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Logotipo e identificagcdo do municipio / érgdo ou empresa responsavel pela avaliacdo

1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Identificar quem solicitou o laudo de avaliagéo.

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

Exemplo: Determinacédo do valor de mercado do imovel.

3. FINALIDADE

Exemplo: dacdo em pagamento, alienagao, permuta, (...) etc.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo segue as orientagbes das Normas Técnicas da ABNT: Avaliacdo de Bens, NBR
14653-1:2019 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14653-3:2019 - Parte 3 (Avaliacdo de Iméveis
Rurais). Tem como subsidios a documentacéo / informagfes obtidas:

- na Certidao de Matricula/Transcricdo n°® XXX - X2 Zona, datada de dd/mm/aaaa, do Oficio de
Registro de Iméveis da Comarca de XXXXX — RS.

- em informacdes constatadas "in loco", quando da vistoria ao imoével;

- em informag@es obtidas durante a pesquisa de mercado;

- Outros aspectos relevantes....., areas ndo averbadas, se a avaliagdo inclui ou ndo a avaliagcao
de ativos/passivos ambientais (secdo 7.3.2.9. ABNT NBR 14653-3:2019), restricdes, situacdes

paradigmas, etc

5. PROPRIETARIO
Exemplo: Estado do Rio Grande do Sul, DAER, ...

6. ENDERECO
Linha/Estrada/Rodovia, km, n°® complemento / identificacao...
Distrito...

Municipio — RS
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7. CARACTERIZACAO DA REGIAO

7.1  ASPECTOS FiSICOS

Regido fisiografica do RS, relevo, tipos de solos predominantes (classes pedolégicas
predominantes na regido), classes de capacidade de uso dos solos e classes de aptiddo agricola
predominantes, usos e ocupacdes existentes na regido e tendéncias de modificacdo a curto e médio

prazos, clima, recursos hidricos.

7.2  INFRAESTRUTURA PUBLICA

Canais de irrigacdo, energia elétrica, telefonia, sistema viario e sua praticabilidade durante o

ano agricola.

7.3 ASPECTOS ECONOMICOS E ESTRUTURA FUNDIARIA

Qual é a base econdmica da regido, do municipio? : Principais atividades econdmicas da
regido (agropecuaria, agroindustria, comércio, industria, turismo, servi¢os, educagéo, ...) - ldentifici-
las e caracteriza-las.

Informar, naquilo que for possivel, a estrutura fundiaria da regido. Estrutura Fundiaria é o modo
como as propriedades agrarias estao distribuidas e organizadas em um determinado pais ou espaco

(Exemplo: predominancia de pequenas propriedades com o modo de agricultura familiar).

7.4  POSSIBILIDADES PARA O DESENVOLVIMENTO LOCAL

Informar quais séo as atividades potenciais que poderdo incrementar a economia local.

8. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
8.1 VISTORIA

Data: dd/mm/aaaa

() Ocupado (autorizado):

( ) Ocupado (ndo autorizado):

( ) Desocupado:
( ) Outros:

Observacao:
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8.2 DESCRICAO SUMARIA DO IMOVEL
- Proprietario xxxx, conforme transcricdo/matricula n® xxx
- Area registrada: xxxx (de cada matricula)
- Localizagdo: xxxx
- Classificacdo do imovel avaliando: (conforme Secdo 5 da ABNT NBR 14653-3:2019):

8.3 ROTEIRO DE ACESSO E PLANTA ESQUEMATICA DE LOCALIZACAO

(Ex: Roteiro tracado no Google Maps para o acesso ao imével avaliando, mostrando a(s) rodovia(s) a

ser(em) trafegada(s) e Imagem aérea do imdvel com limites demarcados)

- Situacdo do imovel: localizacdo e condicdes das vias de acesso ao imével
- Coordenadas geograficas do imdvel avaliando
- Confrontacdes do imével (conforme matricula)

- Roteiro de acesso: descricdo do roteiro tracado para o acesso ao imével avaliando.

8.4 UTILIZACAO ECONOMICA ATUAL DO IMOVEL

Se o imovel esta sendo utilizado para alguma atividade econdmica, e identifica-la e descrevé-la.

8.5 VEGETACAO
Identificar e descrever a vegetagdo existente no imével avaliando, assim como incluir o registro

fotografico da vegetagao. Fotografias tiradas “in loco”.

8.6 RECURSOS HIDRICOS

Identificar e descrever os recursos hidricos existentes no imével avaliando, assim como incluir

o registro fotografico dos recursos hidricos existentes. Fotografias tiradas “in loco”.

8.7 CLIMA

Identificar e descrever o clima da regiao onde se insere o imdvel avaliando.
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8.8 RELEVO
Descrever o relevo apresentado no imével avaliando, bem como incluir o registro fotogréafico do

relevo. Fotografias tiradas “in loco”.

8.9 CARACTERIZACAO DAS TERRAS

8.9.1 Classificacdo pedoldgica das terras

Identificar e descrever os tipos de solos presentes no imovel rural que esta sendo avaliado
(classes: exemplos: latossolos, argissolos, chernossolos, planossolos, neossolos, etc.), incluindo o
registro fotografico dos mesmos (fotografias tiradas “in loco”). Utilizar como referéncia para a

classificagdo do “Sistema Brasileiro de Classificagdo de Solos — SiBCS” (2013), de autoria da Embrapa.

8.9.2 Classificacéo das terras de acordo com a capacidade de uso

As terras podem ser enquadradas segundo o Sistema de Classificacdo da Capacidade de Uso
das Terras, (ver Bibliografia, [17] — Norma ABNT NBR 14653-3:2019) ou outros sistemas de
classificacdo de carater nacional ou regional, como, por exemplo. os oriundos do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) e da Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecuéria (Embrapa). Citar a
fonte.

- ldentificar e classificar a(s) gleba(s) quanto a capacidade de uso das terras, incluindo a
fundamentacdo das glebas quanto a respectiva capacidade de uso (fertilidade natural, profundidade

efetiva, drenagem interna, deflivio superficial, pedregosidade, risco de inundacao, declividade, etc.).

8.9.3 Distribuicdo das classes de capacidade de uso
Apresentar a frequéncia espacial de cada classe de capacidade de uso do solo (por exemplo:
porcentagem sobre o total da area) bem como o mapeamento das mesmas. Incluir registro fotografico

das classes de capacidade de uso. Fotografias tiradas “in loco”.

8.10 BENFEITORIAS (SE EXISTENTES)

8.10.1 Construcdes e Instalacdes

Identificar e descrever detalhadamente as construcdes e instalacdes presentes no imoével
avaliando: informar dimensfes, aspectos construtivos (quantitativos / qualitativos e tecnolégicos),
acabamentos, nimero de pavimentos, equipamentos, padrdo construtivo, estado de conservacao,

idade aparente, vida (til, usos, etc.
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8.10.2 Producdes vegetais

Identificar e descrever as producdes vegetais existentes no imoével avaliando: espécie vegetal,
area plantada, estadio atual de desenvolvimento, estado fitossanitario (infestacdo de doencas, pragas
e invasoras), nivel tecnolégico, adaptacéo a regido, considerando o risco de ocorréncia de intempéries,

produtividades esperadas e riscos de comercializacdo, condicionantes legais, etc.

8.10.3 Obras e trabalhos de melhorias das terras

Identificar e caracterizar as obras e trabalhos de melhorias das terras (exs.: terracos, curvas de
nivel, irrigacdo, drenagem, etc.) nos seguintes aspectos: dimensdes e quantidade, aspectos
gualitativos e tecnoldgicos, estado de conservacao, idade estimada, e vida util, aspectos funcionais e
condicionantes legais.

Obras e trabalhos de melhorias do solo sdo obras e trabalhos de conservacéo, protecdo e de
correcdo de deficiéncias do solo, visando ao seu melhor aproveitamento e a otimizagdo da capacidade

de producdao.

9. POTENCIALIDADES DO IMOVEL
Apresentar as caracteristicas positivas do imével que podem proporcionar atividades propicias

ao desenvolvimento local, seja em termos econdmicos, sociais ou ambientais.

10. DIAGNOSTICO DE MERCADO
Apresentar o diagnéstico de mercado indicando, tanto quanto possivel, o desempenho do

mercado, incluindo ofertas, liquidez, e prazos estimados de absor¢ao.

11. METODOLOGIA

Apresentar, caracterizar e descrever a metodologia a ser utilizada na presente avaliagcdo. Deve
ser utilizada uma metodologia prevista na norma da ABNT NBR 14653, Parte 1 (Procedimentos Gerais)
e Parte 3 (Avaliacdo de ImdOveis Rurais) (exs: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
Método Evolutivo, etc.)

A escolha da metodologia deve ser justificada, sobretudo caso ndo seja adotado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, e ater-se ao estabelecido na norma da ABNT NBR 14653
(em todas as partes, sobretudo nas partes 1 (Procedimentos Gerais) e 3 (Avaliacdo de Imoveis Rurais),
nas suas versdes do ano de 2019). Os procedimentos avaliatorios usuais estao descritos na se¢éo 7.2.
da norma ABNT NBR 14653-1:2019 (Procedimentos Gerais) e na se¢cdo 8 da ABNT NBR 14653-

3:2019 (Avaliagéo de Imdveis Rurais).
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No caso de utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, apresentar os dados
coletados no mercado, e a andlise estatistica dos mesmos necessaria para que se obtenha o modelo de
equacao em que se possa fazer a inferéncia da estimativa do valor do imével rural no mercado.

Sempre apresentar os dados e informag8es coletados para que, apds o tratamento dos mesmos, na
metodologia a ser utilizada, se possa chegar ao valor total do imével avaliando. Sempre apresentar a
memoria de célculo e o valor total do imével avaliando, com os seus respectivos valores das benfeitorias,

reprodutivas e ndo reprodutivas, caso existentes..

12. AVALIAQAO DO IMOVEL

No procedimento de avaliagdo do imdvel deve-se avaliar a terra nua e as respectivas
benfeitorias que o imdvel porventura apresentar, tanto as benfeitorias ndo reprodutivas (construcoes,
instalagbes) como as benfeitorias reprodutivas (ex.: lavoura, florestamento, etc), conforme existirem no
imovel. Ao final deve ser apresentado o valor total estimado do imével com o valor de suas respectivas
benfeitorias, caso existentes.

Apresentar todos os calculos e resultados obtidos conforme a metodologia e o tratamento de

dados utilizados.

Tratamento de dados: conforme for utilizado para a avalia¢ao:

() estatistica Inferencial - ... informar o total de dados coletados e utilizados

Observar Anexo A da NBR 14653-3:2019

() homogeneizagao por fatores- ... informar o total de dados coletados e utilizados

Observar Anexo B da NBR 14653-3:2019

Segue abaixo exemplo dos itens a serem apresentados nesta secao.

12.1 AVALIACAO DA TERRA NUA

Segundo a NBR14653-3, para a avaliagdo das terras nuas “deve ser empregado,

preferivelmente, o método comparativo direto de dados de mercado”.
12.1.1 Calculo da Nota Agronémica do imovel avaliando: componentes

a) Fator de situagéo
- tipo de acesso
- importancia das distancias, de acordo com a exploracédo do imovel

- praticabilidade do acesso durante o ano

LAUDO N° XX/ 2X 8
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Exemplo de uma fonte da tabela de fator de situacgéo:

Tabela 3: Escala de valores de terras segundo a situacdo e viabilidade de circulacdo 12.1.2
(Fonte: CAIRES, 1978)

Circulagao Escala
sit - de
ituacao Importincia das Praticabilidade durante
Tipo de Acesso P S valor
distancias 0 ano o,
(%)
Otima Asfaltada Limitada Permanente 100

. Primeira classe ndo .
Muito boa . Relativa Permanente 95
pavimentada

Boa Ndo pavimentada Significativa Permanente 30
i Estradas e servidGes de  Vias e distancias se Sem condigdes
Desfavoravel A A L. 80
passagem equivalendo satisfatorias
; o Distancias e classes Problemas sérios na

Ma Fecho nas servidoes _ 75

se equivalendo estacao chuvosa

o Fechos e interceptadas Problemas sérios
Péssima , 70

por corregos sem ponte MEesMmo nas secas

12.1.3 b) Fator capacidade de uso das terras
Apés a determinacéo da classe de capacidade de uso das terras (ver item 8.9.2) determinar-
se-4 o fator de ponderagéo entre a localizagdo/situacdo e a capacidade de uso conforme tabela de

fatores de ponderacao.

Exemplo de uma fonte dessa tabela do fator de ponderacdo co m a classe de capacidade de

uso das terras:

Tabela 2: Fatores de ponderagdo, relacionados ao cotejo entre localizagcdo/situagdo do
imovel e classe de capacidade de uso, utilizado para o célculo da Nota Agrondmica.

LOCALIZAGAO / CAPACIDADE DE USO

SITUACAO I Il 1l v Vv Vi Vi Vil
Otima 1,000 0,800 0610 0470 0,390 0,200 0,200 0,130
Muito Boa 0,950 0,760 0,580 0447 0371 0,276 0,190 0,124
Boa 0,900 0,720 0549 0423 0,351 0,261 0,180 0,117
Regular 0,800 0,640 0488 0,376 0,312 0,232 0,160 0,104
Desfavoravel 0,750 0,600 0458 0,353 0,293 0,218 0,150 0,098
Ruim 0,700 0,560 0427 0,329 0,273 0,203 0,140 0,091

Fonte: Manual para Obtencéo de Terras — INCRA, adaptado de FRANCA, 1983 - Citado por ROSSI, 2005.

c) Célculo e determinacéo da Nota Agrondmica do imével avaliando

LAUDO N° XX/ 2X 9



Logotipo e identificagcdo do municipio / 6rgdo ou empresa responsavel pela avaliacao

CLASSE DE SOLO | PERCENTUAL INDICE NOTA
ESTIMADO (DA | CLASSE DE SOLO | AGRONOMICA
CLASSE DE SOLO |/ LOCALIZACAO E
NO IMOVEL) ACESSO

CLASSE X

CLASSE XX

CLASSE XXX

SOMA =

12.1.4 Pesquisa de dados de mercado e determinacdo do valor da terra nua (VTN)

- apresentar a data/periodo da pesquisa;

- apresentar a tabela com os dados amostrais contendo suas caracteristicas e informagfes

principais;

- apresentar as identificacdes das fontes de informacéo das quais foram obtidos os dados de

mercado;

- apresentar todos os calculos e resultados obtidos conforme a metodologia e o tratamento de

dados utilizados;

Exemplo de tabela: Pardmetros de tratamento preliminar e por fatores dos dados de mercado
e do imdvel avaliando, com suas respectivas descri¢des.

_— Nota
Ne Local Fonte Classes Encontradas (%) Localizagio e acesso N
Area Prego Unitaric ) e Agronomica |y
fater (ha) R$ Rélha PN LIV ]V VeI VIl Homog.
1 Pedreqal | negdeio | 100 [ 4200 240084000 70000  [10001500 00| [s00 muito boa 0204 155779
2 Cacivo | olea | 080 | 62200 2671.000.01] 5.@0_&* 2200] 7.00 won| [ 4100 bea 021 566121
3 Espiniho | negeio | 100 | 215000 1505000000 7oo000]  [1200(1800 10 m o 0315 704189
4 Opiniio! | opinido | 100 | 120888 725190000 600,00 [1721 285 7994 boa 0,195 971668
5 | Sloleando | oerta | 080 | 95000 672000000 700000  [1200[5000[1100]  |1700 1000 reqular 0412 484003
6 | Sioleando | okda | 080 | 17000 136000000 800000  |o00 [4600[1a0] 1500 16,00 regulr 0386 590161
7 Cpindo2 | opino | 100 | 120885 | 1021352500] 1121 265 7904 boa 0,195
B | CenosVerdes | negéeio | 1.00 30,00 210.000,00 1500 £00 7700 boa 0,493 1146110
9 | sioDiogo |negoco | 100 | 41500 290500001 1600[25.00 700 5200 boa 03R 668253
10 ndo3 | opnido | 100 | 12085 agram00] 780000 1721 265 7904 boa 0,195
1 Coxlna Negra | oferta 0.80 327,00 3.462.400.00) 1058838 8,00 25,00 19,00 4500 bioa 0,301 10.034.32
12 | Passodas Pedras | negbcio | 100 | 26457 198427500 750000 |50 [4600 1500|3400 boa 0367 646018
13 |  SloDiogo | oeta | 090 | 60000 5000000,01] m.m@‘ 1400 27,00 0] Jam boa 0302 856857 |
14 | sioDiogo | ofeta | 080 | 37300 260800000 700000 [18.00/2000 900 (500 | 3800 bea 0368 542522
15 |  SioDiogo | ofra | 080 | 10800 1080.00000] 10.@0_&‘ 1500[25.00( 540 420 (700 4300 ba 0344 528941
16 | VINTR Prefeitura | apinido | 100 120865 577251240 477800 1721 285 7994 o 0,195 173448
17 | Cemosveres | okra | 080 | 130000 | 05000000  sso000  |s00 1900 050]  [8480 boa 0250 967090
18 | ConosVerdes | oerta | 080 | 23000 230000000 1000000 [18,00]31,00 850 4050 hoa 0379 751300 |
19 Funchal dea | 090 | rooo0 | 1soooooogn  7omon| |00 [2400 200 [ 460 boa 0308 853304
|20
Aval. | Cerros Verdes 110865 17.21) 886 6410 583 boa 0317
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12.2 AVALIA(;AO DAS BENFEITORIAS (SE EXISTENTES)

Apresentar a avaliagdo de cada benfeitoria, se existirem, bem como o valor total das
benfeitorias apresentadas pelo imével rural. Conforme existirem no imével, avaliar as benfeitorias ndo
reprodutivas (construcdes e instalagfes) e benfeitorias reprodutivas (exemplos: lavoura, florestamento,
pomar, etc.) separadamente e depois estimar o valor total das “benfeitorias ndo reprodutivas” e o valor
total das “benfeitorias reprodutivas”, e, ao final, determinar o valor total de todas as benfeitorias

existentes no imovel avaliando.

13. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Apresentar a especificacdo da avaliacdo quanto aos graus de fundamentacdo e de preciséo ,

conforme item 9 da ABNT NBR 14653-3:2019, mostrando as suas tabelas no anexo do laudo (ver anexos).

a) Fundamentacéo: ( )Graul ( )Graull ( ) Graulll

Pontuagéo: xxx

b) Precisdo: ( )Graul ( )Graull ( ) Graulll
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno do valor central da estimativa: xxx

14. CONCLUSAO
Apresentar o resultado da avaliagdo com o valor total final do imoével avaliando (valor
arredondado) apresentando, porém, antes, a composicao deste valor total final (= valor da terra nua +

valor das benfeitorias).

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ xxxx

(por extenso)

data de referéncia da avaliagdo XXXXX/20XX

15. RESPONSAVEL(EIS) PELO LAUDO

LAUDO N° XX/ 2X 11
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(assinatura)
Responséavel Técnico

Engenheiro Agronomo / Florestal / Agricola — CREA

(assinatura)
Responsavel Técnico
Engenheiro Agronomo / Florestal / Agricola — CREA
Localidade / data

16. ANEXOS

16.1 DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Apresentar o registro fotografico do imoével avaliando e dos seus componentes.

16.2 DOCUMENTAQAO DO IMOVEL
Apresentar toda a documentacdo em que se baseou o laudo de avaliagéo:
- Matricula ou Transcri¢éo

- Outros
16.3 TABELA DE DADOS/MEMORIA DE CALCULO

Outro exemplo da tabela: indices de classes de capacidade de uso e localizagcdo/acesso.

LOCALIZAGCAO CAPACIDADE DE USO

I Il 1 v \% VI VII VIlI
Otima 1,000 0,800 0,610 0,470 0,390 0,290 0,200 0,130
Muito Boa 0,950 0,760 0580 0447 0371 0276 0,190 0,124
Boa 0,900 0,720 0549 0423 0,351 0,261 0,180 0,117
Regular 0,800 0,640 0488 0,376 0,312 0,232 0,160 0,104
Desfavoréavel 0,750 0,600 0458 0,353 0,293 0,218 0,150 0,098
Ruim 0,700 05560 0427 0,329 0,273 0,203 0,140 0,091

Fonte: Manual para Obtencéo de Terras — INCRA, Modificado de Kozma, 1986.
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Outro exemplo da tabela: Determinagédo da Nota Agronémica do imével avaliando.

CLASSES DE PERCENTUAL INDICES NO'[A
SOLO ESTIMADO CLASSE/LOC. E AGRONOMICA
ACESSO

Classe | 0,00 0,00 0,00
Classe I 46,00 0,720 33,11
Classe llI 36,70 0,549 20,148
Classe IV 17,30 0,423 7,318
Classe VI 0,00 0,00 0,00
Classe VI 0,00 0,00 0,00
Classe VIl 0,00 0,00 0,00
SOMA = 60,576

16.4

Método

LAUDO N¢

TABELAS ABNT NBR 14653-3:2019, ITEM - ESPECIFICACAO DAS AVALIACOES

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Exemplo de uma tabela de grau de fundamentacdo: aplicada para o caso de utilizacdo do
Comparativo Direto de Dados de Mercado (ABNT NBR 14653-3:2019).

Tabela 2 - Grau de fundamentagio no case de utiizagio do método comparative direto

de dados de do com modelos de

9 do lnear

{para a ientificagiio do valor do imdvel ou da valor da terra nua) {continua)

ltem Descrigio

Grau

il

Todos a5 dades

Completa quanto
Caracierzagio a8 vanaveis Completa quanto as “
1 do bem consideradas vaniavels utlizadas Mocé:r::' sius;lo-
| avakando infuenciantes 8 no modelo P gma
prion
Quantidade
minima A3:41); onde 3(k+1), onde k 6.0 2(k+1), onde k & 0
k & o nimera . A ‘ :
2 de dades do varidvels nomero de varidveis nimero de varidvels
afno.famc_mln indapendentss Indepandentes Indapendantas
ulitizados

Alributas relativos

@ varidveis Todos os dados & ;
3 | Amemacto | ancteadoara | vasvonsmasios | 528 dodescvree
modelz:}om. com ‘ na modefagem no modelo
Y e W [Dara 88 raerndas
do valor caloulado :
3 varaves, de parsie
”'}ulll_::::r:r g::':m sirmillaneamenta, & am
| rederida varidvel, em el
il
Hivel de
sgnifcance a
(somatdnio di
valor das duas
s caudas) IT‘_\Q_I.I_I"IC 0% a0 % 0%
para a rejeigln
da hiptlesa
nula de cada
ragrasear (ieste
bicaudal)
Mival da
sigrificincia
midxime sdmitido
g || Parma releicho 1% 2% E%

da hipdiese
rrald dio madelo
aitrds do lesle
| F da Snadacor.
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Logotipo e identificagcdo do municipio / 6rgdo ou empresa responsavel pela avaliacao

GRAU DE PRECISAO

Exemplo de uma tabela do grau de preciséo: aplicada para o caso de utilizacdo do Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado (ABNT NBR 14653-3:2019).

Tabela 6 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método
comparativo direto de dados de mercado

Descrigdo

Grau

Il

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

=30 %

<40 %

<50 %

NOTA1 Observar o descrito em 9.1.

NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, né@o hé classificagao
do resultado quanto & preciséo e é necessdria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

16.5. ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA (ART)

1. Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) de todos os profissionais que subscreveram o

laudo de avaliacéo, registrada perante 0 CREA/RS e devidamente paga.

LAUDO N° XX/ 2X
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