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OBSERVAÇÕES

• Propriedade com georreferenciamento averbado em matrícula.

• O Cadastro Ambiental Rural (CAR), apresenta área superficial superior, devido estar 

vinculado uma outra matrícula, além da 13.964.

R$ 4.242.000,00

VALORES

MERCADO LIQUIDAÇÃO FORÇADA

R$ 6.040.000,00

Croqui
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LAUDO DE ENGENHARIA AVALIATÓRIA

1. INTRODUÇÃO

2.  METODOLOGIA

Por solicitação da agência 12 - Agência Palmas, procedeu-se a avaliação do imóvel

denominado Fazenda Max II localizado no município de Monte do Carmo - TO.

O objetivo do presente trabalho é determinar o valor de mercado e de liquidação forçada do

imóvel para fins de garantia.

O resultado da vistoria, bem como as etapas e informações necessárias à execução e

fundamentação do trabalho, estão apresentados em capítulos específicos, distribuídos no

corpo do laudo e em seus anexos.

A empresa EDUARDO ALEIXO ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES é especializada no ramo de

perícias judiciais e avaliações de imóveis urbanos, rurais e industriais.

Possui escritório em Campo Grande - MS na Rua Alagoas, 396 - Edifício Atrium Corporate, Sala

1501 – Jardim dos Estados, Fone: (67) 3321-2514 / 3383-4494.

A metodologia adotada neste trabalho consiste na análise das características físicas da

propriedade e das diversas informações levantadas no mercado, que são devidamente

tratadas a fim de determinar o valor do respectivo imóvel. Para a consecução do objetivo

solicitado, observar-se-á o que preceitua a NBR. 14.653, da A.B.N.T. - Associação Brasileira de

Normas Técnicas.

Os procedimentos avaliatórios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de

seus frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores de

viabilidade, são descritos a seguir, conforme consta da norma.

2.1 MÉTODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparáveis, constituintes da amostra.

Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicerçado no seu aproveitamento eficiente, baseado

em modelo de estudo de viabilidade técnico-econômica, mediante hipotético empreendimento

compatível com as características do bem e com as condições do mercado no qual está

inserido, considerando-se cenários viáveis para execução e comercialização do produto.
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Método Evolutivo

Indica o valor do bem pelo somatório dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade

seja a identificação do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercialização.

Método da Capitalização da Renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalização presente da sua renda líquida prevista,

considerando-se cenários viáveis.

2.2 MÉTODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

Método Comparativo Direto de Custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparáveis, constituintes da amostra.

Método da Quantificação de Custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orçamentos sintéticos ou analíticos a

partir das quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos.

2.3  DEFINIÇÕES PRELIMINARES

Os trabalhos relacionados à Engenharia de Avaliações consistem na mensuração de valor de

uma determinada propriedade e bens em certo momento.  

Os referidos trabalhos são, conforme preceituação da Lei 5.194, de 24.12.66, de

COMPETÊNCIA EXCLUSIVA do profissional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, sendo

regulamentada pela Associação Brasileira de Normas Técnicas ABNT, através da NBR 14.653,

que subsidiam quanto à metodologia e procedimentos relativos às Perícias de Engenharia na

construção civil, sendo tais preceituações obrigatórias em todas as manifestações escritas que

caracterizem o valor de imóveis, seus frutos ou direitos sobre os mesmos, judiciais ou

extrajudiciais.

Inicialmente, cabe definir alguns conceitos que, eventualmente, serão utilizados no presente

laudo:

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.

Bem: Coisa que tem valor, suscetível de utilização ou que pode ser objeto de direito, que

integra um patrimônio.

Benfeitoria: Resultado de obra ou serviço realizado num bem e que não pode ser retirado

sem destruição, fratura ou dano.
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Campo de arbítrio: Intervalo de variação no entorno do estimador pontual adotado na

avaliação, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela

existência de características próprias não contempladas no modelo. 

Dado de mercado: Conjunto de informações coletadas no mercado relacionadas a um

determinado bem.

Empreendimento: Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercialização

ou exploração econômica. Pode ser: imobiliário (ex.: loteamento, prédios

comerciais/residenciais) de base imobiliária (ex.: hotel, “shopping center”, parques temáticos),

industrial ou rural.

Engenharia de avaliações: Conjunto de conhecimentos técnico-científicos especializados

aplicados à avaliação de bens.

Engenheiro de avaliações: Profissional de nível superior, com habilitação legal e

capacitação técnico-científica para realizar avaliações, devidamente registrado no Conselho

Regional de Engenharia e Agronomia - CREA ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo.

Homogeneização: Tratamento dos preços observados, mediante a aplicação de

transformações matemáticas que expressem, em termos relativos, as diferenças entre os

atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

Imóvel: Bem constituído de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser

classificado como urbano ou rural,  em função da sua localização,  uso ou vocação.

Laudo de avaliação: Relatório técnico elaborado por engenheiro de avaliações em

conformidade com esta norma, para avaliar o bem.

Pesquisa: Conjunto de atividades de identificação, investigação, coleta, seleção,

processamento, análise e interpretação de resultados sobre dados de mercado.

Situação paradigma: Situação hipotética adotada como referencial para avaliação de um

bem.

Tratamento de dados: Aplicação de operações que expressem, em termos relativos, as

diferenças de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

Valor de mercado: Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e

conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado

vigente.
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3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Consideramos corretas as dimensões da gleba constantes em Matrícula. Conforme normas da

instituição financeira, as benfeitorias existentes no imóvel que não se encontram averbadas na

matrícula não foram consideradas nos cálculos.

Nenhum estudo de impacto ambiental foi solicitado ou realizado. A total obediência às leis e

regulamentos ambientais de âmbito federal, estadual e municipal foi assumida, definida e

considerada no relatório, a menos que declarado em contrário. 

Também assumimos que todas as licenças, anuências e outras autorizações administrativas ou

legislativas exigidas pelo governo municipal, estadual ou entidade privada foram ou poderão

ser obtidas ou renovadas para todos os itens cobertos pelo relatório.

Nenhuma responsabilidade será assumida em questões de natureza legal, e nenhuma

investigação foi feita sobre o direito de propriedade ou quaisquer dívidas referentes à

propriedade avaliada. 

Consideramos para efeito de avaliação, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,

penhores ou quaisquer ônus e problemas que prejudiquem o seu bom uso ou comercialização.

A documentação disponível e as informações prestadas apresentaram-se compatíveis para os

serviços realizados. 

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatório são

verdadeiros e acurados. Embora tirados de fontes confiáveis, não podemos dar nenhuma

garantia nem assumir qualquer responsabilidade legal pela precisão de quaisquer dados,

opiniões ou estimativas fornecidas por terceiros e utilizados na formulação desta análise.

Nossa empresa não tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste

relatório e não tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relação às partes

envolvidas.

A remuneração da empresa não está condicionada a nenhuma ação nem resulta das análises,

opiniões, conclusões contidas neste relatório ou de seu uso.

O laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando-se

que os trabalhos não devem ser utilizados para outra finalidade que não seja as estabelecidas

anteriormente.

É importante ressaltar que o valor de mercado definido para o imóvel dentro dos critérios e

procedimentos usuais da Engenharia de Avaliações não representa um número exato e sim

uma expressão monetária teórica e mais provável do valor pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa data de referência, dentro das condições 

de mercado vigente. Isto não significa que eventuais negociações efetivas não possam ser

feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

específicos relacionados aos interesses das partes envolvidas. 
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4. IDENTIFICAÇÃO E ANÁLISE DOCUMENTAL DO BEM AVALIANDO

4.1  DOCUMENTAÇÃO ANALISADA

Relacionamos abaixo a documentação analisada para a elaboração deste relatório, que é, por

premissa, considerada boa e válida, não tendo sido efetuadas análises jurídicas:

356.601.208-49Milton Geraldo Roncoletta

Matrícula 3.850 do Cartório do 1º ofício de Monte do Carmo - TO, emitida em 13 de

Janeiro de 2020.

2) Registro do CAR TO-1713601-E8C0.9382.D81F.4108.8F91.D3FF.2743.006A.

3) CCIR; Certidão Negativa de Débitos.

Situação fiscal:

Ônus e ações:

1)

4.2  PROPRIETÁRIOS, ÔNUS E SITUAÇÃO FISCAL

C.P.F / C.N.P.J:

O imóvel avaliando encontra-se HIPOTECADO, em 3º grau, tendo como

credor a COOPERATIVA DE CRÉDITO, POUPANÇA E INVESTIMENTO

UNIÃO DOS ESTADOS DE MATO GROSSO DO SUL, TOCANTINS E

OESTE DA BAHIA - SICREDI UNIÃO MS/TO.

PROPRIETÁRIO

O imóvel não possui débitos relativos aos tributos federais e à dívida 

ativa da União.
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Vegetação: A vegetação predominante é o cerrado, uma formação vegetal que caracteriza o

centro-oeste brasileiro. É constituído de arbusto e gramíneas, com árvores baixas e tortuosas

espalhadas pela área. O Cerrado predomina nos estados de Mato Grosso, Mato Grosso do Sul,

Goiás e Tocantins. Esse tipo de vegetação ocorre em áreas de clima quente e úmido. 

Hidrografia: O município está localizado na bacia hidrográfica do Tocantins e os cursos

d'água na localidade são o Rio Areias, Ribeirão Conceição e Ribeirão Passa-Três.

5. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO

LOCALIZAÇÃO NO ESTADO LOCALIZAÇÃO NO PAÍS

Monte do Carmo é um município brasileiro do estado do Tocantins. Localiza-se na mesorregião

Oriental do Tocantins e na microrregião de Porto Nacional.

Conforme último senso IBGE, realizado em 2010, a população no município era de 6.716

habitantes e o IDHM 0,622.

O PIB per capta em 2016, conforme IBGE, era de R$ 16.904,78.

Clima: Monte do Carmo tem um clima tropical com menos pluviosidade no inverno que no

verão. Segundo a Köppen e Geiger a classificação do clima é Aw. Em Monte do Carmo a

temperatura média é 26,0°C e a pluviosidade média anual é de 1.587 mm.
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Fortemente ondulada

Ondulada

Montanhosa Escarpada

Nenhum

Brejosa Varjão

6.5 TOPOGRAFIA

Plana Suavemente ondulada

Córrego Nenhum

Lagoa

Barragem

Nascente

6.4 PEDOLOGIA

Seca Alagável

6. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO

6.6 ÍNDICIOS DE DEGRADAÇÃO DO SOLO

6.1 TEXTURA GERAL DO SOLO

Arenoso Argiloso Siltoso

6.2 AFLORAMENTO ROCHOSO

Sim Não

6.3 HIDROGRAFIA

Rio

Açude

Olho d'água

6.7 DESCRIÇÃO DA PROPRIEDADE

Propriedade rural cujo relevo é predominante ondulado, apresentando porém áreas planas

próprias para lavoura, com 105 hectares utilizados para o cultivo da soja e cerca de 60

hectares abertos onde será cultivado o milho safrinha. O restante da propriedade será

utilizado para pecuária. Não foram observadas benfeitorias dentro dos limites da propriedade

em questão.

6.8 DESTINAÇÃO DA PROPRIEDADE

A propriedade destina-se ao cultivo do solo com lavoura de soja e milho safrinha.

Posteriormente, segundo o proprietário, as áreas onde há pastagem nativa dentro da

propriedade serão utilizadas para pecuária.

Erosão laminar Voçoroca Erosão em sulco Nenhum
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7. CONSIDERAÇÕES SOBRE A ÁREA ÚTIL DA PROPRIEDADE

O Cadastro Ambiental Rural – CAR, foi criado pela Lei 12.651/2012, sendo um registro

público eletrônico de âmbito nacional e obrigatório para todos os imóveis rurais, onde são

informadas pelo proprietário a localização dos remanescentes de vegetação nativa, as áreas

de preservação permanente, as áreas de uso restrito, as áreas consolidadas e, caso existente,

também a localização da Reserva Legal.

O Artigo 12 da Lei 12.651/2012 orienta que todo imóvel rural deve manter área de

Reserva Legal, com cobertura de vegetação nativa, sem prejuízo da aplicação das normas

sobre as áreas de Preservação Permanente, observados os seguintes percentuais mínimo em

relação à área do imóvel:

Para imóveis localizados na Amazônia Legal: 

a) 80% (oitenta por cento), no imóvel situado em área de florestas;

b) 35% (trinta e cinco por cento), no imóvel situado em área de cerrado;

c) 20% (vinte por cento), no imóvel situado em área de campos gerais.

Para imóveis localizados nas demais regiões do País: 20% (vinte por cento).

Por Amazônia Legal entende-se os Estados do Acre, Pará, Amazonas, Roraima, Rondônia,

Amapá e Mato Grosso e as regiões situadas ao norte do paralelo 13ºS, dos Estados de

Tocantins e Goiás, e a oeste do meridiano 44ºW, do Estado do Maranhão.

Por Área de Preservação Permanente – APP, entende-se como sendo uma área protegida,

coberta ou não por vegetação nativa, com a função ambiental de preservar os recursos

hídricos, a paisagem, a estabilidade geológica e a biodiversidade, facilitar o fluxo gênico de

fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populações humanas.

Por Reserva Legal, entende-se uma área localizada no interior de uma propriedade ou posse

rural, delimitada nos termos do Artigo 12, com a função de assegurar o uso econômico de

modo sustentável dos recursos naturais do imóvel rural, auxiliar a conservação e a reabilitação

dos processos ecológicos e promover a conservação da biodiversidade, bem como o abrigo e a

proteção de fauna silvestre e flora nativa.

Por Área Rural Consolidada, entende-se como sendo uma área de imóvel rural com ocupação

antrópica preexistente a 22 de Julho de 2008, com edificações, benfeitorias ou atividades

agrossilvipastoris, admitida, neste último caso, a adoção de pousio.

É importante destacar que conforme Artigo 67 da Lei 12.651/2012, nos imóveis rurais que

detinham, em 22 de Julho de 2008, área de até 04 (quatro) módulos fiscais e que possuam

remanescente de vegetação nativa em percentuais inferiores ao estabelecido no Artigo 12, a

Reserva Legal será constituída com a área ocupada com a vegetação nativa existente em 22

de julho de 2008, vedadas novas conversões para uso alternativo do solo.
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Aguardando análise

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMÓVEL RURAL (CCIR)

828,7000 ha Média Prop. Produtiva 80,0676 ha 10,3500

Imagem orbital - 30 de Dezembro de 2007

Área total Classificação fundiária Módulo fiscal Nº módulos fiscais

CADASTRO AMBIENTAL RURAL (CAR)

Área total Área de reserva legal Área APP Área consolidada

1.589,4206 ha 558,6605 ha 139,5329 ha 216,0474 ha

Situação do CAR: Ativo Condição do CAR:

Área total Área de reserva legal Área de APP Área construída

831,6771 ha - - -

MATRÍCULA

De acordo com o Artigo 68 da Lei 12.651/2012, os proprietários ou possuidores de

imóveis rurais que realizaram supressão de vegetação nativa respeitando os percentuais de

Reserva Legal previstos pela legislação em vigor à época em que ocorreu a supressão são

dispensados de promover a recomposição, compensação ou regeneração para os percentuais

exigidos nesta lei.

7.1 ÁREA DA PROPRIEDADE CONFORME DOCUMENTAÇÃO

Em análise a documentação apresentada para elaboração deste trabalho, encontramos os

seguintes valores:
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831,6771 100,00%

Imagens históricas demonstrando a evolução da intervenção humana na mata nativa da

propriedade estão fixadas no anexo 09 deste laudo.

Área de preservação permanente 70,0000 8,42%

Área de reserva legal 221,0870 26,58%

Área útil do imóvel 540,5901 65,00%

7.2 ÁREAS UTILIZADAS PARA AVALIAÇÃO

Com base na documentação analisada e nas imagens orbitais do período anterior a 22 de

Julho de 2008, conclui-se que o imóvel não atende aos requisitos do Artigo 67 da Lei

12.651/2012. Sendo assim, as áreas empregadas na avaliação são as seguintes:

USO DA TERRA ÁREA (ha) %

10

® É expressamente proibida a reprodução integral ou parcial deste laudo para fins comerciais.



LAUDO  DE  AVALIAÇÃO  - 146267 MAXIMILIANO RONCOLETTA AG 12

•    Argissolo Vermelho - Amarelo:

Os Argissolos Vermelho-Amarelos (PVA) são solos também desenvolvidos do Grupo Barreiras

de rochas cristalinas ou sob influência destas. Apresentam horizonte de acumulação de argila,

B textural (Bt), com cores vermelho-amareladas devido à presença da mistura dos óxidos de

ferro hematita e goethita. São solos profundos e muito profundos; bem estruturados e bem

drenados; apresentam principalmente a textura média/argilosa, podendo apresentar em

menor frequência a textura média/média e média/muito argilosa. Apresentam também baixa a

muito baixa fertilidade natural, com reação fortemente ácida e argilas de atividade baixa.

Quando estes solos ocorrem nas superfícies que precedem o Planalto da Borborema,

desenvolvidos de rochas cristalinas ou sob influência destas, podem apresentar o caráter

eutrófico ou distrófico, porém, raramente com alta saturação por alumínio, indicando baixa a

média fertilidade natural. Estes solos ocupam áreas mais restritas na Zona da Mata Sul de

Pernambuco, estando mais relacionados com os ambientes de floresta subcaducifólia.

•    Concrecionários:

Presença de camada de concreções de óxido de ferro (plintita endurecida e consolidada)

constituindo sério obstáculo à penetração de raízes e aos trabalhos de preparo do solo.

•    Distróficos:

Solos de baixa fertilidade.

8. CARACTERIZAÇÃO DO SOLO, USO E CAPACIDADE DA TERRA

8.1 CARACTERÍSTICAS DO SOLO DO IMÓVEL AVALIANDO

Conforme o Mapa de Solos do Brasil elaborado pela EMBRAPA em parceria com IBGE, o solo

predominante no imóvel é o FF3 (PLINTOSSOLO PÉTRICO Concrecionário Distrófico) + PVA

(ARGISSOLO VERMELHO-AMARELO Distrófico).

•    Plintossolo Pétrico:

Apresentam um horizonte ou camada concrecionário ou litoplíntico, com sérias restrições ao

uso agrícola devido ao enraizamento das plantas, entrave ao uso de equipamentos agrícolas e

pouco volume de solo disponível para as plantas. Nestes solos, pastagens constituem o uso

mais comum.
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Pastagem Nativa 305,5901 36,74%

Mata Nativa 70,0000 8,42%

Conforme classificação por Capacidade de Uso da Terra, IV aproximação, publicada no Manual

para Levantamento Utilitário do Meio Físico e classificação de Terras no Sistema de

Capacidade de Uso, da Sociedade Brasileira de Ciência do Solo e Coordenadoria de

conservação do Solo e da Água, da Secretaria de Recursos Naturais, da Secretaria Nacional da

produção Agropecuária, do Ministério da Agricultura. 

Total 831,6771 100%

Reserva Legal 221,0870

8.3 CLASSE DE CAPACIDADE DE USO DA TERRA

26,58%

8.2 USO DA TERRA

A caracterização do uso da terra na propriedade é fundamental para a avaliação da gleba, pois

estabelecem quais são as culturas e/ou atividades desenvolvidas na propriedade, além de

identificar as áreas classificadas como de preservação permanente (APP) e/ou de reserva legal

(RL) existentes no imóvel. A propriedade é explorada economicamente pelo proprietário com

agricultura.

USO DA TERRA ÁREA (ha) %

Agricultura 165,0000 19,84%

Mapa exploratório de solos - Fonte: IBGE

APP 70,0000 8,42%
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•    Classe VII:

Terras com limitações com problemas complexos de conservação de solos e impróprias para 

culturas, pastagens e reflorestamentos são os usos indicados.

•    Classe VIII:

Terras  impróprias  para  cultura,  pastagem  ou  reflorestamento, podendo  servir  apenas  

como  abrigo  e  proteção  de  fauna  e  flora  silvestre, como ambiente para recreação, ou 

para fins de armazenamento de água.

8,42% Classe VII e Boa 0,207 0,0174

35,00% Classe VIII Boa 0,117 0,0410

•    Classe IV:

Terras com limitações severas para cultivos intensivos, cultivadas com lavouras anuais 

ocasionalmente e com cultivos perenes protetoras quanto a conservação do solo.

Situação Capacidade Nota agronômica

Este sistema por capacidade de uso é uma classificação técnica, originalmente desenvolvido

nos Estados Unidos, representando um grupamento qualitativo de tipos de solos sem

considerar a localização ou as características econômicas da terra: diversas características e

propriedades são sintetizadas, visando à obtenção de classes homogêneas de terras, em

termos do propósito de definir sua máxima capacidade de uso sem risco de degradação do

solo, especialmente no que diz respeito à erosão acelerada. 

Importante destacar que as classes são estabelecidas levando em conta os graus de limitação

que os solos apresentam com relação ao uso agrícola. Visando o estabelecimento de

parâmetros para inferir a capacidade de uso, são verificados os fatores limitantes ao

aproveitamento que permitem determinar as condições agrícolas das terras.

As classes de solo segundo sua capacidade de uso e suas áreas correspondentes encontram-

se no quadro abaixo:

% do Imóvel Classe de uso

∑: 100% Índice agronômico: 0,3610

As classes de capacidade de uso assim podem ser descritas resumidamente:

•    Classe II:

Terras com pequenas limitações, com problemas simples de conservação e/ou melhoramentos 

químicos.

36,74% Classe IV e,s Boa 0,396 0,1455

19,84% Classe II s Boa 0,792 0,1571

Índice Agronômico do Avaliando
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Latitude Longitude

 10°29'19.33"S  47°54'41.05"W

9. VISTORIA

No dia 29 de Janeiro de 2020, às 15:00, diligenciamo-nos ao endereço do imóvel avaliando

para efetuarmos os procedimentos avaliatórios necessários ao cumprimento do objetivo deste

trabalho.

O roteiro de acesso ao imóvel inicia-se saindo da TO-030 e entrando na TO-365, rodovia não

pavimentada, siga por 4km e pegue a direita na bifurcação. Após 20km vire a esquerda e,

mantendo-se na rodovia, continue por 2,1km e vire a direita. Siga em frente por mais 4,6km

até chegar a uma mercearia situada à esquerda na pista, entre no acesso à esquerda deixando

a TO-365, continue por mais 11,3km até uma porteira amarela do lado direito. Entrando na

porteira siga até a sede da fazenda, e depois até área correspondente a matrícula avaliada.

Abaixo temos reproduzida uma imagem orbital do software livre Google Earth, indicando a

localização do imóvel em apreciação:

COORDENADAS GEOGRÁFICAS

9.1 DATA VISTORIA E ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL
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Quanto à absorção pelo mercado:

Normal

Médio

Regular

Quanto a liquidez: Baixa liquidez

Quanto ao desempenho do mercado:

Quanto ao número de ofertas:

10.  DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliário de imóveis rurais tem demonstrado uma recuperação após as crises

observadas no mercado brasileiro devido ao cenário político e econômico dos anos anteriores.

Especificamente nos estados de Tocantins, noroeste da Bahia, Mato Grosso e Pará, as

transações destas propriedades apontam uma recuperação no setor, visto o potencial agrícola

deste estados, considerados os maiores produtores agrícolas do país.
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• A verificação do tempo de exposição no mercado dos imóveis ofertados e a data e forma

de pagamento praticada, no caso de transações.

12.1 PESQUISA DE VALORES

• A isenção e identificação das fontes de informação, cruzando as informações sempre que

possível, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

• Identificar os imóveis com atributos mais semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando, no

que diz respeito a sua situação, à destinação, ao grau de aproveitamento e às características

físicas. 

•   Dados de mercado contemporâneos com a data de referência da avaliação.

11.  INDICAÇÃO DO MÉTODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO

A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade

da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no

mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1 e 3 da NBR

14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que

suportem racionalmente o convencimento do valor.

Para a determinação do valor do imóvel foi aplicado o MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE

MERCADO, que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.

12.TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DO RESULTADO

• A correta identificação dos dados de mercado, com endereço completo, a especificação e

quantificação das principais variáveis levantadas, mesmo aquelas não utilizadas no modelo.

Para a base de dados que será utilizada na determinação do valor de mercado do imóvel,

efetuamos uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliário, coletando-se elementos

comparativos através de anúncios de jornais, contatos com corretores, imobiliárias atuantes,

proprietários e pessoas afins.

A seleção dos elementos que comporão a amostra do mercado a ser analisada foi definida de

acordo com as recomendações das Normas, buscando sempre:
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12.2 TRATAMENTO DOS DADOS

Para a determinação do valor de mercado do imóvel, utilizaremos o TRATAMENTO POR

FATORES, onde o valor do bem é homogeneizado com aplicação de fatores e critérios,

fundamentados por estudos de entidades técnicas regionais reconhecidas, devendo ser feita

uma análise estatística dos resultados homogeneizados. Ainda conforme a Norma da ABNT,

alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneização medidos no mercado,

desde que o estudo seja anexado ao laudo.

É admitido a priori a existência de relações fixas entre diferenças de atribuições específicas e

os respectivos preços. Todas as informações provêm de contato pessoal com proprietários ou

intermediários e as amostras foram visitadas externamente uma a uma.

No tratamento dos dados, consideramos como dado de mercado com atributos semelhantes,

àqueles em que cada um dos fatores de homogeneização, calculados em relação ao avaliando,

esteja contido entre 0,50 e 1,50.

Da mesma forma, as características quantitativas do imóvel avaliando também não

ultrapassam em 50% dos limites observados na amostra e ainda o preço homogeneizado,

resultado da aplicação de todos os fatores de homogeneização também deverá estar contido

no intervalo de 0,50 a 1,50.

Nos cálculos de homogeneização, a utilização dos fatores será feita na forma multiplicativa.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será considerado como

homogeneizante quando após a aplicação dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto

dos novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variação do que os dados

do conjunto anterior. Os fatores de homogeneização que resultem em aumento da

heterogeneidade dos valores não serão utilizados.

Após a homogeneização, será feito o saneamento da amostra com a eliminação dos dados

discrepantes com a utilização de critérios estatísticos consagrados.

No presente trabalho, foram utilizados fatores que refletem, em termos relativos, o

comportamento do mercado imobiliário, numa determinada região, num determinado tempo,

considerando: a elasticidade de preços; a localização; os fatores de forma; entre outros.

•    Fator índice agronômico:

Entende-se o quociente resultante da divisão entre o índice agronômico do imóvel avaliando e

o índice agronômico da amostra, sendo utilizada a tabela de Classe de Capacidade de Uso

desenvolvida pelo Engenheiro Geraldo V. França.

•    Fator oferta:

Adotou-se um fator de redução de 10% sobre o preço ofertado, considerando-se a

elasticidade da negociação, ocorrido no fechamento.
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Analisamos ainda o coeficiente de variação antes e depois da aplicação de cada variável

isoladamente, visando a sua redução. Este procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais

não foram publicados até o fechamento deste trabalho.

PRECISÃO GRAU III

A especificação de uma avaliação, de acordo com a sua fundamentação e precisão, será

estabelecida em razão do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como da

disponibilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento a ser empregado.

Conforme as normas da NBR-14653, a fundamentação será função do aprofundamento do

trabalho avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis.

A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível de erro

tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliação, da

conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade

e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

Portanto, com base no item 9 da NBR-14.653 – Parte 3, que trata dos Graus de

Fundamentação e Precisão nos casos de utilização de tratamento por fatores, atribuiu-se ao

presente trabalho de avaliações:

12.3 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO - NBR 14653-3:2011

FUNDAMENTAÇÃO GRAU II

•    Fator benfeitoria:

Foi empregado visando diferenciar as diversas amostras em relação ao avaliando. Neste caso

consideramos: sem benfeitorias – 0,90; com benfeitorias simples – 0,95; ou completa – 1,00. 
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7.261,03

6.038.834,00

R$6.040.000,00

9,14%

Unitário (R$/ha)

Valor total da terra nua

Valor da terra nua - Adotado

Intervalo de Confiabilidade

FORMAÇÃO DE VALOR DA TERRA NUA

Área do imóvel (ha) 831,67710

Coeficiente de Variação

T. de Student

Limite Superior (R$/ha)

Limite Inferior (R$/ha)

7.592,69

6,68%

1,53

4,57%

-4,57%6.929,37

12.4 DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL

A análise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em

torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

O intervalo de confiança foi calculado segundo a distribuição t de Student, segundo as Normas

da ABNT, com 80% de certeza mínima.

Aplicando-se os métodos estatísticos descritivos sobre a amostra, conforme memória de

cálculo apresentada no anexo 02, foram encontrados os seguintes valores:

5

7.261,03

484,71

SANEAMENTO

Número de elementos saneados

Unitário Médio Saneado (R$/ha)

Desvio Padrão
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12.5 DETERMINAÇÃO DO VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA

O Valor de liquidação forçada, muito utilizado em garantias bancárias, é definido pela norma

da ABNT como sendo o valor de um bem na hipótese de uma venda compulsória ou em um

espaço de tempo menor do que normalmente observado.

De uma forma geral os valores de liquidação forçada são obtidos através de uma função

financeira onde as variáveis chaves são definidas pelo valor do imóvel, o prazo de

comercialização e as taxas de juros vigentes.

O Boletim Técnico Btec-2016/005, elaborado pelos Engenheiros Osório Accioly Gatto e Rosana

Akemi Murakami, traduz de uma forma prática a necessidade da adoção de uma taxa de

desconto que leve em consideração o custo de oportunidade e uma taxa de risco na

comercialização do imóvel, em decorrência de sua atratividade no mercado imobiliário,

representando valores mais próximos da realidade atual e incorporando as despesas

referentes à retomada do imóvel pela instituição financeira com despesas cartorárias,

impostos, segurança, avaliação e manutenção do imóvel, no período entre a retomada do

imóvel e o leilão. Os índices encontrados foram os seguintes:

Em nossos cálculos adotamos a taxa de desconto como sendo a taxa financeira acrescida da

taxa de atratividade do imóvel (SELIC + prêmio de risco). 

Alta 4,00%

RISCOATRATIVIDADE

36 meses

0,9864%

12,50%

Taxa de liquidez mensal

Taxa de liquidez anual

Atratividade

Taxa SELIC anual

Velocidade de venda

Valor de mercado

Valor de liquidação R$ 4.242.000,00

R$ 6.040.000,00

0,7023Ìndice de liquidez

8,00%

4,50%

DETERMINAÇÃO DO VALOR DE LIQUIDAÇÃO

Baixa

Média

8,00%

6,00%
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13. RESULTADO DA AVALIAÇÃO

Valor de Mercado:

Atribui-se ao imóvel denominado Fazenda Max II em Monte do Carmo - TO, objeto da

matrícula  3.850 emitida em 13 de Janeiro de 2020, o seguinte valor: 

Valor para Liquidação Forçada:

(seis milhões, quarenta mil reais)R$ 6.040.000,00

(quatro milhões, duzentos e quarenta e dois mil R$ 4.242.000,00

• Propriedade com georreferenciamento averbado em matrícula.

• O Cadastro Ambiental Rural (CAR), apresenta área superficial superior, devido estar

vinculado uma outra matrícula, além da 13.964.

Observações e Ressalvas:

O valor de liquidação forçada pode ser definido como de sua rápida comercialização. Neste

caso, foi atribuído um desconto de 29,77% sobre o valor de mercado, sendo encontrado o

seguinte valor: 
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ANEXO 04

ANEXO 05

Eng. Civil EDUARDO VARGAS ALEIXO
Pós Graduado em Perícia, Auditoria e Gestão Ambiental

Membro Titular do IBAPE/MS 001 - CREA/MS 151/D

Nome

ANEXO 01

Eng. Agrônomo MATEUS CORREIA BARBOSA
CREA/MS 64.353/D

14. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a lavrar, foi encerrado o presente laudo que está relatado em 22 folhas,

todas devidamente rubricadas, sendo a última folha datada e assinada por este Perito.

Fazem parte integrante deste trabalho, o total de 9 anexos, conforme discriminado abaixo.

Esperando ter correspondido à confiança em nós depositada, nos colocamos ao inteiro dispor

para quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessários.

Monte do Carmo - TO, 05 de Fevereiro de 2020

ANEXO 09 Imagens históricas da propriedade

ANEXO 06 CCIR - Certidão de Cadastro de imóvel Rural

Discriminação

Ficha de pesquisa

Planilha de determinação do valor da terra nua

Especificação da avaliação

Relatório fotográfico

Certidão de Matrícula

ANEXO 07 CAR - Cadastro Ambiental Rural

ANEXO 08 Certidão Negativa de Débitos

ANEXO 02

ANEXO 03
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Monte do Carmo

10% Classe VII e Desfavorável 0,184 0,0184

60%

Índice Agronômico da Amostra

% do Imóvel Classe de uso Situação Capacidade Nota agronômica

35% Classe VIII Muito boa 0,124 0,0432

35% Classe VIII Desfavorável 0,104 0,0364

∑: 100% Índice agronômico:

Dado 3

Município: Porto Nacional Estado: TO

Classe III s Boa 0,612 0,3672

5% Classe VII e Boa 0,207 0,0104

∑: 100% Índice agronômico: 0,4185

Boa 0,117 0,041035% Classe VIII

Telefone: (63) 9 9246-1899

Negociação: Oferta Valor pedido: R$5.625.000,00

Valor por ha: 9.297,52

Área total: 605,00 ha

Informante: Nilton Avelino

Telefone:

Área total:

Valadares

Oferta

04/02/2020 759,88 ha

R$6.300.000,00

Estado: TO

0,2472

Desfavorável 0,352

Data:

0,3791Índice agronômico:

Negociação: Valor pedido:

40%

25%

100%∑:

Valor por ha: 8.290,78

0,2812

0,0546

Capacidade

0,703

Valor por ha:

Classe IV e,s

Município:

Negociação: Oferta

Informante: Remulo Mendonca Telefone: (63) 9 8401-3553

Índice Agronômico da Amostra

% do Imóvel Classe de uso Situação Capacidade

R$6.500.000,00

Data:

R$6.461,23

Nota agronômica

Valor pedido:

31/01/2020 Área total: 1.006,00 ha

0,1924

Estado: TOMunicípio:

Informante:

Monte do Carmo

(63) 3215-1848

FICHA DE PESQUISA

Dado 1

Data: 04/02/2020

Dado 2

% do Imóvel

Classe II e,s

Classe VII e

Índice Agronômico da Amostra

Classe de uso Situação

Muito boa

Muito boa

Nota agronômica

0,219

55%

ANEXO 01

d
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FICHA DE PESQUISA

28% Classe VII e Boa 0,207 0,0583

13% Classe IV s Boa 0,450 0,0607

27% Classe VIII Boa 0,117 0,0316

Telefone: (64) 3454-1630

Negociação: Oferta Valor pedido: R$14.224.300,00

Valor por ha: 6.167,51

Dado 4

Município: Porto Nacional Estado: TO

Informante: Luciano Borges

Valor por ha: 10.300,00

0,4819∑: 100% Índice agronômico:

Data: 04/02/2020 Área total: 1.381,00 ha

29% Classe V w Boa 0,351 0,1018

Índice Agronômico da Amostra

% do Imóvel Classe de uso Situação Capacidade Nota agronômica

44% Classe II s Boa 0,792 0,3485

Dado 5

Município: Monte do Carmo Estado: TO

Informante: Invistta Centro Telefone: (63) 9 9968-0568

Negociação: Oferta Valor pedido: R$14.500.000,00

Data: 04/02/2020 Área total: 2.351,03 ha

Índice Agronômico da Amostra

% do Imóvel Classe de uso Situação Capacidade Nota agronômica

13% Classe II s Boa 0,792 0,1011

46% Classe VIII Boa 0,117 0,0533

∑: 100% Índice agronômico: 0,2734

ANEXO 01

d
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Aval.

1

2

3

4

5

8.103,41

831,6771

7.261,03

6.038.834,00

7.261,03

7.261,03

Limite Inferior (R$/ha)

0,4819

0,27346.167,51

1,00

Intervalo de Confiabilidade 9,14%

Unitário Médio Saneado (R$/ha)

Desvio Padrão

Coeficiente de Variação

T. de Student

Limite Superior (R$/ha)

Número de elementos 5

Número de elementos saneados

SANEAMENTO

5

4,57%

-4,57%

7.592,69

6.929,37

1,53

6,68%

484,71

FORMAÇÃO DE VALOR DA TERRA NUA

R$ 6.040.000,00

Área do imóvel (ha)

Unitário (R$/ha)

Valor total da terra nua

Valor da terra nua - Adotado

Unitário Médio Homogeneizado (R$/ha)

Limite Superior (R$/ha) (+30%)

Limite Inferior (R$/ha) (-30%)

Fonte/ Telefone

-

Valadares - (63) 3215-1848 6.300.000,00

7.261,03

6.500.000,00

5.625.000,00

14.224.300,00

14.500.000,00

1.006,00 ha

605,00 ha

1.381,00 ha

2.351,03 ha

HOMOGENEIZAÇÃO

Remulo Mendonca - (63) 9 8401-3553

Nilton Avelino - (63) 9 9246-1899

Luciano Borges - (64) 3454-1630

Invistta Centro - (63) 9 9968-0568

5.082,72

9.439,34

0,90

0,90 1,00

Índice Agronômico 

(I.A)

0,3610

0,3791

Valor Unitário 

(R$/ha)

-

8.290,78

6.461,23

9.297,52

10.300,00 1,00

1,00

1,46

0,86

0,75

1,32

0,90

PLANILHA DE DETERMINAÇÃO DO VALOR DA TERRA NUA

Benfeitorias

1,00

1,00

Índice 

Aplicado

1,00

0,86

Fonte

0,90

0,90

Área da 

Propriedade

831,68 ha

759,88 ha

Valor do 

Imóvel (R$)

-

TRATAMENTO POR FATORES

1,00 7.106,51

1,00

1,00

OutrosI.A

1,00

0,95

Outros

1,00

0,95

1,00

1,00

1,00

1,00

Outros

1,00

1,00

6.857,30

6.945,03

7.330,13

0,67

1,19

7.261,03

6.945,03

7.330,13

1,25

0,74

Unit. Saneado 

(R$/ha)

-

7.106,51

8.066,19

6.857,30

1,00

1,00

1,00

1,00

0,2472

0,4185 0,95

Nº
Unit. Homog. 

(R$/ha)

-

0,90

1,00

1,00

8.066,19
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pt pt pt

2

4

Número de dados de mercado 

efetivamente utilizados

Qualidade dos dados colhidos 

no mercado de mesma 

exploração, conforme em 5.1.2

IT
E

M Especificação das 

avaliações de imóveis rurais

18

0

1 9

Condição Condição

0

3

2

3 3

1

Identificação dos dados 

amostrais
8

Visita dos dados de mercado 

por engenheiro de avaliações
3

Critério adotado para avaliar 

construções e instalações

Fotográfica

Coordenadas 

geodésicas ou 

geográficas

2

Minoria ou

ausência

Como variável,

conforme

anexo A

Como variável,

conforme anexo 

A

Outros

tratamentos

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

PONTUAÇÃO PARA FINS DE CLASSIFICAÇÃO DAS AVALIAÇÕES QUANTO AO GRAU 

DE FUNDAMENTAÇÃO

Para a determinação, os valores na horizontal não são 

cumulativos

Condição

Minoria ou

ausência

Roteiro de acesso ou 

croqui de localização
1

≥ 5

Tratamentos por 

fatores, conforme 

em 7.7.2 e anexo B

4 2

5

16

15 12

Conforme em 

10.3

Custo de 

reedição por 

planilha 

específica

Todos

Todos

≥ 3(K+1) e no 

mínimo 5

2 15

10

54

7

6

3

Documentação do avaliando 

que permita sua identificação e 

localização

9

Documentação do imóvel 

avaliando apresentada pelo 

contratante refere-se a

10

Critério adotado para avaliar 

produções vegetais
5

Apresentação do laudo, 

conforme seção 11
6

Utilização do método 

comparativo direto de dados de 

mercado

7

Maioria

Maioria

Custo de reedição 

por caderno de 

preços

Por caderno de 

preços

Simplificado

Tratamento 

científico, 

conforme 7.7.3 e 

anexo A

Completo

2

2 2

63POTUAÇÃO TOTAL:

Croqui de

localização

Levantamento

topográfico

planimétrico

Levantamento 

topográfico 

planimétrico de 

acordo com as 

normas

Certidão dominial 

atualizada

Fotográfica

Coordenadas 

geodésicas ou 

geográficas

ANEXO 03

d

26

® É expressamente proibida a reprodução integral ou parcial deste laudo para fins comerciais.



LAUDO  DE  AVALIAÇÃO  - 146267 MAXIMILIANO RONCOLETTA AG 12

INTERVALO DE CONFIANÇA:

36

70

III

71

100

Grau

9,14%

GRAU

II

≤ 40%

QUANTO A PRECISÃO, O LAUDO FOI 

ENQUADRADO COMO:
GRAU III

QUANTO A FUNDAMENTAÇÃO O LAUDO FOI 

ENQUADRADO COMO:
GRAU II

GRAU DE PRECISÃO DA ESTIMATIVA DE VALOR NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em 

torno da estimativa de tendência central

III I

≤ 30% >50%

DESCRIÇÃO

CLASSIFICAÇÃO DOS LAUDOS DE AVALIAÇÃO QUANTO À FUNDAMENTAÇÃO

Limite mínimo

Limite máximo 35

12

I II
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

Estrada de acesso Estrada de acesso

Entrada da propriedade Aspecto interno 

Aspecto interno Curso d'água

Aspecto interno Aspecto interno 
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

Aspecto interno Aspecto interno 

Aspecto interno Aspecto interno 

Aspecto interno Aspecto interno 

Curso d'água Aspecto interno 
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

Aspecto interno Aspecto interno 

Marco georreferenciado

Aspecto interno Área desmatada

Área desmatada Aspecto interno 

Marco georreferenciadoANEXO 04
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MATRÍCULA DO IMÓVEL
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MATRÍCULA DO IMÓVEL
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MATRÍCULA DO IMÓVEL
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MATRÍCULA DO IMÓVEL
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MATRÍCULA DO IMÓVEL
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MATRÍCULA DO IMÓVEL
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MATRÍCULA DO IMÓVEL
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MATRÍCULA DO IMÓVEL
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MATRÍCULA DO IMÓVEL
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CCIR - Certificado de Cadastro de Imóvel Rural
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CCIR - Certificado de Cadastro de Imóvel Rural
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CCIR - Certificado de Cadastro de Imóvel Rural
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CAR - Cadastro Ambiental Rural
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CAR - Cadastro Ambiental Rural
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CAR - Cadastro Ambiental Rural
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CAR - Cadastro Ambiental Rural
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CAR - Cadastro Ambiental Rural
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CAR - Cadastro Ambiental Rural
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CERTIDÃO NEGATIVA DE DÉBITOS
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IMAGENS HISTÓRICAS DA PROPRIEDADE

Imagem orbital - 30 de Dezembro de 2007

Imagem orbital - 30 de Dezembro de 2008
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IMAGENS HISTÓRICAS DA PROPRIEDADE

Imagem orbital - 30 de Dezembro de 2014

Imagem orbital - 30 de Dezembro de 2016
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