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I. INTRODUCAO

Em atengéo a solicitagdo da PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO JOAO D’ALIANCA
DE GOIAS e nos termos de nossa proposta, reportamos a analise e as conclusées do
estudo relativo a Pauta de Valores de Terra Nua.

1. OBJETIVO

Visa o presente Laudo a Determinagé&o do Valor de Mercado da zona rural do municipio
de SAO JOAO D'ALIANCA DE GOIAS, levando-se em conta as caracteristicas da
capacidade de uso dos diversos solos e a situagdo do imovel em relagdo as zonas de
influéncia da regiéo.

2. DOCUMENTACAO

A documentacgéo fornecida pelo solicitante para a elaboragdo deste Laudo de Avaliagdo
compreende: O mapa do perimetro rural do municipio.

3. PERIODO DE REALIZACAO DO LEVANTAMENTO

O levantamento e a coleta de dados, para verificar a aptiddo agricola existentes no
municipio e 0s respectivos valores de mercado, baseado em transagbes, ofertas e
opinidées, foram realizados pelo periodo de 01/01/2024 a 05/03/2024.

4. NiVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO

Este trabalho obedece as diretrizes e critérios estabelecidos pelas NBR 14.653 da
ABNT - Associagéo Brasileira de Normas Técnicas e a Instrugdo Normativa da Receita
Federal do Brasil N° 1877, DE 14 DE MARCO DE 2019.

5. NOTA

Na presente avaliagdo considera-se que as informagbes fornecidas por terceiros,
referentes as pesquisas de mercado, sédo verdadeiras e foram prestadas de boa fé.




Il. VISTORIA

1. CONTEXTO GERAL
1.1. LOCALIZACAO

Os imoveis avaliados localizam-se na Zona Rural do Municipio de Sdo Jodo D’Alianga
de Goias, Estado de Goias. Enquadra-se em Zona Rural de acordo com a Lei de
Zoneamento do Municipio de SAO JOAO D’ALIANCA DE GOIAS.

1.2. CARACTERISTICAS DAS ESTRADAS AO ACESSO A ZONAS RURAIS

A Estrada Vicinal municipal tem caracteristicas de via secundaria, atendendo ao
trafego de ambito local.

Desenvolve-se em tragado retilineo sobre perfil plano, é dotada de uma pista de
rolamento em terra batida, méo direcional dupla, apresentando cerca de 6,00 metros de
largura entre os alinhamentos confrontantes.

Possui passeios laterais para pedestres com piso em terra.

Destacamos que estas caracteristicas referem-se aos trechos onde estdo posicionados
oS imadveis rurais.

1.3. ACESSIBILIDADE/TRANSPORTES

Destacam-se como principais vias de acesso a regido e a propria Estrada Vicinal
municipal. As propriedades possuem acesso somente por meios proprios.

1.4. TIPO DE OCUPACAO

A regido possui ocupagdo homogénea caracterizada por fazendas e chacaras, com
densidade de edificagdo baixa e nivel econémico médio.

1.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS
Dispbe apenas de energia elétrica.

2. DESCRICAO DO TERRENO
2.1. DETALHAMENTO DO TERRENO

De acordo com vistoria realizada "in loco"” e documentagdo fornecida pelo solicitante,
os terrenos avaliados apresentam as sequintes caracteristicas:

. Area Total: 3.327 km?

. Configuragéo : irregular

. Topografia : acidentada

. Solo : variag&o entre lato solo vermelho escuro e bruninzem

2.2. ZONEAMENTO/POTENCIAL DE UTILIZAGCAO DO TERRENO

Os terrenos enquadram-se na classificagéo de Zona Rural de acordo com a Lei de
Zoneamento do Municipio de SAO JOAO D’ALIANCA DE GOIAS.

Ill. AVALIACAO
1. VALOR DO IMOVEL PARA MERCADO




Para a determinag&o do valor basico de mercado dos terrenos avaliados, procedemos
a um levantamento junto ao mercado imobiliario local e pessoas afins, comparando-se
este com outros semelhantes, em oferta ou transacionados, tomando-se o cuidado de
considerar as caracteristicas especificas para cada tipo categoria da terra em questéo.

Apds analise e pesquisa de valores devidamente homogeneizada para o local em
estudo e eliminando-se as fontes discrepantes, aferimos o sequinte valor:

CATEGORIA DA VALOR POR ALQUEIRE VALOR POR HECTARE
TERRA

| - Terra de lavoura R$ 14.278,90
pptidéo boa R$ 69.109,87

Il - Terra de lavoura R$ 12.137,07
aptidao regqular R$ 58.743,42

Il - Terra de lavoura R$ 9.018,24
aptidao restrita R$ 43.648,29

IV - Terra de pastagem R$ 4.476,51
plantada R$ 21.666,30

V - Terra de silvicultura RS 16.061.42 R$ 3.318,47
VI - Terra de fauna e R$ 1.659,24
flora e preservagéo R$ 8.030,73

2. ESPECIFICACAO DAS CATEGORIAS DE TERRA

| — Lavoura — aptiddo boa: terra que suporta manejo intensivo do solo, apta a cultura
temporaria ou permanente, mecanizada ou mecanizavel, com boa declividade e solos
de boa ou média profundidade, bem drenados, irrigada ou irrigavel ou, ainda, com
condigbes especificas que permitam a pratica da atividade agricola com produtividade
alta ou média;

Il = Lavoura — aptidéo regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente que
possui limitagbes de uso, que ndo comporte manejo intensivo do solo, que ndo seja
apta a mecanizagdo, ou seja, com condigbes e restricbes relacionadas a fatores que
diminuam a produtividade, tais como erosdo, drenagem, clima, solos rasos e relevo;

Ill = Lavoura — aptidédo restrita: terras que apresentam limitagbes fortes para a
produgéo sustentada de um determinado tipo de utilizagéo, observando as condigbes
do manejo considerado.

Essas limitagbes reduzem a produtividade ou os beneficios, ou aumentam os insumos
necessarios, de tal maneira que os custos s6 seriam justificados marginalmente;

IV — Pastagem plantada: terra para pastagem plantada ou melhorada, assim
considerada a terra impropria a exploragdo de lavouras temporarias ou permanentes
por possuirem limitagbes fortes a produgdo vegetal sustentavel, mas que podem ser
utilizadas sob forma de pastagem mediante manejo e melhoramento;

V — Silvicultura ou pastagem natural: terra para pastagem natural, silvicultura ou
reflorestamento, assim considerada a terra cuja possibilidade de manejo e
melhoramento resume e a praticas com baixo nivel tecnologico e reduzida aplicagéo
de capital e que, por essa razdo, ndo possibilitam o uso indicado nos incisos
anteriores;

VI — Preservagdo da fauna ou flora: terra inaproveitavel ou com restricdo ambiental,
terras com restrigoes fisicas, sociais, ambientais ou juridicas que impossibilitam o uso
sustentavel e, por isso, séo indicadas para a preservagéo da flora e da fauna ou para
outros usos hdo agrarios.

IV. METODOLOGIA




Adotamos em nosso Laudo os métodos definidos pelas NBR 14.653 da ABNT -
Associagéo Brasileira de Normas Técnica.

1. TERRENO

Para atender aos objetivos de atualizagdo da Pauta de Valores de Terra Nua,
mencionados o trabalho foi assim estruturado:

PESQUISA DE MERCADO:

Para a determinagdo do valor, tendo em vista a categoria da terra avaliando e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pela utilizagdo do "Método Comparativo
Direto" que envolve pesquisas a respeito do mercado imobiliario, onde selecionamos
ofertas e vendas do mesmo segmento e significativamente semelhantes na regido para
cada tipo de categoria de terra.

PESQUISA DIRIGIDA:

Foram realizadas consultas especificas junto a corretores de imoveis que operam na
regido do imovel, cujas opinibes e comentarios foram extremamente Uuteis para
embasar as conclusbes deste trabalho.

V. CRITERIO

Para a presente avaliagdo estabelecemos o critério de Valor de Mercado, assim
definido:

1. VALOR DE MERCADO

E a quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente.

VI. TRATAMENTO DOS ELEMENTOS COLETADOS - FATORES UTILIZADOS

VALOR UNITARIO: para a obtengéo de valores unitarios, dividimos o preco global pela
respectiva area do comparativo.

FATOR OFERTA: adotar-se-a um fator de redugdo de 10% sobre o prego ofertado,
considerando-se a elasticidade da negociagé&o no fechamento.

SUPERFICIE: serdo adotados os fatores de ponderagdo preconizados pelo Eng® Jodo
Ruy Canteiro em seu livro . Terrenos - Subsidios a Técnica da Avaliagéo. - Editora Pini.




TOPOGRAFIA: serdo adotados os fatores propostos pelo Eng® Jodo Ruy Canteiro em
seu livro . Terrenos - Subsidios a Técnica da Avaliagé&o. - Editora Pini.

TOPOGRAFIA FATOR
Plano 1,10

Ondulado 1,00
Montanhoso 0,80

SUPERFICIE FATOR

SECA 1,00

ALAGADICA 0,95

BREJOSA OU PANTANOSA 0,90
PERMANENTEMENTE ALAGADA 0,80

CAPACIDADE DE USO DA TERRA: serdo adotados os fatores determinados na
tabela de classificagédo criada pelo Eng® Agrébnomo Otavio Teixeira Mendes Sobrinho,
constante do trabalho do também Eng° Agrénomo Miguel Carlos Fontoura da Silva
Kozma, Avaliagdo de Propriedades Rurais, publicado no livro .Engenharia de
Avaliagbes. - Editora Pini, tabela que reproduzimos a sequir:

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

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

VALOR FATOR

Otimo (estrada asfaltada, tréfego permanente) 100% 1,00

Muito bom (estrada de la classe, nédo asfaltada, trafego permanente) 95% 0,95

Bom (estrada ndo pavimentada, trafego geralmente

permanente) 90% 0,90

Reqgular (estrada ndo pavimentada tragado e leitos desfavoraveis, servidbes de
passagem, trafego sujeito a interrupgdes) 80% 0,80

Mau (fecho nas servidbes, interrupgéo na chuva) 75% 0,75
Péssimo (fecho nas servidbes, interrupgbes por corrego sem ponte) 70% 0,70
Encravada 60% 0,60

MELHORAMENTOS PUBLICOS: serdo adotados os fatores propostos pelo Eng® Jodo
Ruy Canteiro em seu livro . Terrenos - Subsidios a Técnica da Avaliagéo. - Editora Pini.

MELHORAMENTO PUBLICO FATOR
Luz domiciliar 0,15

Forga 0,10

Rede telefénica 0,05




FORMULA DE HOMOGENEIZACAO: com o objetivo de facilitar os célculos através da

programacgéo, plotamos os fatores retro indicados na expressdo matematica genérica
que segue:

V=(PC/S)x Fo x [(Fsa/Fsc) + (Ftopa / Ftopc) + (Fcpa / Fcpc) + (Faca / Facc) +
(Fmelha / Fmelhc) - nimero de fatores + 1]

ONDE:

V = Valor comparativo-

Pc = Prego de compra

Fo = Fator oferta

S = Area do elemento comparativo

Fs = Fator superficie (elemento avaliando e comparativo)

Ftop = Fator topografia (elemento avaliando e comparativo)

Fcp = Fator capacidade de uso da terra (elemento avaliando e comparativo)
Fac = Fator acessibilidade (elemento avaliando e comparativo)

Fmelh = Fator melhoramento (elemento avaliando e comparativo)

TRATAMENTO ESTATISTICO: a andlise e saneamento dos resultados obtidos é
efetuada adotando-se uma faixa de 30% em torno da média (limite fixado pelas
Normas.), descartando-se os elementos discordantes.

VIl. ENCERRAMENTO

1. VALOR TOTAL DE MERCADO PARA CADA CATEGORIA DE TERRA

De acordo com os anteriormente expostos e anexos, 0s imoveis rurais de S&o Jodo
D’Alianga de Goias, sdo por nés avaliados para Valor de Mercado em hectares, para a
Terra de lavoura aptid&o boa o valor de R$14.278,90 (quatorze mil, duzentos e setenta
e oito reais, e noventa centavos), para Terra de lavoura aptidao reqular R$12.137,07
(doze mil, cento e trinta e sete reais e sete centavos), para Terra de lavoura aptidao
restrita R$9.018,24 (nove mil, dezoito reais e vinte e quatro centavos), para Terra de
pastagem plantada R$4.476,51 (quatro mil, quatrocentos e setenta e seis reais e
cinquenta e um centavos), para Terra de silvicultura R$3.318,47 (trés mil, trezentos e
dezoito reais e quarenta e sete centavos) e para Terra de fauna e flora e preservagéo
R$1.659,24 (um mil, seiscentos e cinquenta e nove reais e vinte e quatro centavos).

] N o
L NAL  ASCLVEA oA
Eng. Agr. Rui Ramos Lopes
CREA-12.876/D-GO




19/04/2024, 09:10 Anotacao de Responsabilidade Técnica ART - Lei 6.496/1977, Res. 1025/2009

5 - f i ART Obra ou servico
Anotacgao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA-GO 1 0202401 06779

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Goias

1. Responsavel Técnico(a)

RUI RAMOS LOPES RNP: 1000684857

Titulo profissional: Engenheiro Agrénomo, Registro: 12876/D-GO

2. Dados do Contrato

Contratante: MUNICIPIO DE SAO JOAO D'ALIANCA CPF/CNPJ: 01.313.113/0001-00
Rua GOIAS, N° 629 Bairro: CENTRO CEP: 73760-000

Quadra: SN Lote: SN Complemento: Cidade: Sao Joao DAlianca-GO

E-Mail: Fone: (62)996127331

Contrato: 00 Celebrado em: 18/04/2024 Valor Obra/Servigo R$: 3.500,00

Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico
Agao institucional: Nenhuma/Nao Aplicavel

3. Dados da Obra/Servigo

Rua GOIAS, N° 629 Bairro: CENTRO CEP: 73760-000
Quadra: SN Lote: SN Complemento: Cidade: Sao Joao DAlianca-GO

Data de Inicio: 25/04/2024 Previsao término: 18/04/2025 Coordenadas Geogréficas: -14.4353041,-47.3706554
Finalidade: Outro

Proprietario(a): MUNICIPIO DE SAO JOAO D'ALIANCA CPF/CNPJ: 01.313.113/0001-00

Tipo de proprietario(a): Pessoa

E-Mail: : e o ot
a Fone: (62) 996127331 Juridica de Direito Publico
4. Atividade Técnica
ATUACAO B Quantidade Unidade
AVALIACAO AVALIACOES RURAIS TERRAS 1,00 UNIDADES

O registro da A.R.T. ndo obriga ao CREA-GO a emitir a Certid&do de Acervo Técnico (C.A.T.), a confecgdo e emissdo do
documento apenas ocorreréa se as atividades declaradas na A.R.T. forem condizentes com as atribuigbes do(a) Profissional. As
informacbes constantes desta ART séo de responsabilidade do(a) profissional. Este documento podera, a qualquer tempo, ter
seus dados, preenchimento e atribuigbes profissionais conferidos pelo CREA-GO.
Apos a conclusédo das atividades técnicas o(a) profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes
AVALIACAO DE TERRAS JUNTO A RECEITA FEDERAL DO BRASIL

6. Declaragdes

Acessibilidade: Sim: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no Decreto n°
5.296, de 2 de dezembro de 2004.

7. Entidade de Classe 9. Informacdes
NENHUMA - AART é valida somente apds a conferéncia e o0 CREA-GO receber a
- informagdo do PAGAMENTO PELO BANCO.
8. Assinaturas - A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima www.creago.org.br.
- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do(a)
de de profissional e do(a) contratante com o objetivo de documentar o vinculo
Local Data contratual.

- Nao é mais necessario enviar o documento original para o CREA-GO. O
CREA-GO nao mais afixara carimbo na nova ART.

) ™y 0

ﬁi‘iﬁi‘\ﬁbé’f@ﬁéﬁ‘-‘t‘#: 285.539.241-68

www.creago.org.br atendimento@creago.org.br .c A.Go
MUNICIPIO DE SAO JOAO D'ALIANCA - CPF/CNPJ: 01.313.113/0001-00 | [Tel: (62) 3221-6200 e ot s aalo ™"

Valor da ART: Registrada em |Valor Pago Nosso Numero Situagao Nao possui Nao Possui
99,64 18/04/2024 R$ 99,64 28320690124104977  |Registrada/OK Livro de Ordem |CAT

https://www3.crea-go.org.br/art1025/funcoes/form_impressao.php?NUMERO_DA_ART=1020240106779



