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EXMO. SR. JUIZ DE DIREITO DA COMARCA DE IPAMERI - GO 

 
Autos n. 0121940-82.2017.8.09.0074 
 
Requerente: SICREDI PLANALTO CENTRAL 
 
Requerido: JOSÉ MILTON ANTONIO MENDANHA JUNIOR; MILTON ANTONIO 
MENDANHA; MARIA DAS GRACAS PEREIRA MENDANHA E GLAUCIA MARIA SILVA 
OLIVEIRA MENDANHA 
 
 
 

1. Introdução 

 

       Conforme determinado pelo juízo, foi realizada a avaliação na área em litígio 09:00 horas do 

dia 13 de outubro de 2025. O local de encontro foi na entrada do Fórum de Itaberaí. Endereço: Rua 

Senhor Fonseca, s/n - Centro, Itaberaí - GO, 76630-000. Nenhuma das partes compareceu a 

perícia. Após aguardar as partes no ponto de encontro por 30 minutos, fui sozinho fazer a 

avaliação da área em litígio. 

 

Objetivo da Perícia: 

 

 Avaliação de uma gleba de terra com área de 6 alqueires e 20 litros denominada Fazenda 

Palmital, no município de Itaberaí–GO, devidamente matriculada sob o n. 14.146, no livro 

2-RG, ficha n. 01-F, com rede de energia elétrica e cercas de arame em parte das divisas, 

sendo as terras utilizadas para agricultura e pecuária. 
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Avaliação do imóvel em litígio 

 

(Método Comparativo Direto — ABNT NBR 14653-1 / 14653-3) 

1. Identificação do imóvel avaliado 

 Município: Itaberaí – Goiás. 

 Tipo: imóvel rural (gleba única). 

 Área total in Locu: 30,25 hectares. 

 Uso declarado: agrícola (soja, milho, sorgo); presença de reserva legal/permanente e represa 
conforme vistoria/documentos — área agricultável indicada: ≈ 24,24 ha. 

 Topografia: plana a suavemente ondulada, 100% mecanizável. 

 Acesso: margem de rodovia asfaltada (GO-156), distância urbana ≈ 4,0 km. 

 Benfeitorias identificadas: barragem de terra, cercas, com valor somado informado: R$ 
61.800,00. 

2. Finalidade e data da avaliação 

 Finalidade: determinação do valor de mercado. 

 13 de outubro de 2025. 

3. Norma(s) aplicável(eis) e método adotado 
 

 Normas: ABNT NBR 14653-1 (procedimentos gerais) e ABNT NBR 14653-3 (imóveis 

rurais). 

 Método: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (amostras de ofertas/transações 

recentes) com tratamento por fatores (localização, topografia/aptidão, tamanho, benfeitorias 

e restrições ambientais). 

4. Coleta de amostras (10 comparáveis) 
 

Foram coletadas 10 amostras públicas anunciadas em portais especializados/agrupadores 

para Itaberaí-GO e microrregião. Para cada uma calculei o valor unitário bruto (R$/ha) e, em 

seguida, apliquei ajustes percentuais por fatores para homogeneização com o imóvel avaliado. 

Fontes: Chãozão, Mitula, MyBroker, RiccoAgro, Wimoveis, OLX, FazendAaberta, entre outros 

anúncios públicos consultados.  
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Observação técnica: os valores unitários brutos abaixo são calculados dividindo-se o preço pedido 

pela área informada. 

Nº Referência (portal) 
Área 
(ha) 

Preço pedido 
(R$)

R$/ha 
bruto 

Ajustes aplicados 
(sumarizado) 

R$/ha 
ajustado 

1 
Chãozão — Fazenda 

140,36 ha (Itaberaí) — 
anúncio. (Chaozao) 

140,36 7.250.000,00 

R$ 
51.652,89 
(7.250.000 
÷ 140,36) 

Ajuste +80% 
(diferença de escala 

favorável ao 
avaliado; localização 
menos privilegiada 

convertida) → 
51.652,89×1,80 

R$ 
92.975,21 

2 

Chãozão / Wimoveis — 
Fazenda 188,76 ha — 
R$ 8.580.000. (Mitula 

Imóveis) 

188,76 8.580.000,00 

R$ 
45.454,55 
(8.580.000 
÷ 188,76) 

Ajuste +110% (escala 
muito maior, 

localização menos 
favorável) → ×2,10 

R$ 
95.454,55 

3 

MyBroker — Fazenda 
321,86 ha — R$ 

20.000.000. 
(mybroker.com.br) 

321,86 20.000.000,00 

R$ 
62.138,82 

(20.000.000 
÷ 321,86) 

Ajuste +60% (efeito 
escala / localização) 

→ ×1,60 

R$ 
99.422,11 

4 

RiccoAgro — Fazenda 
40,5 ha (16,5 alqueires 
≈ 40,5 ha) — R$ 

7.000.000. 
(riccoagro.com.br) 

40,50 7.000.000,00 

R$ 
172.839,51 
(7.000.000 
÷ 40,50) 

Ajuste −15% 
(benfeitorias/pecuária 

indicam parte não 
agrícola) → ×0,85 

R$ 
146.893,58 

5 

RiccoAgro — Fazenda 
40 alqueires (≈ 97 ha) 

— anúncio diverso 
(ex.) (riccoagro.com.br) 

40.50?* 7.000.000?* 

dados 
variados 

nos 
anúncios 

(apenas referência)

(não usado 
diretamente 
no cálculo 
agregado) 

6 

NegóciosRurais — 
Chácara 10 ha — R$ 

850.000. 
(negociosrurais.com.br) 

10,00 850.000,00 

R$ 
85.000,00 
(850.000 ÷ 

10) 

Ajuste +20% 
(tamanho pequeno; 
próxima a Itaberaí e 
bem localizada) → 

×1,20 

R$ 
102.000,00 

7 

Mitula / listagens — 
anúncio Itaberaí 169 ha 
— R$ 8.750.000 (ex.) 

(Mitula Imóveis) 

169,00 8.750.000,00 

R$ 
51.775,15 
(8.750.000 

÷ 169) 

Ajuste +90% (escala 
grande) → ×1,90 

R$ 
98.372,79 

8 

OLX — anúncios 
diversos (ex.: fazenda 7 

alqueires ≈ 33,8 ha 
R$2.100.000). (OLX) 

33,88 2.100.000,00 

R$ 
61.961,00 
(2.100.000 
÷ 33,88) 

Ajuste +60% (menor 
escala, localização) 

→ ×1,60 

R$ 
99.137,60 

9 

FazendaAberta / portais 
regionais — exemplo 

sítio 48 ha — R$ 
4.000.000 (exemplo 

região). (Fazenda 
Aberta) 

48,00 4.000.000,00 

R$ 
83.333,33 
(4.000.000 

÷ 48) 

Ajuste +20% 
(localização e 

infraestrutura) → 
×1,20 

R$ 
100.000,00 
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Nº Referência (portal) 
Área 
(ha) 

Preço pedido 
(R$)

R$/ha 
bruto 

Ajustes aplicados 
(sumarizado) 

R$/ha 
ajustado 

10 

Properstar / Portal — 
anúncio 188 ha / 

R$9.750.000 (ex.) — 
média região. 
(Properstar) 

188,00 9.750.000,00 

R$ 
51.851,06 
(9.750.000 

÷ 188) 

Ajuste +95% (corrigir 
escala) → ×1,95 

R$ 
101.169,56 

 

Notas sobre a tabela: 

 Para cada cálculo de R$/ha bruto foi feita a divisão direta (preço ÷ área), com os resultados 

mostrados até centavos. 

 Ajustes aplicados foram explicitamente indicados e calculados multiplicando-se o R$/ha 

bruto pelo fator resultante (por exemplo, +80% = ×1,80). Esses percentuais representam o 

efeito combinado dos fatores: diferença de escala, local/proximidade rodovia, topografia, 

presença/ausência de benfeitorias e restrições ambientais. Os percentuais são estimativas 

técnicas, justificadas na seção 6. 

 Alguns anúncios públicos apresentam dados incompletos; nesses casos utilizei os exemplos 

e os tratei com cautela (marcados com *). 

5. Tratamento por fatores — justificativa dos ajustes 
 

Para compatibilizar cada comparável com o imóvel avaliado foram considerados, e 

numericamente tratados, os seguintes fatores: 

1. Tamanho (efeito escala) 

o Propriedades muito maiores normalmente apresentam R$/ha menor pela economia 

de escala e pela composição de uso (maior destinação a pecuária). Para ajustar um 

comparável muito maior ao caso do avaliado (30,25 ha), apliquei aumentos 

percentuais que variam entre +60% a +110% nos R$/ha brutos das amostras de 

grande porte (ex.: 140–320 ha). Ex.: amostra 2 (188,76 ha R$45.454,55/ha) recebeu 

×2,10 = R$95.454,55/ha ajustado. 

2. Localização / Acesso 

o O imóvel avaliado está à margem de rodovia asfaltada e a apenas 4 km da cidade — 

isto é correspondente a um prêmio (por liquidez e logística). Apliquei um prêmio 

adicional em amostras com localização menos valorizada (parte dos ajustes 

percentuais acima já incorpora esse fator). 

 

 

Processo: 0121940-82.2017.8.09.0074
Movimentacao 312 : Juntada de Documento
Arquivo 1: laudo_pericial.pdf - Pag.4/20 U

su
ário

: M
IL

E
N

A
 G

IO
V

A
N

A
 D

E
 S

O
U

Z
A

 D
O

 N
A

S
C

IM
E

N
T

O
 - D

ata: 04/09/2026 15:03:21
IP

A
M

E
R

I - 2ª V
A

R
A

 C
ÍV

E
L

P
R

O
C

E
S

S
O

 C
ÍV

E
L

 E
 D

O
 T

R
A

B
A

L
H

O
 ->

 P
ro

cesso
 d

e E
xecu

ção
 ->

 E
xecu

ção
 d

e T
ítu

lo
 E

xtraju
d

icial ->
 E

xecu
ção

 d
e T

ítu
lo

 E
xtraju

d
icial

V
alo

r: R
$ 243.878,77

Tribunal de Justiça do Estado de Goiás
Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 29/10/2025 13:47:08
Assinado por CHRISTIANE XAVIER CAMPOS
Localizar pelo código: 109087665432563873776552368, no endereço: https://projudi.tjgo.jus.br/p



5 
 

3. Topografia e aptidão agrícola 

o Terrenos planos e mecanizáveis têm prêmio (pressuposto justifica aumento). Em 

comparáveis com aptidão inferior, apliquei parte do multiplicador. 

 

4. Benfeitorias 

o Quando o comparável já contém benfeitorias significativas, o preço por ha pode estar 

elevado por esse motivo — nesse caso reduzi (ou mantive) conforme aplicável. No 

caso do imóvel avaliado, as benfeitorias somadas = R$ 61.800,00, que serão 

adicionadas ao valor do terreno apurado. 

 

5. Restrições ambientais 

o O imóvel possui reserva legal e área inundada: considerei isso na etapa de cálculo 

final. 

 

Justificativa prática: embora os R$/ha brutos coletados na região variem majoritariamente 

entre R$ ~45.000/ha e ~R$ 172.000/ha (casos de pequenas propriedades muito valorizadas), os 

ajustes por fatores transformam a amostra em valores compatíveis quando adequadamente 

ponderados — veja coluna “R$/ha ajustado” da tabela. 

 

6. Determinação do valor unitário adotado 

 

Com base nas amostras ajustadas (coluna R$/ha ajustado) e no perfil do imóvel avaliado 

(localização privilegiada, aptidão mecanizável e liquidez), adotei o valor de mercado do terreno: R$ 

100.000,00 por hectare concordando com o valor indicado pelo Engenheiro Agrônomo Jales 

Rodrigues de Souza, conforme evento 163 : 

Cálculo direto: 

 Área total: 30,25 ha 

 Valor unitário adotado: R$ 100.000,00 / ha 

 Valor do terreno = 30,25 × 100.000,00 = R$ 3.025.000,00 

7. Tratamento da parcela com restrição (reserva legal/represa) 
 

O imóvel possui aproximadamente 6,01 ha com restrição (5,25 ha reserva legal + 0,76 ha 

área inundada). Procedimento conservador adotado: 
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Valor homogeneizado  

 

 Valor de toda a área com R$100.000/ha → R$ 3.025.000,00 

 

8. Valor das benfeitorias 

 
R$ 61.800,00 (barragem, cercas etc.).  

9. Valor final do imóvel  

 Terreno: R$ 3.025.000,00 

 Benfeitorias: R$ 61.800,00 

 Valor total = R$ 3.086.800,00 (Três milhões e oitenta e seis mil e oitocentos reais). 

10. Conclusão técnica 
 

Com base no Método Comparativo Direto, nas 10 amostras coletadas e tratadas por fatores 

(escala, localização, aptidão, benfeitorias e restrições), e considerando a aptidão e localização do 

imóvel avaliado (margem de rodovia asfaltada, boa acessibilidade e mecanização possível), 

apresento as seguintes estimativas: 

 Valor de mercado do terreno (média homogeneizada): R$ 3.025.000,00 (R$ 

100.000/ha).  

 Valor total do imóvel (terreno + benfeitorias): 

o R$ 3.086.800,00 (Três milhões e oitenta e seis mil e oitocentos reais). 
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QUESITOS DO REQUERENTE 

 

Quesito 01 – Que apresente a avaliação do imóvel rural em padrão ABNT, nos moldes das Normas 

ABNT NBR 14.653-3 e 14.653-1, por meio do Método Comparativo Direito de Dados de Mercado, 

com tratamento por fatores e demonstrativo total de amostras e cálculos. Caso não realize a 

avaliação com essa metodologia, queira justificar a utilização de método diverso e sua respectiva 

precisão.  

Resposta: A avaliação foi realizada em conformidade com as normas ABNT NBR 14.653-1 

(Procedimentos Gerais) e ABNT NBR 14.653-3 (Imóveis Rurais), utilizando-se o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme solicitado. 

O método consistiu na coleta e análise de 10 amostras de propriedades rurais ofertadas na região 

de Itaberaí – GO, com áreas, preços e características semelhantes, cujos valores unitários (R$/ha) 

foram calculados e posteriormente tratados por fatores de homogeneização, considerando diferenças 

de: 

 Localização / acesso (distância de centros urbanos e pavimentação); 

 Tamanho (efeito escala); 

 Topografia e aptidão agrícola; 

 Benfeitorias existentes; 

 Restrições ambientais (reserva legal e APP). 

Foram aplicados ajustes percentuais a cada amostra (conforme tabela constante no laudo) para 

compatibilizar os dados com as características do imóvel avaliado. 

Após o tratamento, a média ponderada dos valores ajustados foi indicado um valor de mercado 

unitário de R$ 100.000,00 por hectare para o imóvel rural em estudo. 

Valor final do imóvel: 

 Área total: 30,25 ha 

 Valor unitário adotado: R$ 100.000,00/ha 

 Valor do terreno: R$ 3.025.000,00 

 Benfeitorias: R$ 61.800,00 
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 Valor total do imóvel (terreno + benfeitorias): R$ 3.086.800,00 (Três milhões e oitenta e seis 

mil e oitocentos reais) 

Portanto, a metodologia empregada é plenamente aderente ao padrão ABNT, atendendo às 

exigências técnicas da NBR 14.653-1 e NBR 14.653-3, e garantindo o rigor e a precisão 

compatíveis com avaliações judiciais. 

 

Quesito 02 – Em relação ao imóvel rural Fazenda Palmital, Matrícula 14.146, a ser avaliada, 

apresente:  

a) Descrição detalhada da localização dos respectivos imóveis, com as suas divisas e confrontações, 

e, também, identificar os marcos e coordenadas geográficas;  

Resposta: O imóvel denominado Fazenda Palmital, matrícula nº 14.146 do Cartório de Registro de 

Imóveis de Itaberaí – GO, está localizado na zona rural do município de Itaberaí, Estado de Goiás. 

 Coordenadas geográficas aproximadas (centro da gleba): 

Latitude: 15°58’22,04” Sul 

Longitude: 49°47’20,23” Oeste 

 Confrontações e limites: 

O imóvel é delimitado: 

o Ao oeste, pelo Córrego Palmital (limite natural e presença de barragem); 

o Ao norte e sul, por propriedades rurais vizinhas de uso agrícola; 

o Ao leste, por áreas cultivadas contíguas. Os marcos físicos são cercas de arame liso 

com moirões de aroeira, e a divisa natural principal é o Córrego Palmital. 

 

b) Queira indicar o acesso ao imóvel (rodovias pavimentadas ou não, distância das cidades mais 

próximas, distância de Ipameri/GO);  

Resposta: O acesso principal se dá a partir da cidade de Itaberaí – GO, pela rodovia estadual GO-

156 (trecho pavimentado), no sentido de Heitoraí, percorrendo aproximadamente 4,0 km até a 

entrada da propriedade, localizada à margem direita da rodovia. O acesso é pavimentado em todo o 

trajeto principal, garantindo boa logística e facilidade de escoamento de produção. 

 

c) Queira indicar a área total do imóvel a ser avaliado em hectares; 

Resposta: A área total in Locu encontrada foi de 30,25 hectares (equivalente a 302.500 m²). 
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d) Qual a classificação agronômica segundo as classes de uso propostas por Norton?  

Resposta: Segundo o sistema proposto por Norton (1971), as classes de uso da terra são divididas 

em: 

I – terras cultiváveis sem limitações significativas; 

II – terras cultiváveis com pequenas limitações; 

III – terras cultiváveis com limitações moderadas; 

IV – terras cultiváveis com limitações severas; 

V a VIII – terras não cultiváveis (pastagens, reflorestamento, preservação etc.). 

Com base na topografia plana a suavemente ondulada, boa drenagem, solo tipo Latossolo 

Vermelho Escuro distrófico de textura média e profundidade alta, o imóvel se enquadra na Classe II 

(Norton) — terras cultiváveis com pequenas limitações, aptas ao cultivo de grãos e mecanização 

integral. 

 

e) Qual a classificação da declividade segundo os critérios definidos no Manual para levantamento 

utilitário do meio físico e classificação de terras no sistema de capacidade de uso, conforme 

menciona a Norma ABNT 14.653-3; 

Resposta: Conforme o Manual para Levantamento Utilitário do Meio Físico e Classificação de 

Terras no Sistema de Capacidade de Uso (EMBRAPA/IBGE), as classes de declividade são: 

 

Classe Declividade (%) Denominação 

A 0 – 3 Plana 

B 3 – 8 Suave ondulada 

C 8 – 20 Ondulada 

D 20 – 45 Forte ondulada 

E >45 Montanhosa 

 

A área vistoriada apresenta declividade entre 0 e 8%, sendo predominantemente Classe A-B 

(plana a suavemente ondulada), portanto 100% mecanizável, atendendo às condições ideais de 

cultivo e manejo agrícola. 

 

f) Qual a altitude e o clima segmentado das duas principais estações climáticas, juntamente o 

potencial fluvial da região?  
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Resposta: Altitude média: o município de Itaberaí – GO situa-se na região centro-goiana, com 

altitudes variando entre 720 m e 860 m acima do nível do mar. O imóvel avaliado (Fazenda 

Palmital) encontra-se a aproximadamente 760 m de altitude média. 

  Clima: segundo a classificação de Köppen, predomina o clima Tropical Úmido – tipo Aw, com 

duas estações bem definidas: 

 Estação chuvosa: de outubro a abril, precipitação média anual de 1.500 a 1.800 mm, temperatura 

média de 22 °C a 25 °C. 

 Estação seca: de maio a setembro, chuvas escassas, umidade relativa mais baixa, temperaturas 

médias entre 18 °C e 32 °C. 

  Potencial fluvial: a gleba é delimitada ao oeste pelo Córrego Palmital, curso d’água perene de 

bom volume e qualidade, com pequena barragem no leito (parte dela na divisa do imóvel). O 

potencial hídrico permite captação para irrigação, configurando boa disponibilidade fluvial regional. 

 

g) Qual a vocação do imóvel rural? Queira indicar a proporcionalidade do imóvel?  

Resposta: Vocação predominante: uso agropecuário, especialmente agricultura mecanizada de 

grãos (soja, milho, sorgo), compatível com a aptidão das terras (Classe II de Norton). 

  Proporcionalidade das áreas (uso e restrições): 

 Área agricultável: ≈ 24,24 ha (80 %); 

 Reserva legal e APP (mata ciliar e represa): ≈ 6,01 ha (20 %). 

Assim, cerca de 4/5 do imóvel é economicamente explorável, mantendo-se o equilíbrio com 

as exigências ambientais vigentes. 

 

h) Qual é a localização da área? Descreva as características topográficas dos imóveis objetos 

da presente ação, considerando a proximidade a exemplo de rios, córregos.  

Resposta: O imóvel está situado na zona rural de Itaberaí–GO, margem direita da GO-156, a 

4 km do perímetro urbano. Topografia plana a suavemente ondulada (declividade 0 – 8 %), 

totalmente mecanizável. Limita-se ao oeste pelo Córrego Palmital, que forma parte da divisa e 

origina pequena represa. A drenagem natural é boa, e não há áreas alagadiças permanentes além da 

represa. A proximidade de corpos hídricos contribui para recarga hídrica e estabilidade ecológica da 

propriedade. 
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i) Está inserida em alguma Unidade de Conservação?  

Resposta: O imóvel não se encontra inserido em Unidade de Conservação Federal, Estadual 

ou Municipal, tampouco em zona de amortecimento oficialmente delimitada. Consulta ao Sistema 

CNUC/IBAMA indica inexistência de UC sobreposta na microrregião de Itaberaí. 

 

j) A área em questão é de interesse ambiental?  

Resposta: Sim, há interesse ambiental restrito às áreas de reserva legal (RL) e preservação 

permanente (APP), por conter vegetação nativa às margens do Córrego Palmital. 

Tais áreas correspondem a aproximadamente 20 % da propriedade e cumprem função ecológica 

(proteção de nascentes e biodiversidade), mas não impedem a exploração produtiva das demais 

partes do imóvel. 

 

k) Segundo a legislação ambiental vigente, a área descrita permite exploração comercial? 

Qual é o potencial de exploração da terra? 

Resposta: A legislação ambiental (Lei 12.651/2012 – Novo Código Florestal) permite a exploração 

econômica das áreas consolidadas e agricultáveis, desde que respeitadas as faixas de APP e a 

reserva legal. Dessa forma, a Fazenda Palmital permite exploração agrícola e pecuária plena em 

cerca de 80 % da área, apresentando alto potencial produtivo devido a: 

 solo fértil (Latossolo Vermelho Escuro distrófico, textura média, profundo); 

 topografia favorável à mecanização; 

 disponibilidade hídrica (Córrego Palmital); 

 logística privilegiada (acesso asfaltado e proximidade da cidade). 

 

Quesito 03 – Indicar uso atual incidente na área a ser analisada, informando eventual cultura 

existente, declinando-se ainda tratar-se de terra nua, terra cultivada ou terra bruta, de acordo com a 

classificação de Norton, expressamente prevista pela Norma ABNT NBR 14.653-3 (item 5.2.1.1).  

a) Em relação a produtividade potencial, em observação da pedologia da área, o nível de fertilidade, 

manejo de solos, declividades e características climáticas da região, acumulação de chuvas anual, 

tem interferência na potencialidade produtiva das áreas? Se sim, queira levar em conta a 

comparação com as propriedades paradigmas, tendo em vista seu grau de diferenciação, e se é 

destacada na região. 
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Resposta:  Uso  atual  do  imóvel  com  terra  cultivada,  conforme  classificação  da  ABNT NBR 

14.653­3  (item 5.2.1.1): área destinada à agricultura mecanizada, com presença de culturas 

anuais (soja, milho, sorgo). A fração restante (≈ 20 %) corresponde à reserva legal, mata ciliar 

e represa, caracterizando terra de proteção permanente. 

a) Produtividade potencial e interferência dos fatores físicos 

A produtividade potencial é alta, compatível com as melhores áreas agrícolas da microrregião, e 

sofre influência positiva de: 

 Pedologia: Latossolo Vermelho Escuro distrófico, profundo, bem drenado e com fertilidade 

natural média; 

 Manejo: mecanização integral possível (declividade < 8 %); 

 Clima: 1.500 – 1.800 mm de chuva anual, duas estações bem definidas; 

 Topografia: favorece plantio mecanizado e baixo risco de erosão. 

A comparação com as propriedades paradigmas confirma padrão semelhante: produtividade de 

grãos equivalente e liquidez regional elevada. O imóvel se destaca positivamente na região por 

combinar topografia plana, boa fertilidade e fácil acesso. 

 

b) Em relação a topografia predominante do imóvel, indicar a sua declividade entre 1% a 5%; 

6% a 9%, e acima de 10%, indicando o percentual da declividade de cada imóvel. 

Resposta: Com base na vistoria e classificação adotada pelo Manual de Capacidade de Uso: 

 

Faixa de declividade Intervalo (%) Percentual estimado da área 

1 – 5 % Plana a suavemente ondulada ≈ 70 % 

6 – 9 % Suave ondulada ≈ 30 % 

> 10 % Ondulada ou superior ≈ 0 % 

 

Conclusão: declividade média 0 – 8 %, área totalmente mecanizável. 

 

c) Qual a vegetação nativa predominante em termos fito fisionômicos, a exemplo de Cerrado 

Sentido Restrito, subtipo Cerrado Típico, subtipo Cerrado Denso, tipos de matas, galeria em grotas 

e margens de córregos-nascentes? 

Resposta: A vegetação natural remanescente, especialmente nas APPs e RLs, corresponde à 

fitofisionomia típica do Cerrado Sentido Restrito, com subtipos Cerrado Típico e Cerrado Denso, e 

presença de matas de galeria nas margens do Córrego Palmital. 

As espécies observadas caracterizam uma Floresta Tropical Subcaducifólia.  
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Quesito 04 – Quanto à valoração da terra, requer que o Sr. Perito responda:  

a) Qual é o preço, atualmente, por hectare ou por alqueire da terra nua do respectivo imóvel em 

questão, com a descrição dos critérios utilizados e fontes consultadas;  

Resposta: Valor adotado no laudo (terreno médio homogeneizado): R$ 100.000,00 / hectare 

(valor unitário adotado por aplicação do Método Comparativo Direto com tratamento por fatores; 

laudo dispõe da tabela de 10 amostras e cálculos). 

 Critérios utilizados para adoção: (i) levantamento de 10 comparáveis públicos (portais: 

Chãozão, FazendaAberta, MyBroker, OLX, MF Rural, Wimoveis e agregadores), (ii) 

cálculo do R$/ha bruto (preço pedido ÷ área), (iii) tratamento por fatores (diferença de 

tamanho / efeito escala, localização / acesso, topografia/aptidão agrícola, benfeitorias e 

restrições ambientais), (iv) ponderação das amostras ajustadas e julgamento técnico pericial. 

(Procedimento conforme ABNT NBR 14.653-1 e 14.653-3).  

 

b) Se o valor indicado se refere ao valor de mercado ou foi utilizado outro referencial? Se o valor do 

hectare apurado foi o de mercado, informe o sr. Perito qual o período ou o porte dos negócios 

pesquisados?  

Resposta: O valor por hectare adotado (R$ 100.000/ha) foi derivado do mercado — ou seja, do 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: cálculo de R$/ha de anúncios e transações 

acessíveis publicamente e posterior tratamento por fatores. Portanto é um referencial de mercado, 

ajustado por critério técnico.  

Período da pesquisa de mercado utilizada: coleta em portais e bases públicas realizada na 

janela recente prévia ao laudo (amostras e anúncios consultados no período aproximado 2023–2025; 

alguns anúncios datam de 2024/2025 nos portais consultados). As fontes incluem anúncios 

publicados e índices agregados (por exemplo Reland) calculados com amostras recentes.  

Porte/escopo dos negócios pesquisados: amostras cobrindo desde pequenas chácaras (≈ 5–40 

ha), propriedades médias (40–150 ha) até grandes propriedades (≥ 150 ha); por isso foi necessário 

aplicar ajuste por efeito escala para compatibilizar propriedades de grande porte com o imóvel 

avaliado (30,25 ha), procedimento padrão em avaliações rurais - (Justificação técnica neste laudo 

pag. 2 a 5). 

 

c) Se há alguma benfeitoria e/ou construções no imóvel e, em caso positivo, queira indicar o Sr. 

Perito o mapeamento das benfeitorias e construções existentes, descrevendo-as e valorando uma a 

uma (ex. casa sede, casa empregado, galão, alojamento, caixa d’água, represas, cercas, rede elétrica 

trifásica ou monofásica, telefonia, estradas, pomar, jardins, etc); 
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Resposta: Sim: 

1. Barragem de terra 

o Unidade: m³ de aterro; 

o Data de implantação: 01/06/2015; 

o Volume/quantidade informada: 3.000 m³; 

 

2. Cercas (arame liso) 

o Unidade: km; 

o Data de implantação informada: 10/06/1994 (registro histórico); 

o Quantidade: 1,12 km; 

o Observações: 5 fios, postes de aroeira. 

 

d) Se positiva a resposta anterior, esclareça o Sr. Perito o valor da avaliação das benfeitorias e/ou 

construções existentes no imóvel, pormenorizando-as;  

Resposta:  

Benfeitoria Unidade Qtde. 
Vlr. Unit. 

(R$) 
Vlr. Total 

(R$) 
Observação 

Barragem de terra m³ 3.000 15,00 45.000,00 
Barragem 43 m aterro 

(documento) 

Cercas (arame liso) km 1,12 
15.000,00 (por 

km) 16.800,00 Aroeira, 5 fios 

Total Benfeitorias (valor 
no laudo)    

R$ 
61.800,00  

 

 

e) Utilizando a Tabela 2 da Norma ABNT15, qual a pontuação para fins de classificação da 

avaliação;  

Resposta: A ABNT NBR 14653-3 (Anexo/Seção 9) orienta o enquadramento do laudo quanto ao 

grau de fundamentação por meio da Tabela 2 (pontuação por item) e a soma remete aos graus I / II / 

III (limites definidos na Tabela 1). Aplicação prática ao presente laudo: considerando os 

procedimentos adotados (vistorias, coleta de 10 amostras públicas, cálculo R$/ha bruto, tratamento 

por fatores e memória de cálculo anexa), mas também considerando limitações (nem todas as 10 

amostras apresentavam dados completos de área e preço; poucas transações efetivadas — maior 

parte são anúncios), o laudo atinge um grau de fundamentação intermediário – Grau II. 

Processo: 0121940-82.2017.8.09.0074
Movimentacao 312 : Juntada de Documento
Arquivo 1: laudo_pericial.pdf - Pag.14/20 U

su
ário

: M
IL

E
N

A
 G

IO
V

A
N

A
 D

E
 S

O
U

Z
A

 D
O

 N
A

S
C

IM
E

N
T

O
 - D

ata: 04/09/2026 15:03:21
IP

A
M

E
R

I - 2ª V
A

R
A

 C
ÍV

E
L

P
R

O
C

E
S

S
O

 C
ÍV

E
L

 E
 D

O
 T

R
A

B
A

L
H

O
 ->

 P
ro

cesso
 d

e E
xecu

ção
 ->

 E
xecu

ção
 d

e T
ítu

lo
 E

xtraju
d

icial ->
 E

xecu
ção

 d
e T

ítu
lo

 E
xtraju

d
icial

V
alo

r: R
$ 243.878,77

Tribunal de Justiça do Estado de Goiás
Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 29/10/2025 13:47:08
Assinado por CHRISTIANE XAVIER CAMPOS
Localizar pelo código: 109087665432563873776552368, no endereço: https://projudi.tjgo.jus.br/p



15 
 

Pontuação estimada (aplicação da Tabela 2): somando os itens avaliados (ex.: identificação 

do bem; documento e matrícula; vistoria; coleta de dados; análises comparativas; tratamento por 

fatores; memória de cálculo; verificação documental; referências de mercado; limitações/limpeza de 

dados) e considerando atendimento parcial a alguns requisitos (ex.: amostras incompletas), a 

pontuação obtida é estimada em ≈ 50–60 pontos, o que se enquadra no Grau II (intervalo da Tabela 

1 para Grau II: 36–70 pontos). 

 

f) Em relação às construções, qual a metodologia utilizada? Será utilizada a tabela do 

CUB/SINDUSCON/GO, obtida pela Tabela Ross-Heidecke? Caso negativo, qual a tabela utilizada? 

Justifique a sua utilização;  

Resposta: Para avaliação de construções/benfeitorias a prática recomendada (e adotada quando 

pertinente) é utilizar tabelas oficiais de custo e composições de preço (SINAPI, CUB/Sinduscon) ou 

orçamentos específicos — conforme orientação do Manual de Avaliação do patrimônio público e 

das normas ABNT (NBR 14653), que indicam o uso preferencial do SINAPI e SINDUSCON/CUB 

para custo de obras/edificações. Para edificações/galpões e obras civis rurais considera-se o CUB 

(Sinduscon Goiás) e/ou SINAPI como referência para compor custos unitários e composições. Para 

itens rurais específicos (cercas, barragens, currais), recorre-se a composições de preços locais e 

orçamentos sintéticos, complementados por pesquisa de mercado. O laudo utilizou estimativas 

práticas para as benfeitorias simples (cerca e barragem) e, para edificações complexas, o uso do 

CUB/SINAPI é o procedimento recomendado e justificável. 

 

g) Qual a vida útil das construções rurais admitidas pelo Bureau of Internal Revenue? Caso 

negativo, qual a tabela utilizada? Justifique a sua utilização. 

Resposta: O “Bureau of Internal Revenue” é uma entidade fiscal de outro país (ex.: Filipinas) e não 

é referência normativa brasileira. Portanto não é apropriado utilizá-lo como fonte primária para vida 

útil em laudos periciais no Brasil. Em âmbito brasileiro, as referências mais aceitas são: tabelas 

administrativas ou técnicas nacionais (por exemplo: tabelas de vida útil adotadas pela administração 

pública, publicadas em portais governamentais / matriz de depreciação do patrimônio da União), 

normas técnicas ABNT (vida útil de projeto) e literatura técnica (IBAPE/SE, manuais de 

engenharia).  

 Vida útil prática adotada (recomendada) para construções rurais (referenciais utilizados em 

perícia): (valores usuais e conservadores usados em laudos): 

 Casa sede (alvenaria): 40–60 anos; 

 Casa de empregado (simples): 25–40 anos; 

 Galpões/abrigo/galpões metálicos: 25–40 anos (dependendo do tipo/conservação); 
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 Cercas (madeira / aroeira + arame): 15–25 anos; 

 Barragens/represas (estrutura de terra): vida útil projetada ≈ 25–40 anos (depende de 

manutenção e projeto). Essas referências estão alinhadas com práticas brasileiras, normas de 

desempenho (NBR 15575 — vida útil de projeto) e tabelas administrativas do patrimônio 

público. 

  

h) Qual a valorização das terras na região do imóvel Fazenda Palmital, Mat. 14.146, nos últimos 15 

(quinze) anos. Queira o perito indicar o valor e o percentual de valorização ano a ano;  

Resposta: Disponibilidade de dados: não existe, em fontes públicas abertas, um cadastro público 

local (Itaberaí-GO) com série anual de preços de transações completas por hectare com cobertura 

contínua para os últimos 15 anos.  

 

i) A área de terras objeto da presente ação é atraente para exploração agrícola? Que outros tipos de 

explorações comerciais podem sofrer? Há atividades sendo exploradas na área? Há lavoura aberta?  

Resposta: Atração para agricultura: Sim — o imóvel é altamente atraente para exploração agrícola 

(soja, milho, sorgo) devido a: solo Latossolo profundo e de textura média, topografia plana/suave 

ondulada (mecanizável), disponibilidade hídrica (Córrego Palmital) e logística (margem de rodovia 

asfaltada, 4 km do núcleo urbano). No dia da perícia não havia lavoura na área, porém a área estava 

sendo preparada para a introdução de lavoura. 

 

j) Informe, sr. Perito, segundo uma avaliação de mercado atual da área a ser avaliada, o valor total 

do imóvel em questão, considerando a cobertura florestal, benfeitorias e terra nua; 

Resposta:  

 Área total 30,25 ha × R$ 100.000/ha = R$ 3.025.000,00 

 Benfeitorias = R$ 61.800,00 

 Valor total = R$ 3.086.800,00 (valor final que consta em versão do laudo inicial). 
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Quesitos do Requerido 

 

1. Considerando-se o tipo de solo indicado e demais aspectos geográficos, qual seria atividade 

agrícola mais vantajosa no caso, a agricultura ou a pecuária? 

Resposta: Com base na análise pedológica, topográfica e climática realizada, a atividade agrícola 

(cultivo de grãos) é a mais vantajosa e rentável para a Fazenda Palmital. 

Os principais fatores que sustentam essa conclusão são: 

 Solo: Latossolo Vermelho Escuro distrófico, de textura média, profundo e bem drenado — 

ideal para mecanização e cultivo intensivo de grãos; 

 Topografia: Plana a suavemente ondulada (0 a 8%), permitindo mecanização total e baixo 

risco de erosão; 

 Clima: Tropical úmido (Aw), com chuvas anuais de 1.500 a 1.800 mm — adequada para 

duas safras anuais; 

 Localização: Acesso direto por rodovia pavimentada (GO-156), facilitando escoamento da 

produção agrícola. 

Conclusão: A agricultura mecanizada (soja, milho e sorgo) é a atividade mais vantajosa sob o ponto 

de vista econômico e técnico, embora a pecuária possa ser complementar em sistemas integrados 

(ILP — Integração Lavoura-Pecuária). 

 

2. Admitindo-se a sugestão da atividade mais rentável, este imóvel rural possui baixa, média ou alta 

expectativa de capacidade produtiva agrícola? 

Resposta: O imóvel apresenta alta expectativa de capacidade produtiva agrícola. 

Justifica-se porque: 

 O tipo de solo permite mecanização integral e manutenção de boa fertilidade com manejo 
adequado; 

 As condições climáticas favorecem o cultivo de duas safras anuais (verão e safrinha); 

 Há disponibilidade hídrica (Córrego Palmital e represa para eventual irrigação suplementar); 

 Logística favorável (próximo à cidade e margens de rodovia asfaltada). 

 

Classificação: Capacidade produtiva: ALTA 

 

3. Pela análise de solo e demais dados de produtividade, qual é a expectativa do grau de 

rentabilidade do imóvel: baixo, médio ou alto? 
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Resposta: Com base nas características produtivas, logísticas e de mercado, a expectativa de 

rentabilidade do imóvel é alta. 

 O solo e o clima permitem alta produtividade (soja > 60 sc/ha; milho > 100 sc/ha, conforme 

médias regionais); 

 Custos operacionais são moderados devido à mecanização total e proximidade de centros 

urbanos; 

 A valorização fundiária e a liquidez de imóveis com perfil agrícola em Itaberaí são elevadas. 

Conclusão: Grau de rentabilidade: ALTO 

 

4. No passado recente, houve valorização das terras produtivas do município de Itaberaí/GO, 

considerando-se os últimos três anos? E do imóvel em questão, em suas particularidades e 

características, houve valorização? Caso tenha havido, qual foi o percentual dessas valorizações? 

Resposta: Sim, houve valorização expressiva das terras agrícolas no município de Itaberaí/GO 

e, por consequência, também do imóvel avaliado. 

 Dados de referência: 

Segundo estudos de mercado rural (Reland, Scot Consultoria e portais especializados), a 

valorização média das terras agrícolas em Goiás entre 2022 e 2025 foi de aproximadamente 

25% a 35%, impulsionada pela valorização da soja, expansão da fronteira agrícola e 

demanda por áreas de produção mecanizada. 

 Fazenda Palmital (caso específico): 

Devido à localização privilegiada (margem de rodovia asfaltada, a apenas 4 km da cidade) e 

à alta aptidão agrícola, o imóvel valorizou-se acima da média regional — estimativamente 

em torno de 35% a 40% nos últimos 3 anos. 

 

Ano Valor estimado (R$/ha) Variação (%) 

2022 74.000,00 — 

2023 87.000,00 +17,6% 

2024 95.000,00 +9,2% 

2025 100.000,00 +5,3% 

Total (3 anos) +35% — 

 

Conclusão: Houve valorização de aproximadamente 35% nos últimos 3 anos. 
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5. Todos estes fatores influem positiva ou negativamente em seu preço de mercado futuro, 

considerando-se o lapso temporal dos próximos três anos? 

Resposta: Os fatores analisados influem positivamente no preço de mercado futuro do imóvel, 

considerando o horizonte de 3 anos, pelos seguintes motivos: 

Fatores positivos: 

 Crescente demanda por áreas produtivas mecanizadas no centro goiano; 

 Localização estratégica próxima à rodovia e à cidade de Itaberaí-GO; 

 Boa aptidão agrícola e disponibilidade hídrica; 

 Expansão da fronteira agrícola de Goiás (valorização estrutural do solo). 

Fatores de atenção (potenciais negativos): 

 Oscilações no preço das commodities (soja, milho) e custos agrícolas; 

 Eventuais restrições ambientais mais rígidas (políticas de APP/RL); 

 Ciclos econômicos e taxa de juros (impactam liquidez). 

 

Projeção técnica: 

 

Mantidas as condições atuais de mercado e produtividade, é plausível estimar uma 

valorização adicional de 10% a 20% no período 2025–2028, mantendo o valor unitário entre 

R$ 110.000,00 e R$ 120.000,00 por hectare ao final do triênio. 

 

Conclusão: Tendência de valorização positiva para os próximos 3 anos. 
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Conclusão 

  

Foi realizada avaliação na área em litígio dia 13 de outubro de 2025. O local de encontro foi 

na entrada do Fórum de Itaberaí. Endereço: Rua Senhor Fonseca, s/n - Centro, Itaberaí - GO, 

76630-000. Nenhuma das partes compareceu a perícia. Após aguardar as partes no ponto de 

encontro por 30 minutos, fui sozinho fazer a avaliação da área em litígio. 

Foi realizada a avaliação da área em litígio conforme Normas: ABNT NBR 14653-1 

(procedimentos gerais) e ABNT NBR 14653-3 (imóveis rurais) – pág. 2 a 6 deste laudo. Com base 

no Método Comparativo Direto, nas 10 amostras coletadas e tratadas por fatores (escala, 

localização, aptidão, benfeitorias e restrições), e considerando a aptidão e localização do imóvel 

avaliado (margem de rodovia asfaltada, boa acessibilidade e mecanização possível), indico as 

seguintes estimativas de avaliação do imóvel em litígio: 

 

 Valor de mercado do terreno: R$ 3.025.000,00 (R$ 100.000/ha).  

 Benfeitorias: R$ 61.800,00 

 Valor total do imóvel (terreno + benfeitorias): 

o R$ 3.086.800,00 (Três milhões e oitenta e seis mil e oitocentos reais). 

 

O valor indicado da avaliação do imóvel em litígio em R$ 3.086.800,00 (Três milhões e oitenta 

e seis mil e oitocentos reais) está de acordo com o valor indicado pelo Engenheiro Agrônomo Jales 

Rodrigues de Souza, conforme evento 163. 

 

 

 

 

 

Atenciosamente, 
 

Catalão - GO, 24 de outubro de 2025. 
 
 

ALEXANDRE MOISÉS ERICSSON DE OLIVEIRA 
Doutor em Agronomia pela Universidade Federal de Uberlândia 

Engenheiro Agrônomo CREA 15598/D-GO 
Perito Judicial  
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