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Laudo de Avaliagao
Conforme ABNT NBR 14.653-3 Avaliagéo de Bens

| - Solicitante

Prefeitura Municipal de Cruzaltense/RS

2 - Objetivo

Avaliacio do Valor de Terra Nua (VTN) para fins de calculo de ITBI e ITR

para o ano-base 2019.

3 - Método Avaliatorio

Utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado em
conformidade com a ABNT NBR 14.653-3, respeitando os critérios para o
estabelecimento das amostras conforme estabelecido na IN RFB 18.77 de 14 de
margo de 2019. O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado permite a
determinagao do valor levando em consideragao as diversas tendéncias e flutuagoes
do mercado imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de
outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a
avaliacdo de iméveis. Neste método, a determinagdo do valor do imével avaliando
resulta da comparacéo deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado local. As
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de

técnicas de homogeneizacdo normatizadas.

4 — Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

Para o calculo do VTN considerou-se o exposto na IN RFB 18.77, sendo “o
prego de mercado do imével, entendido como o valor do solo com sua superficie e a
respectiva mata, floresta e pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetagdo
natural, excluidos os valores de mercado relativos a construgdes, instalagbes e
benfeitorias, culturas permanentes e temporérias, pastagens cultivadas e
melhoradas e florestas plantadas, observados ainda, os seguintes critérios, referidos
nos incisos | a Ill do art. 12 da Lei n° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993: “/ -

e




localizagdo do imével; Il - aptiddo agricola; e Il - dimensé&o do imével’ que foram
considerados na coleta e na homogeneizagdo das amostras utilizadas para a

definicdo do VTN em hectares.

5 - Descrigao da regiao

A seguir, caracteriza-se o territorio do municipio de Cruzaltense/RS quanto a

geografia, hidrografia, clima, solos e aptidao agricola.

5.1. Dados Geograficos
Cruzaltense localiza-se na regido norte do estado do Rio Grande do Sul/RS,

a uma latitude de 27°40'6.12"S e a uma longitude de 52°38'65.64"0, estando sua
sede a uma altitude de 550 metros em relagdo ao nivel médio dos mares. O
municipio possui uma area de 166,883 quilémetros quadrados, tendo confrontagoes
geograficas com os seguintes municipios: ao Norte com Entre Rios do Sul, ao Sul
com Campinas do Sul, ao Oeste com Sao Valentim e Ponte Preta, e a Leste com a
Barragem do Rio Passo Fundo.

A populagéo estimada do municipio, conforme o IBGE (2018), e de 1.870
pessoas, sendo que 77% da populagao reside na area rural e 23% na area urbana.
Sua demografia é etnicamente variada, com forte influéncia italiana e alema, o que
se reflete especialmente nas culturas agricolas e nas atividades econdmicas

desenvolvidas no municipio.

5.2. Hidrografia
Cruzaltense apresenta a hidrografia composta predominantemente por rios,

corregos e arroios. Estes arroios apresentam no geral, largura de 0,5 até 3 metros.
Em funcéo das caracteristicas topograficas do municipio, situado em um divisor de
aguas, os arroios apresentam escoamento preferencial Sul-Norte e Leste-Norte. O
curso d’agua predominante é a do Rio Erechim com uma largura media de 25
metros, perpassando todo o territério do municipio. O lago da barragem do Rio
Passo Fundo situa-se a Oeste do municipio, composto por terras planas e
agriculturaveis. O municipio apresenta intimeros reservatorios artificiais de agua,

utilizados especialmente na atividade de piscicultura.

Tetra Z Engenharia e Censulloria LTDA Eng Agronoma André Gazzoni
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5.3. Clima

O clima umido temperado é predominante, fazendo no verao, a temperatura
média de 25°C e no inverno temperaturas proximas 0°C, ocasionando geadas. O
inverno, em geral, é frio e chuvoso. A passagem do ar vindo das altas pressées

polares ocasiona as frentes frias, que inicialmente provocam chuvas.

5.4. Solos
O tipo de solo predominante no municipio € o Latossolo sendo profundos,

bem drenados, acidos e de baixa fertilidade, podendo apresentar toxidez por
aluminio para as plantas. Entretanto, a profundidade do solo associada ao relevo
suave os torna de boa aptiddo agricola, desde que corrigida a fertilidade quimica,
podendo ser utilizados com culturas de inverno e de verao abrangendo
aproximadamente 60% do territério e localiza- se na parte sul e oeste do municipio.
A outra parte do territério correspondente a 40% e é do tipo Neossolo que s&o solos
pouco desenvolvidos e normalmente rasos, de formagao muito recente, encontrados
nas mais diversas condicdes de relevo e drenagem. O uso esta restrito ao relevo e a
baixa profundidade, exigindo praticas conservacionistas severas, que localiza-se na

parte norte e oeste do municipio.

5.4. Aptidao Agricola
Cruzaltense possui solos aptos a agricultura em sua maior extenséo

territorial. No entanto, existem solos com afloramento de rochas (rasos) e com a
ocorréncia de aclives e/ou declives que inviabilizam a mecanizagao agricola.

A matriz produtiva do municipio € baseada na monocultura da soja, sendo as
principais culturas de verdo, a soja e o milho e, no inverno, o trigo e a aveia. Outras

atividades desenvolvidas sdo a avicultura de corte e a bovinocultura de leite.

6 — Objetos da Avaliagao

A coleta e a identificagdo das amostras de terras nuas desta Avaliagéo
seguiu conforme o exposto na IN RFB 18.77, de 14 de margo de 2019, seguindo os
critérios de: “localizacéo” a partir da sede do municipio; “dimenséo” do imovel rural
em hectares e; “aptiddo agricola”, conforme descrito a seguir:

| - lavoura - aptidao boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente,

sem limitagdes significativas para a produgdo sustentavel e com um nivel minimo de
e




restricbes, que ndo reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e
ndo aumentam os insumos acima de um nivel aceitavel,

Il - lavoura - aptidao regular: terra apta a cultura temporaria ou
permanente, que apresenta limitagbes moderadas para a produgao sustentavel, que
reduzem a produtividade ou os beneficios e elevam a necessidade de insumos para
garantir as vantagens globais a serem obtidas com o uso;

lll - lavoura - aptidao restrita: terra apta a cultura temporaria ou
permanente, que apresenta limitacdes fortes para a produgao sustentavel, que
reduzem a produtividade ou os beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de
tal maneira que os custos so seriam justificados marginalmente;

IV - pastagem plantada: terra inapta a exploracéo de lavouras temporarias
ou permanentes por possuir limitagdes fortes a producao vegetal sustentavel, mas
que é apta a formas menos intensivas de uso, inclusive sob a forma de uso de
pastagens plantadas;

V - silvicultura ou pastagem natural: terra inapta aos usos indicados nos
incisos | a IV, mas que € apta a usos menos intensivos; ou

VI - preservagado da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados
nos incisos | a V, em decorréncia de restricbes ambientais, fisicas, sociais ou
juridicas que impossibilitam o uso sustentavel, e que, por isso, € indicada para a
preservagao da flora e da fauna ou para outros usos néo agrarios.

A homogeneizacao das amostras seguiu em conformidade com a ABNT
NBR 14.653-3 Avaliagdo de Bens, Parte 3: Imoveis Rurais.

6 — Pesquisa de mercado

A pesquisa de mercado identificou 05 (cinco) iméveis com caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes a cada uma das aptidées agricolas

mencionadas no item anterior (5 — Objetos da Avaliagcdo) e enumeradas a seguir:

6.1 — Caracterizacao e homogeneizagao das amostras

As amostras classificadas como sendo de “aptidéo boa” caracterizam-se por

serem Latossolos profundos, bem drenados, sem presenca de pedras, acidos e de

Terra Z Engenharia e Consulloria LTDA Eng Agrénomo André Gazzoni
Av. Pedro Alvares Cabral n” 301 - Centro E-mail: andregazzoni@gmail com
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baixa fertilidade, podendo apresentar toxidez por aluminio para as plantas.
Entretanto, a profundidade do solo associada ao relevo suave os torna de boa
aptidao agricola, desde que corrigida a fertilidade quimica. A topografia do relevo &
levemente ondulada, sua area agricultavel & proxima a 100%, onde estao sendo

cultivadas culturas anuais como soja, milho, trigo, aveia e feijao

Tabela 1 - Aptidao Agricola I: “lavoura - aptidao boa”

AMOSTRA FONTE APTIDAO LOCALIZAGA DIMENSAO VALOR TOTAL VALOR DO
__AGRICOLA O (KM) (HA) ~_(R$)*  HECTARE (R$)
1 Cleomar P Lavoura 1,50 20,00 1.330.000,00 66.500,00
Baruffi Temporaria
2 Ocilda Tereza Lavoura 4,50 30,00 1.785.000,00 59.500,00
Palharini Temporaria
3 Elenilton Lavoura 12,00 3,50 232.750,00 66.500,00
Ceccato Temporaria
4 Osvaldo Lavoura 11,00 17,20 963.200,00 56.000,00
Bartzsch Temporaria
5 André Tentim Lavoura 1,50 6,50 432.250,00 66.500,00
Temporéaria

* Precos do tipo “oferta”

Média Amostral (R$): 63.000,00

Intervalo de confianca (R$)
>15% 72.450,00
<15% 53.550,00

6.1.1 Homogeneizacao pelo Fator de Oferta (FO)

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor
real do imoével e, considerando o tipo de negociacéao (a vista ou parcelado), torna
necessario a aplicagédo de um redutor (Fator de Oferta) de 10% para adequa-los

ao valor de mercado.

Tabela 2 — Homogeneizagao pelo fator de oferta (10%)

Amostra Dimenséo Valor total (R$) Valor do Fator Oferta Valor do ha Valor Real (R$)
(ha) hectare (R$) 10% Homogeneizado
1 20,00 1.330.000,00 66.500,00 6.650,00 59.850,00 1.197.000,00
2 30,00 1.785.000,00 59.500,00 5.950,00 53.550,00 1.606.500,00
3 3,50 232.750,00 66.500,00 6.650,00 59.850,00 209.475,00
4 17,20 963.200,00 56.000,00 5.600,00 50.400,00 866.880,00
5 6,50 432.250,00 66.500,00 6.650,00 59.850,00 389.025,00




6.1.1.1 Memaria de calculo da média aritmética

Média Aritmética (R$): 315.000,00/5,00 = 63.000,00

Calculo da média homogeneizada (R$): 283.500,00 /5,00 = 56.700,00
Valor do VTN/ha da aptidédo agricola | - "lavoura boa" (R$): 59.850,00

Fator de imprecisao: 5% para 1 ou para |
6.2 — Caracterizagao e homogeneizagao das amostras

As amostras classificadas como sendo de “aptidao boa” caracterizam-se por
serem Latossolos profundos, bem drenados, com presenca de pedras, acidos e de
baixa fertilidade, podendo apresentar toxidez por aluminio para as plantas.
Entretanto, a profundidade do solo associada ao relevo ondulado os torna de boa
aptidao agricola, desde que corrigida a fertilidade quimica. Topografia do relevo &
ondulada, onde estdo sendo cultivadas culturais anuais como soja, milho, trigo,

aveia e feijao.

Tabela 3 — Aptidao Agricola ll: “lavoura — aptidao regular”

Amostra Fonte Aptidao Localizagao Dimensao Valor total Valor do hectare
B ~ Agricola (km) (ha) (R$)* (R$)
1 | Loedir Oscar Fontana Lavoura 9,00 17,50 882.000,00 50.400,00
Temporaria
2 | Sadi Perkun Lavoura 8,00 11,00 539.000,00 49.000,00
Temporaria
3 | Jandir Witter Lavoura 13,00 3,50 183.750,00 52.500,00
Temporaria
4 | Elio Sadi Brack Lavoura 12,00 8,00 436.800,00 54.600,00
Temporéaria
5 | Anténio Laju de Oliveira  Lavoura 14,00 4,00 196.000,00 49.000,00
Tempordria

* Pregos do tipo “oferta”

Média Amostral (R$): 51.100,00

Intervalo de confianca (R$)
>15% 58.765,00
<15% 43.435,00

Terra Z Engenharia e Consultoria LTDA Eng Agronomo André Gazzoni e
Av. Pedro Alvares Cabral n® 301 - Centro E-mail. andregazzeni@gmail com
Cruzallense-RS CEP: 98665-000 Tel. (54) 99138-8606
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6.2.1 Homogeneizacao pelo Fator de Oferta (FO)

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor
real do imovel e, considerando o tipo de negociagéo (a vista ou parcelado), torna
necessario a aplicagdo de um redutor (Fator de Oferta) de 10% para adequa-los

ao valor de mercado.

Tabela 4 — Homogeneizagao pelo fator de oferta (10%)

Amostra Dimensao Valor total Valor do Fator Oferta  Valor do ha Valor Real
(ha) (R$) hectare (R$) 10% Homogeneizado (R$)
T 11750 882.000,00 '50.400,00  5.040,00 4536000  793.800,00
2 11,00 539.000,00 49.000,00 4.900,00 44.100,00 485.100,00
3| 3,50 183.750,00 52.500,00 5.250,00 47.250,00 165.375,00
4 | 8,00 436.800,00 54.600,00 5.460,00 49.140,00 393.120,00
5| 4,00 196.000,00 49.000,00 4.900,00 44.100,00 176.400,00

6.2.1.1 Memoaria de cdlculo da média aritmética

Média Aritmética (R$): 255.500,00/5,00 = 51.100,00
Calculo da média homogeneizada (R$): 229.950,00/5,00 = 45.990,00
Valor do VTN/ha da aptiddo agricola Il - "lavoura regular" (R$): R$ 48.545,00

Fator de imprecisao: 5% para | ou para |
6.3 — Caracterizagdo e homogeneizagao das amostras

As amostras classificadas como sendo de “aptidédo restrita” caracterizam-se
por serem do tipo Neossolos sendo normalmente rasos, de formagao muito recente,
encontrados nas mais diversas condicbes de relevo e drenagem raso com textura
argilosa, apresentando relevo fortemente ondulado. O uso esta restrito ao relevo e a
baixa profundidade, exigindo praticas conservacionistas severas. Estdo sendo
cultivadas culturais anuais como soja, milho, trigo, aveia e feijao e também a

bovinocultura leiteira.




Tabela 5 — Aptidao Agricola IlI: “lavoura — aptidao restrita”

Apftidao Localizacao Dimensao Valor do hectare
Amostra Fonte _Agricola (km) (ha) ~ Valor iotal (R§)* (R3)

\ Lavoura

1 ltamar Kusiak Temporaria 15,00 7,50 157.500,00 21.000,00
Lavoura

2 Dolcimar Krause Temporaria 9,00 13,40 375.200,00 28.000,00
Lavoura

3 Pedro Satgo Temporaria 10,50 3,80 133.000,00 35.000,00
Lavoura

4 Adelino Lopes Temporaria 11,00 12,50 393.750,00 31.500,00
Lavoura

5 Valdecir Eitutis Temporaria 16,00 3,00 94.500,00 31.500,00

* Pregos do tipo “oferta”

Média Amostral (R$): 29.400,00

Intervalo de confianca (R$)
>15% 33.810,00
<15% 24.990,00

6.3.1 Homogeneizacao pelo Fator de Oferta (FO)

A existéncia de pregos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor
real do imovel e, considerando o tipo de negociagéo (a vista ou parcelado), torna
necessario a aplicagao de um redutor (Fator de Oferta) de 10% para adequa-los

ao valor de mercado.

Tabela 6 — Homogeneizagao pelo fator de oferta (10%)

Valor total Valor do Fator Oferia  Valor do ha Valor Real
Amostra  Dimenséao (ha) (R$) hectare (R$) 10% Homogeneizado (R%)
1| 750 157.500,00 21.000,00 2.100,00 18.900,00 141.750,00
2| 13,40 375.200,00 28.000,00 2.800,00 25.200,00 337.680,00
31| 3,80 133.000,00 35.000,00 3.500,00 31.500,00 119.700,00
4 | 12,50 393.750,00 31.500,00 3.150,00 28.350,00 354.375,00
5| 3,00 94.500,00 31.500,00 3.150,00 28.350,00 85.050,00

6.3.1.1 Memdria de cdlculo da média aritmética:

Média Aritmética (R$): 147.000,00/5 = 29.400,00

Calculo da média homogeneizada (R$) 132.300,00/5 = 26.460,00

Eng Agronamo André Gazzoni
E-mail. andregazzeni@amail com
Tel. (54)99138-8606
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Valor do VTN/ha da aptidao agricola lll - "lavoura restrita" (R$): 27.930,00
Fator de imprecisdo: 5% para { ou para |

6.4 — Caracterizacao e homogeneizagao das amostras

As amostras classificadas como sendo de “pastagem plantada”
caracterizam-se por serem do tipo Neossolos sendo normalmente rasos, de
formacdo muito recente, encontrados nas mais diversas condi¢ées de relevo e
drenagem raso com textura argilosa, apresentando relevo fortemente ondulado. Seu
uso esta restrito ao relevo e a baixa profundidade, exigindo praticas
conservacionistas severas. Estdo sendo cultivadas pastagem anual ou perene para

a atividade de bovinocultura leiteira.

Tabela 7 — Aptiddao Agricola |V: “pastagem plantada”

Aptidao Localizagao Dimensao Valor do hectare
Amostra  Fonte Agricola (km) (ha) Valor total (R§)* (R3$)

Lavoura

1 Valderez Mueller ~ Temporaria 12,00 5,00 70.000,00 14.000,00
Lavoura

2 Osvaldo Kroll Temporaria 10,00 3,00 52.500,00 17.500,00
Lavoura

3 Amauri Witter Temporaria 13,50 6,00 84.000,00 14.000,00
Lavoura

4 Amauri Oliveira Temporaria 15,00 2,00 35.000,00 17.500,00
Lavoura

5 Luiz Kusiak Temporaria 14,50 2,00 35.000,00 17.500,00

* Pregos do tipo “oferta”

Média Amostral (R$): 16.100,00

Intervalo de confianga (R$)
>15% 18.515,00
<15% 13.685,00

6.4.1 Homogeneizacao pelo Fator de Oferta (FO)

A existéncia de pregos do tipo "oferta”, normalmente superiores ao valor
real do imovel e, considerando o tipo de negociagédo (a vista ou parcelado), torna
necessario a aplicacédo de um redutor (Fator de Oferta) de 10% para adequa-los

ao valor de mercado.
10 #




Tabela 8 — Homogeneizagéo pelo fator de oferta (10%)

Amostra  Dimenséo (ha)
1| 5,00
2 | 3,00
3| 6,00

4 | 2,00

51| 200

Valor do
Valor total (R$) hectare (R$)
70.000,00 14.000,00
52.500,00 17.500,00
84.000,00 14.000,00
35.000,00 17.500,00
35.000,00 17.500,00

6.4.1. IMemoria de calculo da média aritmeética

Fator Oferia Valor do ha Valor Real
_10%  Homogeneizado (R$)
1.400,00  12.600,00 63.000,00
1.750,00  15.750,00 47.250,00
1.400,00 12.600,00 75.600,00
1.750,00  15.750,00 31.500,00
1.750,00  15.750,00 31.500,00

Média Aritmética (R$): 80.500,00/5,00 = 16.100,00

Calculo da média homogeneizada (R$): 72.450,00/5,00 = 14.490,00

Valor do VTN/ha da aptidéo agricola |V - "pastagem plantada" (R$): 15.295,00

Fator de imprecisédo: 5% para 1 ou para |

6.5 — Caracterizagéo e homogeneizagao das amostras

As amostras classificadas como sendo de “silvicultura ou pastagem natural’

caracterizam-se por serem do tipo Neossolos sendo normalmente rasos, de

formagdo muito recente, encontrados nas mais diversas condi¢cbes de relevo e

drenagem raso com textura argilosa, apresentando relevo fortemente ondulado. Seu

uso esta restrito a

0

relevo e a baixa profundidade,

exigindo praticas

conservacionistas severas. Atualmente, estdo sendo utilizados para a silvicultura ou

de pastagem natural.

Tabela 9 — Aptiddo Agricola V: “silvicultura ou pastagem natural”

Aptidao Localizacao Dimenséao Valor total
Amostra Fonte Agricola (km) (ha) (R$)* Valor do hectare (R$)

Lavoura

1 Itamar Kusiak Temporaria 15,00 1,30 29.120,00 22.400,00
Lavoura

2 Vicente Karlinski Temporaria 12,00 1,00 23.800,00 23.800,00
Lavoura

3 Paulina Secco Temporaria 13,00 1,50 28.350,00 18.900,00
Lavoura

4 Diego Seget Temporaria 14,00 2,00 39.200,00 19.600,00
Lavoura

5 Loedir Oscar Fontana  Temporaria 8,50 0,50 10.500,00 21.000,00

* Pregos do tipo “oferta”

Terra Z Engenharia e Consulloria LTDA
Av. Pedro Alvares Cabral n” 301 - Centro
Cruzallense-RS CEP: §8665-000

Eng Agronome André Gazzoni
E-mail: andregazzonig@amail com
Tel. (54) 99138-8606
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Média Amostral (R$): 21.140,00

Intervalo de confianca (R$)
>15% 24.311,00
<15% 17.969,00

6.5.1 Homogeneizacao pelo Fator de Oferta (FO)

A existéncia de pregos do tipo "oferta”, normalmente superiores ao valor
real do imdvel e, considerando o tipo de negociagao (a vista ou parcelado), torna
necessario a aplicagdo de um redutor (Fator de Oferta) de 10% para adequa-los

ao valor de mercado.

Tabela 10 — Homogeneizagéo pelo fator de oferta (10%)

Valor do Fator Valor do ha Valor
Amostra  Dimensdo (ha)  Valor total (R$) hectare (R$) Oferta 10% Homogeneizado  Real (R§)
711,30 29.120,00 22.400,00 2.240,00 20.160,00 26.208,00
2| 1,00 23.800,00 23.800,00 2.380,00 21.420,00 21.420,00
3| 150 28.350,00 18.900,00 1.890,00 17.010,00 25.515,00
4| 2,00 39.200,00 19.600,00 1.960,00 17.640,00 35.280,00
5| 0,50 10.500,00 21.000,00 2.100,00 18.900,00 9.450,00

6.5.1.1 Memoria de calculo da média aritmética
Média Aritmética (R$): 105.700,00/5,00 = 21.140,00
Calculo da média homogeneizada (R$): 95.130,00/5,00 = 19.026,00

Valor do VTN/ha da aptidao agricola V - " silvicultura ou pastagem natural " (R$):
20.083,00

Fator de imprecisado: 5% para 1 ou para |

6.6 — Caracterizacdo e homogeneizacao das amostras

As amostras classificadas como sendo de “preservagédo da fauna ou flora”
caracterizam-se por serem do tipo Neossolos sendo normalmente rasos, de

formagdo muito recente, encontrados nas mais diversas condigbes de relevo e

12




drenagem raso com textura argilosa, apresentando relevo montanhoso. Seu uso

esta restrito ao relevo e a baixa profundidade, exigindo praticas conservacionistas

severas. Estdo sendo usados para preservagado da fauna e da flora, areas de

preservacao permanente, reserva legal, dentre outras finalidades.

Tabela 11 — Aptidao Agricola VI: “preservagéo da fauna ou flora”

Aptidao Localizacao Dimenséo Valor total
Amostra  Fonte Agricola (kim) (ha) (R$)* Valor do hectare (R$)

Lavoura

1 Luiz Karlinski Temporaria 10,00 6,00 63.000,00 10.500,00
Lavoura

2 ledo Kissmann Temporaria 3,50 11,00 123.200,00 11.200,00
Lavoura

3 Adair Cecco Temporaria 11,00 5,00 47.250,00 9.450,00
Lavoura

4 Vanderlei Zorawski ~ Temporaria 13,00 5,00 49.000,00 9.800,00
Lavoura

5 Grazielo Granzoto Temporaria 12,00 4,00 47.600,00 11.900,00

* Pregos do tipo "oferta”

Média Amostral (R$): 10.570,00

Intervalo de confianca (R$)

>15% 12.155,50
<15% 8.984,50

6.6.1 Homogeneizacao pelo Fator de Oferta (FO)

A existéncia de pregos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor

real do imovel e, considerando o tipo de negociacéo (a vista ou parcelado), torna

necessario a aplicagdo de um redutor (Fator de Oferta) de 10% para adequa-los

ao valor de mercado.

Tabela 12 — Homogeneizagéo pelo fator de oferta (10%)

Dimensao Valor total Valor do Fator Valor do ha Valor Real
Amostra (ha) (R$) hectare (R$) Oferta 10% Homogeneizado (R%)
1| 6,00 63.000,00 10.500,00 1.050,00 9.450,00 56.700,00
2| 11,00 123.200,00 11.200,00 1.120,00 10.080,00 110.880,00
3| 5,00 47.250,00 9.450,00 945,00 8.505,00 42.525,00
4| 5,00 49.000,00 9.800,00 980,00 8.820,00 44.100,00
5| 4,00 47.600,00 11.900,00 1.190,00 10.710,00 42.840,00

Terra Z Engenharia e Cansultoria LTDA
Av. Pedro Alvares Cabral n® 301 - Cenlro
Cruzaltense-RS CEP: 99565-000

Eng Agronomo André Gazzoni
E-mail; andreqazzoni@gmail com

Tel (54) 9913B8-8508
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6.6.1.1 Memoria de cdlculo da média aritmética
Média Aritmética (R$): 52.850,00/5,00 = 10.570,00
Calculo da média homogeneizada (R$): 47.565,00/5,00 = 9.513,00

Valor do VTN/ha da aptiddo agricola VI - "preservagdo da fauna ou flora" (R$):
10.041,50

Fator de imprecisao: 5% para { ou para |

7 - Diagnostico do mercado atual

Conforme a finalidade da avaliagdo, observou-se apenas os valores da terra
nua, ou seja, ndo valorou-se as culturas, benfeitorias e/ou melhorias implementadas
nas amostras coletadas. Visualiza-se na Tabela 13 a sintese da apuracéo do VTN

do presente Laudo e respectivas aptidoes agricolas.
Tabela 13 — Sintese da apuragao do VTN por Aptidao Agricola

Amostra Valor do VTN(R$)/ha

Aptidao Agricola I: "lavoura - aptiddo boa" | 59.850,00

Aptidédo Agricola Il: "lavoura - aptidéao regular” | 48.545,00
Aptidéo Agricola IlI: "lavoura - aptid&o restrita” | 27.930,00
Aptiddo Agricola IV: "pastagem plantada” | 15.295,00

Aplid&do Agricola V: "silvicultura ou pastagem natural” | 20.083,00
Aptiddo Agricola VI: "preservagédo da fauna ou flora" | 10.041,50
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8 - Conclusao

Diante das nossas consideracbes e de acordo com a metodologia
desenvolvida, conclui-se que o Valor da Terra Nua (VTN) por hectare (ha) dos
iméveis rurais tipo: a) Aptidao Agricola I: “lavoura — aptiddo boa” é de R$
59.850,00 (cinquenta e nove mil e oitocentos e cinquenta reais); b) Aptidao
Agricola II: “lavoura — aptidao regular” é de R$ 48.545,00 (quarenta e oito mil e
quinhentos e quarenta e cinco reais); c¢) Aptidao Agricola lll: “lavoura — aptidao
restrita” € de R$ 27.930,00 (vinte e sete mil e novecentos e ftrinta reais); d)
Aptiddo Agricola IV: “pastagem plantada” é de R$ 15.295,00 (quinze mil e
duzentos e noventa e cinco reais); e) Aptidao Agricola V: “silvicultura ou pastagem
natural” é de R$ 20.083,00 (vinte mil e oitenta e trés reais) e; f) Aptidao Agricola
VI: “preservacdo da fauna ou flora” é de R$ 10.041,50 (dez mil e quarenta e um

reais e cinquenta centavos).

9 — Fator de impreciséo

O fator de imprecisao desta avaliacéo é de 5% do seu valor.

Cruzaltense/RS, de junho de 2019.

% %{&f 228

Eng. Agronomoe André Gazzoni
E-mail: andregazzoni@amail corm
Tel. (54) 99138-8606
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10 - Anexo

10. 1 — Mapa Municipal Estatistico (Censo 2010)
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11 - Apéndices

11.1 - Relatério Fotografico
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Imagem 1

|
5

Legenda: Aptido Agricola [: "lavoura - aptidao boa"

Imagem 2

Legenda: Aptidao Agricola I: "lavoura - aptidao boa"




Imagem 3

1

| -

Legend: Aptidao Agricola II: '

'lavoura - ptidéo regulr"

Imagem 4

Leenda: Aptidao Agricola II: "lavoura -apidéorgular"




Legenda: Aptidao Agricola IlI: "lavoura - aptidao restrita”

Imagem 6

Legenda: Aptidao Agricola llI: "lavoura - aptidéo restrita"




Imagem 7

n

Legenda ptidéo Agricola IV: "pastagem plantada

Imagem 8

Legenda: Aptidao Agrico IV: "pastagem pantada"




Imagem 9

Legenda: Aptidao Agricola V: "silvicultura ou pastagem natural"




i
egenda: Aptidao Agricola VI:

Imagem 12

Legenda:

"preservacao da fauna ou flora




11.2 — Anotacéao de Responsabilidade Tecnica (ART)

Terra Z Engenharia e Consulioria LTDA Eng. Agronomo Andre Gazzon|
Av. Pedro Alvares Cabral n® 301 - Centra E-mail: andregazzeni@gmail com
Cruzaltense-RS CEP: 99665-000 Tel (54) 99138-8606
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Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977

@} = )
g w Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio Grande do Sul

ART Numero
10259974

Tipo:PRESTACAO DF SFRVICO

Convinio: NAO E CONVENIO Motive: NORMAL

Participagio Téenica: INDIVIDUAL/PRINCIPAL

Contratado

Carteira: RS151305  Profissional: ANDRE GAZZONT
RNP: 2205307428 Titulo: Engenhciro Agronomo
Empresa: NENHUMA EMPRESA

E-mail: andregazzoni@gmail.com

Nr.Rep.:

Contratante

Nome: PREFEITURA MUNICIPAL DE CRUZALTENSE
Endereco: AVENIDA PEDRO ALVARES CABRAT 300

Cidade: CRUZALTENSE Bairre.: CENTRO

Telefone:  (54) 3613 6032

E-mail: administracao(@cruzallense.rs.gov. br

CPE/CNPJ: 0421352900044
CEP: 99665000

UF:RS

Identificagio da Obra/Servico

Proprictario: PREFEITURA MUNICIPAL DE CRUZALTENSE
AVENIDA PEDRO ALVARES CABRAL 300
Bairre: CENTRO

Endereco da Obra/Servico:
Cidade: CRUZALTENSE

CPF/CNPI: 04213529000144
CEP: 99665000

Finalidade: QUTRAS FINALIDADES

Data Inicio:  22/06/2019

Vir Contrato(R$): 0,01
Prev.Fim: 28/12/2019

Honevaries(R$):
Ent.Classe:

SENGF/RS

Atividade Técnica
Avaliagio

Parecer Técnico
Flahoragio de Relatdrio

Descrigao da Obra/Servico

AVALIACAO DE TERRAS RURAIS PARA FINS DE ITRI E ITR
AVALIACAO DE TERRAS RURAIS PARA FINS DE ITBI E ITR
AVALIACAO DF TERRAS RURAIS PARA FINS DE ITBI E ITR

Levantamento
Desenho Técnico

MARCACAO DO IMOVEL URBANO DIE MATRICULA 7.665
MARCAQCAO DO IMOVEL URBANO DE MATRICULA 7.665

Memorial MARCACAQO DO IMOVEL URBANO DE MATRICULA 7.665
Levantamento MARCACAO DE IMOVEL URBANO DE MATRICULA 7.664
Desenho Téenico MARCAGAO DE IMOVEL URBANO DE MATRICULA 7.664
Memorial MARCACAO DE TMOVEL URBANO DE MATRICULA 7.664
Levantamento LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO DAS MAT. 7664 E 7665

ART registrada (paga) no CREA-RS em 24/06/2019

Declaro serem

Local e Data

[/;,/} ,:z/a/mz A5 M

IF:RS
6.440,00
Quantidade Unid.
1,00 UN
Loo 1N
1,00 UN
1L.00 UN
1,00 UN
1,00 UN
1,00 UN
1,00 UN
100 UN
200 TUN

"~ 4 /7 TProfissional

P,
,Z; Con
A AUTENTICIDADE DESTA ART PODERA CONFIRMADA NO SITE DO CREA-RS, LINK CIDADAO -|ART QON

lante
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