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1. INTRODUÇÃO 

 

Objetivo do Trabalho: Avaliar o imóvel, conforme a matrícula: 19719, do Registro de Imóveis - 

Comarca de Santa Rosa/RS, pelo método comparativo, resultando na obtenção de seu valor 

de mercado, tendo como único interessado Renato Moyses, sendo o laudo para fins 

judiciais. 

 

Responsabilidade pelo Trabalho: O trabalho é elaborado pela empresa OLV PERÍCIAS DE 

ENGENHARIA E AVALIAÇÕES, pela sua DIVISÃO DE AVALIAÇÕES, que conta com a 

colaboração de profissionais competentes e em condições de executar com segurança, 

conhecimento e probidade a prestação de serviços confiada. 

 

Sigilo: O trabalho em sua plenitude é considerado pelo nosso escritório absolutamente 

confidencial, sendo que, as informações adicionais e esclarecimentos posteriores só serão 

fornecidos mediante solicitação, por escrito, do interessado. 

 

Restrições: Este trabalho não pode ser reajustado sem a devida análise técnica da empresa 

responsável. 
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2. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO 

 

2.1. Da vistoria do imóvel  

 

A vistoria foi realizada com o engenheiro designado dirigindo-se ao imóvel munido dos 

documentos processuais pertinentes. Porém sem acesso ao interior da fazenda.  

 

 

 

2.2. Áreas do imóvel 

 

Foi verificado pela matrícula e estimada as áreas do imóvel sendo: 

 

Áreas Matrícula IPTU Estimado 

Terreno 25 há Não recebido doc. 25 há 

Construção  Não recebido doc. 425,00m² 

 

 

2.3. Localização: 

 

O imóvel em estudo situa-se na RS 307 Linha - Sete de Setembro, Santa Rosa - RS, 98900-000. 

Durante a vistoria foi aferida a coordenada de localização do avaliando: 27° 55' 2,22" S   54° 35' 

5,60" W 
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2.4. Estudo e Restrições: 

 

2.5. Documentação:  

 

Foi recebida a matrícula, 19719, do Registro de Imóveis - Comarca de Santa Rosa/RS. 

 

2.6. Desapropriações e Projetos de Melhoramentos Públicos: 

 

Não se observou a existência de projetos de desapropriação e ou melhoramentos públicos que 

afetem o imóvel.  

 

2.7. Características Gerais e Particulares do Imóvel: 

 

 

 

O imóvel rural localiza-se no município de Santa Rosa/RS, possuindo área total de 25,00 

hectares, com uso do solo predominantemente voltado à lavoura de soja. O relevo é classificado 

como suave ondulado, condição que favorece a mecanização agrícola e o manejo das culturas, 

sem restrições significativas ao uso produtivo da área. 

 

O solo predominante é o Latossolo Vermelho Distroférrico, de textura argilosa, profundo e bem 

drenado, características que conferem boa estabilidade estrutural e potencial produtivo. Quanto 

à aptidão agrícola, o imóvel enquadra-se na classe 2(a)bc, apresentando aptidão regular para 

lavouras nos níveis de manejo B e C, com necessidade de práticas adequadas de correção e 

manejo da fertilidade, e aptidão restrita no nível de manejo A, em razão das limitações naturais 

do solo. Trata-se, portanto, de área com potencial agrícola consolidado, desde que adotadas 

técnicas conservacionistas e manejo compatível com suas características edafoclimáticas. 
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2.8. Características dos Logradouros: 

 

O acesso ao imóvel é realizado pela Rodovia RS-307, via pavimentada em asfalto, em pista 

simples e mão dupla, apresentando condições adequadas de trafegabilidade. A entrada para a 

propriedade ocorre por estrada vicinal de chão batido, bem conservada, permitindo o acesso de 

veículos leves e pesados, inclusive máquinas agrícolas, durante a maior parte do ano. 

 

Logradouro 

 

 

2.9. Tipo de Ocupação Circunvizinha: 

 

O entorno imediato do imóvel caracteriza-se por predominância de uso rural consolidado, 

inserido em região tipicamente agrícola do município de Santa Rosa/RS. Observa-se a presença 

de um mosaico de áreas agrícolas mecanizadas, principalmente lavouras temporárias (soja e 

culturas de rotação), intercaladas por remanescentes pontuais de vegetação nativa, sedes rurais 

esparsas e estradas vicinais de acesso às propriedades. 

 

Não há influência direta de malha urbana consolidada no entorno imediato, sendo a ocupação 

caracterizada por baixa densidade construtiva e forte vocação agropecuária. O padrão de uso 

do solo ao redor do imóvel confere continuidade paisagística e funcional às atividades agrícolas, 

com boa integração logística regional e ausência de interferências urbanas relevantes, o que 

reforça o caráter rural e produtivo da área avaliada. 
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Imagem do entorno 

 

2.10. Melhoramentos Públicos: 

 

O local é servido por energia elétrica, esgoto sanitário, água, pavimentação, telefone e 

iluminação pública. 

 

2.11.  Zoneamento 

 

Imóvel situado em zona rural 

 

 

2.12. Terreno 

 

O terreno apresenta configuração regular, com topografia suavemente ondulada, característica 

típica da região, favorecendo a mecanização agrícola e o uso intensivo para lavouras. Não são 

observadas limitações físicas relevantes quanto à declividade, drenagem ou acessibilidade 

interna, permitindo bom aproveitamento da área produtiva. As condições naturais do terreno, 

associadas ao solo profundo e bem drenado, conferem estabilidade ao uso agrícola, com baixa 

https://olvavaliacoes.my.canva.site/
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suscetibilidade a processos erosivos quando adotadas práticas adequadas de manejo 

conservacionista. 

 

2.13. Construção 

 

O imóvel conta com benfeitorias rurais simples, concentradas em uma área específica da 

propriedade, compostas por edificação principal de apoio, edificações secundárias destinadas a 

uso operacional/depósito e infraestrutura básica interna, como pátio de circulação e acessos em 

solo natural. As construções apresentam padrão construtivo simples, típico de uso rural, com 

função predominantemente operacional, não exercendo caráter residencial urbano nem 

interferindo de forma relevante na aptidão agrícola da gleba. O conjunto de benfeitorias encontra-

se integrado ao uso produtivo do imóvel, contribuindo para o suporte às atividades rurais 

desenvolvidas na área. 

Estimada área de 425,00m² adotado padrão casa simples, idade estado 25 anos. Conservação 

regular. 
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3. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL 

 

Relatório fotográfico do imóvel abaixo: 
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4. VALOR DO IMÓVEL: 

 

A seguir, apresentamos tabela de elementos comparativos, que foram considerados como 

válidos por se referirem aos imóveis com qualidades e localizações adequadas para efeito de 

comparação, onde constam os dados e características principais, bem como a fonte. 
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4.1. Tabela de Homogeneização 
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Foram considerados os dados referentes aos elementos comparativos, constantes da tabela 

abaixo, devidamente homogeneizados, levando em consideração, para o cálculo, a área de 

terreno de 5 ha. 

 

 

 

 

 

Através da análise dos elementos comparativos e usando o campo de arbítrio do avaliador, 

adotamos o ponto médio do intervalo de confiança obtido na tabela de homogeneização, por 

conta das condições predominantes do imóvel. 

 

A ponderação dos dados de mercado levantados, conduziu a um valor unitário médio de  

R$ 96.948,70/ha de terreno, com intervalo de confiança entre o valor mínimo de R$ 76.639,84/ha 

e o valor máximo de R$142.331,13/ha 

 

Assim, calculando, temos: 

https://olvavaliacoes.my.canva.site/
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Valor da Terreno = 25,00 x R$ 96.948,70 = R$ 2.423.700,00  

 

 

 

 

 

Valor das construções R$ 860.398,14 

 

 

Valor de mercado = R$ 2.423.700,00 + R$ 860.398,14  

 

Valor arredondado = R$ 3.284.000,00 

 

 

  

Áreas Idade Foc Valor m²

425,00 25 0,71 2.024,47R$   

VALOR DAS CONSTRUÇÕES
Construções Conservação Padrão Valor Total

Principal REGULAR / RUIM 1,056 860.398,14R$                                       

https://olvavaliacoes.my.canva.site/
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5. AVALIAÇÃO: 

 

As premissas sobre as quais baseamos nosso trabalho para o escopo final, ou seja, a 

determinação dos valores, foram as seguintes: 

 

a) Fixação clara do objeto avaliado; 

 

b) O bem considerado como livre de: hipoteca, usufruto, arresto, vínculo, penhores, 

desapropriações e/ou problemas vários que obstem o bom uso deles; 

 

c) O valor fornecido é subentendido como para pagamento em dezembro de 2025. 

 

Concluindo, salientamos que os engenheiros, técnicos e demais elementos que participaram 

desse trabalho e após cuidadoso exame e discussões do caso específico, avaliaram o bem 

objeto deste trabalho em:  

 

 

VALOR DE COMPRA E VENDA: 

 

VALOR DE MERCADO: 

R$ 3.284.000,00  

(Três milhões, duzentos e oitenta e quatro mil reais.) 
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6. METODOLOGIA 

 

A Associação Brasileira de Normas Técnicas- ABNT, através da NBR14.653-1:2019 - Avaliação 

de bens, complementada pela NBR 14.653-3:2019 - Avaliação de Imóveis Rurais, regulamenta 

e fixa as diretrizes para avaliação de imóveis rurais, dos seus frutos e direitos. 

 

De acordo com a NBR 14653-1, a escolha da metodologia a ser adotada depende da natureza 

do imóvel, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de 

informações levantadas no mercado. 

 

Como a própria Norma recomenda, para a sua aplicação é necessário consultar a Lei Federal nº 

4. 504 de 30 /11 / 1994 (Estatuto da Terra) e o Manual Brasileiro para Levantamento da 

Capacidade de Uso da Terra (ETA/MA). Além desta, também existe a Norma Básica para 

Perícias de Engenharia do IBAPE/ SP – 2002, a qual fixa procedimento para elaboração de 

laudos, mais especificamente no item 6.4.7, sobre Requisitos Complementares envolvendo 

Imóveis Rurais. No presente caso, foi utilizada a seguinte metodologia: Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado. 

 

7. CRITÉRIOS 

 

7.1. TRATAMENTO DOS DADOS 

 

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado identifica o valor de mercado do bem por 

meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. 

O imóvel avaliando é avaliado por comparação com imóveis de características semelhantes, 

cujos respectivos valores unitários (por hectare) são ajustados com fatores que tornam a amostra 

homogênea. 

 

Portanto, adequações ocorreram através do emprego de fatores, que visam corrigir eventuais 

diferenças entre o bem objeto da avaliação e os bens comercializados ou disponíveis no 

mercado. Para a homogeneização dos valores unitários das amostras de mercado, foram 

utilizados os fatores descritos nos subitens abaixo. De modo geral, na homogeneização aplica- 

se a seguinte fórmula nas notas aplicadas às amostras de mercado para cada fator: 

 

 

 

7.2. FATOR DE OFERTA 

 

https://olvavaliacoes.my.canva.site/
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Fator de desconto mediante negociação sobre o valor inicialmente ofertado, que varia conforme 

oferta e demanda e tipologia do imóvel (Tabela 3). 

 

Tabela 3: Fator Oferta. 

Tipo Fator Conceito 

Opinião 1,00 Opinião de Agentes do Mercado 

Transação 1,00 Imóvel Transacionado 

Baixa 0,95 Elasticidade de Negociação Baixa 

Normal 0,90 Elasticidade de Negociação Normal 

Alta 0,85 Elasticidade de Negociação Alta 

Muito alta 0,75 Elasticidade de Negociação Muito Alta 
 

7.3. FATOR DE SITUAÇÃO 

 

Situação é outra variável além das terras que também exerce influência significativa no valor da 

terra nua. O critério de julgamento da situação de um imóvel rural refere- se, principalmente, à 

qualidade dos acessos e à proximidade dos mercados consumidores dos produtos explorados. 

A quantificação destas diferenças foi apresentada pelo trabalho do Eng. Agr. Octávio Teixeira 

Mendes Sobrinho (1973 apud CESP, 1997), assim apresentado na Tabela 4. 

 

Tabela 4: Escala de valores de terras segundo a situação e viabilidade de circulação. 

Situação 
Características Escal

a de 
Valor Tipo de Estrada 

Importância das 
Distâncias 

Praticabilidade 
durante o ano 

Ótima Asfaltada Limitada Permanente 1,00 

Muito boa 
Primeira classe ‐ Não 

asfaltada Relativa Permanente 0,95 

Boa Não pavimentada Significativa Permanente 0,90 

Desfavoráv
el 

Estradas e servidões 
de passagem 

Vias e distâncias se 
equivalendo 

Sem condições 
satisfatórias 0,80 

Má Fechos nas servidões 
Distâncias e classe se 

equivalendo 
Problemas sérios na 

estação chuvosa 0,75 

Péssima 
Fechos interceptados 
por córregos s/ pontes -- 

Problemas sérios 
mesmo na seca 0,70 

 

Fonte: Mendes Sobrinho (1973 apud CESP, 1997). 

 

7.4. FATOR CLASSES DE USO DO SOLO 

 

Fator utilizado para definir a condição de adaptabilidade da terra às diversas formas de utilização 

agrícola, sem que ocorra o depauperamento do solo pelos fatores de desgaste e 
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empobrecimento, através do seu uso. A classificação da capacidade de uso é feita pela 

interpretação de levantamento do meio físico, baseada nas características do   clima, risco de 

erosões, limitações de uso, capacidade produtiva e manejo solo. Condições temporárias não 

devem ser base à classificação (Tabela 5). 

 

Tabela 5: Fator Classes de Uso do Solo. 

Classe de Uso                                     Critério 
Escala de 

Valor 

I 

terras para culturas, sem problemas de conservação, 
fertilidade exige adubação de manutenção, renda líquida 

de orizicultura 
1,00 

II 

terras de culturas, com pequenos problemas de conservação, 
fertilidade exige práticas simples (nivelamento), renda líquida 

de orizicultura 
95 

III 

terras de culturas, com sérios problemas de conservação, 
fertilidade exige práticas complexas (terraceamento), renda 

líquida de orizicultura 
75 

 
IV 

terras de culturas ocasionais (2 anos) e pastagens (3 anos), sem 
problemas de conservação, renda líquida de agricultura em 1 ano 

associada à de pastagens em 4 anos 

 
55 

V 
terras só de pastagens, sem problemas de conservação, renda 

líquida de pecuária leiteira 50 

VI 
terras só de pastagens, pequenos problemas de conservação, 

fertilidade exige práticas simples, renda líquida de pecuária leiteira 40 

VII 
terras de florestas, sérios problemas de conservação, fertilidade 
exige práticas complexas (estradas de acesso), renda líquida de 

exploração silvícola. 
30 

VIII 

terras impróprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, 
podendo servir apenas como abrigo e proteção de fauna e flora 

silvestre, como ambiente para recreação, ou para fins de 
armazenamento de água 

20 

 

Fonte: Adaptado de Mendes Sobrinho e Kozma (1984). 

 

7.5. FATOR ÁREA 

 

Os elementos comparativos foram corrigidos em função de sua área, com base no princípio de 

que quanto menor a área, maior o preço unitário do terreno e vice-versa. Para isso, foi utilizado 

a fórmula para imóveis rurais publicada por Deslandes (2002). 

 

 

 

Fonte: DESLANDES (2002). 
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7.6. FATOR TOPOGRAFIA 

 

Para o cálculo do Fator topografia, os fatores aplicados são apresentados por ARANTES (2013), 

conforme tabela 6 indicada abaixo: 

 

Tabela 6: Fator de Topografia. 

Tipo Fator 

Plano 1,20 

Suave Ondulado 1,00 

Ondulada 0,80 

Fortemente Ondulada 0,60 
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8. CONCLUSÃO: 

 

Ao finalizar o trabalho em pauta, tendo em vista a capacidade e a responsabilidade da equipe 

autora do presente trabalho, solicita-se que seja ela expressamente consultada sobre quaisquer 

dúvidas ou contestações oriundas deste Laudo, para que possa defender e comprovar essa 

mesma capacidade técnica e responsabilidade profissional.  

 

O presente Laudo é composto de 20 folhas numeradas finalizando aqui em conclusão sem 

considerar os adendos pelo método comparativo, resultando na obtenção de seu valor de 

mercado, tendo como único interessado a Renato Moyses, sendo o laudo para fins judiciais. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

São Paulo, 19 de dezembro de 2025. 

 

 

 

                                                     

_________________________________ 

Eng.: Lucas Arantes de Araujo Oliveira 
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9. ANEXOS 
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