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ASSESSORIA E CONSULTORIA Jonathas Antonio Félix de Souza Barbosa
Engenheiro Avaliador

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL RURAL

1. INTRODUCAO

O presente laudo tecnico foi elaborado pelo Sr. Jonathas Barbosa,
engenheiro civil cadastrado no CREA sob o n.2 1015679633D-GO, em
consonancia com as diretrizes estabelecidas pela NBR 14653-2:2011 - Avaliacao

de Bens, da Associagao Brasileira de Normas Tecnicas - ABNT.

2. OBJETIVOS

Conforme Norma Técnica ABNT 14.653-11, no item 3.44, Valor de
Mercado é a “quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigcbes do

mercado vigente”.

Esse valor nao e necessariamente o preco pelo qual este bem sera
transacionado ou ofertado, pois o valor de mercado e um processo matematico
e/ou estatistico de modelagem de dados, que sdo obtidos através de coleta de
informagcbes sobre os precos pelos quais imdveis com caracteristicas
semelhantes foram negociados ou estdo sendo ofertados. Portanto, preco e valor
sao conceitos distintos. Enquanto o valor de mercado se refere ao valor mais
provavel de um bem, o preco reflete a quantia monetaria pela qual o bem esta

sendo transacionado.

Assim, o presente laudo de avaliacao tem como objetivo de indicar o valor
de mercado dos imoveis registrados sob as matriculas imobiliarias n.2 12.396 e
12.397, do Cartorio de Registro de Imoveis - CRI da Comarca de Cristalina/GO,

para fins de alienacao judicial, extrajudicial ou ainda fins de interesse particular.

1 ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1: avaliacao de bens - procedimentos
gerais. Rio de Janeiro, 2001.
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3. SOLICITANTE E/OU CONTRATANTE

Edu Cristévao Martini, brasileiro, agricultor, CPF n.2 469.782.590-04,
residente e domiciliado na Rua Arlindo Aguiar, n® 1080, Ap. 1301, Setor Aeroporto,
Cristalina/GO.

4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS AVALIADOS

Trata-se de imoveis contiguos, situados no municipio de Cristalina/GO.

Fazenda Sao Cristovao
Matricuias 7P 12 386 » 12 397 CRI de Crstaiina'GO  §

Matricula n® 12.397
Matricula n® 12:396

Google Earth

i

Imagem: Google Earth
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IMOVEL A: Matricula n.2 12.396 do CRI de Cristalina/GO

Fazenda Sao Cristdvao IV Cutis ‘ WOEM | ogenda
Matricuia o° 12 398 CRI de Crstaina/GO | Fazends Sao Cnstovia IV

g

Fazenda Sao.Cristovao |V

b

Imagem: Google Earth
Tipo do imével: Imdvel rural em terras pastoris e agricultaveis
Area total: 117 alqueires, 11 litros e 545 metros quadrados ou 567,00 hectares

Benfeitorias: Terras preparadas para cultivo e pastagens para criacdo de
semoventes, cercas de arame liso com cinco fios e madeira de eucalipto tratado.

Topografia: Terreno com ondulagdes leves com declividade total leve

Solo: Latossolo vermelho com alto teor de argila profundo bem drenado de
fertilidade natural média/alta

indice pluviométrico: 1.500 a 1.700 mm.
Altitude: 1.189 m

Acesso a agua: Bom

Trata-se de imédvel rural situado no municipio de Cristalina, localizado a

aproximadamente 40 quilémetros da cidade. E composto por pastagens para criacdo
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de semoventes e campos lavradios, onde no momento da vistoria havia criacdo de

gado, e plantagdes de milho e sorgo.

Imagem: Arquivo préprio

Imagem: Arquivo préprio
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Imagem: Arquivo préprio

Imagem: Arquivo préprio
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Imagem: Arquivo préprio

IMOVEL B: Matricula n.2 12.397 do CRI de Cristalina/GO

Fazenda S&o Cristévao V Cong % UCHESN | ogenda
Matricuia o 12 307 CRI da CrstainalGO | Fazenda S30 Crstovao V

azenda Sao CristovaoiV

Imagem: Google Earth
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Tipo do imével: Imdvel rural em terras pastoris e agricultaveis
Area total: 114 alqueires, 79 litros e 294 metros quadrados ou 556,5689 hectares

Benfeitorias: Terras preparadas para cultivo e pastagens para criacdo de
semoventes, cercas de arame liso com cinco fios e madeira de eucalipto tratado.

Topografia: Terreno com ondulagdes leves com declividade total leve

Solo: Latossolo vermelho com alto teor de argila profundo bem drenado de
fertilidade natural média/alta

indice pluviométrico: 1.500 a 1.700 mm.
Altitude: 1.189 m

Acesso a agua: Bom

O referido imével é confrontante com o Imével A, compartilhando
essencialmente das mesmas caracteristicas. Da mesma forma, também é composto

por pastagens para criacdo de semoventes e campos lavradios, também sido

constatado no momento da vistoria cultivo de milho e sorgo.

Imagem: Arquivo préprio

Engenheiro Civil CREA-GO: 1015679633D Pagina 8 de 21
e-mail: jonathasfelixeng@gmail.com

¥T:¢G:ST ¥202/70/9T ered - OHTVAYYOD VNILSIHD INVIT3 ‘olensn

T13AAID VHVA el - VNITVLSIHO

fe1o1pnfelix3 ojniL ap 0edn2ax3 <- [e1d1pnfeslx3 0jnlIL ap 0BIN9XT <- 0BINISXT 9P 0SS8901d <- OHIVEVHL O I TIAID 0SSID0Ud

E€¥:017:6T ¥20Z/TT/SO ‘eled - 4VINOV IHOID3IA VIFHEDOcY GHY\SED: 101N

13AI0 VHVA €T - VNITVLSIHO

|E!o!pn[euxg| o|nlll ap ogénoaxg <- |\3!0!pn_hej1x;| o|nylL ap ogf)n:)axg <- ogf)n:)exg 9P 0SS8301d <- OH1VAVvd.L Od 3 13AJO 0SS300dd

TE'860°299 $d :10[eA



Processo: 0156074-94.2013.8.09.0036

X%vdrﬁﬁmﬁgéﬁgo i 'égq';\)f%?%ao_sign_mcd .pdf

Arquivo 5: 4.laudo_de_avaliacao__imovel_rural__mat. 12.396_e 12.397_do_cri_cristalinago_assinado.pdf

B

ASSESSORIA E CONSULTORIA Jonathas Anténio Félix de Souza Barbosa
Engenheiro Avaliador

Imagem: Arquivo préprio

Engenheiro Civil CREA-GO: 1015679633D Pagina 9 de 21
e-mail: jonathasfelixeng@gmail.com

13AI0 VHVA €T - VNITVLSIHO
TE'860°299 $d :10[eA

TFAID VHVA T - YNITVLSIYD
[e1o1pnlelix3 ojnyL ap 0edNocex3g <- [e1dipnfesIx3 ojniL ap 0Bdndax3 <- 0eINIBXT AP 0SSI0Id <- OHTVEVHL Od I TIAID 0SSID0Hd

¥T:2G:ST ¥202/70/9T eled - OHTVAYYD VNILSIMD ANVI13 :olensn
[e1o1pnfesix3 ojnyL op ogdnoax3 <- [elolpnfenx3 ojnyL ap 0gdnosx3 <- 0gdnosxg ap 05$8001d <- OHTVAVHL Od 3 13AID 0SSIO0Hd

E€¥:017:6T ¥20Z/TT/SO ‘eled - 4VINOV IHOID3IA VIFHEDOcY GHY\SED: 101N



Processo: 0156074-94.2013.8.09.0036

Movi 64 4 ( ¥

Arquivo 5: 4.laudo_de_avaliacao__imovel_rural__mat. 12.396_e 12.397_do_cri_cristalinago_assinado.pdf

ASSESSORIA E CONSULTORIA Jonathas Anténio Félix de Souza Barbosa
Engenheiro Avaliador

e -

Imagem: Arquivo préprio

4.1. USO DO SOLO

O aproveitamento do solo é misto, onde a maior parte da propriedade é
utilizada para o cultivo de graos, mais especificamente soja, milho e sorgo. Ademais,

nas pastagens abertas foi observada a criacdao de gado nelore.

5. CRITERIO DE AVALIAGAO E METODOLOGIA UTILIZADA

Foi utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,
buscando e utilizando como amostras imdveis com caracteristicas semelhantes aos
imdveis avaliando, fundamentalmente realizado por homogeneizacao, cuja definicao,
segundo a NBR 14653-2, que é o tratamento dos precos observados, mediante a
aplicacdo de transformacdes matematicas que expressem, em termos relativos, as

diferencgas de atributos entre os bens pesquisados e o avaliando.

Este método é aquele que define o valor através da compara¢dao com dados

de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
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caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos precos e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de
fundamentacio e precisdo definidos em Norma. E condicdo fundamental para
aplica¢do deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado,

estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.
5.1.  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacio de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 9, determina que uma avaliagdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,

tudo isto relativo a fundamentacgao e precisao, assim definidos:

“A fundamentagdo serd fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatdrio,
com o envolvimento da selegcdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade

e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
nivel de erro tolerdvel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da
avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacdo e precisao foram definidos na NBR-14.653-3
(Avaliacdo de bens - Parte 3: Imoveis rurais e seus componentes), a seguir

reproduzidos:
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Tabela 1 - Grau de fundamentacao para a avaliacao de benfeitorias

Grau
[tem Descricao 1 I I
Pela utilizacdo do | Pela utilizagdo do Pela utilizacao
método da método da do método da
capitalizacdo da capitalizacdo da | capitalizacdo da
Estimativa de | rendano graulll | rendano graull de | renda no graul
valor ou custo de fundamentacgao de
1 de fundamentacao ou fundamentacao
benfeitorias ou pelo custo ou
reprodutivas pelo custo de de formacgdo pelo custo
formagdo com com base em de formacgao
a utilizacao de publicagdes fornecido por
or¢amento terceiros
analitico
Apuragdo de mais | Apurac¢do de mais
da metade do da metade do Apuracgao de
custo total das custo total das menos da
Estimativa de | benfeitorias ndo benfeitorias ndo | metade do custo
valor ou custo | reprodutivas por | reprodutivas com total das
2 de meio de base em benfeitorias ndo
benfeitorias or¢amento publicagdes de reprodutivas nas
nao analitico ou custos totais e condigoes do
reprodutivas sintético, com unitarios, com grau IIl ou do
depreciacao depreciacdo grau Il para este
calculada por arbitrada item
metodologia
consagrada

Para atingir o grau III, é obrigatéria a apresentagdo do laudo na forma

descritiva, ou seja, com o detalhamento pormenorizado dos itens constantes na

ABNT NBR 14653-1:2019, Secdo 9, e na Secdo 11 desta parte da ABNT NBR 14653.

devem ser considerados os seguintes critérios:

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao,

a) ao atendimento a cada exigéncia do grau I deve ser atribuido um ponto;

do grau II, dois pontos; e do grau IlI, trés pontos;
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b) o enquadramento global do laudo é a soma dos pontos obtidos em cada

item, multiplicada pela participagado relativa do item no valor global das

benfeitorias, com arredondamento de casas decimais para valores

inteiros.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O grau de fundamentacgdo, no caso de utilizacdo de modelos de regressao

linear, deve ser determinado conforme a Tabela 2:

Tabela 2 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacio do método

comparativo direto de dados de mercado com modelos de regressao linear
(para a identificagcdo do valor do imével ou do valor da terra nua)

Grau
[tem Descricao I11 11 [
Completa
Caracterizacao quanto as Completa quanto as Adocao de situagdo-
1 do bem variaveis variaveis utilizadas paradigma
avaliando consideradas no modelo
influenciantes
a priori
Quantidade | 4(k+1),ondek | 3(k+1),ondekéo 2(k+1),ondek éo
minima de € o numero de | numero de variaveis numero de variaveis
2 dados variaveis independentes independentes
efetivamente | independentes
utilizados
Todos os Atributos relativos aos
dados e Todos os dados e dados e variaveis
Apresentacdo variaveis variaveis analisados | efetivamente utilizados
3 dos dados analisados na na modelagem no modelo
modelagem,
com foto
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Grau
[tem Descricao I1 II [
Admitida para
apenas uma Admitida, desde que:
4 variavel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do avaliando nao sejam
imovel avaliando nao superiores ao dobro do
sejam superiores limite amostral superior,
ao dobro do limite nem inferiores a metade
amostral superior, do limite amostral inferior
Extrapolacao Nao nem inferiores a b) o valor estimado nao
admitida metade do limite ultrapasse 30 % do
amostral inferior valor calculado no limite
b) o valor estimado da fronteira amostral,
nao ultrapasse 20 % para as referidas
do valor calculado variaveis, de per si e
no limite da fronteira simultaneamente, e em
amostral, para a modulo
referida variavel, em
modulo
Nivel de
significancia a
5 (somatorio do
valor das duas
caudas) maximo
para a' rejeicao 10% 20% 30%
da hipotese
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo
6 admitido
para a.re]elgao 1% 204 504,
da hipotese
nula do modelo
através do
ensaio F de
Snedecor
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Para atingir o grau IIl, sdo obrigatorias:

a) apresentacao da analise do modelo no laudo de avaliagao, com a
verificacao da coerencia do comportamento das variaveis em relacao ao
mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimacao;

b) identificagao completa dos imoveis que compoem a amostra utilizada no
modelo, com foto e coordenadas geodésicas de um ponto representativo
em cada imovel;

c) identificagdo das fontes de informacao;

d) vistoria do imovel e dos dados de mercado por profissional da
engenharia de avaliagoes

e) adocao da estimativa de tendencia central.

As avaliacoes de imoveis rurais devem ser especificadas quanto a precisao
no caso em que for utilizado exclusivamente o metodo comparativo direto de dados

de mercado, conforme a Tabela 3.

Tabela 6 - Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacao do

método comparativo direto de dados de mercado

Grau
Descrigao II1 I1 [
Amplitude do
intervalo de
confianca de 80 % <30% <40 % <50 %
em torno do valor
central da estimativa

NOTA: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50 %, nao ha
classificacao do resultado quanto a precisao e e necessaria justificativa com base

no diagnostico do mercado
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Engenheiro Avaliador

A pesquisa de mercado foi realizada no mes de julho de 2023, baseada em

imoveis com a localizagao proxima e caracteristicas intrinsecas semelhantes

daquelas do imovel objeto deste laudo.

6.1. CONSIDERACOES SOBRE A LOCALIZAGAO DOS IMOVEIS

Os iméveis sdo situados no municipio de Cristalina, localizado a cerca de

130 km de Brasilia e 280 km de Goiania.

A referida regido é amplamente utilizada no cultivo de grdos, com

T3AID VAVA el - VNITVLSIFHO
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fazendas de grande porte e alta produtividade, que movimentam a maior parte da
economia local. Em razao da presenca de grandes produtores de graos no local, o

mercado de terras no local normalmente e bem aquecido, o que eleva o valor

E€V:07:6T ¥20¢/TT/SO ered - dVINOV IHODIA VITHEDO0ETY THY\SELD: 1018(1SN

praticado no mercado imobilidrio local.

6.1.1. QUADROS AMOSTRAIS

AMOSTRA | CARACTERISTICAS VALOR AREA R$ /HA MUNICIPIO
VENDA TOTAL
(RS)

1 Fazenda com aptiddo dupla 77.000.000 1386 55.555,55 Cristalina
safra/safrinha com sede hectares

2 Fazenda com aptiddo mista casa 65.000.000 600 108.333,33 Cristalina
sede, funciondrio e barragem hectares
particular

3 Fazenda com excelente estrutura 250.000.000 1959 127.616,13 Cristalina
para plantio hectares

4 Fazenda com aptidao dupla 140.000.000 2306 60.711,19 Cristalina
safra/safrinha com sede hectares

5 Fazenda sem benfeitorias 90.000.000 907 99.228,22 Cristalina
construidas com alto hectares
aproveitamento para plantio

6 Fazenda com aptidao para pecuaria | 23.000.000 397 57.934,51 Cristalina
com casa sede hectares

7 Fazenda com carencia de preparo 31.000.000 620 50.000 Cristalina
para plantio/pecuaria hectares

8 Fazenda com aptidao dupla 120.000.000 1738 69.044,88 Cristalina
safra/safrinha com sede hectares

9 Fazenda com aptiddo para 102.000.000 1.059,96 96.230,05 Cristalina
agricultura hectares
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6.2. HOMOGENEIZACAO

Antes do calculo da média aritmetica das amostras, cabe ao avaliador
homogeneizar os dados amostrais para que fiquem o mais proximo o possivel das

caracteristicas dos imoveis em avaliagao.

Levando em consideracao que o conjunto das amostras coletadas
representam as caracteristicas de proximidade local do imével em avaliagao, para o

calculo da media aritmética, nenhuma amostra foi excluida nessa avaliacao.
Deste modo, temos:
Legenda:
MA = Media Aritmetica das amostras
SV = Somatoério dos valores (R$/ALQ?)

NA = Namero de amostras

SV 724.653,86
NA 9

MA =

MA =80.517,10 R$/Hectare

Para homogeneizar as amostras, utilizou-se o calculo da media
ponderada com intervalos de 25% para mais, e 25% para menos em relacdo a média

aritmetica.
Media ponderada = 80.517,10 reais por hectare (*) 25%
+25% =R$ 100.646,37
-25% =R$ 60.387,82

Assim, consideramos somente o intervalo amostral entre

R$ 100.646,37 /hectare e R$ 60.387,82 /hectare.
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6.3. CALCULO DO VALOR DE VENDA

Homogeneizadas as amostras e excluidas aquelas do intervalo proximo da media
ponderada, procedemos ao calculo do valor de venda aproximado do alqueire dos

imoveis.

Assim sendo, temos:

Legenda:

MAh = Media Aritmetica das amostras homogeneizadas
SV = Somatorio dos valores (R$/hectare)

NA = Numero de amostras

SV _ 325.214,34
MAh=—= —/——
NA 4

MAh = 81.303,58 R$/Alqueire

Assim, temos para cada um dos imoéveis avaliados:

IMOVEL A: Matricula n.2 12.396
Valor medio estimado do IMOVEL A: Area (hectare) x MAh (R$/hectare)
Valor medio estimado do IMOVEL A: 567 x 81.303,58

Valor médio estimado do IMOVEL A: R$ 46.099.129,86

Para encontrar os limites na variagcao desse preco, aplica-se o percentual de 10%

(dez por cento), resultando nos seguintes limites:
Limite inferior (Imovel A): R$ 41.489.216,87

Limite superior (Imovel A): R$ 50.709.042,85
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IMOVEL B: Matricula n.2 12.397
Valor medio estimado do IMOVEL B: Area (hectare) x MAh (B)(R$/hectare)
Valor medio estimado do IMOVEL B: 556,5689 x 81.303,58

Valor médio estimado do IMOVEL B: R$ 45.251.044,08

Mais uma vez, para encontrar os limites na variacao desse preco, aplica-se o

percentual de 10% (dez por cento), resultando limites a seguir:
Limite inferior (Imdvel B): R$ 40.725.939,67

Limite superior (Imovel A): R$ 49.776.148,49
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7. CONCLUSAO

Destarte, com base nas pesquisas de imoveis de natureza e caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes, os valores de mercado indicaram que o valor

de venda dos imoveis avaliados nesse laudo técnico é de:

MATRICULA N.2 12.396

Valor medio estimado do IMOVEL A: R$ 46.099.129,86

Limite inferior (Imo6vel A): R$ 41.489.216,87

Limite superior (Imével A): R$ 50.709.042,85

MATRICULA N.2 12.397

Valor médio estimado do IMOVEL B: R$ 45.251.044.,08

Limite inferior (Imovel B): R$ 40.725.939,67

Limite superior (Imovel A): R$ 49.776.148,49
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Por ser verdade, encerro o presente laudo em 21 paginas, considerados
eventuais anexos.

Goiania, 26 de julho de 2023.

Jonathas Antonio Félix de Souza Barbosa
Engenheiro Avaliador
CREA-GOn.21015679633
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ANEXO I - LISTA DE AMOSTRAS
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AMOSTRA ANUNCIO CONTATO FONE

Amostra 1 https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda- | POINTER (62) 98170-3282
com-3-dormitorios-a-venda-10599600-m-sup2- Negdcios de
2973545110.html Fazendas

Amostra 2 https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda- | Lider Negocios (34) 3231-0019
na-area-rural-de-cristalina-2983497296.html Imobilidrios

Amostra 3 https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda- | Lider Negécios | (34)3231-0019
no-municipio-de-cristalina-2981249217.html Imobilidrios

Amostra 4 https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda- | POINTER (62)98170-3282
a-venda-397-hectares-por-r$20.000.000-zona- Negdcios de
2972151360.html Fazendas

Amostra 5 https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda- | POINTER (62) 98170-3282
com-2-dormitorios-a-venda-9070000-m-sup2--por- Negocios de
2971986122.html Fazendas

Amostra 6 https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda- | HM Imoveis (34) 99166-3763
dupla-aptidao-com-475-alqueires-em-cristalina-
2977508885.html

Amostra 7 https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda- | Parnaiba (11) 4154-5889
a-venda-na-regiao-de-cristalina-go-2980436853.html Imoveis

Amostra 8 https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda- | Fazendas Brasil (22) 97401-4034
venda-cristalina-goias-609-hectares-2976328626.html

Amostra 9 https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda- | BRX Fazendas (61) 98566-1676
em-cristalina-go-dupla-aptidao-plantando-
2982874792.html
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