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1 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

José Wandir Petroccelli Junior, portador do RG: 41.574.365-5 SSP/SP, inscrito no Conselho 

Regional de Engenharia pelo CREA/SP nº: 5070680509, e registrado no Conselho Federal de 

Engenharia – CONFEA RNP: 2619365970, membro do AEAAT (Associação dos Engenheiros, 

Arquitetos e Agrônomos de Taquaritinga). Graduado em Engenharia Civil pelo Instituto 

Taquaritinguense de Ensino Superior – ITES e Pós-Graduado em Engenharia de Avaliações e Perícias 

na Instituição Anhanguera Educacional. 

 

1.1 – Interessados 

 

Nome: Cooperativa de Crédito Credicitrus; Paulo Roberto Joaquim dos Reis; Natália Miquelin 

Vidotto; Francisco Aguinelo Vidotto; Marcely Miani Guarnieri. 

 

1.2 – Proprietários 

 

Nome: Francisco Aguinelo Vidotto e Sônia Maria Zechunelli Vidotto. 

1.3 – Objetivo e Finalidade 

 

A presente Avaliação tem por objetivo determinar o valor justo de mercado do imóvel do item 

1.3.1. O imóvel em questão encontra-se situado no perímetro rural do Município de Monte Alto. É 

objeto deste trabalho efetuar a vistoria no imóvel, levantando os elementos necessários para a 

obtenção de valor justo. 

1.3.1 – Identificação do Imóvel 

 

Trata-se de imóvel rural denominado Sítio Água Limpa situado a estrada de Monte Alto a 

Vista Alegra, com entrada no KM 05, no Município de Monte Alto. Área de 4,3076 hectares, ou 1,78 

alqueires, com inscrição no Incra sob o número 612065002208-1. 



Laudo Pericial – José W. Petroccelli Jr - CREA 5070680509 – 16-999639855 petroccelli.engenharia@gmail.com 4 

 

 
 

Imagem 1: Perímetro aproximado do imóvel (destacado em amarelo) 

 

1.3.2 – Macrorregião do imóvel periciado (Monte Alto-SP) 

Monte Alto é um município brasileiro localizado na Região Metropolitana de Ribeirão 

Preto (RMRP) no interior do estado de São Paulo. Está a 350 quilômetros da capital paulista. A 

altitude média da sede do município é de 735 metros. Sua população em 2019 era de 

aproximadamente 50.498 habitantes, o que a faz a 93ª maior cidade do interior do estado. Faz parte 

do grupo de municípios com IDH elevado, ocupando a 96ª posição no estado de São Paulo. O 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio_(Brasil)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Ribeir%C3%A3o_Preto
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Ribeir%C3%A3o_Preto
https://pt.wikipedia.org/wiki/Interior_do_estado_de_S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Capital_paulista
https://pt.wikipedia.org/wiki/2010
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município é formado pela sede (que inclui o povoado de Ibitirama) e pelo distrito de Aparecida do 

Monte Alto (no passado chamado Montesina), localizado a 20 Km do centro da cidade. 

Monte Alto conta com várias indústrias siderúrgicas, de peças automotivas e de motopeças, 

como a Cestari, a Fundição Lanfredi, a polmatec redutores, a Fundição BB Ltda, a Quinelato Freios e 

a Dia-Frag além das indústrias de artefatos de borracha, como a BMA e a multinacional Hutchinson e 

das indústrias alimentícias, como a Fugini e a CEPÊRA. Sua agricultura é caracterizada pela 

predominância da pequena propriedade rural e pela policultura, com destaque para a cebola, a manga, 

a goiaba e a cana-de-açúcar. É considerada a cidade-berço e a primeira cidade-sede dos Jogos 

Abertos do Interior, a maior competição esportiva amadora da América Latina. 

O município é referência nacional em Paleontologia. Possui um museu que abriga centenas 

de fósseis de dinossauros e animais pré-históricos encontrados na região. 

Monte Alto foi construída exatamente sobre o divisor de águas entre a bacia hidrográfica do 

Mogi Guaçu e a bacia hidrográfica do Turvo-Grande. A altitude média é de 735m, entretanto, alguns 

pontos ultrapassam os 800m. 

A população monte-altense, até o começo do século XX, era formada majoritariamente por 

portugueses e seus descendentes. Até mesmo o fundador de Monte Alto, Porfírio Luís de Alcântara 

Pimentel, era descendente de portugueses. Houve também a chegada de muitos nordestinos, 

descendentes de portugueses, cuja migração não se confunde com as grandes migrações nordestinas 

iniciadas sobretudo a partir da década de 1950. 

A partir da década de 1920 começam a chegar os italianos e os alemães. Pouco depois chegam 

os japoneses. Assim, italianos, alemães e japoneses alterariam a composição da população e seriam 

discriminados pela então elite monte-altense, especialmente durante a Segunda Grande Guerra. 

Dedicar-se-iam principalmente à agricultura e posteriormente, pouco a pouco, à indústria. 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Ibitirama_(Monte_Alto)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Aparecida_do_Monte_Alto
https://pt.wikipedia.org/wiki/Aparecida_do_Monte_Alto
https://pt.wikipedia.org/wiki/Cebola
https://pt.wikipedia.org/wiki/Manga_(fruta)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Goiaba
https://pt.wikipedia.org/wiki/Cana-de-a%C3%A7%C3%BAcar
https://pt.wikipedia.org/wiki/Jogos_Abertos_do_Interior
https://pt.wikipedia.org/wiki/Jogos_Abertos_do_Interior
https://pt.wikipedia.org/wiki/Bacia_hidrogr%C3%A1fica
https://pt.wikipedia.org/wiki/Migra%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Agricultura
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ind%C3%BAstria
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Atualmente há em Monte Alto predomínio do setor secundário e do setor terciário da 

economia. Entretanto, o setor primário permanece como atividade importante, destacando-se a 

cultura da cebola e a produção de frutas para exportação. Monte Alto possui indústrias de grande 

porte que, juntamente com as indústrias de pequeno porte, conferem perfil industrial ao município, 

cuja população urbana ultrapassa os 93% da população total. 

Monte Alto possui o clima tropical de altitude, que se evidencia acima dos 600m e se 

caracteriza por apresentar verões chuvosos e quentes e invernos secos e frios, em que geadas e 

temperaturas muito próximas do ponto de congelamento não são incomuns. Segundo a classificação 

climática de Köppen, Monte Alto possui o clima Cwa, que é assim caracterizado: a primeira letra, 

que é “C” e é sempre maiúscula, informa que se trata de um clima mesotérmico, com a temperatura 

média do mês mais frio inferior a 18 °C e superior a –3 °C e que há pelo menos um mês em que a 

temperatura média é igual ou superior a 10 °C. A segunda letra, que é “w” e é frequentemente 

minúscula, explicita que as chuvas ocorrem predominantemente no verão, e que o mês menos 

chuvoso tem precipitação inferior a 60mm. A terceira letra, que é “a” e é sempre minúscula, indica 

que os verões são quentes, com a temperatura média do mês mais quente igual ou superior a 22 °C. 

Monte Alto se destaca pela excelente qualidade de vida que apresenta de acordo com alguns 

índices publicados. O IDH de Monte Alto é de 0,813, o que coloca o município no grupo dos que têm 

IDH elevado e na 96ª posição no estado de São Paulo. Outro índice que reflete a qualidade de vida 

no município é o Índice FIRJAN de Desenvolvimento Municipal 2010 (ano base 2007) em que Monte 

Alto atingiu a pontuação de 0,8909, que apontou o município como o 21º melhor do Brasil para se 

viver. Ainda, o Governo do Estado de São Paulo criou o Índice Futuridade, que informa a respeito 

das condições de vida da população idosa em um município e, nesse índice, Monte Alto atingiu a 11ª 

melhor colocação entre os 645 municípios paulistas.  

Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/Monte_Alto 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Setor_secund%C3%A1rio
https://pt.wikipedia.org/wiki/Setor_terci%C3%A1rio
https://pt.wikipedia.org/wiki/Setor_prim%C3%A1rio
https://pt.wikipedia.org/wiki/Clima
https://pt.wikipedia.org/wiki/Tropical_de_altitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Classifica%C3%A7%C3%A3o_clim%C3%A1tica_de_K%C3%B6ppen
https://pt.wikipedia.org/wiki/Classifica%C3%A7%C3%A3o_clim%C3%A1tica_de_K%C3%B6ppen
https://pt.wikipedia.org/wiki/IDH
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
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Imagem 2: Localização do município de Monte Alto destacado em vermelho 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Monte_Alto#/media/Ficheiro:SaoPaulo_Municip_MonteAlto.svg em 

08/11/2023 

1.3.3 – Finalidade 

 

Avaliação de valor do imóvel e devidas construções para fins de processo de execução de 

número 0002132-08.2014.8.26.0368. 

1.4 – Atividades Básicas 

 

Etapas desenvolvidas durante a realização do trabalho avaliatório. 

• Vistoria efetuada em 31/10/2023 com início às 09:00; 

o Acompanhada por: 

▪ Antônio Carlos Vidotto; 

• Diagnóstico de mercado; 
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• Coleta de dados: procedidas através de levantamentos realizados em anúncios, 

anúncios, classificados, empresas imobiliárias, corretores de imóveis e contato direto 

na região onde situa o imóvel. 

• Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliação; 

• Cálculo do valor do Imóvel; 

• Considerações finais e conclusão. 

1.5 – Conceito de valor e avaliação de bens 

 

Valor de mercado é a expressão monetário de um bem na data da referência da avaliação, 

numa situação em que as partes, conhecedora das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua 

transação, não estejam compelidas a negociação. 

“Valor de mercado: quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente”, 

extraído da NBR14653-1. 

“A avaliação de bens, de seus frutos e direitos é uma análise técnica para identificar ou 

indicadores de viabilidade econômica, para um determinado objetivo, finalidade radas determinadas 

premissas, ressalvas e condições limitantes, claramente explicitada. “Extraído da NBR14653-1. 

Esse valor corresponde também ao preço que se definiria em um mercado de concorrência 

adequada, caracterizado pelas seguintes premissas: 

• Homogeneidade dos bens levados a mercado; 

• Número elevado de compradores e vendedores de tal sorte que não possuam 

individualmente ou em grupos, alterar o mercado; 

• Inexistência de influências externas; 

• Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o 

mercado e as tendências deste; 

• Perfeita mobilidade dos fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade 

plena de entrada e saída do mercado; 

De acordo com a União Panamericana de Associações de Avaliação (UPAV): 
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• O Valor de um bem depende da finalidade da avaliação e da definição aplicável para 

o caso específico em análise, no momento estabelecido para o trabalho avaliatório. 

A União Panamericana das Associações de Avaliações (UPAV) adota a definição contida na 

Norma IVS-1: 

• “5.2 – Valor de Mercado: a quantia estimada pelo qual um bem poderia ser negociado 

na data da avaliação, entre um comprador disposto a comprar e um vendedor disposto 

a vender, em uma transação livre, através de comercialização adequada, em que as 

partes tenham agido com informação suficiente, de maneira prudente e sem coração.” 

1.6 – Condições e Limitações 

 

Este Laudo de Avaliações segue as condições e limitações abaixo relacionadas: 

Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados e as 

informações prestadas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 

O trabalho apresentado e os resultados finais são válidos apenas para a sequência 

metodológica apresentada, sendo vedada a utilização desta Avaliação em conexão com qualquer 

outro. 

A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na legislação que 

disciplina o exercício da profissão, bem como em regulamentos elaborados pelo respectivo conselho 

profissional. 

Para fugir à finalidade principal deste trabalho, dispensamos considerações legais de mérito, 

concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposição de divisas, etc, providências estas que 

consideramos de caráter jurídico; 

Por último, esta avaliação vale apenas para a finalidade a que se destina, conforme item 1.3.3, 

razão pela qual é vedada seu uso por outros fins diferente daquele já citado. 

1.7 – Diagnóstico de Mercado 

 

A região do imóvel rural é caracterizada pela predominância de cultivo de cítricos, com 

destaque para o limão, e consideráveis locais de cultivos de cana de açúcar, se encontram na região 

(em um raio de 100 km), muitas usinas de produção de álcool e açúcar. Mais precisamente dentro do 
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município de Monte Alto, temos destaque para o cultivo de cebola, porem há alguns anos esse tipo 

de cultivo desacelerou na região, mas ainda é encontrado nas propriedades do município. Milho e 

goiaba também são cultivas nessa região. 

Alguns produtores da região faz o uso de suas terras, não apenas com o cultivo de plantas, 

mas também na criação de animais, como porcos, aves e gado. 

As áreas no qual o solo predominante é do tipo arenoso, predomina-se o cultivo de limão, por 

possuírem capacidade de crescerem em lugares com pouca retenção de água, como é o caso do solo 

arenoso, porém podemos encontrar na região entre Monte Alto e Jaboticabal, solos areno-argiloso. 

O desempenho do mercado e sua liquidez é considerado como NORMAL. 

O solo do imóvel rural pode se entender como um solo areno-argiloso.  

Máquinas agrícolas e equipamentos agrícolas portáteis não são objeto da avaliação e 

nem da lide. 

2 – METODOLOGIA 

 

Será aplicado com os preceitos das NBR 14653-1 e NBR14653-3 utilizando o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado para avaliação da terra nua, especificamente o método por 

tratamento de fatores, e o Método Evolutivo, compondo a avaliação das benfeitorias não reprodutivas 

com método de quantificação de custo, e para as benfeitorias com o método de quantificação da renda. 

 

2.1 - 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.” NBR14653-1 

O Método comparativo de dados de mercado é para avaliação de bens e realizado com base 

na comparação de dados de mercado que possuem atributos semelhantes aos do bem avaliando. 

Define o valor através da comparação com dados de mercado assemelhados quanto às características, 

identificando o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos e 

características dos elementos comparáveis, constituintes da amostra pesquisada. 

2.1.1 - Método comparativo direto de dados de mercado por Tratamento por Fatores 
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Utiliza-se fatores de homogeneização e saneamento de amostras com relação ao bem 

avaliando. 

2.1.2 - Método Evolutivo 

O método evolutivo é utilizado em caso de um imóvel construído num terreno que tenha 

benfeitorias. Nesse cenário, o valor da área construída é calculado independentemente do valor do 

terreno, quando não encontrado imóveis semelhantes para que seja determinada uma média. O 

método evolutivo consiste em descobri o custo básico das benfeitorias. 

 

2.1.3 – Conceitos 

 

2.1.3.1 - Terra nua 

“Terra sem a consideração de benfeitorias.” NBR14653-3 (item 3.22) 

 

2.1.3.2 - Valor da Terra Nua 

 

“Diferença entre o valor total do imóvel e o valor de suas benfeitorias, considerada, quando 

for o caso, a existência de passivos ou ativos ambientais” NBR14653-3 (item 3.23) 

 

2.1.3.3 - Cultura permanente e transitória 

 

Cultura permanente: aquele que produz frutos por anos seguidos depois de plantada, como 

por exemplo os pés de frutos; limão, laranja; manga, etc. 

Cultura temporária: culturas de curta duração, como ciclo vegetativo curto e que precisam 

novo plantio para dar frutos; milho, soja, feijão, amendoim, cebola, etc. 

As culturas encontradas no local da desapropriação são do tipo permanente. 

 

2.2 – Especificação da Avaliação, Precisão e Grau de Fundamentação 

 

A NBR14653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais) 

em seu item 8, determina que uma avaliação será especificada em decorrência de prazos demandados, 
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recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser 

empregado, tudo isto relativo à fundamentação e precisão, assim definidos: 

“A Fundamentação será função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o 

envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e quantidade dos 

dados amostrais disponíveis”. 

“A Precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível de erro 

tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de 

mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza) da 

metodologia e dos instrumentos utilizados”. 

O nível de precisão está condicionado à qualidade, confiabilidade e ao tratamento dos 

elementos estudados. Para tal precisão, impõe ainda, a confiabilidade de cada um dos elementos 

estudados seja assegurada quanto: 

• Idoneidade e a completa identificação das fontes; 

• Descrição das características;                        

• Características, usando-se critérios técnicos comprovados, coeficientes, índices, fatores, 

sempre com a citação de fontes; 

• Levantamentos de campo, utilizando-se técnicas e equipamentos adequados; 

• Visita de campo; 

• Levantamento e coleta de dados amostrais para avaliação do imóvel objeto deste trabalho; 

• Levantamento de documentos necessários para a elucidação dos fatos referente a 

avaliação; 

• Utilização de material fotográfico, com o objetivo de uma melhor visualização do imóvel; 

Os graus de fundamentação e precisão foram definidos na NBR14653-3 (Norma Brasileira 

para Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos) 

 

2.2.1 – Grau de Fundamentação e Nível de Precisão (terra nua) 

 

  

Análise do grau de fundamentação e precisão do referido trabalho, de acordo com a 
norma da ABNT NBR 14653-3:2019 

  

Tabela de Grau de Fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 
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Iten
s 

Descrição 
Grau 

3 2 1 Laudo 

1 
Caracterização do bem 

avaliando 

Completa quanto a 
todas os atributos 

analisados 

Completa quanto 
aos atributos 
utilizados no 
tratamento 

Adoção de situação 
paradigma 

3 

 

2 
Quantidade mínima de dados 

de mercado, efetivamente 
utilizados 

8 6 4 3 

 

 

3 Apresentação dos dados 

Atributos relativos a 
todos os dados e 

variáveis analisados 
na modelagem, com 

foto 

Atributos relativos a 
todos os dados e 

variáveis analisados 
na modelagem 

Atributos relativos 
aos dados e 

variáveis 
efetivamente 
utilizados na 
modelagem 

3 

 

 

4 
Origem dos fatores de 

homogeneização 

Estudos embasados 
em metodologia 

científica 
Publicações Análise do avaliador 2 

 

 

5 
Intervalo admissível de ajuste 

para o conjunto de fatores 
0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 3 

 

 

* No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois 
é desejável que, com um número menor de dados de mercado a amostra seja menos heterogênea 

 

Total de pontos obtidos 14  

  
 

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Graus III II I 
LAUD

O 
 

Pontos Mínimos 13 8 5 

2 

 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

2,4 e 5 no mínimo 
no Grau III e os 

demais no Grau II 

2,4 e 5 no mínimo 
no Grau II e os 

demais no Grau I 

Todos, no mínimo 
no Grau I 

 

 

 

                        
 

              
 

Grau de precisão da estimativa do valor no caso de utilização de tratamento de 
fatores 

 

               

Descrição Grau III Grau II Grau I 
LAUD

O 
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Amplitude do intervalo de 
confiança de 80% em torno do 

valor central da estimativa 
≤30% ≤40% ≤50 3 

 

 

 

               

Analisando todas as exigências da NBR 14.653-3 citadas acima e a pontuação atingida pelo presente 
laudo, concluímos que foi alcançado o Grau de Fundamentação 2 e Precisão 3 

 

 

 

                         

 

2.2.2 – Grau de Fundamentação Benfeitorias reprodutivas e não reprodutivas 

 

Tabela de Grau de Fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores custos de 
benfeitorias 

                        

Itens Descrição 
Grau 

3 2 1 Laudo 

1 

Estimativa de valor 
de custo de 
benfeitorias 
reprodutivas 

Pela utilização do 
método da capitalização 
da renda no grau III de 

fundamentação 
ou 

Pelo custo de formação 
com utilização de 

orçamento analítico 

Pela utilização do 
método da capitalização 
da renda no grau II de 

fundamentação 
ou 

Pelo custo de formação 
com base em 
publicações 

Pela utilização do 
método da capitalização 

da renda no grau I de 
fundamentação 

ou 
Pelo custo de formação 
fornecido por terceiros 

1 

 

 

2.2.3 – Grau de Fundamentação Método Evolutivo 

 

  

Análise do grau de fundamentação de acordo com a norma da ABNT NBR 14653-
2:2011 para o Método Evolutivo 

  

Tabela de Grau de Fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 

                        

Iten
s 

Descrição 
Grau 

3 2 1 Laudo 

1 
Estimativa do valor do 

terre nua 

Grau III no método 
comparativo ou 

involutivo 

Grau II no método 
comparativo ou 

involutivo 

Grau I no método 
comparativo ou 

involutivo 
2 

 

2 
Estimativa de custos de 

reedição 

Grau III da 
fundamentação do 

método de 
quantificação de custo 

Grau II da 
fundamentação do 

método de 
quantificação de custo 

Grau I da 
fundamentação do 

método de 
1 
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quantificação de 
custo 

3 Fator de comercialização 
Inferido em mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrado 2 

 

 

* No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admíssivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois 
é desejável que, com um número menor de dados de mercado a amostra seja menos heterogênea 

 

Total de pontos obtidos 5  

               

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau III, são obrigatórias: 
 

a) apresentação do laudo na modalidade completa; OK  

b)identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como das fontes de 
informação 

OK  

c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência central 
OK  

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.2 - Para fins de enquadramento global do laudo em graus de 
fundamentação, devem ser consideradps os seguintes critérios: 

 

 

a) na Tabela acima, identificam-se três campos (Graus III, II e I) e itens;  

b) o atendimento a cada exigência do Grau 1 terá 1 ponto; do Grau II terá 2 pontos e do Grau II terá 3 
pontos; 

 

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, 
atendendo à tabela abaixo. 

 

  
 

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Graus III II I 
LAUD

O 
 

Pontos Mínimos 8 5 3 

1 

 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1 e 2 com o 3, nó 
mínimo no grau 1 

1 e 2 no mínimo no 
grau II 

Todos, no mínimo 
no Grau I 

 

 

 

 

2.3 – Aproveitamento eficiente 

 

Aquele recomendável e tecnicamente possível para o local, numa data de referência, 

observada a atual e efetiva tendência mercadológica nas circunvizinhanças, entre os diversos usos 

permitidos pela legislação pertinente. 
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3 – DESCRIÇÃO DOS OBJETOS 
 

Avaliação de lote de terras em área rural com benfeitorias reprodutivas, não reprodutivas 

compreendendo edificações e barracão, conforme descrito no capítulo 3.1.5. 

3.1 – Localização 

 

O posicionamento do imóvel dentro do perímetro rural possui as características de endereço 

conforme capítulo 1.3.1 

• Referência Principal de via pública: Estrada de Monte Alto à Vista Alegre 

 

3.1.2 – Acesso 

 

Na estrada de Monte Alto a Vista Alegre, no sentido Monte Alto a Vista Alegra, próximo ao 

km 05, vire á esquerda em via de terra batida, no acesso ao denominado bairro Água Limpa. 

 

Imagem 3: Entrada para a via de terra batida 

Percorra por aproximadamente 855 metros na via de terra até a primeira bifurcação, defletindo 

levemente a esquerda. Após, continue em um trecho sinuoso de terra por aproximadamente 1090 

metros e vire a esquerda. Após, percorra aproximadamente 65 metros até chegar na segunda 

bifurcação, permaneça à direita e percorre aproximadamente 130 metros, até virar à esquerda. Após, 

vire à direita e percorra 45 metros aproximadamente. Após, vire à esquerda e percorra 175 metros até 

chegar na entrada da propriedade. Principal via pública: 
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• Estrada de Monte Alto à Vista Alegre; 

 

Imagem 4: Caminho na via de terra batida 

 

3.1.3 – Ocupações circunvizinhas 

 

O local é ocupado por imóveis com características semelhantes aos da avaliação, 

predominância do cultivo de limão. 

O imóvel fica próximo a áreas urbanas do Município de Monte Alto. 

Distante aproximadamente 8,5 quilômetros do centro da cidade de Monte Alto (18 minutos), 

polo comercial mais próximo. 

 

3.1.5 – Características do Imóvel 

 

Benfeitorias reprodutivas: A área do imóvel rural tem o tamanho de 4,3076 hectares ou 1,8, 

possuem neste perímetro a produção de limão taiti em aproximadamente 3,60 hectares, com 

aproximadamente 1305 pés, em estágio de crescimento, com aproximadamente 6 meses de plantação. 

O solo do local é do tipo areno-argiloso e topografia com declive tênue. 

A propriedade rural é considerada pequena, de acordo com a NBR14653-3, com 

aproximadamente 0,308 módulos fiscais (o módulo fiscal em Monte Alto é de 14 hectares). 
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Pequena: até 4 

módulos fiscais 

Média: de 4 a 15 

módulos fiscais 

Grande: maior 

que 15 módulos 

fiscais 
 

 

Benfeitorias não reprodutivas: possui um barracão, uma casa e um posto artesiano, sendo 

descrito as características logo abaixo. 

• Barracão: com área de 200 metros quadrados (10 m x 20 m), construído sob estrutura 

metálica, sustentada por colunas em aço armado com 4 barras cada e (entrelaçados nos 

travamentos). Cobertura em telha galvanizada sem fechamento de paredes. 

• Casa: com área de aproximadamente 105 metros quadrados (10 m x 10,5 m), 

construída em alvenaria de tijolo maciço assentadas em argamassa de cal, areia e 

argila, esquadrias de madeira (portas e janelas) com características rústicas, remetendo 

que a construção ocorreu há tempos.  Ambientes: duas salas, duas cozinhas, quatro 

quartos e banheiro do lado de fora. Edificação necessitando reparos importantes a 

“quase sem valor”. 

• Posto artesiano: com capacidade de 30 mil litros de água, sem sistema de 

bombeamento funcionando. 

4 – COLETA DE DADOS 

 

É o pilar de qualquer avaliação, pois compreende a etapa inicial, onde serão levantados dados 

relativos a imóveis com características semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes 

fornecerão estrutura técnica ao Laudo de Avaliação. 

Para uma melhor comparação entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma pesquisa 

seletiva, onde todos os imóveis semelhantes ao avaliando são terrenos na mesma região com 

semelhanças nas características de mercado, fazendo um recorte bem representativo do mercado 

imobiliário local. 

5 – DA AVALIAÇÃO 
 

Este profissional, optou por avaliar o imóvel de acordo com o somatório do valor da terra nua 

com o valor das benfeitorias (produtivas e não reprodutivas), aplicando-se um fator de 
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comercialização devidamente justificado, tal metodologia consiste na Avaliação do Método 

Evolutivo, no qual o valor da terra nua foi encontrado através da Metodologia Comparativo Direto 

de Dados de Mercado e a avaliação das benfeitorias através da quantificação de custo e receita. 

Após discorrido sobre os procedimentos de identificação e avaliação do bem, seguiremos com 

as questões avaliatória. 

 

5.1 – Da avaliação da terra nua 

 

5.1.1 - Valor Unitário 

 

Foi desenvolvida a pesquisa imobiliária, conforme anexo A e B, no qual este profissional 

encontrou o valor unitário do alqueire da região. 

5.1.2 - Valor Unitário Médio 

 

O valor unitário médio do alqueire da região foi de R$ 291.936,91. Considera-se esse valor, 

com a média de todas as amostras, homogeneizadas, porém sem o devido saneamento destas. 

Observa-se nenhuma amostra se encontra fora do intervalo admitido por este profissional de 

20% para mais ou para menos. Considerando que a média simples sem tratamentos de 

homogeneização foi de R$ 337.885,89, o intervalo para validação das amostras está entre R$ 

270.308,71 e R$ 405.463,06 conforme informação no cabeçalho da planilha. 

Amostras que serão excluídas do valor unitário específico: 

 

 

* maiores informações sobre as amostras, vide anexo B 
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5.1.3 - Valor Unitário Específico 

 

O valor unitário específico do alqueire encontrado também foi de R$ 291.936,91. Considera-

se no valor unitário específico a média de todas as amostras homogeneizadas e saneadas, ou seja, 

exclui-se as amostras que ficaram fora devido ao tratamento e saneamento, como pode inferir da 

imagem abaixo, nenhuma amostra ficou fora do intervalo, sendo todas aproveitadas. Intervalo da 

média de 20% para mais ou para menos (checar na imagem do capítulo 5.1.2). 

O valor avaliado da terra nua de 1,78 alqueire (4,3076 hectares) conforme relatório no anexo 

A e disponibilidade do anexo B, foi encontrado através do cálculo abaixo: 

V. terra nua = área x valor/alqueire 

V. terra nua = 1,78 x R$ 291.936,91 

V. terra nua = R$ 519.647,70 

 

Valor da terra nua de R$ 519.647,70 

 

5.2 – Do valor das benfeitorias não reprodutivas 

 

O valor das benfeitorias não reprodutivas foi desenvolvido com base no valor do metro 

quadrado construído do Sinduscon de São Paulo aplicado o fator de depreciação de Ross-Heidecke. 

Após, foi multiplicado pela área da benfeitoria. 

 

5.2.1 - Das casas 

 

O valor da área edificada foi encontrado da seguinte forma. Analisando as classificações do 

CUB do Sinduscon de São Paulo, as casas correspondem ao padrão R1-N (Residência Unifamiliar 

padrão Normal). 

CB = área equivalente x CUB Sinduscon para o padrão selecionado x depreciação 

Onde: 

• CB, representa o valor da construção (custo das benfeitorias); 

• Área, representa a área da benfeitoria (construção); 
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• CUB Sinduscon, representa o valor do custo unitário básico do Sinduscon do Estado 

de São Paulo para o padrão selecionado; 

 

Recorte de planilha de séries históricas do CUB Sinduscon de São Paulo R1-N de R$ 2.346,99, 

disponível em: https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/ 

 

• Depreciação das casas; representa o percentual de depreciação com base na tabela de 

Ross-Heidecke (anexo D) conjugado com a análise de vida útil do projeto conforme 

tabela de Bureau (anexo E), para um prédio de construção de aproximadamente 60 

anos, temos a vida útil do projeto de: 85,71% (60 anos do prédio dividido por 70 VUP 

– tabela de Bureau). O prédio foi considerado como “necessitando de reparo 

importante a edificação sem valor – D”. 

 

 

Extraído do anexo D, para vida útil de 60 anos e estado de conservação “necessitando de 

reparo importante a edificação sem valor – D”, o coeficiente de depreciação que será aplica, será de 

0,0496. 

 

5.2.2 – Do barracão 

 

O valor da área edificada dos barracões foi encontrado da seguinte forma. Analisando as 

classificações do CUB do Sinduscon de São Paulo, optou-se por classificar os barracões na categoria 

GI (Galpão Industrial), porém atribuiu-se coeficiente de 0,25 de área equivalente, pois o barracão não 

https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/
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possui a área administrativa e nem fechamento em alvenaria, conforme descrição do CUB para GI 

(anexo D).  

CB = área equivalente x CUB Sinduscon x depreciação 

Onde: 

• CB, representa o valor da construção (custo das benfeitorias); 

• Área, representa a área da benfeitoria (construção); 

• CUB Sinduscon, representa o valor do custo unitário básico do Sinduscon do Estado 

de São Paulo para Galpão Industrial; 

 

Recorte de planilha de séries históricas do CUB Sinduscon de São Paulo GI de R$ 1.116,54 

disponível em: https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/ 

 

• Depreciação do barracão; representa o percentual de depreciação com base na tabela 

de Ross-Heidecke (anexo D) conjugado com a análise de vida útil do projeto conforme 

tabela de Bureau (anexo E), para um barracão de aproximadamente 25 anos, temos a 

vida útil do projeto de: 41,66% (25 anos do prédio dividido por 60 VUP – tabela de 

Bureau). O barracão foi considerado como “necessitando de reparo simples – D”. 

 

  

Extraído do anexo D, para vida útil de 25 anos e estado de conservação “necessitando de 

reparo simples e importante – D”, o coeficiente de depreciação que será aplica, será de 0,5748. 

  

https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/
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5.2.3 – Do posto artesiano 

 

O valor foi obtido da pesquisa de mercado com a respectiva depreciação de máquinas e 

equipamentos de forma arbitrado pelo conhecimento de mercado do profissional, conforme planilha 

de cálculo do capítulo 5.2.4. 

 

5.2.4 – Dos cálculos das benfeitorias não reprodutivas 

 

 

 

Benfeitorias não reprodutivas avaliadas em R$ 45.422,30  

 

5.2.5 – Das benfeitorias reprodutivas 

 

Atualmente, o único cultivo que a propriedade possui é a plantação de limoeiro, em estágio 

inicial. Nesta fase os pés geram apenas despesas, o lucro para esse tipo de cultivo irá ocorrer no 6º 

ano, fonte: Relatório Agrianual - Casa da Agricultura. Para o cálculo do valor da benfeitoria, este 

profissional irá multiplicar a área em alqueire pelo valor do seu primeiro ano de lucro (sexto ano de 

cultivo) 

Valor lucro do cultivo no sexto ano, R$ 8.600,00 

Área de cultivo, aproximadamente 1,5 alqueire (3,6 hectares de cultivo) 

Valor Cultivo = 1,5 (alqueire) x R$ 8.600,00 

Valor do Cultivo = R$ 12.900,00 
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Benfeitorias reprodutivas avaliadas em R$ 12.900,00 

 

 

5.3 – Do valor total do imóvel 

 

O valor total do imóvel objeto deste trabalho será a soma do valor da terra nua mais as 

benfeitorias, multiplicado pelo fator de comercialização: 

 

Vf = (Vtn + CBNR + CBR) x Fc 

Onde: 

Vf é valor final; 

Vtn é o valor da terra nua; 

CBNR é custo das benfeitorias não reprodutivas; 

CBR é custo das benfeitorias reprodutivas; 

Fc é fator de comercialização. 

 

De acordo com a Norma 14653-1 e 14653-3, o fator de comercialização é definido pelo 

avaliador, de acordo com o “sentimento de mercado” do imóvel avaliando, liquidez, e avaliação de 

parâmetros e paradigmas que pode ser entendido como um “Fc” depreciado ou majorado. A região é 

composto de propriedades de pequeno porte no qual vizinhos se tornam potencial compradores para 

a expansão de seus cultivos, podendo pagar mais pelo que realmente a propriedade “poderia valer”. 

A atribuição do Fc para este perito neste cenário de avaliação é de 1,05. 

Concluindo o cálculo, logo: 

Vf = (R$ 519.647,70 + R$ 45.422,30 + R$ 12.900,00) x 1,05 

Vf = 606.868,50 

 

Vf = R$ 606.868,50 

 

R$ 606.868,50 (valor total da propriedade)  
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6 – CONCLUSÃO 

 

O valor do imóvel rural calculado no capítulo 5.3 foi de R$ 606.868,50, para fins didáticos é 

permitido por norma ao avaliador o arredondamento do valor. Diante disso, defino o valor da 

propriedade rural objeto deste trabalho em: R$ 610.000,00. 

R$ 610.00,00 (seiscentos e dez mil reais)  

 

 

7 – QUESITOS 

 

1 - Qual o tamanho da propriedade rural? Em módulos rurais (termo correto – módulos 

fiscais), qual seria a classificação da propriedade? 

R: A propriedade rural é considerada pequena, de acordo com a NBR14653-3, com 

aproximadamente 0,308 módulos fiscais (o módulo fiscal em Monte Alto é de 14 hectares). 

Pequena: até 4 

módulos fiscais 

Média: de 4 a 15 

módulos fiscais 

Grande: maior 

que 15 módulos 

fiscais 
 

 

 

2 – Há culturas, plantações, benfeitorias no imóvel? R: Sim 

...É possível descrevê-las e atribuir valores as mesmas? 

R: 

Benfeitorias reprodutivas: cultivo de limão – valor R$ 12.900,00 – descrição vide capítulo 

3.1.5. 

Benfeitorias não reprodutivas: casa, barracão e posto artesiano – valor R$ 45.422,30 – 

descrição vide capítulo 3.1.5. 

Para elucidação desse quesito, recomendado leitura do capítulo 5.2. 

 

3 – Considerando a plantação/cultura existente, trata-se de grande produção ou somente para 

economia familiar? 

Pela inspeção no local, caracteriza-se como regime de economia familiar: pequena produção 

de cultivo de limoeiro, cuidada por membro da família em regime de colaboração (no caso seu filho 
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Carlos), não existe funcionários. O Sr. Carlos informou que não existe mais criação de galinhas e 

outros animais devido ao aumento dos custos para os cuidados. 

ENCERRAMENTO 
 

Diante do trabalho de Avaliação exposto, dou por encerrado, o Laudo Pericial de 

Avaliação de Imóvel com um total de 49 páginas, 4 imagens, registro fotográfico (nos anexos) 

com 11 fotos, 7 anexos, sendo um deles o relatório de avaliação do Infer 32. 

 

Taquaritinga, 14 de novembro de 2023. 

Sem mais, 

 

José Wandir Petroccelli Junior 

Engenheiro Civil - CREA: 5070680509  
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REGISTRO FOTOGRÁFICO 

 

Foto 1: Perímetro da propriedade 

 

Foto 2: Barracão 
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Foto 3: Casa 

 

Foto 4: Casa (por outro ângulo) 
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Foto 5: “Primeira” área – cultivo de limão 

 

Foto 6: Poço artesiano 
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Foto 7: “Primeira” área – cultivo de limão 

 

Foto 8: “Primeira” área – cultivo de limão 
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Foto 9: “Segunda” área – cultivo de limão 

 

Foto 10: “Terceira” área – cultivo de limão 
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Foto 11: “Quarta” área – cultivo de limão 
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ANEXO A – RELATÓRIO AMOSTRAS INFER32 (TERRA NUA) 

Amostra 

 

Nº Am. «Área» «Valor» V.U. F. Oferta F. BR e NBR 
Fat. 

Acesso 

1 3,00 1.000.000,00 333.333,33 1,00 1,00 0,90 

2 3,40 1.050.000,00 308.823,53 0,90 1,00 0,9474 

3 8,50 2.720.000,00 320.000,00 0,90 0,95 1,0000 

4 18,00 5.760.000,00 320.000,00 0,90 1,00 0,9474 

5 1,29 500.000,00 387.596,90 0,90 1,00 0,9474 

6 2,00 800.000,00 400.000,00 0,90 1,00 0,9474 

7 3,00 1.000.000,00 333.333,33 0,90 1,00 0,9474 

8 3,00 900.000,00 300.000,00 1,00 1,00 0,9000 

 

Nº Am. «Conjunto» Valor Homog. 
«Acesso 

Im.» 
«Acesso 

amostras» 

1 0,90 300.000,00 0,9000 1,0000 

2 0,85 263.321,47 0,9000 0,9500 

3 0,85 273.600,00 0,9000 0,9000 

4 0,85 272.851,20 0,9000 0,9500 

5 0,85 330.488,37 0,9000 0,9000 

6 0,85 341.064,00 0,9000 0,9000 

7 0,85 284.220,00 0,9000 1,0000 

8 0,90 270.000,00 0,9000 0,9000 

 
Os fatores individuais devem ficar entre 0,80 e 1,25. 
 
O conjunto de fatores utilizados na avaliação deve ficar entre 0,80 e 1,25. 
Todas as amostragens estão dentro deste limite. 
Variáveis marcadas com "«" e "»" não serão usadas nos cálculos. 

 

 

Descrição das Variáveis 

 
Valor a avaliar: 
 

• Valor Homog.: Valor Unitário com o devido saneamente e tratamento dos dados amostrais. 
Em R$ por alqueire.  Equação: 

     [Valor Homogeneizado] 

 
 
Valores e coeficientes de homogeneização: 
 
• Área: Tamanho da área em metros quadrados. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Valor: Valor de oferta ou transação da amostra selecionada. (variável não utilizada no modelo) 
 
• V.U.: Valor Unitário do alqueire sem o devido saneamento de dados. 

  Equação: 
     [Valor]/[Área] 

 
• F. Oferta: Fator que define valores para amostras com valor ofertado e amostras com valor transacionado; 
sendo 0,90 para valor ofertado e 1,00 para valores transacionados (vendidos). 
 
• F. BR e NBR: Fator de benfeitorias reprodutivas e não reprodutivas a fim de homogeinzar o valor do alqueire 
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excluindo as benfeitorias, equalizando um valor de terra nua. Atribuído 1,00 para amostras que possuem 
apenas a terra nua ou benfeitorias irrisórias  
 
• Fat. Acesso: Fator que avalia a localização da propriedade através de seu acesso, conforme anexo F do 
trabalho de avaliação de tabela do Engenheiro Mendes Sobrinho, sendo a relação do índice do imóvel 
avaliando, que é de 1,00 (Ótima) 
 
• Conjunto (variável não utilizada no modelo) 

  Equação: 
     [F. Oferta]*[F. BR e NBR]*[Fat. Acesso] 

 
• Acesso Im.: Referência de acesso do imóvel avaliando atribuido em ótima, fator 1,00. (variável não utilizada no 

modelo) 
 
• Acesso amostras: Referência de acesso das amostras atribuido em "muito boa" - fator 0,95 e "boa" - fator 
0,90. (variável não utilizada no modelo) 
 

 

 

Estatísticas Básicas 

 
Nº de elementos da amostra            : 8 
Nº de graus de liberdade                   : 7 
 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 

Valor Homog. 291943,13 29337,5134 10,05% 

 
Número mínimo de amostragens: 3. 

 

 

Dispersão dos elementos 
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Dispersão em Torno da Média 

 

 

 

 

Tabela de Desvios 

 
Desvios em torno da média. 
 

Nº Am. Observado Média Desvio Normalizado Studentizado 

1 3,0000x105 2,9194x105 8056,8700 0,2746 0,2935 

2 2,6332x105 2,9194x105 -28621,6600 -0,9755 -1,0429 

3 2,7360x105 2,9194x105 -18343,1300 -0,6252 -0,6684 

4 2,7285x105 2,9194x105 -19091,9300 -0,6507 -0,6957 

5 3,3048x105 2,9194x105 38545,2400 1,3138 1,4045 

6 3,4106x105 2,9194x105 49120,8700 1,6743 1,7899 

7 2,8422x105 2,9194x105 -7723,1300 -0,2632 -0,2814 

8 2,7000x105 2,9194x105 -21943,1300 -0,7479 -0,7995 

 

Nº Am. Quadrático 

1 6,4913x107 

2 8,1919x108 

3 3,3647x108 

4 3,6450x108 

5 1,4857x109 

6 2,4128x109 

7 5,9646x107 

8 4,8150x108 
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Intervalos de Classes 

 
Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 

1 2,6332x105 2,8923x105 5 62,50 2,7279x105 

2 2,8923x105 3,1514x105 1 12,50 3,0000x105 

3 3,1514x105 3,4106x105 2 25,00 3,3577x105 

 

 

 

Histograma 

 

 

 

 

Amostragens eliminadas 

 
Todas as amostragens foram utilizadas. 

 

 

Amostragens a serem saneadas 

 
Critério de saneamento: 
 Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média. 
 
 
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo.  
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Gráfico de Representação do Saneamento 

 

 

 

 

Reta de Normalidade 
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Formação dos Valores 

 
 
Estima-se Valor Homog. do Terra nua = R$/alq 291.936,91 
 

 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo: R$/alq 277.267,01 
Máximo: R$/alq 306.619,25 
 
 
Para um Área de 1,78 alq, teremos: 
  Valor obtido = R$ 519.647,70 
  Valor mínimo = R$ 493.535,27 
  Valor máximo = R$ 545.782,27 
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ANEXO B – DADOS DAS AMOSTRAS DOS TERRENOS 

 

Amostras                     

Intervalor 
da Média 

 R$          
270.308,

71  

              

Fatores ou 
Variáveis   

20% 
 R$          

405.463,
06  

Nº 
Pes
quis

a 

TIPO 
DE 

PESQU
ISA 

Área 
(alq
ueir
e) 

Valor (R$) 
VU 

(R$/alq) 

Corretor
es 

Informan
te 

F. 
Topografia 

F. 
Of
ert
a 

F. Acesso 
(Anexo F) 

F. BR 
e BNR 

- 
Benfei
torias 
Repro
dutiva

s e 
Não 

Repro
dutiva

s 

Homog
einizaçã

o 

VU 
homogen

eizado 
(R$/alq) 

Eliminar 

1 

Transa
cionad

o 3,00 

 R$          
1.000.000,
00  

 R$           
333.333,3

3  
Vale do 
Minho 

Plana ou 
suave 

1,0
0 

Ótim
a 

0,
90
0 1,00 0,90 

 R$          
300.000,0
0  

 Não  

2 
Oferta 

3,40 

 R$          
1.050.000,
00  

 R$           
308.823,5

3  
Miquilin 
Pontes 

Plana ou 
suave 

0,9
0 

Muit
o 

Boa 

0,
94
7 1,00 0,85 

 R$          
263.312,6
9  

 Não  

3 
Oferta 

8,50 

 R$          
2.720.000,
00  

 R$           
320.000,0

0  
Larraz 

Imóveis 
Plana ou 

suave 
0,9
0 Boa 

1,
00
0 0,95 0,86 

 R$          
273.600,0
0  

 Não  

4 
Oferta 18,0

0 

 R$          
5.760.000,
00  

 R$           
320.000,0

0  
Larraz 

Imóveis 
Plana ou 

suave 
0,9
0 

Muit
o 

Boa 

0,
94
7 1,00 0,85 

 R$          
272.842,1
1  

 Não  

5 
Oferta 

1,29 

 R$              
500.000,0
0  

 R$           
387.596,9

0  

Valdema
r 

Capolete 
Plana ou 

suave 
0,9
0 

Muit
o 

Boa 

0,
94
7 1,00 0,85 

 R$          
330.477,3
6  

 Não  

6 
Oferta 

2,00 

 R$              
800.000,0
0  

 R$           
400.000,0

0  

Valdema
r 

Capolete 
Levemente 
em declive 

0,9
0 

Muit
o 

Boa 

0,
94
7 1,00 0,85 

 R$          
341.052,6
3  

 Não  

7 
Oferta 

3,00 

 R$          
1.000.000,
00  

 R$           
333.333,3

3  

Valdema
r 

Capolete 
Plana ou 

suave 
0,9
0 

Muit
o 

Boa 

0,
94
7 1,00 0,85 

 R$          
284.210,5
3  

 Não  

8 

Transa
cionad

o 3,00 

 R$              
900.000,0
0  

 R$           
300.000,0

0  

Valdema
r 

Capolete 
Plana ou 

suave 
1,0
0 

Ótim
a 

0,
90
0 1,00 0,90 

 R$          
270.000,0
0  

 Não  

      

Média VU 
Simples 

 R$           
337.885,8

9              

 Média 
Final  

 R$ 
291.936,
91    
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Disponibilidade 

 

Nº 
Pesquis

a 

TIPO DE 
PESQUISA 

Área 
(alqueire

) 
Valor (R$) Disponibilidade: 

1 

Transacionad
o 

3,00 

 R$          
1.000.000,0
0  

Informado pessoalmente 

2 
Oferta 

3,40 

 R$          
1.050.000,0
0  

https://www.miquilinpontes.com.br/imovel/sitio-de-3-
alqueires-paulista-centro-monte-alto/SI0010-MIQV?from=sale 

3 
Oferta 

8,50 

 R$          
2.720.000,0
0  

https://www.larrazimoveis.com.br/comprar/sp/santa-
adelia/santa-adelia-zona-rural/sitio/73019941 

4 
Oferta 

18,00 

 R$          
5.760.000,0
0  

https://www.larrazimoveis.com.br/comprar/sp/monte-
alto/zona-rural-monte-alto/sitio/73307382 

5 
Oferta 

1,29 
 R$              
500.000,00  

Informado pessoalmente 

6 
Oferta 

2,00 
 R$              
800.000,00  

Informado pessoalmente 

7 
Oferta 

3,00 

 R$          
1.000.000,0
0  

Informado pessoalmente 

8 

Transacionad
o 3,00 

 R$              
900.000,00  

Informado pessoalmente 

 

 

 

 

https://www.miquilinpontes.com.br/imovel/sitio-de-3-alqueires-paulista-centro-monte-alto/SI0010-MIQV?from=sale
https://www.miquilinpontes.com.br/imovel/sitio-de-3-alqueires-paulista-centro-monte-alto/SI0010-MIQV?from=sale
https://www.larrazimoveis.com.br/comprar/sp/santa-adelia/santa-adelia-zona-rural/sitio/73019941
https://www.larrazimoveis.com.br/comprar/sp/santa-adelia/santa-adelia-zona-rural/sitio/73019941
https://www.larrazimoveis.com.br/comprar/sp/monte-alto/zona-rural-monte-alto/sitio/73307382
https://www.larrazimoveis.com.br/comprar/sp/monte-alto/zona-rural-monte-alto/sitio/73307382
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ANEXO C – MATRÍCULA 5761 
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ANEXO D – TABELA DEPRECIAÇÃO ROSS-HEIDECKE 
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ANEXO E – TABELA DE VIDA ÚTIL DE BUREAU 
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ANEXO F – CARACTERIZAÇÃO DOS PROJETOS PADRÃO
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ANEXO G – ACESSO (ESCALA MENDES SOBRINHO) 

Situação CAMINHO DE ACESSO (Tipo de estrada) 
PRATICABILIDADE 

(durante o ano) 
Índice 

Ótima 

Todo o percurso em estrada asfaltada - categoria 

Rodovia Estadual, incluindo-se também acessos 

derivados em estradas de terra - até 1 km  

Permanente 1,00 

Muito boa 

Todo o percurso ou a maior parte dele, em estrada asfaltada - categoria 

Rodovia Vicinal (mínimo 3/4) admitindo-se parte do trajeto em estrada 

de terra, no máximo com distância até 3 km 

Permanente 0,95 

Boa 

Todo o percurso ou a maior parte dele, em estrada não pavimentada 

(terra), tipo Estrada Municipal 
Permanente 0,90 

Desfavorável 

Todo o percurso ou parte dele, em estrada 

não pavimentada (terra), com trajeto através de 
Não satisfatória 0,80 

Má 

Todo o percurso ou parte dele, em estrada não pavimentada (terra), com 

trajeto através de estradas secundárias ou servidões de passagem 

contendo fechos (porteiras) 

Problema em época de 

chuva 
0,75 

Péssima 

Todo o percurso ou parte dele, em estrada não pavimentada (terra), com 

trajeto através de estradas secundárias ou servidões de passagem 

contendo porteiras ou interceptação por córregos 

Problema até em 

época de seca 
0,70 

  

A tabela acima é utilizada no fator acesso. A conversão das amostras é realizada tomando 

como comparação o imóvel avaliando, realizando o seguinte cálculo. 

Fator Acesso = 0,90 (índice do imóvel avaliando) / Índice da amostra 
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