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APRESENTAGAO

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

O municipio de Figueirépolis D'Oeste esta situado a 406 km da
capital Cuiab3, localiza-se a uma latitude de 15°26'42” Sul e a uma longitude de
58°44'25" Oeste, estando a uma altitude média 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 precipitacéo anual é 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 Figueirépolis D'Oeste € baseada em duas areas:
pecuaria e agricultura.

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

Os iméveis avaliados no presente laudo estdo localizados em
diversas regiées do municipio de Figueirépolis D’'Oeste, buscando com esta
diversificacao de locais que os valores finais de VTN estejam o mais préximo da
realidade do municipio como um todo.

O presente trabalho € legitimado pela Instrugdo Normativa da
Receita Federal do Brasil n°. 1.877 de 14 de marco de 2.019, que dispdes sobre
a prestacéo de informagdes 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.
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PROEMIO

A avaliacao dos imoveis envolvidos no presente laudo foi realizada de
acordo com a Norma Técnica de Avaliagdo de Imoveis Rurais 14.653-3 da
ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas.




2. PRELIMINARES

2.1. OBJETIVO

Elaboragao de Laudo Técnico de Avaliagdo do Valor da Terra Nua — VTN
conforme estabelecido na NBR 14.653 da Associacao 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 Instrucdo Normativa RFB n® 1877, de
14/03/2019.

2.2. FINALIDADE

Neste estudo buscar-se-a o Valor de Terra Nua do municipio de
Figueiropolis D'Oeste - MT, refletindo o prego de mercado em 01.01.2020.
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3. LOCALIZACAO DOS IMOVEIS
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Figura 01 - Mapa municipio de Figueiropolis D*Oeste — MT ¢ localizagdo dos imoveis.
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3.1. DISTRIBUICAO DOS IMOVEIS

i Dimenséo (hectares)
Proprietario/lmaével
Area Total Area Util
Maria da Penha Silva - Sitio Buritis 32,6700 30,0200
Edi Paulo Donizete Rodrigues- Sitio S80 José | 60,5000 50,4980
Sebastido Eliziario da Silva - Fazenda Boa Esperanca 261,9071 218,7000
José Antonio Esteviao - Sitio Nossa Senhora das Gracas 24,2000 20,4200
Sirena Eliziario Da Silva - Sitio Santa Ana 24,2000 20,0400
Floricena Peagudo Queiroz - Fazenda Santa Maria 359,2916 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 Morch - Sitio da Ponte 459175 40,5760
Leonildo Francisco Vilela - Sitio Sao Jose 39,9300 31,8260

Tabela 01 - Relac@o de Iméveis pesquisados

*Mensurago 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 Preservagéo Permanente — APP,

Conforme Lei 12.651, de 25.05.2012 Art. 3°, inciso //I:

“Area localizada no interior de uma propriedade ou posse rural,
delimitada nos termos do art. 12, com a fungédo de assegurar 0 USO
econdémico de modo sustentavel dos recursos naturais do imével rural,
auxiliar a conservagdo e a reabilitagdo dos processos ecolégicos e
promover a conservagdo 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 estédo
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 — Fundagéo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica. Este tem como objetivo principal a
avaliagao do solo para uso com lavoura (irés sistemas de manejo), pastagem
plantada, silvicultura e pastagem natural. Nesta classificacdo sao representadas
as classes de terras (solo, fatores climaticos e relevo) das unidades de
mapeamento (associacéo de solos) estruturas em grupos, subgrupos e classes
de aptidao agricola.

A representacao dos grupos é feita com algarismo de 1 a 6, em escalas
decrescentes segundo as possibilidades de utilizagcdo das terras. As limitagoes
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 € indicado,
basicamente para pastagem plantada; o grupo 5 para silvicultura e/ou pastagem
natural; e o grupo 6 € indicado para preservagao da flora, fauna ou como area
de recreagao.

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 avaliagéo 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 tecnoldgicos. Sua indicagéo é feita por meio de letras as quais
podem aparecer na simbologia da classificagdo, escritas de diferentes formas,
segundo as classes de aptiddao que apresentam as terras, em cada um dos
niveis adotados.

Nivel de Manejo A - Baseado em praticas agricolas que refletem um
baixo nivel tecnolégico. Praticamente nao ha aplicagéo de capital para manejo,
melhoramento e conservacdo das condicdes das terras e das lavouras. As
praticas agricolas dependem do trabalho bragal, podendo ser utilizada alguma
tracdo animal, com implementos agricolas simples.

Nivel de Manejo B - Baseado em praticas agricolas que refletem um
nivel tecnologico médio. Caracteriza-se pela modesta aplicagdo de capital e de
resultados de pesquisas para manejo, melhoramento e conservagdo das
condi¢Ges das terras e das lavouras. As praticas agricolas estdo condicionadas
principalmente a tracao animal.

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

As classes de aptiddo expressam aptiddo 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 condi¢oes
do manejo considerado. H4& um minimo de restricbes que nao reduzem a
produtividade ou beneficios de modo expressivo € ndo aumentam 0s insumMos
acima de um nivel aceitavel.

Classe regular - Terras que apresentam limitagdes moderadas para a
produgéo sustentada de um determinado tipo de utilizagdo, observando-se as
condi¢cdes 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 limitacbes fortes para a
produgédo sustentada de um determinado tipo de utilizagéo, observando-se as
condi¢cdes 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 condi¢bes que parecem excluir a
producédo sustentada do tipo de utilizacdo em questao. As terras classificadas
como inaptas para os diversos tipos de utilizagdo considerados tém como
alternativa serem indicadas para a preservagao da flora e da fauna, recreacao
ou algum outro tipo de uso ndo agricola.

O enquadramento das terras em classes de aptiddo resulta da interacéo
de suas condi¢bes agricolas, do nivel de manejo considerado e das exigéncias
dos diversos tipos de utilizacao.

A interpretacdo da aptidao 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 avaliacdo dos iméveis envolvidos no presente laudo foi realizada de
acordo com a Norma Técnica de Avaliacdo de Imoéveis Rurais 14.653-3 da
ABNT — Associagao 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 Meétodo
Comparativo Direto com tratamento de dados por fatores. Ele procura identificar
o valor baseando-se na comparagdo com outros imoéveis 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
semelhanca entre as amostras utilizando os dados contemporaneos referente
ao ano de 2020.

5.1.1. Fator de Fonte (Comercializacao)

E a relacdo 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 Corregdo de Area (FA)
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Se (5-) 2 0.30, entéo > FA

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

5.1.3. Fator de Acesso

Neste, sdo comparados os 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 Asfalio + 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 0.90a0,99
Muito Ruim Obstaculos Parte do ano I 0,80a0,89
N

VN



5.1.4. Fator Topografia

Para topografias destoantes ao estabelecido para a situagdo 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 através 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 secundadrios, ou de grande
rio, com varias nascentes perenes e intermitentes, cérregos Entre 1,30 e 1,50, quando
1 Wiiiito Baim ou veredas, lagoas, etc. relacionados “a qualidade,
Recursos artificiais: servigos de fornecimento publico, quantidade e distribuicdo 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 Born perenes e intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, etc. relacionados a quantidade,
Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, agudes, qualidade e distribuicdo dos
represas, caixas d'agua, bebedouros, etc. recursos hidricos.
Recursos naturais: margem de rio secundario, nascentes Entre 1,01 e 1,14, quando
3 Normai perenes e intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, etc. relacionados a quantidade,
Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, agudes, gualidade e distribuicao dos
represas, caixas d'agua, bebedouros, etc. recursos hidricos.
Fixo em 1,00, quando a
Recursos naturais: nascentes perenes e intermitentes, quantidade, qualidade e
4 Regular corregos ou veredas, lagoas, etc. distribuigdo dos recursos
Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, agudes, hidricos nao contribuem para
represas, caixas d'agua, bebedouros, etc. melhorar as condigbes do
imovel rural.
Entre 0,80 e 0,99, quando
5 Ruim Recursos naturais ou artificiais que nao possibilitem a total relacionados a quantidade,
utilizagdo do imével, dentro de sua vocagao regional e natural. qualidade e distribuigdo dos
recursos hidricos.
Muito Inexisténcia de recursos naturais ou artificiais, o que Entre 0,50 e 0,79, dependendo
5] Buim impossibilita a utilizacdo do imével, dentro de sua vocagio da vocacdo regional e natural do
regional e natural. imével.

Tabela 02 - Fator de Recursos Hidricos

5.2. METODOLOGIA DE AVALIAGAO - VALOR DA TERRA NUA
5.2.1. Metodologia

Em conformidade com a Instrugao Normativa RFB n° 1877, de 14 de
marco de 2019 e com ABNT NBR 14653-3 (Avaliagdo de bens Parte 3: Imbveis
rurais).

5.2.1.1. Calculo do Valor do Imovel

Para a determinagcdo 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
comparaveis, constituintes da amostra.
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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) producéo vegetal (culturas); b)
construgbes (exemplos: casa, galpdo, cercas) e instalagées (exemplos: rede de
energia elétrica, rede de distribuicdo de agua); c) obras e trabalhos de melhoria
das terras.

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

5.2.1.3. Calculo do Valor da Terra Nua.

Avaliagao 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 somatéria de seus componentes
(terra nua e benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas) compde o valor total
do imével. Como a ordem dos fatores nao altera o produto, é certo dizer que:

VTN=VTI-VBenf
Em que:

VTN = Valor da Terra Nua;
VTI = Valor total do Imével;
VBenf= Benfeitorias (reprodutivas e ndo reprodutivas)

6. NIVEL DE PRECISAO APLICADO

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

6.1. GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Os laudos de avaliagdo sao classificados quanto a fundamentagédo nos

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

Grau
| 1 M
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

Tabela 04 — Classificagéo dos laudos de avaliagdo quanto & fundamentagéo.

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



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

- a idoneidade e a completa identificagdo das fontes de informagéo;

- a sua atualidade;

- ao detalhamento da descricdo das suas caracteristicas;

- a sua semelhanca com o imovel objeto da avaliagdo, no que diz respeito
a situacao, a destinacao, a forma, ao grau de aproveitamento, as caracteristicas
fisicas e a adequacao 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
transformacao em valor a vista, pelo desconto composto dos juros usuais,
acrescidos da previsdo de inflagdo, inferida com base nos doze meses
anteriores;

- equivaléncia no tempo, mediante a transposicdo dos valores dos
elementos, considerando a desvalorizagao monetaria e a valorizagao efetiva dos
imoveis, inferida e justificada esta ultima 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 citagdo da fonte
e dos pressupostos tedricos de sua elaboracao, que devem ser especificos ao
tipo do imével objeto da avaliagao;

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

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



Especificac Ses das Para determinacao da ponu::iﬁ&aﬁgsaiores na horizontal nao sao
= avaliacdes de
& IMOVEIS FUrals Condicdo pt Condicao pt Condicdo |pt
Numero de dados de
1 mercado efetivamente |2 3{(K+1) € no minimo 5| 18 =5 9
utitizados
Qualidade dos dados
colhidos no mercado de - o Minoria ou
o mesma explorac o, Todos 15 Maioria 7 aus&ncia 0
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de S
3 | mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 5 hl'gggﬁci‘;“ 0
de avaliactes e
Criterio adotado para : i Custo de reedicdo Como variavel,
4 avaliar construcdes e Cu?g?}i?r%r:sdlgc?g Cgm 5 | porcademode | 3 conforme 3
instalactes P - precos anexoc A
L Compo variavel
- Criterio adotado para o = | Por caderno de '
5 i 2 : Conformeem 103 | § 3 conforme 3
avaliar produc des vegetais precos aneio A
- | Apresentacdo do laudo, Po—_
6 conforme seco 11 Completo 16 | Simplificado 1
Utilizacdo do metodo Tratamento cientifico, f-;@i:gegr?%ﬁg; Oulios
7 comparativo direto de conforme 7.73 e 15 ; 12 2
Sk e it e em7.72e fratamentos
ados rcado anex it
Fotografica 2
g | Identificacdo dos dados Coordenadas Roieiro de acesso
amosirais gendésicas ou 2 | oucroquide | 1
geograficas localizagdo
. ) Fotegrafica 4
Documentacdo do avaliando Rt
9 jque permita sua identificac aof Coordenadas Croqui de
e localizaco geodesicas ou 4 }ocaoﬁizacén 2
geograficas 2
Certid&o dominial 5
B o atualizada
Documentac 3o do imovel 7 . »
10 | avaliando apresentada pelo evantamenio Levantamento
contratante refere-se a . tOWQé; aﬁccd 2 | topogrifice | 2
animétrico de S
acordo com as nommas R——

Tabela 3 - Pontuagdo para fins de classificacdo das avaliagbes quanto ao grau de fundamentacdo. (ABNT 14.653-3)

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

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

(N




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

6.2. GRAU DE PRECISAO
As avaliagbes de imoveis rurais serao especificadas quanto a precisao no

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

Grau
1} 1l |

Descrigao

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

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

< 30% 30% - 50% 250%

Para o calculo da amplitude total, temos:

6 1)
Amplitude Total = ( \r; — 1>2
X = média

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

5 = Desvio Padrao

n= NUmero de elementos amostrais

Onde:

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



7. DADOS COMPARATIVOS DE MERCADO

Tendo em vista que nem todos os elementos amostrais em pesquisa sao
completos em suas informagdes, 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 composigdo de amostra representativa de
iméveis com caracteristicas distintas para que a pesquisa abranja todas as
variaveis existentes entre eles.

Proprietario/Imével Valor Atual Area (ha) Exgroer: s Fonte
Maria da Penha Silva - Sitio Buritis R$ 750.000,00 | 32,6700 30,0200 | Silas Evaristo Alves
Edi Paulo Donizete Rodrigues- Sitio Sdo José | RS 1.146.499,80 | 60,5000 49,3944 | Edson C, Oliveira
Sebastido Eliziario da Silva - Fazenda Boa Esperanga R$ 3.787.910,00 | 261,9071 218,7000 | Marcos Antonio
José Antonio Estevao - Sitio Nossa Senhora das Gragas | R$ 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 | Jodo Osvaldo da Silva
Floricena Peagudo Queiroz - Fazenda Santa Maria R$ 4.904.621,07 | 359,2916 | 298,8500 | Sebastiao da Silva
Evaldo Ferreira da Silva - Sitio Bela Vista RS 458.560,00 | 24,1979 20,6097 | Edson C. Oliveira
Antonio Donizete Aguilera - Fazenda Santa Maria R$ 2.095.408,89 | 459175| 1255700 | José Carlos Silvério
Cleidineia da Silva Morch - Sitic da Ponte R$ 286.624,95 | 153,5007 13,0000 | Mario Lucio Pereira
Leonildo Francisco Vilela - Sitio Sao Jose R$ 916.666,62 | 39,9300 32,9296 | Edson C. Oliveira

Tabela 07 - Comparativos de mercado.




8. MEMORIAL DE CALCULO

8.1. AVALIAGAO DOS IMOVEIS POR COMPARAGAO DIRETA COM
TRATAMENTO POR FATORES.

Para a avaliacdo dos imoéveis, 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 comparagao com
imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por
ha) séo 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 distribui¢cao 't' de Student com
confian¢a 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.

Férmulas:

3 i DL
Média: X ===

Desvio padrao:

Coeficiente de variagao: Cv = % x 100
Grau de liberdade: gl = n-1
Intervalo de Confianca: 1.C. = tog)X %
Limite inferior: Li=X~— 3?:_‘51
Limite Superior: Li =X+ :,;_il




'sooljsfelsg So|nojeY - 60 BI8gEL

BU/SY | €9CL6'L epeaues eipsy
BY/$H |  L0'66L9 JouBjul W]
BU/SY | 696.FL edueluo ap ojeAslu|
Odv13gvl 96 JBUSANEYD) Bp 3jUsIDY80D
ody3gvl gc'lL JUSpNIS ap |juaIdR0)

anNn 00'6 apepiaqi] ap sneis e

anNn 00'oL SEIISOLIE 8P 0JaWINN .
% €1'6E oedelEA 3P SJUBI0YR0D
BU/SH | €L'602°C oglped oinsaq
BU/SH | 282028 epezisuabowoy eipayy
JavaiNn HOIVA VOILSILVYLS3 OLN3IWN3T3

‘sopesinbsad sieaow| - g0 Blaqe L

csviaor sy | oeo | oeo | 00F e 80 | 60 | 98205216 | 09ZLLZI §9 | 2999916 $4 | 002668 3501 OBS OWS - BJalI/\ 09SI0UBIJ Opjuoa]
JkeE b | 550 | 060 | 666 e 80 | 60 | z1veoc $u | 00000ZIL 64 | S672998Z Sy |SLI6GY 310 €p OIS - YOIO|N EAIIS BP EIBUIPIBID
cFcos bu | &0 |GG | 100 T 180 | 60 | 83ve5. gy | 00065626 $u | 68'80rS60Z $u | L00S €51 BLIBIN EJUES EpuaZe- - ela[iNby 19zuog OlUojIY
se5avs 84 | 10 | 080 | 08 o0t 580 | 60 | 00zv0zisy | 008YOZSL $9 | 0009585F Su | 62612 GISIA E198 WIS - ENIS EP EJlliad OPIeAd
cv'ozs'o Su | 10 | 060 | o0 00' 60 | 60 | sseise su | 000Z6WSE | 89 | 20'129%06% S | 9162°65€ BB BJUES EPUSZES - ZOJieND) OpNbesd Busdiio]d
ov'cie6 $u | 1o'r | 080 | 01 00’} %80 | 60 | 0Giieigy | 0000217l $9 | 00000985y $d | 000272 BUY EJUES OWIS - EAIS BQ ONEIZI3 EUBIIS
sc'sole 84 | 100 | 080 | OF) 00'] 680 | 60 | 201,216y | 0028L6vI $u | 00000985y $u | 000272 | SESeID Sep eioyuag EssoN ONS - 0BdIST OOy 9sor
00585 S | 10°b | 060 | 00} poe 880 | 60 | v87.96 sy | 000007SZ | S8 | 00016 Z8L € §4 | 1206192 |  €duEiads3 Eog epuazed - EAIS Ep OLEIZI|3 OBNSEGaS
Zvel000 84 | 10 | 060 | 00} 00'} 680 | 60 | se'cecpigy | 002L9G.Z $u | 0866w vl L $u | 000509 [ 950F" OB 0BG -SanBupoY 18Z1u0d OiNed 13
Leezer®d | 10% | 080 | 103 00'l 680 | 60 | 60162216y | 00001581 $4 | 0000000S. §d |00/92¢ SHiNg OIS - BAIIS BYUSd Ep EUE
Bowoy | S hoﬁmm.w S omu_wnmw_:mﬁ et | b | . BeREA sepoyejues | WIOLMOTWA | (o [oAQWI/OLEIBLdOId




8.3. VERIFICAGAO 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 - XIS < VC

n d s i d 5ok
1 la 2,16
2 1= 2,18
3 15 2,20
4 1,54 10 2,22
5 165 1 2,24
0 L73 21 2,26
7 1.a0 o 2,28
8 1,85 23 2,30
o 151 24 231
10 1,96 25 2,33
11 1,28 ptid 2,35
b 2,03 37 2,346
I3 2,046 18 2,37
14 2,10 290 2,38
15 &l a 2,39
Tabela 10 - Critérios Excludente de Chauvenet
™



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 limitacbes
significativas para a producéo sustentavel e
com um nivel minimo de restricbes, que nao
reduzem a produtividade ou os beneficios
expressivamente e nao aumentam os
insumos acima de um nivel aceitavel;

R$ 7.912,63

Il - lavoura - aptiddo regular. terra apta a
cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitacbes moderadas para a
produgdo sustentavel, que reduzem a
produtividade ou os beneficios e elevam a
necessidade de insumos para garantir as
vantagens globais a serem obtidas com o
uso;

R$ 6.993,69

Il - lavoura - aptidéo restrita: terra apta a
cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitacdes fortes para a producéo
sustentavel, que reduzem a produtividade ou
os beneficios ou aumentam os insumos
necessarios, de tal maneira que os custos s6
seriam justificados marginalmente;

R$ 5.412,92

IV - pastagem plantada: terra inapta a
exploragdo de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitagdes fortes a
producao vegetal sustentavel, mas que € apta
a formas menos intensivas de uso, inclusive
sob a forma de uso de pastagens plantadas;

R$ 4.333,04

V - silvicultura ou pastagem natural: terra
inapta aos usos indicados nos incisos | a IV,
mas que é apta a usos menos intensivos; ou

R$ 3.250,65

VI - preservacdo da fauna ou flora: terra
inapta para os usos indicados nos incisos | a
V, em decorréncia de restricdes ambientais,
fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam
0 uso sustentavel, e que, por isso, € indicada
para a preservacgdo da flora e da fauna ou
para outros usos néo agrarios.

R$ 2.178,26

Tabela 11 — Resultado.

(*) A capacidade de uso destas classes, considerando suas crescentes restricbes, teve seus

valores arbitrados segundo suas préprias caracteristicas.



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 razbées que
motivaram a presente contratacao, bem como aos resultados finais
deste trabalho.

Este laudo é composto de 20 paginas digitadas de um s6 lado e

rubricadas.
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