções/edificações) e benfeitorias produtivas.

A norma oficial de avaliação de imóveis rurais para o Brasil é a NBR 14653-3/19, da Associação

Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Como a própria Norma recomenda, para a sua aplicação é

necessário consultar a Lei Federal nº 4.504 de 30/11/1994 (Estatuto da Terra) e oManual Brasileiro para

Levantamento da Capacidade de Uso da Terra (ETA/MA).

A especificação a ser utilizada nesse trabalho é classificada, segundo as normas vigentes da

Associação Brasileira de Normas Técnicas ABNT, Norma da ABNT, NBR 14653-3 (Avaliação de imóveis

rurais), como Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão III, e segue as recomendações técnicas do

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia IBAPE.

Esse signatário realizou a avaliação do Objeto Avaliando supracitado em concordância com a

metodologia descrita a seguir, com o intuito de determinar o valor de mercado do Objeto Avaliando.

A tabela 7 apresenta os valores de área abertas/cultivadas e restrição ambiental (APP, RL e

Hidrografia) no perímetro do Objeto Avaliando, constituído por perímetro certificado no SIGEF e por

parte de perímetro georreferenciado na matrícula 43.411.

Tabela 7: Áreas que compõem o Objeto Avaliando.

N° matrículas
Área

matriculada
(ha)

Área Adotada
(ha)

Área
Aberta/cultivada

(ha)

APP, Reserva Legal e
Vegetação Nativa (ha)

189, 1.716, 1.906,
2.278 e AV-
03/43.411

762,6880 774,9437 608,1119 166,8318

A figura 18 apresenta o perímetro do Objeto Avaliando, do qual foram extraídas as áreas

supracitadas.
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Mapa do perímetro adotado do Objeto Avaliando

Valor da Terra Nua (VTN)

Define-se terra nua ao imóvel rural despojado das benfeitorias (construções, instalações e

melhoramentos) e das culturas perenes e semi perenes.

O preço da terra, por hectare, foi obtido pelo Método Comparativo Direto de Dados do

Mercado por tratamentos de fatores, ou seja, após levantamento efetuado em imobiliárias, corretores

e pessoas ligadas a comercialização de terras, comparando-se a fazenda comoutras que estão à venda

ou que foram vendidas, situadas na mesma região. Portanto, adequações ocorreram através do

emprego de fatores de homogeneização, que visam corrigir eventuais diferenças entre o bem objeto

da avaliação e os bens comercializados ou disponíveis no mercado.

Os fatores de homogeneização são multiplicadores que visam transformar os dados

provenientes dos imóveis utilizados como amostra, para fins de levantamento de valores adequados

aos Objeto Avaliando. No presente Laudo, foi utilizado os seguintes fatores: Fator Mercado FM,

Fator Nota Agronômica FNA e Fator Acesso a Água para Irrigação FAA.

Para o Fator Mercado FM, adota-se o valor 0,9 para pesquisas ofertadas e 1,0 para

pesquisas negociadas, conforme critérios apresentados no Anexo II.
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Para o cálculo do Fator Nota Agronômica FNA, inicialmente é necessário definir a

Situação/Viabilidade de Circulação e o Valor Médio das Classes de Capacidade de Uso do Solo, ambos

na Escala Mendes Sobrinho (LIMA, 2011), que são utilizados para o cálculo da Nota Agronômica NA.

A Situação/Viabilidade de Circulação é associada a uma escala de valor que varia de 70 a 100%,

sendo definida conforme critérios apresentados no Anexo II.

Para definir o Valor Médio das Classes de Capacidade de Uso do Solo, é necessário relacionar

as porções de terra percentuais que se enquadram-se em cada uma das Classes de Capacidade de Uso

do Solo e relacionadas a Escala Mendes Sobrinho, conforme critérios apresentados no Anexo II. Após

essa relação, é calculada amédia ponderada, que pode apresentar valor entre 20 e 100%.

A Nota Agronômica NA é calculada da seguinte forma:

Com as NA das pesquisas de mercado e dos Objeto Avaliando, calcula-se o Fator Nota

Agronômica - FNA da seguinte forma:

O Fator Acesso a Água para Irrigação FAA foi definido conforme demonstrado no anexo II,

pois foi observado nos valores das pesquisas demercado levantadas que os imóveis semacesso a água

para irrigação (que não estão na beira do Rio Verde) têm valor emmédia equivalente a 0,8 do valor de

imóveis com acesso a água para fins de irrigação. Desse modo, definiu-se um fator 1,0 para imóveis

com acesso água para irrigação e 0,8 para imóveis sem acesso a irrigação. O Objeto Avaliando não

possui acesso ao Rio Verde, portanto, para sua avaliação, adotou-se o fator = 0,8

Não foi utilizado Fator Área, pois para a região e amostras utilizadas não são observados

aumentos dos valores unitários (R$/hectare) dos imóveis em função dos aumentos de suas áreas.

A seguir são apresentadas as pesquisas de mercado utilizadas, as bases de informações para

os cálculos dos fatores de homogeneização, os fatores calculados juntamente com a homogeneização

e saneamentos das pesquisas de mercado, e por fim o Valor da Terra Nua (VTN) do Objeto Avaliando.

A tabela 8 relaciona as pesquisas de mercado utilizadas para o cálculo do VTN do Objeto

Avaliando, sendo as localizações das pesquisas apresentadas no mapa da figura 19.
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O enquadramento doObjeto Avaliando e das pesquisas demercado às classes de capacidade

de uso do solo e à situação/viabilidade de circulação, são apresentados conforme tabela 9. Além disso,

esta tabela apresenta o valor da Nota Agronômica calculada.

Tabela 9: Determinação da Nota Agronômica a partir dos fatores Situação e Classes de Capacidade
de Uso na Escala Mendes Sobrinho

Objeto
Avaliando/

Identificação
da Amostra -

ID

Escala de
valor (%)
segundo
situação e
viabilidade

de
circulação

Capacidade de Uso/Escala Mendes Sobrinho (% de
área)

Média
Ponderada
na Escala
Mendes

(%)

Nota
Agronômica

- NA (%)
I II III IV V VI VII VIII

100 95 75 55 50 40 30 10*

Objeto
Avaliando

95 0,00 0,00 78,47 0,00 0,00 0,00 0,00 21,53 61,01 57,96

Amostra 01 90 0,00 0,00 71,43 0,00 0,00 0,00 0,00 28,57 56,43 50,79

Amostra 02 90 0,00 0,00 79,76 0,00 0,00 0,00 0,00 20,24 61,85 55,66

Amostra 03 90 0,00 0,00 75,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25,00 58,75 52,88

Amostra 04 90 0,00 0,00 90,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10,00 68,50 61,65

Amostra 05 90 0,00 0,00 80,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20,00 62,00 55,80

Amostra 06 90 0,00 0,00 90,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10,00 68,50 61,65

Amostra 07 90 0,00 0,00 90,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10,00 68,50 61,65

Amostra 08 95 0,00 0,00 80,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20,00 62,00 58,90

Amostra 09 90 0,00 0,00 81,15 0,00 0,00 0,00 0,00 18,85 62,75 56,47

Amostra 10 90 0,00 0,00 77,78 0,00 0,00 0,00 0,00 22,22 60,56 54,50

Amostra 11 90 0,00 0,00 80,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20,00 62,00 55,80

Amostra 12 90 0,00 0,00 78,70 0,00 0,00 0,00 0,00 21,30 61,16 55,04

Amostra 13 90 0,00 0,00 77,14 0,00 0,00 0,00 0,00 22,86 60,14 54,13

*Adaptado, conforme percepção junto a corretores e nos valores das pesquisas de mercado

A tabela 10 apresenta as homogeneizações dos valores pesquisados através dos fatores de

correção e os saneamentos dessas pesquisas, a partir dos quais foi determinado um valor unitário de

terra nua para oObjeto Avaliando, que foi apurado em R$ 37.599,26 /hectare, referente a setembro de

2024.

Processo: 6011455-31.2024.8.09.0020
Movimentacao 47 : Juntada -> Petição -> Impugnação
Arquivo 2 : 02doc.01fazendasantamaria_compressedpiginas1.pdf U

s
u
á
rio
:
S
ilv
ân
ia
M
en
d
e
s
d
e
P
a
u
la
-
D
ata
:
2
1/08

/2
02
5
15
:2
5:1
8

C
A
C
H
O
E
IR
A
A
L
T
A
-
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
c
ed
im
en
to
s
->
C
a
rta
s
->
C
a
rta

P
re
c
ató

ria
C
íve
l

V
a
lo
r:
R
$
14
.40
2.48

5,51

Tribunal de Justiça do Estado de Goiás
Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 16/07/2025 10:50:55
Assinado por MAURICIO BORELLI GRILLO
Localizar pelo código: 109187685432563873785971027, 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
 1

01
55

42
-6

6.
20

19
.8

.2
6.

00
37

 e
 c

ód
ig

o 
w

R
K

yk
I9

9.
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

 M
A

R
C

E
LA

 M
A

R
T

IN
S

 G
R

O
S

S
E

LI
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
5/

08
/2

02
5 

às
 1

6:
41

 .

fls. 1338



Processo: 6011455-31.2024.8.09.0020
Movimentacao 47 : Juntada -> Petição -> Impugnação
Arquivo 2 : 02doc.01fazendasantamaria_compressedpiginas1.pdf U

s
u
á
rio
:
S
ilv
ân
ia
M
en
d
e
s
d
e
P
a
u
la
-
D
ata
:
2
1/08

/2
02
5
15
:2
5:1
8

C
A
C
H
O
E
IR
A
A
L
T
A
-
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
c
ed
im
en
to
s
->
C
a
rta
s
->
C
a
rta

P
re
c
ató

ria
C
íve
l

V
a
lo
r:
R
$
14
.40
2.48

5,51

Tribunal de Justiça do Estado de Goiás
Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 16/07/2025 10:50:55
Assinado por MAURICIO BORELLI GRILLO
Localizar pelo código: 109187685432563873785971027, 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
 1

01
55

42
-6

6.
20

19
.8

.2
6.

00
37

 e
 c

ód
ig

o 
w

R
K

yk
I9

9.
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

 M
A

R
C

E
LA

 M
A

R
T

IN
S

 G
R

O
S

S
E

LI
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
5/

08
/2

02
5 

às
 1

6:
41

 .

fls. 1339



Avaliação de Imóvel Rural Matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278 e reserva legal vinculada à matrícula 43.411
Cachoeira Alta - GO

30

A figura 20 apresenta a curva de valores observados versus os valores estimados. Nela

observa-se a significância dos parâmetros adotados para a estimativa do valor do imóvel.

Curvas de valores observados versus estimados.

A tabela 11 apresenta o Valor da TerraNua doObjeto Avaliando, sendo apurado um valor total

de R$ 29.137.308,91 (vinte e nove milhões cento e trinta e sete mil trezentos e oito reais) para o Objeto

Avaliando.

Tabela 11: Valor da terra nua do Objeto Avaliando

N° matrícula
Área Total

(ha)
VTN Unitário (R$/ha) VTN Total (R$/ha)

189, 1.716, 1.906,
2.278 e AV-03/43.411

774,9437 R$ 37.599,26 R$ 29.137.308,91

Valor das benfeitorias não produtivas (edificações/construções)

NBR 14653-1 eNBR 14653-3 da ABNT Associação Brasileira deNormas Técnicas, através da reprodução

dos custos de seus elementos obteve-se o valor de reposição desse grupo de bens.

A composição de custos, para a data-base da avaliação, foi elaborada através de orçamento

sintético baseado no nosso banco de dados e de publicações especializadas.

A fórmula básica para determinação do valor das construções pode ser expressa como:

Custo unitário por m² x área total x depreciação física e funcional

R$ 0

R$ 50.000

R$ 100.000

R$0,00 R$50.000,00 R$100.000,00
Valores Estimado (R$/ha)

Valor observado vs estimado

Série1

Bissetriz
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A tabela 12 lista as benfeitorias não produtivas/edificações existentes no Objeto Avaliando e

a tabela 13 traz seus valores de mercados, calculados a partir do custo unitário básico (CUB), padrões

construtivos e índices de depreciação física e funcional. Desse modo, as benfeitorias não

produtivas/edificações são avaliadas em R$ 1.721.878,94 (um milhão setecentos e vinte e um mil

oitocentos e setenta e oito reais).

Tabela 12: Lista de benfeitorias não produtivas

ID Benfeitoria Descrição
Ponto
GPS

Estado de
Conservação

Dimensão
(m²)

1 Casa
Edificação em alvenaria com telhas de

cerâmica
12 Regular 112

2
Barracão de
ordenha

Edificação em alvenaria com telhas de
fibrocimento

13 Regular 390

3 Curral
Edificação com estrutura de madeira e telhas

em fibrocimento
14 Bom 196

4 Casa de sal
Edificação em alvenaria com telhas de

cerâmica
16 Regular 75

5 Galpão
Edificação em alvenaria com telhas de

fibrocimento
17 Regular 307

6
Barracão
desativado

Edificação em alvenaria com telhas metálicas 18 Regular 596

7 Galpão/Oficina Edificação em alvenaria com telhas metálicas 21 Regular 910

8 Lavador
Edificação em alvenaria com telhas de

cerâmica
22 Regular 14

9 Barracão
Edificação com estrutura de madeira e telhas

em fibrocimento
23 Regular 250

10 Barracão
Edificação com estrutura de madeira e telhas

em fibrocimento
24 Regular 311

11
Tanque de
combustível

Capacidade de 15 mil litros 25 Regular 1

12 Casa
Edificação em alvenaria com telhas de

cerâmica
26 Regular 156

13 Refeitório
Edificação em alvenaria com telhas de

cerâmica
27 Regular 60

14 Alojamento
Edificação em alvenaria com telhas de

cerâmica
28 Regular 329

15 Curral
Edificação com estrutura de madeira e telhas

de cerâmica
29 Regular 85

16 Curral Edificação em estrutura e cobertura metálica 29 Regular 186

17 Casa
Edificação em alvenaria com telhas de

cerâmica
30 Bom 409
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Tabela 13: Cálculo dos valores das benfeitorias

ID Benfeitoria
Custo Unitário

(R$/m²)*
Padrão

Coeficiente
R8N**

Depreciação
Física

Depreciação
Funcional

Valor de
mercado (R$)

1 Casa R$ 949,56 Casa Econômico 1,070 0,60 1,00 R$ 68.459,69

2
Barracão de
ordenha

R$ 949,56 Galpão Econômico 0,609 0,60 1,00 R$ 135.431,78

3 Curral R$ 949,56 Cobertura Simples 0,142 0,80 1,00 R$ 21.153,20

4 Casa de sal R$ 949,56 Galpão Econômico 0,609 0,60 1,00 R$ 26.046,84

5 Galpão R$ 949,56 Galpão Econômico 0,609 0,60 1,00 R$ 106.612,67

6
Barracão
desativado

R$ 949,56 Galpão Econômico 0,609 0,60 1,00 R$ 206.750,93

7 Galpão/Oficina R$ 949,56 Galpão Econômico 0,609 0,60 1,00 R$ 315.674,41

8 Lavador R$ 949,56 Galpão Econômico 0,609 0,60 1,00 R$ 4.985,92

9 Barracão R$ 949,56 Cobertura Médio 0,293 0,60 1,00 R$ 41.691,21

10 Barracão R$ 949,56 Cobertura Médio 0,293 0,60 1,00 R$ 51.992,57

11
Tanque de
combustível

R$ 55.500,00*** 1,000 0,60 1,00 R$ 33.300,00

12 Casa R$ 949,56 Casa Econômico 1,070 0,60 1,00 R$ 95.337,58

13 Refeitório R$ 949,56 Casa Econômico 1,070 0,60 1,00 R$ 36.576,86

14 Alojamento R$ 949,56 Casa Econômico 1,070 0,60 1,00 R$ 200.368,03

15 Curral R$ 949,56 Cobertura Médio 0,293 0,60 1,00 R$ 14.210,90

16 Curral R$ 949,56 Cobertura Médio 0,293 0,60 1,00 R$ 31.005,91

17 Casa R$ 949,56 Casa Econômico 1,070 0,80 1,00 R$ 332.280,44

Total R$ 1.721.878,94

*Os valores por m² foram baseados pela metade do CUB (SINDUSCON/GO, de jul/2024), conforme sugere na norma da
ABNT - NBR 14653. Assim, numa simples comparação estima-se que o custo no meio rural, para uma mesma construção, é

a metade do CUB calculado para a zona urbana.
**coeficientes do estudo "Valores de Edificações de Imóveis Urbanos, IBAPE/SP
***Valor cotado junto à Tanques e Bombas - https://tanquesebombas.com.br/

Valor das benfeitorias produtivas/Seringais

NBR 14653-3 e NBR 14653-4 da ABNT Associação Brasileira de Normas Técnicas, obteve-se o valor dos

plantios de seringueira, que foi calculado a por meio de Valor Presente Líquido VPL.

Para o cálculo do VPL, utilizou-se a taxa de atratividade de 6,01%, referente a Tesouro IPCA +

(%) média entre dos anos de 2022 a 2024, conforme tabela 14.

Tabela 14: Taxa de atratividade Tesouro IPCA+ (%)

2022 2023 2024 Média

5,83% 5,90% 6,29% 6,01%
Fonte: http://www.tesourotransparente.gov.br

Para o cálculo do VPL dos plantios de seringueira foi considerado uma vida útil de 40 anos,

sendo que a fase produtiva se inicia a partir do 8° ano, gerando receitas anuais até o fim de sua vida

útil, quando deve ser feita a reforma dos plantios. Diante do exposto, a tabela 15 apresenta a vida útil

dos plantios de seringueira.
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Tabela 15: Vida útil dos plantios de seringueira

Cultura
Vida útil
(anos)

Início Fase produtiva
(ano)

Observações

Seringueira 40 8
Receitas geradas do 8° ao 40° ano após

implantação

Através de imagens do Google, foram levantadas as datas de implantação dos plantios de

seringueira, cujas distribuições por ano de implantação são apresentadas na figura 21.

Distribuição das áreas de seringueira de acordo com o ano de implantação

A tabela 16 apresenta a quantidade de áreas de seringueira por ano de implantação.

Tabela 16: Distribuição das áreas de seringueira por ano de implantação.

Ano de Implantação Área (ha)

1991 36,998

1996 129,332

2013 50,82

2015 24,223

2017 13,194

2020 22,558

Total 277,125
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A tabela 17 apresenta os dados de produtividade por idade do cultivo, conforme dados do

proprietário.

Tabela 17: Produtividade por idade dos cultivos de seringueira

Idade desde a implantação (anos) até 7 8 9 10 11 a 12 13 a 29 a partir de 30

% de plantas em produção 0 50% 80% 90% 95% 95% 95%

Produtividade (kg/planta) 0 3,5 4,5 6 7 9 7,5

Produtividade (kg/ha) 500 plantas/ha 0 875 1.800 2.700 3.325 4.275 3.563

A tabela 18 apresenta o preço médio adotado, obtido de média histórica da Conab (período

de 2017 a 2023) e dados do proprietário (2024).

Tabela 18: Valores médios de preço Fonte: Preços de 2017 a 2023 Conab; Preço de 2024,
informações do proprietário.

Ano 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Média

Preço da borracha natural ao produtor
DRC 60% (R$/kg) - GO

R$ 3,19 R$ 2,85 R$ 3,20 R$ 3,23 R$ 5,38 R$ 5,66 R$ 3,20 R$ 4,40 R$ 3,89

A tabela 19 apresenta os custos adotados por idade do cultivo conforme informações do

proprietário. Também considerou o custo da terra, sendo adotado 6% do valor do VTN/hectare da

propriedade.

Tabela 19: Custo adotados (R$/ha) para a produção de borracha, conforme informações do
proprietário e estimativa de 6% do valor do VTN/hectare da propriedade para o custo da terra.

Idade (anos) até 7 8 9 10 11 12 13 a 29 a partir de 30

Custo de produção - manutenção R$ 187,50 R$ 187,50 R$ 187,50 R$ 187,50 R$ 187,50 R$ 969,67 R$ 1.246,72 R$ 1.038,94

Custo do Sangrador R$ 0,00 R$ 2.677,50 R$ 4.284,00 R$ 4.819,50 R$ 5.355,00 R$ 5.355,00 R$ 5.355,00 R$ 5.355,00

Custo participação R$ 0,00 R$ 238,17 R$ 489,94 R$ 734,91 R$ 905,03 R$ 905,03 R$ 1.163,61 R$ 969,67

Custo Chefe Sangria R$ 0,00 R$ 320,72 R$ 328,21 R$ 339,44 R$ 344,30 R$ 344,30 R$ 358,52 R$ 347,86

Custo de Auxiliares do Sangrador R$ 0,00 R$ 535,50 R$ 1.071,00 R$ 1.071,00 R$ 1.606,50 R$ 1.606,50 R$ 1.606,50 R$ 1.606,50

Custo da terra R$ 2.255,96 R$ 2.255,96 R$ 2.255,96 R$ 2.255,96 R$ 2.255,96 R$ 2.255,96 R$ 2.255,96 R$ 2.255,96

Custo Total R$ 2.443,46 R$ 6.215,34 R$ 8.616,60 R$ 9.408,30 R$ 10.654,29 R$ 11.436,46 R$ 11.986,31 R$ 11.573,92

Após o cálculo do VPL, aplicou-se um coeficiente de risco de 10%. Esse coeficiente é utilizado

para cobrir os danos de sinistros, ataques de pragas e moléstias (ROSSI, 2011), e foi utilizado no

presente laudo por não serem utilizados dados históricos de produtividade e custos.

Desse modo, o valor dos seringais foi apurado em R$ 7.083.393,16 (sete milhões oitenta e três

mil trezentos e noventa e três reais), conforme tabela 20.

Tabela 20: Valor dos plantios de seringueira, calculados a Valor Presente Líquido VPL, após aplicado
o Coeficiente de Risco de 10%

Cultura Valor Presente Líquido - VPL (R$) Coeficiente de Risco (%) VPL após coeficiente de risco (R$)

Seringueira R$ 7.870.436,85 10% R$ 7.083.393,16

O fluxo de caixa encontra-se no anexo VI.
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Resultado Geral da Avaliação do Objeto Avaliando

Após a avaliação da terra nua, benfeitorias não produtivas (edificações) e benfeitorias

produtivas (seringais), obteve-se um valor total para o Objeto Avaliando de R$ 37.942.581,02 (trinta e

sete milhões novecentos e quarenta e dois mil quinhentos e oitenta e um reais), conforme tabela 21.

Tabela 21: Valores totais apurados

N° matrículas
Área Total

(ha)
VTN (R$)

Valor
construções/edificações

(R$)

Valor benfeitorias
produtivas (R$)

Valor Total (R$)
Valor unitário

(R$/ha)

189, 1.716,
1.906, 2.278 e
AV-03/43.411

774,9437 R$ 29.137.308,91 R$ 1.721.878,94 R$ 7.083.393,16 R$ 37.942.581,02 R$ 48.961,73

De acordo com as informações dos corretores, imóveis do tipo do avaliando apresentam

velocidade de venda considerada média, levando entre 1 e 2 anos entre a oferta e a efetiva venda.

Em valor de liquidação (estipulado em cima do deságio de 30%), foi apurado um valor de R$

26.559.806,71 (vinte e seis milhões quinhentos e cinquenta e nove mil oitocentos e sete reais) para o

Objeto Avaliando, conforme apresentado na tabela 22.

Tabela 22: Tabela de cálculos dos valores de liquidação forçada do Objeto Avaliando

N°
matrícula

Área Total
(ha)

Valor Total (R$)
Valor Unitário

(R$/ha)
Deságio Valor Liquidação (R$)

Valor Unitário
(R$/ha)

189, 1.716,
1.906, 2.278

e AV-
03/43.411

774,9437 R$ 37.942.581,02 R$ 48.961,73 30,00% R$ 26.559.806,71 R$ 34.273,21

6. Encerramento

Nada mais havendo a acrescentar até o momento, esse signatário encerra o presente laudo

que consta de 96 páginas impressas digitalmente e numeradas, sendo esta última, antes dos anexos,

datada e assinada. Acompanham 6 (seis) anexos.

Piracicaba, 23 de setembro de 2024.

Luiz Eduardo Oliveira de Faria
CREA-SP nº 5062275329
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ANEXOS
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ANEXO I - ESPECIFICAÇÕES DAS AVALIAÇÕES

A NORMA da ABNT especifica que:

9.1. Generalidades

9.1.1 A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho do profissional

da engenharia de avaliações, como com omercado e as informações que possam ser dele extraídas. O

estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentação desejado tem por objetivo a

determinação do empenho no trabalho avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus

elevados de fundamentação. Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das

características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é passível de fixação a priori.

9.1.2 Portanto, os graus de precisão e fundamentação atingidos não podem ser objeto de

imposição por parte do contratante do laudo de avaliação.

9.1.3 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescrições desta parta da ABNT NBR

14653 devem ser denominados laudos de avaliação. O grau de fundamentação atingido deve ser

explicitado no corpo do laudo. Nos casos emque o graumínimo I não for atingido, devem ser indicados

e justificados os itens das tabelas de especificação que não puderem ser atendidos e os procedimentos

e cálculos utilizados na identificação do valor.

9.2. Avaliação das benfeitorias

9.2.1. O grau de fundamentação, no caso da avaliação de benfeitorias, deve ser determinado

conforme a Tabela 1 e 9.2.2 a 9.2.3.

Tabela 1 Grau de fundamentação para avaliação de benfeitorias

Item Descrição
Grau

III II I

1

Estimativa
de valor ou
custo de

benfeitorias
reprodutivas

Pela utilização do método da
capitalização da renda no grau III

de fundamentação
ou

Pelo custo de formação com a
utilização de orçamento analítico

Pela utilização do método da
capitalização da renda no
grau II de Fundamentação

ou
Pelo custo de formação com

base em publicações

Pela utilização do método
da capitalização da renda

no grau I de
fundamentação

ou
Pelo custo de formação
fornecido por terceiros

2

Estimativa
de valor ou
custo de

benfeitorias
não

reprodutivas

Apuração de mais da metade do
custo total das benfeitorias não

reprodutivas por meio de
orçamento analítico ou sintético,
com depreciação calculada por

metodologia consagrada

Apuração de mais da metade
do custo total das

benfeitorias não reprodutivas
com base em publicações de
custos totais e unitários, com

depreciação arbitrada

Apuração de menos da
metade do custo total das

benfeitorias não
reprodutivas nas

condições do grau III ou do
grau II para este item
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9.2.2 Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do laudo na forma descritiva, ou seja,

com o detalhamento pormenorizado dos itens constantes na ABNT NBR 14653-1:2019, Seção 9, e na

Seção 11 desta parte da ABNT NBR 14653.

9.2.3 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser

considerados os seguintes critérios:

a) ao atendimento a cada exigência do grau I deve ser atribuído um ponto; do grau II, dois pontos; e
do grau III, três pontos;

b) o enquadramento global do laudo é a soma dos pontos obtidos em cada item, multiplicada pela
participação relativa do item no valor global das benfeitorias, com arredondamento de casas
decimais para valores inteiros.

EXEMPLO as benfeitorias não reprodutivas consistem em R$ 200.000,00, avaliadas no grau I, e R$
300.000,00 de benfeitorias reprodutivas, avaliadas no grau III. O grau de fundamentação final é:

Benfeitorias não reprodutivas: 1 x 200.000,00 / 500.000,00 = 0,40
Benfeitorias reprodutivas: 3 x 300.000,00 / 500.000,00 = 1,80
Grau de fundamentação: total = 2,20
(aproxima-se para dois, ou seja, atingiu-se o grau II de fundamentação na avaliação das benfeitorias)

9.3 Método comparativo direto de dados de mercado

9.3.1 O grau de fundamentação, no caso de utilização de modelos de regressão linear, deve

ser determinado conforme a Tabela 2 e 9.3.2 a 9.3.4

Tabela 2 Grau de fundamentação no caso de utilização do método comparativo direto de dados de
mercado commodelos de regressão linear

(para a identificação do valor do imóvel ou do valor da terra nua) (continua)

Item Descrição
Grau

III II I

1
Caracterização

do bem
avaliando

Completa quanto às variáveis
consideradas influenciantes a priori

Completa quanto às variáveis
utilizadas no modelo

Adoção de situação paradigma

2

Quantidade
mínima de

dados
efetivamente
utilizados

4(k+1), onde k é o número de variáveis
independentes

3(k+1), onde k é o número de
variáveis independentes

2(k+1), onde k é o número de
variáveis independentes

3
Apresentação
dos dados

Todos os dados e variáveis analisados na
modelagem, com foto

Todos os dados e variáveis analisados
na modelagem

Atributos relativos aos dados e
variáveis efetivamente utilizados

no modelo

4 Extrapolação Não admitida

Admitida para apenas uma variável,
desde que:

a) as medidas das características do
imóvel avaliando não sejam

Admitida, desde que:
a) as medidas das características
do imóvel avaliando não sejam
superiores ao dobro do limite
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superiores ao dobro do limite
amostral superior, nem inferiores à
metade do limite amostral inferior

b) o valor estimado não ultrapasse 20
% do valor calculado no limite da
fronteira amostral, para a referida

variável, emmódulo

amostral superior, nem inferiores
à metade do limite amostral

inferior
b) o valor estimado não

ultrapasse 30 % do valor calculado
no limite da fronteira amostral,

para as referidas variáveis, de per
si e simultaneamente, e em

módulo

5

Nível de
significância
(somatório

do valor das
duas caudas)
máximo para
a rejeição da
hipótese nula

de cada
regressor
(teste

bicaudal)

10% 20% 30%

6

Nível de
significâcia
máximo
admitido
para a

rejeição da
hipótese nul
do modelo
através do
teste F de
Snedecor

1% 2% 5%

9.3.2 Para atingir o grau III, são obrigatórias:

a) apresentação da análise do modelo no laudo de avaliação, com a verificação da coerência

do comportamento das variáveis em relação ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do

ponto de estimação;

b) identificação completa dos imóveis que compõema amostra utilizada nomodelo, com foto

e coordenadas geodésicas de um ponto representativo em cada imóvel;

c) identificação das fontes de informação;

d) vistoria do imóvel e dos dados de mercado por profissional da engenharia de avaliações

e) adoção da estimativa de tendência central.

9.3.3 Para fins de enquadramento global em graus de fundamentação, devem ser

considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 2, identificam-se três campos (graus III, II e I) e seis itens;
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b) ao atendimento a cada exigência do grau I deve ser atribuído um ponto; do grau II, dois

pontos; e do grau III, três pontos;

c) O enquadramento global quanto à fundamentação deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendida a Tabela 3.

9.3.4 No caso de amostras homogêneas, é adotada a Tabela 2 com as seguintes

particularidades:

a) são admitidos os itens 3 e 4 apenas no grau III, de forma a ficar caracterizada a

homogeneidade;

b) é atribuído o grau III para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regressão.

Tabela 3 Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de
modelos de regressão linear

Graus III II I

Pontos mínimos 15 9 6

Itens obrigatórios
2, 5 e 6 no grau III e os
demais no mínimo no

grau II

2, 5 e 6 no mínimo no
grau II e os demais no

mínimo
no grau I

Todos, no mínimo no
grau I

9.3.5 O grau de fundamentação, no caso de utilização de tratamento por fatores, deve ser

determinado conforme a Tabela 4 e 9.3.6 a 9.3.7.

Tabela 4 Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

Item Descrição
Grau

III II I

1
Caracterização

do bem
avaliando

Completa quanto a todos os
atributos analisados

Completa quanto aos atributos
utilizados no tratamento

Adoção de uma situação
paradigma

2

Quantidade
mínima de
dados

efetivamente
utilizados

8 6 4

3
Apresentação
dos dados

Atributos relativos a todos os dados
e variáveis analisados na
modelagem, com foto

Atributos relativos a todos os
dados e variáveis analisados na

modelagem

Atributos relativos aos dados
e variáveis efetivamente
utilizados no modelo

4

Origem dos
fatores de

homogeneizaç
ão (conforme

7.7.2.1)

Estudos embasados emmetodologia
científica

Publicações Análise do avaliador
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5

Intervalo
admissível
de ajuste
para o

conjunto de
fatores

0,8 a 1,25 0,7 a 1,40 0,5 a 2*

* No caso de utilização de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejável que, com um número menor de dados pesquisados, a amostra seja menos heterogênea.

9.3.6 Para atingir o grau III, são obrigatórias:

a) identificação completa dos imóveis que compõem a amostra utilizada no tratamento, com

foto e coordenadas geodésicas de um ponto representativo em cada imóvel;

b) identificação das fontes de informação;

c) vistoria do imóvel e dos dados de mercado por profissional da engenharia de avaliações;

d) adoção da estimativa de tendência central.

9.3.7 Para fins de enquadramento global em graus de fundamentação, devem ser

considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 4, identificam-se três campos (graus III, II e I) e cinco itens;

b) ao atendimento a cada exigência do grau I deve ser atribuído um ponto; do grau II, dois

pontos; e do grau III, três pontos;

c) o enquadramento global quanto à fundamentação deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo à Tabela 5.

Tabela 5 Enquadramento segundo o grau de fundamentação no caso de utilização
de tratamento por fatores

Graus III II I

Pontos mínimos 13 8 5

Itens obrigatórios
2, 4 e 5 no grau III e os
demais no mínimo no

grau II

2, 4 e 5 no mínimo no
grau II e os demais no

mínimo
no grau I

Todos, no mínimo no
grau I
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9.3.8 As avaliações de imóveis rurais devem ser especificadas quanto à precisão no caso em

que for utilizado exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado, conforme a

Tabela 6.

Tabela 6 Grau de precisão da estimativa de valor no caso de utilização dométodo comparativo
direto de dados de mercado

Descrição
Grau

III II I

Amplitude do intervalo
de confiança de 80 % em
torno do valor central da

estimativa

NOTA 1 Observar o descrito em 9.1.
NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50 %, não há classificação do
resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no diagnóstico do mercado.

10.4 Construções e instalações

10.4.1 As avaliações, quando não usado o método comparativo direto de custo, devem ser

feitas através de orçamentos qualitativos e quantitativos, compatíveis com o grau de fundamentação.

10.4.2 Quando empregado o método da quantificação de custo, podem ser utilizados

orçamentos analíticos, cadernos de preços ou planilhas de custos, compatíveis commercados rurais. É

recomendável que esses materiais sejam anexados ao trabalho, de acordo com o grau de

fundamentação.

10.4.3 A depreciação deve levar em conta:

a) aspectos físicos em função da idade estimada, da vida útil e do estado de conservação;

b) aspectos funcionais, considerando o aproveitamento da benfeitoria no contexto

socioeconômico do imóvel e da região em conjunto, a obsolescência e a funcionalidade da benfeitoria.

Na avaliação das benfeitorias/edificações, adotou-

Propriedades Rurais, 3ª edição, de autoria deMarcelo Rossi de Camargo Lima, publicado em 2011. Cujos

trechos retirados desse livro são apresentados a seguir:

Do texto da Norma pode-se concluir que a fórmula básica para determinação do valor das

construções pode ser expressa como:

Custo unitário por m² x área total x depreciação física e funcional

Processo: 6011455-31.2024.8.09.0020
Movimentacao 47 : Juntada -> Petição -> Impugnação
Arquivo 3 : 03doc.01fazendasantamaria_compressedpiginas2.pdf U

s
u
á
rio
:
S
ilv
ân
ia
M
en
d
e
s
d
e
P
a
u
la
-
D
ata
:
2
1/08

/2
02
5
15
:2
5:2
0

C
A
C
H
O
E
IR
A
A
L
T
A
-
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
c
ed
im
en
to
s
->
C
a
rta
s
->
C
a
rta

P
re
c
ató

ria
C
íve
l

V
a
lo
r:
R
$
14
.40
2.48

5,51

Tribunal de Justiça do Estado de Goiás
Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 16/07/2025 10:50:56
Assinado por MAURICIO BORELLI GRILLO
Localizar pelo código: 109587665432563873785971025, 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
 1

01
55

42
-6

6.
20

19
.8

.2
6.

00
37

 e
 c

ód
ig

o 
w

R
K

yk
I9

9.
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

 M
A

R
C

E
LA

 M
A

R
T

IN
S

 G
R

O
S

S
E

LI
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
5/

08
/2

02
5 

às
 1

6:
41

 .

fls. 1352



Avaliação de Imóvel Rural Matrículas 189, 1.716, 1.906 e 2.278 e reserva legal vinculada à matrícula 43.411
Cachoeira Alta - GO

43

O custo unitário é determinado por meio de orçamentos ou de tabelas previamente testadas

e aprovadas para a realidade de onde o engenheiro de avaliações estiver trabalhando.

Não é recomendado a aplicação direta do custo unitário (CUB) disponibilizado pelo

SINDUSCON, porque são valores calculados para a realidade urbana, bemdiferente da rural. Isto ocorre

porque a determinação do CUB atende a exigências normalizadas, onde temos todos os encargos

sociais, aprovação de projeto, engenheiro responsável, taxas municipais, estaduais e federais, etc. que

totalizam > 120% sobre o valor do material + mão-de-obra, dos quais apenas alguns encargos sociais

também ocorrem nomeio rural. Assim, numa simples comparação estima-se que o custo nomeio rural,

para uma mesma construção, é a metade do CUB calculado para a zona urbana.

Para a depreciação física de edificações encontramos as seguintes sugestões de tabelas.

FATORES DE DEPRECIAÇÃO FÍSICA
(idade aparente e estado de conservação)

Estado de conservação Fator de depreciação

Ótimo 1,00 (100%)

Bom 0,80 (80%)

Regular 0,60 (60%)

Precário 0,40 (40%)

Mau 0,20 (20%)

Péssimo 0,00 (0%)

Fonte: Magossi (1983)

Magossi, 1983, sugeriu a aplicação desta tabela para construções rústicas no meio rural, com

o que concordamos. Para facilitar a classificação, acrescentamos na tabela original uma descrição

sintética do que entendemos por cada um dos estados de conservação, como segue:

FATORES DE DEPRECIAÇÃO FÍSICA
(idade aparente e estado de conservação)

Estado de conservação - Critérios
Fatores de
depreciação

Ótimo Edificação nova 1,00

Bom Edificação necessita de pintura 0,80

Regular Edificação necessita de pintura + troca de telhas 0,60

Precário Edificação necessita de pintura + troca de telhas + fechamento de trincas 0,40

Mau
Edificação necessita de pintura + troca de telhas + fechamento de trincas +

reforço estrutural. Uso mais indicado como fonte de material usado
0,20

Péssimo
Reforma da edificação é antieconômica; edificação não serve nem como

fonte de material usado
0,00

Fonte: Marcelo Rossi, adaptado de Magossi (1983)
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É muito importante destacar isto: a análise da funcionalidade deve ser feita dentro do

contexto do imóvel avaliado e concomitantementedentro do contexto da região, adotando-se sempre

o BOM SENSO. Nunca o engenheiro de avaliações deve utilizar-se do contexto particular/pessoal,

nunca da visão apenas do cliente, seja ele interessado em comprar seja em vender.

Juntando a depreciação física sugerida por Magossi, apresentamos o seguinte quadro, onde

a depreciação funcional também é considerada, junto com a depreciação física:

ÍNDICES DE DEPRECIAÇÃO FÍSICA E FUNCIONAL

Depreciação Física
Depreciação Funcional

Adequada Inadequada Superada Total

Ótimo 1,00 0,75 0,50 0,20

Bom 0,80 0,60 0,40 0,16

Regular 0,60 0,45 0,30 0,12

Precário 0,40 0,30 0,20 0,08

Mau 0,20 0,15 0,10 0,04

Em que:

Adequada = edificação está perfeitamente adequada à sua utilização; está 100%

aproveitada e/ou funcional e/ou utilizada, considerando o imóvel e a região numperíodo

de um ano agrícola;

Inadequada= edificação está parcialmente adequada à sua utilização; aproximadamente

75% de sua capacidade é aproveitada e/ou funcional e/ou utilizada, considerando o

imóvel e a região num período de um ano agrícola;

Superada = edificação está superada, considerando as recomendações técnicas

atuais, mas aproximadamente 50% de sua capacidade ainda é aproveitada e/ou

funcional e/ou utilizada, considerando o imóvel e a região num período de um ano

agrícola;

Total = edificação não tem utilidade nenhuma, servindo apenas como fonte de

material usado; 20% aproveitada e/ou funcional e/ou utilizada, considerando o imóvel

e a região num período de um ano agrícola.

Os coeficientes que aparecem na primeira linha foram determinados pelos critérios

apresentados acima, de forma que o usuário pode, ao encontrar coeficientes de aproveitamento

diferentes, alterar a tabela. Por exemplo, se encontrar uma construção 60% aproveitada em vez de 75%,

em vez de 0,75 basta substituir por 0,60 na tabela.

Para ajustar os valores das edificações conforme os os padrões contrutivos, utilizou-se os

coeficientes do estudo "Valores de Edificações de Imóveis Urbanos , IBAPE/SP, 2019
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ANEXO II - CRITÉRIOS PROPOSTOS PARA SITUAÇÃO/VIABILIDADE DE
CIRCULAÇÃO, CAPACIDADE DE USO E MERCADO.

Os critérios propostos para Situação/Viabilidadede Circulação, Capacidade deUso eMercado

são apresentados abaixo:

SITUAÇÃO E VIABILIDADE DE CIRCULAÇÃO

O tipo de pavimentação das estradas que dão acesso à propriedade, seguida pela distância

da mesma até os centros de interesse agro-econômico e a trafegabilidade da mesma nas diversas

épocas do ano (KOZMA, 1984).

ESCALA DE VALORES DE TERRAS SEGUNDO A SITUAÇÃO E VIABILIDADE DE CIRCULAÇÃO

SITUAÇÃO TIPO DE ESTRADA
IMPORTÂNCIA DAS

DISTÂNCIAS
PRATICABILIDADE
DURANTE ANO

ESCALA DE VALOR (%)

ÓTIMA asfaltada limitada permanente 100

MUITO BOA
primeira

classe não asfaltada
relativa permanente 95

BOA não pavimentada significativa permanente 90

DESFAVORÁVEL
estradas e

servidões de passagem

vias e distâncias

se equivalendo

sem condições

satisfatórias
80

MÁ fechos nas servidões
distâncias e

classes se equivalendo

problemas sérios na

estação chuvosa
75

PÉSSIMA
fechos e

interceptadas por
córregos sem pontes

problemas sérios

mesmo na seca 70
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CAPACIDADE DE USO

O solo foi classificado seguindo critérios propostos por Mendes Sobrinho, citado em (Lima,

2011), em que ele atribui uma escala de valores para as classes de capacidade de uso do solo.

Capacidade de Uso do Solo e Valor Relativo Segundo Mendes Sobrinho (Lima, 2011)

Classes de
uso

CRITÉRIO
Escala de
Valor (%)

I
Terras para culturas, sem problemas de conservação, fertilidade, exige adubação de

manutenção, renda liquida de orizicultura
100

II
Terras de culturas, com pequenos problemas de conservação, fertilidade exige práti-

cas simples (nivelamento), renda líquida de orizicultura
95

III
Terras de culturas, com sérios problemas de conservação, fertilidade exige práticas

complexas (terraceamento), renda líquida de orizicultura
75

IV
Terras de culturas ocasionais (2 anos) e pastagens (3 anos),sem problemas de con-
servação, renda liquida de agricultura em 1 ano associada à de pastagem em 4 anos

55

V
Terras só de pastagens, sem problemas de conservação, renda liquida de pecuária

leiteira
50

VI
Terras só de pastagens, pequenos problemas de conservação, fertilidade exige prá-

tical simples, renda líquida de pecuária leiteira
40

VII
Terras de florestas, sérios problemas de conservação, fertilidade exige práticas com-

plexas (estradas de acesso), renda liquida de exploração silvícola
30

VIII
Terras de abrigo de vida silvestre, sem problemas de conservação, renda líquida de

eventual exploração piscícola
20

MERCADO

Para os dados que estão a venda (ofertas) existe o que se convencionou denominar Fator

Oferta. Busca explicar uma tradição brasileira de fazer negócios: para se vender alguns bens, costuma-

se pedir um pouco a mais do que realmente se quer receber, para permitir uma margem de

negociação, barganha ou comercialização (Lima, 2011). O mercado costuma trabalhar com uma

margem de 10%, que adotada neste laudo, como apresentado na tabela a seguir.

MERCADO

NEGOCIAÇÕES ESCALA DE VALOR (%)

REALIZADAS 100

OFERTADAS 90
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FATOR DECLIVIDADE

Trecho da tabela - FATORES DETERMINANTES DAS CLASSES DE CAPACIDADE DE USO DAS
TERRAS

Fonte: ANEXO I Metodologia para determinação das classes de capacidade de uso das
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FATOR ÁREA ABUNAHMAN

O fator área apresentado pelo Engenheiro Sérgio Antônio Abunahman em seu livro

demonstrado por metodologia científica e nem caracterizar sua validade temporal, abrangência

regional e tipologia na qual foi deduzido, é um dos fatores área mais utilizados pelos profissionais da

Engenharia de Avaliações para as mais diversas tipologias de imóveis.

e

FATOR ACESSO A ÁGUA PARA IRRIGAÇÃO

O Fator Acesso a Água para Irrigação FAA definido ao ser observado que os valores das

pesquisas demercado levantadas que os imóveis semacesso a águapara irrigação têmvalor emmédia

equivalente a 0,8 do valor de imóveis com acesso a água para fins de irrigação. Desse modo, definiu-

se um fator 1,0 para imóveis com acesso água para irrigação e 0,8 para imóveis sem acesso a irrigação.

A tabela a apresenta as pesquisas de mercado indicando os valores unitários e se tem ou não acesso a

água para irrigação.

Tabela a. Lista de pesquisas de mercado com ou sem acesso a água para irrigação

Amostra Valor/ha - Deduzido do fator oferta Acesso à água para irrigação

Amostra 01 R$ 33.029,76 Não

Amostra 02 R$ 53.105,40 Sim

Amostra 03 R$ 41.322,31 Sim

Amostra 04 R$ 60.191,85 Sim

Amostra 05 R$ 38.188,33 Não

Amostra 06 R$ 46.603,62 Sim

Amostra 07 R$ 41.075,89 Não

Amostra 08 R$ 56.012,57 Sim

Amostra 09 R$ 35.766,18 Não

Amostra 10 R$ 49.948,77 Não

Amostra 11 R$ 38.558,77 Não

Amostra 12 R$ 40.364,13 Não

Amostra 13 R$ 42.944,09 Não
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Tabela b. Valores médio das pesquisas de mercado de acordo com acesso a água e fator calculado
para esse acesso à água

Acesso a água para irrigação? Valor médio (R$/ha) Fator

Sim R$ 51.447,15 1,00

Não R$ 39.984,49 0,80
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ANEXO IV ACERVO FOTOGRÁFICO

Foto 01: Divisa seringueira Foto 02: Divisa pasto e seringueira

Foto 03: Estrada Foto 04: Seringal

Foto 05: Pastos Foto 06: Pasto e seringal
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Foto 07: Divisa pasto Foto 08: Divisa pasto

Foto 09: Pasto Foto 10: Divisa pasto

Foto 11: Pasto Foto 12: Casa
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Foto 13: Barracão para ordenha Foto 14: Curral

Foto 15: Pasto Foto 16: Casa de sal

Foto 17: Galpão Foto 18: Pasto
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Foto 19: Pasto Foto 20: Pasto e seringal
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Foto 25: Tanque de combustível Foto 26: Casa

Foto 27: Refeitório Foto 28: Alojamento
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Foto 31: Seringal Foto 32: Seringal

Foto 33: Limites seringal Foto 34: Pasto
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE ARARAQUARA
FORO DE ARARAQUARA
3ª VARA CÍVEL
Rua dos Libaneses, 1998, Telefone: (16) 2108-1198, Carmo - CEP 
14801-425, Fone: (16) 2108-1199, Araraquara-SP - E-mail: 
araraq3cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 1015542-66.2019.8.26.0037  

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Espécies de Títulos de Crédito

Exequente: Banco do Brasil S/A

Executado: Marina de Carvalho Massafera e outros

Juiz de Direito: PAULO LUIS APARECIDO TREVISO

Vistos.

1. Fls. 1437/1438: Diante da ausência de oposição dos executados com relação aos 
esclarecimentos prestados pelo Sr. Perito Avaliador, de acordo com a certidão lançada as fls. 1430, 
acolho o pedido do banco exequente, e o faço para atribuir ao imóvel objeto da matrícula nº 1.716 
do CRI de Cachoeira Alta/GO o valor de R$ 5.011.609,28 (cinco milhões e onze mil, seiscentos e 
nove reais e vinte e oito centavos), a fim de que produza seus jurídicos e legais efeitos. 

2. Concedo ao banco exequente o prazo de 10 dias para juntar aos autos o cálculo 
atualizado da dívida.

3. Feito isto, voltem conclusos para análise do pedido de designação das praças dos 
3 (três) imóveis penhorados. 

4. Intime-se.

Araraquara, 22 de setembro de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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