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| INTRODUCAO

Em atengdo a sohcitagdo da PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA CRUZ DE GOIAS e nos
termos de nossa proposta, reportamos a anélise e as conclusées do esludo relativo a Pauta de
Valores de Terra Nua

1. OBJETIVO

Visa o presente Laudo a Determinagac do Valor de Mercado da zena urbana do municipto
de SANTA CRUZ DE GOIAS. levando-se em conta as caracteristicas da capacidade de uso
cos diversos solos e a situagdo do imével em relagdo 8s zonas de mfluéncia da regido

2 DOCUMENTACAO

A documentacao formecida pelo solicitante para a elaboragao deste Laudo de Avaliagdao
campreande O mapa do petimetro urbano e rural do municipio.

3 PERIODO DE REALIZACAO DO LEVANTAMENTO

O levantamento e a coleta de dados, para verificar a aptiddo agricola existentes no municipio e
0s respectivos valores de mercado, baseado em lransagdes, ofertas e opinides, foram
realizados no més de janeiro a abril de 2019.

4. NIVEL DE PRECISAQ DA AVALIACAO

Este trabalho obedece as diretrizes e critérios estabelecidos pelas NBR 14.653 da ABNT -
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e a Instrugao Normativa da Receita Federal do
Brasil 1.562 de 29 de abrl de 2015.

5. NOTA

Na presente avaliacdo considera-se que as informagtes fomecidas par terceiros, referantes as
nesquisas de mercado. sdo verdadeiras e foram prestadas de boa-fé

Il. VISTORIA

1. CONTEXTO GERAL
1.1. LOCALIZAGAO
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Os wniovers avahados localizam-se na Zona Rural do Municipie na Comarca de Santa Cruz de
Goias, Estado de Goias, Enquadra-se em Zona Rural de acordo com a Lei de Zoneamento do
Muricipio de Santa Cruz de Goias.

1.2. CARACTERISTICAS DAS ESTRADAS AO ACESSO A ZONAS RURAIS
A Estrada Vicinal Santa Cruz/Muquem, tem caracteristicas de via secundaria, atendendo ao
trafego de ambito local,
Desenvolve-se em tragado retilineo sobre perfil piano, é dotada de uma pista de rolamento em
terra batida méo direcional dupla apresentando cerca de 8,00 metros de largura entre 0s
alinhamentos confrontantes

W Deastacamas que estas caracteristicas referam se ao trecho onde esta posicionado o imaovel

1.3. ACESSIBILIDADE/TRANSPORTES
Destacam-se coma principals vias de acesso a regiao a Estrada Vicinal Santa Cruz/Muguem
O inovel possul acesso somente por meios Proprnes.

1.4. TIPO DE OCUPACAO
A raglao possui ocupagao homogenea caracterizada por fazendas e chacaras. com densidade
de edificagao baixa e nivel econémico medio

1.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS
Dispde apenas de energia eletrica.

2. DESCRICAO DO TERRENO
2.1. DETALHAMENTO DO TERRENO
De acordo com vistoria realizada "in loco” e documentagdo fornecida pelo solicitante.
os lerrenos De acordo com vistoria realizade "in loco” & documentagdo formecida pelo
solicitante, 0s terrenos avallados apresentam as seguintes caracteristicas:
. Area Total :

Confiquragéo ; irregular

Topografia | plana

Seolo. seco

2.2. ZONEAMENTO/POTENCIAL DE UTILIZACAO DO TERRENO
Os terrenos enquadram-se na classificagdo de Zona Rural de acordo com a Lei de
Zenearmento do Municipio de SANTA CRUZ DE GOIAS i

. AVALIACAO
1. VALOR DO IMOVEL PARA MERCADO

Fara a determinagdo do valor basico de mercado dos terrenos avaliados, procedemos um
fevantamento junto ao mercado imobilidric local e pessoas afins, comparando-se este com
outros semelhantes, em oferta ou lransacionados, tomando-se 0 cuidado de considerar as
caracteristicas especificas para cada hpo cateqoria da terra em questéo

Apos analise e pesqguisa de valores devidamente homogeneizada para o local em estudo
e elminando-se as fontes discrepantes, aferimos o sequinte valor

- 55 44 3472 1180 | sie www suntacruzdegoios.go.gov.br
' 37 - Selor Central | cep 75220-000 - Santa Cruz de Goios - Goras

- " 4 (=] -
1 Pacre Prego n



SANTA CRUZ

JEVENTURT IM A o1

CATEGORIA DA TERRA | VALOR POR VALOR POR
o - o |ALQUEIRE . HECTARE
I - Terra de lavoura RS 62.036.61 RS 12.817.48
aptidao boa _ - N
Il - Terra de lavoura 'RS 56.866 89 "'R$ 11.749.36 |
aptictdo reqular - f S . |
Il - Terra de lavoura RS 46.527 46 'R$9.613,11 '
_aptidao restrita . B B
IV - Terra de pastagem  'R$ 59 451,75 'R$ 12.593 64
Pplantada | B o o
V - Terra de silvicultura RS 49 112 32 RS 10.147.17
VI - Terra de fauna e flora RS 20 67887 R$ 427249

e preservagao .

= vt - aphddo boa. tera que suporta mangjo intensivo o solo. apta a cullura lempordia ou peratieite
macamenda ou mecanrdvel, com boa declividade e soios de boa on médin profundidade, bem drenados imgncia
L imgavel ou, anda. com candigdes especificas que permitam & pratica da aguvidade agricola com produtividade
alta o madia,

Il = lavoura - apnddc regular terra apta a cullura tempordna au permananle que possul limitagGes de uso. que ndo
comporte manejo intensive do solo que ndo seja apta 4 mecamzagdo. ou seja, com condiges e restngéos
telicionndas a fatores que ditinuanm a produtividade. tais come sosao deanagem, clima, solos rasos a relavo — =
W davours - aptdéo restnta. terras que apresentam Itmitagées fortes para a producdo sustentada de um
tetermnado ipo de utihizagdo, observando as condigdes do maneio considerado.

Essas linitagbes reduzem a produtividade ou os beneflcios, ou aumentam 05 INSuMos necesséanos, de tal maneira
Que 05 custos s6 senam justificados marginalmente.

iV = pastagem plantada terra para pastagem plantada ou nelhorada, assim considerada a lerra mpropria a
exploragdo de lavouras temporénas ou permanentes por possuirem mitagoes forfes 8 produgdo vegetal
sustentavel. mas que podem ser utilizadas sob forma de pastagem mediante manejo e meihoramento;

V' — silviculturs ou pastagem natural terra pera pastagem nalwsl, silvicultura ou reflorestamento, assim
consederada 8 lerra cua possihiidade de mangjo ¢ nelhoramen!c rtesume-se 3 praticas com baxo nivel
tncnoldgreo e reduzida aplicagdo de capital e que. por essa rardo. nao possthillarn o uso indicado nos ncisos
antenares;

VI - preservagio da fauna ou flora: terra inaproveitavel ou com restngic ambiental, terras com restrigbes fisicas,
socias. ampientais ou juridicas que impossibifitam o uso sustentavel o porisso, séo indicadas para a preservacéo
da fiora e cla fauna ou pare outros usos ndo agranns.

IV. METODOLOGIA

Adotamos em nosso Laudo us melodos definidos pelas NBR 14 653 da ABNT - Associagio
Erasilens e Normas Técnica

1. TERRENO L

Para atender aos objetivos de atualizagao da Pauta de Valores de Terra Nua mencionado
o trabatho for assim eslruturado:
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PESQUISA DE MERCADO:

FPara a delerminagao do valor. tendo em vista a calegona da terra avafiando e a dispormbiidade
de dados sequros, optamos pela utflizagdo do "Método Comparative Direto" que envolve
pesguisas a respeito do mercado imobiliatio. onde selecionamos ofertas e vendas do mesmo
segmento e significativamente semelhantes na regiao para cada tipo de calegona de tera

PESQUISA DIRIGIDA:

Foram realizadas consultas especificas junto a comretores de imovels que operam na regiao do
imaével cujas opinides ¢ comentdnios foram extremamente (teis para embasar as conclusoes
deste trabaltho

V. CRITERIO

Fura a presenle avaliacao estabelecemos o criténo de Valor de Mercado. assun definido

VALOR DE MERCADO

E a quanfia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente uini
benm. numa data de referéncia, dentro das condigoes do mercado vigente.

VL. TRATAMENTO DOS ELEMENTOS COLETADOS - FATORES UTILIZADOS &
VALOR UNITARIO: para a obtengdo de valores umitanos. dividimos o pre¢o global
pela respectiva drea do comparativo.

FATOR OFERTA: adotar-se-§ um falor de reducdode 10% sobre o préego
ofertado, considerando-se a elasticidade da negociagédo no fechamento.

SUPERFICIE: serdo adotados os fatores de ponderacdo preconizados pelo Eng® Jodo
Ruy Canterro em seu livio Temrenos - Subsidios a Técnica da Avaliagdo. - Editora Fini.

TOPOGRAFIA serdo adotados os fatores propostos pelo Eng® Joao Ruy Canteiro em seu livio
Terrenos - Subsidios a Técnica da Avallagdo - Editora Pini

TOPOGRAFIA FATOR
Flana 1,10

Onduladoe 1.00
Montanhoso 0.80

SUPERFICIE FATOR

SECA 1,00

ALAGADICA 0.95

BREJOSA Ol) PANTANOSA 0.90
PERMANENTEMENTE ALAGADA 0,80
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CAPACIDADE DE USO DA TERRA: serdo adulados os fatores determinados na labela
de classificagao crada pelo Eng® Agronomo Otavio Teixerra Mendes Sobrinho. constante
do trabalho do também Eng® Agronomo Miguel Carlos Fontoura da Silva Kozma, Avaliagdo
de Propnedades Rurars. publicado no livro .Engenhana de Avaliagées, - Editora Pim,
tabela que reproduzimos a seguir

CLASSE ) TERRAS
PROPRIA PARA PROBLEMAS DE CONSERVACAO CONSERVAGAO DE FERTILIDADE
EXIGE RENDA LIQUIDA RESULTANTE DE FATOR

SITUACAO E ACESSO: sera adotado o critério de Norton, conforme quadro abaixo
ACESSIBILIDADE ESCALA

VALOR FATOR

Otime (estrada asfaltada, trafeqo permanente) 100% 1,00

Muitc bom (estrada de la classe, ndo aslaltada, irafego permanente) 95% 0,95
Bom (estrada ndo pavimentada. trafego geralmente

permanernte) 30% 0,90

Regquiar (eslrada nao pavimentada lragado e leios deslavoravels. servidoes de passagem,
trafego sujelto a interrupgoes) 80% 0,80

Mau (fecho nas servidoes, interrupgdo na chuva) 75% 0,75

Pessimo (fecho nas servidées, interrupgdes por corrego sem ponte) 70% 0,70
Encravada 60% 0,60

MELHORAMENTOS PUBLICOS. serdo adolados os fatores propostos pelo Eng® Joao
Ruy Cantefro em seu livio . Terrenos - Subsidios & Tecnica da Avaliagao. - Editora Pini

MELHORAMENTO PUBLICO FATOR
Luz domueitiar 0,15

Forpa 0,10

Rede telefénica 0.05

FORMULA DE HOMOGENEIZACAO: com o objetivo de facilitar 0s calculos através da
vrogramacéo. plotamos os fatores refro indicados na expressac matematica genérica que
seque

V= (PC/S]x Fo x [(Fsa/Fsc) + (Ftopa / Ftopc) + (Fepa / Fepe) + (Faca / Facc} +
(Fmelha / Fmelhc) - numero de fatores + 1]

ONDE:

V' = Valor comparativo

Pc = Prego de compra

Fo = Fator oferta

S = Ared do elemenlu comparativo

Fs = faiar superficie (elemento avaliando e comparativo)

Ftop = Fator topograha (elemento avaliando e comparativo)

Fep = Fator capacidade de uso da lerra (elemento avaliando e comparativo)

Fac = Fator acessibilidade (elemento avaliando e comparativo)

Fmelh = Fator melthoramento (elemento avaliando e comparativo)

TRATAMENTO ESTATISTICO: & analise e saneamento dos resultados obtidos & s
efetuada adotando-se uma faixa de 30% em tomo da média (limite fixado pelas Normas.) J
descartando-se os elementos discordantes. ot
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1. VALOR TOTAL DE MERCADO PARA CADA CATEGORIA DE TERRA

De acordo com o anterionmente exposto e anexos, 0s imoveis rurais
e por nos avaliado para Valor de Mercado em hectares os seguintes
valores, R§ 12.817,48, para as terras de lavoura de aptidao boa, R$
11.749,36 para terra de lavoura de aptidao regular: R$ 9.613,11 para
terra de lavoura de aptiddo restrita; R$ 12 593,64 para terra de
pastagem plantada: RS 10.147,17 para terra de silvicultura e R$
4.272.49 para terra de fauna e flora e preservacgao.
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