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1. INTRODUGAO

O presente Laudo Técnico de Avaliagdo de Imovel foi atualizado pela Junta de
Avaliacao de Bens Imoveis da Prefeitura de Lavras/MG, em atendimento a solicitagao do
Setor de Contratos do Municipio. A finalidade precipua deste laudo, ¢ sua atualizagdo,
para subsidiar o municipio sobre as tomadas de decisdo relativa a gestdo patrimonial do

imoével objeto desta avaliagdo.

A presente avaliacdo visa a determinagdo do valor justo de mercado do bem,
observando os principios da impessoalidade, equidade, transparéncia, legalidade e do
devido processo legal, assegurando respaldo técnico as decisdes da chefe do poder

executivo sobre a gestdo patrimonial do Municipio.

A metodologia adotada estd em conformidade com os preceitos estabelecidos pela série
de normas técnicas da ABNT NBR 14.653 (Partes 1 a 4), complementada por referéncias
da literatura técnico-cientifica especializada em engenharia de avaliagdes. Serdo
considerados os aspectos fisicos, juridicos, funcionais e mercadologicos do imovel, com
énfase em sua vocacao atual e potencial de uso, bem como sua inser¢ao no contexto urbano

e socioeconomico da localidade.

O laudo sera estruturado com registros fotograficos, levantamentos de mercado,
caracterizagoes técnicas, conclusdes valorativas e referéncias bibliograficas, compondo o
corpo probatdrio necessario a finalidade expropriatoria pretendida pela Administragao

Publica.

2. IDENTIFICAGAO E DESCRIGAO FiSICA DO IMOVEL

Descricao fisica do imével: O imodvel avaliado consiste em uma gleba rural de
aproximadamente 2.165.088,00 metros quadrados, de wuso predominantemente

agropastoril, localizado na regido denominada “Farias”, zona rural de Lavras.
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Topografia: O terreno apresenta topografia irregular, com declividade acentuada, o que
favorece sua aptidao para parcelamentos urbanos de natureza industrial, comercial ou

logistica, desde que precedidos de nivelamento e infraestrutura adequada.

Cobertura do solo: A area encontra-se desprovida de vegetacdo nativa significativa,
apresentando cobertura de solo predominantemente agropastoril com plantacao de café
em aproximadamente 75 hectares. Possui area de preservacao permanente no entorno de
nascentes ¢ do curso d’agua que contorna o imével mais ao sul e que totaliza
aproximadamente 31 hectares. Nao foi identificado na certiddo de matricula a presenca de

reserva legal.

Benfeitorias: O imo6vel ndo possui cercamento devido a sua divisa natural com o curso
d’4gua, infraestrutural com a ferrovia e com a estrada que déa acesso a gleba rural de
propriedade do concessionario. Nao ha presenga de posteamento com fiagdao aérea de
energia elétrica atravessando a propriedade. Ha sistema de esgotamento sanitario através
fossa séptica e sistema de abastecimento de dgua através de pogo artesiano. Ha quatro
edificagcdes no imodvel: (i) dois galpdes de alvenaria, sem acabamento, sem piso, cobertura
de estrutura metalica para estoque de insumos e materiais; (i1) duas residéncias de baixo
de alvenaria, sem acabamento, cobertura de telhas de amianto, baixo padrdo construtivo.

Haé aproximadamente 75 hectares de cultivo de cafe.

Acessibilidade e entorno: O terreno possui acesso a estrada rural de baixa qualidade,
irregular, sem estrutura de pavimentacdo. Faz confrontagdo com imdveis rurais de uso

predominantemente rural.

Condicées do solo e uso potencial: Visualmente, o solo apresenta caracteris- ticas
argilosas e exposi¢ao de subleito em algumas areas, o que indica a necessidade de analise
geotécnica para usos com cargas elevadas. Entretanto, pelas condi¢des visiveis, o imovel

nao demonstra potencial uso agropastoril.
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Area total aproximada: 2.165.088,59 m? ou 216,5088 ha

Matricula e registro em cartorio: 18.564, CRI Lavras/MG
Uso atual e zoneamento urbano: Uso rural, zoneamento rural.
Fotos e croquis: Anexo A

Planta baixa e localizacdo geografica: Anexo B
Observacoes: Nao ha.

3. FUNDAMENTAGAO TECNICA E METODOLOGICA

Para a determinagdo do valor de mercado do imdvel objeto deste laudo, foi adotado o
método comparativo direto de dados de mercado, conforme indicado pela ABNT NBR
14.653 — Avaliagao de bens —, por ser o mais indicado em casos de imoveis com liquidez
e oferta significativa de informag¢des de mercado. Este método baseia-se na comparagdo
entre o bem avaliando e outros bens similares disponiveis ou recentemente transacionados

na mesma regido, devidamente ajustados por meio de fatores de homogeneizagao.

Segundo Deslandes (2002), o método comparativo direto de dados de mercado ¢
0 mais indicado para imoveis rurais, com uso consolidado, sendo o método preferencial,
conforme prescreve a NBR 14.653, sempre que existirem dados de mercado confidveis e
suficientes. Sua aplicacdo baseia-se na comparagdo entre o bem avaliando e outros
similares efetivamente transacionados ou ofertados, com as devidas inferéncias e

homogeneizagdes.

A seguir serdo apresentados os critérios de selecdo dos dados de marcado e os
critérios de tratamento dos dados de mercado, conforme recomenda Deslandes (2002),

para tornar exequivel a aplicacdo do método selecionado.
3.1. Critérios de Selegao dos Dados de Mercado

e Localizaciio: Foram considerados iméveis situados preferencialmente na zona rural
e no mesmo c¢ixo de desenvolvimento do imodvel avaliando, com caracteristicas

urbanisticas  semelhantes  (zoneamento, uso permitido, infraestrutura,
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acessibilidade, etc.)

e Data da coleta: Apenas informacdes de mercado atualizadas (ultimos 12 meses)

foram consideradas, respeitando a validade dos dados conforme a NBR 14.653.

e Tipo de imével: Selecao de imoveis de natureza rural, de uso predominantemente

agropastoril.

e Fontes: Foram utilizadas fontes confiaveis, como imobiliarias locais, anincios em
plataformas digitais especializadas, corretores atuantes, 6rgaos publicos e registros

de cartorios, quando disponiveis.

e Capacidade do uso da terra: Foram selecionados imoveis com capacidades de uso
da terra para gerar renda compativeis com o imoével objeto da avaliagdo, ou seja,

terras cultivaveis.

¢ Exclusao de outliers: Dados com valores muito discrepantes em relagdo a amostra

foram excluidos para evitar distor¢des.
3.2. Critérios de tratamento dos dados de mercado

Segundo a NBR 14653-1, os fatores de homogeneizagao sdo o “tratamento dos pregos
observados, mediante a aplicacdo de transformagdes matematicas que expressem, em
termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem
avaliando”, ou seja, os imoveis de amostra de mercado serdo comparados com o imével

avaliando com o objetivo de corrigiras distorgdes existentes.

Os dados coletados foram submetidos a tratamento técnico com base em inferéncia
estatistica e homogeneizagdo, conforme preconizado pela norma e indicados pela
literatura. Os critérios a seguir obedecerao as planilhas estabelecidas por Deslandes (2002)

assim como serao incluidos outros fatores de relevancia ao imovel:

o Fator de fonte (Ff): Foi padronizado a utilizagdo de dados com a mesma fonte nos
elementos da amostra, se tratando de anuncios de venda. Dessa maneira, esses valores
apresentaram uma elasticidade de negociacdo. O que normalmente ocorre ¢ uma
reducdo de 10% do valor total, ou seja, um fator de multiplicacdao de 0,90. Porém,

sera considerado um desconto de 10% para valor de venda anunciados das amostras
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até R$ 10.000.000,00 e acima desse valor 15%. Isso, se deve ao fato de que, quanto

maior o valor de venda maior a margem para negociagao do preco.

e Fator de Capacidade de Uso da terra (Fcut): Nao sera aplicado trata- mento neste
fator em virtude da padroniza¢do da capacidade de uso da terra entre todos os
elementos da amostra, sendo todos os imoveis classificados como terras cultivaveis

classe I, assim como o imdvel objeto desta avaliagao;

e Fator de Contemporaneidade (Fc): Nao seré aplicado tratamento neste fator em
virtude da padronizagao de periodo de obtengao dos dados entre todos os elementos

da amostra;

e Fator da forma de paga (Ffp): Nao serd aplicado tratamento neste fator em virtude
da padronizagdo da forma de pagamento, sendo admitida a forma “a vista” para

todos os elementos da amostra bem como pela area objeto desta avaliagao;

e Fator de Recursos Hidricos (Frh): Serdo aplicados os coeficientes de ajustes de
homogeneidade e cada imovel em func¢ao da sua disponibilidade de oferta de cursos

L4 .
d’agua;

Escala

TIPO QUALIFICACOES de Valor

Recursos naturais: margem de rios secundarios, ou de grande rio, com
varias nascentes perenes e intermitentes, corregos ou vere- das, lagoas, etc.
Muito Bom | recursos artificiais: servigos de fornecimento pu- blico, cisternas, pogos 1,10
artesianos, aquedutos, represas, caixas

d’4gua, bebedouros, etc.

Recursos naturais: margem de rio secundario, nascentes perenes e
intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, etc. recursos artificiais: pogos

Bom . . . iy 1,05
artesianos, cisternas, aquedutos, represas, caixas d’agua,
bebedouros, etc.

Regular Recursos naturais: nascentes perenes e intermitentes, corregos ou veredas,

lagoas, etc. recursos artificiais: pogos artesianos, cister- nas, aquedutos, 1,00
represas, caixas d’agua, bebedouros, etc.

Ruim Recursos naturais ou artificiais que nao possibilitam a total utiliza- ¢ao do 0,95
imovel, dentro de sua vocagao regional e natural.

Muito Ruim | Inexisténcia de recursos naturais ou artificiais, o que impossibilita a 0,90

utilizagdo do imdvel, dentro de sua vocagdo regional e natural.

. Fator de Acesso (Fa): Serdo aplicados os coeficientes de ajustes de

homogeneidade e cada imovel em funcdo do seu tipo de estrada de acesso e
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obstaculos naturais, perenes ou temporarios;

Importéncia das distincias Escala
TIPO TIPO DE ESTRADA P de Valor
Muito Bom Asfaltada Limitada 1,10
Bom Primeira classe — nao-asfaltada Relativa 1,05
Regular Nao-pavimentada Significativa 1,00
Ruim Estradas de servigo e passagem Vias e distancias equivalentes 0,95
Muito Ruim Fechos de servigo Dist. e classes equivalentes 0,90

e Fator de Localizacdo (FL): Serdo aplicados os coeficientes de ajustes de
homogeneidade e cada imovel em fung¢do do seu posicionamento geografico, sendo

maior o coeficiente quanto mais proéximo for das estruturas urbanas ou rodovias;

TIPO Distancia do centro urbano ou rodovia de acesso Escala de Valor
Muito Bom Até 1 km 1,10
Bom Delkma5km 1,05
Regular De Skma 10 km 1,00
Ruim De 10kma 1 km 0,95
Muito Ruim Acima de 15 km 0,90

e Fator de escala (Fe): Serdo aplicados os coeficientes de ajustes de homo- geneidade
a cada imovel em fungdo da discrepancia de sua area em comparagdo com o imével
objeto desta avaliacdo, sendo menos valorizadas quanto maior for a escala de area.

Esse fator sera calculado pela formula abaixo:

{Agp] 4 (%]H

Se Vaga/ < 0,30 , entio — FA= 3 Equacao 01;
: gf 4550+

Se {ﬁ_[E.'}:] = 0,30 , entdo; — FA= % Equacao 02,

Sendo: AEP = Area do Elemento Pesquisado;
AEA = Area do Elemento Avaliado (DESLANDES).

e Fator do Padrao de benfeitorias (Fb): Conforme Deslandes (2002) e praticas de
mercado, as benfeitorias sdo classificadas por seu estado e influéncia no valor do imovel
rural, utilizando de fator de benfeitorias (Fb) para ajuste no valor da terra. Este fator pode
ser inferior, igual ou superior a 1, conforme o impacto positivo ou negativo das
benfeitorias no valor do imével. Apesar da produgao agropastoril serem semelhantes nos
dados coletados e a amostra, o padrao construtivos das constru¢des existentes
apresentam diferencgas, em virtude disso serd aplicado fatores de corre¢do conforme

tabela abaixo:

Escala de

TIPO Distincia do centro urbano ou rodovia de acesso
Valor
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IBenfeitorias em excelente estado de conservagdo, com manutengdes
aparentes em dia, com padrdes construtivos elevados, tijolo/alvenaria, idade
aparente 0-5 anos de construg@o (recente), tem funcionalidade plena e
agrega eficiéncia a propriedade, area construida ampla e bem planejada, que
agregam valor ao imovel.
Benfeitorias em bom estado de conservagdo, com manutengdes aparentes
Bom pequenas, com padrdes construtivos bons, tijolo/alvenaria, idade aparente 5- 1,05
10 anos de construcdo, tem boa funcionalidade atendendo a propriedade, area|
construida adequada, que agregam valor ao imével, de forma moderada.
Benfeitorias necessita de reparos, sendo o estado de conservagdo regular,
Regular com manutengdes aparentes necessarias, com padrdes construtivos médios, 1,00
materiais mistos e qualidade irregular, idade aparente 10-15 anos de|
construgdo, atende parcialmente a funcionalidade da propriedade, areal
construida subutilizada ou insuficiente, pouco impacto positivo ao valor do|
imovel.
Benfeitorias necessita de reparos, sendo o estado de conservagao ruim, com|
Ruim manutengdes aparentes necessarias, com padrdes construtivos médios,) 0,90
materiais mistos e qualidade irregular/ruim, idade aparente 15-30 anos de
construcdo, ndo atende ou atende de forma reduzida a funcionalidade da|
ropriedade, area construida reduzida, impacto negativo ao valor do imovel.
Benfeitorias necessita de reparos e/ou tem a estrutura comprometida, sendo
o estado de conserva¢do muito ruim, com manutengdes necessarias, com|
Muito Ruim cysto de reposigio alto, com padrdes construtivos improvisados e/ou médios, 0,85
materiais mistos ¢ qualidade irregular/ruim, idade aparente superior a 30 anos
de construgdo, ndo atende a funcionalidade da propriedade, necessitando de|
modificagdes, area construida reduzida e deteriorada, impacto negativo ao
valor do imovel.

Muito Bom 1,10

o Fator Topografia (Ft): Foram aplicados ajustes conforme a declividade e
condi¢des geomorfoldgicas do terreno: plano, ondulado, montanhoso. Segundo
IBAPE/SP (2011), deve-se considerar o custo adicional de adaptacdo do terreno a
sua finalidade (loteamento, uso agricola, edificacdo), e aplicar indice de correcao

para a topografia.

Escala de

TIPO Distancia do centro urbano ou rodovia de acesso Valor

Terreno plano, com poucas ou nenhuma necessidade de terraple- nagem paraj
a implantagdo do empreendimento

Terreno favoravel, com poucas sinuosidades de aclives e decli- ves,
Bom demandando pouca movimentagao de terra para a instalag@o 1,05
do empreendimento.

Terreno irregular que representa o padrdo topografico da regido
Regular apresentando leves colinas, demandando moderada movimenta- 1,00
cdo de terra para a implanta¢do do empreendimento

Terreno muito irregular, acima do padrio topografico da regido,
Ruim demandando grandes movimentagdes de terra para a terraplena- gem do 0,95
terreno.

Terreno completamente montanhoso, com poucas ou nenhuma area plana,
devendo ser feita grandes movimentagdes de terra para a terraplenagem em
todo o imovel para a instalagdo do em-

preendimento

Muito Bom 1,1

s

Muito Ruim 0,90

o Infraestrutura (Fi): Considera a existéncia de energia elétrica, pogo arte- siano,
coleta de lixo, vias pavimentadas, internet, entre outros. Como o imovel objeto desta
avaliagdo dispde das infraestruturas minimas, compativeis com os dados coletados,

ndo foram aplicados ajustes neste critério.
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Portanto, o valor de cada elemento da amostra sera dado pela equagao a seguir:

V=Vmx Frh x FI x Fb x Fe x Ft x Ff x Fa

Onde: Vm ¢ o Valor de mercado da amostra.

3.3. Tratamento estatistico

Conforme recomenda Delandes (2002), a partir da homogeneizagao dos dados, serdo
aplicados calculos estatisticos sobre os valores encontrados para a determinagao do campo

de arbitrio e erro percentual, dados pela equacao:

; )
Limite Inferior = Média(x) — «/H—_l Xt

. d
Limite Superior = Média(x)+ i Xt

Onde: d ¢ o desvio padrdo, n € o nimero de amostras e t € o valor correspon- dente

da tabela de student.

A partir da defini¢cdo dos limites inferior e superior, serd arbitrado um valor em
funcdo das caracteristicas especificas das condigdes do processo como critérios de

prejuizo, valorizagdo, custos de reedicao e reprodugao, etc.
4. PESQUISA DE MERCADO E TRATAMENTO DOS DADOS

Este capitulo apresenta os procedimentos técnicos adotados para a coleta e tra-
tamento dos dados de mercado utilizados na aplicacdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado, conforme os preceitos estabelecidos pela ABNT NBR 14653-3:2022

— Parte 3: ImoOveis Rurais.

4.1. Pesquisa de Mercado

Foram coletadas informagdes relativas a 12 imdveis rurais localizados no municipio
de Lavras/MG, com caracteristicas compativeis ao imoével objeto desta avaliagdo,
notadamente quanto a destinagdo agropastoril consolidada, localizacdo regional e padrao

construtivo. As amostras foram extraidas de fontes publicas como sites de imobilidrias
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locais e todos os dados referentes a area total, valor de oferta, localizagdo, tipo de
negociagdo, data de consulta e links para acesso estdo contidos no Anexo C deste
documento. A Tabela 1 apresenta o resumo das amostras, com a area total, valor de

oferta e valor unitario estimado em R$/m?2.

Tabela 1 - Resumo das amostras

ID Area (m?) Preco Preco/m?

1 30.000 R$ 490.000,00 R$ 16,33
2 50.292 R$ 700.000,00 R$ 13,92
3 80.000 R$ 1.200.000,00 R$ 15,00
4 420.000 R$ 2.800.000,00 R$ 6,67
5 260.000 R$ 2.900.000,00 R$ 11,15
6 700.000 R$ 5.000.000,00 R$ 7,14
7 660.000 R$ 6.900.000,00 R$ 10,45
8 938.739 R$ 8.500.000,00 RS 9,05
9 1.240.000 R$ 11.000.000,00 R$ 8,87
10 1.340.000 R$ 16.000.000,00 R$ 11,94
11 2.390.000 R$ 27.000.000,00 R$ 11,30
12 11.500.000 R$ 100.000.000,00 R$ 8,70

4.2. Homogeneizagao dos dados

Conforme preconizado pela NBR 14653-3, foi realizada a homogeneiza¢do dos
dados amostrais com o objetivo de torna-los comparaveis ao imovel avaliado. Em outras
palavras, ¢ aplicado o coeficiente que cada amostra precisa ser multiplicado para
equipara-la as caracteristicas do imdvel avaliando. Para tanto, foram aplicados os fatores
de ponderacao que consideram as variaveis relevantes de mercado, conforme descrito no

item 3.2 deste laudo, notadamente:
Frh — Fator de regularidade e hidrogeologia do terreno;
Fa -Fator de acesso;

Fe — Fator de Escala (ajuste das areas);

FL — Fator de localizacao;

Fb — Fator de padrao de benfeitorias existentes;
Ft— Fator de topografia;

Ff— Fator de fonte
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Tabela 2 - Coeficientes de caracterizacao das amostras

I!) Frh Fa FL Fb Ft
Imovel

1 1 1,05 1 1 1

2 1 1,05 1 1 1,05
3 1 1,05 1 1,05 | 1,05
4 1 095 (0,95 | 1,05 | 0,95
5 1 0,95 | 0,95 1,1 0,95
6 1 095 (095 | 1,05 | 0,95
7 1 095 (0,95 | 1,05 | 0,95
8 1 1,1 0,9 1,05 | 0,95
9 1 095 (095 | 1,05 | 1,05
10 1,05 0,9 0,9 1,1 1
11 1 0,95 | 0,95 1,1 0,95
12 1,1 0,95 | 0,95 1,1 0,95

Tabela 3 — Coeficientes de caracterizacio da amostra

ID Imével Frh | Fa |[FL| Fb | Ft
avaliado 1 109(0,90,85] 0,9

Tabela 4 — Fatores homogeneizados em comparacio dos elementos da amostra com o

avaliado
I],) Frh Fa FL Fb Ft
Imovel
1 1,00 | 0,86 | 0,90 | 0,85 | 0,90
2 1,00 | 0,86 | 0,90 | 0,85 | 0,86
3 1,00 [ 0,86 | 0,90 | 0,81 | 0,86
4 1,00 [ 0,95 | 095 | 0,81 | 0,95
5 1,00 { 0,95 | 095 | 0,77 | 0,95
6 1,00 [ 0,95 | 095 | 0,81 | 0,95
7 1,00 [ 0,95 | 095 | 0,81 | 0,95
8 1,00 | 0,82 | 1,00 | 0,81 | 0,95
9 1,00 [ 0,95 | 0,95 | 0,81 | 0,86
10 095 | 1,00 | 1,00 | 0,77 | 0,90
11 1,00 { 0,95 | 095 | 0,77 | 0,95
12 091 0,95 | 095 | 0,77 | 0,95
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Tabela 5 — Fatores homogeneizados por meio de formula e/ou comumentes utilizados

ID
Imovel Fe Ef
1 0,84 | 0,90
2 0,85 | 0,90
3 0,85 | 0,90
4 0,88 | 0,90
5 0,87 | 0,90
6 0,95 | 0,90
7 0,95 | 0,90
8 0,96 | 0,90
9 0,97 | 0,90
10 0,97 | 0,90
11 1,01 | 0,90
12 1,15 | 0,90

4.3. Aplicacao de coeficientes de depreciagao, valorizagao ou outros

Com base na formula de ajuste de valor unitario definida na metodologia (item 3.2),
foi calculado o valor unitdrio homogeneizado (VUH) para cada amostra. O célculo
considerou a multiplicagdo do valor unitario anunciado pelos coeficientes de
homogeneiza¢do combinados, resultando na Tabela 4 e 5:

ID Valor unitario /m? Valor Un.l tario
Homogeneizado

1 R§ 16,33 R§ 7,32

2 R$ 13,92 R$ 5,96

3 R$ 15,00 R§ 6,13

4 RS 6,67 R$ 3,63

5 R$ 11,15 RS 5,70

6 R$ 7,14 RS 4,20

7 R$ 10,45 RS$ 6,14

8 R$ 9,05 RS 4,90

9 RS 8,87 RS 4,82

10 RS$ 11,94 R$ 6,93

11 R$ 11,30 R$ 6,72

12 R§ 8,70 R$ 5,40

A partir dos valores homogeneizados, obteve-se o valor unitario médio da amostra

tratada:

Média aritmética simples dos valores homogeneizados: RS 5,66/m?
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Este valor sera utilizado como referéncia na estimativa do valor do imdvel avaliado,

conforme os critérios e ponderagdes definidos nos capitulos seguintes.

4.4. Enquadramento do Laudo

Conforme os dados e parametros apresentados no decorrer do laudo, foi feito o

enquadramento do laudo de acordo com o estabelecido na NBR 14.653-3.

Tabela - Grau de fundamentag@o no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descricao Total
m 1 I
o 1
Caracterizagdo do | Completa quanto a Comp et.a quando ~ . ~
. . aos atri- butos Adogao de uma situagdo
1 bem avali- ando | todos os atribu- tos o . 3
. utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade mi-
ima de dad
) nima de dados p 6 4 )
efetivamente
utilizados
Atributos relati- vos . .
atodos os dados e Atributos relati- Atributos relativos aos
~ . . vos a todos os . .
Apresentagdo dos| variaveis analisados . dados e varaveis efeti-
3 dados e wvaria- - 1
dados na modelagem, com ) . vamente utilizados no
veis analisados
foto modelo
na modelagem
Origem dos fa- Estudos embasa-
4 tores de Homo- dos em metodo- Publicagdes Analise do avaliador 2
geneizagao logia cientifica
Intervalo admis-
ivel de ajust
s | Stveldeajusie 0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00° 3
para o conjunto
de fatores
#No caso de utilizagdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste
¢ de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um nimero menor de dados pesquisados, a amos- 11
tra seja menos heterogénea

Graus 11 I I
Pontos minimos 13 8 5
2,4 e 5 no grau Il os 2,4 e 5no grau Il os Todos, no
demais no minimo no demais no minimo no minimo no I
Itens obrigatorios grau Il graul grau I

Tabela - Grau de precisdo de estimativa de valor
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Grau
III I I

DESCRICAO

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central <30% | <40% | <50%
da estimativa = o| = 0| < ()

Classificado com grau de precisdo I

Portanto, o laudo apresenta grau de fundamentagao II e grau de precisao III.

4.5. Eliminagao de dados suspeitos — Critério de Chauvenet

Este ¢ o procedimento comumente adotado para testar a compatibilidade dos elementos
amostrais, eliminando, quando necessario, os dados de maior discre- pancia em relagdo 4 média.
Executa-se o teste, comparando-se a relagdo entre os extremos de maiores diferengas, e portanto
de maior desvio, com a média aritmética (X), e dividindo pelo desvio padrio (3). Esse
procedimento determina o desvio observado, que deve ser comparado com o desvio critico (d/s
Crit.), estabelecidos e tabelado para a cada quantidade “n” de elementos pesquisados conforme
tabela que consta abaixo:

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

(m) gl (m-1)
5 4 1,65
[i] 5 1,73
7 & [
8 7T 1,86
E] & 1,92
10 9 1,96
11 10} 1,98
12 11 203
13 12 205
14 13 210
15 14 2,12
l& 15 216
17 i3 2,18
18 17 220
19 18 223
20 19 224
29 28 2,34
30 29 2,39
40 39 250
50 49 258

Como foram utilizados 12 dados amostrais o d/s crit pela tabela de Chauvent ¢ de

2,03.

Por meio da formula abaixo foram calculados os d/s (obs), para os limites inferior e

superior, € comparado o resultado com o d/s crit.

dt‘rs(ﬂ‘bs‘] - E.rh'emus:;lr:eﬂrir X

d [ 5(ohs) = T

a
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VALOR MAXIMO DADOS RS 16,33
VALOR MINIMO DADOS R$ 6,67
MEDIA DOS DADOS R$ 10,88
DESVIO DOS DADOS 3,0351

Elementos

Extremos Diferenca |d/s (obs) | Tabelado (d/s crit.) Constatagao
INFERIOR 5,45 1,80 2,03 Amostra Segura
SUPERIOR 421 1,39 2,03 Amostra Segura

Dessa forma, nao hé necessidade de saneamento de possiveis elementos discrepantes

na amostra e pode-se prosseguir com os calculos.

5. CALCULO DO VALOR

Este capitulo apresenta o calculo do valor de mercado do imével avaliado, com base
na aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme descrito
nos capitulos anteriores e em conformidade com a ABNT NBR 14.653-3:2022. Os valores
utilizados foram obtidos a partir de dados de mercado tratados e homogeneizados,

resultando na estimativa de valor justo para fins de desapropriacdo por utilidade publica.
5.1. Valor Unitario de Mercado (VUM)

Com base na analise estatistica e no tratamento técnico dos dados de mercado, foi
apurado o seguinte valor unitario médio homogeneizado:

Valor Unitario Médio Homogeneizado (VUM): RS 5,66/m?

Este valor representa a média dos precos por metro quadrado de imoveis com
caracteristicas compativeis aquelas do imével avaliado, considerando aspectos como

localizagdo, acesso, topografia, escala de area, disponibilidade hidrica, entre outros.
5.2. Area Considerada para Avaliacdo

Considera-se para a avaliagdo a area integral do imdvel de 2.165.088,59 m?,

conforme mapa demonstrativo em anexo.
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5.3. Valor Estimado médio

O valor total do imével é obtido pela multiplicagdo do valor unitario de mercado pela

area avaliada:

Valor Total (VT) = VUM x Area Avaliada

VT =RS$ 5,66/m? x 2.165.088,59 m?
VT =RS$ 12.243.786,66
5.4. Estabelecimento dos limites superior e inferior

Para definir o campo de arbitrio do valor unitario de mercado, foi aplicado o intervalo

de confianga de 95%, conforme metodologia apresentada no item 3.3:
Foérmulas aplicadas:
Limite Inferior =% - (8§ / V(n - 1)) x t Limite Superior =X + (8 / V(n - 1)) x t
Dados utilizados:

e Mz¢édia dos valores unitarios homogeneizados (X): 5,66

e Desvio padrdao amostral (d): 1,11

e Numero de amostras (n): 7, logon-1=11

e (Coeficiente t de Student (95% de confianca): 2,179
Passo a passo do calculo:
1. Erro padrio da média: Erro Padrio = 1,11 /11 = 0,3355
2. Intervalo (erro maximo admissivel): Intervalo = 0,3355 x 2,179 = 0,7311
3. Calculo dos limites:

- Limite Inferior: 5,66 — 0,7311 = 4,92 R$/m?
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- Limite Superior: 4,50 + 0,7311 = 6,39 R$/m?
Resultado Final:

- Limite Inferior: R$ 4,92/m?

- Limite Superior: R$ 6,39/m?

Esse intervalo representa o campo de arbitrio técnico para o valor unitario de mercado

com 95% de confianga, conforme previsto em Deslandes (2002).

Com base nos limites do intervalo de confianca (R$ 4,92/m? a R$ 6,39/m?), os valores

sao:

Valor Minimo: RS 10.660.801,08

Valor Maximo: RS 13.826.772,24

6. CONCLUSAO

Ap6s analise da junta de avaliacdo, por meio de pesquisa de mercado, e considerando
os procedimentos técnicos adotados conforme as diretrizes da ABNT NBR 14.653-3:2022
e da literatura especializada, bem como os pardmetros de mercado apurados, conclui-se
que o valor unitdrio médio homogeneizado para o imdvel objeto desta avaliacdo,
anteriormente ja avaliado e detalhado no decorrer deste laudo,esta atual e dentro dos
padrdes normativos. Assim sendo, fica mantida a avaliagdo correspondente a R$ 5,66/m?,
resultando em um valor total estimado de R$ 12.243.786,66 para a area de 2.165.088,59
m?.Dessa forma, com intervalo de confianca de 95%, delimitado entre R$ 4,92/m? e RS
6,39/m?, a Comissdo Técnica propde que o valor da indenizagdo seja fixado como o da

média aritmética, em R$ 5,66/m?, totalizando R$ 12.243.786,66.

Dessa forma, entende-se que o valor proposto de R$ 5,66/m? representa uma quantia
tecnicamente razodvel e juridicamente adequada, a0 mesmo tempo em que se mantém
dentro dos pardmetros do intervalo de confianca definido pela andlise estatistica,

respeitando a legislagdo vigente e os principios da justa indenizacdo.
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Este parecer ¢ composto por 19 laudas, além dos documentos em anexo e, salvo melhor

juizo, este € nosso parecer.
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Anexo B - Planta do imoével
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Anexo C — Tabela das amostras

ID Localizagao Area Area m? Prego Prego/m? Fonte
(Lavras/MG) Total
1 Area Rural ﬁQ.OOO m?(3 30000 R$490.000,00 RS$ 16,33 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-area-rural-lavras-mg-2996088539.html
&)
2 ﬁrea Rdura’lzl nalestrada para a (550.0232)m2 50292 R$700.000,00 R$ 13,92 hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-zona-rural-lavras-mg-3007685357.html
sina do Funi ,0 ha
3 Zona Rural (sitio a ~ 10 kmde  80.000 m?(8 80000 R$1.200.000,00 R$ 15,00 https:/www.imovelweb.com.br/propriedades/rurais-a-venda-em-lavras-2980208283.html
Lavras) ha)
4 Area Rural de Lavras (faz.c/  420.000 m? 420000 R$2.800.000,00 R$ 6,67 https://www.sulimoveis.com.br/imovel/2465#:™text=,Banheiro%28s%29%3A%20%201
café, ~10 km de Lavras) 42 ha
5 Estrada Rural (fazenda/haras a 260.000 m? 260000 R$2.900.000,00 R$ 11,15 https:/www.imovelweb.com.br/propriedades/rurais-a-venda-em-lavras-2979964082.html
12 km de Lavras) (26 ha)
6 Zona Rural (fazenda no 700.000 m? 700000 R$5.000.000,00 R$ 7,14 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/rurais-a-venda-em-lavras-2979062903.html
municipio de Lavras) (70 ha)
7 Regido Lavras/R. Vermelho  660.000 m? 660000 R$6.900.000,00 R$ 10,45 https:/www.imovelweb.com.br/propriedades/rurais-a-venda-em-lavras-3008458591.html
(fazenda a 7 km de Lavras) (66 ha)
8 Rod. Lavras-Ingai(fazenda  938.739 m? 938739 R$8.500.000,000 R$9,05 https:/www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-lindi-ssima-com-o-tima-estrutura-a-17-
~17 km de Lavras) (93,87 ha) km-de-2997204203.html
9 Zona Rural (fazenda c/ 180 mil | 1.240.000 1240000 R$ 11.000.000,00 R$ 8,87 hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-na-regiao-de-lavras-mg_-tem-
pés de café) m? (124 ha) 3009596655.html
10 Area Rural (fazenda a ~10 km '2.680.000 2680000 R$ 15.000.000,00 R$5,60 https:/www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-a-venda-_tripla-aptidao-
de Lavras, prox. BR-381) m? (268 ha) 3007410862.html
11 Zona Rural (fazenda ¢/ 60 ha | 1.340.000 1340000 R$ 16.000.000,00 R$ 11,94 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/rurais-a-venda-em-lavras-3006708456.html
em café, 3 nascentes) m2 (134 ha)
12 Fazenda Brejo Alegre 2.390.000 2390000 R$27.000.000,00 R$ 11,30 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/linda-fazenda-porteira-fechada-em-lavras-mg-
m? (239 ha) 3002278402.html
13 /é\reé ru{al proxima a Represa 112.?10(%59(())0 11500000 R$ 100.000.000,00 R$ 8,70 https:/www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-zona-rural-lavras-3009186615.html
o Funi m2 (1.
ha)

A seguir, as imagens dos sites por ordem do ID do imével.
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Buscar  Alugar+ Comprar+ Sebrends  Fale Conosco  Anuncie seu imdvel
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Anexo D - Certidao de matricula atualizada

REPUPLICA FEDERATIVA DO BRASIL

SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS DE LAVRAS

Rua Costa Pereirn, 45, sala 104, Ed. Acil - Cendro - Loveas - MG
FomeFax {0353 3R |- 1608

a

CERTIDAO DE MATRICULA

Jane Costa Romaniello, (Oiciala do Registro
de Imdveis de Lavras, Municipio do Estado
de Minas Gerais, na forma da Lei, etc...

CERTIFICA, que a presente ¢ reproducio avténiica da matricula n® 18,564,
foi extraida por meio reprografico nos termos de Ar 19, 517, da Lei 6005 de 1973 ¢ An4l da
Lei 8935 de 18/11/19%4 ¢ estd conforme o onginal. Imdvel: Uma gleba de terras, sita neste
municipio de Lavras,MG., no lugar denominado "FARIA", parte da Fazenda da Vargem.
com a area de 120,0000ha, mais ou menos, localizada s margens da estrada municipal do
Faria, sendo parte em terras de campo e serra, e parte em cultura. e confrontando com
Alvino Lopes de Oliveira, Joanne Landiny, Carlos Batista de Carvalho, herdeiros de Jofio
Botelho de Carvalhe, de Jodo Botelho Serra. Giovani Landini ou sucessores . € com o correpo
dos vardes, Proprietirios: Oswaldo Lopes de Oliveira, agricultor,
CIL.M-427.309-85P/MG, CPF n® 025.810.276-49, ¢ s/m Maria da Conceigdo de Souza Oliveira,

do lar, CLM-1.573.363-S5P/MG, CPF n® 653.173.436-15, casados sob o regime da
comunhdio de bens, brasileiros, domiciliados & AV, Cte. Soares Iinior, n® 108, nesta cidade de
Lavras.MG. Registros anteriores: B-1, 2, 3, 4, 6, 7. e 10-2.715m fls. &8, L° 2-HI1, e
T.20.103, fis. 233, L7 3-T.

Dou (@, Jane Costa Romaniello, Oficiala

s proprietdrios  acima  mencicnados.  Adquirente: Municipio de Lavras, OGO n°
18,244 3760001-07, com séde A Rua Santana, nesta cidade. Imdwvel: O acima matnculado
Valor: RS 120.000,00, sendo . RS 40.000,00  ji quitado, ¢ o restante no valor de RS
80,000,010, representado pelo Empenhe da Prefeitura Municipal de Lavras, ne mesmo
valor, com vencimente em 1000399, que fica vincolade & presente escritura, como
condigiio de Clausula Resolutiva, Escritura de 17 de desembre de 1 998, fs, 171,07 212-A,
lavrada oela Tabeli em exercicie, do Servico Notaral do 17 Oficio_ de Lavras MG, OBS:
Desapropriagio autorizada pelo Decreto n® 2,761, de 17 de setembro de 1.998, e declarada
de utilidade pablica, para ampliagio do Distrito Industrial, com implantagio de
industrias de insumos agricolas

Dou fé. Jane Cosia Romaniello, Oficiala

AV-2- 18.564. Data: 24 de feverairo de 2000, Cermifico e dou & gue, foi apresentada neste
cartdrio, a nota de empenho vinculada na escritura acima registrada sob o n® 1-18.564,
devidamente quitada pelo favorecido Osvaldo Lopes de Oliveira, em 10 de margo de 1999,
tornando sem efeito a clavsula resolutiva gque gravava a mesma.

Dow fé. Jane Costa Romaniello, Oficiala

R-3-18.564. Data: 24 de fevercire de 2000, Doaglio. Transmitente: O Municipio de Lavras,
Adquirente: INSHUMOTECH ADUBO NATURAL POTENCIALIZADO LTDA, CGC n®
02 826.834/0001-86, com séde 4 Rua José Francisco Sales, n® 122-A, nesta cidade. Imdwvel: O a
acima registrado sob o n® 1-18.564, com a drea de 120,0000ha, sita no lugar Faria, parte da
Fazenda da Vargem, Valor: RS 69.745,20, Escritura de 23 de dezembro de 1998, f1s. 20, L°
213, lavrada pela Tabelid em exercicio, do Servigo Notanal do |1° Oficio de Lavras, MG

Folha: 01
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0OBS: Doagiio essa autorizada pela Lei Municipal n° 2.465, de 22 de dezembro de 1998, ¢
destina-se o referido imovel 4 construgio, pela donatiria, de uma unidade para produgio de
adubo natural (hitmus de minhocas ¢ proteinas), com 24 galpdes, e a conclusio da mencionada
obra deveri se dar no prazo maximo de 05 {cinco) anos, a contar da data da outorga da escritura
piiblica ¢ o inicio das operagdes produtivas deverd se dar no prazo maximo de 01 (um) ano. Se a
conclusio da construgho ¢ o inicio das operagdes, referidas, nio se derem nos prazos
mencionados, o imdvel revertera ao Municipio doador, com todas as suas benfeitorias
pré-existentes ¢ realizadas, independentemente de quaisquer procedimentos judiciais e
sem que caiba indenizagio a qualquer titulo. E, fica o referido imével gravado com as
cliusulas de inalienabilidade, ¢ impenhorabilidade, e vedada a concessio de garantia em
forma de hipoteca, que vigerio pelo prazo de 20 (vinte ) anos, @ partir da data da
eseritura.Em caso de extingdo da donatiria ou paralizagiio de suas atividades, antes de
transcorridos 20 (vinte) anos da doagfio, o imdvel revertera an Municipio, com todas as suas
benfeitorias pré-existentes ¢ realizadas independentemente  de Quaisquer procedimentos
judiciais e sem qualquer dnus. Demais eliusulas e obrigagies, as constantes na referida
escritara.

Dou fé. Jane Costa Romaniello, Oficiala.

R-4-18.564. Data: 05 de dezembro de 2002, Revogagio de doagio. . Transmitente:
INSHUMOTECH ADUBD NATURAL POTENCIALIZADO LTDA, Adquirente: ()
Municipio de Lavras, CNPJ n® 18.244.376/0001-07, com o predio do Poder Executivo, situado
nesta cidade de Lavras.MG, & Rua Sentana, n® 111, Imével: O acima registrado sob o n”
3.18.654. Valor: RS120.000,00. Escritura de 23 de julho de 2042; fls, 051, L7 230, lavrada pela
Tabelid em exercicio, do Servigo Notarial do 1" Oficio de Lavras,MG.

Dou fé. Jane Costa Romaniello, Oficial

S SRR ———_———— S - TN

O referido & verdade e dow fé.

Lavras, 05 de derembro de 2002 ‘
F |1

EMOLUMENTOS
SRI-R§ 51.; i ﬁ
TFI-RE O, 7

Total-RS$ ,1";[_31__ ‘\_
Lloa Bareg e /
Oheial - yzeler 2
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