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1. FINALIDADE DO LAUDO DE AVALIAÇÃO. 
 

Na ação descrita acima este trabalho pericial tem 

como objetivo efetivar a avaliação dos imóveis constantes nas Matrículas 

números: 28.173 (figuras 1 e 2); 2.743 (figuras 3, 4, 5, 6, 7, 8 e 9); 11.097 (figuras 10, 11, 12, 

13, 14 e 15), do Cartório de Registro de Imóveis Primeiro Oficio de Sinop  MT, 

devendo o avaliador exercer seu trabalho levando em consideração, a real 

localização do imóvel, as benfeitorias e todas as particularidades que compõem 

os imóveis avaliandos.  

Em síntese:  

 

Este trabalho tem por objetivo determinar o valor de 

mercado, nesta data e à vista em R$ das matrículas 28.173 e 2.743  

localizadas na Estrada Ângela e da matrícula 11.097 localizada na Estrada 

Lívia, no munícipio de Sinop  MT, conforme cópias das referidas matrículas 

constantes nas figuras de 1 a 15. 
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Figura 1  Cópia da matricula 28.173 atualizada folha um. 
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Figura 2  Cópia da matricula 28.173 atualizada folha um verso. 
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Figura 3  Cópia da matricula 2.743 atualizada folha um. 
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Figura 4  Cópia da matricula 2.743 atualizada folha um verso. 
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Figura 5  Cópia da matricula 2.743 atualizada folha dois. 
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Figura 6  Cópia da matricula 2.743 atualizada folha dois verso. 
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Figura 7  Cópia da matricula 2.743 atualizada folha três. 
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Figura 8  Cópia da matricula 2.743 atualizada folha três verso. 
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Figura 9  Cópia da matricula 2.743 atualizada folha quatro. 
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JOÃO GHELLER            Perícias e Avaliações (há mais de 20 anos atuando na área) 
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Figura 10  Cópia da matricula 11.097 atualizada folha um. 
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Figura 11  Cópia da matricula 11.097 atualizada folha um verso. 
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Figura 12  Cópia da matricula 11.097 atualizada folha dois. 
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Figura 13  Cópia da matricula 11.097 atualizada folha dois verso. 
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Figura 14  Cópia da matricula 11.097 atualizada folha três. 
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Figura 15  Cópia da matricula 11.097 atualizada folha três verso. 
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2. IMAGEM SATÉLITE E MAPA DAS ÁREAS AVALIANDAS. 
 

 

 
 

 
 

 
 

Figura 16  Imagem satélite e mapa de localização das áreas avaliandas. 

 

 
3. LOCALIZAÇÃO DAS ÁREAS AVALIANDAS E DOS ELEMENTOS 

PESQUIZADOS. 

 
  A (figura 17) mostra a localização das propriedades 

rurais a serem avaliadas com referência ao centro da cidade de Sinop. 

As matrículas 2.743 e 28.173 encontram-se 

localizadas na Estrada Ângela a 17,20 quilômetros do centro da cidade de 

Sinop e a 3,20 quilômetros da BR 163, a matrícula 11.097 encontra-se 

localizada na Estrada Lívia a 24,40 quilômetros do centro da cidade de 

Sinop e a 1,30 quilômetros da BR 163.   
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As pesquisas um e dois encontram-se localizadas na 

Estrada Ângela lado direito da BR 163, enquanto as áreas avaliandas estão 

localizadas do lado esquerdo da BR 163, com ambas praticamente a 

mesma distância da BR 163. 

A pesquisa três encontra-se localizada na Estrada 

Lucília 13 km da BR 163, na mesma região das avaliandas, lado direito da 

BR 163. 

 A pesquisa quatro encontra-se localizada na 

Estrada Lívia 0,5 km da BR 163, na mesma região das avaliandas, lado 

esquerdo da BR 163. 

A pesquisa cinco encontra-se localizada no lado 

esquerda da BR 163, na Estrada Alzira a 8 km da BR 163 e a 5 km dos 

fundos das áreas avaliandas, e 10 km do centro da cidade de Sinop, na 

mesma região das avaliandas. 

 

 
 
 

Figura 17  Croqui de localização dos imóveis avaliandos e das pesquisas. 
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4. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

  Este profissional dando cumprimento à nomeação 

de Perito do processo em epígrafe, no dia 10 de dezembro de 2018 às 

13h00min, compareceu ao Cartório da terceira vara cível de Sinop para dar 

início ao trabalho pericial conforme designação no ID 16396072, neste ato foi 

lavrada a Certidão de comparecimento, conforme cópia abaixo: 

 

 Dando prosseguimento à perícia desloquei até a 

área periciada acompanhado com os assistentes técnicos das partes. 

Inicialmente foi feita a inspeção (vistoria com levantamento de dados), nas 

áreas constantes das matrículas 28.173 e 2.743 estas áreas encontram-se 

localizadas na Estrada Ângela, chegando nestas propriedades foi possível tirar 

coordenadas geodésicas de pontos de divisa, foi verificado o tipo da 

propriedade, tipo de solo e documentado com fotografias. 

Após ter inspecionadas as duas áreas descritas 

acima, deslocamos para a terceira área que pertence á matrícula 11.097, cuja 

área se encontra localizada na Estrada Lívia, nesta área foi possível tirar 

coordenadas geodésicas de pontos de divisa, foi verificado o tipo da 

propriedade, tipo de solo e documentado com fotografias. 

 

5. OCUPAÇÃO DOS IMÓVEIS: 
 

O s imóveis constantes nas matrículas 28.173 e 

2.743 encontram-se atualmente com plantio de soja e aos fundos possui uma 

pequena área em pastagens degradadas, conforme consta na planilha de uso 
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e ocupação da (figura 18), o imóvel constante na matrícula 11.097 encontra-se 

com plantio de soja. Foi constatado na perícia que os três imóveis periciado 

possuem matas sem madeira para manejo sendo estas apenas áreas de 

reserva legal e/ou áreas de APP  áreas de preservação permanente. 

 

Figura 18  Ocupação das áreas. 

6. IMAGENS DAS ÁREAS AVALIANDAS: 
 

6.1. Imóvel constante da matrícula 27.173. 
 

 
Figura 19  Foto do vértice que faz divisa esquerda tirada no sentido fundos - cabeçeira. 
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Figura 20  Foto da área de pastagem degradada aos fundos da propriedade. 

 
 

6.2. Imóvel constante da matrícula 2.743. 
 

 
Figura 21  Foto do vértice que faz divisa direita com a Estrada Ângela. 
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Figura 22  Foto da área de pastagem degradada aos fundos da propriedade. 

 
 
 

6.3. Imóvel constante da matrícula 11.097. 
 

 
Figura 23  Foto do vértice que faz divisa esquerda com a Estrada Lívia. 
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Figura 24  Foto da cabeceira da propriedade sentido BR 163.  

 
 

 

7. OBJETIVO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO: 
 

Este profissional se propõe a encontrar da forma 

mais justa e honesta o verdadeiro valor de mercado dos imóveis em 

epígrafe. Através da avaliação da terra nua e suas benfeitorias; constante nas 

matrículas 28.173, 2.743 e 11.097, conforme cópias atualizadas (figuras 1 até 15), 

Cartório do Primeiro Oficio  Sinop  MT.  

 
8. DA METODOLOGIA APLICADA  
 

DEFINIÇÕES: A definição de avaliação pode ser 

dada como o conjunto de operações técnicas que leva a formação de juízo 

sobre o valor mais provável de um bem, de seus frutos ou de um direito sobre 

ele. Neste âmbito, a Norma NBR 14653- avaliação 

de bens  

Análise técnica, realizada por engenheiro de 

avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e 

direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização 

econômica, para uma determinada finalidade, situação e data.   
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valor de mercado

a sua utilidade, ou seja, com a sua capacidade de atender a uma necessidade, 

no entanto, o valor proveniente desta relação estará diretamente ligado às 

condições do mercado ao qual o bem avaliando pertence.  

A NBR 14653-1 (2001), item 3.44, cita que o valor de 

quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente 

e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições 

do mercado vigente  

O mercado imobiliário real não traça uma relação de 

concorrência perfeita, diante desse comportamento, o profissional avaliador é 

caracterizado pelo desafio de, a partir das imperfeições do mercado e 

utilizando-se das ferramentas técnicas  disponíveis, promover a adequada 

homogeneização dos dados coletados, a fim, de obter o valor mais apropriado 

à realidade e circunstância do mercado imobiliário daquele bem, naquele local 

e momento. 

 

8.1. DA METODOLOGIA APLICADA PARA ENCONTRAR O VALOR DAS 

TERRAS NUAS CONSTANTE NAS MATRÍCULAS 28.173, 2.743 e 

11.097 DO CRI  SINOP. 

 

Para a avaliação da terra nua observou-se a 

metodologia descrita nas normas da ABNT, NBR 14.653-1: 2001 

(procedimentos gerais) e ABNT, NBR 14.653-3: 2004 (norma oficial brasileira 

de avaliação de imóveis rurais), pelo fato deste imóvel estar inserido numa 

região rural. Seguindo o MCDDM - método comparativo direto de dados de 

mercado, utilizando alguns fatores para homogeneização e saneamento 

dos dados amostrais para chegar ao valor final da terra nua por hectare, 

deste modo, foram realizadas pesquisas de preços de imóveis rurais em oferta 

ou comercializados, localizados na mesma região de influência econômica da 

área avalianda. Os imóveis pesquisados são imóveis que possuem a mesma 

aptidão e semelhantes ao avaliando. As pesquisas de preços foram executadas 

junto a corretores de imóveis e imobiliárias locais, com o objetivo de chegar ao 

valor mais real e justo do valor da terra nua na data deste laudo, constatou-se 

que na região existe muita especulação com poucos negócios realizados, e 
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pouca oferta. Deixamos de usar pesquisas de áreas (negociadas ou em 

oferta) que estão localizadas de frente para a BR 163, estas áreas 

possuem um valor diferenciado pela sua localização, usamos como 

referência para este trabalho as áreas que se assemelham em 100% com 

as áreas avaliandas, para obter o valor em R$ / hectare mais preciso da 

terra nua.   

 
8.2. DA METODOLOGIA APLICADA PARA ENCONTRAR O VALOR DAS 

BENFEITORIAS. 

Foi constatado que nos imóveis a serem avaliados 

possuem benfeitorias não reprodutivas (cercas), e benfeitorias reprodutivas 

(pastagem degradada), as áreas de pastagens degradadas não possuem valor 

econômico, serão consideradas áreas aberta, deste modo será avaliada as 

benfeitorias não reprodutivas com a metodologia identificada a seguir: 

 

 

8.2.1. BENFEITORIAS NÃO REPRODUTIVAS.  

 
Para avaliar as Benfeitorias não reprodutivas 

(cercas) - executadas no imóvel, será utilizado o método conforme prescreve a 

norma da ABNT NBR 14.653-2 de 2011 e Item 8.3.1 Método da Quantificação 

do Custo 

apropriado pelo custo unitário básico (CUB) de construção ou por orçamento, com 

  

Foram levantados: 

in loco todos os dados da benfeitoria cerca, 

verificando o estado em que se encontra e fotografias; 

Em escritório executada as quantidades e as planilhas 

do custo da reedição, (levantamento dos quantitativos e valores unitários de 

cada item). Foi utilizado preços médios (materiais e mão de obra) do mercado 

de Sinop, na data presente (dezembro/2018), obtendo o valor atual (valor de cada 

benfeitoria na data presente) e sobre este valor aplicada a depreciação.   

Depreciação  A depreciação se apresenta de duas 

formas: 
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A depreciação de ordem física é proporcionada 

pelo desgaste das várias partes que compõem a edificação e suas causas 

podem ser devido ao uso, ausência de manutenção ou material sem qualidade 

e redundam em avarias bruscas e acidentais, deterioração, desgaste constante 

e decrepitude. 

A depreciação de ordem funcional abrange a 

inadequação (falhas de projeto e/ou execução), superação (obsoletismo) e 

anulação (inadaptabilidade a outros fins). Este tipo de depreciação não se 

enquadra em formulações matemáticas genéricas. Aspectos funcionais, 

considerando o aproveitamento da benfeitoria no contexto 

socioeconômico do imóvel e da região em conjunto, a obsolescência e a 

funcionalidade do imóvel. 

Neste laudo será calculada a depreciação pelo 

método de Hoss  Heidecke, este método considera a vida útil, a idade real e 

o estado de conservação de cada benfeitoria conforme estabelece a NBR 

14.653 da ABNT. 

A Vida útil  É o período decorrido entre a data em 

que foi concluída edificação e o momento em que deixa de ser utilizado devido 

à necessidade de manutenção de grande valor. Para a vida útil das 

benfeitorias existem autores com livros editados e em seus livros constam 

tabelas de vida útil de edificações neste trabalho será utilizado a tabela 

publicada pelo Bureau of Internal Revenue que consta a vida útil de 

construções das principais construções conforme (figura 25). 

 

APARTAMENTOS 60 anos 

BANCOS 70 anos 

CASAS DE ALVENARIA 65 anos 

CASAS DE MADEIRA 45 anos 

HOTÉIS 50 anos 

LOJAS 70 anos 

TEATROS 50 anos 

ARMAZÉNS 75 anos 

FÁBRICAS 50 anos 

CONST. RURAIS 60 anos 

GARAGENS 60 anos 

EDIF ESCRITÓRIOS 70 anos 

GALPÕES (DEPÓSITOS) 70 anos 
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SILOS 75 anos 

 

Figura 25  Tabela de vida útil de edificações Bureau of Internal Revenue. 

  

A Idade real - Período decorrido entre a data em 

que foi concluída a edificação e a data da avaliação, estas informações estão 

na descrição de cada benfeitoria.  

A Idade aparente das edificações  foi estimada

em função do obsoletismo e do tempo de construção de cada edificação, 

observado a manutenção, o estado em que se encontram as edificações e 

concluído que a idade aparente é a mesma idade real da construção. 

O estado de conservação - foi classificado 

segundo a graduação que consta no quadro publicado pelo IBAPE SP em 

2002, (figura 26). O estado de conservação de cada benfeitoria foi constatado in 

loco e estes considerados na descrição de cada benfeitoria. 

 
 Figura 26  Formas de estado de conservação. 
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9. GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: 
 

9.1. Para a terra nua (matrículas 28.173, 2.743 e 11.097):  

 

MCDDM - método comparativo direto de dados 

de mercado, utilizando alguns fatores para homogeneização e 

saneamento dos dados amostrais, conforme (figuras 27, 28 e 29) a pontuação 

da tabela da NBR 14653-3 atingiu 65 pontos, deste modo, este laudo se 

enquadra com grau de fundamentação II, no presente trabalho a multiplicação 

do conjunto de fatores atinge o intervalo de 0,50 a 1,50, deste modo  

automaticamente o Grau de fundamentação para este trabalho será I e de 

Precisão III, com cinco elementos pesquisados e efetivamente aproveitados, 

como prescreve a norma, demostrado nas tabelas abaixo.  
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 Figura 27  Tabela da pontuação do grau de fundamentação.  
 

 
 

 Figura 28  Tabela de enquadramento do grau de fundamentação.  
 
 

Condição pt Condição pt Condição pt

1
Número de dados de 

mercado efetivamente 
utilizados

mínimo 5
18 9 - -

2

Qualidade dos dados 
colhidos no mercado 

de mesma exploração, 
conforme em 5.1.2

Todos 15 Maioria 7
Minoria ou 
ausência

0

3

Visita dos dados de 
mercado por 
engenheiro de 

avaliações

Todos 10 Maioria 6
Minoria ou 
ausência

0

4
Critério adotado para 
avaliar construções e 

instalações

Custo de 
reedição por 

planilha 
específica

5

Custo de 
reedição por 
caderno de 

preços

3
Como variável, 

conforme 
anexo A

3

5
Critério adotado para 

avaliar produções 
vegetais

Conforme em 
10.3

5
Por caderno 
de preços

3
Como variável, 

conforme 
anexo A

3

6
Apresentação do laudo, 

conforme seção 11
Completo 16 Simplificado 1

7
Utilização do método 
comparativo direto de 

dados de mercado

Tratamento 
científico, 

conforme 7.7.3 
e anexo A

15

Tratamento 
por fatores, 

conforme 7.7.2 
anexo B

12
Outros 

tratamentos
2

Fotográfica 2

Coordenadas 
geodésicas ou 

geográficas
2

Roteiro de 
acesso ou 
croqui de 

localização

1

Fotográfica 4

Coordenadas 
geodésicas ou 

geográficas
4

Croqui de 
localização

2 - -

Certidão 
dominial 

atualizada
2

Levantamento 
topográfico 

planimétrico de 
acordo com as 

normas

2
Levantamento 

topográfico 
planimétrico

2 - -

Tabela 2 - Pontuação para fins de classificação das avaliações quanto ao grau de fundamentação

NOTA: Observar subseção 9.1 a 9.3 desta Norma.

9

Documentação do 
avaliando que permita 

sua identificação e 
localização

10

Documentação do 
imóvel avaliando 
apresentada pelo 

contratante refere-se a

It
em

Especificações 
das avaliações 

de imóveis rurais

Para determinação da pontuação, os valores na horizontal não 
são cumulativos

8
Identificação dos dados 

amostrais

I II III

12 36 71

35 70 100

Grau

Limite mínimo

Limite máximo

Tabela 1 - Classificação dos laudos de avaliação quanto à fundamentação

� � � � � � � � � � � � � � � � � � �� � � � � � � � �   � ¡ ¢ � � � £ � ¤ � � ¡ � ¥ � ¢ ¦ § ¨ � ¨ © ª « ¬ ¬ « ­ ® ¯ ° ± ² ³ ± ¯ ² ³ ´ ³ ° ¦ ¯ µ ¦ ² ¶· ¡ ¡ ¥ � ¦ ± ± ¤ ¸ ¡ ¹ ¤ ¡ ¸ ¹ º � ¸ » ¢ ± £ � � � ¼ � ± ½ § « ¾ � ¿ ª ½ ª À ¾ ½ Á Â ÃÄÃÅÆÇÈ ÉÄÊ ÄÆÆÄÊ ËÊ ÇÃÌ ÍÃÅÉÎÎÉÆÎÊÏ ÉÐÏÏ ÑÎÒÓÓ ÉÎÃÔ ÕÏÔ ÎÑ ÕÔ ÖÎ Õ× ÄÓ ÑÃÎÏ ÃØÊ ËÊÏ ÃÌÓ ÑËÓ Ã× ÄÊ ÄÙ ÆÇÈ ÉÄÉÇÅÊ ÃÚ ÆÅÖÛÉÇÏ Æ ÕØ Æ ÍÊ ÇÈ ÆÄÛÉÆÑÄÆÅÉÎÎÆ
ÜÝÞßàáâ ãÜá ÕäÝÜÞ Õå Õäâ ÕÝÜÝÝ ÉÅæØÊ ËÆâçÚåßèå Õ

é êë ìí îïðñìòë îó ïô õö ÷í îîøö ùö ò÷ú û÷êêö ò÷í îíö ùöë ÷ú ñìòë ìõîøüýþþýÿ�� ÿ��� �ÿ�ÿ�ÿ ì� øö� ðò÷úí ì� ðêëö ï÷í îé êë ÷í îí ì	 ÷î
 ÷ðú î ûõøîë îïîú ÷í îìñ��
 ��
 ����� ê�� ��� ûêî� îò� ñìøîü������������
�� �� � � � � � �



JOÃO GHELLER            Perícias e Avaliações (há mais de 20 anos atuando na área) 

� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � ��  ! " # " $ % & ' ( ) * % + , - # . / 0 + 1 2 3 4 5 - 6 - 7 8 5 9  % : 8 ; , , " 6 " < %  " & = = 8 > = 4 > ? 3 3 1 = = 8 4 7 4 @ 1 > = @ � / - 9 6 & A % - % B C " 6 6 " # "  B "  C " 9 # % D C % E / - 9 6 ) F % /  

 
 

 Figura 29  Tabela de enquadramento do grau de precisão.  
 
 

9.2. Para as benfeitorias (cercas):  

Será utilizado o método da reedição conforme (figuras 

30, 31 e 32) a pontuação da tabela da NBR 14653-2 atingiu seis pontos, deste 

modo, este laudo se enquadra com grau de fundamentação II, mas o item dois 

esta no grau um. Deste modo em conformidade com a norma para as 

benfeitorias o Grau de fundamentação será I e de Precisão III.  

 

 
 Figura 30  Tabela de pontuação do grau de fundamentação.  

 

 
         Figura 31  Tabela de enquadramento do grau de fundamentação das benfeitorias. 

III II I

30% - 50%

Amplitude do intervalo de 

confiança de 80% em torno do 

valor central da estimativa

NOTA: Observar subseção 9.1

Tabela 3 - Grau de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do 

método comparativo direto de dados de mercado

Descrição
Grau

III II I 

1
Estimativa do custo 

direto

Pela elaboração de 

orçamento, no 

mínimo sintético.

Pela utilização de 

custo unitário 

básico para projeto 

semelhante ao 

projeto padrão.

Pela utilização de 

custo unitário básico 

para projeto diferente 

do projeto padrão, 

com os devidos 

ajustes.

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 

3 Depreciação física

Calculada por 

levantamento de 

custo de recuperação 

do bem, para deixá-lo 

no estado de novo ou 

Casos de bens novos 

ou projetos 

hipotéticos.

Calculada por 

métodos técnicos 

consagrados, 

considerando-se 

idade, vida útil e 

estado de 

conservação.

Arbitrada

Tabela 6 - Grau de fundamentação no caso de utilização do método da quantificação de 

custo de benfeitorias

ITEM Descrição
Graus

III II I

7 5 3

1, com demais no 

mínimo grau II

1 e 2, no mínimo no 

grau II

Todos no mínimo grau 

I

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso da utilização do 

método da quantificação do custo de benfeitorias

Graus

Pontos mínimos

Itens obrigatórios  no grau 

correspondente 
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 Figura 32  Tabela de enquadramento do grau de precisão das benfeitorias.  
 
 
 

10. PESQUISAS PARA AVALIAR AS TERRAS NUAS: 
 

Para chegar aos valores de cada lote de terras nuas, 

tivemos dificuldade para encontrar elementos para serem utilizados como 

referência (parâmetro), conseguimos apenas duas fontes de informação, 

pesquisamos cinco elementos que pertencem à mesma região e 

preferencialmente os que mais se assemelham ao imóvel avaliando. Para 

composição deste trabalho pericial, as pesquisas são todas em valores 

pedidos à vista. Os elementos pesquisados encontram-se abaixo 

discriminados: 

 

1. INFORMANTE:  J Investimentos - fone 33317116 
 

Área:  484,00 hectares com 335,00 hectares aberto. 

Localização: Estrada Ângela a 5 km da BR 163. Esta 

propriedade não possui benfeitorias de valor 

econômico. 

Valor pedido à vista:  17.850.000,00 R$ 

  
2. INFORMANTE:  J Investimentos - fone 33317116 
 

 Área:  90,00 hectares aberto. 

Localização: Estrada Ângela a 10 km da BR 163. Esta 

propriedade possui algumas benfeitorias que 

avaliamos em 500.000,00 R$ depreciadas. 

III II I

Amplitude do intervalo de 

confiança de 80% em torno 

da estimativa de tendência 

central

Tabela 5 - Grau de precisão 

Grau
Descrição

� � � � 	 
 � � 
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XYZ[\]̂ _X] QỲXZ Qa Q`̂ QYXYY EAbTF GBĉVa[da Q
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Valor pedido à vista:  6.000.000,00 R$ descontando o valor das 

benfeitorias o valor da terra nua será 5.500.000,00 

R$. 

 
3. INFORMANTE:  J Investimentos - fone 33317116 
 

Área:  70,00 hectares aberto. 

Localização: Estrada Lucília a 13 km da BR 163. Esta 

propriedade não possui benfeitorias de valor 

econômico. 

Valor pedido à vista:  3.500.000,00 R$. 

 
4. INFORMANTE:  J Investimentos - fone 33317116 
 

Área:  8,47 hectares aberto. 

Localização: Estrada Lívia a 0,5 km da BR 163. Esta 

propriedade possui algumas benfeitorias avaliadas 

em 200.000,00. 

Valor pedido à vista:  750.000,00, descontando benfeitorias o 

valor da terra nua será 550.000,00 R$. 

 
5. INFORMANTE:  João Transaterro proprietário 999852904 
 

Área:  13,31 hectares aberto. 

Localização: Estrada Alzira a 10 km do centro da cidade de 

Sinop. Esta propriedade não possui benfeitorias. 

Valor pedido à vista:  800.000,00 R$. 

 
11. CÁLCULO DO ÍNDICE AGRONÔMICO DAS PROPRIEDADES 

AVALIANDAS E DAS PESQUISAS. 

 

11.1. Definições: 

O índice agronômico leva em conta a Capacidade 

de uso do solo (figura 33) e situação (figura 34). 

A situação leva em consideração as condições de 

acesso e circulação (figura 34). 
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Consideram-se propriedades semelhantes àquelas 

que o índice agronômico estiver dentro do intervalo de 20% para mais 

e 20% para menos. 

A classificação dos solos será conforme Mendes 

Sobrinho (figura 35) Vegni-Neri (figura 36). 

 

 
 Figura 33  Tabela de capacidade de uso do solo segundo Mendes Sobrinho.  

 

 

 
 Figura 34  Tabela de situação e viabilidade de circulação.  

 

I II III IV V VI VII VIII

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%

ASFALTO 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200

VICINAL I 95% 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190

VICINAL II 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180

VICINAL III 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160

VICINAL IV 75% 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150

VICINAL V 70% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

SITUAÇÃO

CLASSES E SUBCLASSES DE CAPACIDADE DE USO DO SOLO - CONFORME MENDES SOBRINHO

SITUAÇÃO
Escala de 

valor (%)

ASFALTO 100

VICINAL I 95

VICINAL II 90

VICINAL III 80

VICINAL IV 75

VICINAL V 70

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

ADAPTADA DE KOZMA, 1985

Significativa

Significativa

Condições de tráfego durante o 

ano

Permanente

Permanente

Permanente

Sem condições satisfatórias

Problemas sério na estação 

chuvosa

Problemas sérios mesmo na 

seca

Estrada de chão 
Estrada de chão com servidões 

de passagem
Estrada de chão com porteiras 

nas servidões de passagem

Estrada de chão com porteiras 

e interceptadas por córregos e 

sem pontes

Importância das 

distâncias aos 

centros de 

referência

Limitada

Relativa

Significativa

Significativa

Tipo de estrada

Asfaltada e com boa 

conservação

Estrada de chão com ótima 

conservação

CONDIÇÕES DE ACESSO E CIRCULAÇÃO
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 Figura 35  Tabela de capacidade de uso do solo segundo Mendes Sobrinho.  

 
 

 
 Figura 36  Tabela de capacidade de uso do solo segundo Vegni-Neri.  

 

11.2. Classes das áreas avaliandas (figuras 37, 38 e 39): 

 

 
 Figura 37  Tabela de classes de uso do solo da matrícula 11.097.  

CLASSES DE 

USO

Escala de 

valor (%)

 I
100

 II 95

 III
75

 IV
55

 V
50

 VI
40

 VII
30

 VIII
20

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

manutenção, renda líquida da orizicultura
Terras de culturas, com pequenos problemas de conservação, fertilidade exige práticas 

simples (nivelamento), renda líquida da orizicultura

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

complexas (terraceamento), renda líquida da orizicultura
Terras de culturas ocasionais, (2 anos) e pastagem (3 anos), sem problemas de 

conservação, renda líquida da agricultura em 1 ano associada à pastagem em 4 anos

Terras só de pastagens, sem problemas de conservação, renda líquida de pecuária 

leiteira

Terras só de pastagens, pequenos problemas de conservação, fertilidade exige práticas 

simples, renda líquida de pecuária leiteira

Terras de florestas, sérios problemas de conservação, fertilidade exige práticas 

complexas (estradas de acesso), renda líquida exploração silvícola

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

eventual exploração pescícola

CAPACIDADE DE USO DO SOLO E VALOR RELATIVO DE CADA CLASSE SEGUNDO MENDES 

CRITÉRIO

CLASSES 

DE USO

Escala de 

valor (%)

 I 100

 II 95

 III 75

 IV 55

 V 50

 VI 40

 VII 30

 VIII 20

Renda líquida de pastagens (pecuária leiteira do tipo médio), sem despesas com 

práticas especiais.
Renda líquida de pastagens (pecuária leiteira do tipo médio), sujeita a despesas com 

práticas conservacionistas em pastagens

renda líquida de exploração florestal (eucalipto para lenha) 

renda líquida de uma eventual exploração piscícola

CAPACIDADE DE USO DO SOLO E VALOR RELATIVO DE CADA CLASSE SEGUNDO VEGNI-NERI       

(1976)

CRITÉRIO

Renda líquida da agricultura sem despesas de práticas especiais de melhoramento 

e/ou proteção do solo

Renda líquida da agricultura sujeita a despesas com práticas conservacionistas simples
Renda líquida da agricultura sujeita a despesas com práticas conservacionistas 

intensivas

Renda líquida de culturas em um ano, associadas com pastagens em quatro anos 

(pecuária leiteira do tipo médio)

I II III IV V VI VII VIII

 ÁREA DESMATADA 

(plantando) 
45,07          45,07            

 ÁREA EM MATAS 

(sem madeiras) 
12,17         12,17            

TOTAIS EM Hectares 45,07         12,17         57,24            

ÁREAS DAS CLASSES DAS TERRAS QUE COMPÕEM A MATRÍCULA 11.097

TIPO DE ÁREA
CLASSES ÁREA TOTAL 

Hectares
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 Figura 38  Tabela de classes de uso do solo da matrícula 28.173.  

 

 
 Figura 39  Tabela de classes de uso do solo da matrícula 2.743.  

 

11.3. Classes das pesquisas (figuras 40, 41, 42, 43 e 44): 

 

 
 Figura 40  Tabela de classes de uso do solo da pesquisa 1.  

 

 
 Figura 41  Tabela de classes de uso do solo da pesquisa 2.  

 

I II III IV V VI VII VIII

 ÁREA DESMATADA 

(plantando) 
44,09          44,09            

 ÁREA EM MATAS 

(sem madeiras) 
16,41         16,41            

TOTAIS EM Hectares 44,09         16,41         60,50            

ÁREAS DAS CLASSES DAS TERRAS QUE COMPÕEM A MATRÍCULA 28.173

TIPO DE ÁREA
CLASSES ÁREA TOTAL 

Hectares

I II III IV V VI VII VIII

 ÁREA DESMATADA 

(plantando) 
58,36          58,36            

 ÁREA EM MATAS 

(sem madeiras) 
2,14           2,14              

TOTAIS EM Hectares 58,36         2,14           60,50            

ÁREAS DAS CLASSES DAS TERRAS QUE COMPÕEM A MATRÍCULA 2.743

TIPO DE ÁREA
CLASSES ÁREA TOTAL 

Hectares

I II III IV V VI VII VIII

 ÁREA DESMATADA 

(plantando) 
354,00       354,00          

 ÁREA EM MATAS 

(sem madeiras) 
130,00       130,00          

TOTAIS EM Hectares 354,00       130,00      484,00         

ÁREAS DAS CLASSES DAS TERRAS QUE COMPÕEM A PESQUISA 1

TIPO DE ÁREA
CLASSES ÁREA TOTAL 

Hectares

I II III IV V VI VII VIII

 ÁREA DESMATADA 

(plantando) 
90,00          90,00            

 ÁREA EM MATAS 

(sem madeiras) 
-                

TOTAIS EM Hectares 90,00         -             90,00            

ÁREAS DAS CLASSES DAS TERRAS QUE COMPÕEM A PESQUISA 2

TIPO DE ÁREA
CLASSES ÁREA TOTAL 

Hectares
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 Figura 42  Tabela de classes de uso do solo da pesquisa 3.  

 

 
 Figura 43  Tabela de classes de uso do solo da pesquisa 4.  

 

 
 Figura 44  Tabela de classes de uso do solo da pesquisa 5.  

 

11.4. Cálculo do índice agronômico das áreas avaliandas (figuras 45, 46 e 

47): 

 

 
 Figura 45  Índice agronômico da matrícula 11.097.  

 

 

 
 Figura 46  Índice agronômico da matrícula 27.173. 

I II III IV V VI VII VIII

 ÁREA DESMATADA 

(plantando) 
70,00          70,00            

 ÁREA EM MATAS 

(sem madeiras) 
-                

TOTAIS EM Hectares 70,00         -             70,00            

ÁREAS DAS CLASSES DAS TERRAS QUE COMPÕEM A PESQUISA 3

TIPO DE ÁREA
CLASSES ÁREA TOTAL 

Hectares

I II III IV V VI VII VIII

 ÁREA DESMATADA 

(plantando) 
8,47            8,47              

 ÁREA EM MATAS 

(sem madeiras) 
-                

TOTAIS EM Hectares 8,47            -             8,47              

ÁREAS DAS CLASSES DAS TERRAS QUE COMPÕEM A PESQUISA 4

TIPO DE ÁREA
CLASSES ÁREA TOTAL 

Hectares

I II III IV V VI VII VIII

 ÁREA DESMATADA 

(plantando) 
13,31          13,31            

 ÁREA EM MATAS 

(sem madeiras) 
-                

TOTAIS EM Hectares 13,31         -             13,31            

ÁREAS DAS CLASSES DAS TERRAS QUE COMPÕEM A PESQUISA 5

TIPO DE ÁREA
CLASSES ÁREA TOTAL 

Hectares

AVALIANDA 57,24        45,07         0,950      12,170      0,190      45,1288     0,79          

0,63          

0,95          

CÁLCULO DO ÍNDICE AGRONÔMICO DA MATRÍCULA 11.097

Índice agronômico para menos 20%

Índice agronômico para mais 20%

AVALIANDA 60,50        44,09         0,950      16,41        0,190      45,0034     0,74          

0,60          

0,89          

CÁLCULO DO ÍNDICE AGRONÔMICO DA MATRÍCULA 28.173

Índice agronômico para mais 20%

Índice agronômico para menos 20%
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 Figura 47  Índice agronômico da matrícula 2.743. 

 

11.5. Cálculo do índice agronômico das pesquisas (figura 48): 

 

 
 Figura 48  Índice agronômico das pesquisas. 

 

12. FATOR UTILIZADO PARA HOMOGENEIZAÇÃO DAS PESQUISAS: 

 

Os cinco elementos pesquisados e os imóveis 

avaliandos guardam entre si grandes semelhanças, deste modo será 

utilizado para homogeneização de resultados apenas o fator índice 

agronômico.  

1. FATOR ÍNDICE AGRONÔMICO (figuras 49, 50 e 51), será utilizado este 

fator por se tratar de um fator que relaciona área aberta com área em 

matas, ou seja, terras efetivamente utilizáveis, situação e acesso. 

 

1.1. Matrícula 11.097. 

 
  Figura 49  Fator para a matrícula 11.097. 

 

 

 

AVALIANDA 60,50        58,36         0,950      2,140        0,190      55,8486     0,92          

0,74          

1,11          

CÁLCULO DO ÍNDICE AGRONÔMICO DA MATRÍCULA 2.743

Índice agronômico para menos 20%

Índice agronômico para mais 20%

PESQUISA 1 484,00      354,00       0,950      130,00      0,190      361,00       0,75          

PESQUISA 2 90,00        90,00         0,950      -            0,190      85,5000     0,95          

PESQUISA 3 70,00        70,00         0,950      -            0,190      66,5000     0,95          

PESQUISA 4 8,47          8,47            0,950      -            0,190      8,0465       0,95          

PESQUISA 5 13,31        13,31         0,950      -            0,190      12,6445     0,95          

CÁLCULO DO ÍNDICE AGRONÔMICO DAS PESQUISAS

0,79                        

P1 0,75              0,79 1,06                        

P2 0,95              0,79 0,83                        

P3 0,95              0,79 0,83                        

P4 0,95              0,79 0,83                        

P5 0,95              0,79 0,83                        

FATOR ÍNDICE AGRONÔMICO MATRÍCULA 11.097

Avalianda
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1.2. Matrícula 28.173. 

 
  Figura 49  Fator para a matrícula 28.173. 

 

1.3. Matrícula 2.743. 

 
  Figura 50  Fator para a matrícula 2.743. 

 

 
13. PLANILHAS DE CÁLCULO DO VALOR: R$ / HECTARE DOS LOTES 

AVALIANDOS. 

 
13.1. Matrícula 11.097: 

A memória de cálculo do AVALURB para a matrícula 

11.097 encontra-se nas (figuras 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57 e 58), conforme parâmetros 

que prevê a norma NBR 14.653-3 da ABNT. 

0,74                        

P1 0,75              0,74 1,00                        

P2 0,95              0,74 0,78                        

P3 0,95              0,74 0,78                        

P4 0,95              0,74 0,78                        

P5 0,95              0,74 0,78                        

FATOR ÍNDICE AGRONÔMICO MATRÍCULA 28.173

Avalianda

0,92                        

P1 0,75              0,92 1,24                        

P2 0,95              0,92 0,97                        

P3 0,95              0,92 0,97                        

P4 0,95              0,92 0,97                        

P5 0,95              0,92 0,97                        

Avalianda

FATOR ÍNDICE AGRONÔMICO MATRÍCULA 2.743
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    Figura 51  Planilha de cálculo do AVALURB folha 1. 
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    Figura 52  Planilha de cálculo do AVALURB folha 2. 
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    Figura 53  Planilha de cálculo do AVALURB folha 3. 
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    Figura 54  Planilha de cálculo do AVALURB folha 4. 

 

 

 

� � � � � � � � � � � � � � � � � � �� � �  ! " # $ % & % ' ( $ !  ) " * % ! ' % + $ ( , - . � . / 0 1 2 2 1 3 4 5 6 7 8 9 7 5 8 9 : 9 6 , 5 ; , 8 <= ' ' + � , 7 7 * > ' ? * ' > ? @ � > A ( 7 ) $ #  B $ 7 C - 1 D � E 0 C 0 F D C G H IJIKLMN OJP JLLJP QP MIR SIKOTTOLTPU OVUU WTXYY OTIZ [UZ TW [Z \T [] JY WITU IP̂ QPU IRY WQY I] JP J_ LMN OJOMKP I` LK\aOMU L [^ L SP MN LJaOLWJLKOTTL
bcdefgh ibg [jcbd [k [jh [cbcc OKl̂P QLhm̀kenk [

o pq rs tuvwrxq ty uz {| }s tt~| �| x}� �}pp| x}s ts| �|q }� wrxq r{t~�������� ���� ������ r� ~|� vx}�s r� vpq| u}s to pq }s ts r� }t� }v� t �{~tq tut� }s trw��� ��� ����� p�� ��� �pt� tx� wr~t�������������
�� ��   ¡ � � � �



JOÃO GHELLER            Perícias e Avaliações (há mais de 20 anos atuando na área) 

£ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £ £� ÷ ¤ ó 	 ó ¥ ö ø ¦ § � ¨ ö © ò � 	 ª � « © ÿ ¬ þ ü ­ � ô � � ú ­ � ÷ ö ® ú ¯ ò ò ó ô ó õ ö ÷ ó ø ù ù ú û ù ü û ý þ þ ÿ ù ù ú ü � ü � ÿ û ù � � � � � ô ø � ö � ö � � ó ô ô ó 	 ó ÷ � ó ÷ � ó � 	 ö 
 � ö � � � � ô � 
 ö �  

 

    Figura 55  Planilha de cálculo do AVALURB folha 5. 
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    Figura 56  Planilha de cálculo do AVALURB folha 6. 
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    Figura 57  Planilha de cálculo do AVALURB folha 7. 
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    Figura 58  Planilha de cálculo do AVALURB folha 8. 

 

13.2. Matrícula 28.173: 

A memória de cálculo do AVALURB para a matrícula 

28.173 encontra-se nas (figuras 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65 e 66), conforme parâmetros 

que prevê a norma NBR 14.653-3 da ABNT. 
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    Figura 59  Planilha de cálculo do AVALURB folha 1. 
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Figura 60  Planilha de cálculo do AVALURB folha 2. 
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Figura 61  Planilha de cálculo do AVALURB folha 3. 
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    Figura 62  Planilha de cálculo do AVALURB folha 4. 
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    Figura 63  Planilha de cálculo do AVALURB folha 5. 
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    Figura 64  Planilha de cálculo do AVALURB folha 6. 
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    Figura 65  Planilha de cálculo do AVALURB folha 7. 
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    Figura 66  Planilha de cálculo do AVALURB folha 8. 

 
 

13.3. Matrícula 2.743: 

    
A memória de cálculo do AVALURB para a matrícula 

2.743 encontra-se nas (figuras 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73 e 74), conforme parâmetros 

que prevê a norma NBR 14.653-3 da ABNT. 
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    Figura 67  Planilha de cálculo do AVALURB folha 1. 
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    Figura 68  Planilha de cálculo do AVALURB folha 2. 
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Figura 69  Planilha de cálculo do AVALURB folha 3. 
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    Figura 70  Planilha de cálculo do AVALURB folha 4. 
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    Figura 71  Planilha de cálculo do AVALURB folha 5. 
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Figura 72  Planilha de cálculo do AVALURB folha 6. 
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Figura 73  Planilha de cálculo do AVALURB folha 7. 
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Figura 74  Planilha de cálculo do AVALURB folha 8. 

 
 

 

13.4. PLANILHA RESUMO DO VALOR DOS LOTES (terra nua): (figura 75) 

 

 

Figura 75  Planilha de cálculo do valor dos lotes terra nua. 
 

DISCRIMINAÇÃO
MATRÍCULA 

Nº 
UNID.

QUANTID
ADE

VALOR 
UNITÁRIO

VALOR TOTAL

LOTE RURAL Nº 172 -
Bairro Eunice de frente para
a Estrada Ângela aos fundos
com oRibeirão Preto.

28.173 hectare 60,50      44.215,65 2.675.046,83 

LOTE RURAL Nº 176 -
Bairro Eunice de frente para
a Estrada Ângela aos fundos
com oRibeirão Preto.

2.743 hectare 60,50      54.959,84 3.325.070,32 

LOTE RURAL Nº 74-A -
Bairro Jussara - de frente
para a Estrada Lívia aos
fundos o Córrego Rosana 

11.097 hectare 57,2451   47.019,72 2.691.648,57 

8.691.765,72 

RESUMO DAS AVALIAÇÕES DOS LOTES TERRA NUA

VALOR DOS IMÓVEIS TERRA NUA EM R$
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14. BENFEITORIAS NÃO REPRODUTIVAS:  

 

Nos lotes das matrículas 28.173 e 2.743 encontram-

se edificado cercas de arame liso de acordo com as especificações abaixo: 

Na matrícula 28.173 possui 1.430,00 metros de 

cerca de arame liso com cinco fios e 220,00 metros de cerca de arame liso com 

quatro fios. 

Na matrícula 2.743 possui 1.530,00 metros de cerca 

de arame liso com cinco fios e 130,00 metros de cerca de arame liso com 

quatro fios. 

Na lateral direita do lote da matrícula 2.743 existe 

construída cerca de arame liso com cinco fios, serão considerados 50% do total 

por se tratar de cerca de divisa. 

Na lateral esquerda do lote da matrícula 28.173 

também se encontra construída cerca de arame liso com cinco fios, será 

considerado 50% do total por se tratar de cerca de divisa.  

Estas cercas estão construídas com lascas de itauba 

de 10 cm x 10 cm x 2,00 m assentados de 2,50 m em 2,50 m 

aproximadamente, possui esticadores em palanques de itaúba de diâmetro 25 

cm e altura aproximada de 2,50 metros.  

Na matrícula 2.743 encontra-se assentado uma 

porteira de madeira (itauba) de abrir dimensões de 8,0 m x 1,60 m com 

dobradiça de ferro.  

O estado de conservação destas benfeitorias será: 

reparos importantes (Figura 26). 

A vida útil 60 anos, (Figura 25). 

A idade real 25 anos, com estes dados calcula-se o 

índice de depreciação (Figura 76). 

O valor dos custos unitários dos materiais que 

compõem as cercas foram utilizados os preços médios praticada na cidade de 

Sinop. 
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Figura 76  Planilha da depreciação das cercas. 
 

 

15. PLANILHAS DE CÁLCULOS DAS BENFEITORIAS NÃO 

REPRODUTIVAS. 

 

15.1. Planilha das benfeitorias não reprodutivas da matrícula 2.743. 

(figura 77). 

 

 

Figura 77  Planilha das cercas matrícula 2.743. 

 

15.2. Planilha das benfeitorias não reprodutivas da matrícula 28.173. 

(figura 78). 

 

 

Figura 78  Planilha das cercas matrícula 28.173 

1

Lascas de Itauba de dimensões 10x10x2,00 

m e palanques esticadores + porteiras 

inclusive a da entrada

m³ 13,89         1.800,00            25.002,00         

2 Arame LISO m 8.170,00   0,58                    4.738,60           

3 Porteiras de madeira m³ 1,45           2.000,00            2.900,00           

4 Ferragens das porteiras e das cercas verba 1,00           455,00               455,00               

5 Mão de obra completa m 1.660,00   5,50                    9.130,00           

42.225,60     

CERCAS E PORTEIRAS MATRÍCULA 2.743

TOTAL EM R$

1
Lascas de Itauba de dimensões 10x10x2,00 

m e palanques esticadores.
m³ 13,69         1.800,00            24.642,00         

2 Arame LISO m 8.030,00   0,58                    4.657,40           

5 Mão de obra completa m 1.650,00   5,50                    9.075,00           

38.374,40     

CERCAS MATRÍCULA 27.173

TOTAL EM R$
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16. VALOR DAS BENFEITORIAS INCLUINDO A DEPRECIAÇÃO. 

 (figura 79). 

 

 

Figura 79  Planilha resumo das benfeitorias das matriculas 28.173 e 2.743 

 

17. VALOR FINAL DA AVALIAÇÃO DOS LOTES E BENFEITORIAS. 

(figura 80). 

 

 
 

Figura 80  Planilha final de avaliação das matriculas 11.097, 28.173 e 2.743. 

 

 
18. CONCLUSÃO: 

 Na planilha de cálculo este profissional adotou o 

valor médio em R$ / hectare, por entender ser o mais justo neste trabalho. 

 Nota-se que na planilha da (figura 80) o valor em R$ 

/ hectare varia entre lotes praticamente vizinhos, ou seja, o lote da matrícula 

28.173 e o lote da matrícula 2.743, esta variação se justifica porque no lote da 

matrícula 2.743 possui 96,46 % de área aberta enquanto o lote da matrícula 

28.173 possui 82,88 % de área aberta. 

ITEM DESCRIMINAÇÃO

VALOR EM R$ 

(sem 

depreciação) 

COEFICIENTE 

DE 

DEPRECIAÇÃO 

Hoss-Heideck

VALOR  EM R$ 

TOTAL 

(depreciado)

1 MATRÍCULA 28.173 38.374,40          0,334                12.817,05          

2 MATRÍCULA 2.743 42.225,60          0,334                14.103,35          

80.600,00          26.920,40         

PLANILHA RESUMO DAS BENFEITORIAS COM DEPRECIAÇÃO

TOTAL DAS BENFEITORIAS EM R$

DISCRIMINAÇÃO
MATRÍCULA 

Nº 
QUANTIDADE 
EM HECTARES

VALOR 
UNITÁRIO 

EM 
R$/hectare

VALOR DAS 
BENFEITORIAS 

DEPRECIADAS EM 
R$

VALOR TOTAL 
EM R$

LOTE RURAL Nº 172 -
Bairro Eunice de frente para
a Estrada Ângela aos fundos
com o Ribeirão Preto.

28.173 60,50             44.215,65   12.817,05                 2.687.863,88 

LOTE RURAL Nº 176 -
Bairro Eunice de frente para
a Estrada Ângela aos fundos
com o Ribeirão Preto.

2.743 60,50             54.959,84   14.103,35                 3.339.173,67 

LOTE RURAL Nº 74-A -
Bairro Jussara - de frente
para a Estrada Lívia aos
fundos o Córrego Rosana 

11.097 57,2451         47.019,72   
Esta propriedades não 
possui benfeitorias a 

considerar
2.691.648,57 

8.718.686,12 

RESUMO DAS AVALIAÇÕES DOS IMÓVEIS 

VALOR TOTAL DOS IMÓVEIS EM R$
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Após executado o tratamento estatístico previsto 

na NBR 14.653, com os cinco elementos pesquisados sendo estes 

comparáveis e semelhantes aos imóveis avaliandos. Com coeficiente de 

variação baixo, coeficiente menor que 25% como dita a NB 14653. Deste modo 

fica comprovada a homogeneidade dos cinco elementos pesquisados, 

dando total legitimidade e segurança ao valor encontrado para os três 

imóveis avaliando e considerando o atributo que a Norma confere ao 

profissional avaliador, adotamos para esta avaliação o valor máximo mais 

provável para esta data, à vista em números redondos em R$ 8.718.686,00 

(oito milhões e setecentos e dezoito mil seiscentos e oitenta e seis reais). 

 Considerando o atual momento econômico que o 

país atravessa, considerando que na cidade de Sinop existe muita especulação 

e incertezas em torno do valor dos imóveis, o que leva a não concretização de 

negócios, a liquidez estimada por este profissional para estes imóveis nesta 

data poderá ser entre três e seis meses. 

 

10. RESPOSTA AOS QUESITOS: 
 

10.1. QUESITOS DO REQUERIDO: 
 

10.1.1. Queira o senhor perito judicial informar se existem rios que passam 

dentro ou próximo das áreas objeto da perícia? Na existência, informe 

qual a distância do rio com relação aos imóveis. 

RESPOSTA: 

Nas matrículas 28.173 e 2.743, na divisa aos fundos passa o Ribeirão 

Preto, na matricula 11.097 também na divisa aos fundos passa o Córrego 

Rosana. 

10.1.2. Queira o senhor perito judicial informar se existe nas proximidades dos 

 

que tende a valorizar as regiões próximas onde se instalam? Caso 

positivo, qual é, ou pais são esses empreendimentos? 

RESPOSTA: 
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Existe a aproximadamente 3.200,00 metros das matriculas 28.173 e 

2.743 existe o Bairro Alto da Glória, a matrícula 11.097 está localizada 

a aproximadamente 1.300,00 metros da BR 163 e a aproximadamente 

4.000,00 metros de uma indústria de álcool que esta em construção. 

 

10.1.3. Existem indústrias como biocombustíveis, frigoríficos, laticínios, 

próximo ás áreas periciadas, e que utilizam matéria prima produzida 

nos imóveis objetos da perícia? Quais são estas indústrias? 

RESPOSTA: 

Nas propriedades periciadas produzem soja e milho, deste modo a 

matéria prima soja produzida na propriedade serve para esmagadora 

de soja que não existe próximo destas áreas, a matéria prima milho 

produzida na propriedade poderá ser absorvida pela indústria que esta 

sendo implantada. 

 

10.1.4. Caso positivo no quesito anterior, qual a distância de cada indústria 

com relação às áreas periciadas? 

RESPOSTA: 

  A indústria de Etanol que esta se instalando esta a aproximadamente 4 

km da matricula 11.097 e a aproximadamente 8 km das matrículas 

28.173 e 2.743. 

10.1.5. Ainda sobre o quesito três, quais os benefícios que essas indústrias 

tendem a trazer para as regiões próximas? 

RESPOSTA: 

A indústria pode trazer a meu ver, empregos. Não se pode atribuir que 

a instalação dela provoque aumento significativo no valor das terras 

rurais da região, mesmo porque os imóveis avaliandos não se 

localizam ao lado da referida indústria, o que de fato há é muita 

especulação. 
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10.1.6. Queira o senhor Perito Judicial responder se existem loteamentos nas 

proximidades dos imóveis? Quais são, e qual a distância com relação a 

os imóveis objetos da perícia? 

RESPOSTA: 

Próximos aos imóveis não existem loteamentos, o mais próximo é o 

Bairro Alto a Glória que esta localizado a aproximadamente 3.200,00 

metros das matrículas 28.173 e 2.743 e a 7.000,00 metros da matrícula 

11.097.  

 

10.1.7. Queira o senhor perito judicial informar se os imóveis objetos da pericia 

podem ser considerados urbanizáveis? 

RESPOSTA: 

Podem, assim como qualquer imóvel localizado dentro de um município 

pode ser urbanizável, os imóveis das matrículas 28.173 e 2.743 tem 

um empecilho para ser urbanizável pois estão localizados ao lado de 

um curtume. 

 

10.1.8. De acordo com a expertise do senhor perito judicial, é possível 

mensurar o tempo necessário para que os imóveis objetos da perícia 

podem ser transformados em loteamentos residencial/comercial? 

RESPOSTA: 

De acordo com a minha experiência de trabalho e de crescimento de 

uma cidade como a de Sinop muito difícil a urbanização dos imóveis 

avaliandos e se isso vier a ocorrer certamente será em longo tempo, e 

ainda tem um empecilho para ser urbanizável, pois estão localizados 

ao lado de um curtume. O imóvel da matrícula 11.097, este esta mais 

afastada ainda do bairro Alto da Glória. 

 

10.1.9. Caso os imóveis objeto da perícia estejam localizado em uma região 

que se beneficie dos itens apontados nos quesitos anteriores, queira o 

senhor perito judicial informar se os imóveis periciados tendem a ser 

mais valorizados por ser enquadrarem em uma região privilegiada? 

RESPOSTA: 
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Os imóveis objetos da pericia se tratam de imóveis rurais com aptidão 

rural na atualidade e que estão sujeitos ao imposto territorial rural - ITR, 

localizados em região rural próximo a um Bairro Alto da Glória, não se 

pode atribuir um provável valor que poderá ter no futuro longínquo, a 

avaliação é na data presente com preços presente. O valor dos imóveis 

avaliandos foram considerados quando comparados a elementos 

semelhantes pesquisados e homogeneizados.  

 

10.1.10. Com relação aos imóveis objeto da perícia, queira o senhor perito 

judicial informar se existe diferença entre o valor avaliado atualmente e 

o valor originalmente depositado quando dado em garantia?  

RESPOSTA: 

Sim existe diferença motivo pelo qual esta se fazendo a avaliação dos 

imóveis no momento presente. 

 

10.1.11. Caso positivo a resposta anterior, queira o senhor perito judicial 

responder qual seria o valor individual de cada imóvel devidamente 

atualizado? 

RESPOSTA: 

Conforme a planilha abaixo o valor de cada imóvel com suas 

benfeitorias. 

 

 

 

 

DISCRIMINAÇÃO
MATRÍCULA 

Nº 
QUANTIDADE 
EM HECTARES

VALOR 
UNITÁRIO 

EM 
R$/hectare

VALOR DAS 
BENFEITORIAS 

DEPRECIADAS EM 
R$

VALOR TOTAL 
EM R$

LOTE RURAL Nº 172 -
Bairro Eunice de frente para
a Estrada Ângela aos fundos
com o Ribeirão Preto.

28.173 60,50             44.215,65   12.817,05                 2.687.863,88 

LOTE RURAL Nº 176 -
Bairro Eunice de frente para
a Estrada Ângela aos fundos
com o Ribeirão Preto.

2.743 60,50             54.959,84   14.103,35                 3.339.173,67 

LOTE RURAL Nº 74-A -
Bairro Jussara - de frente
para a Estrada Lívia aos
fundos o Córrego Rosana 

11.097 57,2451         47.019,72   
Esta propriedades não 
possui benfeitorias a 

considerar
2.691.648,57 

8.718.686,12 

RESUMO DAS AVALIAÇÕES DOS IMÓVEIS 

VALOR TOTAL DOS IMÓVEIS EM R$

� � � � � � 	 
 � � � 
 � � � � � � �� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �  ! " � " # $ % & & % ' ( ) * + , - + ) , - . - *  ) /  , 01 � � � �  + + � 2 � 3 � � 2 3 4 � 2 5 � + � � � � 6 � + 7 ! % 8 � 9 $ 7 $ : 8 7 ; < =>=?@AB C>D >@@>D ED A=F G=?CHHC@HDI CJII KHLMM CH=N OIN HK ON PH OQ >M K=HI =RD EDI =FM KEM =Q >D >S @AB C>CA?D =T @?PUCAI @ OR @ GD AB @>UC@K>@?CHH@
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10.2. QUESITOS DO REQUENTE: 
 

10.2.1. Queira o senhor perito judicial apresentar os elementos comparativos 

que utilizou como base avaliar ou valor unitário das terras nuas 

(R$/hectares). Os elementos sofreram tratamento, sejam por fatores de 

homogeneização ou por repressão linear, como recomendam as 

normas de avaliação vigentes?  

RESPOSTA: 

   

1. INFORMANTE:  J Investimentos - fone 33317116 
Área:  484,00 hectares com 335,00 hectares aberto. 

Localização: Estrada Ângela a 5 km da BR 163. Esta 

propriedade não possui benfeitorias de valor 

econômico. 

Valor pedido à vista:  17.850.000,00 R$ 

 INFORMANTE:  J Investimentos - fone 33317116 
 

 Área:  90,00 hectares aberto. 

Localização: Estrada Ângela a 10 km da BR 163. Esta 

propriedade possui algumas benfeitorias que 

avaliamos em 500.000,00 R$ depreciadas. 

Valor pedido à vista:  6.000.000,00 R$ descontando o valor das 

benfeitorias o valor da terra nua será 5.500.000,00 

R$. 

2. INFORMANTE:  J Investimentos - fone 33317116 
Área:  70,00 hectares aberto. 

Localização: Estrada Lucília a 13 km da BR 163. Esta 

propriedade não possui benfeitorias de valor 

econômico. 

Valor pedido à vista:  3.500.000,00 R$. 

3. INFORMANTE:  J Investimentos - fone 33317116 
Área:  8,47 hectares aberto. 

Localização: Estrada Lívia a 0,5 km da BR 163. Esta 

propriedade possui algumas benfeitorias avaliadas 

em 200.000,00. 
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Valor pedido à vista:  750.000,00, descontando benfeitorias o 

valor da terra nua será 550.000,00 R$. 

4. INFORMANTE:  João Transaterro proprietário 999852904 
Área:  13,31 hectares aberto. 

Localização: Estrada Alzira a 10 km do centro da cidade de 

Sinop. Esta propriedade não possui benfeitorias. 

Valor pedido à vista:  800.000,00 R$. 

 

10.2.2. Pede-se ao perito que descreva as variáveis utilizadas no tratamento 

das pesquisas coletadas? 

 RESPOSTA: 

No tratamento por fatores foi utilizado como variável o índice 

agronômico, justificável por se tratar de pesquisas de mesma micro 

região e que guardam as mesmas características. 

10.2.3. Pede-se ao perito para cada imóvel avaliando, descrever os aspectos 

físicos, relevo, classes de uso do solo (segregadas para cada classe de 

uso com suas respectivas porcentagens)? 

RESPOSTA: 

A resposta deste quesito encontra-se descrito durante o laudo em 

mínimos detalhes. 

 

10.2.4. No caso de dados amostrais, a existência de áreas de reserva legal e 

de preservação permanente foram observadas? Caso positivo, como 

foram tratadas? 

RESPOSTA: 

Foram observadas a existência de reserva legal ou APP tanto nos 

imóveis avaliando como também nas pesquisas, foram consideradas 

através do índice agronômico. 

10.2.5. Queira o senhor perito judicial informar se existem benfeitorias não 

reprodutivas (construções) nos imóveis objeto deste processo. Caso 

positivo, foi realizada a valorização destas benfeitorias? 

RESPOSTA: 
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Existem benfeitorias não reprodutivas nos imóveis das matrículas 

28.173 e 2.743 cercas e porteira de entrada, devidamente 

consideradas no laudo. 

 

10.2.6. Queira o senhor perito informar se existem benfeitorias reprodutivas 

(culturas permanentes, florestas e pastagens) nos imóveis objeto deste 

processo. Caso positivo, foi realizada a valorização destas 

benfeitorias? 

RESPOSTA: 

Benfeitoria reprodutiva existe (pastagens) nas matrículas 28.173 e 

2.743 não foi considerada no laudo de avaliação por se tratarem de 

pastagens degradadas, conforme se verifica na foto abaixo. 

 

 

 

10.2.7. Pede-se ao senhor perito relatar como se dá o acesso a cada um dos 

imóveis das matrículas avaliadas. Explicitar se acesso é feito através 

de via pública ou privada, pavimentada ou não pavimentada. Caso 

alguma matrícula seja encravada, favor informar e nos cálculos 

apresentados, considerar esta condição de falta de acesso. 

RESPOSTA: 
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A estrada de acesso aos imóveis avaliando é através de estrada de 

chão batido com circulação o ano todo. 

 

10.2.8. Queira o senhor perito judicial informar se os imóveis em tela possuem 

o cadastro ambiental rural  CAR? 

RESPOSTA: 

Em consulta ao sistema através de via WEB se constata que as 

matrículas possuem CAR.  

10.2.9. Queira o senhor perito judicial informar se os imóveis em tela 

apresentam o Georreferenciamento e a certificação do INCRA? 

RESPOSTA: 

Em consulta ao sistema através de via WEB nas referidas matrículas 

não se encontra registros de Georreferenciamento. 

 

5. ENCERRAMENTO: 
 

Nada mais havendo a esclarecer, concluo meu 

trabalho, que teve como objetivo trazer o maior número de informações para a 

decisão de Vossa Excelência, com lisura e imparcialidade, me coloco à 

disposição para mais esclarecimentos se necessário. Dou por concluído o 

presente laudo pericial, que consta de 74 (setenta e quatro) folhas de papel 

formato A- 4 digitadas de um só lado, numeradas e sendo esta última datada e 

assinada.  

 

Sinop, 29 de janeiro de 2019. 
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