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APRESENTAGAO

O presente trabalho visa avaliar o Valor da Terra Nua — VTN, do
municipio de Figueirdpolis D'Oeste, estado de Mato Grosso, cuja localizacéo e
descricdo encontram-se a seguir detalhadas, para servir de informacdes a
Prefeitura Municipal de Figueirépolis D'ceste.

O municipio de Figueiropolis D'Oeste esta situado a 406 km da
capital Cuiaba, localiza-se a uma latitude de 15°26'42" Sul e a uma longitude de
58°44'25" Oeste, estando a uma altitude media de 300 metros.

Sua extensdo territorial € de 8994 Km? e sua populagao,
conforme estimativa do IBGE de 2018 era de 3.805 habitantes.

O Clima do municipio & Tropical quente e sub-Umido, com 4
meses de seca, de junho a setembro. A precipitacao anual € de 1.500 mm, com
intensidade maxima em dezembro, janeiro e fevereiro. Temperatura média anual
de 24°C, maior maxima 40°C, e menor 0°C.

Os rios do municipio pertencem a Grande Bacia do Prata. Sendo
o principal rio que corta a regido € o Rio Jauru. Os pequenos afluentes que
cortam o municipio alimentam o rio principal da bacia.

A economia de Figueiropolis D'Oeste é baseada em duas areas:
pecuaria e agricultura.

No municipio encontra em sua vegetacao: a floresta, transicao e
o cerrado; e em seus solos: argilossolo vermelho-amarelo e argilossolo
vermelho.

Os iméveis avaliados no presente laudo estdo localizados em
diversas regides do municipio de Figueirdpolis D'Oeste, buscando com esta
diversificagao de locais que os valores finais de VTN estejam o mais proximo da
realidade do municipio como um todo.

O presente trabalho é legitimado pela Instrugdo Normativa da
Receita Federal do Brasil n°. 1.877 de 14 de margo de 2.019, que dispdes sobre
a prestacao de informag6es sobre Valor da Terra Nua, observando os critérios
referidos nos incisos de | a lll do art. 12 da Lei n° 8.629, de 25 de fevereiro de
1993.



1. INFORMAGOES GERAIS

1.1. ELABORADOR

Razdo Social: Assessoria Matogrossense do Vale Ltda
Nome Fantasia: AgroMap Assessoria

CNPJ: | 19.340.701/0001-06

Elaborador: Marcelo Henrique Galvao Anselmo

Endereco: Rua Rinzo Guinoza, 1157 - S

Bairro: Jardim Santa Maria

Cidade: Juara  |UF:MT [ CEP: 78575-000

Celular pessoal:

(66) 9 9988-3332

Titulo profissional:

Engenheiro Florestal

CREA RPN: 121256663-7
CPF: auto block LGPD
ART N° 3197980
Periodo de coleta 24/06/2020 a 30/06/2020
1.2. CONTRATANTE
Nome: Prefeitura Municipal de Figueirépolis D'Oeste
CNPJ: 01.367.762/0001-93
Endereco: Rua Santa Catarina, 146
Bairro: Centro
Cidade: Figueiropolis D'Oeste | UF: MT | CEP: 78.290-000
Fone: (65) 3235-1586
Pedido de Compra: 00995/20

A avaliagao dos imoéveis envolvidos no presente laudo foi realizada de
acordo com a Norma Teécnica de Avaliagdo de Imoveis Rurais 14.653-3 da

PROEMIO

ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas.




2. PRELIMINARES

2.1. OBJETIVO

Elaboragao de Laudo Técnico de Avaliagao do Valor da Terra Nua — VTN
conforme estabelecido na NBR 14.653 da Associagao Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT, refletindo o preco de mercado da terra nua apurado no dia
1° de janeiro de 2020 das terras existentes no territério do municipio de

Figueirépolis D'Oeste, para atender a Instrugao Normativa RFB n°® 1877, de
14/03/2019.

2.2. FINALIDADE

Neste estudo buscar-se-a o Valor de Terra Nua do municipio de
Figueirdpolis D'Oeste - MT, refletindo o prego de mercado em 01.01.2020.



3. LOCALIZACAO DOS IMOVEIS
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Figura 01 - Mapa municipio de Figueirépolis D'Oeste — MT e localizagao dos imdveis.
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3.1. DISTRIBUICAO DOS IMOVEIS

BT Dimens&o (hectares)
Proprietario/imovel
AreaTotal | Area Util
'Maria da Penha Silva - Sitio Buritis 32,6700 30,0200
Edi Paule Denizete Rodrigues- Sitio So José | 60,5000 50,4980
Sebastido Eliziario da Silva - Fazenda Boa Esperanca 261,8071 218,7000
José Antonio Estevio - Sitio Nossa Senhora das Gragas 24,2000 20,4200
Sirena Elizidrio Da Silva - Sitio Santa Ana 24,2000 20,0400
Floricena Peagudo Queiroz - Fazenda Santa Maria 359,2816 298,8500
Evaldo Ferreira da Silva - Sitio Bela Vista 24,1979 20,6097
Antonio Donizete Aguilera - Fazenda Santa Maria 153,5007 125,5700
Cleidineia da Silva March - Sitio da Ponte 459175 40,5760
Leonildo Francisco Vilela - Sitio Sao Jose j 39,9300 31,8260 |

Tabela 01 - Relagio de Imoveis pesquisados

“Mensuracdo aproximada com base nos dados descritos no SIMCAR
{Sistema Mato-Grossense de Cadastro Ambiental Rural) e através de
analise de imagens de satélite do ano referéncia.

“De interesse ambiental: No SIMCAR é a soma da Area de Reserva
Legal — ARL com a Area de Preservacéo Permanente — APP,

Conforme Lei 12.651, de 25.05.2012 Art. 39, inciso /II:

“Area localizada no interior de uma propriedade ou posse rural,
delimitada nos termos do art. 12, com a fungdo de assegurar o uso
econdmico de modo sustentavel dos recursos nafurais do imovel rural,
auxiliar a conservagdo e a reabilitagdo dos processos ecologicos e
promover a conservagéo da biodiversidade, bem como o abrigo e a
protegdo de fauna silvestre e da flora nativa”.



4. FORMAS E POSSIBILIDADES DE EXPLORAGAO

A seguir sera apresentado breve estudo sobre os fatores que estao
localizados no municipio de Figueiropolis D'Oeste - MT.

Tomando-se por base Projeto de Estudos Integrados do Potencial de
Recursos Naturais — Aptidao Agricola das Terras — IBGE — Fundacao Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica. Este tem como objetivo principal a
avaliagdo do solo para uso com lavoura (trés sistemas de manejo), pastagem
plantada, silvicultura e pastagem natural. Nesta classificagdo séo representadas
as classes de terras (solo, fatores climaticos e relevo) das unidades de
mapeamento (associacao de solos) estruturas em grupos, subgrupos e classes
de aptidao agricola.

A representacéo dos grupos é feita com algarismo de 1 a 6, em escalas
decrescentes segundo as possibilidades de utilizagdo das terras. As limitagdes
que afetam os diversos tipos de utilizacdo aumentam do grupo 1 para o grupo 6,
diminuido, consequentemente as alternativas de uso e intensidade com que as
terras podem ser utilizadas.

Os grupos 1, 2 e 3 sédo aptos para lavoura; o grupo 4 é indicado,
basicamente para pastagem plantada; o grupo 5 para silvicultura e/ou pastagem
natural; e o grupo 6 é indicado para preservagao da flora, fauna ou como area
de recreacao.

As terras consideradas aptas para lavouras o sdo também para usos
menos intensivos (pastagem plantada, silvicultura e/ou pastagem natural).

O subgrupo é o resultado do conjunto de avaliagdo da classe de aptidao,
relacionada com os niveis de manejo indicado o tipo de utilizagédo das terras.

Os niveis de manejo visam diagnosticar o comportamento das terras em
diferentes niveis tecnologicos. Sua indicagao € feita por meio de letras as quais
podem aparecer na simbologia da classificacao, escritas de diferentes formas,
segundo as classes de aptidao que apresentam as terras, em cada um dos
niveis adotados.

Nivel de Manejo A - Baseado em praticas agricolas que refletem um
baixo nivel tecnologico. Praticamente ndo ha aplicagdo de capital para manejo,
melhoramento e conservacdo das condigcbes das terras e das lavouras. As
praticas agricolas dependem do trabalho bracgal, podendo ser utilizada alguma
tragcdo animal, com implementos agricolas simples.

Nivel de Manejo B - Baseado em praticas agricolas que refletem um
nivel tecnolégico médio. Caracteriza-se pela modesta aplicagdo de capital e de
resultados de pesquisas para manejo, melhoramento e conservacido das
condigbes das terras e das lavouras. As praticas agricolas estdo condicionadas
principalmente a tracdo animal.

Nivel de Manejo C - Baseado em praticas agricolas que refletem um alto
nivel tecnologico. Caracteriza-se pela aplicagdo intensiva de capital e de
resultados de pesquisa para manejo, melhoramento e conservagdo das
condicbes das terras e das lavouras. A moto-mecanizagao esta presente nas
diversas fases da operacgao agricola.

As classes de aptidao expressam aptidao agricola das terras para um
determinado tipo de utilizagdo, com nivel de manejo definido, dentro do
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subgrupo de aptidao. Refletem o grau de intensidade com que as limitacbes
afetam as terras:

Classe boa - Terras sem limitagbes significativas para a produgao
sustentada de um determinado tipo de utilizacao, observando-se as condigdes
do manejo considerado. Ha um minimo de restricbes que nao reduzem a
produtividade ou beneficios de modo expressivo € ndo aumentam 0s INSUMos
acima de um nivel aceitavel.

Classe regular - Terras que apresentam limitagdes moderadas para a
producao sustentada de um determinado tipo de utilizagdo, observando-se as
condigdes do manejo considerado. As limitagdes reduzem a produtividade ou os
beneficios, elevando a necessidade de insumos de forma a aumentar as
vantagens globais a serem obtidas do uso. Ainda que atrativas essas vantagens
sao sensivelmente inferiores aquelas auferidas das terras da Classe Boa.

Classe restrita - Terras que apresentam limitacdes fortes para a
producao sustentada de um determinado tipo de utilizagdo, observando-se as
condigcdes do manejo considerado. Essas limitagées reduzem a produtividade ou
os beneficios, ou entdo aumentam os insumos necessarios de tal maneira que
os custos s6 seriam justificados marginalmente.

Classe inapta - Terras apresentando condicbes que parecem excluir a
producao sustentada do tipo de utilizacdo em questao. As terras classificadas
como inaptas para os diversos tipos de utilizacdo considerados tém como
alternativa serem indicadas para a preservacio da flora e da fauna, recreagdo
ou algum outro tipo de uso ndo agricola.

O enquadramento das terras em classes de aptidao resulta da interagéo
de suas condigdes agricolas, do nivel de manejo considerado e das exigéncias
dos diversos tipos de utilizagao.

A interpretacdo da aptiddo agricola é feita para culturas de ciclo curto e
longo. Basicamente terras aptas para culturas de ciclo curto o sdo também para
culturas de ciclo logo consideradas menos exigentes.



5. METODOLOGIA AVALIATORIA

A avaliagdo dos imdveis envolvidos no presente laudo foi realizada de
acordo com a Norma Técnica de Avaliacdo de Imoveis Rurais 14.653-3 da
ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

5.1. METODO COMPARATIVO DIRETO COM TRATAMENTO DE DADOS
POR FATORES.

Para a identificacdo do valor de mercado foi utilizado o Metodo
Comparativo Direto com tratamento de dados por fatores. Ele procura identificar
o valor baseando-se na comparagdo com outros imoveis transacionados ou
ofertados no mercado, efetuando-se a homogeneizagao dos dados por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

Via de regra, a pesquisa de mercado foi feita buscando-se o maximo de
semelhanga entre as amostras utilizando os dados contemporéneos referente
ao ano de 2020.

5.1.1. Fator de Fonte (Comercializacao)
E a relagdo média entre o valor transacionado e o valor ofertado
observada no mercado imobiliario do qual faz parte o bem avaliando, entendida

em 10% - dez pontos percentuais.

5.1.2. Fator de Corregéo de Area (FA)

AEP i 'A_E_'__r_’]+1

Se (=) < 0.30. entdo > FA = \rJ s
25 S _ ll{*:“?ﬁh_l

Se () 20,30, entéio > FA = -4&

Sendo:  AEP = Area do Elemento Pesquisado:
AEA = Area do Elemento Avaliado (DESLANDES))

5.1.3. Fator de Acesso

Neste, sdo comparados 0s acessos a propriedade, se mais de um; qual
seria o melhor, se temporario ou perene, se 6timo, regular ou ruim, se natural ou
artificial, e levar em conta além do tipo de via, as distancias a pontos de
referéncia, conforme tabela abaixo:

SITUACAO TIPO DE ACESSO PRATICABILIDADE ESCALA DE VALOR
Muito Bom Asfalto Todo o ano 1.11a1.20
Bom Asfalto + pouca terra Todo o ano 1.01a1.10
Normal Asfalto + muita terra Todo o ano 1,00
Regular Terra Todo o ano 1.00
Ruim Muita terra Parte do ano 090a099
Muito Ruim Obstaculos Parte do ano 0.80a0,89

O



5.1.4. Fator Topografia

Para topografias destoantes ao estabelecido para a situacdo paradigma
(1,0), utilizam-se indices diferenciados para cada dado amostral (0,90).

5.1.5. Fator Recursos Hidricos

Procura corrigir a discrepancia dos valores atravées de indices
comparativos que tornam homogéneos os elementos quanto a riqueza de sua
rede hidrografica, levando em conta a quantidade, a qualidade e a distribuicao
de aguas superficiais pelas propriedades, usando a tabela:

N® TIPO QUALIFICACOES ESCALA DE VALOR
Recursos naturais: margem de rios secundarios, ou de grande
rio, com varias nascentes perenes e intermitentes, corregos Entre 1,30 e 1.50, quando
1 Muito Borm ou veredas, lagoas, Btc. Telac_:ionadus ‘a qua_lidade.
Recursos artificiais: servigos de fornecimento publico, quantidade e distribuigio dos
cisternas, pogos artesianos, agudes, represas, caixas d'agua, recursos hidricos”.
bebedouros, etc.
Recursos naturais: margem de rio secundario, ou nascentes Entre 1,15 e 1,29, quando
2 Bom perenes e intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, efc. relacionados a quantidade,
Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, agudes, qualidade e distribuicao dos
represas, caixas d'agua, bebedouroes, eic. recursos hidricos.
Recursos naturais: margem de rio secundario, nascentes Entre 1,01 & 1,14, quande
3 Nisnal perenes e intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, etc. relacionados & quantidade,
Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, acudes, gualidade & distribuicao dos
represas, caixas d'agua, bebedouros, etc. recursos hidricos.
Fixa em 1,00, guande a
Recursos naturais: nascentes perenes e intermitentes, quantidade, qualidade e
4 Regular corregos ou veredas, lagoas, etc. distribuicdo dos recursos
Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, agudes, hidricos nfo contribuem para
represas, caixas d'agua, bebedouros, etc. melhorar as condigbes do
imavel rural.
Entre 0,80 e 0,99, quando
5 - Recursos naturais ou artificiais que nao possibilitem a total relacionados a guantidade,
utilizagdo do imével, dentro de sua vocagao regional e natural. qualidade e distribuicio dos
recursos hidricos.
Muito Inexisténcia de recursos naturais ou artificiais, o que Entre 0,50 & 0,79, dependendo
5} Ruim impossibilita a utilizac8o do imdvel, dentro de sua vocagio da vocacgio regional & natural do
regional e natural. imével.

Tabela 02 - Fator de Recursos Hidricos

5.2. METODOLOGIA DE AVALIAGCAO - VALOR DA TERRA NUA

5.2.1. Metodologia

Em conformidade com a Instrugcao Normativa RFB n® 1877, de 14 de
margo de 2019 e com ABNT NBR 14653-3 (Avaliacao de bens Parte 3: Imoveis

rurais).

5.2.1.1. Calculo do Valor do Imovel

Para a determinacdo do valor da terra nua utilizou-se o método
comparativo direto de dados de mercado. Este método identifica o valor de

mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparavels, constituintes da amostra.

)



5.2.1.2. Calculo do Valor das benfeitorias

Conforme definido em Norma Técnica NBR 14653-3 ABNT, as
benfeitorias foram avaliadas de acordo com: a) producdo vegetal (culturas); b)
construgdes (exemplos: casa, galpdo, cercas) e instalagbes (exemplos: rede de
energia elétrica, rede de distribui¢do de agua); ¢) obras e trabalhos de melhoria
das terras.

Para obtencdo do valor das benfeitorias considerou-se: Os custos de
construgdo de cerca, custo de construgéo civil por metro quadrado, custos com
manejo da terra (fertilidade, praticas conservacionistas, corre¢cao de PH e
introducéo de cultura), custo com construgao de curral, custo com construgao de
represas, custos de construgao e manutencao de estradas, entre outras.

5.2.1.3. Calculo do Valor da Terra Nua.

Avaliacao pelo Método Direto Comparativo (Norma Técnica NBR 14653-
1, inciso 8.2.1), com uso de metodologia classica (avaliagdo por fatores)
conjugado com o Método Evolutivo, onde a somatoria de seus componentes
(terra nua e benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas) compde o valor total
do imével. Como a ordem dos fatores ndo altera o produto, & certo dizer que:

VTN=VTI-VBenf

Em que:

VTN = Valor da Terra Nua;
VTI = Valor total do Imovel:
VBenf= Benfeitorias (reprodutivas e nao reprodutivas)

6. NIVEL DE PRECISAO APLICADO

Esta condicionado a quantidade, a confiabilidade e ao tratamento dos
elementos pesquisados, sendo as avaliagbes classificadas em trés niveis.

6.1. GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Os laudos de avaliagao sdo classificados quanto a fundamentagéao nos

graus indicados na tabela 1 abaixo, de acordo com a soma dos pontos em
funcao das informacdes apresentadas.

Grau
| I il
Limite minimo 12 36 71
Limite méximo 35 70 100

Tabela 04 — Classificagfo dos laudos de avaliagio quanto a fundamentagio.

Neste nivel de avaliagdo estdo expressamente caracterizados cada um
dos elementos que contribuem para formar a convicgdo do valor, impondo-se
ainda que:



a) A confiabilidade de cada um dos elementos utilizados seja assegurada
quanto:

- a idoneidade e a completa identificagao das fontes de informacao;

- a sua atualidade;

- ao detalhamento da descri¢cao das suas caracteristicas;

- a sua semelhanc¢a com o imovel objeto da avaliagdo, no que diz respeito
a situagao, a destinagao, a forma, ao grau de aproveitamento, as caracteristicas
fisicas e a adequacgao ao meio, devidamente verificado.

b) A confiabilidade do conjunto de elementos que atendem aos requisitos da
alinea a) seja assegurada por:

- uniformidade dos elementos entre si;

- contemporaneidade dos elementos;

- numero de dados de mesma natureza, efetivamente utilizados maior ou
igual a cinco.

c) O tratamento dispensado aos elementos, para torna-los homogéneos,
possibilite conferir a eles:

- equivaléncia financeira, nos casos de valor a prazo, mediante a
transformacdao em valor a vista, pelo desconto composto dos juros usuais,
acrescidos da previsdao de inflacdo, inferida com base nos doze meses
anteriores;

- equivaléncia no tempo, mediante a transposicdo dos valores dos
elementos, considerando a desvalorizagdo monetaria e a valorizagao efetiva dos
imoveis, inferida e justificada esta Gltima por equacao de regressao;

- equivaléncia de situacao, pela transposicao dos elementos obedecendo
aos critérios tecnicamente consagrados e que se comprovam por instrumental
matematico;

- equivaléncia de caracteristicas, usando critérios técnicos comprovados,
coeficientes, indices, fatores, graficos ou tabelas, sempre com a citagao da fonte
e dos pressupostos teoricos de sua elaboracdo, que devem ser especificos ao
tipo do imo6vel objeto da avaliagao;

d) O valor arbitrado pelo avaliador esteja compreendido por um intervalo de
confiangca maxima de 80%, em torno do valor mais provavel, calculado pelo
meétodo estatistico, e, nos casos de regressdo, testada a hipotese da sua
existéncia, pela analise da varidncia, ao nivel de confianga minima de 90%.

Esta pontuagéo, obtida segundo a tabela 2, quando a finalidade for a
avaliagao do imoével rural como um todo se utilizando o método comparativo
direto de dados de mercado, deve ser utilizada para conferir o grau de
fundamentacgéo conforme a referida tabela.



Para determinag 3o da pontuac 3o, os valores na horizontal ndo sao

acordo com as normas

Especificacles das :
= avaliactes de cumuiativos
] IMOVEIS rurals Condic 3o pt Condigdo pt Condicdo | pt
Numero de dados de
1 mercado efetivamente |- 3{K+1) e no minimo 5| 18 =5 g
utilizados
Qualidade dos dados
colhidos no mercado de i A Minofia ou
2 mesma explorac o, Todos 15 Maioria 7 auséncia 0
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de .
3 | mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 6 ’“;L';'gﬁc%“ 0
de avalia;oes
Critério adotado para i Custo de reedicdo Como variavel,
4 avaliar construcdes e Cu?;?li?&r::dtg ‘?gcgm 5 | porcademode | 3 conforme 3
instalactes P s precos anexo A
_ Como variavel
= Cniténio adotado para Por caderno de '
5 . . Conformeem 103 | 5 . 3 conforme 3
avaliar produc 2es vegetais precos i
Apresentacdo do laudo, & e
6 conforme secdo 11 Completo 16| Simplificado 1
Utiizac3o dométodo | Tratamento cientifico, f;g:g'eﬁf Sl —
7 comparativo direto de conforme 7.7.3 e i5 em7 7.2 12 fratamentos 2
dados de mercado anexo A anexo B
Folografica 2
g | Identificacdo dos dados Coordenadas Roteiro de acesso
amosirais geodésicas ou 2| oucroquide | 1
geograficas localizac 3o
= ) Fotegrafica 4
Documentacdo do avaiando
9 |que permita sua identificagdol ~ Coordenadas Croqui de
& localizagdo gendEsicas ou 41 jocalizaczo | 2
geograficas
Ceriid&o dominial 5
s atualizada
Documentacdo do imdvel e =
10 | avaliando apresentada peio evantamen Levantamento
contratante refere-se a topografico 2 | topografice | 2
PlEReAneD de planimétrico

Tabela 3 - Pontuacdo para fins de classificagdo das avaliagdes quanto ao grau de fundamentacdo. (ABNT 14.653-3)

Item Condicao Pontos
1 25 9
2 Maioria 7
3 Maioria £
4 Custo de reedicdo por caderno de precos 3
5 Por caderno de precos 3
6 Completo 16
7 Tratamento por fatores 12
8 Roteiro de acesso ou croqui de localizagcao 1
9 Fotografica, Coordenadas geodésicas ou 3

geograficas
10 Certidao dominial atualizada e levantamento 2
topografico planimétrico de acordo com as normas
Total 68

oy




Observados os critérios no item 9.2.3.5 da NBR 14653-3, este se
enquadra no GRAU DE FUNDAMENTAGAO IL.

6.2. GRAU DE PRECISAO
As avaliagdes de imbveis rurais serao especificadas quanto a preciséo no

caso em que for utilizado exclusivamente o método comparativo direto de dados
de mercado, conforme a tabela:

| Grau
] ] |

= 30% 30% - 50% 250%

Descrigio

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
torno do valor central da estimativa I

Tabela 06 - Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método comparative direto de dados de
mercado (ABNT 14.653-3)

Para o calculo da amplitude total, temos:

()
te —=—
Amplitude Total = ( \; )2

Onde:

X = média

tc = Valores percentuais para distribuicao “t” de Student, com “n-1" grau de
liberdade (tabelado para confianca de 80%)

8 = Desvio Padrao

n= Numero de elementos amostrais

Ficando:
Amplitude Total = 42,06 % - GRAU DE PRECISAO Il (30% - 50%).

"'\:\
N



7. DADOS COMPARATIVOS DE MERCADO

Tendo em vista que nem todos os elementos amostrais em pesquisa sao
completos em suas informacgdes, buscaram-se anuncios fidedignos de empresas
e profissionais do ramo imobiliario.

No emprego do método comparativo direto de dados de mercado, o
planejamento da pesquisa enseja a composicdo de amostra representativa de
imoveis com caracteristicas distintas para que a pesquisa abranja todas as
variaveis existentes entre eles.

Proprietario/lmavel Valor Atual Area (ha) E xﬁlﬁ:ﬂ & Fonte
Maria da Penha Silva - Sitio Buritis R$ 750.000,00 | 32,6700 30,0200 | Silas Evaristo Alves
Edi Paulo Donizete Rodrigues- Sitio S0 José | R$ 1.146.489,80 | 60,5000 49 3944 | Edson C. Oliveira
Sebastido Eliziario da Silva - Fazenda Boa Esperanca R$ 3.787.910,00 | 261,9071 | 218,7000 | Marcos Antonio
José Antonio Estevéo - Sitio Nossa Senhora das Gragas | RS 458.600,00 | 24,2000 | 20,4200 | José Carlos Silveira
Sirena Eliziario Da Silva - Sitio Santa Ana R$ 458.600,00 | 24,2000 20.0400 | Jo&o Osvaldo da Silva
Floricena Peagudo Queiroz - Fazenda Santa Maria R$ 4.904.621,07 | 359,2916 | 2988500 | Sebastido da Silva
Evaldo Ferreira da Silva - Sitio Bela Vista RS 458.580,00 | 24,1979 20.6097 | Edson C. Oliveira
Antanio Donizete Aguilera - Fazenda Santa Maria R$ 2.095.408,89 | 459175 | 1255700 | José Carlos Silvério
Cleidineia da Silva Morch - Sitio da Ponte R§ 286.624,95 | 153,5007 13,0000 | Marie Lucio Pereira
Leonildo Francisco Vilela - Sitio Sa0 Jose RE 916.666,62 | 39,8300 32,9296 | Edson C. Oliveira

Tabela 07 - Comparativos de mercado.




8. MEMORIAL DE CALCULO

8.1. AVALIACAO DOS IMOVEIS POR COMPARACAO DIRETA COM
TRATAMENTO POR FATORES.

Para a avaliagéao dos imoveis, foi utilizado o método comparativo direto
com homogeneizacao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-
14653. Por este método, o imoével avaliando & avaliado por comparagdo com
imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por
ha) sao ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério
Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria
Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicao 't' de Student com
confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

8.2. TABELA DE HOMOGENEIZAGCAO E CALCULOS ESTATISTICOS
Os elementos obtidos para comparagao receberam tratamento adequado

de modo a torna-los comparaveis ao imovel avaliando. Os resultados foram
obtidos multiplicando-se em cada linha, coluna por coluna.

Formulas:
: n
Média: L e
T
Desvio padrio: = g*nﬂ:i
_ 3
Coeficiente de variagao: Cv =3 X 100
Grau de liberdade: gl = n-1
4]
Intervalo de Confiancga: 1.C. = tog X 7=
i e O
Limite inferior: e s 2
yin—1
B ter &
Limite Superior: Li=X+ T
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8.3. VERIFICACAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE
CHAUVENET

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve
ser menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja:

d = |Xi - X|IS < VC

Ii 1 sonrve u d sannco
1 la 2,14
3 1~ Z,13
3 18 2.20
4 1.54 10 2.22
) 165 20 2,24
o 1.73 21 Z.26
i 1.20 ] 2,28
8 1,85 23 2,30
o 1,91 24 2.31
10 1,95 15 2.33
L1 1,92 0 235
13 203 27 2,36
13 2,04 2 Z.37
14 2,10 pid) 2,38
15 213 a0 2,39
Tabela 10 - Critérios Excludente de Chauvenet
r_"“\_
L5
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9. RESULTADO FINAL

Depois de calculados consoante Norma Técnica ABNT 14.653-3
pertinente e de acordo com a classificagdo de uso do solo, temos os valores a
seguir:

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO VALOR (R$)

| - lavoura - aptidao boa: terra apta a cultura
temporaria ou permanente, sem limitagbes
significativas para a produgao sustentavel e
com um nivel minimo de restricdes, que ndo R$ 7.912,63
reduzem a produtividade ou os beneficios
expressivamente e n3o aumentam os
insumos acima de um nivel aceitavel,

Il - lavoura - aptiddo regular: terra apta a
cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitagbes moderadas para a
producdo sustentavel, que reduzem a

produtividade ou os beneficios e elevam a R 6.6983,69
necessidade de insumos para garantir as
vantagens globais a serem obtidas com o
uso;

Il - lavoura - aptidédo restrita: terra apta a
cultura temporaria ou permanente, gue
apresenta limitacBes fortes para a producdo
sustentavel, que reduzem a produtividade ou R$ 5.412,92
os beneficios ou aumentam os insumos
necessarios, de tal maneira que os custos s6
seriam justificados marginalmente;

IV - pastagem plantada: terra inapta a
exploragdo de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitacbes fortes a

producdo vegetal sustentavel, mas que é apta R$ 4.333,04
a formas menos intensivas de uso, inclusive
sob a forma de uso de pastagens plantadas;
WV - silvicultura ou pastagem natural; terra
inapta aos usos indicados nos incisos | a IV,
mas que & apta a usos menos intensivos; ou R$ 3.250,65

VIl - preservacde da fauna ou flora: terra
inapta para os usos indicados nos incisos | a
\/, em decorréncia de restricSes ambientais,
fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam R$ 2.178,26
0 uso sustentavel, e que, por isso, & indicada
para a preservagdo da flora e da fauna ou

para outros usos nao agrarios.
Tabela 11 — Resultado.

(*) A capacidade de uso destas classes, considerando suas crescentes restrigbes, feve seus
valores arbitrados segundo suas proprias caracleristicas.



10. CONSIDERACOES FINAIS

Atesto que o presente trabalho obedece criteriosamente aos seguintes

principios:

O objeto do trabalho fora inspecionados pessoalmente pelo
subscritor deste laudo;

O subscritor deste laudo nao tem privilégios ou vantagens junto a
qualquer um dos envolvidos;

O trabalho encontra-se compromissado e em absoluta
confidencialidade, tendo garantido o sigilo com as razdes que
motivaram a presente contratagcdo, bem como aos resultados finais
deste trabalho.

Este laudo é composto de 20 paginas digitadas de um so lado e

rubricadas.
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