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SUMÁRIO EXECUTIVO 

AVALOR Engenharia de Avaliações Ltda, registrada no CREA/SP Nº 1697050 especializada em 

Engenharia de Avaliações, através de seu Responsável Legal, Engenheiro Civil Breno Jardim, em 

conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercício das 

profissões de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, complementada pelas resoluções n.°s 

218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a 

emissão e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatórios, única e exclusivamente a esses profissionais 

ou a empresas constituídas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresenta o laudo que segue. 

 

NORMAS TÉCNICAS 

Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia são elaborados seguindo as exigências e 

procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas. 

A ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como único Foro Nacional de 

Normalização através da Resolução n,° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relação das 

Normas consultadas: 

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais 

NBR 14.653-2 - Imóveis Urbanos 

NBR 14.653-3 - Imóveis Rurais 

NBR 14.653-4 - Empreendimentos 

NBR 14.653-5 - Máquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral 

NBR 12.721 - Avaliação de Custos de Construção para Incorporação Imobiliária e outras disposições 

para Condomínios Edilício 

 

 

http://servonline.creasp.org.br/livre/conspj/conspj_02.php?CONPJ=2&CREASP=1697050


                                   

 
        

 

 

4 

  

 

Brasilia | DF 
(061) 4063-9218 

Natal | RN  
(084) 3034-9160 

 
Maceió | AL 

(082) 3029-9291 

Belo Horizonte | MG 
(031) 4062-7254 

 
Campo Grande | MS 

(067) 4063-9170 

Rio de  Janeiro | 

RJ (021) 4063-7862 
 

Vitoria | ES  
(027) 4062-9439 

Salvador | BA 
(071) 4062-7062 

 
Goiania | GO 

(062) 4053-9217 

Osasco | RS (051) 

4063-9390 
 

Cuiabá | MT  
(065) 4052-9635 

Florianópolis | SC  
(048) 4052-8238 

 
Fortaleza | CE 
(085) 4062-9371 

Curitiba | PR  
(041) 4063-8939 

 

Recife | PE  
(081) 4062-9863 

 

 
 São Paulo I SP 
Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar 
Campo Belo CEP 04604-007 
Fone: +55 (11) 2476-5152 
Fax: +55 (11) 5041-6793 
contato@avalor.com.br 
www.avalor.com.br 

1. PRELIMINARES 
 

➢ Projeto: 1031119; 

➢ Solicitante: WF2B CAPITAL LTDA; 

➢ Objeto: Área Rural; 

➢ Objetivo: Avaliação Patrimonial; 

➢ Endereço: Rodovia BR-158, km 62, lado direito 7 km, Fazenda Toca da Coruja, Zona Rural, 

Paranaíba/MS;  

➢ Data: Junho de 2019; 

➢ Finalidade: Determinação do Valor de Mercado e Liquidez. 

2. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 

O imóvel avaliando, apresenta algumas características intrínsecas e extrínsecas 

peculiares que devem ser ponderadas. 

Quanto às características extrínsecas, o imóvel está situado em uma região 

destinada ao plantio de cana. Por estar localizado com fácil acesso à Rodovia BR-158. 

Quanto às características intrínsecas, o imóvel é favorecido devido a sua 

infraestrutura interna, topografia e superfície seca. 

Assim, pelas razões acima explanadas, o diagnóstico de mercado para o imóvel 

avaliando é favorável. 
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3. RESUMO DA AVALIAÇÃO 
 

ITEM VALOR 

VALOR MERCADO 
R$ 15.000.000,00                                        

   (Quinze milhões de Reais) 

VALOR DE LIQUIDEZ 
R$ 10.000.000,00                                        

   (Dez milhões de Reais) 

 

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMÓVEL 
 

4.1. TITULAÇÃO DOS IMÓVEIS 

Para a elaboração do presente laudo avaliatório o contratante forneceu cópia do 

espelho do CCIR e CRAMS bem como as copias das matriculas dos registros dos imóveis 

Nº 35.167, 35.169 e 35.271 expedidas pelo 1º Cartório do Registro de Imóveis de 

Paranaíba, MS. Documentos encontram-se anexos ao laudo. 

 É importante observar que não é objeto do presente trabalho a análise da situação 

legal dos imóveis, ou seja, quanto à titularidade, ônus, encargos e restrições. Contudo, a 

titularidade já foi analisada, anteriormente, por escritório de advocacia especializado. 
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4.2. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

4.2.1 - Localização e Caracteristíca da Fazenda   

O imóvel avaliando trata-se de uma área rural, a Fazenda Toca da Coruja, localizada 

a 7 km do acesso do lado direito da Rodovia Federal BR-158, km 62 na cidade de 

Parnaíba/MS. O acesso se dá por rodovia vicinal sem pavimentação. 

A Fazenda, possui uma superfície total de 869,18 ha (Hectares). Atualmente a área 

é abastecida por rede elétrica e sua ocupação principal é o cultivo de cana. Cabe salientar 

que as instalações, máquinas e equipamentos não fazem parte da avaliação. 
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Detalhes Gerais 

4.3. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

4.3.1. Situação, Localização e Condições de Acesso  

O imóvel avaliando situa-se na zona rural do munícipio de Paranaíba - MS. 

O acesso é de pavimentação asfáltica, com condições de acesso à região favoráveis. 

O tráfego de pessoas e veículos na via é de baixa intensidade.  
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Detalhe do Satélite – Google Maps  

 

Detalhe de Localização – Google Maps 
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4.3.2. Características de Ocupação do Solo e Padrão Construtivo da Região. 

A região onde se situa o imóvel avaliando, apresenta característica de ocupação 

rural, possuindo diversas propriedades com atividade principal voltada para agricultura. 

5. PROCEDIMENTO AVALIATÓRIO DA ÁREA RURAL 
 

5.1. METODOLOGIA APLICADA 

Foi empregado na presente avaliação o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, definido conforme segue: 

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através da 

comparação com dados de mercado assemelhados quanto às características intrínsecas 

e extrínsecas. 

As características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência na 

formação dos preços e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por 

homogeneização ou por inferência estatística, respeitados os Graus de Fundamentação 

preconizados pela NBR 14.653-1 e 3: 2011. 

É condição fundamental para aplicação deste método a existência de um conjunto 

de dados que possa ser tomado estatisticamente como a amostra do mercado. 

5.2. PESQUISA DE MERCADO 

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653: 

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composição de uma 

amostra representativa de dados de mercado de imóveis com características, tanto 

quanto possível, semelhantes às do avaliando, usando-se toda a evidência disponível”. 
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Esta etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela 

caracterização e delimitação do mercado em análise, com o auxílio de teorias e conceitos 

existentes ou hipóteses advindas de experiências adquiridas pelo avaliador sobre a 

formação do valor. 

Na estrutura da pesquisa são eleitas as variáveis que, em princípio, são relevantes 

para explicar a formação de valor e estabelecidas as supostas relações entre si e com a 

variável dependente. 

Caracteriza e delimita a região na qual o bem avaliando está inserido, para a 

obtenção de uma amostra representativa de dados de mercado a ele semelhantes. 

Obtenção de dados e informações confiáveis de ofertas e preferencialmente de 

negociações realizadas, contemporâneos à data de referência, com suas principais 

características físicas, econômicas e de localização e investigação do mercado. 

É recomendável buscar a maior quantidade possível de dados de mercado e com 

atributos comparáveis aos do bem avaliando.  

Serão considerados semelhantes elementos que: 

a) Estejam na mesma região e em condições econômico-mercadológicas 

equivalentes às do bem avaliando; 

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais próximo possível do 

centróide amostral; 

c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.); 

d) Em relação ao bem avaliando, sempre que possível, tenham: 

- Dimensões compatíveis; 

- Número compatível de dependências (vagas de estacionamento, dormitórios, 

entre outros); 

- Padrão construtivo semelhante; 

- Estado de conservação e obsoletismo similares. 
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Além destas condições de semelhança, observar que: 

e) As referências de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, 

as informações devem ser cruzadas e averiguadas para utilização da mais confiável; 

f) As fontes de informações sejam identificadas, com o fornecimento de, no 

mínimo, nome e telefone para averiguação; 

g) No caso de insuficiência de dados semelhantes, possam ser coletados outros 

de condições distintas para estudos ou fundamentações complementares; 

h) Nos preços ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre 

que possível quantificadas pelo confronto com dados de transações; 

i) Os dados referentes às ofertas contemplem, sempre que possível, o tempo de 

exposição no mercado.  

j) Não serão admitidos como dados de mercado opiniões, mesmo que emitidas 

por agentes do mercado imobiliário. 

A estratégia de pesquisa refere-se à abrangência da amostragem e às técnicas a 

serem utilizadas na coleta e análise dos dados, como a seleção e abordagem de fontes 

de informação, bem como a escolha do tipo de análise (quantitativa ou qualitativa) e a 

elaboração dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, 

roteiros de entrevistas, entre outros). 

Na presente avaliação foram obtidos junto a imobiliárias locais, eventos de mercado 

relativos a imóveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma análise das características 

intrínsecas e extrínsecas dos elementos, objetivando detectar quais os atributos 

responsáveis pela formação dos valores de mercado. A pesquisa de mercado está 

apresentada na memória de cálculo do procedimento avaliatório em anexo ao laudo. 
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5.3. TRATAMENTO POR FATORES 

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente 

pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em períodos máximos de 

dois anos, e devem especificar claramente a região para a qual são aplicáveis. 

Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneização medidos no mercado, 

desde que o estudo de mercado específico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo 

de Avaliação. 

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a: 

a) correta identificação dos dados de mercado, com endereço completo, 

especificação e quantificação das principais variáveis levantadas, mesmo aquelas não 

utilizadas no modelo; 

b) isenção e identificação das fontes de informação, esta última no caso de 

avaliações judiciais, de forma a permitir a sua conferência; 

c) número de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de 

fundamentação; 

d) sua semelhança com o imóvel objeto da avaliação, no que diz respeito à sua 

situação, à destinação, ao grau de aproveitamento e às características físicas. 

5.4. DETERMINAÇÃO DO VALOR JUSTO DE MERCADO 

 O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade com as 

diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da memória de cálculo do procedimento 

avaliatório anexo ao laudo.  

Na referida memória de cálculo constam as definições das variáveis que se 
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mostraram importantes na formação do modelo matemático-estatístico (explicam a 

formação dos valores), todos os parâmetros estatísticos exigidos pela NBR14653-1e3: 

2011 e, por fim, a interpolação dos atributos do imóvel no modelo, indicando a 

determinação de seu valor unitário de mercado.  

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatório, o valor justo de mercado 

para a área do imóvel avaliando, em Junho de 2019, correspondem, por arredondamento, 

a: 

ITEM VALOR 

VALOR MERCADO 
R$ 15.000.000,00                                        

   (Quinze milhões de Reais) 

 

 

 

 

 

5.5. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE LIQUIDEZ 

Valor de liquidez forçada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o imóvel 

seria absorvido pelo mercado de forma instantânea. 

A determinação deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor de 

mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no tempo 

compreendido entre a oferta e a venda efetiva.  

Do ponto de vista da Engenharia Econômica, este desconto é representado pelo 

fluxo de caixa a seguir: 
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                                         V. Mercado 

t1=oferta        t2=venda 

 

V.Liq           Período de absorção = n 

Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde ao 

Valor de Liquidez e é dado pela capitalização do Valor de Mercado, conforme segue: 

Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 + i)n 

Onde: 

i = composição da taxa de aplicação de capitais e da taxa de risco; 

n = período de absorção, isto é, período compreendido entre a colocação do imóvel 

em oferta e (t1) e da efetivação da venda. 

Para o imóvel avaliando, considerou-se a hipótese de absorção pelo mercado 

imobiliário local em vinte (20) meses. Esta hipótese origina um custo financeiro decorrente 

da imobilização do capital durante este período, deixando de auferir os rendimentos 

referentes à aplicação deste capital no mercado de capitais. Além, disso, acrescentou-se 

o risco advindo da negociação. 

Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneração mínima de 1,00% ao mês e uma 

taxa de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com capitalização mensal. 

Logo, o valor de liquidez para o imóvel avaliando, em Junho de 2019, por arredondamento, 

equivale à: 
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ITEM VALOR 

VALOR MERCADO 
R$ 15.000.000,00                                        

   (Quinze milhões de Reais) 

VALOR DE LIQUIDEZ 
R$ 10.000.000,00                                        

   (Dez milhões de Reais) 

 

 

5.6. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
 

 

Graus de fundamentação com o uso do tratamento por fatores: 

Tabela 4 página 18 da NBR 14.653-2 

item Descrição  Graus  

  III II l 

 
 
1 

Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto 
aos fatores 
utilizados no 
tratamento 

Adoção de situação 
paradigma 

2 
Coleta de dados de 
mercado 

Características 
conferidas pelo 
autor do laudo 

Características 
conferidas por 
profissional 
credenciado pelo 
autor do laudo 

Podem ser utilizadas 
características 
fornecidas por 
terceiros 

3 
Quantidade mínima de 
dados de mercado 
efetivamente utilizados 

12 5 3 

4 
Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 
com foto 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados 
correspondentes aos 
fatores utilizados 

5 
Extrapolação conforme 
B.5.2 

Não admitida 
Admitida para 
apenas uma 
variável 

Admitida 

6 
Intervalo admissível de 
ajuste para cada fator e para 
o conjunto de fatores 

0,90 a 1,10 0,80 a 1,25 0,50 a 1,50 
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Tabela 5 página 19 da NBR 14.653-2 – Enquadramento  

Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do laudo na modalidade completa.  

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados 

os seguintes critérios:  

a) na tabela 5, identificam-se três campos (graus III, II e I) e seis itens;  

b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três 

pontos;  

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de 

itens, atendendo à tabela 5.  

Tabela 5 página 19 da NBR 14.653-2 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de 

fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores 

Graus 
 

Ill 
 

lI 
 

l 
 

Pontos mínimos 
 

15 
 

9 
 

6 
 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 
 

Itens 3, 5 e 6, com os 
demais no mínimo no 
grau II 

Item 3, 5 e 6 no 
mínimo no grau II 

todos, no mínimo 
no grau I 

NOTA        Observar subseção 9.1. 
 

Segundo as tabelas acima o modelo de tratamento de dados atingiu o Grau de Fundamentação II. 

Tabela 6 página 20 da NBR 14.653-2 – Graus de precisão da estimativa de valor no caso de utilização 

de tratamento por fatores 

  GRAUS  

Descrição 
 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 
80% em 

torno do valor central da estimativa 

< 30% 30%-50% >50% 

NOTA        Observar subseção 9.1. 
 

O Grau de Precisão alcançado é II 
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6. ANEXOS 

 

Foram anexados ao presente laudo: 

 

 

Anexo 1: Memória de Cálculo do Procedimento Avaliatório; 

Anexo 2: Documentação Legal. 

 
 
 
São Paulo, 04 de Junho de 2019. 
 
 

 

  

AVALOR ENGENHARIA  

CREA 1697050 

CNPJ 13.016.939/0001-96 
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ANEXO 01 

MEMÓRIA DE CÁLCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATÓRIO 
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ELEMENTOS PESQUISADOS 
 

 

                    

1. Localização:  Fazenda Parnaíba 

 Região: Zona Rural Cidade: Paranaiba UF: MS 

  Acesso: Favorável Contato:  (17) 99748-1001 

 Atividade:   Pasto Topografia: Aclive Área  (há): 198,00 

 Natureza: Rural   Valor (R$) R$ 3.000.000,00 

 Recursos hídricos: Sim   Valor Unit.(R$/há) R$ 15.151,52 

                    

2. Localização:  Fazenda Colorado 

 Região: Zona Rural Cidade: Paranaiba UF: MS 

 Acesso: Favorável Contato: (17) 99184-1444 

 Atividade:   Pasto Topografia: Declive Área  (há): 203,28 

 Natureza: Rural   Valor (R$) R$ 2.520.000,00 

 Recursos hídricos: Sim   Valor Unit.(R$/há) R$ 12.396,69 
                    

3. Localização:  Fazenda São José 

 Região: Zona Rural Cidade: Paranaiba UF: MS 

 Acesso: Desfavorável Contato: (17) 99748-1001 

 Atividade:   Pasto Topografia: Declive Área  (há): 1.645,60 

 Natureza: Rural   Valor (R$) R$ 13.500.000,00 

 Recursos hídricos: Não   Valor Unit.(R$/há) R$ 8.203,69 
                    

4. Localização:  Fazenda Parnaíba 

 Região: Zona Rural Cidade: Paranaiba UF: MS 

 Acesso: Desfavorável Contato:  (17) 99748-1001 

 Atividade:   Pasto Topografia: Aclive Área  (há): 242,00 

 Natureza: Rural   Valor (R$) R$ 2.500.000,00 

 Recursos hídricos: Não   Valor Unit.(R$/há) R$ 10.330,58 
   

5. Localização:  Fazenda Morada 

 Região: Zona Rural Cidade: Paranaiba UF: MS 

 Acesso: Favorável Contato: (31) 4109-1009 

 Atividade:   Pasto Topografia: Semiplano Área  (há): 290,78 

 Natureza: Rural   Valor (R$) R$ 6.600.000,00 

 Recursos hídricos: Sim   Valor Unit.(R$/há) R$ 20.634,16 
                    



                                   

 
        

 

 

24 

  

 

Brasilia | DF 
(061) 4063-9218 

Natal | RN  
(084) 3034-9160 

 
Maceió | AL 

(082) 3029-9291 

Belo Horizonte | MG 
(031) 4062-7254 

 
Campo Grande | MS 

(067) 4063-9170 

Rio de  Janeiro | 

RJ (021) 4063-7862 
 

Vitoria | ES  
(027) 4062-9439 

Salvador | BA 
(071) 4062-7062 

 
Goiania | GO 

(062) 4053-9217 

Osasco | RS (051) 

4063-9390 
 

Cuiabá | MT  
(065) 4052-9635 

Florianópolis | SC  
(048) 4052-8238 

 
Fortaleza | CE 
(085) 4062-9371 

Curitiba | PR  
(041) 4063-8939 

 

Recife | PE  
(081) 4062-9863 

 

 
 São Paulo I SP 
Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar 
Campo Belo CEP 04604-007 
Fone: +55 (11) 2476-5152 
Fax: +55 (11) 5041-6793 
contato@avalor.com.br 
www.avalor.com.br 

 
Homogeneização para Avaliação: 
    

 
Nº 

Valor Área f- Área f-Acesso f-Natureza f-Localização f-Topografia f-Recursos hídricos Homogen. 

R$ há   # # # # # # R$/há 

1  R$ 3.000.000,00  198,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,13 1,10 18.833,33 

2  R$ 2.520.000,00  203,28 1,00 1,10 1,00 1,00 1,03 1,10 15.450,00 

3  R$ 13.500.000,00  1.645,60 1,00 1,00 1,00 1,10 1,08 1,10 10.720,59 

4  R$ 2.500.000,00  242,00 0,97 1,10 1,00 1,00 1,10 1,10 13.337,50 

5  R$ 6.600.000,00  290,78 1,00 1,00 1,00 1,14 1,09 1,10 28.204,00 

                   Média 17.309,08 

                 Saneamento        Mínimo 12.981,81 

                   Máximo 21.636,36 

 
Cálculo do Valor do Imóvel: 

 
Área   (há): 869,18 Valor unit.(R$/há): 17.309,08 

Valor do Imóvel (R$) 
:  

                         
15.044.710,43  

                   

             VALOR TOTAL (R$):            15.000.000,00  
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