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EXCELENTÍSSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5ª UPJ (23ª VARA) DA COMARCA DE GOIÂNIA-
ESTADO DE GOIÁS.

Natureza: Execução: Avaliação de imóvel rural

Protocolo: 5659958-94.2020.8.09.0051

Requerente: Banco do Brasil S/A

Requerido: Tarquínio José Borges e outra.

AVALIAÇÃO DE IMÓVEL RURAL

“Fazenda Dona Santa”

José Rodrigues de Moura, Engenheiro Agrônomo, perito avaliador de imóveis rurais, do
Banco de Peritos do TJGO, inscrito no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Goiás -
CREA-GO 8.190/D, nomeado perito no processo em epígrafe, tendo analisado documentos,
vistoriado o imóvel, feita pesquisa de preços no mercado imobiliário dos municípios de Guarinos e
Itapaci, GO, realizado os estudos necessários e calculado o valor do imóvel avaliando, vem,
respeitosamente, perante Vossa Excelência, apresentar o resultado do seu trabalho no seguinte
relatório.

Foto 01 – Placa indicativa da fazenda Dona Santa – município de Guarinos - Goiás
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1 – INTRODUÇÃO

Trata-se da fazenda Dona Santa, objeto de hipoteca, localizada no município de Guarinos,
Estado de Goiás, de propriedade de Tarquínio José Borges, qualificada em Memorial Descritivo
datado de 04/06/2013, na matrícula número 1.945, do Cartório de Registro de Imóveis de Pilar de
Goiás. Cadastrada no INCRA sob o nº. 950.033.899.534-8.

O imóvel encontrava-se em pousio. Sem utilização para a produção agropecuária.

Foto 02 – Construções depreciadas da sede da fazenda Dona Santa.
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Mapa da fazenda Dona Santa, município de Guarinos, Goiás - 2025
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2 – OBJETIVO DA PERÍCIA

O levantamento pericial visou apurar o valor de mercado do imóvel objeto da presente lide
e seu justo valor, considerando as suas características espelhadas nos seus fatores agronômicos.

Entende-se como valor de mercado “a quantia em dinheiro que se pode obter por um bem
colocado à venda, durante um período razoável de tempo, num mercado livre e competitivo,
pressupondo-se que o comprador e o vendedor conheçam as características e possibilidades de
aproveitamento do bem e estejam isentos de interferência de quaisquer fatores coercitivos”.

3- DOS TRABALHOS PERICIAIS

Os trabalhos de levantamento de dados de campo foram realizados nos dias 18 e 19 de
março de 2025. O Sr. Tarquínio Borges e Banco do Brasil não enviaram assistentes técnicos e nem
representantes para acompanhar a vistoria do imóvel.

Os trabalhos de campo compreenderam:

a) levantamento das características naturais do imóvel, como relevo e classes de capacidade de
uso do solo, vegetação e uso atual do solo;

b) observação e análise das características da região onde se encontra inserido o imóvel;

c) vistoria dos imóveis negociados ou em oferta na região, eleitos como comparativos de mercado;

d) pesquisa de preços de materiais e serviços no município de Guarinos e Itapaci.

Foram obtidos na pesquisa de mercado 8(oito) imóveis comparativos.

Segundo a NBR 14.653-3/2019, subitem “7.4.3.10 – Somente serão aceitos os seguintes
dados de mercado”, para efeito de avaliação de imóveis rurais:

a) transações;
b) ofertas;
c) em caráter excepcional, opiniões ou estimativas de valor de profissionais da engenharia de
avaliações, de funcionários de órgãos oficiais da área de avaliações rurais ou de agentes do setor
imobiliário rural, na carência de dados de transações ou ofertas.

4- MÉTODOS E CRITÉRIOS ADOTADOS

O método direto ou comparativo de mercado foi o utilizado para se encontrar o valor de

mercado do imóvel. Este método “é aquele em que o valor do imóvel (ou de suas partes

constitutivas) é obtido através da comparação de dados de mercado relativos a outros de

características similares” (CARVALHO, 2001), se possível situados na mesma região.
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Os imóveis comparativos utilizados como amostras, também, tinham como aptidão a
agropecuária.

Na perícia foram considerados os seguintes aspectos:

1. os fatores agronômicos das amostras foram comparados com os do imóvel avaliando;

2. para a medição da distância da sede do município (DSM) ao imóvel avaliando e às amostras

comparativas, foi definido como local de partida a praça central da cidade do município de

localização do imóvel;

3. para a distância à indústria (DI) foi considerada a distância da fazenda avalianda/amostras

comparativas até a indústria consumidora da produção agropecuária.

4.1 – FONTES

Informações de mercado foram levantadas junto a fontes criteriosamente selecionadas em

função da idoneidade, experiência, isenção e efetiva atuação profissional no mercado de imóveis

rurais, considerando as condições do mercado e a influência sócio-econômica exercida sobre os

mesmos e em imóveis negociados e ofertados, conforme anexos 02.01/02.08.

4.2- VISTORIA

As abordagens para levantamento das informações de mercado foram precedidas de

vistoria de reconhecimento geral dos imóveis, ficando devidamente caracterizados todos os

elementos internos e externos aos mesmos e que exerçam influência positiva ou negativa no valor

de mercado, tais como: tipos de solo, vegetação, relevo, capacidade de uso e uso atual das terras,

qualidade, quantidade, localização e vias de acesso, características e estágio atual de

desenvolvimento da região.

4.3- IMÓVEIS COMPARATIVOS

Oito (08) imóveis rurais foram tomados como comparativos de mercado (municípios de

Itapaci e Guarinos) e caracterizados os fatores agronômicos mais importantes de cada imóvel, na

data da perícia.

Os valores encontrados foram submetidos à homogeneização estatística e comparadas

suas características e valores aos do imóvel avaliando.

A caracterização dos imóveis comparativos encontra-se nos anexos 02.01/02.08. As

planilhas de homogeneização 3.1; 3.2; 4; 5; e, 6 encontram-se inseridas no corpo do laudo.
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Foto 03 - Água do ribeirão São João Foto 04 – Estado de conservação das construções

Mapa da localização das amostras comparativas de mercado da região de situação do imóvel avaliando.

5.CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO

5.1- LOCALIZAÇÃO E HIDROGRAFIA

Guarinos divisa com os municípios de Pilar de Goiás, Crixás, Santa Terezinha de Goiás
e Itapaci, situa-se na Microrregião do Noroeste Goiano, na bacia hidrográfica do Rio Araguaia,
que faz parte da bacia hidrográfica do Araguaia-Tocantins.
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Mapa do município de Guarinos - Goiás.

Localização do município de Guarinos no mapa de Goiás.

Guarinos situa-se a 270km de Goiânia e a 338km da capital federal.
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5.2- RELEVO E ALTITUDE

Guarinos acha-se localizada a cerca de 770m de altitude, terras planas e baixas amplitudes

altimétricas. Guarinos está inserida no Bloco Arqueano de Goiás, que é uma região com faixas de

rochas supracrustais de baixo grau metamórfico.

5.3 – CONDIÇÕES CLIMÁTICAS

O clima da região é o Tropical Úmido com duas estações bem definidas, estação seca no

inverno (Aw de Köppen) e a estação chuvosa de outubro a maio. A temperatura média varia entre

18°C e 35°C.

5.4- OCUPAÇÃO E APTIDÃO AGRÍCOLA

A região é composta por fazendas de pequeno, médio e grande portes, ocupadas, com

predominância, por terras de cerrado típico, apresentando fertilidade média a baixa. É um

município com desenvolvimento econômico abaixo da média dos municípios do Estado de Goiás.

Atualmente, a sua principal atividade econômica gira em torno da produção agropecuária.

5.5- CIDADE PÓLO

O centro consumidor de maior importância para a região está ligado às cidades de Goiânia,

Brasília, Belo Horizonte e São Paulo.

6-CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO

6.1- IDENTIFICAÇÃO

a)proprietário (conforme matrícula nº 1.945 do Cartório de Registro de Imóveis de Pilar de Goiás):

-nome: Tarquínio José Borges;

-denominação: Fazenda Dona Santa;

-área total registrada: 305,8171 hectares;

-localização: Município de Guarinos, Goiás.

6.2 – DO RELEVO

O imóvel avaliando apresenta relevo suave ondulado a forte ondulado. E tem o Cambissolo

Háplico Distrófico como solo predominante.
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6.3–VIAS DE ACESSO E DISTÂNCIAS – Da região central da cidade de Guarinos, segue por
7,3km, na estrada estadual GO-439, até a estrada que vai para Itapaci(GO-336), vira a
esquerda, percorre 4,7km, vira a direita por estrada, percorre mais 4,6km, vira a direita,
percorre 7,25km, daímais 4,8km, vira a esquerda, a 4,6kmchega à fazenda Triunfo, atravessa
o ribeirão São João (sem ponte) e chega ao imóvel avaliando, fazenda Dona Santa.

Vias de acesso à fazenda avalianda – Dona Santa
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6.4- RECURSOS HÍDRICOS – Ribeirão São João e córregos.

6.5 – ASPECTOS INTRÍNSECOS DO IMÓVEL AVALIANDO

Tipologia do solo do município de Guarinos - Fonte: Banco de dados e informações ambientais -BDIA (IBGE)
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Tipologia do solo da área da fazenda Dona Santa - o círculo indica a localização da sede da fazenda avalianda (Fonte: BDIA – IBGE)

6.6- VOCAÇÃO

Na data da perícia a fazenda não praticava atividade agropecuária. O imóvel encontrava-se

em pousio, ou seja, em descanso.

6.7 –VEGETAÇÃO NATURAL

A fazenda avalianda encontrava-se ocupada por capoeira, reserva florestal, área de

preservação permanente-APP e reserva legal-RL.

Foto 05- Estado de depreciação das construções Foto 06 – Estado de depreciação das construções
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Foto 07 - Estado de depreciação das construções Foto 08 - Estado de depreciação das construções

Foto 09 – Lago situado na sede Foto 10 – Estado de depreciação das construções

Foto 11 – Lago situado na sede Foto 12 – Estado de depreciação das construções
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Foto 13- Lago situado na sede Foto 14 – Lago situado na sede

Foto 15 – Lago situado na sede Foto 16 - Tipo de solo da fazenda

Foto 17 – Tipo de solo da fazenda Foto 18 – Área em pousio (capoeira)
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Foto 19-Vegetação Foto 20- Vegetação

21-Vegetação Foto 22-Solo da fazenda Dona Santa

Foto 23-Curral – lateral da área coberta Foto 24- Curral – lateral da área coberta
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Foto 25- Curral – área coberta Foto 26- Curral – área coberta

Foto 27- Curral – área de depósito de animais 28- Curral - tronco

Foto 29- Curral– telhado com vigas danificadas por cupins Foto 30-Curral – vigas danificadas por cupins
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6.8 – DOS SOLOS

6.8.1– GRUPOS E CLASSES DE CAPACIDADE DE USO DO SOLO

As terras, de acordo com as suas características, são de média fertilidade. Terras

classificadas predominantemente como Cambissolo.

O termo Cambissolo é originário do latim, que significa cambiare, trocar, cambiar.
Conotativo de solos em formação (em transformação). Grupamento de solos pouco desenvolvidos
com horizonte B incipiente. Solos não distinguidos nas classes precedentes. Apresentam atividade
da argila baixa e saturação por bases menor que 50%.

As Classes de Capacidade de Uso do Solo, da área avalianda, são representadas por III, IV,

VI, VII e VIII.

Os solos da Classe III, 10,00% da área avalianda, apresentam aptidão regular para culturas
anuais climaticamente adaptadas. Podem ser cultivados, desde que sejam adotadas práticas
adequadas de conservação e manejo do solo, são utilizados para culturas anuais quando adotadas
técnicas conservacionistas ou para pastagens. São solos leve ondulados (Cambissolo).

As terras da Classe IV, 35,00% da área avalianda, são passíveis de utilização com culturas
perenes, pastagens ou reflorestamentos. Quando usadas para culturas anuais, apresentam sérios
problemas de conservação do solo (Cambissolo).

VI, 30,00% da área avalianda, são passíveis de utilização com culturas perenes, pastagens

ou florestamento. Quando usadas para culturas anuais apresentam sérios problemas de

conservação do solo (Cambissolo).

A Classe VII, 15,00%, é apta apenas para pastagens bem manejadas, reflorestamentos e

cultivos perenes de espécies arbóreas com práticas complexas de conservação do solo e

manutenção constante de cobertura no solo (Cambissolo).

Os solos da Classe VIII, 10,00%, são terras sem aptidão agrícola para cultivos, porém

apropriadas para proteção e abrigo da flora e fauna silvestres, como ambiente para atividades de

recreação e educação ambiental ou para fins de armazenamento de água (Cambissolo).

6.8.2 - USO ATUAL DO SOLO
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7 - DAS BENFEITORIAS

Na sistemática adotada na avaliação para encontrar os valores das benfeitorias não
reprodutivas (construções e instalações) aplicou-se o método da quantificação de custos, por ser
o mais indicado para o presente caso.

O orçamento sumário do custo unitário para reprodução de cada unidade foi produzido em
função das características construtivas e de acabamento, que após determinar o fator de
depreciação em função do estado de conservação, calculou-se o Valor Atual (Va), conforme citado
por Carvalho, in Perícia Agronômica - elementos básicos (2012). E, também, através do
“Informativo Técnico do IBAPE/GO nº 06/2023, Anexos 01/08, 4ª aproximação: Caderno de
Preços de Benfeitorias,” com valores atualizados para a data da perícia, de autoria do
Engenheiro Agrônomo, Henrique Saleme Lauar, Perito Federal do INCRA.

O coeficiente “d” da depreciação para as benfeitorias não reprodutivas foi definido de

acordo com a tabela seguinte, conforme o Engenheiro Adilson Magossi (citado por Marcelo Rossi

de Camargo Lima, in Manual Básico de Avaliação de Propriedades Rurais, SP, 2005). Essa tabela

sugere o emprego do critério baseado no estado de conservação do bem avaliando, utilizado

também nesta perícia. Os índices por ele recomendados são:

Fonte: Magossi

Na avaliação das fazendas comparativas, onde havia pastagem, reportou-se à planilha de

custo de formação de um hectare, multiplicando pela área total vezes o índice de depreciação

apresentado a seguir:

Tabela 02 - índices de depreciação para pastagem

Estado de conservação da pastagem ÓTIMO BOM REGULAR MAU PÉSSIMO

0 1 2 3 4
Capacidade de apascentamento >1UA/ha 0,8 a 0,6UA/ha 0,6 a 0,4UA/ha 0,4 a 0,2UA/ha < 0,2UA/ha

Índice de depreciação 1 0,8 0,6 0,4 0,2

Fonte: Savieto (1997), informações econômicas , Scot Consul toria , ci tado por Lima (2011)

Classificação–itens ocorridos(lista abaixo)
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Segundo Savieto (1997), citado por Marcelo Rossi de Camargo Lima, in Manual Básico de

Avaliação de Imóveis Rurais, 2005, o estado de conservação da pastagem é função da presença

direta dos seguintes itens:

 presença de ervas daninhas;

 falhas na formação ou claros na pastagem;

 ocorrência de erosão;

 presença de cupinzeiros ou sauveiros;

 baixo nível de manejo como, por exemplo, excesso de pastoreio, que diminui a vida útil da

pastagem;

 aspecto vegetativo ruim, quando as plantas já não atingem a altura média da espécie.

A depreciação foi realizada considerando os seguintes parâmetros:

- ótimo – não ocorrência dos itens acima;

- bom – ocorrência de um dos itens acima;

- regular – ocorrência de dois dos itens acima;

- precário – ocorrência de três dos itens acima

- mau – ocorrência de quatro dos itens acima;

- péssimo – ocorrência de cinco ou mais dos itens acima.

7.1.REAL SITUAÇÃO DE USO DAS CONSTRUÇÕES DO IMÓVEL OBSERVADOS NA DATA DA VISTORIA.

Na data da perícia foram encontradas construções, localizadas na sede da fazenda

avalianda, em PÉSSIMO estado de conservação, não estando aptas para uso e demandando valor

econômico zero para integrar o valor total do imóvel. Ou seja, tais benfeitorias como quatro casas,

depósito e anexos não apresentavam capacidade de uso. Como demonstram fotos a seguir:

a)Curral com área de 674,00 m2 de área construída, piso de terra batida, com 168m2de área co-
berta, tronco de contenção, corredor, seringa, embarcadouro, 4 divisões, inclusive área coberta,
telha francesa, estrutura de madeira(esteios, vigas, vigotas e tesouras), espaçamento de 2m
entre mourões, caibros e ripas(Informativo Técnico IBAPE/GO Nº 01/2023, 3ª aproximação:
Caderno de Preços de Benfeitorias). Orçamento de curral de ordenha do mesmo Informativo
Técnico do IBAPE, com as devidas atualizações de preços. Estado conservação = precário.
d=0,40.
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Va = (Vr x .un x d)

Va = R$ 105.499,37 x 0,40

Va = R$ 42.199,75

b)5,4km de cerca de arame liso, de divisa, madeira de lei, 5 fios, 5m x 5m de espaçamento entre

estacas, estado de conservação: bom/regular = d=0,70. Orçamento 25 em anexo.

Va= Vr x un x d

Va = Va =(R$ 14.105,52/ km x 5,4km x 0,70)/2
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Va= R$ 26.659,43

c) 2,8km de cerca de interna, arame liso de 5 fios, 5 m de espaçamento entre estacas de madeira

de lei, 250m x 250m entre esticadores, estado de conservação: bom/regular, d = 0,70. Orçamento

25, em anexo.

Va= Vr x un x d

Va = Va = R$ 14.105,52/ km x 2,8km x 0,70

Va= R$ 27.646,81

d) Cinco reservatórios de água (represas), construídas com utilização de trator de esteira,
calculado combase no volume de terramovimentado e compactado, comos seguintes volumes
(metro cúbico): 1.888,00m3; 1.102,00m3; 1.555,00m3; 3.429,00m3; 1.582,00m3. Orçamento
11. Estado de conservação: regular (d=0,60).

Va= Vr x un x d

Va = 178.755,20 x 0,60

Va= R$ 107.253,12
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7.2- AMOSTRAS COMPARATIVAS-VTN EM VALOR PRESENTE.

8 - AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

O valor de mercado do imóvel avaliando foi instruído com base nos dados levantados na

data da perícia (março/2025), conforme planilha 01(imóvel avaliando), planilhas 02.01/02.08

(dados das amostras comparativas) e planilhas 3.1, 3.2 e 04 (Memória de cálculo dos coeficientes

de homogeneização/homogeneização de fatores dos imóveis negociados/ofertados).

Os dados após processados, analisados e avaliados foram submetidos ao saneamento

estatístico, de acordo planilha 05 (Análise Estatística) e planilha 06 (Teste de Chauvenet).

Encontrou-se, portanto, o valor da terra nua (VTN) do imóvel homogeneizado.

O valor da terra nua (VTN) foi encontrado subtraindo o valor das benfeitorias (VB) do valor

total do imóvel (VTN=VTI - benfeitorias).

Terra Nua é o somatório da terra com suas acessões naturais. Estas agregadas à terra

naturalmente.

Segundo o artigo 79 do Código Civil "são bens imóveis:

 o solo (por natureza) e tudo o quanto se lhe incorporar, natural ou artificialmente (por acessão

física).

 bens imóveis por acessão física artificial: inclui tudo aquilo que o homem incorporar

permanentemente ao solo, como a semente lançada à terra, os edifícios e construções, de modo

que não se possa retirar sem destruição, modificação, fratura ou dano.
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Terra Nua é o conjunto das terras de um imóvel rural, dela excluídas as benfeitorias

(edificações, instalações, culturas etc).

8.1 - FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO

8.1.1. Fator Fonte ou Oferta (fo) – Fonte ou oferta, segundo Eliezer Furtado de Carvalho, in Perícia

Agronômica - elementos básicos (2001), diz-se que é a origem de mercado. Quando resulta de

negócio realizado, o valor é real e o fator fonte é igual à unidade.

Quando se trata de dados de imóvel em oferta, dá-se a esse fator a denominação de fator

de oferta. Uma vez que o valor atribuído ao imóvel para efeito de tal oferta é apenas uma

expectativa de seu valor de mercado. Admite-se, normalmente, que o valor de mercado seja 10%

inferior ao valor pelo qual é ofertado. Considerando o índice da relação entre a média dos valores

de imóveis negociados e de ofertados, foi adotado o índice 0,90 para o fator oferta (fo).

8.1.2. Fator Localização/acesso (fl) – Ainda, de acordo com o mesmo autor os elementos que

exercem maior influência sobre o valor do imóvel rural estão relacionados com as condições de

acesso, sendo os mais importantes: a distância entre o imóvel e as agroindústrias afins (DI), a

distância entre o imóvel e a sede do município (DSM) e a distância entre o imóvel e a rodovia

asfaltada mais próxima (Dasf), que demanda às indústrias e à sede do município.

Foi considerado como ponto de partida de todos os acessos, das comparativas e da

avalianda, a região central da cidade de localização de cada imóvel, por se tratar de região demaior

concentração e influência econômico-financeira da cidade.

Na fórmula fl = -0,001(DI + DSM + Dasf) + ac, cabe ressaltar que as variáveis DI, DSM e

Dasf são negativas, ou seja, resultam em valores inversamente proporcionais, o que vale dizer que

quanto maiores tais variáveis menor será a nota de localização do imóvel, em razão do sinal

negativo da fórmula.

Por sua facilidade de acesso, representada na fórmula pela variável “ac”, que é diretamente

proporcional, ou seja, quanto melhor a facilidade de acesso, melhor será a nota do fator

localização. De acordo com escala proposta por Mendes Sobrinho, que varia de 0,7 a 1,

considerando as características de acesso.
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8.1.3.Fator Terra (ft) – Uma das variáveis mais importantes na composição do valor da terra nua

de um imóvel rural é a capacidade de uso da terra. O valor da terra é função direta de sua

capacidade de produzir renda e o potencial de produção de renda é função direta da capacidade

de uso da terra. O solo é formado por oito classes de capacidade de uso que vai da classe I a VIII.

8.1.4.Fator Dimensão (fd) – A terra é afetada numa relação inversamente proporcional, ou seja,

quanto maior o imóvel, menor o seu valor por hectare. Embora haja exceções.

O efeito da dimensão do imóvel sobre o seu valor de mercado depende, entre outros

fatores, de condições circunstanciais de mercado, localização e do uso predominante na região.

Considerou-se que, proporcionalmente, a cada 50% de variação de área do imóvel em

relação à média da região, ocorra, no sentido inverso, 1% de diferença no valor do mesmo

(planilhas 3.1 e 3.2 – homogeneização).

8.1.5.Fator Água (fa) – O fator água procura corrigir a discrepância dos valores através de índices

comparativos que homogeneízam os elementos quanto à riqueza de sua rede hidrográfica, levando
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em conta a quantidade, a qualidade e a distribuição de águas superficiais pelas propriedades,

conforme tabela a seguir.

8.2 - PLANILHAS DE HOMOGENEIZAÇÃO.

Adiante são apresentadas planilhas de memória de cálculo dos coeficientes de

homogeneização de fatores agronômicos, baseados na comparação dos dados coletados no imóvel

avaliando e nas amostras comparativas:

Planilha 3.1 – memória de cálculo de coeficientes homogeneizados;

Planilha 3.2 - memória de cálculo de coeficientes homogeneizados;

Planilha 4 – homogeneização dos valores dos imóveis comparativos;
Planilha 5 – análise estatística;

Planilha 6 – teste de Chauvenet.
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8.2.1– FAZENDA DONA SANTA = 305,8171 HECTARES.
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8.3-DESVIO PADRÃO E COEFICIENTE DE VARIAÇÃO DAS AMOSTRAS.

A média aritmética (saneada) dos elementos remanescentes foi R$ 2.862.058,01 e o desvio

padrão R$ 332.857,03, resultando em coeficiente de variação (CV) de 0,116%.

CV = 332.857,03/2.862.058,01 = 0,116 ou 11,6%.
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Como o coeficiente de variação é superior a 10% aplicou-se o teste de Chauvenet. O

método funciona criando uma faixa aceitável de dados em torno da média, especificando que

quaisquer valores que estejam fora dessa faixa devem ser eliminados.

8.4 – CAMPO DE ARBÍTRIO E INTERVALO DE CONFIANÇA

Segundo o item 8.1.6 a ABNT NBR 14653-3/2019, o campo de arbítrio “é o intervalo
com amplitude de 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de tendência central
da avaliação.”

Portanto, o valor da terra nua situa-se dentro do intervalo abaixo:

3.291.366,71 < 2.862.058,01< 2.432.749,30

Concluído o saneamento e calculado a média e o desvio padrão do conjunto amostral,
determinou-se o intervalo de confiança (IC), mostrado acima na “planilha 05-Análise
Estatística”. E, também, o campo de arbítrio (CA) foi reproduzido na tabela seguinte,
demonstrando que o valor médio saneado das amostras encontra-se correto para a presente
avaliação.

8.5 – VALOR TOTAL DO IMÓVEL (VTI) - FAZENDA DONA SANTA
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9.NÍVEIS DE PRECISÃO E FUNDAMENTAÇÃO DO LAUDO

O laudo pericial apresentou grau II de fundamentação e grau III de precisão.
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10 – RESUMO E CONCLUSÃO DA PERÍCIA

a)O valor da terra nua (VTN) corresponde a R$ 2.862.058,01 (dois milhões, oitocentos e sessenta
e dois mil, cinquenta e oito reais e um centavo);

b)O valor das benfeitorias corresponde a R$ 203.759,11 (duzentos e três mil, setecentos e
cinquenta e nove reais e onze centavos);

c)O valor total do imóvel (VTI) corresponde a R$ 3.065.817,12 (três milhões, sessenta e cinco mil,
oitocentos e dezessete reais e doze centavos).
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11-TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente laudo pericial contém os seguintes componentes:

a) 52 (cinquenta e duas) páginas digitadas, inclusive anexos, orçamentos de benfeitorias, mapas e

imagens aéreas;

b) anexo 01 - caracterização do imóvel avaliando;

c) anexos 02.01/02.08 – caracterização das amostras comparativas de mercado, na data da perícia;

d)cópia de ART (anotação de responsabilidade técnica) junto ao CREA-GO.

É o relatório.

Goiânia, GO, 10 de abril de 2025.

José Rodrigues de Moura

Engenheiro Agrônomo

Perito Avaliador

JOSE 
RODRIGUES DE 
MOURA:106199
09587

Assinado de forma 
digital por JOSE 
RODRIGUES DE 
MOURA:10619909587 
Dados: 2025.04.13 
16:32:32 -03'00'
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ANEXOS

1.ANEXO 01-CARACTERIZAÇÃO DA FAZENDA DONA SANTA-GUARINOS-GOIÁS -MARÇO/2025
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2.ANEXOS 02.01/02.08 – CARACTERIZAÇÃO DAS AMOSTRAS COMPARATIVAS
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3. ORÇAMENTO DAS BENFEITORIAS DAS FAZENDAS COMPARATIVAS

O orçamento sumário do custo unitário para reprodução de cada unidade de benfeitoria

foi produzido em função das características construtivas e de acabamento, que após determinar o

fator de depreciação em função do estado de conservação, calculou-se o Valor Atual (Va), citado

por Carvalho, in Perícia Agronômica - elementos básicos (2012). E, conforme o Engº Agrônomo

Henrique Lauar, através do “Informativo Técnico IBAPE/GO nº 06/2023, Anexos 01/08, 4ª
aproximação: Caderno de Preços de Benfeitorias,” com valores atualizados para a data da
perícia (março/2025).

Os orçamentos das benfeitorias das amostras comparativas foram produzidos com preços

atualizados (quando não houver parede abater 35% e piso de terra, abater 15%), planilhas de

orçamentos em anexo.

Fonte: Magossi

ANEXO 02.01. FAZENDA CAMPEIRA – Situada no município de Guarinos, GO, situada na Região da

Serra, com área de 329,12 hectares.

a) Casa sede, área aproximada de 234m2 de área construída, sendo 120m2 de varanda, telhas de
barro tipo plan, quartos, sala, cozinha, área de serviço. Estado de conservação bom, d=0,80.

Va = Vr x .un x d

Va = [(R$ 1.070,68/m2 x 114,00 m2) + (R$ 1.070,68/m2 x 120,00 m2) x 0,65] x 0,80

Va = [R$ 122.057,52 + R$ 83.513,04] x 0,80 = R$ 164.456,44

b) Casa de funcionário, área aproximada de 96m2, quartos, sala, cozinha, área de serviço. Estado
de conservação bom/regular, d=0,70.

Va = Vr x .un x d

Va = R$ 889,20/m2 x 96,00 m2 x 0,70

Va = R$ 59.754,24

c)Curral com área de 346m2, sendo 80m2 de área coberta com telha plan. Piso em terra batida
(estrutura regular-orçamento 01 em anexo). Estado de conservação regular, d=0,60.

Va = (Vr x .un x d)

Tabela 01- Níveisde depreciação para benfeitoriasnão reprodutivas

Estado de conservação Coeficiente de depreciação “d”
ótimo 1
bom 0,8
regular 0,6
precário 0,4
mau 0,2
péssimo 0
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Va =R$ 180,26/m2 x 346m2 x 0,60

Va = R$ 37.421,97

d)4,5km de cerca de arame liso, de divisa, madeira de lei, 5 fios, 5m x 5m de espaçamento entre

estacas, estado de conservação: bom/regular = d=0,70. Orçamento 25 em anexo.

Va= Vr x un x d

Va = Va =(R$ 14.105,52/ km x 4,5km x 0,70)/2

Va= R$ 22.216,19

e) 1,9 km de cerca de interna, arame liso de 5 fios, 5 m de espaçamento entre estacas de madeira

de lei, 250m x 250m entre esticadores, estado de conservação: bom/regular, d = 0,70. Orçamento

25, em anexo.

Va= Vr x un x d

Va = Va =(R$ 14.105,52/ km x 1,9km x 0,70)

Va= R$ 18.760,34

f)Pastagem, com área de 98,73 hectares de pastagem regular, em estado de conservação: regular,

d=0,60 (Orçamento 07 em anexo).

Va = (Vr x .un x d)

Va = R$ 286.095,08
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ANEXO 02.02. FAZENDA SÃO JOÃO – Situada no município de Guarinos, GO, situada na Região do

São João, com área de 629,20 hectares.

Sem benfeitorias = 0,00

ANEXO 02.03. FAZENDA 4 CORAÇÕES – Situada no município de Guarinos, GO, com área de 188,00
hectares, Região do São João.

Sem benfeitorias = R$ 0,00

ANEXO 02.04. FAZENDA JOSÉ ALVES – Situada no município de Guarinos, GO, com área de 822,80

hectares, região do Caiamar (Itapaci).

a) Duas casas de funcionário, área aproximada de 103,6m2, cada, quartos, sala, cozinha, área de
serviço. Estado de conservação bom/regular, d=0,70.

Va = Vr x .un x d

Va = 2(R$ 889,20/m2 x 103,6 m2 x 0,70)

Va = R$ 128.969,56

b)Curral com área de 1.159,00m2, sendo 110m2 de área coberta com telha plan. Piso em terra
batida (estrutura bom-orçamento 01 em anexo). Estado de conservação bom/regular, d=0,70.

Va = (Vr x .un x d)

Va =R$ 281,66/m2 x 1.159m2 x 0,70

Va = R$ 228.510,75

c)13,6km de cerca de arame liso, de divisa, madeira de lei, 5 fios, 5m x 5m de espaçamento entre

estacas, estado de conservação: bom/regular = d=0,70. Orçamento 25 em anexo.

Va= Vr x un x d

Va = Va =(R$ 14.105,52/ km x 13,6km x 0,70)/2

Va= R$ 67.142,27
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d) 6,2 km de cerca de interna, arame liso de 5 fios, 5 m de espaçamento entre estacas de madeira

de lei, 250m x 250m entre esticadores, estado de conservação: bom/regular, d = 0,70. Orçamento

25, em anexo.

Va= Vr x un x d

Va = Va =(R$ 14.105,52/ km x 6,2km x 0,70)

Va= R$ 61.217,95

e)Depósito de materiais, com área de 94,7m2, com piso em concreto rugoso, área coberta com
telha francesa. Estado de conservação regular, d=0,60.

Va = (Vr x .un x d)

[(R$ 828,87/m2 x 94,7 m2) x 0,60

Va= R$ 47.096,39

f)Pastagem, com área de 575,96 hectares de pastagem regular, em estado de conservação:

regular, d=0,60 (Orçamento 07 em anexo).

Va = (Vr x .un x d)

Va = R$ 1.668.989,42
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ANEXO 02.05. FAZENDA TRIUNFO – Situada no município de Guarinos, GO, com área de 195,00

hectares, região do São João (Itapaci).

a) Casa sede, área aproximada de 74m2 de área construída, telhas de barro tipo plan, piso de
cerâmica, quartos, sala, cozinha, área de serviço. Estado de conservação regular, d=0,60.

Va = Vr x .un x d

Va = [(R$ 1.070,68/m2 x 74,00 m2)] x 0,60

Va = R$ 47.538,19

b)Curral com área de 580,00m2, plan. Piso em terra batida (estrutura precária-orçamento 01 em
anexo). Estado de conservação regular, d=0,60.

Va = (Vr x .un x d)

Va =R$ 144,21/m2 x 580,00m2 x 0,60

Va = R$ 50.185,08

c)5,85km de cerca de arame liso, de divisa, madeira de lei, 5 fios, 5m x 5m de espaçamento entre

estacas, estado de conservação: bom/regular = d=0,70. Orçamento 25 em anexo.

Va= Vr x un x d

Va = Va =(R$ 14.105,52/ km x 5,85km x 0,70)/2

Va= R$ 28.881,05

d) 3,2 km de cerca de interna, arame liso de 5 fios, 5 m de espaçamento entre estacas de madeira

de lei, 250m x 250m entre esticadores, estado de conservação: bom/regular, d = 0,70. Orçamento

25, em anexo.

Va= Vr x un x d

Va = Va =(R$ 14.105,52/ km x 3,2km x 0,70)

Va= R$ 31.596,36

e)Represa 1 de 254m de comprimento, com utilização de trator de esteira, calculado com
base no volume de terra movimentado e compactado, com as seguintes dimensões: base
maior=16m, base menor=10m e altura=3metros; represa 2 de 35 m de comprimento (base
maior=9m, base menor=6m e altura=3metros) (Orçamento 31 – represas). Estado de
conservação: bom/regular (d=0,70).

Va= Vr x un x d

Va=R$ 254.171,94 x 1 x 0,70

Va = R$ 177.920,35

f)Pastagem, com área de 136,50 hectares de pastagem regular, em estado de conservação:

bom/regular, d=0,70 (Orçamento 07 em anexo).

Va = (Vr x .un x d)



_____________________________________________
José Rodrigues de Moura – Engenheiro Agrônomo – Perito avaliador de imóveis rurais – 62-3261 8057;
62 - 99632 1311 (whatsapp); 62 - 98204 5415; jukaperito@gmail.com

51

Va = R$ 461.467,05

ANEXO 02.06. FAZENDA SILVIO ROCHA – Situada no município de Guarinos, GO, com área de 48,4

hectares, região da Figura.

a) Casa sede, área aproximada de 210m2de área construída, 90m2de varanda, telhas de barro tipo
plan, piso de cerâmica, quartos, sala, cozinha, área de serviço. Estado de conservação regular,
d=0,60.
Va = Vr x .un x d

Va = [(R$ 1.070,68/m2 x 120,00 m2) + (R$ 1.070,68/m2 x 90,00 m2) x 0,65] x 0,60

Va = [R$ 128.481,60 + R$ 62.634,78] x 0,80 = R$ 114.669,82

b)Curral com área de 420,00m2, 42m2 de cobertura, telha plan. Piso em terra batida (estrutura
regular-orçamento 01 em anexo). Estado de conservação bom/regular, d=0,70.
Va = (Vr x .un x d)

Va =R$ 180,26/m2 x 420,00m2 x 0,70

Va = R$ 52.996,44

c)2,78km de cerca de arame liso, de divisa, madeira de lei, 5 fios, 5m x 5m de espaçamento entre

estacas, estado de conservação: bom/regular = d=0,70. Orçamento 25 em anexo.

Va= Vr x un x d

Va = Va =(R$ 14.105,52/ km x 2,78km x 0,70)/2

Va= R$ 13.724,67
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d) 1,2 km de cerca de interna, arame liso de 5 fios, 5 m de espaçamento entre estacas de madeira

de lei, 250m x 250m entre esticadores, estado de conservação: bom/regular, d = 0,70. Orçamento

25, em anexo.

Va= Vr x un x d

Va = Va =(R$ 14.105,52/ km x 1,2km x 0,70)

Va= R$ 11.848,63

e)Pastagem, com área de 24,2 hectares de pastagem regular, em estado de conservação:

bom/regular, d=0,70 (Orçamento 07 em anexo).

Va = (Vr x .un x d)

Va = R$ 70.125,61

ANEXO 02.07. FAZENDA DONAMARIA – Situada no município de Guarinos, GO, com área de 58,08

hectares, Região de São João.

a) Casa sede, área aproximada de 120m2 de área construída, telhas de barro tipo plan, piso de
cerâmica, quartos, sala, cozinha, área de serviço. Estado de conservação regular, d=0,60.

Va = Vr x .un x d

Va = [(R$ 1.070,68/m2 x 120,00 m2)] x 0,60

Va = R$ 77.088,96

b)3,1km de cerca de arame liso, de divisa, madeira de lei, 5 fios, 5m x 5m de espaçamento entre

estacas, estado de conservação: regular = d=0,60. Orçamento 25 em anexo.

Va= Vr x un x d
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Va = Va =(R$ 14.105,52/ km x 3,1km x 0,60)/2

Va= R$ 13.118,13

c) 1,2 km de cerca de interna, arame liso de 5 fios, 5 m de espaçamento entre estacas de madeira

de lei, 250m x 250m entre esticadores, estado de conservação: bom/regular, d = 0,60. Orçamento

25, em anexo.

Va= Vr x un x d

Va = Va =(R$ 14.105,52/ km x 1,2km x 0,60)

Va= R$ 10.155,97

d)Pastagem, com área de 30,2 hectares de pastagem regular, em estado de conservação:

bom/regular, d=0,60 (Orçamento 07 em anexo).

Va = (Vr x .un x d)

Va = R$ 58.341,41

ANEXO 02.08. FAZENDA SR EURICO – Situada no município de Guarinos, GO, com área de 309,76

hectares, Região do São João.

Sem benfeitorias = R$ 0,00
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