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RESUMO

1.
Solicitante: 

2.  
Proprietário do imóvel: 

3. 
Descrição do imóvel avaliando

	Matrícula
	

	Área (ha)
	

	Município
	


4.
Valor do bem objeto da avaliação.                                
	Depreciabilidade
	Valor (R$)

	Baixa (terras/recursos naturais/melhoria das terras)
	

	Média (Construções/benfeitorias)
	

	Alta (Culturas anuais/perenes/reflorestam/equipamentos)
	

	

	Valor total de mercado
	


5.
Classificação do imóvel quanto à liquidez no mercado: 


Expectativa de venda entre xx e xx meses

6. 
Despesas da avaliação

7.
Local e Data: 

Cascavel – PR, xx/xx/xx

8.
Engenheiro de Avaliações:










Leandro Capuzzo










Engenheiro Agrônomo










CREA-PR 69.621/D

LAUDO COMPLETO

1.
Solicitante: 

2.  
Proprietário do imóvel: 

3.
Imóvel avaliando.

3.1.
Identificação:
	Matrícula
	

	CRI/SRI
	

	Comarca
	

	Área (ha)
	

	LR(s)
	

	Gleba
	

	Imóvel/Colônia
	

	Município
	


3.2.
Confrontantes atuais:

	Norte 
	

	Sul
	

	Leste
	

	Oeste
	


3.3.
Classificação quanto à dimensão e exploração.
Dimensão: 

Exploração: 

4. 
Objetivo e finalidade da avaliação.
5.    
Pressupostos, ressalvas e/ou fatores limitantes.

· Não foram utilizados instrumentos para medição do imóvel avaliando, sendo considerada a área informada na(s) presente(s) cópia(s) de matrícula(s).

· Não foram consideradas possíveis discordâncias em relação às divisas da propriedade, sendo observada a descrição existente na cópia de matrícula ou memorial descritivo.

6. 
Grau de fundamentação e precisão da avaliação.

	
	Grau
	Conforme NBR 14653-3, itens 9.2 e 9.3 

	Fundamentação
	
	xx pontos

	Precisão
	
	xx % amplitude do intervalo de confiança 80%


7.
Informações sobre a região de inserção do imóvel avaliando.                                                                      

a) Aspectos físicos.

Relevo e Classes de Solo Predominantes: Suave ondulado, com afloramento de rochas em alguns locais, geralmente com maior declividade, Predomínio de classes de solo II, III e IV.

Solos: Maioria são Oxissolos, fertilidade natural média, pobres em fósforo, boa profundidade e drenagem, histórico de correções de fertilidade e acidez.

Ocupação: Lavouras anuais nas áreas mais planas, pastagem e reflorestamento

Clima: Segundo a classificação sistemática de Koeppen o clima é o subtropical Úmido Mesotérmico, verões quentes com tendência de concentração das chuvas (temperatura média superior a 22° C), invernos com geadas pouco freqüentes (temperatura média inferior a 18° C), sem estação seca definida.
Cobertura Vegetal Original: A antiga cobertura vegetal natural é de Floresta Umbrófila Densa, hoje resumida a reservas isoladas em estágio secundário de regeneração.

Recursos Hídricos: A região é rica em recursos hídricos, São bons com presença uniforme de córregos e riachos além de grande número de nascentes, todos formadores das bacias do Rios Paraná, Piquiri e Iguaçu

b) Infra-estrutura: 

Região dispõe de rodovias asfaltadas em bom estado de conservação (pedagiada) e regular (estadual), com estradas secundárias cascalhadas, apresentando boa trafegabilidade. Rede de energia elétrica e de telefonia bastante ramificadas. Infra-estrutura adequada escolar de primeiro e segundo grau e também nível superior, comercio que atende a demanda da região, com mercados de pequeno a médio porte e rede bancária ajustada. Conta com profissionais na área de Assistência Técnica Rural, tanto na rede pública (EMATER) como privada (Cooperativas e Empresas de Planejamento). A comercialização é realizada com facilidade, com presença de potenciais adquirentes da produção (Cooperativas e empresas compradoras/exportadoras). Rede de armazenamento é razoável, com presença em sua maioria, de Cooperativas e de empresas privadas.

c) Estrutura fundiária.
Predominam imóveis com áreas pequenas e médias, sem litígios sobre posse/domínio. A mão-de-obra possui experiência nas atividades desenvolvidas, estando ajustada às características locais, não sendo limitante nas atividades desenvolvidas.

d) Atividades agropecuárias predominantes, vocação econômica e potencialidades.

O potencial da região coincide com as explorações realizadas, a saber: Produção de grãos como soja, milho e trigo, nas áreas mecanizáveis e, na área de pecuária, há a predominância de bovinocultura de corte.

8.
Informações sobre o imóvel avaliando.
a) Localização:
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Roteiro: PR-484 em Quedas do Iguaçu, trevo de acesso a Três Barras do Paraná, seguir 200 metros sentido Três Barras e virar a direita na linha Tapuí (asfalto), seguir 6,7 km até a comunidade Tapuí, seguir mais 800 metros e virar a esquerda na linha Santa Rosa (calçamento), seguir 6,6 km até a comunidade Estrela, virar a esquerda na linha Estrela e seguir 600 metros, virar a esquerda e seguir 2,1 km, virar a direita e seguir 3,7 km em estrada de terra até a portaria principal.
b) Contatos:

c) Situação: 

Boa, segundo tabela de Kozma, 1985 (em anexo) em função, principalmente, da análise das condições das estradas secundárias e sua trafegabilidade. 

d) Coordenadas Geográficas: (Datum: WGS-84)

· 25o 18´31,3” ;  52o 56´11,1”
· Portaria principal/refeitório
e) Situação de Domínio: 

f) Recursos Hídricos: 

Sanga sem nome e 3 poços artesianos
g) Solo Predominante: 

Não foi determinado

h) Uso atual do Solo/Explorações:

	Tipo de ocupação
	Área (ha)

	Lavouras anuais
	-

	Lavouras perenes
	-

	Reflorestamentos
	-

	Pastagens
	-

	Mata Nativa
	-

	APP e RL
	-

	Estradas, Benfeitorias, etc
	-

	Outros
	-

	Total
	-


i) Classes de capacidade de uso do solo: 

	Classe
	Uso
	Área 

	uso solo
	Atual
	%
	ha

	II
	Lavouras anuais
	
	

	V
	Pastagem perene
	
	

	VIII
	Mata nativa
	
	

	Kozma,1985
	Total
	
	


Classe I - São terras que têm nenhuma ou somente muito pequenas limitações permanentes ou riscos de depauperamento. São próprias para culturas anuais climaticamente adaptadas, com produção de colheitas entre médias e elevadas, sem práticas ou medidas especiais de conservação do solo. Normalmente, são solos profundos, de fácil mecanização, com boa retenção de umidade do perfil e fertilidade de média a alta. São áreas planas ou com declividades muito suaves, sem riscos de inundação e sem grandes restrições climáticas. Não há afloramento de rochas, nem o lençol de água é permanentemente elevado ou qualquer outra condição que possa prejudicar o uso de máquinas agrícolas.

Classe II - Consiste em terras que têm limitações moderadas para o seu uso. Estão sujeitas a riscos moderados de depauperamento, mas são terras boas, que podem ser cultivadas desde que lhes sejam aplicadas práticas especiais de conservação do solo, de fácil execução, para produção segura e permanente de colheitas entre médias e elevadas, de culturas anuais adaptadas à região.

Classe III - São terras que quando cultivadas sem cuidados especiais, estão sujeitas a severos riscos de depauperamento, principalmente no caso de culturas anuais. Requerem medidas intensas e complexas de conservação do solo, a fim de poderem ser cultivadas segura e permanentemente, com produção média a elevada, de culturas anuais adaptadas.

Classe IV - São terras que têm riscos ou limitações permanentes muito severas quando usadas para culturas anuais. Os solos podem ter fertilidade natural boa ou razoável, mas não são adequados, para cultivos intensivos e contínuos. Usualmente, devem ser mantidas com pastagens, mas podem ser suficientemente boas para certos cultivos ocasionais (na proporção de um ano de cultivo para cada quatro a seis de pastagem) ou para algumas culturas anuais, porém com cuidados muito especiais.

Classe V - São terras planas, ou com declives muito suaves, praticamente livres de erosão, mas impróprias para serem exploradas com culturas anuais, e que podem, com segurança, ser apropriadas para pastagens, florestas ou mesmo para algumas culturas permanentes, sem a aplicação de técnicas especiais.

Classe VI - Terras impróprias para culturas anuais, mas que podem ser usadas para produção de certos cultivos permanentes úteis, como pastagens, florestas e algumas permanentes protetoras do solo, como seringueira e cacau, desde que adequadamente manejadas. O uso com pastagens ou culturas permanentes protetoras deve ser feito com restrições moderadas, com práticas especiais de conservação do solo, uma vez que, mesmo sob esse tipo de vegetação, são medianamente suscetíveis de danificação pelos fatores de depauperamento do solo.

Classe VII - Terras que, por serem sujeitas a muitas limitações permanentes, além de serem impróprias para culturas anuais, apresentam severas limitações, mesmo para certas culturas permanentes protetoras do solo, pastagens e florestas. Sendo altamente suscetíveis de danificação, exigem severas restrições de uso, com práticas especiais.

Classe VIII - Terras impróprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir apenas como abrigo da fauna silvestre, como ambiente para recreação ou para fins de armazenamento de água.

j) Restrições Físicas e Ambientais: 

Passivo ambiental devido a não averbação das áreas de Reserva Legal e Preservação Permanente, existentes e a restaurar se for o caso.

k) Benfeitorias:

· Construções

	
Descrição
	Valor (R$)

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	Total 
	


· Máquinas e Equipamentos

09.
Metodologia e critérios empregados na avaliação
a) Terras

Para formação da base amostral, foram colhidos elementos diretamente no mercado regional contemplando, negócios efetivamente realizados na região (maioria) e ofertas de anunciantes e informantes idôneos. Esta Base foi submetida a Tratamento por Fatores Homogeneização seguido pelo  Saneamento da Amostra, onde utilizamos o critério da média aritmética onde são eliminados aqueles elementos com valores que se situam 30% acima e abaixo da média, de modo a atender ao disposto na NBR 14.653-3.

Foi utilizado o Método comparativo direto de dados de mercado (NBR 14.653-3 item 8.2.1) com o objetivo de identificar o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. 



Para a presente pesquisa foram seguidos os ditames recomendados pela NORMA BRASILEIRA REGISTRADA - NBR 14.653-3 - NORMA PARA AVALIAÇÃO DE BENS, PARTE 3 IMÓVEIS RURAIS, da Associação Brasileira de Normas Técnicas, ABNT. O tratamento dado aos dados utilizados foi o Tratamento por fatores (NBR 14.653-3, 7.7.1.3) com a homogeneização dos mesmos pela Nota Agronômica que associa Classe de Solo com Situação (localização e Acesso).  Não observamos na amostra outros fatores relevantes (posse-ancianidade, recursos hídricos, benfeitorias ou outros).

Todos os elementos foram homogeneizados utilizando-se como elemento paradigma áreas rurais, sem benfeitorias, com aproveitamento agropecuário, enquadradas na classe I de capacidade de uso das terras, situação ótima, com Nota Agronômica igual a 1(um).

b) Construções, máquinas e equipamentos fixos
Para as construções, quando avaliadas, utiliza-se o Método Combinado de Ross-Heideck onde, a partir do valor novo estimado para a construção, procede-se o cálculo do valor depreciado em função dos índices: Estado de Conservação e Idade Aparente x Vida Útil. Após o cálculo do valor depreciado aplica-se um índice de Funcionalidade com o objetivo de considerar, no cálculo do valor final, os aspectos funcionais considerando o aproveitamento da benfeitoria no contexto socioeconômico do imóvel e da região, em conjunto com a obsolescência e a funcionalidade do mesmo.

Para as máquinas e equipamentos, quando avaliadas, utiliza-se o Método do Eng Hélio de Caíres.

c) Culturas e Produções Vegetais de Longa Duração.


Quando avaliadas, utiliza-se o Método da Capitalização da Renda, onde os rendimentos líquidos esperados devem ser considerados a partir da data de referência da avaliação até o final da vida útil da produção vegetal, sendo considerar a receita bruta, deduzidos os custos diretos e indiretos, inclusive o custo da terra nua, os impostos e o custo de erradicação, se houver.
d) Obras e Trabalhos de Melhoria das Terras.

Foram consideradas no valor da terra nua

10. 
Pesquisa de valores: 

A pesquisa de valores foi realizada entre Prefeituras Municipais, compradores, vendedores e pessoas que se envolveram diretamente nos negócios realizados.

Obteve-se um total de 5 elementos relativos a negócios realizados sendo que, após a homogeneização, todos foram considerados válidos pelo critério da Média Aritmética onde são eliminados aqueles que se situam 10% acima e abaixo da média.
11.
Tratamento dos dados:

Os roteiros para pesquisa de preço com a respectiva homogeneização para Classe I, situação Ótima, bem como os cálculos da média da amostra, média da amostra saneada, desvio padrão da média saneada, coeficiente de variação, soma dos quadrados dos resíduos e cálculo do intervalo de confiança encontram-se em anexo.

12. 
Determinação do valor do bem.        

	Depreciabilidade
	Valor (R$)

	Baixa (terras/recursos naturais/melhoria das terras)
	

	Média (Construções/benfeitorias)
	

	Alta (Culturas anuais/perenes/reflorestam/equipamentos)
	

	

	Valor total de mercado
	


13. 
Diagnóstico de mercado.                                           

a) Mercado:
Nos negócios envolvendo imóveis rurais na região, os terrenos planos e levemente ondulados possuem valores mais elevados, pois apresentam maior flexibilidade de explorações com boa rentabilidade. Os valores das terras possuem forte relação com a saca de soja, havendo inclusive pagamento em produto nas negociações que envolvem áreas maiores. Em áreas menores o pagamento é feito à vista, em moeda corrente.

b) Classificação do bem quanto à liquidez: 

Imóvel de Liquidez Baixa, com expectativa de venda entre 21 e 30 meses.

14.
Observações complementares.

	
	Sim
	Não

	- Gravames 
	
	X

	- Invasões
	
	X

	- Risco de invasões
	
	X

	- Arrendamentos
	
	X

	- Risco de inundações
	
	X

	- Passivos ambientais *
	X
	

	- Servidão de passagem
	
	X

	- Imóvel em área de reserva
	
	X

	- Imóvel em área indígena
	
	X

	- Outros
	
	X


* 
Não há averbação da APP e da RL existentes e a restaurar

15.
Data/período da vistoria: 
16.
Local e data do laudo: Cascavel – PR, 
17.
Engenheiro de Avaliações:









Leandro Capuzzo









Engenheiro Agrônomo
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