UNIVERSIDADE FEDERAL DO CEARA
CENTRO DE CIENCIAS AGRARIAS
DEPARTAMENTO DE ENGENHARIA AGRICOLA
CURSO DE AGRONOMIA

MARIO JOSE SILVA DE SOUSA

AVALIACAO DE UM IMOVEL RURAL:
FAZENDA BOM PRINCIPIO — MUNICIPIO DE GUAIUBA-CE
(ESTUDO DE CASO)

FORTALEZA
2016



MARIO JOSE SILVA DE SOUSA

AVALIACAO DE UM IMOVEL RURAL:
FAZENDA BOM PRINCIPIO — MUNICIPIO DE GUAIUBA-CE
(ESTUDO DE CASO)

Monografia apresentada ao Curso de
Agronomia do Departamento de Engenharia
Agricola da Universidade Federal do Ceara,
como requisito parcial para obtencdo do Titulo
de Engenheiro Agrénomo.

Orientador: Prof. D.Sc. Renato Silvio da Frota
Ribeiro

FORTALEZA
2016



Dados Internacionais de Catalogacao na Publicacdo
Universidade Federal do Ceara
Biblioteca de Ciéncias e Tecnologia

S697a Sousa, Mério José Silva de.
Avaliacdo de um imdvel rural: fazenda Bom Principio — municipio de Guaituba-CE (estudo de
caso) / Mario José Silva de Sousa. — 2016.
109 f. : il. color.

Monografia (graduacdo) — Universidade Federal do Ceard, Centro de Ciéncias Agrarias,
Departamento de Engenharia Agricola, Graduagdo em Agronomia, Fortaleza, 2016.
Orientacdo: Prof. Dr. Renato Silvio da Frota Ribeiro.

1. Bens imoveis - Avaliacdo. 2. Avaliagdes e Pericias (Engenharia). I. Titulo.

CDD 631




MARIO JOSE SILVA DE SOUSA

AVALIACAO DE UM IMOVEL RURAL:
FAZENDA BOM PRINCIPIO — MUNICIPIO DE GUAIUBA-CE
(ESTUDO DE CASO)

Monografia apresentada ao Curso de
Agronomia do Departamento de Engenharia
Agricola da Universidade Federal do Ceara,
como requisito parcial para obtengdo do Titulo
de Engenheiro Agrénomo.

Aprovadaem: | J / 04 | 2016

BANCA EXAMINADORA

Prof. D.Sc. Renato Silvio da Frota Ribeiro (Orientador).
Universidade Federal do Ceara — UFC.

Pedro Iaglavr}o de Ale?{(?'aF Felicio.
Doutorando da Universidade Federal do Ceara — UFC.

"Edmilson®odrigues del/ima Junior.
Mestrando da Universidade Federal do Ceara — UFC.


Balcão
Retângulo

Balcão
Retângulo

Balcão
Retângulo


RESUMO

O presente trabalho contém um relato tedrico-pratico de um processo de avaliacdo de um
imovel rural. Todo processo de avaliacdo de um determinado bem; seja este considerado, como
tangivel ou intangivel, parte de procedimentos respaldados em principios técnicos e cientificos,
voltados ao ato de avaliar. Especificamente, o ramo do conhecimento que trata dos
procedimentos de avaliacbes de bens é designado como Engenharia de Avaliacbes; cujos
parametros técnico-cientificos, seguem certos padrdes de exigéncia, regulamentados por meio
de normas e legislagfes correlatas. O procedimento avaliatorio contido neste trabalho estaré
lastreado em acordo com as orienta¢Oes para avaliagcOes de bens, publicadas pela Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, em especial destaque, as normas NBR 14.653-1
(publicadas no ano de 2001) e NBR 14.653-3 (publicadas no ano de 2004). Buscar-se-4 com
tais normatizacGes, como também por meio de outras publicacbes de igual género, as
orientacOes necessarias para a obtencdo, mais aproximada, do valor de mercado da propriedade
rural em analise. Adotar-se-4 0 método comparativo direto de dados de mercado, com
tratamento por fatores, para determinar o valor total do imdvel. Além disto, sera determinado o
custo de reedicdo das benfeitorias ndo reprodutivas (a critério deste trabalho, apenas as
edificaces e acudes). A adocdo de tais métodos ndo significa, necessariamente, que sejam
estas, melhores do que outras; porém, que sdo estas, do ponto de vista deste trabalho especifico,
as metodologias mais indicadas para o0 embasamento de uma tomada de decisdo, sobre a melhor

recomendacdo do valor de mercado do imdvel rural em avaliacgéo.

Palavras chave: Avaliacdo de bens; Imdvel rural; Procedimentos avaliatorios.



ABSTRACT

This paper contains a theoretical and practical account of a process of evaluation of a rural
property. Whole evaluation process of a particular good; this is considered as tangible or
intangible, part of supported procedures in technical and scientific principles, aimed at the act
of evaluating. Specifically, the branch of knowledge that deals with the procedures of property
assessments is designated as Appraisal Engineering; whose technical and scientific parameters,
follow certain requirement standards, regulated by standards and related legislation. The
evaluative procedure contained in this work will be backed in accordance with the guidelines
for assessment of goods, published by the Brazilian Association of Technical Standards -
ABNT, especially prominent at NBR 14653-1 standards (published in 2001) and NBR 14653-3
(published in 2004). Will pick up with such norms, as well as through other equally gender
publications, the necessary guidelines for obtaining, closer, the market value of rural property
in question. It will adopt the direct comparative method of market data, treatment factors, to
determine the total value of the property. In addition, the cost will be determined reissue of not
reproductive improvements (at the discretion of this work, only the buildings and dams). The
adoption of such methods does not necessarily mean that these are, better than others; bad yes,
what are these, from the point of view of this particular work, the most appropriate
methodologies for the foundation of a decision making on the best recommendation of the fair

value of rural property under evaluation.

Key words: Property evaluation; Rural property; Evaluative procedures.
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1. INTRODUCAO

Muitas sdo as vezes, em que nos deparamos com certos fatos ou informacdes do
cotidiano, que nos permitem questionar determinadas situag0es. Vejamos por exemplo, o caso
das desapropriacGes; que € uma questao de carater publico, que pode ocorrer tanto nas grandes
cidades, como também na zona rural. E muito comum, presenciarmos noticiarios que informam
que o Governo, seja de &mbito municipal, estadual ou federal, motivado pelo interesse publico
(construcdo de uma rodovia, ampliacdo de um aeroporto, para fazer reforma agréria, dentre
inimeros outros motivos) fard a desapropriacao de determinada area e de como 0s proprietéarios
destas areas que serdo alvo de desapropriacdo, quase sempre, reclamam dos valores das
indenizagdes que serdo pagas por seus imoveis. Diante deste fato, corriqueiro nos dias atuais,
podemos nos perguntar: sera que o valor pago por imével é o que realmente ele vale? Pois bem,
estimar o valor de um imdvel é funcdo da chamada Engenharia de Avalia¢Ges, que é uma

especialidade da engenharia com objetivo de determinar tecnicamente o valor de um bem.

De forma bem generalista, a Engenharia de AvaliacGes pode ser entendida como
sendo um conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliacdo
de bens (ABNT, 2001, p. 04); ou ainda, de forma complementar pode ser entendida como “a
ciéncia gque subsidia a tomada de decisdes a respeito de valores, custos, frutos e direitos”
(ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 13). Portanto, cabe a Engenharia de Avaliagdo, fornecer
ao engenheiro avaliador', o embasamento necessario para uma tomada de decisdo mais
adequada, sobre os valores de mercado dos mais variados tipos de bens, sejam tangiveis ou
intangiveis. Entenda-se como bem tangivel como sendo todo aquele materialmente
identificado, como imoveis, equipamentos, dentre outros; e como bem intangivel aquele ndo
identificado materialmente, como marcas, patentes, etc. (ABNT, 2001, p. 03). Diante deste
cenario de variedade de bens, a Engenharia de Avalia¢cGes possui um campo de atuacédo e de

servigos bastante significativo, sejam de carater publico ou privado.

Outro exemplo prético, ligado ao ramo de atuacdo dos engenheiros avaliadores,
podemos destacar as pericias judiciais, ligado ao ambito publico judicial, aonde muitas séo as

vezes, em que tais profissionais, uma vez convocados pela autoridade judicial, o juiz, precisam

! Engenheiro Avaliador é todo profissional de nivel superior, devidamente registrado no Conselho Regional de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA, com habilitacdo legal e capacitacdo técnico-cientifica para realizar
um trabalho de avaliacdo (ABNT, 2001, p. 04).



dirimir possiveis davidas em um processo que envolve valores de bens, cabendo ao profissional
nomeado (agora designado como perito) elaborar um laudo de avaliagdo ou parecer técnico, que
podera servir de apoio para o magistrado fundamentar sua decisio. E importante ressaltar, uma
questdo em relacdo a funcdo de profissionais peritos: o perito € um profissional de nivel
superior, legalmente habilitado, iddneo e especialista, convocado para realizar uma pericia
(IBAPE-SP, 2002, p. 17). Portanto, nem todo perito serd, necessariamente, um engenheiro

avaliador, mas todo engenheiro avaliador podera ser um perito.

Além de situacdes, de cardter estritamente publico, podemos fazer referéncia
também, a algumas situacGes cotidianas de carater privado ou particular, em que se faz
presente, a necessidade da producdo de documentacdo com contetido avaliatorio de bens, de
modo a resolver conflitos de interesse. Como durante 0 momento de partilhas de bens entre
membros herdeiros de uma familia; ou ainda em questBes ligadas ao mundo empresarial,
guando ha necessidade, por exemplo, do levantamento de ativos pertencentes a uma empresa,
para realizacdo de transacdes de ordens financeiras, hipotecarias, realizacdo de seguros,

préticas de contabilidade, dentre outras.

Contudo, talvez seja na comercializacdo de imdveis (alienagdo, locacdo), aonde se
da grande parte dos procedimentos de avaliacdo de bens norteados pelas préaticas da Engenharia
de Avaliacdo. Ao tornarmos como referéncia, apenas o nimero de imdveis no Estado do Ceara
— Brasil; teremos de acordo com dados publicados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE, por meio do levantamento do CENSO de 20107, que o nimero de
domicilios particulares, urbanos e rurais, perfaz cerca de 2.365,102 milhdes de imoveis no
territorio cearense. Obviamente, que ao retratarmos a quantidade de imdveis, ndo significa que
este é o total de bens que serdo comercializados, trata-se apenas de um universo amostral, que
demonstra o tamanho do possivel mercado de oportunidades, que pode ser atendido pelos
profissionais que detenham responsabilidade em executar trabalhos de avaliacdo de bens

imdveis, sejam rurais ou urbanos.

Percebe-se que independentemente, do tipo de servico ou atuacdo em que podem
estar inseridos 0s engenheiros avaliadores, sejam de carater publico (como nos casos de
desapropriac@es, valor de indenizacdes e realiza¢Bes de pericias judiciais) ou de carater privado
(como nos casos das partilnas de bens, transacdes financeiras ou na comercializacdo de

imoveis), como exemplificado nos paragrafos anteriores; todas as situacGes descritas

2 Disponivel em: <http://www.ibge.gov.br/estadosat/perfil.php?sigla=ce>.
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perseguem uma mesma vertente, que é a avaliacdo dos bens, de forma a consignar seus
respectivos valores. Sabendo que o campo de aplicacdo da Engenharia de Avaliacdo é
significativamente amplo, além de ser dotado de uma série de mecanismos e procedimentos;
cabera a este trabalho especifico, em seu processo de elaboracdo ficar restrito ao campo das
avaliacbes de imoveis rurais, cujos pardmetros de normatizacdo, encontram-se atualmente,

publicados e regulamentados pela Associacéo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT?.

Notadamente, as normas que serdo tratadas neste trabalho de avaliagdo de uma
propriedade rural, serdo as normas NBR 14.653-1 (intitulada: Avaliacdo de bens Parte 1 —
Procedimentos gerais; cuja publicacdo remonta o ano de 2001) e a NBR 14.653-3 (intitulada:
Avaliacdo de bens Parte 3 — Imoveis rurais; cuja publicacdo remonta o ano de 2004). O
conhecimento prévio de tais normatizacdes, além das mais adequadas orientagcdes académicas,
seja por meio de referéncias bibliogréficas que abordam o tema das avaliacdes de imdveis,
como também materiais de cunho técnico complementar ao assunto; servirdo de elementos

norteadores para a correta elaboracdo e padronizacao deste trabalho de natureza avaliatoria.

Ressalte-se que, ao se restringir, este trabalho, ao campo de avaliacdo de imoveis
rurais, ndo significa, necessariamente, que os procedimentos de elabora¢do do mesmo, seréo
menos ou mais complexos do que outros campos de atuacdo da Engenharia de Avaliagdo. Toda
e qualquer tipo de proposta de avaliacdo, envolve parametros previamente estabelecidos, que
acabam por exigir um intenso esforco intelectual, para que as analises técnica-cientificas
contribuam para execucéo e a padronizacdo de trabalhos pertencentes ao género avaliatério. A
proposta de avaliar um imdvel rural se justifica pela proximidade do tema com a futura

formacéo académica do autor deste trabalho.

Uma vez conhecidos os procedimentos que devem ser adotados para a execugao
correta de uma avaliacdo de imdvel rural, cabera a este trabalho seguir em busca do seu
objetivo principal, que é 0 mesmo da maioria das atividades avaliatdrias, ou seja, identificar o
valor de mercado do bem em avaliacéo; no caso, estamos nos referindo a uma propriedade
rural, chamada de Fazenda Bom Principio, localizada na zona rural do municipio de Guaiuba,

no Estado do Ceara.

¥ A ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas é o principal Férum Nacional de Normalizagdo. As
Normas Brasileiras, cujo contetdo é de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB) e dos Organismos
de Normalizacdo Setorial (ABNT/ONS), sdo elaboradas por Comissdes de Estudo (CE), formadas por
representantes dos setores envolvidos, delas fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades,
laboratdrios e outros).
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Saliente-se que o alcance do objetivo principal deste trabalho de avaliagdo, seréa
acompanhado também, da realizacdo de uma série de atividades basicas complementares, que
podem ser definidas como sendo os objetivos secundarios, cujos detalhamentos encontram-se,

devidamente relatados abaixo:

a) realizar uma pesquisa do mercado imobiliario, na regido onde se localiza a

propriedade rural alvo de avaliagéo;

b) calcular o valor das benfeitorias presente na propriedade, no caso especifico, as

edificacOes e 0s agudes;
c) calcular o valor da terra nua da propriedade;

d) identificar as metodologias de avaliagdo mais indicadas para o alcance do

objetivo principal deste trabalho, ou seja, o valor de mercado do bem em estudo;
e) produzir um laudo de avaliacdo do bem em anélise.

Obviamente que a busca de tais objetivos ajudardo na prépria estruturacdo e
construcdo deste trabalho. A respeito desta estruturacédo, esta monografia vai procurar obedecer
a uma sequéncia logica, de modo a tornd-la uma peca académica com contetdo simples,
didatico e, sobretudo confiavel; podendo assim, servir como exemplo ou material de consulta
para possiveis interessados, que desejem elaborar trabalhos na area de avaliacdo de imdveis
rurais. E claro que todo trabalho, esté sujeito a criticas e aperfeicoamentos, o que n&o inviabiliza
as intengdes, ja mencionadas, deste trabalho monografico, de se tornar apenas mais uma

humilde contribuicdo académica, dentre inimeras outras.

A presente monografia estara dividida em seis capitulos, cujos conteddos
apresentam uma série de procedimentos metodoldgicos e académicos, que permitirdo a
construcdo deste trabalho. Como metodologia de trabalho, procurar-se-a fazer uma permanente
revisao bibliografica, com referéncias e defini¢des, as mais atualizadas possiveis sobre o tema
proposto, acompanhadas também, da presenca de gréficos, tabelas, formulas, levantamento
dados, figuras, ilustragdes, fotos, além do uso de ferramentas computacionais. Certas atividades
especificas contardo, na medida do possivel, com auxilio de sugestfes gabaritadas, vindas do
proprio orientador deste trabalho, como também de pessoal ligado ao ramo das avaliacdes de
bens. A adogdo de tal rito de trabalho permitira uma construcéo segura e fundamentada dos

capitulos que fardo parte desta monografia.
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No primeiro capitulo, temos esta prdpria introducdo; composta da apresentacéo,
justificativas, objetivos, estruturacdo e metodologia do trabalho. Como foi observado, o
capitulo iniciou-se descrevendo um pouco sobre as aplicacGes da Engenharia de Avaliacdo e a
sua importancia como instrumento para as avaliacfes de bens. Durante o desenvolver deste
capitulo, foi apresentado os objetivos do trabalho, além de justificar o motivo da escolha do
tema especifico do trabalho, que é a avaliagcdo de imdveis rurais.

No segundo capitulo, intitulado “Avaliacdes de imoveis no Brasil”, teremos a
evolucdo historica das normas de avali¢cdo de imdveis no territorio brasileiro. O capitulo fara
referéncias as contribuicdes historicas que ajudaram a implantar e desenvolver o ramo de
avaliacdes de bens no Brasil; ira se verificar que tais contribuicGes se concretizaram por meio
de legislaces especificas, personagens, entidades, e principalmente, por meio da consolidacao
das normas 14.653, responsaveis pelo atual regramento dos procedimentos avaliatorios.

No terceiro capitulo, intitulado “Avalia¢Ges rurais: defini¢cdes e conceitos”, teremos
toda a fundamentacéo teorica que envolve o tema das avalicdes. Basicamente, serdo abordados
conceitos de ordem geral, ou seja, aqueles que sdo dirigidos a qualquer trabalho avaliatério,
independente do tipo de bem que se deseja avaliar; como também conceitos de ordem

especifica ao campo das avaliaces de bens imoveis rurais.

No quarto capitulo, intitulado “Métodos de avaliag¢do aplicados aos imoveis rurais”,
serdo abordadas todas as metodologias avaliatorias que devem ser utilizadas para avaliar uma
propriedade rural, de acordo com as recomendag6es das normas técnicas vigentes. O capitulo
abordara os procedimentos mais indicados, para identificar o valor de mercado de um imovel

rural, como também os procedimentos para determinar o custo de um bem.

No quinto capitulo, intitulado “Estudo de caso”, teremos um exemplo pratico de
avaliacdo de uma propriedade rural, onde serdo descritos os passos adotados para que se chegue
ao resultado desejado, que é identificar, de maneira mais aproximada, o valor de mercado da

propriedade rural ja mencionada.

No sexto capitulo, teremos a “Conclusdo”, ou seja, 0 encerramento final, onde sera
realizada uma interpretacédo final, a respeito de todos os procedimentos que foram adotados
para a elaboracdo deste trabalho como um todo. Ressalte-se que o capitulo procurara ser
construido da maneira mais simples e concisa possivel, de modo a significar uma visao

particular do autor deste trabalho sobre o tema escolhido.
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2. AVALIACAO DE IMOVEIS NO BRASIL.

2.1. Um breve contexto histérico.

Historicamente, a avaliacdo de imoveis surge no Brasil, como sendo uma
necessidade do pais se incorporar aos interesses do mundo capitalista. O avan¢o da economia
capitalista tinha um carater cada vez mais mercantil, onde a terra deveria ter um uso integrado a
economia. A primeira lei brasileira, que veio de encontro com estes interesses, foi a chamada
Lei das Terras, que surge no século XIX, no ano de 1850. E qual a relacdo desta Lei com a
avaliacdo de imoveis? Segundo Aguiar (2012, p. 19) é “baseado na Lei das Terras a cria¢do da
propriedade particular sobre as terras”; portanto a terra passa a ser um bem, e como tal passa a

ter valor. Ainda de acordo com Aguiar (2012, p. 19):

Com esta mudanca, a terra passa a ser meio de economia da sociedade, [...],
tornando-se reserva de capital baseados em expectativas de valorizacdo financeira,
através de rendas, de locacdo e vendas. Passa a servir também como garantia bancaria
em empréstimos para a agricultura e solvéncia em litigios judiciais.

Diante desta realidade, a presenca de estudos de carater avaliatorio encontraria
embasamento legal para se estabelecer futuramente, como um ramo de andlise técnica e
cientifica. No Brasil, somente a partir do inicio do século XX, é que se tem registro das
primeiras atividades de avaliacdo de imoveis elaboradas como ferramenta da Engenharia de
Avaliacdo. Segundo Mainenti (2002, p. 47):

A engenharia de avaliacdo se expandiu gradualmente no Brasil. O primeiro a escrever
publicamente sobre o assunto no pais foi 0 engenheiro Vitor da Silva Freire, em 1918
— 0 artigo se intitulava ‘Avalicdo Racional de Terrenos’. Em 1941, o engenheiro Luis
Carlos Berrini langou o livro Avaliagdo de Terrenos e, cerca de dez anos depois, 0
engenheiro Augusto Luis Duprat apresentou a Associagdo de Brasileira de Normas
Técnicas um anteprojeto das Normas e Técnicas para Avaliacdo de Imdveis.

Foi entdo, que a partir da década de 50, com a apreciacdo e consolidacao de normas
de carater avaliatorio pelas entidades publicas, abrem-se caminhos para que institutos da
sociedade civil, pudessem se organizar entorno do tema das avaliagfes de imdveis. Como
observa Aguiar (2012, p. 19), temos a fundacgdo “em 1953 no Rio de Janeiro, o Instituto de

Engenharia Legal (IEL) e, em 1954, em S&o Paulo, o Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
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Pericias de Engenharia (IBAPE)”. E importante ressaltar, que a partir da criacdo dos dois
institutos, os profissionais responsaveis pela tarefa de realizar de trabalhos de avaliacdo de
bens, principalmente avaliacdo de imdveis do tipo urbano, encontraram subsidios necessarios

para o aprimoramento de procedimentos avaliatérios.

Ainda na década de 50, ocorreram outros acontecimentos importantes sobre 0s
procedimentos de avaliacdo de imdveis; como relata Kuhn, Nerbas e Pereira (2009, p. 48) que
“em 1952, 0 departamento de engenharia da Caixa Econdmica Federal, elaborou sua primeira
norma sobre o tema. Cinco anos mais tarde, em 1957, foi lancado o primeiro anteprojeto de
norma da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT”. Com a defini¢do deste primeiro
anteprojeto de normas da ABNT; acBes de desapropriacdo consolidaram o campo de atuacédo de
profissionais da avaliagdo de imdveis nos anos 60. A “avaliacdo de imdveis ganhou importancia
com o surto de desapropriaces ocorrido na década de 1960, quando passaram a ser feitos
estudos por comissdes de profissionais dedicados a pericias e avaliacbes judiciais” (KUHN,
NERBAS e PEREIRA, 2009, p. 48).

Na década de 70, surge a necessidade de se criar novas normas, cada vez mais
especificas a determinados tipos de bens, acompanhadas da necessidade de procedimentos mais
rigorosos de elaboracdo; demonstrando o crescimento significativo na importancia dos

trabalhos avaliatorios, para a sociedade brasileira.

Em 1977 surge a primeira norma brasileira para avaliagdo de imGveis urbanos, a
chamada NBR 5676 (NB-502) da ABNT, cuja principal novidade é o estabelecimento
de niveis de precisdo para as avaliagcGes. Nessa época a ABNT comega a produzir
outras normas para avaliages, com a seguinte tipologia: imoveis rurais; unidades
padronizadas; maquinas, equipamentos e complexos industriais; glebas urbanizaveis
(ABNT, 2001, p.02).

Nos anos 80, ocorrem duas mudangas significativas, em relacdo a normas de
avaliacdo de imdveis. Em 1985 entra em vigor a norma NBR 8.799 — Avalicdo de Imoveis
Rurais e, no final da década de 80, a norma brasileira de avaliacdo de imdveis urbanos é
revisada, e acaba adquirindo uma nova nomenclatura, como relata ABNT (2001, p.02):
“Revista em 1989, a norma brasileira para avaliacdo de imdveis urbanos é registrada no
INMETRO como NBR 5676”. Tanto a nova norma como sua antecessora, ja declaravam em
seus contetdos, quem seriam os profissionais habilitados pela realizacdo das avaliacdes. De
acordo NBR 5676 (1990, p. 02):
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Esta norma é exigida em todas as manifestacdes escritas de trabalhos avaliatorios de
imdveis urbano de seus frutos e de direitos. A determinacdo do valor é de
responsabilidade e da competéncia exclusiva dos profissionais legalmente habilitados
pelos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA, em
acordo com a Lei Federal n° 5.194 e com as Resolugdes n° 205 e n° 218 do CONFEA.

Durante os anos 90, no que diz respeito a criacdo de novas normatizacdes, nao
houve evolucdo neste campo, porém, do ponto de vista da disseminacdo de conhecimentos, e do
aprimoramento dos procedimentos metodoldgicos, o decorrer década de 90, mostrou-se como
fundamental para os profissionais e as entidades que atuavam na area de avalicdo de imoveis.
Além disso, é importante ressaltar que a partir dos anos 90, com a abertura do mercado
brasileiro, aos produtos importados, iniciava-se certa popularizacdo da informatica, o que veio
contribuir para o desenvolvimento de novas ferramentas destinadas a elaboracéo das avaliacdes
de imdveis. No entanto seria a partir da virada do século, que as normas de avaliacdo de imoveis

se consolidariam em uma Unica norma; a ABNT NBR 14.653.

2.2. A consolidagéo da Norma NBR 14.653

Foi no ano de 2001, em que todas as normas sobre avalicdo de imdveis e outros
bens, ja elaboradas até aquele momento, foram incorporadas em uma Unica normatizacdo, com
uma nova nomenclatura, constituidas de partes especificas, cujos temas estavam distribuidos,
em: procedimentos gerais (Partel); imoveis urbanos (Parte 2); imoveis rurais (Parte 3);
empreendimentos (Parte 4); maquinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral
(Parte 5); Recursos naturais e ambientais (Parte 6) e; Patriménios historicos (Parte 7). Entrava
em vigor, a partir de entdo, a ABNT NBR 14.653, intitulada Avaliagéo de Bens. Segundo Kuhn,
Nerbas e Pereira (2009, p.49):

Desde entdo, os estudos na &rea de avalicdo evoluiram no Brasil [...]. Essa norma e
suas partes substituiram a NBR 5.676/90 (Avalicdo de Imdveis Urbanos), a NBR
8.799/85 (AvaliacGes de Imoveis Rurais), a NBR 8.951/85 (Avaliacdo de Glebas
Urbanizaveis) e outras normas ndo-especificas para bens imoveis.
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A partir de 2001, as normas especificas, elaboradas pela Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT, que tratam de avaliacdo de iméveis, permanecem como sendo as
diretrizes principais, para elaboracdo padronizada de trabalhos avaliatorios. Ressalte-se, que a
ABNT possui a informacédo das normas em vigor em um dado momento, portanto, como toda
norma esta sujeita a revisdo, é fundamental que todo trabalho de avaliagdo se paute por
referéncias recentes. Hoje, ano de 2015, qualquer trabalho de avaliagdo ou pericia imobiliaria

partem de diretrizes basicas, contidas nas normas técnicas regulamentadoras abaixo:

a) NBR 14653-1: 2001, intitulada Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos

gerais; que fixa as diretrizes para avaliacdo de bens em geral;

b) NBR 14653-2: 2004, intitulada Avaliacdo de bens — Parte 2: Imdveis urbanos;
que fixa as diretrizes para avaliacdo de imdveis urbanos, objetivando a

identificacdo do valor de mercado do imdvel urbano;

c) NBR 14653-3: 2004, intitulada Avaliacdo de bens — Parte 3: Imdveis rurais; que
detalha as diretrizes e padrdes especificos de procedimentos para a avaliacdo de

imoveis rurais, objetivando a identificacao do valor de mercado do imdvel rural;

d) NBR 14653-4: 2002, intitulada Avaliacdo de bens — Parte 4. Empreendimentos;

que fixa as diretrizes para avaliacdo de empreendimentos.

Como comentado anteriormente, as quatro normas brasileiras regulamentadoras —
NBR’s, citadas referem-se apenas a avaliagdes de cunho imobiliario, de maneira geral tais
normas terdo como objetivos basicos: desempenhar um papel guia, consolidando os conceitos,
métodos gerais para 0s servigos técnicos de avaliacdo de bens imdveis; além de apresentarem
diretrizes para os procedimentos de exceléncia relativos ao exercicio profissional dos
profissionais avaliadores. E, sobretudo, tais normatiza¢fes serdo exigiveis em todas as

manifestacdes técnicas escritas vinculadas as atividades de engenharia de avaliagdes.
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3. AVALIACOES RURAIS: DEFINICOES E CONCEITOS

Todo processo de avaliacdo de bens em geral, sejam estes bens imoveis ou néo,
partem de principios basicos comuns, porém durante um procedimento avaliatério de uma
propriedade rural, existe a presenca de certas peculiaridades, em relacdo ao imével rural, que se
mostram, como sendo fundamentais para diferencia-lo, por exemplo, de um imovel urbano, no
momento de uma avaliacdo. Portanto, cabe aos avaliadores, ficarem atentos aos conceitos,
simbolos, componentes, terminologias, dentre outras particularidades, que sdo de uso
apropriado apenas as propriedades rurais. Algumas defini¢des e conceitos sdo comuns a todos
0s processos de avaliacdo independente do objeto avaliado; como € o caso do termo valor de
mercado. Ou seja, independentemente se ser uma fazenda, um sitio, um apartamento, uma sala
comercial, uma casa, um terreno, enfim, como para todos os tipos de; para todos eles, a
definicdo ou o entendimento sobre o termo valor de mercado se faz presente para todos os
procedimentos avaliatorios. Ja outras definicdes e conceitos, podem fazer parte apenas de bens
especificos; como é caso de avaliacdo de semoventes, um componente quase que exclusivo de

propriedades rurais.

Para efeito deste trabalho, toda a fundamentacéo tedrica, que serdo apresentadas a
seguir, como avaliacdo de imdveis rurais, valor de mercado, imoével rural, componentes de um
imével rural (terra, benfeitorias, semoventes, maquinas e equipamentos, recursos naturais,
frutos e direitos) estardo em acordo com as defini¢des e conceitos preconizados pelas normas
técnicas que tratam de procedimentos de avaliacdes de bens e, em especial; as que tratam

especificamente sobre 0s procedimentos avaliatorios dos iméveis rurais.

3.1. Avaliagdo de imoveis rurais

Por principio basico é fundamental entender que todo imdvel, seja urbano ou rural,
sd0 necessariamente bens que integram o patriménio de alguém (particular ou publico),
portanto possui seu correspondente valor. Logo, toda atividade de avaliacdo de imoveis deve
ser capaz de corresponder a expectativa de estimar um valor, de modo fundamentado, sobre

determinado bem imdvel em processo de avaliagdo. Temos entdo, a contextualizacdo necesséria
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de definicdo de avaliacdo de bem, seja ele um imovel ou ndo. De acordo com Baltazar (2014, p.
06), “nas avaliacdes de imdveis ou de bens, a metodologia aplicada podera ser diversificada,
mas o objetivo sera sempre 0 mesmo, na maioria dos casos: determinar o valor de mercado de
um Bem ou Imével rural”. E continua Baltazar (2014, p. 08), “avaliar imoveis e bens rurais
consistem em determinar seu valor de mercado em certo momento, com emprego de critérios e

métodos consagrados pela ciéncia avaliatoria, através de observacgdes e calculos estatisticos™.

Portanto, percebe-se que o durante o processo de avaliar um imdvel, cabe ao
avaliador se utilizar de principios financeiros e econémicos, de onde posteriormente sera
tomada uma decisdo de valores pertinentes ao objeto avaliado. Como relata Lima (2005, p. 12),
“o trabalho do avaliador rural é o de identificar, presumir e analisar todas as informacdes
relevantes e interpretd-las no contexto dos principios econdémicos, aplicando as técnicas
apropriadas que resultardo na estimativa de valor”. Ja segundo descreve Nasser Junior (2013, p.
17), que “uma avaliagdo passa por um processo que procura responder, especificamente, sobre

a variagao do valor de um todo ou de partes, através de uma conclusao fundamentada”.

Torna-se fundamental, que em toda atividade de avaliacdo, seja realizada uma
intensa observacdo do mercado imobiliario, negociacdes de compra e venda de imdveis, para a
devida comparacdo das caracteristicas do bem imoOvel em avaliagdo com outros bens
semelhantes, para posterior levantamento do valor de mercado do mesmo, fundamentado em

graus de confiabilidade dado pelas normas técnicas de avaliacdo de imdveis.

Buscando-se o devido embasamento normativo, temos que a ABNT (2001, p. 03)
define avaliagdo de bens, como sendo uma “andlise técnica, realizada por engenheiro de
avaliagOes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econdmica, para uma determinada
finalidade, situaco e data”. Seguindo tal vertente, o IBAPE-SP* (2011, p. 04), em consonancia
com as normas da ABNT, define avaliagio como sendo uma “atividade que envolve a
determinacéo técnica do valor quantitativo, qualitativo, ou monetario de um bem, ou de seus
rendimentos, gravames, frutos, direitos, seguros, ou de um empreendimento, para uma data e

um lugar determinado”.

* O IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo é entidade sem fins
lucrativos integrada por engenheiros, arquitetos e empresas dedicados as areas de avaliacdes, pericias e inspecoes
de engenharia no Estado de Sao Paulo. Dentre seus objetivos destacam-se primordialmente o aprimoramento, a
divulgacdo e a transmissdo do conhecimento técnico nas areas de atuagdo de seus associados.
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3.2. Valor de mercado

Independente do tipo de contexto, em que pode ser inserida a definicdo de avaliacao
de imdvel rural, como de qualquer bem imével ou ndo, é ponto de convergéncia, que o objetivo
da maioria dos procedimentos avaliatorios, passa necessariamente por estimar um valor para o
bem que se esta avaliando. Segundo Baltazar (2014, p. 06), “nas avalia¢des de imoveis ou de
bens, a metodologia aplicada podera ser diversificada, mas o objetivo sera sempre o0 mesmo, na
maioria dos casos: determinar o valor de mercado de um Bem ou Imoével rural”. Partindo de tal

objetivo, faz-se necessario um melhor entendimento sobre o termo valor de mercado.

Como ja levantado em consideragdes anteriores, um imovel rural é um bem, e como
todos os bens, ele estd sujeito as leis do mercado e das teorias econémicas, de oferta de
demanda. De maneira geral, segundo descreve Bernanke ¢ Frank (2012, p. 65), “o mercado para
qualquer bem consiste em todos 0s seus compradores ¢ vendedores”; além disto, de acordo
Bernanke e Frank (2012, p. 64), sdo “as negociagdes entre vendedores e compradores NOS

mercados determinam os precos e as quantidades de bens e servicos neles comercializados”.

Sabe-se, que de acordo com leis de oferta e demanda da teoria econdmica, em um
mercado livre (aquele que ndo esteja sofrendo intervencdes, principalmente estatais), o preco e
guantidade demandada sdo elementos inversamente relacionados. Resumidamente, quando o
preco de um bem esta relativamente alto, a oferta (a quantidade de bem no mercado) também é
alta, no entanto o numero de pessoas dispostas a pagar por este bem €é baixo. Graficamente, a
demanda e a oferta sdo representadas por curvas em direcdes opostas. Segundo a Bernanke e
Frank (2012, p. 65) “a curva de demanda para qualquer bem é uma funcao decrescente de seu
prego”. Portanto € importante que ocorra um equilibrio entre demanda e oferta. “O equilibrio de
mercado ocorre quando todos os compradores e vendedores estdo satisfeitos com suas
respectivas quantidades no preco de mercado” (BERNANKE e FRANK, 2012, p. 68). Ou
ainda, segundo Nasser Junior (2013, p. 17), “o valor de um bem ¢ resultado do equilibrio entre
0 que os compradores estiverem dispostos a pagar pela aquisicdo e o que os vendedores

aceitarem como preco de venda perante as alternativas que tém”.

Percebe-se que na maioria das referéncias conceituais tratadas anteriormente,
utiliza-se o termo preco de mercado e ndo valor de mercado. Entenda-se que ndo existe

diferenga substancial entre os termos preco e valor, a diferenca de ambos é apenas de
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percepcéo, particularmente por parte dos compradores ou consumidores ao adquirem um bem.
De acordo com Nasser Junior (2013, p. 16) “valor é expressdo de uma necessidade, de um
desejo ou de um capricho”. Ja o prego, continuando Nasser Junior (2013, p. 16) ¢ a “quantia
pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transag¢do envolvendo um bem”. Ou seja, preco é

0 que se paga e o valor é que se deseja adquirir.

Durante uma avaliagdo de imoveis rurais, torna-se evidente que dentro de um
mercado imobiliério, regras econdmicas serdo as mesmas de qualquer mercado. Logo cabe ao
avaliador entender, os movimentos de oferta e demanda para entdo estabelecer o mais adequado
valor de mercado pelo bem imével em avaliacao, evitando problemas entorno de uma possivel
supervalorizacdo ou desvalorizacdo. Conforme relata Arantes e Saldanha (2009, p. 65): “O
engenheiro avaliador deve ser um conhecedor do mercado em que atua e, desta forma, saber o
valor dos imoveis na regido da avaliagdo. Com base neste conhecimento de mercado deve estar

sempre atento a uma possivel supervalorizacao”.

Por fim, ao se tratar de valor de mercado, cabe aos profissionais avaliadores ficarem
atentos ao que conceitua a propria norma regulamentadora 14.653, parte 1, que diz: é a “quantia
mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data

de referéncia, dentro das condi¢Ges do mercado vigente” (ABNT, 2001, p. 05).

3.3. Imovel rural

Considera-se imdvel rural, como sendo toda propriedade com vocacdo para
exploracdo animal ou vegetal, independente de sua localizacdo (ABNT, 2004, p. 02). Esta
definicdo de imovel rural ja é assunto consagrado na legislacdo brasileira. O Estatuto da Terra
ou Lei n® 4.504/64°; trouxe em seu arcabouco, as primeiras conceituacdes sobre o assunto

imoveis rurais. O artigo 4°, inciso |, da referida lei, definem imovel rural como sendo:

Art. 4°, Prédio rustico, de area continua qualquer que seja a sua localizacdo que se
destina a exploracdo extrativa agricola, pecuéria ou agroindustrial, quer através de
planos publicos de valorizagdo, quer através de iniciativa privada.

® Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4504.htm>.
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O conceito trabalhado por Lima (2005, p.11), diz que “as propriedades rurais sdo
imdveis cuja melhor alternativa econémica de exploracdo é por meio da atividade agricola,
pecuaria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial”. Ja segundo descreve Baltazar (2014, p.
08), “de maneira pratica, podemos definir imdvel rural como sendo uma extensdo de terras
continuas de qualquer tamanho, que se presta a exploracdo florestal, agricola, pecuaria ou

agroindustrial, qualquer que seja sua localizagao”.

Percebe-se que, independentemente do contexto, a caracteristica definidora, para
que um imovel seja entendido como rural, ndo passa necessariamente por sua localizacéo, e sim
por sua forma de exploracdo. Portanto, o senso comum de que uma propriedade rural, s sera
assim considerada, caso venha a ser localizada numa zona rural é equivocada; pois se entende,
de acordo com a vigente conceituacgdo, a presenca de imdveis rurais, seja em zonas rurais (a
localizagdo mais comum) como em zonas urbanas. O modo de exploragdo mostra-se t&o
importante, que é usado pela NBR 14.653, parte 3, como uma das formas de classificacdo dos
imoveis rurais. A seguir veremos gque além do modo de exploracao, uma propriedade rural pode

sera também classificada em relagdo a sua dimenséo.

3.3.1. Imovel rural quanto a dimensao

De acordo com o que estabelece a NBR 14.653-3, as propriedades rurais quanto a
sua dimensdo podem ser classificados em pequenos, médios e grandes imdveis rurais; cujas

dimensdes sdo assim, previamente, definidas (ABNT, 2004, p. 03):
a) 0s imoveis de pequenas dimensdes sdo aqueles com até 4 modulos fiscais;
b) os imdveis de médias dimensdes sdo aqueles de 4 a 15 modulos fiscais;
c) os imoveis de grandes dimensdes sdo aqueles acima de 15 modulos fiscais.

Ressalte-se que os valores de dimenséo das propriedades rurais, presentes na NBR
14.653, parte 3, obedecem a definicao legal, estabelecida pelo artigo 4° da Lei n° 8.629/93°, que

dispde sobre a regulamentacdo dos dispositivos constitucionais relativos a reforma agraria.

® Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8629.htm>.
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Em relacdo a unidade modulos fiscais, é importante frisar que esta é uma
circunstancia Gnica, com valores préprios para cada municipio brasileiro. O médulo fiscal” é
estabelecido para cada municipio, e procura refletir a area mediana dos maddulos rurais dos
imoveis rurais do municipio, ou seja, esta vinculado o tamanho médulo rural; ja este é calculado
para cada imdvel rural em separado, e sua area reflete o tipo de exploragéo predominante no

imdvel rural, segundo sua regido de localizacao.

Uma vez esclarecido que cada municipio do Brasil possui seu valor de mddulo
fiscal, € importante mencionar que os mddulos fiscais devem ser expressos em hectares (ha).
Alias, esta deve ser a unidade de medida mais adequada para exprimir superficies agrarias em
trabalhos de avaliacdo de imdveis rurais. Segundo Arantes e Saldanha (2009, p. 23), “a medida
padrdo de terras é o hectare (10.000,00 metros quadrados), justamente para evitar
interpretacdes equivocadas de metragens, visto que no Brasil existe uma quantidade grande de

medidas de area em cada regido”.

3.3.2. Imovel rural quanto a exploracéo

Segundo a norma regulamentadora NBR 14.653, parte 3, informa que além da
dimensao os imoveis rurais devem ser classificados também, quanto a sua forma de exploragédo

econbmica, de acordo com as op¢des abaixo (ABNT, 2004, p. 03):
a) nao explorado;
b) de lazer e turismo;
c) de agricultura;
d) de pecuaria;
e) de silvicultura;
f) agroindustrial,

g) misto.

" Este é o entendimento de médulo fiscal de acordo com o Instituto Nacional de Colonizacao e Reforma Agraria —
INCRA. Disponivel em: <http://www.incra.gov.br/qual-e-a-diferenca-entre-modulo-rural-e-modulo-fiscal>.
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Em se tratando de modo de utilizacdo econémica da propriedade, ndo ha
dificuldade em entender que um imovel rural classificado como sendo de agricultura, significa
dizer que sua exploracdo econémica principal, corresponde a algum um tipo de atividade
agricola. Este € o raciocinio, para as demais classificacdes. Ou seja, um imdvel rural de
pecuaria, tem como sua principal atividade exploratdria a criacdo de animais; um imével misto
pode ter como atividade principal a agropecuéria; e assim por diante. No entanto € importante
que se atente para situacdes peculiares, que podem ser encontradas em um trabalho de

avaliacdo. Vejamos o exemplo que Arantes e Saldanha (2009, p. 28) descrevem:

Imével de lazer, situado em uma &rea rural, sem destinagcio agrosilvopastoril
conjunta, ndo é considerado imovel rural e, desta forma estara sujeito a tributacéo
como imovel urbano (IPTU — Imposto Predial Territorial Urbano). Ainda, deve ser
avaliado como imével urbano e sujeito a Norma Técnica ABNT 14.653-2.

Esta situacdo descrita anteriormente remonta a propria a defini¢do de imovel rural,
em que independente de sua localizacdo, 0 que caracteriza a propriedade rural é o tipo de
atividade que vem sendo explorada nela. E neste ponto, que os avaliadores devem se atentar
para a primeira classificacdo dada um imdvel rural quanto a sua forma de exploracdo, o
chamado imoével ndo explorado. Uma propriedade rural classificada como imével néo
explorado, significa que se trata de uma propriedade improdutiva, conforme estabelece a Lei
Federal 8.629/93 (ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 28). Cabe ao avaliador ter o
conhecimento dos subsidios legais, para enquadrar a propriedade rural como sendo produtiva

ou improdutiva. A referida Lei Federal n® 8.629/93, traz em seu artigo 6°, a seguinte redacao:

Art. 6°. Considera-se propriedade produtiva aquela que, explorada econémica e
racionalmente, atinge, simultaneamente, graus de utilizacéo da terra e de eficiéncia na
exploragdo, segundo indices fixados pelo 6rgdo federal competente.

O 6rgdo competente para fiscalizar o cumprimento, a que se refere o paragrafo
anterior é o Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréria — INCRAZ, cuja uma das
funces foi estabelecer por meio do artigo 4° da Instru¢cdo Normativa N° 11, de 04 de abril de

2003, os parametros para identificar um imaével rural como produtivo:

® O Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA) é uma autarquia do Governo Federal,
vinculada ao Ministério do Desenvolvimento Agrario (MDA), criada a partir do decreto n® 1.110, de 09 de julho de
1970. Sua missdo prioritaria é executar a reforma agraria e realizar o ordenamento fundiario nacional.
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Art. 4.° Considera-se propriedade produtiva para fins do disposto no art. 6.° da Lei n.°
8.629/93, aquela que explorada econdmica e racionalmente, atinge, simultaneamente,
Grau de Utilizacdo da Terra - GUT igual ou superior a 80% (oitenta por cento) e Grau
de Eficiéncia na Exploracdo - GEE igual ou superior a 100% (cem por cento).

Resumidamente, o que se busca com tais indices (GUT e GEE)® é a exploracéo
mais adequada da propriedade rural, de modo que a terra ndo fique total ou parcialmente,
inexplorada. Consequentemente, o imovel rural que for explorado adequadamente com GEE
igual a 100% e GUT superior a 80%, acaba por cumprir sua funcéo social*®. Isto demonstra o
guanto é importante, durante uma avaliacéo, é papel dos profissionais avaliadores buscarem as
informacBes necessarias para classificar a de forma precisa e correta a propriedade rural que

esta sendo alvo de um trabalho avaliatorio.

3.4. O que avaliar?

Durante um procedimento avaliatério de uma propriedade rural € importante saber
gue a maioria dos bens imdveis deste tipo, normalmente sdo formados por um conjunto de
elementos, que podemos designar como bens rurais, que de forma conjugada ou n&o, sdo
peculiares (ndo exclusivos) ao imdvel rural. Segundo Aguiar (2012, p.21), “os imoveis rurais
possuem diversos componentes, em unido ou parceladamente, permitem que possam ser
produtivos de acordo com a legislacdo e exploracdo. O conjunto compde-se de: terras,
benfeitorias reprodutivas e ndo reprodutivas, recursos naturais, semoventes, maquinas,
motores, implementos e outros servigos ¢ produtos”. De acordo a descrigcdo estabelecida pela
norma regulamentadora NBR 14.653-3, sdo componentes de um imdvel rural: a terra, as
benfeitorias, as maquinas e equipamentos fixos ou removiveis, veiculos, semoventes e recursos
naturais. Também é importante salientar que alem dos componentes, cabe numa avaliacdo de

imovel rural avaliar as questdes de frutos e direitos advindos da propriedade.

% As diretrizes para obtencdo do GUT e GEE esto descritos na Instrucdo Normativa N° 11 do INCRA, de 04 de
abril de 2003, que se encontra disponibilizada no site do INCRA em: <http://www.incra.gov.br>.

19 segundo o INCRA, todo imével rural cumpre sua fungdo social quando utiliza adequadamente 0s recursos
naturais e preserva 0 meio ambiente; quando observa as disposi¢des que regulam as relac6es de trabalho e ndo
utiliza méo de obra em condicdo analoga a da escraviddo; e quando a exploracdo da terra tem por objetivo o bem
estar dos trabalhadores e proprietarios. Disponivel em: <http://www.incra.gov.br/imovel_improdutivo>.
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3.4.1. As Terras

Segundo descreve Aguiar (2012, p.24), a terra ¢ “o principal componente de uma
propriedade rural”. De acordo com ABNT (2004, p. 03), durante um processo avaliatorio de
uma propriedade rural, as terras devem ser enquadradas em duas formas de classificagdes: a
primeira, de acordo com a capacidade de uso das terras; e a segunda, de acordo com estagio de

exploracdo atual das terras.

3.4.1.1. As Terras segundo sua capacidade de uso

Segundo a ABNT (2004, p. 03), as terras podem ser enquadradas de acordo com 0
sistema de classificacdo da Capacidade de Uso das Terras, conforme o Manual Brasileiro para
Levantamento da Capacidade de Uso da Terra - 11l aproximagdo, ou o que vier a substitui-lo
para fins de avaliacdo de imoveis rurais. O referido manual estabelece diferencas classes de
terras, relacionando seu potencial de producdo destinado a culturas agricolas, com o estado de
conservacao do solo. Basicamente séo trés tipos de terras (cultivaveis, cultivaveis em casos
especiais e impréprias) divididas em oito classes (ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 28):

Classe | — terras cultivaveis aparentemente sem problemas especiais de

conservacao;
Classe Il — terras cultivaveis com problemas simples de conservagao;
Classe 111 — terras cultivaveis com problemas complexos de conservagéo;

Classe IV — terras cultivaveis apenas ocasionalmente com sérios problemas de

conservacao;

Classe V — terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas
permanentes e adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamentos, sem

necessidade de préticas especiais de conservagéo;
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Classe VI — terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas
permanentes e adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamentos, mas com

problemas simples de conservacao;

Classe VII — terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas
permanentes e adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamentos, mas com

problemas complexos de conservacao;

Classe VI —terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo
servir apenas como abrigo da fauna silvestre, como ambiente de recreagdo ou para

fins de armazenamento de agua.

Pode-se tomar como referéncia também, para enquadrar as terras de uma
propriedade rural, 0 modelo de Capacidade de uso dos solos de Norton. Conforme informa
Aguiar (2012, p. 41), “o pesquisador norte-americano Norton apresentou um critério capaz de
permitir a caracterizagdo perfeita para avaliagao rural”. Norton foi capaz de elaborar seu
proprio critério para classificar os solos em funcdo da sua capacidade de gerar rendimentos,
levando em conta uma série de caracteristicas referentes ao solo, como cor, textura, topografia,
pedregosidade, profundidade, erosdo, fertilidade, dentre outras; que puderam ser resumidas no
quadro esquematico abaixo (AGUIAR, 2012, p. 43):

Quadro I — Classificacao das Terras de acordo com as Classes de Norton
Pastos Lavoura

Classes

Preservacao
Flora e Fauna
Silvicultura
e/ou Pastos

Limitado

Limitado

Intensivo
Moderado
Intensivo
Muito
Intensivo

Fonte: Aguiar (2012).

O enquadramento adequado das terras de um imovel rural € um passo fundamental
em avaliacdo, pois uma vez estabelecida classe de terra presente na propriedade, ressalte-se que

em uma propriedade pode existir o enquadramento em mais de uma classe diferente; estas
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informagdes servirdo de embasamento para possiveis futuras aplicacbes matematicas e
estatisticas, dependendo da escolha dos procedimentos metodoldgicos de avaliacdo de imoveis

rurais adotados pelo profissional avaliador.

3.4.1.2. As Terras segundo seu estégio de exploracéo atual

E importante ndo confundir o estagio de exploracdo atual das terras de uma
propriedade rural, com a classificacdo que é dada ao imdvel (exemplo: de agricultura, de
pecudria, de lazer e turismo, entre outros), ja tratado em itens anteriores. O enquadramento das
terras segundo seu estagio de exploracdo atual, diz respeito ao modo de cobertura presente no
solo, no momento da avaliagdo; ou seja, como se encontram as terras da propriedade rural. S&o
trés as possibilidades de enquadramento das terras, de acordo com ABNT (2004, p. 03):

a) terra bruta;
b) terra nua;
c) terra cultivada.

A terra bruta, de acordo como um dos itens definidos pela norma técnica NBR
14.653-3, significa uma terra ndo trabalhada, com ou sem vegetacdo natural (ABNT, 2004, p.
02). Ja segundo Arantes e Saldanha (2009, p. 22), sdo terras que “ndo possui trabalhos ou

servigos realizados pela mao humana”.

Em relacdo a definicdo de terra nua, estabelecida pela NBR 14.653-3, corresponde
a uma terra sem producao vegetal ou vegetagédo natural (ABNT, 2004, p. 02). No entendimento
de Arantes e Saldanha (2009, p. 22), terra nua é uma “terra ja cultivada, porém, naquele exato

momento da avaliagcdo, encontra-se descoberta de vegetacdo”.

E por fim, ao tratar da conceituacdo de terra cultivada, a norma regulamentadora
14.653, parte 3, como sendo uma terra com cultivo agricola (ABNT, 2004, p. 02). Segundo
Arantes e Saldanha (2009, p. 22), “¢é aquela preparada para cultivo ou coberta com algum tipo

de cultura (reflorestamento, lavoura ou pastagens)”.
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3.4.2. As Benfeitorias

As benfeitorias sdo todas as intervengdes que o proprietario, ou o possuidor de um
imovel, no caso rural, venha a realizar no mesmo com intuito de melhoré-lo. De acordo com o
estabelecido pela ABNT (2001, p. 03), as benfeitorias sdo definidas, como sendo todo o
resultado de uma obra ou servigo realizado num bem e que ndo pode ser retirado sem
destruicdo, fratura ou dano. Neste sentido, podem ser enquadradas nos seguintes tipos*’: as
benfeitorias necessarias (aquelas que sdo indispensaveis para conservar o bem ou evitar a sua
deterioracdo); as benfeitorias Uteis (aquelas que aumentam ou facilitam o uso do bem, embora
dispensaveis); e por fim, as benfeitorias voluptuarias (aquelas que visam simplesmente um

deleite ou recreacdo, sem aumentar o uso normal do bem).

No entanto, durante uma atividade avaliatoria de um imovel rural, deve-se atentar
ao estabelecido pela norma regulamentadora 14.653, parte 3, que divide as benfeitorias
presentes na propriedade em: producéo vegetal (culturas); construcdes (exemplos: casa, galpao,
cercas) e instalacdes (exemplos: rede de energia elétrica, rede de distribuicdo de agua); além de
obras e trabalhos de melhoria das terras (ABNT, 2004, p. 03).

3.4.2.1. Producéo vegetal

Sdo as culturas agricolas exploradas na propriedade, de forma direta ou
indiretamente (como um reflorestamento). De forma geral, as producdes vegetais podem ser
classificadas como sendo benfeitorias do tipo reprodutivas. Segundo o entendimento do
IBAPE-SP (2002, p. 04), tais benfeitorias devem ser compreendidas como toda e qualquer
plantacdo com carater comercial ou domeéstico, implantadas no imovel, cuja retirada pode
provocar perda total ou parcial, sendo divididas em culturas permanentes, florestas e pastagens
cultivadas, e que, embora ndo negociaveis separadamente do solo, poderdo ter cotacdo em

separado, para base de negdcios de propriedades rurais.

11 As definicBes de benfeitorias, estabelecida pela ABNT (2001, p. 03) estdo em consonancia, em relagdo ao
Cddigo Civil Brasileiro ou Lei n° 10.406 de 10 de janeiro de 2002, cujo artigo 96, traz os tipos e os devidos
conceitos das benfeitorias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm>.
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As culturas agricolas ou benfeitorias reprodutivas podem ser chamadas de capital
fundiério produtivo, uma vez abrangem todas as inovag@es introduzidas no imdvel capazes de
proporcionar renda pela venda dos seus produtos, como no caso de reflorestamentos, pastos
cultivados ou melhorados, culturas temporarias e permanentes (LIMA, 2005, p. 34). Segundo
Arantes e Saldanha (2009, p. 31) as producgdes vegetais sdo benfeitorias reprodutivas, pois

“geram receita diretamente pelo seu uso ou disposi¢cao”.

3.4.2.2. Construcdes e instalagdes

As construcoes e instalacdes sao categorias de benfeitorias ndo reprodutivas; que de
acordo com o IBAPE-SP (2002, p. 04) séo aquelas que se acham aderidas ao chdo, porém nao
sd0 negociaveis e nem rentaveis separadamente das terras. Segundo descreve Aguiar (2012, p.
25), “na benfeitoria construcbes e instalagdes sdo introduzidas na propriedade inovacoes
construtivas que ndo geram rendimentos, porém, sdo necessarias para as exploracdes”. E o
mesmo entendimento de Lima (2005, p. 34), que chama a benfeitoria ndo reprodutiva de capital
fundiério auxiliar, pois ndo proporciona rendimentos proprios, mas contribuem para o éxito das
atividades na propriedade rural. J& Arantes e Saldanha (2009, p. 31), classifica tal benfeitoria
como de capital fundiario ndo produtivo. Sao exemplos de construcdes: as edificacbes em geral,
como a casa sede, casa do caseiro ou dos empregados, galpBes, estabulos, etc. Entre as
instalagBes temos as cercas, a rede de energia elétrica, a rede de distribuicdo de agua, etc.

3.4.2.3. Obras e trabalhos de melhoria das terras

Como o proprio nome sugere, sdo as obras feitas para o melhoramento e
conservacdo das terras da propriedade rural. Segundo descreve Lima (2005, p. 34), tais
trabalhos de melhoria das terras podem ser chamados de melhoramentos fundiarios, que sédo
efetuados no proprio solo, cujos efeitos podem se apresentar de forma permanente ou
prolongada. Sdo exemplos de obras de melhoria: calagem ou gessagem (que visam a correcdo

do solo); curvas de nivel e terracos (usados para a protecdo do solo); desbravamento; etc.
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3.4.3. Maquinas e equipamentos

Tratado pela norma 14.653, parte 3, como maquinas e equipamentos fixos ou
removiveis (ABNT, 2004, p. 04), é todo o maquinario, implementos e utensilios utilizados no
imovel rural. Segundo Aguiar (2012, p.25), “sdo os veiculos, tratores, maquinas para
beneficiamento, arados, bombas, grades, ferramentas diversas e utensilios, material para
encilhamentos de equinos”. J& de acordo com o entendimento de Lima (2005, p. 34) sdo

“capital de exploragao fixo, inanimado”.

3.4.4. Veiculos

De acordo com a NBR 14.653-3, os veiculos, devem ser avaliados separadamente
das méaquinas e equipamentos, porém é de entendimento de muitos que se tratam do mesmo tipo
objeto, pois veiculos, como tratores, caminh@es, sdo bens inanimados como no caso dos
equipamentos e maquinas. Como foi mencionado no item anterior, tanto Aguiar (2012, p.25)
como Lima (2005, p. 34), constroem este entendimento sobre esta questao.

3.4.5. Semoventes

Sd0 os animais presentes na propriedade, sejam por atividades ligadas a
pecuaria, ou simplesmente aqueles que ajudam na manutencdo e nos servigos da propriedade.
Segundo descreve Aguiar (2012, p.25), tratam-se “dos animais utilizados na lavoura e pecuaria

ou ainda, como produtores, bovinos, equinos, suinos e aves”.

Na visdo de Lima (2005, p. 34), os semoventes podem ser entendidos como
“animais de lide e auxiliares ¢ os produtores (ou de rendimento)”. Ou ainda, de acordo com o
tratamento dado por Arantes e Saldanha (2009, p. 32), referindo-se aos semoventes como

“capital de exploragao fixo, vivo”.
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3.4.6. Recursos naturais

De acordo com Lima (2005, p. 35) recursos naturais ¢ “tudo aquilo que pode ser
considerado como dadiva da natureza que se encontra sobre o solo, fixado ou ndo a ele, e que
possa ser extraido para vender ou ser usado na propriedade tais como: matas e capoeiras
(madeiras e lenhas), pedreiras e cascalheiras, nascentes ¢ quedas d’agua”. Segundo descreve
Aguiar (2012, p. 24), o que “ndo considerados como terra nua, classificamos como recursos
exploraveis ofertados pela natureza. Madeira exploravel e recursos minerais, pedreiras,

minérios, areia para diversos fins e nascentes, como rios, lagoas, cachoeiras”.

Na visdo do IBAPE-SP (2002, p. 20) os recursos naturais sdo aqueles que surgem
no solo naturalmente, logo ndo possuem qualquer custo de producéo, e acabam se constituindo
como bens econémicos, como é caso de florestas e pastos naturais, &guas e materiais de lavra,

como argilas, areias e rochas.

Os recursos naturais talvez seja 0 ponto mais que mereca maior atencao por parte
dos profissionais avaliadores. Este fato se justifica pela presenca de uma ampla e diversificada
concepcdo juridica e legal sobre o tema. De acordo com o estabelecido pela NBR 14.653-3, 0s
recursos naturais presentes em um imovel rural, que devem ser avaliados, dizem respeito aos
recursos (ABNT, 2004, p. 04):

a) florestais;
b) hidricos;
C) minerais.

A exploragdo econbmica de qualquer destes recursos naturais, encontra-se
devidamente regulamentado por um arcabouco juridico especifico. Os profissionais avaliadores
precisam atentar para o fato que, em caso de exploracdo de qualquer recurso natural presente na
propriedade, seja ele florestal ou mineral ou hidrico, este deve possuir a devida permissao dada
entidade governamental competente. Como exemplifica Arantes e Saldanha (2009, p. 149):
qualquer atividade econdmica que use recursos hidricos deve ser avaliada, mediante a presenca

das devidas outorgas e licencas do 6érgdo competente.
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3.4.7. Frutos

O fruto é o resultado da exploracdo econémica de um determinado bem (ABNT,
2001, p. 04). S&o as receitas percebidas, direta ou indiretamente, pela exploracdo do imovel
rural (ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 34). De acordo com o estabelecido pela norma
técnica 14.653-3, os frutos dizem respeito (ABNT, 2004, p. 04)

a) rendas de exploracéo direta;
b) aluguel;
c) arrendamento;

d) e parcerias.

3.4.8. Direitos

Segundo Arantes e Saldanha (2009, p. 35), “os direitos podem ser dos donos ou
possuidores do imével ou terceiros sobre este”. Conforme entendimento da norma 14.653, parte
3, os direitos*® que poderéo ser objetos de avaliacdo sdo os seguintes (ABNT, 2004, p. 04):

a) servidoes;

b) usufrutos;

C) concessoes;

d) comodatos;

e) direitos hereditarios;
f) direitos possessorios;

g) outros.

12 s30 questdes de Direito civil, que é o ramo do Direito que aborda situagdes de direitos e obrigages em relacéo
a ordem privada das pessoas (fisicas e juridicas). Portanto, sdo situacBes regulamentadas pelo Cédigo Civil
Brasileiro, representado pela Lei n® 10.406 de janeiro de 2002, responséavel pelo conjunto de normas que tratam de

obrigac0es e direitos de carater particular e patrimonial, em vigor no territério brasileiro.
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4. METODOS DE AVALIACAO DE IMOVEIS RURAIS

Muitos sdo as metodologias e critérios que podem ser utilizados para avalia¢éo de
imdveis e bens rurais. Cabe salientar, que ndo existem métodos melhores ou piores do que
outros, e sim aqueles mais adequados a certo tipo de avaliagdo. De acordo com ABNT (2001,
p.08), “a metodologia aplicavel € funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas
no mercado”. Portanto, € importante que o todo profissional avaliador tenha como ponto de
partida, o conhecimento prévio do tipo de trabalho avaliatério que ira realizar, além de ter o
entendimento necessario, de conceitos e procedimentos, de aplicacdo dos métodos de avaliacdo
de bens, para entdo, de posse dos subsidios tedricos envolvendo o tema, escolher aquela
metodologia mais adequada, voltada para aquele bem especifico, e consequentemente, para
aquele trabalho que esté disposto a executar.

Qualquer trabalho de avaliacdo devera ser realizado em fungdo basicamente, da
natureza do bem. No caso especifico dos imdveis rurais, sabe-se que as diretrizes gerais de
avaliacdo estdo norteadas pela norma regulamentadora NBR 14.653-3. Partindo desta diretriz
normativa, constatar-se-a, resumidamente, que os métodos de avaliacdo podem ser divididos
em dois grupos: os diretos e os indiretos. Serdo diretos aqueles que ndo necessitam de
procedimentos complementares, para que se alcance um resultado esperado; neste sentido,
serdo indiretos aqueles que precisam de procedimentos auxiliares, para que se chegue ao
objetivo desejado. A seguir, veremos que sao quatro as metodologias béasicas aplicadas que

podem ser aplicadas em uma avaliacdo de imovel rural, conforme a NBR 14.653-3.

4.1. Método comparativo direto de dados de mercado

O método comparativo direto de dados de mercado procura identificar o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra (ABNT, 2001, p. 08). Também conhecido nos trabalhos de avaliacGes
internacionais, como The comparative sales approach, é um método avaliatério direto, em que

o valor do bem, seja ele imovel ou ndo, é obtido a partir de comparagéo direta com outros bens
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similares de mercado. Conforme o entendimento Lima (2005, p.18) ¢ o método que “visa
determinar o valor baseando-se na comparacdo como outros imoveis semelhantes
transacionados e/ou ofertados no mercado, efetuando-se, € claro, as homogeneizacdes devidas
em funcdo das diferencas entre as diversas amostras”. E continua Lima (2005, p.18), “como o
proprio nome indica, baseia-se na determinacdo de forma direta do valor da propriedade, em

fungdo de um valor médio de venda obtido em uma amostragem de mercado”.

O meétodo comparativo direto € a metodologia mais utilizada para nos
procedimentos de avaliacdo de imdvel rural, como para os demais bens alvos de trabalhos
avaliatorios. Como ja relatado, trata-se de um método direto, com procedimentos simples e
eficientes, que se baseia em uma pesquisa de valores de mercado entre imoveis semelhantes.
Obviamente, ndo existe uma propriedade rural idéntica a outra. A pretensa semelhanca entre
estes imoOveis ocorre em seus atributos (solo, atividade econdmica, entre outros). De acordo
com Lima (2005, p. 22), os atributos podem ser entendidos como sendo as caracteristicas
presentes nos imoveis que os individualizam, como sua area, sua localizacao, as possibilidades
de exploracdo econdmica, sua infraestrutura, a disponibilidade dos recursos naturais, etc. Além
disso, a busca por iméveis semelhantes deve partir de uma situacdo ou imovel paradigma.
Portanto, temos a comparacado direta entre os atributos pertencentes a um conjunto de imoveis
semelhantes, partindo de um paradigma. Entenda-se como imdvel paradigma como sendo
aquele imoével que se deseja avaliar; porém de acordo o entendimento de Lima (2005, p. 90),
apesar da maioria das avaliagdes adotarem como paradigma o imoével avaliando, esta ndo é uma
situacdo obrigatoria, uma vez que se pode adotar qualquer imoével padréo, porém desde que

estejam na mesma regido do avaliando.

A compreensao sobre os imoveis paradigmas e semelhantes sdo fundamentais, para
a execucdo dos procedimentos envolvendo o método comparativo direto de dados de mercado;
pois somente a partir de uma situacdo paradigma que serdo levantados os dados adequados
(semelhantes), para um futuro processo de homogeneizagao (correcdo ou adequagao dos dados
pesquisados), que servirdo de base para o alcance do resultado desejado, no caso, ao valor do

imovel em processo de avaliacéo.

O fato de ndo haver igualdade entre propriedades rurais e sim semelhancas, é o
ponto de partida para a homogeneizacgéo de valores, que decorre da escolha mais adequada dos
mecanismos de tratamento de dados de mercado. Portanto, pode-se afirmar que é obrigatorio

para existir o método comparativo direto de dados de mercado que haja, de forma consequente,
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a aplicacdo de um tratamento técnico. Sdo duas as formas de tratamentos de dados com objetivo
de homogeneizacdo dos valores pesquisados para uma avalia¢do: o tratamento por fatores e o

tratamento cientifico (ou por inferéncia estatistica).

4.1.1. Tratamento por fatores

No tratamento por fatores, o conjunto dos atributos das amostras (0s imoveis
semelhantes pesquisados) serd submetido as adequacBes ou correcfes necessarias, seja pela
aplicacdo direta de férmulas ou por meio da comparacdo direta entre valores previamente
tabelados. Estas formulas e tabelas sdo os chamados fatores de homogeneizacdo. De acordo
informagdo da ABNT (2004, p. 16):

No caso de utilizacho de fatores de homogeneizacdo, recomenda-se que a
determinagdo destes tenha origem em estudos fundamentados estatisticamente e
envolva variaveis, como, por exemplo, escalas de fatores de classes de capacidade de
uso, fatores de situacdo e recursos hidricos. Os dados basicos devem ser obtidos na
mesma regido geoecondmica onde esta localizado o imével avaliando [...].

As operacdes por fatores sao uma forma simples e eficiente, pois se utilizam de
bastante subjetividade no momento de diferenciar os atributos entre os dados de mercado, seja
na escolha das formulas ou das tabelas que deverdo ser adotadas em trabalho avaliatorio.
Mesmo com todo o regramento da norma técnica NBR 14.653-3, a referida norma nédo imp&e
quais devem ser os fatores adotados para o processo de homogeneizacao, sendo de livre escolha
do avaliador, adotar as operacdes mais adequadas de correcdo de valores no momento da

avaliacdo. A seguir, vermos alguns fatores que podem ser trabalhados em uma avaliagao.

4.1.1.1. Fator fonte

Conforme a norma regulamentadora 14.653, parte 3, o fator fonte é definido como
sendo a relacdo media entre o valor de transacdo do imdvel (o preco pelo qual foi realmente

vendido) e o seu valor de oferta, observado no mercado imobilidrio do qual faz parte o imével
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avaliando (ABNT, 2004, p. 26). Deve-se atentar que o valor de venda ou a vista de um imdvel
ndo é igual ao seu valor de oferta; geralmente, para os valores de oferta dos imdveis existe 0 um
fator da oferta ou fator elasticidade da oferta, que é a margem de negociacao para transformar o
preco ofertado em valor a vista (LIMA, 2005, p. 94). Portanto, essa margem de negociacao
durante a comercializacdo de imovel é justamente a diferenca entre valores ofertados e aqueles

efetivamente transacionados.

Segundo Arantes e Saldanha (2009, p. 174), essa margem gira entorno dos dez
pontos percentuais (10%). J& de acordo com Lima (2005, p. 94), esta margem de 10% é mais
utilizada em avaliacGes de imoveis urbanos, enquanto que na area rural € comum se deparar

com margens maiores, sendo a mais comum entorno dos 20%.

4.1.1.2. Fator classe capacidade de uso das terras

O fator classe capacidade de uso das terras € um fator de homogeneizacdo que
consegue expressar, de maneira simultanea a influéncia sobre o valor do imével rural em
relacdo a sua capacidade de uso e taxonomia, ou seja, das caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas das terras, como fertilidade, topografia, drenagem, permeabilidade, risco de eroséo,
profundidade, pedregosidade, entre outras (ABNT, 2004, p. 02). Recomenda-se 0 uso da escala
elaborada por Mendes Sobrinho ou outras tabelas especificas, que relacionam indices
percentuais de renda liquida auferida para cada uma das oito classes de terras ou solos do
Manual Brasileiro de Capacidade de Uso da Terra, ja tratada anteriormente neste trabalho. Eis a

tabela formulada por de Mendes Sobrinho (1983 apud Gongcalves, 2006):

Tabela 01 — Capacidade de uso do solo e seu valor relativo a
cada classe, em func¢do do percentual da renda liquida.

CLASSES DE SOLO ESCALA DE VALOR
(% de renda liquida)

I 100,00

I 95,00

" 75,00

v 55,00

\ 50,00

VI 40,00

VI 30,00

VIII 20,00

Fonte: Mendes Sobrinho (1983).
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Durante o processo de homogeneizacgdo, definem-se os indices correspondentes,
tanto para o imovel paradigma como para os restantes das amostras pesquisadas. Logo, o fator
classe de capacidade de uso das terras sera obtido a partir da razéo entre o indice do paradigma
com o indice de cada dado de mercado (ABNT, 2004, p. 26).

4.1.1.3. Fator situagdo

Segundo o entendimento da norma técnica de avaliagdo NBR 14.653, parte 3, 0
fator situacéo é definido como um fator de homogeneizacao que determina de forma simultanea
a influéncia sobre o valor do imdvel rural decorrente de sua localizacao e condicdes das vias de
acesso (ABNT, 2004, p. 02). Conforme recomendacdo da referida norma, pode-se utilizar a
escala elaborada por Mendes Sobrinho (1983 apud Arantes e Saldanha, 2009) em destaque

abaixo ou outras tabelas especificas.

Tabela 02 — Valor da terra segundo sua situacéo e viabilidade de circulacéo.

CARACTERISTICAS
Situacao Tipo de estrada Importancia das Praticabilidade Escala de
P Distancias durante o ano Valor (%)
Otima Asfaltada Limitada Permanente 100
Muito boa 12 Classe s/ asfalto Relativa Permanente 95
Boa N . e
Né&o pavimentada Significativa Permanente 90
. Estradas e . VA'as.de Sem condigdes
Desfavoravel i distancias se . - 80
servidoes . satisfatorias
equivalem
Distancias e Problemas sérios
Ma Fechos de serviddes classes se 75
i com chuvas
equivalem
Fechos e intercep. -
, . , Problemas sérios
Péssima p/ cOrregos sem 70
mesmo ¢/ seca
pontes

Fonte: Mendes Sobrinho (1983).

Para o processo de homogeneizacdo, definem-se os indices correspondentes, tanto
para 0 imovel paradigma como para os restantes das amostras pesquisadas. Logo, o fator de
situacdo serd obtido a partir da razao entre o indice do paradigma com o indice de cada dado de
mercado (ABNT, 2004, p. 26).
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Alguns avaliadores, procurando o aprimoramento dos procedimentos de avaliagéo,
resolveram fazer a juncéo de fatores de homogeneizagdo em uma sé tabela informativa. E o
caso de Pellegrino (1983 apud Arantes e Saldanha, 2009), que interagiu as tabelas de Mendes

Sobrinho de capacidade de uso do solo com a tabela de situacéo, o resultado vemos abaixo:

Tabela 03 — Valor das terras segundo sua situag&o e capacidade de uso™.

Classes [ 1 Il \ \Y Vi VIl | VIII

Situagdo | 100% | 95% | 75% | 55% | 50% | 40% | 30% | 20%
Otima 100% | 1,000 | 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 | 0,200
Muito boa 95% | 0,950 | 0,908 | 0,713 | 0,523 | 0,475 | 0,380 | 0,285 | 0,190
Boa 90% | 0,900 | 0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180
Desfavoravel | 80% | 0,800 | 0,760 | 0,600 | 0,440 | 0,400 | 0,320 | 0,240 | 0,160
Ma 75% | 0,750 | 0,713 | 0,563 | 0,413 | 0,375 | 0,300 | 0,225 | 0,150
Péssima 70% | 0,700 | 0,665 | 0,525 | 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140

Fonte: Pellegrino (1983).

4.1.1.4. Fator de acesso

Muitos autores tratam o fator situagdo como simplesmente fator de acesso. Segundo
Aguiar (2012, p. 47) o fator de acesso pode valorizar ou ndo uma propriedade rural, uma vez
que este fator expressa como as distancias, tipos de estradas, obstaculos naturais ou perenes,
acabam por influenciar o proprio escoamento da producdo do imdvel. Os valores de acesso
podem ser obtidos na tabela abaixo (DESLANDES 2002 apud AGUIAR, 2012):

Tabela 04 — Valor da terra segundo seus acessos.

SITUACAO | TIPO DE ESTRADA | PRATICABILIDADE Escala de Valor
Muito Bom Asfalto Todo 0 ano 1,11a1,20
Bom Asfalto + pouca terra Todo o ano 1,01a1,10
Normal Asfalto + muita terra Todo o0 ano 1,00
Regular Terra Todo o ano 1,00
Ruim Muita terra Parte do ano 0,90a0,99
Muito Ruim Obstaculos Parte do ano 0,80a0,89

Fonte: Deslandes (2002).

13 Tendo em vista a relacdo elaborada por Pellegrino (1983), estabelecendo a interagéo entre classes de uso do solo
e situacdo, sua tabela é usada como referéncia para outro fator de homogeneizagéo, chamado de Nota Agrondmica,
que é o resultado das médias aritméticas ponderadas dos indices das terras do imovel, seja em relacdo ao avaliando
ou amostras de mercado (ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 84).
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4.1.1.5. Fator de recursos hidricos

Através do fator de recursos hidricos € possivel atribuir valores de comparagéo, em
relacdo a presenca de aguadas nas propriedades rurais pesquisadas. Este fator corrige a
diferenca ou discrepancia por meio de indices comparativos, homogeneizando 0s seus
elementos, em relacdo a diversidade da rede hidrografica, considerando-se a quantidade,

qualidade e distribuicdo de aguas presentes nos imoveis rurais. Os valores de recursos hidricos

podem ser obtidos segundo a tabela abaixo (DESLANDES 2002 apud AGUIAR, 2012):

Tabela 05 — Valor das terras em funcdo da presenca de recursos hidricos.

A ESCALA DE
N° | TIPO UALIFICACOES
Q ¢ VALOR
Recursos naturais: margem de rios
secundarios, ou de grande rio com varias Entre 1,30 e 1,50,
nascentes perenes e intermitentes, corregos ou | quando relacionados
01 Muito veredas, lagoas, etc. “a qualidade,

Bom quantidade e
Recursos artificiais: servigos de fornecimento | distribuicdo dos
publico, cisternas, pogos artesianos, agudes, recursos hidricos”.
represas, caixas d’agua, bebedouros, etc.

Recursos naturais: margem de rio secundario,
gem de , Entre 1,15 e 1,29,
Ou nascentes perenes e intermitentes, corregos . 5
o veredas. 1a00as. etc quando relacionados a
02 | Bom » 1a0as, €tc. quantidade, qualidade
e . e distribuicdo dos
Recursos artificiais: cisternas, pocos -
) i y recursos hidricos.
artesianos, acudes, represas, caixas d’agua,
bebedouros, etc.
Recursos naturais: margem de rio secundario,
gem de , Entre 1,01 e 1,14,
Ou nascentes perenes e intermitentes, corregos : X
ou veredas. lagoas. etc quando relacionados a
03 | Normal » 1800as, €TC. quantidade, qualidade
e e distribuicdo dos
Recursos artificiais: cisternas, pogos e
) ) y s recursos hidricos.
artesianos, acudes, represas, caixas d’agua,
bebedouros, etc.
Fixo em 1,00, quando
Recursos naturais: nascentes perenes e a quantidade,
intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, etc. | qualidade e
distribuicéo dos
04 | Regular ¢ao «
Recursos artificiais: cisternas, po¢os recursos hidricos ndo
artesianos, agudes, represas, caixas d’agua, contribuem para
bebedouros, etc. melhorar as condicdes
do imdvel rural.
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“continuacao”
A ESCALA DE
(o]
N° | TIPO QUALIFICACOES VALOR
Entre 0,80 e 0,99,
Recursos naturais e artificiais que ndo quando relacionados a
05 | Ruim possibilitem a total utilizacdo do imdvel, quantidade, qualidade
dentro se sua vocacdo regional e natural. e distribuicao dos
recursos hidricos.
A . R Entre 0,50 e 0,79,
. Inexisténcia de recursos naturais e artificiais, 0
Muito : L o S dependendo da
06 . que impossibilita a utilizacdo do imovel, ~ .
ruim ~ : vocacao regional e
dentro de sua vocagéo regional e natural. 2
natural do imovel.

Fonte: Deslandes (2002).

4.1.1.6. Fator de transposicao

Fator de homogeneizacdo usado em avaliagGes que ndo possuem uma quantidade
suficiente de amostras de imoveis para aquele municipio em que se esta realizando o trabalho
avaliatorio. O fator de transposicao é razdo entre o valor da terra nua (VTN) publicado do
municipio do elemento (as amostras fora do municipio do imoével avaliando) pelo o VTN
publicado do municipio no imével avaliando (ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 81). E
importante salientar que o VTN a que se refere o fator de transposicao, ndo € o mesmo valor de
terra nua que busca numa avaliacdo de um imoével; e sim, trata-se de indice municipal, préprio

de cada municipio brasileiro, que deve ser informado anualmente a Receita Federal do Brasil.

4.1.1.7. Fator de correcdo de area

Trata-se de um fator que visa adequar as respectivas areas das propriedades rurais
pesquisadas em relacdo a area do imovel em processo de avaliagcdo. Ressalte-se que um dos
atributos de semelhanga pesquisados em trabalho avaliatorio entre os imdveis rurais é
justamente o tamanho das propriedades; e é sobre este atributo que o fator de correcdo de area
sera trabalhado pelo avaliador. Pensando nesta questdo Deslandes (2002 apud Gongalves,

2006) propde as seguintes férmulas para o fator de correcdo de area:



41

AEP
(ﬂ) < 0,30;entdo —» FA = * (A_TA)“ "
AEA :
— AEP
(552) = 0.30; entéio — FA = ’ (AE’;)“ )

Onde: 0 AEP é a &rea correspondente do elemento pesquisado (das amostras de
mercado); o AEA é a &rea correspondente do elemento avaliando; e FA é fator de correcdo de
area (DESLANDES 2002 apud GONCALVES, 2006).

4.1.1.8. Outros fatores

Dependendo da quantidade de informacdo disponivel em trabalho de avaliacéo,
mais possibilidades de fatores de homogeneizagdo podem ser executadas. Cabe ao avaliador,
escolher agueles fatores de corre¢cdo mais adequados, de maneira a retirar as vantagens ou
desvantagens de seu conjunto de amostras de imoveis semelhantes pesquisados em relacdo ao
avaliando. Outros fatores, a saber: de ancianidade da posse, de benfeitorias, de forma do
imovel, de pagamento a vista, de corre¢cdo monetaria, etc. Uma vez escolhidos os fatores mais
adequados, tem-se entdo o embasamento para que se possam realizar os devidos
procedimentos'*de homogeneizagdo dos valores coletados no mercado; que de acordo com
definigdo prevista na norma regulamentadora 14.653-3, ser& o produto dos fatores adotados no
trabalho avaliatorio pelos precos observados dos dados de mercado (ABNT, 2004, p. 26).

4.1.2. Tratamento cientifico

Segundo definicdo prevista na norma regulamentadora NBR 14.653, parte 3,
considera-se tratamento cientifico como sendo, todo tratamento de dados empiricos por meio
do uso de metodologia cientifica capaz de induzir um modelo validado que exprima o
comportamento do mercado (ABNT, 2004, p. 09). Também chamado de tratamento por

inferéncia estatistica, trabalha com regressédo linear, cujo principio basico é ajustar valores

* No caso dos procedimentos especificos para aplicacdo de fatores de homogeneizacao, estes estdo devidamente,
explicitados no anexo B da norma técnica NBR 14.653-3.
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observados em um conjunto amostral, deduzindo-os estatisticamente para valores mais
provaveis, dentro do contexto em que estdo inseridos. No contexto de avaliagdes de imdveis, a
finalidade da inferéncia por meio do uso da analise de regresséo é encontrar um modelo linear
que seja capaz de deduzir uma variavel em funcédo de outras variaveis, ou seja, como o valor de
um terreno pode esta relacionado com sua area, localizacdo, topografia, entre outras variaveis
(NASSER JR., 2013, p. 29).

De forma mais precisa Arantes e Saldanha (2009, p. 70) informa que, o tratamento
cientifico realizado através da andlise de regressdo € a técnica apropriada para entender o
comportamento de uma variavel dependente (em uma avaliacdo, esta € representada pelo preco
unitario da fracdo de terras, em R$/hectare) em relagdo a outras varaveis independentes (esta
representada pelos atributos fisicos, econdmicos e de localizagdo dos imdveis). E o que
recomenda a norma 14.653-3, que relata: “a técnica mais utilizada quando se deseja estudar o
comportamento de uma variavel dependente em relacdo a outras que sdo responsaveis pela

variabilidade observada nos precos é a analise de regressdo” (ABNT, 2004, p. 21).

Como mencionado, a variavel dependente na avaliacdo de imoveis é o valor de
oferta e as varidveis independentes, sdo as caracteristicas decorrentes de atributos do imével.
Logo, em uma amostra representativa de uma regido, o uso da regressao linear, permitira, apés
a escolha do melhor modelo de ajustamento, determinar os valores que assumirdo todos os
imoveis da regido em estudo. Como geralmente existem diversas caracteristicas de importancia
para a formacdo do valor imobiliario, ou seja, existem multiplas variaveis a serem consideradas.
Emprega-se o processo de regressdo linear multipla, cujo modelo linear é representado pela
seguinte equacdo (ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 71):

Yi=bho+biX; + X, + bsX3+ ...+ bnXn + ei 3)

Onde: Yi — variavel dependente ou explicada; Xn— varidveis independentes,
explicativas ou co-variveis; b by,...,obn — parametros estimados para os coeficientes de

regressao; ei — erro total da regressao amostral em relacdo a verdadeira equacao de regressao.

Antes de validar qualquer modelo que venha a representar o comportamento dos
precos do mercado, torna-se importante que o avaliador se atente para 0s pressupostos basicos

que envolvem os modelos de regressao linear com maultiplas variaveis, como os pressupostos da
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normalidade™, da homocedasticidade’®, da multicolinearidade’’ e dos pontos influenciantes'®
(ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 71). Fica patente a necessidade dos profissionais
avaliadores, terem o conhecimento prévio de fundamentos estatisticos para a correta execugédo

de trabalhos de avaliacdo que envolva as técnicas do tratamento cientifico.

Além disso, o perfeito dominio no uso de programas de computador * é
fundamental para a realizacdo de célculos de regressdo. Outras técnicas de analise podem ser
usadas estimar do comportamento do mercado imobiliario, como redes neurais artificiais,
regressdo espacial e andlise envoltéria de dados, desde que devidamente justificadas, pelo
avaliador, do ponto de vista tedrico e pratico (ABNT, 2004, p. 10). No caso especifico dos
procedimentos ?° de regressdo linear, estes sdo devidamente, descritos pelas normas

regulamentadoras de avaliacdo de imoveis.

4.2. Método da capitalizacdo da renda

Segundo a norma técnica NBR 14.653-1, 0 método da capitaliza¢do da renda busca
identificar o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios vidveis (ABNT, 2001, p.08). Conhecido internacionalmente como the
income capitalization approach, é um método de avaliacdo indireto, em que o valor de um bem
dependera da remuneracdo capitalizada, portanto envolve taxa de juros, advinda da exploracdo

econdmica deste bem, ou seja, da sua capacidade de produzir renda.

De acordo com Kuhn, Nerbas e Pereira (2009, p. 77), “todo bem que produza
rendimentos pode ser avaliado pelo método da renda. Por isso, ele é frequentemente utilizado
para avaliacdo de empreendimentos de base imobiliaria, como shopping centers, hoteis, clubes,

cinemas, bem como imoveis rurais”.

5 Os resultados dos elementos amostrais apresentam uma simetria ou uma distribuicdo com formato semelhante
com uma curva normal num histograma (ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 162).

16 para muitas variaveis aleatérias com distribuicdo conjunta dada, se a variancia de uma variavel é a mesma para
todas as outras, a distribuicdo é dita como homocedastica (ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 159).

17 Diz respeito a toda situacdo em que existe relacéo linear, em uma analise de regressao, conectando variaveis
independentes (ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 158).

'8 Uma amostra pode ter dados com valores separados dos demais, o que induz a pensar que estes dados sdo de
uma populacdo diferente, ou seja, sdo dados discrepantes ou outlier (ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 164).
19 0 Excel® programa da Microsoft Corporation é um exemplo de software bastante utilizado quando se quer
trabalhar com modelos de regressdo linear.

0 Os procedimentos para uso de regressdo linear sdo explicitados no anexo A da norma técnica NBR 14.653-3.



44

O método da renda estabelece o valor do imdvel ou de suas partes constituintes,
partindo da capitalizag&o presente da sua renda liquida, real ou prevista. O grande desafio deste
método é determinacdo do periodo de capitalizacdo e as taxas de juros que devem ser adotadas
em uma avaliacdo, cabendo ao avaliador justificar a escolha destes elementos em seu trabalho
avaliatorio (CAVALCANTE, 2002, p. 58). O método capitalizacéo da renda surge 1982, por
meio da publicacdo do livro Principios de Economia Politica e Tributacdo, do autor inglés
David Ricardo?'; segundo o entendimento do autor, em relacéo as propriedades rurais, o valor
por hectare de um imovel rural, pode ser determinado pela razéo entre a renda liquida por
hectare pela taxa de juros anual (ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 91). Portanto, tem-se
com esta formula, uma referéncia de partida na dificuldade de se estabelecer de forma mais

adequada, os periodos de capitalizacdo e taxa de juros.

Ao adotar esta metodologia, cabe aos profissionais avaliadores atentarem para
conceitos e fundamentos de matematica financeira (juros, inflacdo, impostos, receitas, custos,
etc.), para a correta aplicacdo do método da renda. Detalhes como a renda liquida, segundo
muitos autores, deve-se trabalhar com a renda liquida real (descontada custos e inflacdo).
Segundo Arantes e Saldanha (2009, p. 90), a identificacdo do valor do bem deve ser com base
na capitalizacdo do rendimento liquido prevista, utilizando-se para tanto, sua renda liquida real.
E apenas um detalhe que pode fazer grande diferenca em uma avaliacdo. Conforme Cavalcante
(2002, p. 58), “trata-se de um método que exige bastante critério do avaliador, pois pequenas
variagdes na taxa da renda podem gerar grandes distor¢des no resultado final da avaliagéo”.

4.3. Método evolutivo

O metodo evolutivo procura identificar o valor do bem pelo somatério das parcelas
componentes do mesmo. Caso a finalidade seja a identificagcdo do valor de mercado, deve ser
considerado o Fator de Comercializagé022 (ABNT, 2001, p.08). E um método indireto, em que
parte do principio, que um imdvel é formado pelo conjunto de terra (ou terreno) com as
benfeitorias, aléem de outros componentes do imovel (ja tratado neste trabalho). Por isso,

mesmo é um método que pode ser empregado em associacdo com outros métodos avaliatorios.

! RICARDO, David. Principios de Economia Politica e Tributacdo. S&o Paulo: Abril Cultural, 1982 (Série Os
Economistas).

22 0 chamado Fator de Comercializaco trata-se da raz&o entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de
reedicdo ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um (1) (ABNT, 2001, p. 04).
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Ou seja, a terra pode ser avaliada por um método, as benfeitorias por outro método diferente, e
assim como os demais componentes da propriedade rural. Conforme Kuhn, Nerbas e Pereira
(2009, p. 79), “o método evolutivo na verdade é a conjugacdo de métodos, sendo que o valor
total de imovel avaliado é obtido por meio do valor do terreno e da estimativa do custo de
reproducdo das benfeitorias [...] nele incorporadas”. Lembrando que os imdveis rurais, tém em

sua composicdo, em sua maioria, além das terras e benfeitorias, uma série de componentes.

4.4. Método involutivo

De acordo com a NBR 14.653-1, o0 método involutivo busca identificar o valor de
mercado do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execucao e comercializacdo do produto (ABNT, 2001, p.08). Conhecido
nos trabalhos de avaliacdo internacionais como highest and best use, € uma metodologia
indireta. De acordo com Arantes e Saldanha (2009, p. 96), este método é “geralmente utilizado
para glebas urbanizaveis ou influenciadas pela expansao do perimetro urbano, onde areas rurais
sofrem uma valorizacéo acima de um parametro normal do mercado, por sua variancia de novas

utilizagdes que ndo so a exploragdo agrosilvopastoril”.

4.5. Métodos para identificar o custo de um bem

Conforme visto anteriormente, a NBR 14.653-3 prevé quatro metodologias basicas
para identificar o valor de um imovel rural. Porém, além dos métodos cuja finalidade esteja
voltada especificamente para a determinagdo do valor de um bem, existem outros dois métodos
diretos, voltados para identificar o custo de um bem: o0 método comparativo direto de custo e 0
método da quantificacdo de custo. No que tange as propriedades rurais, estas metodologias
podem ser aplicadas nas avaliages, para calcular custos dos bens rurais, como cercas,

edificacOes, instalagdes, acudes, equipamentos, maquinas, etc.
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4.5.1. Método comparativo direto de custo

De acordo com a norma técnica NBR 14.653-1, o0 método comparativo direto de
custo procura identificar o custo do bem, por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra (ABNT, 2001, p.08). Conforme Arantes e
Saldanha (2009, p. 103) a adogdo desta metodologia deve levar em conta amostras compostas
por benfeitorias de projetos semelhantes, para que entdo, possam-se elaborar os mesmos

modelos de procedimentos do método comparativo direto de dados de mercado.

4.5.2. Método da quantificacdo de custo

O método da quantificacdo de custo busca identificar o custo do bem ou de suas
partes, por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos e
respectivos custos diretos e indiretos (ABNT, 2001, p.08). Conhecido em trabalhos de
avaliacdes internacionais como cost approach, o0 método do custo é ideal para determinar o
custo de benfeitorias. Segundo Cavalcante (2002, p. 55) este método avaliatério apropria o
valor de benfeitorias através do custo de seus componentes, que devem ser detalhados de
acordo com trabalho avaliatorio; levando-se em conta ainda, os efeitos do desgaste fisico e/ou
funcional sobre as benfeitorias. De acordo com Arantes e Saldanha (2009, p. 103) é o método

mais “utilizado para identificar o custo de reedi¢cdo de benfeitorias”.

O custo de reedicdo € um custo de reproducdo de um bem, sendo descontada a sua
devida depreciac&o?, tendo em vista o préprio estado em que se encontra este bem (ABNT,
2001, p. 03). Em um trabalho de avaliacdo, é importante ndo se confundir custo de reedicéo
com custo de reprodugdo. O custo de reproducdo sdo todos o0s gastos necessarios para
reproduzir ou reconstruir um determinado bem novo (ABNT, 2001, p. 03). Do ponto de vista de
trabalhos avaliatorios, o custo de reedicdo, é mais utilizado em aquisi¢cdes ou alienacdes de
bens; enquanto que o custo reproducdo é mais utilizado em desapropriacfes e indenizacoes
(ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 104).

2% Depreciacdo é a perda de valor de um bem, gracas a modificacdes em seu estado de qualidade, ocasionados por
decrepitude, que é o desgaste natural em funcéo do envelhecimento; deterioracdo, que é o desgaste em funcgéo de
uso ou manutencdo inadequado; mutilagdo, que é a retirada de partes originais; e obsoletismo que € a superacao
tecnolégica ou funcional (ABNT, 2001, p. 04).
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5. ESTUDO DE CASO

A partir deste item, teremos uma proposta de aplicacdo pratica dos
procedimentos que devem ser adotados em uma avaliacdo de imoveis rurais. Ressalte-se, que as
atividades bésicas que serdo descritas neste trabalho avaliatério estardo de acordo com o que
preconiza as normas de avaliacdo de bens, elaboradas pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT. Quanto maior o grau de detalhamento que pode ser obtido através de um
exemplo pratico de avaliacdo de um bem, mais fundamentado, compreensivel e conclusivo

serdo, os resultados obtidos por quem se propde a realizar qualquer tipo de trabalho avaliatério.

5.1. Descricao do bem avaliando

5.1.1. A vistoria

“Nenhuma avaliagdo podera prescindir da vistoria” (ABNT, 2001, p. 07). N&o ha
como descrever as caracteristicas pertinentes a um bem imdvel que esteja em processo de
avaliacdo, sem que antes seja realizada uma vistoria do bem, particularmente quando se tratar
de uma propriedade rural, cujos detalhes, sdo quase que exclusivos a este tipo de imovel. Ou
seja, como ja relatado neste trabalho, ndo existe propriedade rural idéntica a outra, ndo se pode
deduzir sobre seus atributos, cada imével possui suas caracteristicas proprias, que s6 podem ser
observadas por meio de uma visita ao bem. Conforme a ABNT (2001, p. 05) a vistoria é
“constatacdo local de fatos, mediante observacGes criteriosas em um bem e nos elementos e
condi¢Bes que o constituem ou o influenciam”. De forma complementar, a norma técnica
14.653, parte 3, informa que sO atraves de uma vistoria, o avaliador pode ter conhecimento de
forma detalhada, do imovel avaliando e o contexto imobiliario em que ele esta inserido, de

maneira a orientar a futura coleta de dados (ABNT, 2004, p. 05).

“Quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a adogdo de uma
situacdo paradigma” (ABNT, 2001, p. 07). Porém € importante ressaltar que este fato podera
influir na prépria qualidade da avaliagdo. Diante de todos os fatos que foram relatados sobre a
importancia da vistoria, registre-se que em relacédo a este trabalho especifico, que a vistoria foi

realizada durante o més de junho de 2015.
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5.1.2. Caracterizagdo do Imdvel Rural

O objeto desta avaliacdo é um bem imdvel rural. Trata-se da Fazenda Bom
Principio, localizada no Distrito de Itacima, zona rural do municipio de Guaiuba no Estado do
Ceard. As coordenadas geograficas® centrais da propriedade, a uma elevago de 82 metros, s&o
de cerca de 4° 08” 00,013’ de latitude Sul e 38° 43’ 00,10’ de longitude Oeste.

A propriedade possui uma area total de 525 hectares, seja do ponto de vista legal
como real; com um formato aproximadamente retangular, seus lados correspondentes a 1.700
metros de frente (ao Norte), 1.800 metros de fundos (ao Sul) e 3.000 metros respectivamente a
direita e a esquerda da propriedade. Fazendo o enquadramento do imovel, segundo sua
dimensao, pode-se afirmar que se trata de um grande imdvel rural. Esta classificacdo baseia-se
no médulo fiscal do municipio de Guaitiba, que é de 15 hectares®®. Logo a Fazenda Bom
Principio, com os seus 525 hectares, possui exatamente 35 modulos fiscais, 0 que a coloca na
categoria das grandes propriedades, de acordo com classificacéo prevista pela norma 14.653-3,

jarelata no item 3.3.1 deste trabalho.

A situacdo do imdvel, em relacdo a localizacdo e acessos, é bastante satisfatoria.
Distante 60 quildmetros de Fortaleza, acesso principal é pela rodovia estadual CE-060. As
estradas que cortam a propriedade, sdo todas carrocaveis de terra batida, mostram-se em

perfeitas condicdes de trafegabilidade ao longo do ano.

Do ponto de vista de exploracdo econémica, ndo ha no momento, qualquer tipo de
atividade exploratéria sendo realizada na propriedade. Cabe esclarecer que a Fazenda Bom
Principio, encontra-se devidamente estruturada para desenvolver a atividade de piscicultura.
Ressalte-se, que tal atividade é dependente de muita 4gua para garantir a exploracao de forma
confiavel. Portanto, é importante mencionar que o imovel estd, momentaneamente, com suas

atividades suspensas, o que nao significa que o imovel seja improdutivo.

O solo da propriedade, de acordo com informages do mapa de solos?® elaborado
pela Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecuéria— EMBRAPA, possui o predominio de solos

do tipo Bruno ndo célcico, cuja nomenclatura atual é Luvissolos. Este tipo de solo possui alta

2 Coordenadas obtidas por meio da ferramenta computacional Google Earth.
% Disponivel em: <http://www:.incra.gov.br/tabela-modulo-fiscal>.
% Observar a se¢éo de anexos deste trabalho.
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fertilidade natural, o que lhe confere um potencial para uso agricola, desde que se utilizem
técnicas irrigacdo. Esta possivel limitacdo agricola, ndo se faz presente na propriedade, uma vez
gue a mesma apresenta boa potencialidade para irrigacdo, gracas a presenca de acudes que
abastecem por gravidade canais de irrigacao distribuidos ao longo do imovel. Ainda em relagéo
ao potencial agricola da propriedade rural, o terreno do imdvel se mostra com uma topografia
suave ondulada e ondulada, o que pode facilitar 0 emprego de maquinario.

Com relacéo aos recursos hidricos, a Fazenda Bom Principio € bem servida, seja do
ponto de vista natural como artificial. Como recursos hidricos naturais, temos presenca do Rio
BU, que faz divisa com o imovel; além disso, como recursos artificiais, destacam-se os dois
acudes, sendo um deles de grande porte, com capacidade de 2.000.000 m3 (dois milhGes de
metros cubicos), enquanto que outro com capacidade de 150.000 m3 (cento e cinquenta mil
metros clbicos). Ressalte-se a presenga de uma estacdo de tratamento de agua. Tal situacdo
hidrica favorece uma boa resisténcia do imoével a momentos prolongados de seca, como o que

se configura neste momento, ano de 2015, em todo o Estado do Ceara.

Em relacdo as benfeitorias, a propriedade rural encontra-se devidamente provida de
benfeitorias do tipo ndo reprodutiva, representadas pela presenca de edificacOes, instalagdes e
construcdes civis. Como mencionado, ndo existe exploragcdo econémica na propriedade, o que
acaba por ratificar a ndo presenca de benfeitorias do tipo reprodutivas. As discriminacgdes das
benfeitorias ndo reprodutivas, acompanhada da informacao do seu atual estado de conservacao,

estdo relacionadas na tabela abaixo:

Quadro 02 — Discriminacdo das benfeitorias ndo reprodutivas do imovel.

TIPO DISCRIMINAGAO ?r;i? Estado
Construida em alvenaria, piso em ceramica esmaltada,
Casa sede | coberta de telha colonial, madeira serrada, forrada em PM, e
N ~ o ) o 175,74 | Otimo
(01) com 6 dependéncias, instalagdes elétricas e hidro sanitérias,
telefone e antena parabdlica.
Feita em alvenaria, piso cimento/ceramica, coberta de telha
Casa sede | colonial, madeira serrada, com 9 dependéncias, instalaces
X o . oy LR 285,85 | Regular
antiga (01) | elétricas e hidro sanitarias com caixa d’agua em concreto ¢/
capacidade de 2.000 litros.
Casa de Em alvenaria, piso de cimento, coberta de telha comum, L
. . X iz A 130,32 | Péssima
colono (02) | madeira serrada, instalagéo elétrica, com 5 dependéncias.
Casa com De alvenaria, piso cimento/ceramica, coberta telha comum,
escritdrio madeira serrada, com 9 dependéncias, instalacdes elétricas e | 235,44 | Regular
(01) hidro sanitarias.
Casa de De alvenaria, piso cimento, coberta de telha comum,
. AR N i 134,90 | Bom
colono (01) | madeira serrada, 7 dependéncias, instalacdes elétricas.
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“continuagdo”
~ Area
TIPO DISCRIMINACAO (m2) Estado
De alvenaria, piso cimento, coberta de telha comum,
Casa de . N ~ -
madeira serrada, 7 dependéncias, instalacdes elétricas e 100,77 | Bom
colono (01) s
sanitarias.
De alvenaria, piso cimento/ceramica, coberta de telha
Casa de comum, madeira serrada, 5 dependéncias, instalaces 5406 | Reaular
colono (01) | elétricas e hidro sanitarias, com caixa d’agua Eternit ¢/ ’ g
capacidade 500 litros.
Ga}lpa_o o/ Feito em alvenaria, piso em cimento, coberta em telha
maquinas . . 175,96 | Regular
(01) comum, madeira serrada/carnauba.
Armazéns | Feito em alvenaria, piso em cimento, coberta em telha
. . o X Nz 219,00 | Regular
conjugados | comum, madeira serrada/carnaiba, instalacdo elétrica.
Gargg_em € | Feito em alvenaria, piso em cimento, coberta em telha
depdsito . AN X 92,07 | Regular
(01) comum, madeira serrada/carnauba, instalagéo eletrica.
o Feito em alvenaria, piso em lajotas, coberta em telha
Refeitorio . . . X e . £,
(01) colc_)nla_ll, madeira serrada, mstala(;ao elétrica e hidro 117,90 | Otimo
sanitaria, com 4 dependéncias.
Frigorifico | Feito em alvenaria, piso em cimento/cerdmica, coberta em )
e salas de telha colonial, madeira serrada, instalacao elétrica e hidro 134,89 | Otimo
apoio (01) | sanitaria.
. Feito em alvenaria, piso em cimento, coberta em telha
Estabulo . .
(01) comum, madeira serrada, com quarto de forragem e de 84,00 | Péssimo
racdo, 13 tinas, instalacdo elétrica.
Estabulo Feito em alvenaria, piso em cimento, coberta em telha
. ) ) X g 378,30 | Regular
(01) comum, madeira serrada, 54 tinas, instalacdo elétrica.
, Feito em alvenaria, piso em cimento, coberta em telha
Estabulo . .
comum, madeira serrada/carnalba, com quarto de forragem | 500,00 | Bom
(01) " : ) ol P
e de racdo, 58 tinas, instalacdo elétrica e hidraulica.
Acude Bom | Com capacidade de 2.000.000 m3, fornece dgua por gravidade para )
Principio tanques de piscicultura e canais de irrigacdo. O volume atual é de Otimo
(01) cerca de 50% da capacidade.
Acude Boa | Com capacidade de 150.000 m3. O volume atual é de cercade 50% da | ..
; X Otimo
Vista (01) | capacidade.

Fonte: Do Autor.

A Fazenda Bom Principio, conta ainda com instalagdes, como trés silos com

capacidade para 50 toneladas; trés tanques para piscicultura; duas cisternas com capacidade de

total de 31.000 litros; caixa d’agua suspensa com capacidade de 9.000 litros; aléem 12.000

metros de cerca. Em relacdo infraestrutura, possui energia elétrica (ressalte-se a presenca de

redes de baixa tensdo e de alta tensdo trifasica com dois transformadores de energia). Em

relacdo as comunicacdes, tem-se a presenca de sinal de telefonia movel celular; porém servigos

de correio, somente na sede do municipio.
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5.2. Pesquisa de mercado

O levantamento dos dados ou pesquisa de mercado representa a base do
processo de avaliacdo, € por meio de um levantamento adequado de dados, que se pode obter
uma amostra representativa para explicar o comportamento do mercado, no qual o imovel
avaliando esta inserido. Portanto é importante que avaliador realize investigacdes sobre o
mercado, colete informagdes confiaveis preferencialmente a respeito de negociaces realizadas
e ofertas, contemporaneas a data de referéncia da avaliacdo, com suas principais caracteristicas
econdmicas, fisicas e de localizagdo (ABNT, 2004, p. 08). O ponto de partida para iniciar a
coleta de dados é buscar dados de mercado de modo a obter uma amostra representativa de
imoveis com atributos mais semelhantes possiveis aos do imovel em avaliacdo. Diante deste
fato, algumas consideracfes devem ser adotadas a partir das informacgdes anteriormente
relatadas, em relacdo a caracterizacao da propriedade rural Fazenda Bom Principio. Por critério
deste trabalho serdo pesquisados imoveis com atributos de semelhanca, em relacdo a
localizacdo e a dimenséo da propriedade. Estabelecido os elementos de semelhanca, a ordem de

prioridade da pesquisa sera a seguinte:
a) primeiro — fazendas ou terrenos, localizados no municipio de Guaiuba;

b) segundo — imdveis classificados como grande propriedade, com dimensao a
partir de 225 hectares (como ja relatado, segundo a NBR 14.653-3, grande
imdvel rural é aquele com dimensdo acima de 15 médulos fiscais; como um
maodulo fiscal do municipio de Guaitba é de 15 hectares, logo temos o valor de
225 hectares);

C) terceiro — caso ndo sejam encontradas amostras de imdveis ou por insuficiéncia
de amostras, que se enquadre nas prioridades anteriores, a pesquisa de mercado
sera feita em municipios proximos a cidade de Guaiuba, desde que possuam
certa semelhanca, seja em aspectos climaticos (temperatura, pluviosidade,...) ou
ambientais (relevo, vegetacdo,...). Como € o caso de Aracoiaba, Acarape,

Barreira, Pacatuba e Redencdo.

Uma vez definidas as prioridades, apresentaremos a seguir a amostragem de dados
coletados durante a pesquisa do mercado imobiliario, em sites de internet de compra e venda de

imoveis. De acordo com a ABNT (2004, p. 08), sdo aceitos como dados de mercado em uma
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pesquisa 0s imoveis negociados e ofertados. Portanto, este sera o0 pardmetro durante a pesquisa,
ou seja, propriedades vendidas ou a venda. Abaixo teremos um quadro com o detalhamento dos

imoveis pesquisados e as devidas fontes, além dos seus valores por hectare. Eis os dados:

Quadro 03 — Pesquisa imobiliaria.

Valor

Detalhamento das amostras (R$/ha)

Amostra 01 — fazenda localizada em Guaitba, com 374 ha, 70% cercada, casa
sede, 4 acudes de pequeno porte, 5 casas de morador, 4 galpdes, 1 motor elétrico,
3 motores elétricos, 1 motor grande para irrigacao para 10 adutoras e 120 bicos, 1
forrageira, 1 triturador para ragdo, 1 debulhador de milho, 1 debulhador de feijéo,
1 ordenadora, 1 tanque inox para 2.000It de leite, 1 baia para cavalo, estabulo, 8 | 4.000,00
hectares de cana de agUcar, 6 hectares de capim elefante, 2 hectares com plantacao
de mandioca, poco profundo, &gua da cagece, estrada de terra, energia trifasica.
Valor de oferta: R$ 1.496.000,00

Fonte: www.guaramirangaimoveis.com.br

Amostra 02 — fazenda bem localizada na zona rural de Guaitba, com 300 ha,
100% cercada, casa sede, casa de caseiro, 1 duplex a beira do acude, estabulo,
baia, 2 agudes sendo 1 de grande porte, energia, poco profundo, ¢/ irrigacéo. 4.166,67
Valor de oferta: R$ 1.250.000,00

Fonte: www.guaramirangaimoveis.com.br

Amostra 03 — fazenda localizada em Guaiuba, com 300 hectares, com 3 acudes,
casa sede, casa de morador, estabulo, vacaria, pomar, galinheiro, pier. Acessada
por estradas de terra. 8.333,33
Valor de oferta: R$ 2.500.000,00

Fonte: www.aloisioximenes.com.br

Amostra 04 — grande terreno urbano localizado em Guaiuba, com 300 hectares.
1200m de pista. Com casas e uma grande area livre, ideal para loteamento.

Valor de oferta: R$ 1.800.000,00

Fonte: www.calexandreimoveis.com.br

Amostra 05 — excelente terreno localizado em Acarape, com 411 hectares.
Terreno ideal para o cultivo do agronegécio. A propriedade é cortada pelo rio
Pacoti que € perenizado durante todo ano com uma carga de agua de 800 litros por
minuto. A propriedade ainda possui solos férteis que propicia o cultivo da
fruticultura e agronegécio em geral. Dentro da propriedade também existem 02
acudes que juntos possui uma capacidade méaxima de 7milhdes de m? de agua.
Além dos acudes, ha uma lagoa grande toda irrigada por gravidade. A propriedade
esta toda cortada pela rodovia CE 253 que liga Acarape a BR-116 em Pacajus.
Também fica proxima a trans nordestina e a nova BR federal (arco metropolitano).
Valor de oferta: R$ 3.000.000,00

Fonte: http://ce.olx.com.br

Amostra 06 — linda fazenda a 70 km de fortaleza - a 3 km da Barreira -regular --
zona rural - Barreiras-CE; com area de 239 ha- 220 m?; com infraestrutura de: luz
4gua, telefone, portdo (madeira), estrada de terra desocupado. Area rural com
arvores, ¢/ lago, c/ curral, ¢/ cancela, 60 ha de producdo de castanha de caju- 165
ha de floresta- 14ha de pasto- cisterna de 25 mil litros. Casa sede
c/cozinha(convencional) — piso ceramica — a vista — aceita permuta.

Valor de oferta: R$ 700.000,00

Fonte: www.zapimoveis.com.br

6.000,00

7.299,27

2.928,87
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“continuacao”

Detalhamento das amostras

Valor
(R$/ha)

Amostra 07 — fazenda localizada em Redencdo, com 1125 hectares. A fazenda
produz de tudo: soja, milho, liméo e acucar, 17.000 pés de caju, 300 pés

de seriguela e 200 plantagdes de banana e muitos outros frutos. Distribuicdo em
massa de queijo de leite e producédo de carne. E bela pastagem. Com trabalhares
competentes, experientes, com longo histérico, com foco no fornecimento de altas
produtividades e retornos empresa solida. Duas colheitas por ano, sem irrigacao.
Os detalhes da area construida; casa da fazenda com 8 suites, uma casa para o
administrador da fazenda, 23 casas no total para os inquilinos espacados em
torno daterra, 7 armazéns grandes, workshop 100m2 madeira, casa de farinha,
com quatro maquinas, oficina de producdo de queijo, estacdo truck, cabanas
ovinos de 700 ovelhas, chiqueiro, uma casa de touro, a pequena igreja, uma
pequena escola, 2 represas com uma parede de 15 metros de altura com um
volume de 1.000.000 m3, 4 barragens variando de 80.000 m3 e 300.000 m3.
Valor de oferta: R$ 8.000.000,00

Fonte: www.nobbre.com

7.111,11

Amostra 08 — excelente oportunidade de negdcio, fazenda em Aracoiaba com 437
ha (escriturada e registrada em cartério), 95 km de fortaleza sendo a maior parte
asfalto, com estrutura para criacdo de ovinos, caprinos, bovinos, equinos, e
plantacdo de milho, arroz, cana de agucar e etc. 02 casas sedes sendo a primeira
com 3 suites, sala, cozinha, varanda, piscina, e a segunda com 4 suites, sala,
cozinha. Agude com capacidade aproximadamente 4 milhdes de m3. Rio choro
liméo na extrema da propriedade com aproximadamente 1.5 km. 150 hectares de
aluvido. Pista de pouso: 600 metros p/ pequenas aeronaves (piso de terra batida).
Valor de oferta: R$ 989.000,00

Fonte: http://vender-sitios.vivalocal.com

2.263,16

Fonte: Do autor.

A pesquisa de mercado dos iméveis®’ ocorreu entre os meses de agosto a outubro

de 2015; logo sé@o dados de mercado contemporaneos, ou seja, sao dados que ndo sofreram com

variacdo significativa de valor no mercado imobiliario do qual fazem, durante o periodo em que

foram pesquisados (ABNT, 2004, p. 02).

5.3. Escolha da metodologia

Como estabelecido preliminarmente por este trabalho, sua finalidade é a obtencéo

do valor de mercado de imovel rural. Existem quatro métodos béasicos que se relacionam com o

objetivo principal deste trabalho de avaliagdo, ou seja, identificar o valor de um bem; diante

2" N&o foram realizadas vistorias nos iméveis pesquisados, portanto as informaces fornecidas pelos sites de

venda de iméveis serdo consideradas como sendo verdadeiras.
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disto, a proposta estabelecida por esta atividade sera adotar o método comparativo direto de
dados de mercado. A escolha desta metodologia se encontra como a alternativa mais adequada,
conforme a prépria recomendacdo da norma técnica 14653, parte 1, que diz: “a metodologia
escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacéo e os
dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel
preferir o método comparativo direto de dados de mercado” (ABNT, 2001, p. 07). Além da
adocdo do método comparativo, os dados de mercado serdo tratados por meio do uso de fatores
de homogeneizacdo. N&o sera utilizado o tratamento cientifico, devido o nimero baixo de
amostras coletadas. Portanto, de maneira especifica, o conceito metodoldgico adotado por este
trabalho avaliatério, cujo objetivo é identificar o valor de mercado, serd: Método comparativo

direto de dados de mercado com tratamento por fatores.

5.4. Procedimentos especificos

A partir deste item, todas as informacdes sobre as caracteristicas pertinentes ao
imovel avaliando, observadas durante a vistoria; além do devido detalhamento dos dados de
mercado levantados, na regido pesquisada; deverdo ser convertidos, na pratica, em resultados
fundamentados e conclusivos, por meio de férmulas matematicas, critérios estatisticos, tabelas
de conversdo de valores, dentre outros. Os devidos calculos, que serdo elaborados nos itens
subsequentes, buscaréo responder os objetivos tracados por este trabalho; séo eles: o valor total

do imovel avaliando; o valor total de suas benfeitorias; e o valor da terra nua da propriedade.

5.4.1. Calculando o valor total do imével

O procedimento que se buscard é utilizar os dados de mercado levantados,
presentes no Quadro 03 — Pesquisa de mercado, visando & homogeneizagdo dos valores
ofertados por hectare (R$/ha) destas amostras pesquisadas, por meio dos fatores de correcéo,
para que tais valores depois de homogeneizados possam refletir o comportamento do mercado
de imoveis rurais na regido em analise. Vejamos abaixo, de acordo com as informacdes

disponiveis no Quadro 03, a base de dados que sera trabalhada nesta avaliacao:
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Quadro 04 — Base de dados de mercado.

Amostra AREA | VALOR
(N°) CIDADE 1" o) | (R$/ha)
01 GUAIUBA 374 | 4.000,00
02 GUAIUBA 300 | 4.166,67
03 GUAIUBA 300 | 8.333,33
04 GUAIUBA 300 | 6.000,00
05 ACARAPE 411 | 7.299,27
06 BARREIRA | 239 | 2.928,87
07 REDENCAO | 1125 | 7.111,11
08 ARACOIABA | 437 | 2.263,16

Média de valores 435,75 | 5.262,80
Fonte: Do Autor.

5.4.1.1. Preliminares

Conforme a norma técnica 14.653-3 é recomendavel, de forma preliminar,
converter os dados iniciais em forma de graficos, para que se possa ter um indicativo sobre o
equilibrio dos valores da amostra com a presenca ou nao pontos atipicos; permitindo assim,
possiveis formulacBes de hipdteses (ABNT, 2004, p. 09). Seguindo tal recomendacéo, serdo

produzidos graficos em relacdo a variavel area (ha) e a varidvel R$/hectare.

Gréfico | — Variavel area (hectares).
Area (ha)

1200

A
” A
600 / \
400 / \
u\l

200

Hectares (ha)

Fonte: Do Autor.

Aparentemente, de acordo com Gréfico I, produzido a partir das areas dos imoveis
pesquisados, parece existir certa tendéncia de discrepancia, em relacdo a amostra de n° 07. Isto
da uma indicagdo, que seria conveniente retirar, preliminarmente, esta amostra dos dados de

mercado pesquisados. Porém vamos perceber seu comportamento em relagdo a variavel R$/ha.
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Grafico Il — Variavel valor por hectares (R$/ha).

Valor (R$/ha)
10.000,00
8.000,00 /A\/\
[<5]
S
£ 6.000,00 A
[<3]
e
S 4.000,00
@
2.000,00
0,00
1 23 456 7 8

Fonte: Do Autor.

De acordo com Gréfico Il, percebe-se que os valores por hectare das amostras nao
seguem uma tendéncia. Além disso, a amostra suspeita n® 07, possui seu valor R$/ha abaixo de
outras amostras. Sera que devemos descarta-la, apenas por sua area? De inicio, tal amostra
permanecera. Certamente se este dado for realmente discrepante, acabara sendo descartado com
o desenvolver dos procedimentos e critérios de exigéncia, voltados para a aplicacdo correta do

tratamento técnico dos dados por meio de fatores de correcdo adotados no trabalho avaliatorio.

Em relacdo a escolha dos fatores de homogeneizacéo, temos que, de acordo com a
analise do conjunto de informacdes disponiveis, seja em relacdo ao paradigma (Fazenda Bom
Principio) como em relacdo aos dados de mercado, fica decidido por este trabalho de avaliacdo
usar os seguintes fatores de homogeneizacgdo: Fator fonte; Fator de transposicdo; Fator de

situacdo; Fator de recursos hidricos; e o Fator correcdo de area.

O fundamental no tratamento por fatores é comparacéo direta entre os atributos dos
dados de mercado em relacdo ao imovel paradigma, buscando assim o grau de semelhanca entre
eles. Antes de iniciar os calculos matematicos e estatisticos, em relacdo a cada fator, é
importante de forma preliminar, entender que: “para a utilizacao deste tratamento, considera-se
como dado de mercado com atributos semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de
homogeneizacdo, calculados em relacdo ao avaliando, estejam contidos entre 0,50 e 1,50”
(ABNT, 2004, p. 25). Ou seja, os resultados dos fatores de correcdo ndo devem ultrapassar os
limites compreendidos entre 0,5 e 1,5; caso contrario, devem ser descartados. Na pratica, temos
um primeiro critério de exclusdo de dados discrepantes. Portanto, os resultados dos calculos
devem ser submetidos ao limite de tolerancia estabelecido pela norma 14.653-3. A seguir serdo
realizados os célculos relativos a cada fator de homogeneizacao e o seus respectivos resultados

serdo submetidos ao enquadramento nos limites de tolerancia exigidos.
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5.4.1.2. Calculando o fator fonte (Ff)

O Fator fonte (Ff) diz respeito ao valor de oferta dos imoveis a venda no mercado,
portanto ndo ha calculo de comparagdo com o imdvel avaliando. Seu valor seré igual para todas
as amostras de mercado; no caso deste trabalho vai se seguir a orientacdo de Arantes e Saldanha
(2009, p. 174) que recomenda 10% de diferenca entre o valor ofertado e comercializado. Logo

adotaremos o valor de 0,90 sobre o valor de oferta dos imoéveis. Vejamos o quadro abaixo:

Quadro 05 — Célculo do Fator fonte (Ff) para cada amostra.

Amostra | Ff = 0,90 | Limite de tolerancia
(N°) (0,50 - 1,50)
01 0,90 Pertinente
02 0,90 Pertinente
03 0,90 Pertinente
04 0,90 Pertinente
05 0,90 Pertinente
06 0,90 Pertinente
07 0,90 Pertinente
08 0,90 Pertinente

Fonte: Do autor.

Obviamente, que o valor de 0,90 esta dentro dos limites de exigéncia de 0,50 e 1,50
recomendados pela norma técnica 14.653-3, logo ndo ha o que descartar, em termos de

amostras consideradas como discrepantes.

5.4.1.3. Calculando o fator de transposicéao (Ft)

O Fator de Transposicdo (Ft) € obtido por meio da razdo entre os VTN dos
municipios de cada amostra de mercado em relacdo ao VTN do imovel paradigma. Como ja
relatado neste trabalho, 0 VTN em questdo sdo indices municipais, portanto nao se trata do
valor da terra dos iméveis pesquisados. Sabendo que os valores de VTN/ha?® dos municipios
pesquisados sdo 0s seguintes: em Guailba é de R$ 496,86; em Acarape e Barreira é de R$
368,12; em Redencdo é de R$ 283,26; e Aracoiaba é de R$ 178,87. VVejamos 0s resultados:

% Sobre os valores de VTN/ha dos municipios analisados nesta avaliacdo, trata-se de informacdes
disponibilizadas pelo Instituto de Desenvolvimento Agrario do Ceard — IDACE, e repassadas a este trabalho pelo
Eng. Agrénomo Evaldo Tavares de Sousa Filho. Os valores séo referentes a maio de 2015.



Quadro 06 — Calculo do Fator de transposicdo (Ft) para cada amostra.

Amostra _ VTN daamostra Resultado Limite de tolerancia
(NO) ~ VTN do paradigma (0,50 - 1,50)
01 FT = 496,86 / 496,86 1,00 Pertinente
02 FT =496,86 / 496,86 1,00 Pertinente
03 FT = 496,86 / 496,86 1,00 Pertinente
04 FT = 496,86 / 496,86 1,00 Pertinente
05 FT = 368,12 / 496,86 0,74 Pertinente
06 FT = 368,12 / 496,86 0,74 Pertinente
07 FT = 283,26 / 496,86 0,57 Pertinente
08 FT =178,87 / 496,86 0,35 Impertinente

Fonte: Do autor.
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De acordo com os resultados, a amostra 08 ndo se enquadra no intervalo de

tolerancia, portanto deve ser descartada. O resultado demonstra que ndo foi uma boa medida

incluir o municipio de Aracoiaba, pois 0 seu VTN/ha se encontra bem abaixo do valor dos

demais. Vamos manter a amostra 08 para observar seu comportamento em relagdo aos outros

fatores de correcdo, porém ao fim dos calculos esta amostra seré retirada.

5.4.1.4. Calculando o fator de situagéo (Fs)

O Fator de situacdo (Fs) é calculado a partir da razdo entre indice do imdvel

paradigma em relacdo aos indices dos imoveis de mercado. Utilizando como referéncia a

Tabela 02%°, adotaram-se 0s seguintes critérios: amostras 04, 05 e 08 sdo iméveis com situacio

6tima de localizacdo e vias de acesso; amostras 01, 02, 03, 06, 07 e o paradigma sao imoveis

com situagcdo muito boa de localizacéo e vias de acesso. Vejamos os resultados:

Quadro 07 — Célculo do Fator de situacdo (Fs) para cada amostra.

Amostra Fs — indice do paradigma Resultado Limite de tolerancia
(N°) S = Tindice da amostra (0,50 -1,50)
01 Fs=0,95/0,95 1,00 Pertinente
02 Fs=0,95/0,95 1,00 Pertinente
03 Fs=0,95/0,95 1,00 Pertinente
04 Fs=0,95/1,00 0,95 Pertinente
05 Fs=0,95/1,00 0,95 Pertinente
06 Fs=0,95/0,95 1,00 Pertinente
07 Fs=0,95/0,95 1,00 Pertinente
08 Fs=0,95/1,00 0,95 Pertinente

Fonte: Do Autor.

% Observar a pagina 37: Tabela 02 — Valor da terra segundo sua situagéo e viabilidade de circulagao.
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Conforme os resultados, o Fator de situacdo de todas as amostras € pertinente ao
limite de toleréncia, inclusive a amostra 08, que sera descartada. O que corrobora a hipétese de
que, o obstaculo referente a esta amostra especifica diz respeito, até 0 momento, ao seu lugar de

origem (o0 municipio de Aracoiaba).

5.4.1.5. Calculando o fator de recursos hidricos (Frh)

A respeito deste fator ndo ha uma formula especifica a ser seguida. Neste caso, 0
Fator de recursos hidricos adotado por este trabalho, sera a razdo entre o indice da amostra de
mercado em relaco ao indice do imével paradigma. Utilizando como referéncia a Tabela 05%°,
adotaram-se os seguintes critérios, em relacdo a presenca de recursos hidricos: amostra 05 é um
imovel com situacdo muito boa; amostra 07, 08 e o paradigma sdo imoveis com situacéo boa;
amostra 01 € um imdvel com situacdo normal; amostras 02 e 03 sdo imdveis com situacdo
regular; e por fim, amostras 06 e 04 sdo imOveis com situacdo ruim e muito ruim,

respectivamente, de recursos hidricos. Entdo, vejamos os resultados:

Quadro 08 - Calculo do Fator de recursos hidricos (Frh) para cada amostra.

Amostra | £ o _ indice da amostra Resultado | LiMite de Tolerancia
(N°) indice do paradigma (0,50 — 1,50)
01 Frh=1,05/1,15 0,91 Pertinente
02 Frh=1,00/1,15 0,86 Pertinente
03 Frh=1,00/1,15 0,86 Pertinente
04 Frh=0,60/1,15 0,52 Pertinente
05 Frh=1,50/1,15 1,30 Pertinente
06 Frh=0,80/1,15 0,69 Pertinente
07 Frh=1,20/1,15 1,04 Pertinente
08 Frh=1,15/1,15 1,00 Pertinente

Fonte: Do autor.

De acordo com os resultados alcancados, em relacdo ao Fator recursos hidricos,
todas as amostras de mercado se enquadram nos limites de toleréncia, incluindo também a
amostra 08. Em relagcdo a formula adotada, como se sabe o objetivo de qualquer fator de
correcao é retirar possiveis vantagens e desvantagens que um imovel pode ter sobre o outro, foi

partindo deste principio basico que se realizou tal procedimento plenamente justificado.

%0 Observar pagina 39: Tabela 05 — Valor das terras em funco da presenca de recursos hidricos.



5.4.1.6. Calculando o fator correcéo de area (Fca)
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Seguindo a orientagdo de Deslandes (2002 apud Gongalves, 2006), este fator €

calculado em duas partes: a primeira, basta fazer a razéo entre area do elemento pesquisado

(AEP) pela area do elemento do elemento avaliando (AEA); e a segunda parte, caso o valor

encontrado do célculo anterior, seja menor ou maior igual a 30%, aplica-se a formula de

correcdo de &rea adequada as duas situacdes (< 0,30 ou > 0,30). Vejamos os resultados:

Quadro 09 - Calculo do Fator correcédo de area (Fca) para cada amostra.

12 Parte - 22 Parte - resultados
Amostra resultados (AEP / AEA) < 0,30 (AEP/ AEA) > 0,30 Limi:te d_e
(N°) AEP . (@) 1 . (@) 1 toleréncia
(ﬁ) Fca = —AEA2 Fca = —AEA2 (0,50 -1,50)
01 =374/525=0,71 (-) 0,98 Pertinente
02 =300/525=0,57 (-) 0,97 Pertinente
03 =300/525=0,57 (-) 0,97 Pertinente
04 =300/525=0,57 (-) 0,97 Pertinente
05 =411/525=0,78 (-) 0,98 Pertinente
06 =239/525=0,45 (-) 0,96 Pertinente
07 =1125/525=2,14 (-) 1,05 Pertinente
08 =437/525=0,83 (-) 0,98 Pertinente

Fonte: Do autor.

Pelos os resultados obtidos do Fator de correcdo de area, todas as amostras se

mostraram pertinentes dentro dos niveis de exigéncia. Interessante notar que a amostra 07,

guando inicialmente analisada por meio de graficos, em relacdo ao tamanho de sua area, dava a

entender que poderia ser um dado discrepante, 0 que ndo se confirmou apos os calculos de

correcao de area, pois seu resultado se enquadra nos limites estabelecidos.

5.4.1.7. Fazendo o processo de homogeneizag¢ao

Depois de realizados todos os célculos referentes aos fatores de homogeneizacéo,

apenas a amostra 08 serd retirada do conjunto de amostras inicialmente pesquisadas. Mesmo a

referida amostra tenha sido enquadrada dentro dos limites de tolerancia em quatro dos fatores

de correcéo, ela ndo se mostrou pertinente em relacao ao Fator de transposi¢édo, o que confirma

0 seu problema, em relagéo apenas ao valor de VTN/hectare do municipio de Aracoiaba, que se
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encontra muito abaixo dos demais. Portanto teremos sete amostras para se realizar 0 processo
de homogeneizagao dos precos observados no mercado, ou seja, 0s precos de oferta por hectare
(R$/ha). De maneira préatica o que se deseja é converter os valores de oferta dos imoveis a venda
no mercado, de modo a torna-los em precos homogeneizados ou corrigidos. O processo de
homogeneizacdo serd o produto dos fatores adotados no trabalho avaliatorio pelos pregos
observados dos dados de mercado (ABNT, 2004, p. 26). No caso especifico deste trabalho, a

formula do processo de homogeneizacdo sera a seguinte:
Ph = Po x Ff x Ft x Fs x Frh xFca 4)

Onde: Ph é preco homogeneizado da amostra de mercado, dado em R$/ha; Po é
preco observado ou de oferta da amostra de mercado; Ff é valor do Fator fonte; Ft é valor do
Fator de transposicao; Fs é valor do Fator de situacao; Frh é valor do Fator de recursos hidricos;
e Fca é valor do Fator correcdo de area. Vejamos entdo os calculos do processo de
homogeneizacdo para as sete amostras pesquisadas, no quadro abaixo:

Quadro 10 — Calculo do processo de homogeneizacdo para cada amostra.

Preco Fatores de homogeneizagao Preco
Amoﬁ”a observado homogeneizado
(N°) (R$/ha) (Ff) (Ft) (Fs) (Frh) (Fca) (R$/ha)
01 4.000,00 0,90 1,00 1,00 0,91 0,98 3.210,48
02 4.166,67 0,90 1,00 1,00 0,86 0,97 3.128,25
03 8.333,33 0,90 1,00 1,00 0,86 0,97 6.256,50
04 6.000,00 0,90 1,00 0,95 0,52 0,97 2.587,57
05 7.299,27 0,90 0,74 0,95 1,30 0,98 5.883,65
06 2.928,87 0,90 0,74 1,00 0,69 0,96 1.292,10
07 7.111,11 0,90 0,57 1,00 1,04 1,05 3.983,62

Fonte: Do Autor.

Os valores dos precos homogeneizados acima, pode ser uma base para estimar o
possivel valor de mercado do imével avaliando. Considerando os resultados encontrados de
precos homogeneizados, temos uma média de R$ 3.763,17 por hectare; este seria o valor de
partida, para identificar o preco da Fazenda Bom Principio. No entanto € importante saber se 0s
valores encontrados sdo realmente os pregos que servirdo de referéncia para determinar o valor

do bem em processo de avaliagdo. De acordo com norma 14.653, parte 3:

O preco homogeneizado de cada dado amostral, resultado da aplicacdo de todos os
fatores de homogeneizagdo, deve estar contido no intervalo de 0,50 a 1,50, em relacdo
ao preco observado no mercado (ABNT, 2004, p. 25).
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Portanto, estamos diante de mais um critério de exclusdo de dados discrepantes. Da
mesma maneira, que os valores dos fatores de corre¢do foram submetidos ao um limite de
tolerancia; faz-se também, necessario que o0s precos homogeneizados das amostras se
enguadrem no mesmo limite de exigéncia de 0,5 a 1,50. Para isso, basta fazer a diviséo entre o

preco homogeneizado da amostra pelo seu pre¢o observado no mercado. Eis os resultados:

Quadro 11 — Relagdo entre precos observados e pre¢cos homogeneizados.

Preco Preco . Limite de
Amoﬁ”"" obser\(/;ado homoggneiza _ Preco homogenelzado Resultado tolerancia
(N | "Re/ha) | do (Re/ha) Preco observado (0,50 — 1,50)
01 4.000,00 3.210,48 = 3.210,48 / 4.000,00 0,80 Pertinente
02 4.166,67 3.128,25 = 3.128,25/4.166,67 0,75 Pertinente
03 8.333,33 6.256,50 = 6.256,50 / 8.333,33 0,75 Pertinente
04 6.000,00 2.587,57 = 2.587,57 / 6.000,00 0,43 Impertinente
05 7.299,27 5.883,65 =5.883,65 / 7.299,27 0,81 Pertinente
06 2.928,87 1.292,10 =1.292,10/ 2.928,87 0,44 Impertinente
07 7.111,11 3.983,62 =3.983,62/7.111,11 0,56 Pertinente

Fonte: Do Autor.

Diante dos resultados, temos duas amostras (04 e 06) que ndo obedecem ao limite
de exigéncia minimo recomendado pela norma de avaliacdo, portanto devem ser descartadas
para ndo contaminarem o valor final de mercado da propriedade rural em analise. Os valores

acabam influenciando para baixo a média dos valores calculados. Vejamos o0 quadro abaixo:

Quadro 12 — Média de valores com e sem a presenca das amostras 04 e 06.

Meédia de valores Meédia de valores
com as amostras 04 e 06. sem as amostras 04 e 06.
Amostra | Pre¢co homogeneizado | Amostra | Pre¢co homogeneizado

(N°) (R$/ha) (N©) (R$/ha)

01 3.210,48 01 3.210,48

02 3.128,25 02 3.128,25

03 6.256,50 03 6.256,50

04 2.587,57

05 5.883,65 05 5.883,65

06 1.292,10

07 3.983,62 07 3.983,62
Média (p) 3.763,17 Média (n) 4.492,50

Fonte: Do Autor.

A permanéncia de tais amostras acabaria desvalorizando o valor da propriedade em
avaliacdo. Tal desvalorizacdo pode ser comprovada observando o quadro acima, com o valor
médio antes e depois da retirada das duas amostras. A média saird do valor de R$ 3.763,17 e
passara para cerca de R$ 4.492,50; o que significa um ganho de importante de valor. Portanto

temos, cinco amostras que servirdo de referéncia para estimar o valor do imovel paradigma.
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Porém, mesmo apds tantas medidas de controle de dados discrepantes, os valores
restantes que foram devidamente homogeneizados, devem ser saneados por meio do uso de
critérios estatisticos consagrados de rejeicdo de dados discrepantes (ABNT, 2004, p. 25). Um
método muito utilizado nos meios avaliatorios € o Critério de Chauvenet para rejeicdo de dados
duvidosos. Aqui se determina individualmente para cada amostra, seu desvio em relagcdo a
média aritmética de todas as amostras, para entdo dividir pelo desvio padrdo. O resultado
encontrado devera ser menor que o valor critico da tabela de Chauvenet™ para o total do
numero de amostras. Vejamos a formula:

d="5 <ve (5)

Em que: d é desvio da amostra; Xi é o valor da amostra; p é média de todas as
amostras; & é desvio padrdo; e VC € valor critico de Chauvenet para o numero total de
amostras. Vejamos entdo, de acordo com os célculos do quadro abaixo, se os valores
homogeneizados se enquadram neste critério estatistico de exclusdo de dados discrepantes de

Chauvenet, considerando o valor critico para cinco amostras (VC = 1,65).

Quadro 13 — Amostras submetidas ao Critério de Chauvenet.

Preco . Critério de

ATNog; ra homogeneizado d= [Xi— W/ <Vvc Chauvenet

(R$/ha) J (d < 1,65)

01 3.210,48 d=/3.210,48 - 4.492,50/ + 1484,14 = 0,86 | Pertinente

02 3.128,25 d=/3.128,25 - 4.492,50/ + 1484,14 = 0,92 | Pertinente

03 6.256,50 d=/6.256,50 - 4.492,50/ + 1484,14 =119 | Pertinente

04 5.883,65 d=/5.883,65 - 4.492,50/ + 1484,14 = 0,94 | Pertinente

05 3.983,62 d=/3.983,62 - 4.492,50/ + 1484,14 = 0,34 | Pertinente
Média (1) 4.492,50
Desvio 1.484,14

Padrdo (48)

Fonte: Do Autor.

Conforme o resultado apresentado pelo quadro anterior, todas as amostras se
mostraram pertinentes ao critério de rejeicao estatistico adotado. Tal fato permite afirmar que o
conjunto amostral, formado pelas cinco amostras restantes, das oito inicialmente pesquisadas
para este trabalho avaliatorio, esta realmente saneado, ou seja, ndo apresentam valores
discrepantes. Logo, tem-se uma base de precos confiaveis para que se possa atingir o objetivo
principal de identificar o possivel valor de mercado da Fazenda Bom Principio.

31 Observar a se¢éo de anexos deste trabalho.
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5.4.1.8. A tomada de decisao sobre o valor do imovel

Para garantir maior seguranca no momento de decidir sobre o valor do imdvel
avaliando, e permitido ao profissional avaliador se debrucar sobre um intervalo de valores
chamado de campo de arbitrio, definido como sendo o “intervalo compreendido entre o valor
maximo e minimo dos pre¢os homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitado
a 10% em torno do valor calculado” (ABNT, 2001, p. 26). O campo de arbitrio é amplitude de
10%, para mais e para menos, em torno de um valor central calculado. Ressalte-se o intervalo
compreendido entre os valores méximo e minimo sdo encontrados a partir do calculo estatistico
do intervalo ou limite de confianca, cuja formula encontra-se abaixo (ARANTES e
SALDANHA, 2009, p. 176):

)
IC—HiTCXﬁ (6)

Em que: IC é o intervalo de confianca; p € a média; Tc sdo os valores percentis
para distribui¢do “t” de Student a 80%, para n-1 graus de liberdade®’; & é o desvio padrdo; e n é
namero de amostras. A partir desta formula pode-se calcular o limite superior (Ls) e o limite

inferior (Li) do intervalo de confianca. Eis os calculos:

Quadro 14 — Célculo do intervalo de confianca.

Armost Preco Limite Superior Limite Inferior
mNoﬁ @ | homogeneizado Ls = T 8 Li— T 8
01 3.210,48
02 3.128,25 _ 1.484,14 | . _ 1.484,14
03 6.256.50 Ls =4.492,50 +1,53x% =1 Li=4.492,50 - 1,53%x =
04 5.883,65
05 3.983,62 Ls =4.492,50 + 1.135,37 Li =4.492,50 - 1.135,37
Media () | 449250 | ¢ 607,87 Li=3357,13
Desvio 1.484,14 S =9.52, 1= 9.990,
Padrdo (98)

Fonte: Do Autor.

Pode-se entdo, depois de estabelecer um intervalo de confiabilidade de 80%
(oitenta por cento), representado pelos limites de superior (em cerca de R$ 5.627,87/hectare) e
inferior (em cerca de R$ 3.357,13/hectare) adotar um valor por hectare, que servird de base para

a tomada de decisdo sobre o valor de mercado do imdvel avaliando. O valor adotado sera de R$

%2 Observar a se¢éo de anexos deste trabalho.
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4.717,13 por hectare, o que representa cerca de 5% (cinco por cento) a mais do valor médio dos
precos homogeneizados. Esta valorizacdo justifica-se pela excelente condi¢do hidrica que o
imovel avaliando apresenta, mesmo em periodos prolongados de seca. Logo, afirma-se que o
provavel valor dos 525 hectares da Fazenda Bom Principio, devidamente arredondado® de

acordo com os ditames das normas de avaliacdo, sera conforme o quadro abaixo:

Quadro 15 — Identificando o valor do imdvel.
Valor de mercado da Fazenda Bom Principio
R$ 2.500.000,00

(Dois milhdes e quinhentos mil reais)
Fonte: Do Autor.

Ressalte-se que o valor acima proposto corresponde ao preco total de mercado da
Fazenda Bom Principio, considerando o imdvel como um todo (terras com benfeitorias). O
ideal em uma avaliacdo é avaliar terras em separado das benfeitorias, para se chegar ao valor do
imovel. Porém para isto, seria necessario escolher entre duas opg¢des: a vistoria em todos 0s
dados coletados, para retirar o valor de suas benfeitorias (ABNT, 2004, p. 16); ou usar 0
tratamento cientifico para avaliar a terra em conjunto com as benfeitorias (ABNT, 2004, p. 17);
tais op¢des se tornaram inviaveis para este trabalho.

5.4.2. Calculando o valor das benfeitorias

O intuito é determinar o custo reedicdo das benfeitorias rurais discriminadas no
Quadro 02 — Discriminacédo das benfeitorias. Estamos diante, do método da quantificacdo dos
custos. Como ja relatado, o custo de reedicdo é um custo de reproducdo que leva em conta a

depreciagdo do bem. Logo, pode ser entendida por meio da seguinte formula:
CB=CrxD @)

Em que: CB é custo ou valor de reedigédo da benfeitoria; Cr é o custo ou valor de
reposicdo de uma benfeitoria nova; e D é a depreciacdo. Diante desta formula, torna-se
fundamental estabelecer os mecanismos que devem ser utilizados para determinar o custo ou

valor de reposicdo de um bem novo (Cr) e a depreciacdo (D).

%% Conforme prevé a NBR 14.653-1, pode-se arredondar o resultado final de uma avaliacdo, desde que o ajuste
final ndo varie mais de 1% do valor estimado (ABNT, 2001, p. 07).
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Para determinar o valor ou custo de reposicdo de uma benfeitoria, como uma
edificacdo rural, é perfeitamente aceitavel se utilizar das mesmas concepcdes voltadas a
calcular os imdveis urbanos. Segundo IBAPE/SP (2011, p. 15), pode-se identificar o custo de
reedicdo de uma benfeitoria, por meio do custo unitario basico de constru¢ao ou por orcamento
detalhado, desde que sejam identificadas as devidas fontes consultadas. Neste trabalho, ao
invés de usar um orcamento, vamos utilizar o custo unitério basico de construcdo para calcular

0 custo de uma nova benfeitoria.

O custo unitario basico — CUB é um indice que representa o custo por metro
quadrado (m?) de uma construcdo e seu valor forma a base para as avaliacdes dos custos de
construcdo das edificacdes, pois 0 CUB inclui todos os elementos necessarios para execucdo de
uma obra, como mao-de-obra, materiais, equipamentos; além disto, o valor do CUB deve ser
calculado e fornecido mensalmente, pelo Sindicato das Industrias da Construcdo Civil —
SINDUSCON, de cada estado da federacdo (KURH, NERBAS e PEREIRA, 2011, p. 39).

A este trabalho ndo cabe discorrer sobre os calculos de determinacdo do CUB, cujos
procedimentos para obtencéo deste indice s&o normatizados pela ABNT NBR 12.721/99**. A
este trabalho é importante saber que, o custo de uma edificacdo é resultado da multiplicacéo da
sua area pelo custo unitario basico (IBAPE/SP, 2011, p. 16). Partindo desta concep¢ao, teremos

a seguinte formula para determinar o custo ou valor de reposicao (Cr):
Cr=CUB x AC (8)

Temos entédo, o procedimento para calcular o custo de reposicao de uma benfeitoria
nova. Onde: 0 CUB é o valor, em R$/m?2, do custo unitario basico de construcao; e 0 AC é a area
construida, em m2, das benfeitorias. Logo, ao realizarmos a devida substituicdo do custo de

reposicdo (Cr) presente, inicialmente, na equacdo (7), teremos a seguinte formula:
CB=CUB X AC XD 9)

Por fim, diante da equacéo necessaria para se calcular o custo de reedicdo de uma
benfeitoria (CB), sO nos resta determinar a depreciacdo (D). A depreciacdo pode ocorrer sob
duas formas: a primeira, em relagdo aos aspectos fisicos do bem, ou seja, em funcdo de sua
idade aparente, da sua vida Util e do seu estado de conservacdo; e a segunda, em relacdo aos

aspectos funcionais do bem, ou seja, levando em conta seu aproveitamento, sua obsolescéncia e

¥ A NBR 12.721 dispde sobre os procedimentos para a avaliacdo de custos de unitarios de construgdo para
incorporacdo imobiliaria e outras disposicOes para condominios e edificios.
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sua funcionalidade (ABNT, 2004, p. 16 e 17). Existem alguns métodos consagrados no meio
avaliatorio, para determinar a depreciagdo fisica e funcional de bens e imdveis rurais. Podemos
destacar o critério elaborado por Magossi (1983 apud Arantes e Saldanha, 2009), que se utiliza
de indices previamente tabelados, para determinar um fator ou coeficiente de depreciagéo fisica

de um imdvel, como podemos observar na tabela abaixo:

Tabela 06 — Depreciacao fisica de Magossi.

Estado de Exemplos de Fator de
conservacao | caracteristicas Depreciacao
Otimo Nova 1,00
Bom Necessita de pinturas 0,80
Regular + troca de telhas 0,60
Precario + trincas 0,40
Mau + problema estrutural 0,20
Péssimo Sem condicdes de reforma 0,00

Fonte: MAGOSSI (1983)

De acordo com este critério, representado na tabela anterior, o fator ou coeficiente
de depreciacdo é determinado de forma direta, bastando que o avaliador avalie o atual estado de
conservacao (6timo, bom, regular,...) em que se encontra o imovel, para entdo, consultar o
indice correspondente ao grau de conservacdo estabelecido. Além da depreciagdo fisica, o
mesmo Magossi (1983 apud Arantes e Saldanha, 2009), elaborou uma tabela que interage tanto

a depreciacdo fisica como funcional do imével, como podemos observar abaixo:

Tabela 07 — Depreciacao fisica e funcional de Magossi.

Depreciacio Depreciacdo funcional
fisica 100% utilizada | 75% utilizada | 50% utilizada | 20% utilizada
ou 6tima ou média ou regular ou valor residual
Otimo — 100% 1,00 0,76 0,50 0,20
Bom — 80% 0,80 0,60 0,40 0,16
Regular — 60% 0,60 0,45 0,30 0,12
Precario — 40% 0,40 0,30 0,20 0,08
Mau — 20% 0,20 0,15 0,10 0,04

Fonte: MAGOSSI (1983)

Dependendo do grau de precisdo de um trabalho e do nivel de detalhamento de um
bem (como dados referentes a sua idade fisica e sua vida util), existem e podem ser utilizados
critérios® mais apropriados para determinar o grau de depreciacdo deste bem. Porém, é
importante ressaltar que o estado de conservagdo de um bem independe de sua idade fisica, ou

seja, podemos encontrar bens que possuam simultaneamente, uma idade avancgada, porém em

% 0 chamado critério de ROSS-HEIDECKE, leva em conta a idade percentual de vida Gtil provavel de um imével
e seu estado de conservacgdo para determinar o grau de depreciacdo do bem.
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excelente estado de conservagdo, e vice-versa. Logo as Tabelas 06 ou 07 de depreciagéo,
satisfazem as necessidades especificas desta avaliacdo. Estabelecido o modo de determinagéo
da depreciacdo, pode-se entdo, determinar o custo de reedicdo das benfeitorias néo

reprodutivas, presentes na propriedade rural em avaliacdo, a partir da equagéo (9).

E importante mencionar equacdo (9) estd voltada para benfeitorias do tipo
edificagdes, logo os agudes (também considerados como benfeitorias ndo reprodutivas) terdo
seus valores calculados por meio de outra formula. A seguir, teremos dois procedimentos: um

calculo referente as edificacdes e outro referente aos agudes presentes na propriedade.

5.4.2.1. Calculando o valor das edificacfes

Conforme a equacdo (9), o valor de uma edificacdo sera resultado da multiplicagéo
direta do CUB (custo unitério bésico fornecido pelo SINDUSCON referente ao Estado do
Ceara™®), pela sua area construida, e pelo seu grau de depreciacéo (adotar-se-4 como referéncia

a Tabela 07 — Depreciacdo fisica e funcional). VVejamos entdo os resultados:

Quadro 16 — Célculo das edificages presentes no imovel.

; VALOR DAS EDIFICACOES
(qu;:gc?a de) A(TnE)A Cfrfggf\‘/’agg , | CUSTO DE REEDIGAO -CB | VALOR
] (CB=CUB XxAC x D) (R9)

Casasede (01) | 175,74 Otimo CB = 1055,11 x 175,74 x 0,50 92.747,66
Casa sede 285,85 | Regular | CB =1055,11 x 285,85 x 0,30 90.515,26
antiga (01)
g)aga decolono | 15635 | pessima | CB = 1055,11x 130,32 x 0,10 x 2 | 27.510,81
Casa com 23544 | Regular | CB=1055,11 x 235,44 x 0,30 74.552,78
escritorio (01)
g*ls)a de colono | 43/ o Bom | CB=1055,11 x 134,90 x 0,40 56.955,32
(Coals)a de colono | 445 77 Bom | CB=1055,11 x 100,77 x 0,40 42.545,50
(Coals)a decolono | 5406 | Regular | CB = 1055,11 x 54,06 x 0,30 17.118,26
Galpao p/ 17596 | Regular | CB = 1055,11 x 175,96 x 0,30 55.718,26
méaquinas (01)

% Segundo o Sindicato das Construtoras do Ceara - SINDUSCON-CE o valor do custo unitario basico — CUB de
setembro de 2015 é de R$ 1.055,11. Informagdo disponivel em: <http://www.sindusconce.com.br/cub.php>.
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“continuacao”
) VALOR DAS EDIFICACOES
TIPO AREA | Estadod = 2
(quantidade) | () co:szr\?aggo CUSTO DE REEDICAO-CB | VALOR
(CB=CUB x AC x D) (R$)

Armazens 219,00 | Regular | CB=1055,11 x 219,00 x 0,30 69.347,01
conjugados
Garagem e 92,07 | Regular | CB =1055,11 x 92,07 x 0,30 29.154,24
depdsito (01)
Refeitério (01) | 117,90 | Otimo | CB = 1055,11 x 117,90 x 0,50 62.222,31
Frigorifico/salas | 15 69 | Gtimo | CB = 1055,11 x 134,89 x 0,50 71.188,87
de apoio (01)
Estabulo (01) | 84,00 | Péssimo | CB = 1055,11 x 84,00 x 0,10 8.866,28
Estabulo (01) | 378,30 | Regular | CB = 1055,11 x 378,30 x 0,30 119.789,83
Estabulo (01) | 500,00 Bom CB = 1055,11 x 500,00 x 0,40 211.102,00
Total 1.029.334,41

Fonte: Do Autor.

O valor das edificagfes estd um pouco desvalorizado. Este fato se deve a tabela de
depreciacdo adotada, que levou em conta a depreciacao fisica das benfeitorias e funcional (32
coluna da Tabela 07). Logo, mesmo com a presenca de edificacbes em &timo estado de
conservacao, estas foram desvalorizadas pela falta de aproveitamento total das mesmas. Como
jamencionado, as atividades no imdvel estdo temporariamente suspensas, havendo apenas uma

manutenc&o relativa das edificagoes.

5.4.2.2. Calculando o valor dos agudes

Para calcular o valor dos agudes, seguiu-se a orientacdo de Arantes e Saldanha
(2009, p. 206), que identifica o valor atual ou custo de reedi¢cdo (CB) de um acude, por meio do
tempo gasto para realizar a construgdo do agude (T), o custo por hora trabalhada de um trator de

esteira (Ct), e a depreciagdo (D). Eis a formula:
CB(agude) =T X Ct X D (20)

No caso da determinacédo dos valores dos agudes Bom Principio e Boa Vista, foram
levados em conta, em relagdo ao tempo de construcdo dos agudes, informacOes levantadas
durante a vistoria sobre o tempo gasto para construir as barragens (27 meses Bom Principio e 2
meses e meio Boa Vista). Sobre o tempo de construgéo foi multiplicado o total de horas mensais

trabalhadas permitidas por lei, no caso 220 horas; e custo horario de um trator de esteira D6,
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cujo valor de outubro de 2015 foi de cerca R$ 253,11%. Para determinar a depreciacio
utilizou-se a mesma tabela de depreciacdo fisica e funcional, usada para as demais benfeitorias.
No caso da depreciacdo funcional dos acudes foi levado em conta, o volume atual dos

reservatorios, entorno de 50% de sua capacidade total. Vejamos os resultados:

Quadro 17 — Célculo dos agudes presentes na propriedade.

VALOR DOS ACUDES

(qu;r:gg)ad N Cfﬁ:gg\?aggo CUSTO DE REEDICAO - CB VALOR

CB(acude) = T X Ct x D (R3)

Acude Bom Otimo CB = 220 x 27 x 253.11 X 0,50 751.736,70
Principio (01)
Acude Boa Otimo CB =220 X 2,5 X 253,11 X 0.50 69.605,25
Vista (01)
Total 821.341,95

Fonte: Do Autor.

O calculo das benfeitorias nao reprodutivas foi um dos objetivos tragados por este
trabalho avaliatério, de modo a identificar os procedimentos mais adequados de determinacéo
destes bens. E preciso esclarecer que no mercado imobiliario, na maioria dos casos, 0 preco
pago por uma propriedade rural, ja abrange todos os seus componentes. Dito isto, temos como
valor total das benfeitorias (edificacbes mais acudes) presente na Fazenda Bom Principio o

seguinte resultado:

Quadro 18 — Identificando o valor de benfeitorias do imdvel.
Valor total das benfeitorias
R$ 1.850.676,36
Um milhdo oitocentos e cinquenta mil e seiscentos e

setenta e seis reais e trinta e seis centavos.
Fonte: Do Autor.

5.4.3. Calculando a terra nua do imovel

Como ja relatado, ao se identificar o valor de mercado da Fazenda Bom Principio,
tanto os valores das terras e das benfeitorias ja se encontram devidamente embutidos ao preco
total do imovel. O ideal em um processo de avaliagdo de terra nua de uma propriedade rural é
fazé-la de forma separada das benfeitorias por meio do método comparativo direto, porém se

admite em um trabalho avaliatério calcular o valor da terra nua a partir de dados de mercado de

%7 Disponivel em: <http://ruralcentro.uol.com.br/cotacoes/aluguel-trator-de-esteira-d6-134>.
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imdveis com benfeitorias, deduzindo-se o valor destas (ABNT, 2004, p. 16). Porém, seria
necessaria a visitacdo aos dados pesquisados. Portanto, no caso especifico desta avaliacao,
como foi considerado que o valor total do imovel avaliando, é o resultado do somatorio dos

valores de sua terra e de suas benfeitorias; podem-se deduzir as seguintes equacoes:
VI=VT + VB (11)
VT=VI — VB (12)

Em que: VI € o valor total do imével; VT é o valor da terra nua ou do terreno; e VB
é valor das benfeitorias. Como ja se sabe o valor total do imoével e o valor das benfeitorias; logo
o valor da Terra Nua (VT) da propriedade avaliada sera conforme o quadro abaixo:

Quadro 19 — Identificando o valor da terra do imdvel.
Valor da Terra Nua
R$ 649.323,64
Seiscentos e quarenta e nove mil e trezentos e vinte trés

reais e sessenta e guatro centavos.
Fonte: Do Autor.

Ressalte-se que o método usado para calcular valor da terra, é chamado de método
residual, onde se subtrai do valor total do imével o valor das benfeitorias para se chegar ao valor
do terreno, ou vice-versa (ARANTES e SALDANHA, 2009, p. 115).

5.5. Especificacdo da avaliacéo

Quando se trabalha com o Método comparativo direto de dados de mercado €é
importante que se faga a qualificagdo deste de tipo trabalho. A especificacdo de uma avaliagcéo
esté relacionada com a qualidade do trabalho avaliatério realizado; ou seja, € o enquadramento
de todos os procedimentos adotados pelo avaliador em graus de confiabilidade ou qualidade da
atividade executada. A especificacdo leva em conta o tempo gasto para realizacdo do trabalho,
0s recursos despendidos, além das informagdes relativas aos dos dados de mercado pesquisados
e a forma do tratamento que foi empregado; partindo deste conjunto de elementos, as avaliagdes

serdo especificadas quanto a sua fundamentacéo e precisdo (ABNT, 2001, p. 08).
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5.5.1. Quanto a fundamentacéo

O trabalho avaliatério sera analisado quanto a sua fundamentacao em razédo do nivel
de aprofundamento de detalhes do trabalho executado, com o devido envolvimento da escolha
da metodologia em funcdo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais
disponiveis (ABNT, 2001, p. 08). As avaliacbes de imoveis rurais, em obediéncia a norma
regulamentadora NBR 14.653, parte 3, quando utilizado o método comparativo direto de dados
de mercado, conjugado ou ndo com outros métodos de avaliagdo, poderdo ser classificadas em
um dos trés graus de fundamentacdo possiveis, conforme demonstra abaixo, a tabela
desenvolvida pela ABNT (2004, p. 13):

Tabela 08 — Classificacdo da avaliacdo quanto a fundamentagao.

GRAU
| 1 i
Limite minimo 12 26 71
Limite maximo 35 70 100

Fonte: ABNT (2004).

Quanto maior o grau de fundamentacdo melhor a confiabilidade dos dados
presentes no trabalho de avaliacdo. Os limites minimo e maximo apontados na Tabela 08,
descrita anteriormente, serdo obtidos pela a somatoria de pontos obtidos, em funcdo das
informacBes observadas na tabela de pontuacdo para a classificacdo de avaliagcbes quanto a
fundamentacéo. Eis abaixo, a tabela da ABNT (2004, p. 14):

Tabela 09 — Pontuacdo para fins de classifica¢do do grau de fundamentacao.

Especificagdes das Para determinacdo da pontuacéao, os valores na horizontal
g avaliacdes de ndo sdo cumulativos.
- imdveis rurais Condicgéo pt Condicéo pt | Condicéo | pt
NuUmero de dados de
) > +
1 | mercado efetivamente | — 3(K 1)eno 18 >5 9
. minimo 5
utilizados
Qualidade dos dados
9 colhidos no mercad~o Todos 15 | Maioria 7 |\/|II’10I‘I_a ou 0
de mesma exploracéo, auséncia
conforme em 5.1.2.
Visita dos dados de
3 mercado_ por Todos 10 | Maioria 6 |\/|II’10I‘I_61 Ul
engenheiro de auséncia
avaliacOes
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“continuac¢io”

c EspecificacOes das Para determinacdo da pontuacéo, os valores na horizontal

s avaliacOes de nao sdo cumulativos.

B imoveis rurais Condicéo pt Condicéo pt | Condic¢do | pt
Critério adotado para | Custo de reedigdo CUSt.O d N COTO

i ~ . reedicdo por variavel,

4 | avaliar construgdes e | por planilha 5 3 3
. " . caderno de conforme
instalacdes especifica

precos anexo A.
Critério adotado para COTO
; N Por caderno de variavel,
5 | avaliar producoes Conformeem 10.3 | 5 3 3
. pregos conforme
vegetais
anexo A.
Apresentacdo do

6 | laudo, conforme Completo 16 | Simplificado 1

secdo 11.

Utilizacdo do método 'I'_rata,n)ento Tratamentos por

; . cientifico, fatores, Outro
7 | comparativo direto de 15 12 2

conforme 7.7.3 e conforme em tratamento

dados de mercado
anexo A 7.7.2eanexo B
Fotografica 2

8 Identificacdo dos Coordenadas Roteiro de
dados amostrais geodésicas ou 2 | acesso ou croqui | 1

geograficas de localizagao
Documentagéo do Fotografica 4

9 avaliando que permita | Coordenadas Croaui de
sua identificagéo e geodésicas ou 4 Iocaclliza %0 2
localizacéo geograficas ¢

Certidao dominial )
x atualizada
Documentacéo do
o ; Levantamento
imovel avaliando e

10 topogréfico Levantamento
apresentada pelo lanimétrico de 2 | topografico 2
contratante refere-se a | P pograric

acordo com as planimétrico

normas

Fonte: ABNT (2004).

A Tabela de fundamentacdo descrita acima faz referéncias a termos exclusivos da

normatécnica NBR 14.653, parte 3; por isso mesmo, faz-se necessario o devido esclarecimento

sobre alguns itens ou expressdes presentes na referida tabela da ABNT (2004, p. 14):

a) “pt” é o ponto dado para cada item de especificagdo da avaliagdo de imovel rural,

b) “K” é o nUmero de variaveis independentes, como area, classe de solo, etc.;

c) “conforme em 5.1.2”, dizem respeito as formas de exploragdo econdmica

imovel, como agricultura, pecuaria, misto, ndo explorado, etc.;



d) “conforme anexo A”, referentes aos procedimentos de regressao linear;
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e) “conforme em 10.3”, diz respeito ao procedimento do método da capitalizagdo da

renda para avaliar producdes vegetais;

f) “conforme segdo 117, referentes as duas formas de apresentacdo do laudo de

avaliacdo, completo ou simplificado;

g) “conforme 7.7.3 e anexo A”, diz respeito ao tratamento cientifico dos dados de

mercado e os procedimentos de regressao linear;

h) “conforme 7.7.2 e anexo B”, diz respeito ao tratamento por fatores dos dados de

mercado e os seus devidos procedimentos.

Feitos os esclarecimentos, pode-se entdo realizar o processo de somatéria de

fundamentacdo do trabalho. Ressalte-se que, “para determinacdo da pontuacdo, os valores na

horizontal ndo sdo cumulativos e a soma é realizada apenas na vertical” (ABNT, 2004, p. 16).

Dito isto, a avaliacdo da Fazenda Bom Principio, obteve a seguinte pontuacao:

Quadro 20 — Pontuacdo obtida pelo o trabalho de avaliacdo da Fazenda Bom Principio.

Item | Especificacdo Condicao Pontos
5 -

1 N_ (_Jle dados de mercado efetivamente Cinco dados de mercado 9
utilizados.
Qualidade dos dados colhidos no mercado _

2 x Maioria 7
de mesma exploracéo.

1Q] 0

3 V|5|Fa d~os dados de mercado por eng.° de Auséncia 0
avaliacdes.

4 Critério adotado para avaliar construcfes e | Custo de reedicéo por planilha 5
instalacOes. especifica.

5 Critério adotado para avaliar producgdes Na auséncia de producgdes 5
vegetais. vegetais adotar o valor maximo.

6 Apresentacio do laudo conforme Secdo 11. | Completo™. 16

v Utilizag&o do método comparativo direto Com tratamento por fatores 12
de dados de mercado.

8 Identificacdo dos dados amostrais. Fotograﬂca ¢ coordenadas 4

geograficas

9 Documentacéo do imdvel avaliando, que Fotografica e coordenadas 8
permita sua identificagéo e localizacéo. geograficas

10 Documentacdo do imdével avaliando - Certidsio atualizada 9
apresentada pelo contratante refere-se a:

Total 68

Fonte: Do Autor.

% Registre-se que ao final deste trabalho seré colocado como apéndice um laudo completo de avaliagdo, referente
a todos os procedimentos elaborados no Estudo de Caso da Fazenda Bom Principio.
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A pontuacéo obtida foi de 68 pontos, o que enquadra o trabalho de avaliagdo da
Fazenda Bom Principio em um grau de fundamentacdo Il; o que significa uma quantidade de
informacdes, relativamente grande em relagao ao trabalho realizado. E importante ressaltar, que
antes de iniciar um trabalho de avaliacdo, pode-se previamente estabelecer um grau de
fundamentagao desejado. “O estabelecimento inicial [...] do grau de fundamentacéo desejado
tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa

garantia de alcance de graus elevados de fundamentagdo” (ABNT, 2004, p. 12).

5.5.2. Quanto a preciséo

O trabalho avaliatério serd analisado quanto a sua precisdo em razdo do seu grau de
certeza e do seu nivel de erro toleravel; considerando a natureza do bem avaliado, a finalidade
da avaliacdo, os aspectos do mercado, os aspectos dos dados pesquisados (qualidade,
guantidade e natureza), o método avaliatério escolhido e os instrumentos utilizados (ABNT,
2001, p. 08). As avaliacdes de imdveis rurais, em obediéncia a norma regulamentadora NBR
14.653, parte 3, quando utilizado exclusivamente o método comparativo direto de dados de
mercado, poderdo ser classificadas em um dos trés graus de precisdo possiveis, conforme

demonstra abaixo, a tabela desenvolvida pela ABNT (2004, p. 13):

Tabela 10 — Classificacdo quanto a precisao.

Grau
1T | I y [

<30% 30% - 50% > 50%

Descricao

Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa
Fonte: ABNT (2004, p. 16).

Diferentemente do grau de fundamentacdo, onde maior a pontuacdo obtida,
significa mais fundamentado o trabalho; em relacdo ao grau de precisao é o inverso, ou seja,
guanto menor o resultado obtido, melhor o nivel de certeza dos dados utilizados em uma
avaliacdo. Para determinar em qual grau o avaliador deve enquadrar seu trabalho, basta utilizar

a formula de amplitude total abaixo (Arantes e Saldanha, 2009, p. 114):

At= —2=2 x 2 (12)
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Em que: At é aamplitude total; Tc sdo os valores percentis para distribuigdo “t” de
Student a 80%, para n-1 graus de liberdade; & ¢é o desvio padréo; p € a média aritmética; e n é

ndmero de amostras. Eis os calculos:

Quadro 21 — Célculo do grau de precisdo.
Amplitude total (At)
Preco
Amlg(s)tra homogeneizado Tc X 0
(N%) (R$/ha) At= ——=— n—1 .
01 3.210,48
02 3.128,25 153 x 1.484,14
03 6.256,50 At = ’ V5—1 v
04 5.883,65 - 4.492,50
05 3.983,62
Media () 4.492 50
Desvio 1.484,14 At=0,510u51%
Padrdo (4)

Fonte: Do Autor.

De acordo com o resultado foi atingido um percentual de 51%, o que enquadra o
trabalho de avaliacdo da Fazenda Bom Principio em um grau de precisdo | (grau > 50%). O
resultado do grau de precisdo depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da
amostra coletada (ABNT, 2004, p. 12). O valor de 51% é um indicativo que amplitude do
intervalo de confianga entre os precos do mercado imobiliario pesquisado, esta no momento

relativamente mediano, ou seja, 0s precos por hectare estdo relativamente dilatados.

Porém, o simples fato do engenheiro avaliador conseguir fazer o enquadramento da
sua avaliacdo, em qualquer um dos graus previstos pela norma técnica 14.653, parte 3, mesmo
que seja nas categorias minimas exigidas de fundamentacéo e precisao, ja pode ser considerado
um fato diferencial do trabalho realizado; pois na prética, significa que o estudo feito possui
informagdes suficientes para rotuld-lo como sendo um laudo técnico de avaliagdo. Em caso de
insuficiéncia de informacdes que ndo permitam a classificacdo do trabalho avaliatorio nos grau
minimos de fundamentacéo e precisdo, remetera o estudo feito a qualidade de parecer técnico
(ABNT, 2004, p. 12); que é um relatorio circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por
um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade (ABNT,
2001, p. 05). Portanto, o parecer técnico, é do ponto de vista de conteddo, menos fundamentado

do que um laudo de avaliagéo.
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6. CONCLUSAO

Pode-se afirmar que os procedimentos que podem ser tomados durante a realizacéo
de uma avalia¢do de imovel rural, ou de qualquer outro bem imdvel ou ndo, por mais regrados
que sejam tais procedimentos, ndo significam necessariamente certeza absoluta dos resultados
desejados. Ou seja, a avaliacdo de imdveis ou até mesmo, de forma mais abrangente, a propria
Engenharia de Avaliacdo ndo € uma ciéncia exata. Este fato, ndo diminui a importancia de um
trabalho avaliatdrio, pelo contrério, este fato contribui para que haja um maior envolvimento e
dedicacédo dos profissionais avaliadores no momento de elaboracdo de seus trabalhos. Logo o
valor encontrado para a Fazenda Bom Principio apesar de ser uma estimativa, trata-se de uma
decisdo fundamentada tecnicamente, levando em conta a situacdo de momento em relacdo aos

precos de mercado praticados no momento da avaliag&o.

Cada decisdo tomada, por mais que signifiquem escolhas técnicas, tais escolhas
estdo também revestidas de certa subjetividade ou julgamento particular de cada profissional
que se propde a fazer este tipo de atividade avaliatéria. Talvez por isso, 0 Método comparativo
direto de dados de mercado acompanhado do tratamento por fatores, seja a metodologia mais
utilizada nos campos de avaliacdo de bens imdveis. Como foi observado neste trabalho
especifico, o tratamento por fatores dos dados de mercado se reveste de uma série de
ferramentas matematicas e estatisticas, visando reduzir o carater subjetivo de algumas decisfes
tomadas no processo de avaliacdo. No entanto, esta subjetividade da ao avaliador certa margem
de seguranca, para que suas decisdes possam ser tomadas, levando em conta certos aspectos que
ndo sdo captados pelas as formulas matematicas e estatisticas, passando a ser captados pela
propria experiéncia profissional do avaliador. Até mesmo no momento auge de qualquer
avaliacdo de bens, que é 0 momento de decidir sobre o valor de mercado do imovel avaliando, a

subjetividade se faz presente.

Mesmo assim é importante relembrar que toda decisdo é respaldada tecnicamente,
ou seja, independentemente do tipo de metodologia avaliatoria que pode ser adotada por
avaliador, todo processo de avaliacdo de bens, sejam estes imdveis ou ndo, mostram-se
extremamente rigorosos, pois devem ser elaborados de forma profissional, com ética, com
isencdo, com competéncia, com dedicagéo, observando e obedecendo aos principios e diretrizes

normativas pertinentes ao campo de avaliagé@o de bens.



78
7. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas. NBR 5.676: Avaliacdo de Imoveis
Urbanos. Rio de Janeiro: ABNT, 1990.

ABNT — Associacéo Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-1: Procedimentos gerais. Rio
de Janeiro: ABNT, 2001.

ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-3: Imdveis Rurais. Rio de
Janeiro: ABNT, 2004.

AGUIAR, Fabio Gomes de. Aprendendo A Avaliar Imoveis Rurais. 12 edi¢do. Sdo Paulo:
Editora Agbook, 2012.

ARANTES, Carlos Augusto e SALDANHA, Marcelo Suarez. Avaliagdo de Imoveis Rurais:
Norma NBR 14.653-3 ABNT Comentada. S&o Paulo: Liv. e Ed. Universitéria de Direito, 2009.

BALTAZAR, José Carlos. Imoveis Rurais: Avaliacdo e Pericia. 12 edicdo. Vicosa — MG:
E-booK,2014. Disponivel em: < https://books.google.com.br >. Acesso em: 20 out. 2015.

BERNANKE, Ben. S. e FRANK, Robert. H.; Principios de economia. 4. edi¢do. Porto Alegre:
AMGH, 2012.

BRASIL. Lei n°® 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra e outras
providéncias. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4504.htm>.
Acesso: 20 set. 2015.

BRASIL. Lein®8.629, de 25 de fevereiro de 1993. Dispde sobre dispositivos constitucionais da
reforma agraria. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8629.htm>.
Acesso: 11 set. 2015.

BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o codigo civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm >.Acesso: 28 set. 2015.

BRASIL. Ministério da Agricultura, Pecuéria e Abastecimento. Empresa Brasileira de Pesquisa
Agropecuaria— EMBRAPA. Disponivel: < https://www.embrapa.br/ >. Acesso: 13 out. 2015.

BRASIL. Ministério do Desenvolvimento Agrario. Instituto Nacional de Colonizacdo e
Reforma Agraria — INCRA. Disponivel em: <http://www.incra.gov.br/ >. Acesso: 05 out. 2015.

BRASIL. Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestdo. Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE. Disponivel em: < http://www.ibge.gov.br/home/ >. Acesso: 21 set. 2015.

CAVALCANTE, Marcelo Gadelha. Apartamentos Residenciais: formacdo de valores em
Fortaleza/CE. Sao Paulo: Annablume, 2002.

DESLANDES, Cristiano Augusto. Avaliacdo de Imdveis Rurais. Vigosa-MG: Ed. Aprenda
Féacil, 2002.

GONCALVES, R. P. Avaliacdo de imoveis rurais. 2006. Monografia (Graduagdo em
Engenharia de Agrimensura) — Centro de Ciéncias Exatas e Tecnoldgicas, Universidade
Federal de Vicosa, 2006.



79

IBAPE- SP. Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de Avaliaces e Pericia.
Sdo Paulo: 2002. Disponivel em: < http://www.ibape-sp.org.br/>. Acesso: 15 set. 2015.

IBAPE- SP. Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos. Sdo Paulo: 2011.

KUHN, Eugenia Aumond; NERBAS, Patricia de Freitas e PEREIRA, Luiz Portela. Avaliagdo
de Imdveis e Pericias. Curitiba: IESD Brasil S.A., 2009.

LIMA, Marcelo Rossi de Camargo. Avaliacdo de Propriedades rurais: manual bésico. 22
edicdo. S&o Paulo: Liv. e Ed. Universitaria de Direito, 2005.

MAGOSSI, Adilson José. AvaliacGes para garantia. Sdo Paulo: Ed. PINI, 1983.
MAINENT]I, Geraldo. Guia valor econémico de imdveis. Sdo Paulo: Editora Globo, 2002.
MENDES SOBRINHO, Otavio Teixeira. Avalia¢fes para Garantia. Sdo Paulo: Ed. PINI, 1983.

NASSER JUNIOR, Radegaz. Avaliacdo de Bens: Principios Basicos e Aplicacdes. 22 edicéo.
Sdo Paulo: Leud, 2013.

PELLEGRINO, José Carlos. Avalia¢Bes para garantia. S&o Paulo: Ed. PINI, 1983.

RICARDO, David. Principios de Economia Politica e Tributagdo. S&o Paulo: Editora Abril
Cultural, 1982.

SINDUSCON-CE. Sindicato das Construtoras do Estado do Ceara. Disponivel em:
<http://www.sindusconce.com.br/ >. Acesso: 30 out. 2015.

UOL. Universo On-Line. Disponivel em: < http://www.uol.com.br/ >. Acesso: 30 out. 2015.



APENDICE A - LAUDO TECNICO DE AVALIACAO".

Propriedade:

Proprietario:

Solicitante da Avaliag&o:

Responsavel técnico:

Seré realizado um trabalho de avaliacdo da propriedade rural em tela, em consonancia com a

Norma Técnica ABNT NBR 14.653-3 e legislacGes correlatas. Neste estudo buscar-se-a o

Fazenda Bom Principio.

Localizagdo: Guaiuba — CE.

Area registrada legalmente: 525 hectares.

Cadigo do imdvel no INCRA: 000.000.000.000-0.

BOM PRINCIPIO - AQUACULTURA E COMERCIO.
CNPJ/MF n° 000.000.000/0000-00.

Distrito de Itacima, S/N, Guaiuba — CE.

CEP: 00.000-000, Fone: (85) 0000-0000.

O proprietério.
Mario José Silva de Sousa

Graduando Engenharia Agronémica
RG n°000.000.000-00; CPF n° 000.000.000-00

PROEMIO

Valor de Mercado do Imovel, portanto estamos nos referindo:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e

conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condigodes do mercado vigente” (ABNT, 2001, p.05).

A finalidade deste trabalho de avaliagéo é fornecer ao seu proprietario o embasamento técnico
sobre o valor mais aproximado do imdvel rural, para uma provavel negociagdo da propriedade
(alienagéo ou venda). Por isso mesmo, o valor em questdo levara em conta o “Maior e Melhor

Aproveitamento do Imodvel”.

! Modelo de laudo técnico elaborado a partir das informacdes do Estudo de Caso da Fazenda Bom Principio.



| - PRELIMINARES
I.1 — Objeto da avaliagéo:

Trata-se de uma propriedade rural, chamada de Fazenda Bom Principio, localizada na zona
rural do Distrito de Itacima pertencente ao municipio de Guaitba no Estado do Ceara. O
referido imdvel possui metragem legal de 525 hectares; portanto, trata-se de uma grande

propriedade rural. Logo, abaixo temos uma fotografia area do imével em avaliacéo.

Figura 1 — Imagem area da Fazenda Principio

-
C
Bom Principio 'Bom'Principio

© 2015 Google
Image © 2015 CNES / Astrium
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) (@
Guia de turismo 1§ | 2004 Data das imagens: 6/21/2014  4°07'58.61"S 38°43'00.09"0 elev 79 m altitude do ponto de visdo 4.49 km

Fonte: Google Earth.

Coordenadas geogréaficas centrais do imovel em tela sdo: 4° 08” 00,013 de latitude Sul e 38°
43’ 00,10’ de longitude Oeste.

1.2 — Datas importantes:

Data da VISTOTIA. .....vcueiveiiieeieiceie e 20 de Junho de 2015.
Data limite de entrega do 1audo............cccoveriiiiiiiiieeeee e 31 de Dezembro de 2015.
1.3 — Equipe responsavel pela avaliacdo:

Mario José Silva de Sousa, Graduando de Engenharia Agrondmica, pela Universidade Federal
do Ceara — UFC.



Il -DO IMOVEL
11.1 — Dos limites e confrontagdes
A Fazenda Bom Principio apresenta os seguintes limites e confrontacdes:

e ao Norte (a frente da propriedade), 1.700 metros com o Rio BU;
e ao Sul (os fundos), 1.800 metros com terras da Carrapateira e Familia Maig;
e a0 Oeste (lado esquerdo), 3.000 metros com terras de Francisco Cavalcante Leite;

e ao Leste (lado direito), 3.000 metros com terras de Vitor Paula Rodrigues.
11.2 — Proprietarios

Empresa de piscicultura BOM PRINCIPIO — AQUACULTURA E COMERCIO, registrada
com CNPJ/MF n° 000.000.000/0000-00, com sede localizada no Distrito de Itacima, S/N,
Guaiuba — CE, CEP: 00.000-000. Fone: (085) 0000-0000.

11.3 — Roteiro de acesso a propriedade

No sentido Fortaleza/Guailba, segue pela CE-060. No sentido Guaiuba/Imdvel avaliado, segue
pela CE-060 até Agua Verde, anda por mais 2 km da CE-060, entra-se a direita, em dire¢io ao

Distrito de Itacima, por uma estrada carrocavel, percorrendo 5 km até o imovel.

Figura 2 — Roteiro de acesso ao imovel
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Fonte: Google Earth.



11.4 — Situacdo juridica do imovel

“E recomendavel que, ao iniciar o procedimento de avaliagdo, a
primeira providéncia do engenheiro de avaliagbes seja tomar

conhecimento da documentacao disponivel” (ABNT, 2001).

O imovel avaliado encontra-se registrado no Cartdrio de Registro de Imoveis da Comarca de

Pacatuba, no Estado do Ceara, com inscricdo de matricula n® 225, Livro n® 02, folha n® 017,
11.5 — Destinacdo do imdvel

A propriedade rural encontra-se toda estruturada para exploracdo econémica do ramo de

piscicultura, porém possui também o potencial agropecuario.

11.6 — Distribuicdo das areas do imovel

Especificacio Area (ha)
Area com cultura 0,00

Area com mata nativa 320,00
Area com benfeitorias + Aguadas | 10,00
Area desmatada e destocada 195,00
Total 525,00

Uma informac&o importante, em relagdo ao tamanho das areas acima, refere-se ao fato de que a
Fazenda Bom Principio iniciava o seu processo de Cadastramento Ambiental Rural — CAR, no

momento em que esta avaliacdo estava sendo realizada.
11.7 — Informagdes adicionais

A localizacdo do imdvel é muito boa, préximos a rodovias, cortado por estradas de terra batida,
em boas condicGes de trafegabilidade. Do ponto de vista de hidrico, o imdvel possui boa
resisténcia a periodos prolongados de seca, gragas aos agudes presentes na propriedade, em
especial destague um com capacidade de 2.000.000 m3. Na vizinhanga temos a presenca da
comunidade assentada Boa Vista, ndo ha problemas de conflitos com esta vizinhanga. Em
relagdo infraestrutura, possui energia fornecida pela companhia de eletricidade do estado, neste
tocante ressalte-se a presenca de redes de baixa tensdo e de alta tensdo trifasica com dois
transformadores de energia. Em relacdo as comunicacfes, tem-se a presenca de sinal de

telefonia madvel celular; porém servigos de correio, somente na sede do municipio.

2 Observar a copia da documentagdo do imével na secéo de anexos deste trabalho.



111 - DA REGIAO DO IMOVEL

Em relacéo a regido onde esta inserido o imovel objeto desta avaliacéo, trata-se da zona rural do
Distrito de Itacima, no municipio de Guaiuba no Estado do Ceara. A posi¢do geogréfica da
regido em questdo € estratégica, pois faz parte da regido metropolitana de Fortaleza, alem de
fazer limite com cerca de nove municipios cearenses, ou seja, bem proxima ao forte mercado
consumidor (este tipo de informacédo pode ser decisiva para influir sobre uma possivel forma de
exploragdo econdmica do imovel avaliando). A divisdo politica administrativa de Guaiuba
apresenta, além do distrito de Itacima, outros cinco distritos, que fazem parte do municipio,
como Agua Verde, Bau, Dourado Pio XI1 além do prdprio distrito de Guaitiba. Vejamos alguns

detalhes no quadro abaixo:

- . Municipios limitrofes
GUAIUBA Medidas
Norte Sul Leste Oeste
Area
2
Absoluta 267,20 km x Pacajus, «
2 Redencéo, ; Redencéo,
Altitude Pacatuba, Horizonte,

(L 63,7 m Acarape, Santa . Maranguape,
Média Maranguape. ot Itaitinga, AP
——— Quitéria. Palmécia.

Distancia Pacatuba.
. 38 km
da capital

Fonte: IBGE/IPECE.

Vejamos no quadro abaixo, alguns aspectos fisicos, climaticos, ambientais da regio:

Aspectos climéticos Componentes ambientais

Florestas Subcaducifélia Tropical
Pluvial, Subperenifélia Topical
Plavio-Nebular, Caatinga Arbustiva
Densa

Tropical Quente
Clima Sub-Umido e T. Vegetacao
Quente Umido

Tenjp_eratu ra 260 3 28° Relevo Depresséo Sert_anej_a e Macicos
média (°C) Residuais
Pluviosidade Bruno ndo Calcico e Podzolico
904,5 Solos
(mm) Vermelho-Amarelo
Periodo N . Bacia .
chuvoso Janeiro a maio hidrografica Metropolitana

Fonte: FUNCEME/IPECE.

A populagdo do municipio é basicamente urbana, cerca de 80% dos 25 mil habitantes do
municipio. Este quadro, ndo significa, necessariamente, uma possivel dificuldade em conseguir
méao-de-obra na zona rural. A agropecuaria é terceira atividade econdémica que mais contribui
com o PIB da regido, com cerca de 8% do PIB total. Do ponto de vista da economia, percebe-se
um fraco desempenho do setor agropecuario, em relacdo aos servicos e a indudstria, que

contribuem, respectivamente, com 76% e 15%, para economia local. (IPECE, 2014).




Com relacéo a servicos e infraestrutura publica da regido, pode-se destacar, no &mbito da saude,
a rede hospitalar, com cerca de 16 unidades de saude publicas. A rede ensino conta com 26
instituicGes de ensino publico, sendo que uma é de responsabilidade estadual. Além disto, o
municipio conta com sistema de coleta de lixo e saneamento basico, que se concentra

basicamente na zona urbana. Como também se apresenta na zona urbana os servigos de correios

e bancarios (IPECE, 2014).

IV - BENFEITORIAS EXISTENTES NA PROPRIEDADE

De acordo com o que foi observado no momento da vistoria realizada, temos:

V.1 — Benfeitorias reprodutivas

No momento, ndo ha benfeitorias deste tipo na propriedade.

IVV.2 — Benfeitorias ndo reprodutivas

X AREA VALOR
TIPO DISCRIMINACAO Estado (m?) (R$)
Construida em alvenaria, piso em ceramica
Casa sede esmaltada, coberta de telha colonial, miide_ira -
(01) serrada, forrada em PM, com 6 dependéncias, | Otimo | 175,74 | 92.747,66
instalacdes elétricas e hidro sanitérias,
telefone e antena parabolica.
Feita em alvenaria, piso cimento/ceramica,
Casa sede coberta de telha cplon_ial, madeira serr_ada,
; com 9 dependéncias, instalacGes elétricas e Regular | 285,85 | 90.515,26
antiga (01) | . C N
hidro sanitarias com caixa d’agua em
concreto c/ capacidade de 2.000 litros.
Casade | Feitaem alvenaria, piso de cimento, coberta
colono de telha comum, madeira serrada, instalacdo | Péssima | 130,32 | 27.510,81
(02) elétrica, com 5 dependéncias.
De alvenaria, piso cimento/ceramica, coberta
Casa com telha comum, madeira serrada, com 9
escritorio N - e . Regular | 235,44 | 74.552,78
(01) dep_epo!enmas, instalacdes elétricas e hidro
sanitérias.
Casade | De alvenaria, piso cimento, coberta de telha
colono comum, madeira serrada, 7 dependéncias, Bom | 134,90 | 56.955,32
(01) instalages elétricas e sanitarias.
Casade | De alvenaria, piso cimento, coberta de telha
colono comum, madeira serrada, 7 dependéncias, Bom | 100,77 | 42.545,50
(01) instalacdes elétricas e sanitérias.




De alvenaria, piso cimento/ceramica, coberta

Casa de | detelha comum, madeira serrada, 5
colono | dependéncias, instalacdes elétricas e hidro Regular | 54,06 17.118,26
(01) sanitarias, com caixa d’agua Eternit ¢/
capacidade 500 litros.
Galpéo p/ . L .
magquinas Feito em alvenaria, piso em cimento, col?erta Regular | 175,96 | 55.718,26
(01) em telha comum, madeira serrada/carnadba.
Armazens Feito em alvenaria, piso em cimento, coberta
. em telha comum, madeira serrada/carnatba, | Regular | 219,00 | 69.347,01
conjugados | . X e
instalacdo elétrica.
Garagem e | Feito em alvenaria, piso em cimento, coberta
depdsito | em telha comum, madeira serrada/carnaiba, | Regular | 92,07 29.154,24
(01) instalacéo elétrica.
Refeitorio Feito em alvenaria, piso em lajotas, coberta ]
em telha colonial, madeira serrada, instalacdo | Otimo | 117,90 | 62.222,31
(01) o : N N
elétrica e hidro sanitaria, com 4 dependéncias.
L Feito em alvenaria, piso em
Frigorifico cimento/ceramica, coberta em telha colonial -
e salas de . ) X g . " | Otimo | 134,89 | 71.188,87
. madeira serrada, instalacao elétrica e hidro
apoio (01) e
sanitaria.
Feito em alvenaria, piso em cimento, coberta
Estabulo | em telha comum, madeira serrada, com .
(01) quarto de forragem e de ragdo, 13 tinas, Pessimo | 84,00 8.866,28
instalacdo elétrica.
Estabulo Feito em alvenaria, piso em cimento, coberta
(01) em telha comum, madeira serrada, 54 tinas, Regular | 378,30 | 119.789,83
instalacdo elétrica.
Feito em alvenaria, piso em cimento, coberta
Estabulo | em telha comum, madeira serradNa/carnagba, Bom | 500,00 | 211.102,00
(01) com quarto de forragem e de racdo, 58 tinas,
instalacdo elétrica e hidraulica.
Acude : .
Bom Com capamda_de de 2.000.000 m3, fornece -
Princioio agua por gravidade para tanques de Otimo 751.736,70
(01;0 piscicultura e canais de irrigacéo.
Acude Boa : s 2.
Vista (01) Com capacidade de 150.000 ma. Otimo 69.605,25
Total 1.850.676,36

A Fazenda Bom Principio, conta ainda com instalagdes, como trés silos com capacidade para 50

toneladas; trés tanques para piscicultura; duas cisternas com capacidade de total de 31.000

litros; caixa d’agua suspensa com capacidade de 9.000 litros; além 12.000 metros de cerca.

V - SITUACAO TRABALHISTA

N&o h& funcionérios registrados que possuam qualquer ligacdo com o imovel.




VI - FORMAS E POSSIBILIDADES DE EXPLORACAO

Como ja& mencionado, a propriedade rural encontra-se toda estruturada para exploracéo
econdmica do ramo de piscicultura. Porém segundo relatos do responséavel pelo imovel e
observacdes colhidas durante a vistoria, pode-se confirmar que a Fazenda em tela, possui um

forte o potencial agropecuario.

O solo da propriedade, de acordo com informacdes do mapa de solos elaborado pela Empresa
Brasileira de Pesquisa Agropecuaria — EMBRAPA possui o predominio de solos do tipo Bruno
ndo calcico®, cuja nomenclatura atual é Luvissolos. Este tipo de solo, sequndo informag6es da
propria EMBRAPA, possui alta fertilidade natural, o que lhe confere um potencial para uso

agricola, desde que se utilizem técnicas irrigacéo.

Esta possivel limitacdo agricola, em funcédo do tipo de solo do imdvel, ndo se faz presente na
propriedade, uma vez que a mesma apresenta boa potencialidade para irrigacdo, gracas a
presenca de acudes que abastecem por gravidade canais de irrigacdo distribuidos ao longo do
imével. Ainda em relacdo ao potencial agricola da propriedade rural, o terreno do imovel se
mostra com uma topografia suave ondulada e ondulada, o que pode facilitar o emprego de

maquinario.
VIl - METODOLOGIA AVALIATORIA

Consoante a Norma Técnica ABNT 14.653, temos como metodologias basicas que podem ser
utilizadas para avaliacao de imoveis rurais quatro métodos, divididos em dois grupos: os diretos
(representados pelos métodos Comparativo e de Custo) e indiretos (representados pelos
métodos da Renda e Residual).

Para o presente trabalho adotar-se-4 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o
calculo do valor do imével. De acordo com as normas de Avaliacdo de Imoveis, nos reportamos
ao item 7.5 da ABNT NBR 14653-1, que diz:

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacéo e os dados de mercado disponiveis.
Para a identificag&o do valor de mercado, sempre que possivel preferir
0 metodo comparativo direto de dados de mercado...

3 Observar o mapa de solos na segdo de anexos deste trabalho.



Além disto, os dados levantados serdo homogeneizados, através do método chamado de
tratamento de fatores. Neste caso temos os fatores de homogeneizagdo. Vejamos o que dizem a

norma NBR 14653-3, em seu item 10.1.3 sobre tais fatores:

No caso de utilizacao de fatores de homogeneizacédo, recomenda-se que
a determinacdo destes tenha origem em estudos fundamentados
estatisticamente e envolva variaveis, como, por exemplo, escalas de
fatores de classes de capacidade de uso, fatores de situacdo e recursos
hidricos. Os dados basicos devem ser obtidos na mesma regido

geoecondmica onde esta localizado o imdvel avaliando...
VIl - PESQUISA DE MERCADO

Esta etapa deve iniciar-se pela caracterizacdo e delimitacdo do mercado
em analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipdteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacao do
valor (ABNT, 2004).

Partindo do exposto, foram realizadas pesquisas, por meio de sites de compra e venda de
imdveis, durante o periodo do més de junho a outubro de 2015. Para a delimitacdo do mercado,
procurou-se, num primeiro momento, por amostras (valor de imoveis) em relacdo na regido do
municipio de Guailba, local do imével avaliando. No entanto, por falta de amostras suficientes,
a pesquisa extrapolou as divisas do municipio de Guailba e abarcou também, os municipios
limitrofes com caracteristicas semelhantes ao municipio de insercdo do imével avaliando. Eis

amostras:

Valor

Detalhamento das amostras (R$/ha)

Amostra 01 — fazenda localizada em Guaiuba, com 374 ha, 70% cercada, casa
sede, 4 acudes de pequeno porte, 5 casas de morador, 4 galpdes, 1 motor elétrico,
3 motores elétricos, 1 motor grande para irrigacao para 10 adutoras e 120 bicos, 1
forrageira, 1 triturador para ragéo, 1 debulhador de milho, 1 debulhador de feijéo,
1 ordenadora, 1 tanque inox para 2.000It de leite, 1 baia para cavalo, estabulo, 8 | 4.000,00
hectares de cana de agUcar, 6 hectares de capim elefante, 2 hectares com plantacéo
de mandioca, poco profundo, &gua da cagece, estrada de terra, energia trifasica.
Valor de oferta: R$ 1.496.000,00

Fonte: www.guaramirangaimoveis.com.br
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Amostra 02 — fazenda bem localizada na zona rural de Guaiuba, com 300 ha,
100% cercada, casa sede, casa de caseiro, 1 duplex a beira do agude, estabulo,
baia, 2 agudes sendo 1 de grande porte, energia, poco profundo, ¢/ irrigacao.
Valor de oferta: R$ 1.250.000,00

Fonte: www.guaramirangaimoveis.com.br

4.166,67

Amostra 03 — fazenda localizada em Guailba, com 300 hectares, com 3 agudes,
casa sede, casa de morador, estabulo, vacaria, pomar, galinheiro, pier. Acessada
por estradas de terra.

Valor de oferta: R$ 2.500.000,00

Fonte: www.aloisioximenes.com.br

8.333,33

Amostra 04 — grande terreno urbano localizado em Guaiuba, com 300 hectares.
1200m de pista. Com casas e uma grande area livre, ideal para loteamento.
Valor de oferta: R$ 1.800.000,00

Fonte: www.calexandreimoveis.com.br

6.000,00

Amostra 05 — excelente terreno localizado em Acarape, com 411 hectares.
Terreno ideal para o cultivo do agronegdcio. A propriedade € cortada pelo rio
Pacoti que € perenizado durante todo ano com uma carga de agua de 800 litros por
minuto. A propriedade ainda possui solos férteis que propicia o cultivo da
fruticultura e agronegdcio em geral. Dentro da propriedade também existem 02
acudes que juntos possui uma capacidade méaxima de 7milhdes de m3 de agua.
Além dos acudes, ha uma lagoa grande toda irrigada por gravidade. A propriedade
esta toda cortada pela rodovia CE 253 que liga Acarape a BR-116 em Pacajus.
Tambeém fica préxima a trans nordestina e a nova BR federal (arco
metropolitano).

Valor de oferta: R$ 3.000.000,00

Fonte: http://ce.olx.com.br

7.299,27

Amostra 06 — linda fazenda a 70 km de fortaleza - a 3 km da Barreira -regular --
zona rural - Barreiras-CE; com &rea de 239 ha- 220 m2; com infraestrutura de: luz
agua, telefone, portdo (madeira), estrada de terra desocupado. Area rural com
arvores, ¢/ lago, c/ curral, ¢/ cancela, 60 ha de producédo de castanha de caju- 165
ha de floresta- 14ha de pasto- cisterna de 25 mil litros. Casa sede
c/cozinha(convencional) — piso ceramica — a vista — aceita permuta.

Valor de oferta: R$ 700.000,00

Fonte: www.zapimoveis.com.br

2.928,87

Amostra 07 — fazenda localizada em Redencédo, com 1125 hectares. A fazenda
produz de tudo: soja, milho, liméo e agucar, 17.000 pés de caju, 300 pés

de seriguela e 200 planta¢des de banana e muitos outros frutos. Distribuicdo em
massa de queijo de leite e producédo de carne. E bela pastagem. Com trabalhares
competentes, experientes, com longo histérico, com foco no fornecimento de altas
produtividades e retornos empresa sélida. Duas colheitas por ano, sem irrigacéo.
Os detalhes da area construida; casa da fazenda com 8 suites, uma casa para o
administrador da fazenda, 23 casas no total para os inquilinos espagados em
torno da terra, 7 armazéns grandes, workshop 100m2 madeira, casa de farinha,
com quatro maquinas, oficina de producdo de queijo, estacdo truck, cabanas
ovinos de 700 ovelhas, chiqueiro, uma casa de touro, a pequena igreja, uma
pequena escola, 2 represas com uma parede de 15 metros de altura com volume de
1.000.000 m3, 4 barragens variando de 80.000 m3 e 300.000 m3,

Valor de oferta: R$ 8.000.000,00

Fonte: www.nobbre.com

7.111,11
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Amostra 08 — excelente oportunidade de negdcio, fazenda em Aracoiaba com 437
ha (escriturada e registrada em cartério), 95 km de fortaleza sendo a maior parte
asfalto, com estrutura para criacdo de ovinos, caprinos, bovinos, equinos, e
plantacdo de milho, arroz, cana de agucar e etc. 02 casas sedes sendo a primeira
com 3 suites, sala, cozinha, varanda, piscina, e a segunda com 4 suites, sala,
cozinha. Agude com capacidade aproximadamente 4 milhdes de m3. Rio choro 2.263,16
lim&o na extrema da propriedade com aproximadamente 1.5 km. 150 hectares de
aluvido. Pista de pouso: 600 metros p/ pequenas aeronaves (piso de terra batida).
Valor de oferta: R$ 989.000,00

Fonte: http://vender-sitios.vivalocal.com

N&o foram realizadas vistorias nas amostras pesquisadas, portanto serdo considerados como
verdadeiros as informacdes contidas nos sites de venda imobiliarias, para efeito da realizacédo

deste laudo de avaliacédo.
IX — CALCULOS
IX.1 — Valor das benfeitorias

Os valores das benfeitorias (VB), discriminadas anteriormente, foram o resultado da
multiplicacdo direta do custo unitario basico do Estado do Ceara (CUB), da area construida

(AC) e do fator de depreciacdo (D). Como demonstrado na férmula abaixo:
VB=CUB x AC x D

Para calcular o valor dos acudes, seguiu-se a orientacdo de Arantes e Saldanha (2009, p. 206),
que identifica o valor da benfeitoria acude (VB), por meio do tempo gasto para realizar a
construcdo do acude (T), o custo por hora trabalhada de um trator de esteira (Ct), e a

depreciacdo (D). Eis a formula:
CB=TxCtxD

Observacdo: para determinar o indice de depreciacdo usou-se a tabela abaixo:

Depreciagdo funcional

Depfll::icclggao 100% utilizada | 75% utilizada | 50% utilizada | 20% utilizada
ou 6tima ou média ou regular ou valor residual
Otimo — 100% 1,00 0,76 0,50 0,20
Bom — 80% 0,80 0,60 0,40 0,16
Regular — 60% 0,60 0,45 0,30 0,12
Precario — 40% 0,40 0,30 0,20 0,08
Mau — 20% 0,20 0,15 0,10 0,04

Fonte: Magossi (1983).
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IX.2 — Calculando o valor total do imével

Para calcular o valor total do imdvel, o procedimento que se buscara é utilizar os dados de
mercado levantados, visando & homogeneizacdo dos valores ofertados por hectare (R$/ha)
destas amostras pesquisadas, por meio dos fatores de correcdo, para que tais valores (R$/ha)
depois de homogeneizados possam refletir o comportamento do mercado de imoveis rurais na
regido em analise. Vejamos entdo, os dados iniciais de mercado pesquisados (sem o

detalhamento):

Amostra AREA | VALOR
oy | CIPADE 1y | (Reha)
01 GUAIUBA 374 | 4.000,00
02 GUAIUBA 300 | 4.166,67
03 GUAIUBA 300 | 8.333,33
04 GUAIUBA 300 | 6.000,00
05 ACARAPE 411 | 7.299,27
06 BARREIRA | 239 | 2.928,87
07 REDENCAO | 1125 | 7.111,11
08 ARACOIABA | 437 | 2.263,16

MEDIA 435,75 | 5.262,80

I1X.2.1 — Escolhendo os fatores de homogeneizacao

O fundamental no tratamento por fatores é comparacéao direta entre os atributos dos dados de
mercado em relacdo ao imével paradigma, buscando assim o grau de semelhanca entre eles. A
partir dos elementos presentes na Fazenda Bom Principio (imovel paradigma ou avaliando),
serdo utilizados os seguintes fatores de homogeneizacao: Fator fonte; Fator de transposicao;

Fator de situacdo; Fator de recursos hidricos; e o Fator correcdo de area.
IX.2.1.1 — Fator fonte (Ff)

E a relagdo média entre o valor transacionado e o valor ofertado, observada no mercado
imobiliario do qual faz parte o bem avaliando (ABNT, 2003). Geralmente se adota 10% dos
valores ofertados dos imoveis (ARANTES e SALDANHA, 2009). Logo consideraremos o

indice de 0,9 para corregdo de valores de todas as amostras que serdo tratadas.
IX.2.1.2 — Fator transposicao

Deve ser utilizado quando ndo se dispde da quantidade minima de elementos para 0 municipio

em que se estd avaliando um imdvel, o que é caso desta avaliacdo. Deve ser trabalhado o VTN
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(valor da terra nua) por hectare dos municipios presentes nas amostras. A formula do Fator de
Transposicdo é dada pela razdo do VTN do municipio da amostra pelo VTN do municipio do
imovel avaliando. Os valores de VTN/ha* sdo os seguintes: R$ 496,86 em Guailiba; R$ 368,12
em Acarape; R$ 368,12 em Barreira; R$ 283,26 em Redencéo; e R$ 178,67 em Aracoiaba.

IX.2.1.3 — Fator de situacao

O Fator de situacdo é calculado a partir da razdo entre indice do imdvel paradigma em relacéo
aos indices dos imoveis de mercado (ABNT, 2004). Os indices sdo obtidos de acordo com o

quadro abaixo, elaborada por Mendes Sobrinho:

CARACTERISTICAS
Situacgao Tino de estrada Importancia das Praticabilidade Escala de
P Distancias durante o ano Valor (%)
Otima Asfaltada Limitada Permanente 100
Muito boa 12 Classe s/ asfalto Relativa Permanente 95
Boa Né&o pavimentada Significativa Permanente 90
, Estradas e . \{las_de Sem condicdes
Desfavoravel . distancias se . L 80
servidoes . satisfatorias
equivalem
Distancias e Problemas sérios
Ma Fechos de serviddes classes se 75
i com chuvas
equivalem
Fechos e intercep. -
. X Problemas sérios
Péssima p/ cérregos sem 70
mesmo ¢/ seca
pontes

Fonte: Mendes Sobrinho (1983).

Vamos adotar os seguintes indices: 0,95 para o imdvel paradigma (situacdo boa); também 0,95

para as amostras 01, 02, 03, 06, 07; e 1,00 para as amostras 04, 05, 08.
IX.2.1.4 — Fator de recursos hidricos (Frh)

Este fator sera estipulado de acordo com as condicdes de aguadas (rios, represas, acudes, lagos,
lagoas, sistemas de irrigacdo, dentre outros, sejam de carater natural ou artificial) presentes nas

amostras pesquisadas e no imovel avaliando.

O Fator de recursos hidricos sera a razéo entre o indice da amostra de mercado em relagéo ao

indice do imovel paradigma. Os indices que serdo adotados obedecerao a seguinte tabela:

* Valores disponibilizados pelo Instituto de Desenvolvimento Agrério do Ceara — IDACE.



N° | TIPO QUALIFICACOES ESCALA DE
VALOR
01 | Muito Recursos naturais: margem de rios | Entre 1,30 e 1,50,
Bom secundarios, ou de grande rio com vérias | quando relacionados
nascentes perenes e intermitentes, corregos | “a qualidade,
ou veredas, lagoas, etc. quantidade e
distribuicéo dos
Recursos artificiais: Sservigos de | recursos hidricos”.
fornecimento  puablico, cisternas, pogos
artesianos, acgudes, represas, caixas d’agua,
bebedouros, etc.

02 | Bom Recursos naturais: margem de rio secundario, | Entre 1,15 e 1,29,
Oou nascentes perenes e intermitentes, | quando relacionados a
cdrregos ou veredas, lagoas, etc. quantidade, qualidade

e distribuicdo dos
Recursos artificiais:  cisternas,  pogos | recursos hidricos.
artesianos, acudes, represas, caixas d’agua,
bebedouros, etc.

03 | Normal Recursos naturais: margem de rio secundario, | Entre 1,01 e 1,14,
ou nascentes perenes e intermitentes, | quando relacionados a
cdrregos ou veredas, lagoas, etc. quantidade, qualidade

e distribuicdo dos
Recursos artificiais:  cisternas,  pocos | recursos hidricos.
artesianos, acudes, represas, caixas d’agua,
bebedouros, etc.

04 | Regular Recursos naturais: nascentes perenes e | Fixo em 1,00, quando
intermitentes, cdrregos ou veredas, lagoas, | a quantidade,
etc. qualidade e

distribuicdo dos
Recursos artificiais:  cisternas,  pocos | recursos hidricos nédo
artesianos, acgudes, represas, caixas d’agua, | contribuem para
bebedouros, etc. melhorar as condicdes
do imdvel rural.

05 | Ruim Recursos naturais e artificiais que ndo | Entre 0,80 e 0,99,
possibilitem a total utilizacdo do imdvel, | quando relacionados a
dentro se sua vocacdo regional e natural. quantidade, qualidade

e distribuicdo dos
recursos hidricos.

06 | Muito Inexisténcia de recursos naturais e artificiais, | Entre 0,50 e 0,79,

ruim 0 que impossibilita a utilizacdo do imovel, | dependendo da
dentro de sua vocagao regional e natural. vocagdo regional e

natural do imével.

Fonte: Deslandes (2002).
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Vamos adotar os seguintes indices: 1,15 para o imovel paradigma; 1,05 para a amostra 01; 1,00
para 02 e 03; 0,60 para 04; 1,50 para 05; 0,80 para 06; 1,20 para 07; e 1,15 para 08.
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IX.2.1.5 — Fator de correcdo de area (Fca)

Segundo sugestdo de Deslandes (2002), este fator € calculado em duas partes; primeiramente,
deve-se fazer a razdo entre area do elemento pesquisado (AEP) pela area do elemento do
elemento avaliando (AEA), ou seja, area da amostra pela area do paradigma. Em seguida, caso
o valor encontrado seja menor ou maior igual a 30%, aplica-se a formula adequada de correcéo

de area. Vejamos os calculos:

12 Parte - resultados 2° Parte - resultados
(AEP / AEA) < 0,30 (AEP / AEA) > 0,30
Amostra = 5
(N°) AEP “Napz) +1 (5m7) +1
(m) Fea = (AEAZ) Fea = (AEAZ)
01 =374/525=0,71 (-) 0,08
02 =300/525=0,57 (-) 0,97
03 =300/525 = 0,57 (-) 0,97
04 =300/525=0,57 (-) 0,97
05 =411/525=0,78 (-) 0,08
06 =239/525=0,45 (-) 0,96
07 = 1125 /525 = 2,14 (-) 1,05
08 = 4371525 = 0,83 (-) 0,08

OBSERVACAO: com excecdo do fator correcio de area ja calculado anteriormente; os
resultados referentes aos demais fatores de correcdo foram calculados de forma direta, e serdo
disponibilizados no item seguinte deste trabalho avaliatorio, que tratara do processo de

homogeneizacao.
IX.2.2 —Fazendo o processo de homogeneizacao.

O processo de homogeneizacao € multiplicacéo entre os precos observados de mercado pelos os
resultados dos fatores de homogeneizacdo adotados na avaliagdo (ABNT, 2004). Uma
observacao, diz respeito ao fato de que, os resultados dos calculos de cada um dos fatores
deverdo estar contidos em um intervalo 0,5 e 1,5 como preceitua a NBR 14.653-3, em relagéo

ao tratamento de dados por fatores, como vemos abaixo:

Para a utilizacdo deste tratamento, considera-se como dado de mercado
com atributos semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de
homogeneizagao, calculados em relacéo ao avaliando, estejam contidos
entre 0,50 e 1,50 (ABNT, 2004).
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Amostra Preco Resultados dos'FatcNJres de homozger?eoiza do
observado homogeneizagéo
(N°) (R$/ha) (R$/ha)
(FF) | (Ft) | (Fs) | (Frh) | (Fca)
01 4.000,00 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,91 0,98 3.210,48
02 4.166,67 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,86 0,97 3.128,25
03 8.333,33 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,86 0,97 6.256,50
04 6.000,00 090 | 1,00 | 0,95 | 0,52 0,97 2.587,57
05 7.299,27 090 | 0,74 | 0,95 | 1,30 0,98 5.883,65
06 2.928,87 090 | 0,74 | 1,00 | 0,69 0,96 1.292,10
07 7.111,11 0,90 | 057 | 1,00 | 1,04 1,05 3.983,62
08 2.263,16 0,9 | 0,35 | 0,95 | 1,00 0,98 663,71

De acordo com a recomendacdo da NBR 14.653-3, a amostra 08 deve ser retirada, pelo fato
desta ndo conseguir se enquadrar no intervalo de 0,5 até 1,50 em relacdo ao fator de
transposicao. Portanto temos agora sete amostras.

No entanto, deve-se atentar para uma segunda recomendacdo da NBR 14.653-3: “O prego
homogeneizado de cada dado amostral, resultado da aplicacdo de todos os fatores de
homogeneizacao, deve estar contido no intervalo de 0,50 a 1,50, em relacédo ao pre¢o observado

no mercado”. Vamos aos calculos:

Preco Preco .
ATI\?%tra observado homogeneizado | = Prego homogeneizado Resultado
(R$/ha) (R$/ha) Pre(;o observado
01 4.000,00 3.210,48 = 3.210,48 / 4.000,00 0,80
02 4.166,67 3.128,25 =3.128,25/4.166,67 0,75
03 8.333,33 6.256,50 = 6.256,50 / 8.333,33 0,75
04 6.000,00 2.587,57 = 2.587,57 / 6.000,00 0,43
05 7.299,27 5.883,65 =5.883,65 / 7.299,27 0,81
06 2.928,87 1.292,10 =1.292,10/2.928,87 0,44
07 7.111,11 3.983,62 =3.983,62/7.111,11 0,56

De acordo com 0s resultados as amostras 06 e 04 estdo fora do limite previsto pela NBR
14.653-3, portanto como ocorreu com a amostra 08 também devem ser descartadas as amostras
06 e 04. Logo teremos cinco amostras restantes, para servirem de referéncia de valores. Mesmo
assim, é importante que essas amostras restantes, sejam submetidas a critérios estatisticos de
eliminacdo de dados discrepantes para saber se conjunto esta saneado. O método mais usado € o

Critério de Chauvenet. Para a realizacdo deste critério basta determinar individualmente para
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cada amostra, seu desvio em relacdo a média aritmética de todas as amostras, para entdo dividir
pelo desvio padrdo. O resultado encontrado devera ser menor que o valor critico da tabela de
Chauvenet para o total do nimero de amostras. Vejamos os calculos, considerando o valor

critico para cinco amostras igual 1,65 (VC=1,65):

Preco . Criterio
Aml\?ftra homogeneizado d= M <VC de Chauvenet
(N°) (R$/ha) 8 (d < 1,65)
01 3.210,48 d=/3.210,48 - 4.492,50/ +~ 1484,14 = 0,86 Pertinente
02 3.128,25 d=/3.128,25 - 4.492,50/ + 1484,14 = 0,92 Pertinente
03 6.256,50 d=/6.256,50 - 4.492,50/ ~ 1484,14 = 1,19 Pertinente
04 5.883,65 d=/5.883,65 - 4.492,50/ +~ 1484,14 = 0,94 Pertinente
05 3.983,62 d=/3.983,62 - 4.492,50/ ~ 1484,14 = 0,34 Pertinente
Média () 4.492,50
Desvio
Padrio 1484,14
(6)

De acordo com o resultado o conjunto das cinco amostras esta realmente saneado. Uma vez de
posse destes resultados, temos entdo uma base de valores para identificar o valor de mercado do

imovel avaliando.
1X.2.3 — Da tomada de decisdo sobre o valor do imoével.
IX.2.3.1 — Campo de arbitrio.

O valor do imdvel estara necessariamente contido dento de um campo de arbitrio, que é assim
definido, pela NBR 14.653-3:

Intervalo compreendido entre o valor maximo e minimo dos pregos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 10%
em torno do valor calculado (ABNT, 2004).

O campo de arbitrio é amplitude de 10%, para mais e para menos, em torno de um valor central
calculado, dentro de um intervalo de confianca. Os valores maximo e minimo do intervalo ou
limite de confianca sdo encontrados a partir do célculo estatistico, cuja férmula encontra-se
abaixo (ARANTES e SALDANHA, 2009):

5

IC= pu +Tc X
n—1
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Em que: IC é o intervalo de confiangca; u é a média; Tc sdo os valores percentis para
distribuicao “t” de Student a 80%, para n-1 graus de liberdade (no caso, tc serade 1,53); 6 éo0
desvio padrdo; e n € nimero de amostras. A partir desta formula pode-se calcular o limite

superior (Ls) e o limite inferior (Li) do intervalo de confianca. Eis os célculos:

Limite Superior Limite Inferior
Amostra Preco 5 5
o homogeneizado Ls= p+ Tc X Li= p—Tc X
(N°) (R$/ha) Vn—1 n—1
01 3.210,48
02 3.128,25
03 6.256,50 _ 1.484,14 | . _ 1.484,14
04 5.883.65 Ls = 4.492,50+1,53% = Li =4.492,50- 1,53 =
05 3.983,62 )
Ls =4.492,50 + 1.135,37 Li =4.492,50 - 1.135,37
Média (1) 4.492,50 .
Desvio Ls = 5.627,87 Li=3357,13
Padrdo 1.484,14
()

A partir do resultado do intervalo de confianga acima, podemos balizar a decisdo sobre o valor
do imdvel avaliando, entre os dois extremos (minimo e maximo) calculados. Porém antes de
decidir sobre um valor, é importante verificar se as informacGes presentes no trabalho de
avaliacdo sdo realmente suficientes, para que ao final, seja possivel dizer que o valor
encontrado do imovel avaliando, estard embasado por laudo técnico de avaliagdo ou por um
parecer técnico. Para isso é fundamental especificar a avaliacdo quanto o grau de

fundamentacéo e precisdo.
IX.2.3.2 — Grau de fundamentacao

O grau de fundamentacdo servira de base, para mostrar o aprofundamento de detalhes do
trabalho executado, com o devido envolvimento da escolha da metodologia em funcéo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis. Temos trés graus de
fundamentacdo possiveis, conforme a tabela desenvolvida pela NBR 14.653-3:

GRAU

I I Il
Limite minimo 12 26 71
Limite maximo 35 70 100




19

Os limites minimo e maximo apontados acima serdo obtidos pela a somatéria de pontos
obtidos, em funcdo das informagdes observadas na tabela da de classificagdo de avaliagOes

quanto a fundamentacéo abaixo, desenvolvida pela NBR 14.653-3:

Especificacdes das | Para determinacgdo da pontuacao, os valores na horizontal ndo séo

e avaliacBes de imoveis | cumulativos.

& | rurais Condicéo pt | Condicdo pt | Condigdo pt

1 NUmero de dados de |> 3(K+l) e no |18 |>5 9
mercado efetivamente | minimo 5
utilizados

2 Qualidade dos dados | Todos 15 | Maioria 7 | Minoria ou |0
colhidos no mercado de auséncia
mesma exploracéo,
conforme em 5.1.2.

3 Visita dos dados de | Todos 10 | Maioria 6 | Minoria ou |0
mercado por auséncia
engenheiro de
avaliagbes

4 Critério adotado para | Custo de reedicdo | 5 | Custo de | 3 | Como 3
avaliar construcGes e | por planilha reedicdo por variavel,
instalacdes especifica caderno de conforme

precos anexo A.

5 Critério adotado para | Conformeem 10.3 |5 | Por caderno de |3 | Como 3
avaliar produgdes pregos variavel,
vegetais conforme

anexo A.

6 Apresentacdo do laudo, | Completo 16 | Simplificado 1
conforme secéo 11.

7 Utilizacdo do método | Tratamento 15 | Tratamentos por | 12 | Outros 2
comparativo direto de | cientifico, conforme fatores, tratamentos
dados de mercado 7.7.3e anexo A conforme em

7.7.2 e anexo B

8 Identificacdo dos dados | Fotografica 2
amostrais Coordenadas 2 | Roteiro de |1

geodésicas ou acesso ou croqui
geograficas de localizacdo

9 Documentacao do | Fotogréfica 4
avaliando que permita | Coordenadas 4 | Croqui de | 2
sua identificacdo e | geodésicas ou localizagdo
localizacdo geograficas

10 | Documentagéo do | Certiddo dominial | 2
imovel avaliando | atualizada
apresentada pelo | Levantamento 2 | Levantamento 2
contratante refere-se a | topografico topogréfico

planimétrico de planimétrico
acordo com as
normas

Baseado na tabela de graus de fundamentagdo anterior, este laudo de avaliagdo obteve a

seguinte pontuacéo:
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Item | Especificacéo Condicao Pontos

1 N° de dados de mercado efetivamente | cinco dados de mercado 9
utilizados

5 Qualidade dos dados colhidos no mercado | Maioria y
de mesma exploracéo.

3 Visita dos dados de mercado por eng.° de | Auséncia 0
avaliacdes.

4 Critério adotado para avaliar construgdes e | Custo de reedi¢do por planilha 5
instalacdes. especifica.

5 Critério adotado para avaliar producdes | Na auséncia de producGes 5
vegetais. vegetais adotar 0 valor maximo.

6 Apresentacdo do laudo conforme Secdo 11. | Completo 16

v Utilizacdo do método comparativo direto | Com tratamento por fatores 12
de dados de mercado.

8 Identificacdo dos dados amostrais. Fotograflca e coordenadas 4

geograficas

9 Documentacdo do imovel avaliando, que | Fotogréfica e  coordenadas 8
permita sua identificacdo e localizacéo. geograficas

10 Documentacdo do imodvel avaliando | Certiddo atualizada 5
apresentada pelo contratante refere-se a:

Total 68

Portanto o temos Grau de Fundamentacao 1.
IX.2.3.3 — Grau de precisao

O resultado do grau de precisdo depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da
amostra coletada. O grau de precisdo deste laudo sera baseado, nos valores ja calculados dos
valores homogeneizados, de onde seré calculada uma amplitude total, que serd comparada com

a seguinte tabela:

Descricao Grau
"I 1 |

<30% 30% - 50% > 50%

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

A formula de amplitude total (ARANTES e SALDANHA, 2009):

TCX%
At = D= x2
i
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Em que: At € a amplitude total; Tc sdo os valores percentis para distribui¢ao “t” de Student a
80%, para n-1 graus de liberdade (no caso, tc sera de 1,53); 6 é o desvio padrdo; u é a média

aritmética; e n € nimero de amostras. Eis os calculos:

Amplitude total (At)

Preco
Amostra : 6
homogeneizado Tc X
0 —
(N (R$/ha) p= —=1 2
01 3.210,48
02 3.128,25
03 6.256,50 153 x 1.484,14
04 5.883,65 At— — V5-1 .,
05 3.983,62 B 4.492,50
Média (p) 4.492,50
Desvio At=0,510u51%
Padrio 1.484,14
(%)

De acordo com o resultado temos grau de precisdo | (maior que 50%).

Independente dos resultados de fundamentacao e precisao alcancados, pode-se afirmar que o
simples enquadramento do trabalho realizado em ambos critérios, significara que o valor

estimado ao final deste trabalho estard embasado em um laudo técnico de avaliag&o.
X — CONCLUSAO

Calculados os limites de superior (R$ 5.627,87/ha) e inferior (R$ 3.357,13/ha) vamos adotar
um valor, que servird de base para a tomada de decisdo sobre o valor de mercado do imével
avaliando. Este valor serd de R$ 4.717,13 por hectare; o que representa cerca de 5% (cinco por
cento) a mais do valor médio dos precos homogeneizados. Este acréscimo justifica-se pela
excelente condicdo de resisténcia hidrica que o imovel avaliando consegue apresentar, mesmo
em periodos prolongados de seca. Portanto, considerando os 525 hectares do imdvel avaliando,
afirmamos a seguir, que o mais provavel valor de mercado da Fazenda Bom Principio,
devidamente arredondado de acordo com os ditames das normas de avaliacdo, serd conforme a

informacdo abaixo de:

Valor de mercado da Fazenda Bom Principio
R$ 2.500.000,00
(Dois milhdes e quinhentos mil reais)
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E importante ressaltar que o valor proposto corresponde ao preco total de mercado da Fazenda
Bom Principio, considerando estarem embutidos ao preco estimado, os devidos valores das

benfeitorias presentes na propriedade rural, como também o valor referente a sua terra nua.
X.1. Resumo final de valores

Considerando que o valor total do imovel é resultado do somatério dos valores de suas

benfeitorias e de sua terra, temos o0 seguinte resumo final de valores:

Valor das Benfeitorias (ndo reprodutivas): R$ 1.850.676,36

Valor da terra nua: R$ 649.323,64

Valor do total do imovel: R$ 2.500.000,00
Observacdo: valores validos considerando ano 2015.2.

X.2 — Diagnostico do mercado

De acordo com os resultados obtidos através do tratamento de homogeneizagdo das amostras,
verificou-se que 80% (oitenta por cento) dos imdveis rurais com caracteristicas semelhantes em
relacdo ao imdvel paradigma, serdo negociados na regido pesquisada, com valores que
oscilardo entre R$ 5.627,87/ha e R$ 3.357,13/ha, com valor provavel de R$ 4.717,13/ha. Diante
das pesquisas sobre o mercado regional, da zona rural do Distrito de Itacima, Guaiuba-CE, local
do imoével avaliado, observa-se que 0 mesmo encontra-se desaquecido, com poucas ofertas de
imoveis rurais. Portanto, provavelmente é possivel que ndo se encontrem, no momento,

propostas que aportem o devido valor estimado para a Fazenda Bom Principio.

Fortaleza, 13 de Janeiro de 2016.

L/%Z%@;

&rio José Silva de Sousa
esponsavel pela avaliacao)
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ANEXO A - REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL.

Imagem 01 - Casa sede.

Imagem 03 - Galpao.




Imagem 04 - Armazém.

Imagem 05 — Salas de apoio.

SR

Imagem 06 — Estacdo de tratamento de agua.




Imagem 07 — Acude Bom Principio.

Imagem 08 — Acude Boa Vista.

Imagem 09 — Tanques de piscicultura.

BOM PRINCIPIO AQUACULTURA E COM. LTDA
Fazenda Bom Principio - Itacima - Guaiuba - Ce.
CE 060 Km 55 - Distrito de Itacima




ANEXO B — COPIA DA DOCUMENTACAO DO IMOVEL.

Imagem 01 — Pagina 1 do registro do imdvel.
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W E a
RUA MAJOR CRISANTO, 88 - FONE : 3451103 | | REGISTRO GERM 'BA‘fﬁx{Az 30/05/1978

ANA ELIZABETH PINTO GONDIM CAVALCANTE - TITULAR R[‘?’KICA: FOLHA 1
GEORGE ANDRESOM GONDIM MONTENGRO - SUBSTITUTO L

IMOVEL - “Fazenda Bom Principio”, situada neste municipio de Pacatuba, distrito de Itacima, com uma area
de 360 Hectares, com as seguintes benfeitorias: Uma(01) Casa sede, alvenaria de tijclo, alpendrada, coberta com
telhas, 220m2 de area coberta, instalagGes hidrdulicas, elétricas e sanitarias em bom Estado de Conservagdo; 10
casas de alvenaria de tijolo, pnso de cimento, coberta de telhas, 10x5m ,em regular estado de conservagio;
G2(duas) Casas para colonos, alvenaria de tijolo, piso de cimento, coberta de telhas, 10x5m , 10x5m em regular,
estado de conservagdo; 02 casas para colonos, alvenaria de tijolo, piso de cimento, coberta de telhas, com umaj
instalagio elétrica e sanitaria, area coberta de 100 a 200mts2, respectivamente, em regular estado de conserva-
¢éo; 1 edificagdo em alvenaria de tijolo, piso de cimento, 180mts2 de area coberta, 05 divisdes em regular estado
de conservagdo; 01 prédio destinado a fabricac@o de telhas com chaminé de tijolo especial em alvenaria de tijolo,
em regular estado de conservagdo; 02 caixas d’agua subterridneas de tijolo com dimensées aproximadas de 4x4
em regular de conservagio; 01 estabulo em alvenaria de tijolo; 01 estabulo em alvenaria de tijolo, com (02)dois]
conjuntos, com 04(quatro) lances, 114 tinas, area coberta, piso calcetado, cocheiras com égua corrente, sala
para ragdo, depdsito para arreios, em volta 03(trés) currais de estacote, tanques bebedouros, com capacidade
para 114 rezes, em bom estado de conservaggo; canais de alvenaria de tijolo, evestido de cimento em regular]
estado de conservagdo; 15,000mts de cercas de arame farpado, estacas um x um, em regular estado de conserva-
¢do; 03(Trés) silos trincheiras, préximes ao estébulo cobertos, 3 x 6, 4x 4mts ,alvenaria de tijolo necessitando os
taludes de 20% para melhor compactar a forragem; 01 acude com capacidade estimada em aproximadamente
3.000.000mts3 d’agua, barragem de terra com 30m de saia x 6,0m de coroa x 17mts de altura com a extens&o de;
120mts o comprimento da bacia hidraulica de 1.500mts aproximadamente ‘em bom estado de conservagio. Area
de Terras: 360 Ha. Confrontacdes: Ao Norte - Frente: 1.000,00mts com o rio B(i; Ao Sul - Fundos: 1. 400,00mts
com terras de Manoel Batista de Melo, conhecido por Manoel Abilio; Ao Nascente - Lado Direito: 3.000,00mts
com terras dos herdeiros de Vitor de Paula Rodrigues e ao Poente - Lado Direito: 3.000,00mts com terras que
forma de Antonio Gongalves Macédo. PROPRIETARIQ: José Wilson Macédo, brasileiro, criador, casado,
residente ¢ domiciliado na Fazenda Bom Principio, municipio de Pacatuba, distrito de Itacima, inscrito no
CPF/MF n.°002.783.603- 78. Cadastrado no Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria. Codigo do
Imével: 144.053.004.359. Area tofal: 360,0. Area Explorada: 330,0 .Area Explotavel: 360,0. Médulo: 17,7. N°
de Médulos: 17,7 Digo 15,8. Fra¢io Minima de Parcelamento. Pacatuba, 30 de Maio de 1978. Eu, Isaac
Newton Campos, o Oficial do Registro de Imdveis o escrevi e assine. O Oficial do Registro de Iméveis (as)
Isaa0NeWTON CamMPOS. ...ttt
R-01/255. TRANSMITENTES: José Wilson Macédo e sua mulher dona Diomar Furtado Macédo, inscritos no|
CPF/MF n.° 002.783.603-78, casados, ele agricultor, ela de prendas do lar, brasileiros, casados, residentes e dG-
miciliados em Bom Principio, deste municipio. ADQUIRENTE: Antonio Edson Cordeiro, inscrito no CPF n.

003.735.163-04, brasileiro, desquitado, comerciante, Industrial e Pecuarista, residente e domiciliado em Fortale-
za, capital deste estado, na rua Coronel Linhares, 1.505, TITULO: Compra e Venda, com Cess&o de Débito Hi-
potecéria. FORMA DO TITULO. SUAS CARACTERISTICAS E PROCEDENCIA: Escritura Piblica de
Compra e Venda, com Cessdo de Débitos Hipotecario, datado de 18 de Abril de 1978, lavrada em notas deste 19
Cartorio de Pacatuba. VALOR: Cr$ 1.600.000,00( Um milhdio e seiscentos mil cruzeiros). CONDICOES: Sio
as constantes da escritura. Em Tempo: Por equivoco deixei de mencionar o ndmero dos registros anteriores ou
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Livro n.° 02 - Registro Geral REGISTRO DE IMOVEIS
‘ | PACATUBA -CEARA
Matricula i Folha Rubrica

255 01 Versol ;'C_,»"f X ﬁ

e i

i os quais sdo: 3.414, fls. 159/160 e 3.424, fls. 165/166, livro 3-H de Transcrigio das Transmissdes. Pacatuba,

: R-02- M 255. Nos termos da Escritura Piblica de Compra e venda com Cessdo de Débito Hipotecério de 18

. gante proprietaric Antonio Edson Cordeiro, inscrito no CPF N°003.735.163-04, brasileiro, desquitado, comer-

i za, Ce, a0 QOutorgado Credor, Banco do Nordeste do Brasil S./A, inscrito no CGC/MF N°07.237.373-0016-6,

¢ do financiamento de prefixo N° FIR - 727176 - A, resgatavel do seguinte modo: CR$38.000,00 (trinta e oito
. mil cruzeiros) em 20.12.1978; CR$38.000,00(trinta ¢ oito mil cruzeiros) em 20.12.79; Cr$ 38.000,00( Trinta e

P —

1 em débito, devido a partir do primeiro despacho da autoridade competente, em caso de cobranga em processo
¢ contencioso ou ndo, judicial ou administrativo e as despesas que o credor for obrigado a realizar na defesa do

TET——

T AR A

T T

1 rua Cel. Linhares, n.° 1.505. ADQUIRENTE: Tarcisio Ponte Dias, brasileiro, casado, comerciante, inscrito no

F
E
d

: CPF sob o n.° 001.661.383-04, residente e domiciliado em Fortaleza, "a rua Silva Paulet,nl.573. TITULO:
! Compra e Venda. FORMA DO TiTULO. SUAS CARACTERISTICAS E PROCEDENCIA: Escrituraj

. gistro de Iméveis (as) Tsaac NeWton CamMPOS. ....ooooooioiioi oo

seja da aquisi¢io por parte de José Wilson Macédo, do imével a que se refere este registro e matricula n.° 255

30 de Maio de 1978. Eu, Isaac Newton Campos, o Oficial do Registro de Imdvels o escrevi e assino. O Oficiall
do Registro de Imoveis (as) Isaac Newton Campos

de Abril de 1978, lavrada em Notas deste Cartorio, Livro de Notas Diversos N°9, fls. 192/199, o imovel cons-|
tante da presente matricula “Fazenda Bom Principio” foi dado em Primeira e Especial Hipoteca, pelo Qutor-

ciante, industrial e pecuarista,, residente e domiciliado na rua Coronel Linhares N° 1.505, na Cidade de Fortalé-

Sociedade de Economia Mista, com sede em Fortaleza, representado pelos administradores de sua agencia em
Fortaleza, Srs. Raimundo de Queiroz Costa, gerente e José Mourdo de Aquino Filho, Chefe do Setor Rural,
brasileiros, casados, bancarios, CPF N° 000.271.383-72 e 003.049.564-49, respectivamente, residentes em:
Fortaleza, sendo o valor do débito Cr$190.000,00( cento e noventa mil cruzeiros), relativo ao saldo devedor

oito mil cruzeiros) em 20.12.80; Cr$ 38.000,00( Trinta e oito mil cruzeiros) em 20.12.81 e Cr$ 38.000,00
Trinta e oito mil cruzeiros) em 20.12.1982, mediante a partir de 01 de janeiro de 1978, devidos a taxa de 13%
a . a( treze por cento) ao ano, elevavel 1% a . a( um por cento) ao ano, em caso de mora e exigiveis em 30 de
Junho, 31 de Dezembro e na liquidacio da Divida. Multa: 10% (Dez por cento) sobre o principal e acessorios

seu crédito ou direito. Avaliagio para efeito do Art. 818 do Cédigo Civil: Cr$ 2.295.400,00( Deis milhdes, du-
zentos e noventa e cinco mil, e quatrocentos cruzeiros). Pacatuba, 30 de Maio de 1978. Eu, Isaac Newton
Campos, o Oficial do Registro de Iméveis o escrevi e assino. O Oficial do Registro de Imoveis (as) Isaac
N EWEOT CBITIIOS .ot
Av-01- M- 255. Cancelamento. Procede-se a este cancelamento nos termos de um instrumento Particular de!
Quitagdo, datado de 14 de Novembro de 1978, firmado pelo Banco do Nordeste do Brasil S.A ,Agéncia de
Fortaleza - Ce, setor de crédito Rural, e cooperativo, assinado por José MourZo de A Filho - Chefe do Setor e
José Arston M. Cunha - Chefe de Cessfo, apresentado hoje a este registro pelo devedor Antonio Edson Cor
deiro, comprobatério da liquidagio de seu débito referente ao registro n.® 02 - M - 255. O referido verdade ¢
dou fé. Pacatuba, 23 de Novembro de 1978. Oficial do Registro de Imoveis, Isaac Newton Campos..................
R-03 - M -255. TRANSMITENTES: Antonio Edson Cordeiro, brasileiro, desquitado, comerciario, Industrial
¢ Pecuarista, inscrito no CPF n.° 005.755.165-04, residente ¢ domiciliado em Fortaleza, capital deste Estado, &

Plblica de Compra e Venda, datada de 27 de Novembro de 1978, lavrada em notas deste Cartério. VALOR:
Cr$ 1.600.000,00( Um milhdo e seiscentos mil cruzeiros). CONDICOES: Nenhuma. Pacatuba, 28 de Novem-
ro de 1978. Eu, Isaac Newten Campos, o Oficial do Registro de Iméveis o escrevi e assino. O Oficial do Re-
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R—O4/ 255. Data: 05 de Setembro de 1984. Por Escrltura Publica de Compra e Venda, datada de 05 de setembro

AR

: CPF/MF n.° 000.180.073-68, residente e domiciliado em Fortaleza, capital deste estado, no bairro Aldeota, na:
rua Monsenhor Bruno, 2.428, por Compra a Tarcisio Ponte Dias, comerciante ¢ sua mulher Geisa Ara(jo Dias,;
¢ do lar, brasileiros, casados, inscritos no CPF sob o n.° 001.661.383-04, residentes e domiciliados em Fortaleza, ,,
! na Av. Santos Dumont, 2525, pelo prego e quantia de Cr$ 100.000.000,00( Cem milhdes de cruzeiros), sem
! condigdes. O referido é verdade e dou fé. Eu, José Maria Botelho Vieira, Oficial do Registro de iméveis substi-
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¢ Hipotecaria N° 87/01180-8, emitida em 29.12.87 pelos proprietarios Lazaro Marcos de Medeiros e sua esposaj
: Alda Cajaty de Medeiros, acima qualificados, no valor de Cz$ 1.013.000,00( Um milhdo e treze mil cruza-

i

ETR

AT

| Elizabeth Pinto Gondim Cavalcante, Suboficiala do Registro a escrevi e assino. A Suboficiala do Registro(as)
¢ Ana Elizabeth Pinto Gondim CavValCante. ..ot

T R TN S

P

i e sua mulher Aida Cajaty de Medeiros,-do lar, brasileiros, casados, inscritos sob o CPF n.° 000.180.073-68, resi-;

: assino. A Suboficiala do Registro(as) Ana Elizabeth Pinto Gondim Cavalcante.........ooooooooovoiiiiiiiiiiiiiiiieeeeenn. E

do ano de 1984, lavrada em notas deste Cartdrio, livro de notas n.° 63, fls. 234/236usque, o Imo6vel a que se re-
fere a presente matricula, foi adquirido por Lazaro Marcos de Medeiros, brasileiro, casado, Médico, inscrito no:

tuto o escrevi e assino. O Oficial do Registro de Iméveis substituto(as) José Maria Botelho Vieira.......................
R-05/255. DATA: 02 de Janeiro de 1985. O Imodvel objeto desta matricula, foi constituido em primeira e especi-
al Hipoteca para com Banco do Nordeste do Brasil S/A, Agencia Fortaleza, em garantia de uma Cédula Rural
Hipotecaria N° FIR 84/119-X, emitida pelos proprietarios Lazaro Marcos de Menezes, médico e Agropecuarista

dentes e domiciliados em Fortaleza, capital deste estado, em 11 de Dezembro de 1984. Vencimento 18 de de-
zembro de 1986, no valor de Cr$ 34.220.000( Trinta e quatro milhdes, duzentos e vinte mil cruzeiros). Confor-
me Registro N° 313, livro 3- Auxiliar, fls. 183 deste Cartério. O referido é verdade e dou fé. Eu, José Marial
Botelho Vieira, Oficial do Registro de imoveis substituto o escrevi e assino. O Oficial do Registro de Imdveis
substituto(as) José Maria Botelho VIeIra..........ooooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieiieei i
Av-01/255. Em: 30.12.87. Certifico e dou fé que conforme Carta enviada pelo Banco do Brasil S.A - Ag, Digo,
Banco do Nordeste do Brasil S.A - Agéncia de Fortaleza - Ceara, datada de 22.12.87, Credor do R-05/255;
acima, fica de ora em diante cancelado. Eu, Ana Elizabeth Pinto Gondim Cavalcante, Suboficiala do Registro a__
escrevi e assino. A Suboficiala do Registro(as) Ana Elizabeth Pinto Gondim Cavalcante............ccoooeiviieiiinnnnnn..
R-06/255. Em: 30.12.87. O Imével objeto desta matricula, foi constituido Hipoteca Cedular do 1° Grau e sem
concorréncia de terceiros para com Banco do Brasil S/A, Agencia Redenc?o, para garantia de uma Cédula Rural

dos)com vencimento para 29.12.1991, Conforme Registro N° 455, livro 3- Auxiliar, fls. 66v/67 deste Cartério.
O referido é verdade e dou fé. Eu, Ana Elizabeth Pinto Gondim Cavalcante, Suboficiala do Registro a escrevi e

Av-02/255. Em: 07.02.90. Certifico e dou fé que conforme Carta enviada pelo Banco do Brasil S.A - Agéncia de
Redencdo - Cears, datada de 01.08.89, Credor do R-06/255 acima, fica de ora em diante cancelado. Eu, Ana

R-07/255. DATA: 15.10.97. O Imbvel objeto desta matricula, foi constituido Hipoteca Cedular do 1° Grau e
sem cBncorréncia de terceiros para com Banco do Nordeste do Brasil S/A, Agencia DIF- Ce, CGC/MF n.*
07.237.373/0186-81, com sede na Av. Mendel Steinbruch, S/N - Pavilhdo Supermercados - Pajugara - Maraca-
nau - Ceard, para garantia de uma Cédula Rural Hipotecaria N° 01101154-A, emitida em 13.10.97, por BOM,

PRINCIPIO - AQUACULTURA E COMERCIO LTDA, CGC/MF n.° 01.101.154/0001-32, com enderego na;
Rodovia Ce - 021, S/N - Distrito de Itacima - Guaitba - Ce. no valor de R$ 373.002,00( trezentos e setenta e
trés mil e dois reais)com vencimento em 15.10.2003, Conforme Registro N° 566, livro 3- Auxiliar, deste Carto-
rio. Intervenientes Hipotecantes: Lazaro Marcos de Medelres € sua esposa Aida Cajaty de Medeiros, acima
qua.hﬁcados O referido € verdade e dou f€. Eu, 14/6 (T / il - _, fiz datilografar e assino...............
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ANEXO C - MAPA DE SOLOS DA REGIAO DE GUAIUBA
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PODZOLICO VERMELHO AMARELO EQUIVALENTE EUTROFICO

BRUNO NAO CALCICO

! Disponivel em: <http://www.uep.cnps.embraba.br/solos/index.php?link=ce>.



ANEXO D — TABELAS ESTATISTICAS.

Tabela 01 — Valores criticos de Chauvenet.

Nimero de | Graus de
. Chauvent
Amostras | Liberdade ds Crit

(n) gl (n-1) '
5 4 1,65
6 5 1,73
7 6 1,80
8 7 1,86
9 8 1,92
10 9 1,96
11 10 1,98
12 11 2,03
13 12 2,05
14 13 2,10
15 14 2,12
16 15 2,16
17 16 2,18
18 17 2,20
19 18 2,23
20 19 2,24
29 28 2,34
30 29 2,39
40 39 2,50
50 49 2,58

Tabela 02 — Tabela de Distribui¢ao “t” de Student (simplificada).

Somente para um nivel de confiabilidade de 80%.

n-1 80% n'-1 80% n'-1 80%
1 3.08 11 1.36 21 1.32
2 1,89 12 1,36 22 1,32
3 1,64 13 1,35 23 1,32
4 1,53 14 1,34 24 1.32
5 1,48 15 1,34 25 1.32
6 1,44 16 1,34 26 1.32
7 1,42 17 1,33 27 1,31
8 1,40 18 1,33 28 1,31
9 1,38 19 1,33 29 1,31
10 1,37 20 1,32 30 1,31
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Graus de liberdade = n? de amostras menos 1






