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Laudo Técnico de Avaliação de Imóvel Rural 

  
 No dia 26 de outubro de 2023 às 11 horas, realizou-se a vistoria ao imóvel, sendo 
acompanhada pelo Sr. Adelino Argenta e o Sr. José Augusto Mangon.   
 
1-Finalidade  

A finalidade da presente avaliação é subsidiar a(s) parte (s) de parâmetros de 
valor do imóvel no mercado imobiliário. 

 
2- Objetivo 

O presente laudo tem por objetivo apurar o valor mais próximo do imóvel, com 
grau detalhado, onde o mesmo fará parte da presente ação. 
 
 
 A seguir passa-se a avaliar o bem mencionado: 
 

I- Matrícula nº 615 CRI de Marau/RS. 

Uma área de terras de campos e mato, com área  superficial de 501.597,00m², 

situada no  lugar denominado Gramadinho distrito de Marau/RS. 

Avaliação: da R.7-615 com 79.807,75 m² e R.13-615 com24.200,00m². 

  

II- Benfeitorias  

1- Um Galpão de madeira com aproximadamente 35 m²  e 40 anos de vida 

útil. 
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I- Avaliação do Imóvel Rural de Matrícula Nº27.399 

1-Identificação 
1.1 Proprietário (s) – Adelino Argenta 
1.2 Denominação da Propriedade- Sem denominação  

1.3 Município-  Gramadinho, Marau/RS 

1.4 Títulos de Domínio-  

 1.4.1 Matrícula- nº 615 

 1.5 Área total- 104.007,00 m² ou 10,4 hectares. 

 

 

 
2-Localização do Imóvel 
 2.1Estradas  
 (  )ótimas  ( )muito boas (x)boas  ( )regular  (   )péssima  
 
3-Infra Estrutura 
 3.1- Eletricidade- O imóvel possui energia elétrica    
 3.2- Benfeitorias- O imóvel  possui benfeitorias  
 3.3- Transporte coletivo- Não 
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 3.4- Telefone- Há sinal de linha telefônica móvel na propriedade. 
 
4-Roteiro de Acesso ao(s) Imóvel(eis) 
 Do centro do município de Marau, pela estrada de chão batido sentido Gentil 
percorrendo 10 km, posteriormente esquerda anda por  mais  1 km até o imóvel. 
 
5- Descrição da Região 
  O município destaca-se pela produção agrícola de culturas anuais como soja, milho, 
trigo e destaca-se também na bovinocultura. 
 
 5.1- Aspectos Físicos  
 A região apresenta relevo levemente ondulado há, ondulado. 
 
6- Caracterização do Imóvel  

 Trata-se de um imóvel rural com área superficial de 10,4 ha, conforme matrícula  
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 6.1 Situação- Na data de vistoria parte da área, de aproximadamente 50%, 
encontrava-se ocupada com gramíneas de inverno e também vegetação nativa. 
 6.2 Destinação-parte do imóvel  é explorado economicamente com culturas anuais. 
 6.3 Recursos naturais- Sim  
 6.4 Sistema viário interno- Não 
 6.5 Telefonia, rede de energia elétrica interna- sim 
 6.6 Utilização econômica- produção de soja, milho. 
 
7- Caracterização das Terras 
 
 7.1 Aspectos físicos 

Caracteriza-se por solos profundos, tipo argiloso-arenoso, com baixa fertilidade 
natural, associação ciriáco-charrua, são os predominantes. 
 Topografia levemente ondulado, sem a presença de material pedregoso e sem 
afloramento de rochas contínuas nas áreas cultivada. 
 7.2 Identificação Pedológica 

O basalto (derrames basálticos) é o material de origem da região. 
 
8- Dimensão  
 O imóvel é classificado como pequena propriedade. 
 
9- Exploração   
No momento da vistoria o imóvel não estava sendo explorado com culturas. 

 
10- Metodologia Aplicada  

Para a avaliação do imóvel utilizou-se o Método Comparativo de Dados de 
Mercado, conforme a NBR 14.653-3 da ABNT. 

Método Comparativo de Mercado – Método em que o valor do imóvel ou suas 
partes constitutivas é obtido mediante comparação de dados de mercado relativos a 
outros de características similares, por tratamento de seus atributos.  

Esse método se presta, sobretudo, à avaliação de imóveis rurais, nos quais os 
atributos podem ser tratados diretamente, a fim de homogeneizá-los e torná-los 
compatíveis. 
 Para a avaliação, foram como coletadas 05 amostra de imóveis próximos ao 
imóvel em que será avaliado, os mesmos estão sendo ofertados nas imobiliárias do 
Município de Marau–RS. 
Tabela 1- Dados Coletados (amostras) 

Amostras ha Valor Localização Valor R$/ha 

5 50 3.900.000,00 LinhaTunas Camargo-RS 78.000,00 

3 16 1.601.600,00 L.Laranjeira -Marau-RS 100.100,00 

4 13,1 1.800.000,00 Novaesperançã Marau -RS 137.404,58 

1 13,8 2.250.000,00 Sede independência Marau-RS 163.043,48 

2 12,8 2.146.480,00 Taquari Marau-RS 167.693,75 

As 06 amostras estão em ordem crescente de valor 
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11- Homogeneização  
 Como alguns elementos pesquisados apresentam características heterogêneas, 
utilizaremos os seguintes fatores, para torná-los compatíveis.  
 
 11.1 Fator Oferta (Fo) -(1)- 
 Utiliza-se para imóveis em oferta, correspondente a um deflator igual a 0,90 
tendo em vista que durante as pesquisas observamos uma diferença entre as ofertas e 
transações efetuadas na proporção proposta. 
 
 11.2 Fator de Localização ou Transposição (Ft) -(2)- 
 Refere-se as diferenças de valores  entre imóveis (amostras) situados em locais 
distintos uma vez que por mais assemelhados que os elementos sejam, a amostragem 
possui discrepâncias relativas à localização. 
 Utilizou-se, para definir este fator, a demografia, os limites 1,00 para imóveis de 
mesma localização; 1,10 para imóveis situados em locais menos povoados; e 0,90 para 
imóveis situados em locais mais povoados.   
 

11.3 Fator Topografia (Fg) -(3)- 
 Corrige as diferenças entre imóveis cujos perfil topográfico difere. 
 Foi considerada a situação paradigma um imóvel plano, com coeficiente = 1,00 e 
os demais os fatores seguintes: 
- Aclive suave = 1,05 
- Aclive acentuado = 1,10 
- Declive até 5% = 1,05 
- Declive de 5 a 10% = 1,10 

Tabela 2- Quadro de homogeneização dos elementos 
      Fator  Valor 2 3 Valor  

      Fonte Unitário 
Fator de 

Transposição 
Fator Topografia Homog. 

  Área Valor 1 deduzido         (R$/ha) 

Amostras Terreno Coletado Fo Fator Ft Vu1 Fg Vu2   

6 (ha) (R$)   Oferta  
 

(R$/ha) 
 

(R$)   

        (R$/ha)           

Paradigma                  

5 50 3.900.000,00 0,9 70200,00 1 70200,00 1 70200,00 70.200,00 

3 16 1.601.600,00 0,9 90090,00 0,9 81081,00 0,9 72972,90 72.972,00 

4 13,1 1.800.000,00 0,9 123664,12 0,9 111297,71 0,9 100167,94 100.167,00 

1 13,8 2.250.000,00 0,9 146739,13 0,9 132065,22 0,9 118858,70 118.858,00 

2 12,8 2.146.480,00 0,9 150924,38 0,9 135831,94 0,9 122248,74 122.248,00 

                    

Média    2.339.616,00   116323,53   106095,17   96889,66 96.889,00 

                    

Des. Pad   910.492,15   35326,30   29580,22   24600,91 24600,75 

                    

Coef. De Var % 38,92   30,37   27,88   25,39 25,39 
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Dados Coletados para avaliação do lote do imóvel 

  
12- Intervalo e Frequência  
 Neste item calcula-se qual é a frequência que ocorrerá dentro de cada intervalo. 

A) Amplitude da amostra A = A = Xma – Xmi =122.248,00 – 70.200,00 = 52.048,00 
 

Xma = Valor Maior 
Xmi = Valor Menor 

B) Cálculo do Intervalo de Classe  
IC = A/(n-1) = 52.048,00 /(5-1) = 13.012,00 
IC = Intervalo de Classe 
A = Amplitude 
N = nº de amostras 

C) Limites dos Intervalos de Classe 

- Limite inferior do primeiro intervalo = Xmi – IC/2= 70.200,00 – 13.012,00/2= 

63.694,00 

- Limite inferior do segundo intervalo 

Tabela 3-Quadro de Frequências-  
Intervalo de Classe Freq. Absoluta² Freq. Relativa 

63.694,00 - - 76.706,00¹ 2 40% 

76.706,00¹- - 89.718,00 0 0% 

89.718,00¹ - - 102.730,00 1 20% 

102.730,00¹- -115.742,00 0 0% 

115.742,00¹ - - 128.754,00 2 40% 
¹ = limite inferior do 1º intervalo + intervalo de classe, sucessivamente 
² = quantidade de amostras que ficaram dentro do intervalo 
 
Tabela 4- Tratamento Estatístico 

  
Amostras 
Nº05 

Área 
Terreno 
(ha) 

Valor 
Homog. 
R$/ha 

  
média 
R$/ha 

Val. Inicil - 
média  
e=(xi- x) 

  
  
(xi - x)² 

Desvios  
Padroniz. 
(e= e/s) 

6 50 70200,00 96889,00 -26689,00 712302721,00 -1,08 

4 16 72972,00 96889,00 -23917,00 572022889,00 -0,97 

5 13,1 100167,00 96889,00 3278,00 10745284,00 0,13 

1 13,8 118858,00 96889,00 21969,00 482636961,00 0,89 

2 12,8 122248,00 96889,00 25359,00 643078881,00 1,03 

 
Desvio Padrão (S)= 24.600,00(medida do grau de dispersão dos valores em relação ao 
valor médio (a média). 
Coeficiente de Variação (desvio padrão dividido pela média) = 24.600,00/96.889,00 = 
0,25 ou 25% 
  Como o Coeficiente de Variação é > 10 há necessidade de verificar se existem 
dados discrepantes, sendo utilizado neste presente trabalho o Saneamento pelo 
Método de Chauvenet.  
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13 - Saneamento Amostral Pelo Método de Chauvenet. 
 Para o número de amostras (06) pela tabela de Chauvenet temos o desvio 
padrão “crítico” de 1,65, conforme tabela anexa, tanto positiva quanto negativa. 
 Calcula-se D (superior) = (maior valor - média)/desvio padrão = (122.248,00 – 
96.889,00)/24.600,00  = 1,038 < 1,65.  
 Calcula-se D (inferior) = (média – menor valor)/desvio padrão = (96.889,00– 
70.200,00)/24.600,00  = 1,08 < 1,65.  
 Conclusão = Pelo método de Chauvenet, não existe dados suspeitos ou seja 
todos os dados podem ser utilizados, pois ambos encontram-se dentro do limite (-1,65 
à +1,65). 
  
14- Intervalo de Confiança  
 Como se trabalha com uma amostragem extraída da população, a média 
aritmética obtida refere-se à amostra e não a população. Diante disto existe variação 
em torno do valor obtido o que leva a estabelecer um intervalo de confiança, que a 
NBR 14653-2 da ABNT chama de campo de arbítrio e é definido como a faixa dentro o 
qual o avaliador pode decidir. 
 Para o número de dados inferior a 30 amostras, utilizamos  a distribuição de “t” 
de Student, com um intervalo de confiança de 80% e Graus de Liberdade  4 = [n 
(amostras - 1)] conforme recomenda a NBR 14653-2, da ABNT. 
 O “tc” é extraído da Tabela de valores Percentis da Distribuição de t de Student. 
tc = 1,53. 
X = 96.889,00 (média) 
S = 24.600,00 (desvio padrão) 

Limite Superior=𝑥 + 𝑡𝑐 ∗  
𝑠

√(𝑛−1)
 = 96.889,00 + 1,53 ∗  

24.600,00

√(5−1)
 = R$115.708,00/ha 

Limite inferior = 𝑥 −  𝑡𝑐 ∗  
𝑠

√(𝑛−1)
 =96.889, 00  − 1,53 ∗  

24.600,00

√(5−1)
 = R$ 78.070,00/ha 

 
15- Grau de Fundamentação 
 Conforme tabelas da NBR 14.653, a avaliação do imóvel atingiu o Grau de 
Fundamentação II. 
Tabela 4 - Graus de fundamentação no caso de utilização da tratamento de fatores. 

Ite
ns 

Descrição Grau 

III II I 

1 Caracterização do 
imóvel avaliado 

Completa quanto aos 
fatores analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de situação do 
paradigma 

2 Coleta de dados de  
mercado 

Características conferidas 
pelo autor do laudo  

Características conferidas  
por profissional 

credenciado pelo autor 
do laudo  

Pedem ser utilizadas 
características 

fornecidas por terceiros 

3 Quantidade mínima 
de dados de mercado, 

efetivamente 
utilizados 

12 6 3 
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4  Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentações de 
informações relativa a 
todas as características 

dos dados analisados com 
foto. 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisados 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 

dos dados 
correspondentes aos 

fatores utilizados 

5 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas 
uma variável  

Admitida 

6 Intervalo admissível 
de ajuste para o 

conjunto de fatores 

0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50 

 
Tabela 5 – Enquadramento do laudo segundo seu Grau de Fundamentação no caso de utilização por 
fatores. 

Graus  III II I 

Pontos Mínimos 15 9 6 

Itens obrigatórios no 
grau correspondente 

3, 5 e 6, com os 
demais pelo menos 

no grau II 

3, 5 e 6 no mínimo 
no grau II 

Todos, no mínimo 
no Grau I 

 
16- Grau de Precisão  
 A partir da amplitude, extraímos o Grau de Precisão  
Ap = LS¹ – LI² / X = R$115.708,00 – R$ 78.070,00/ R$96.889,00= 0,38 ou 38%   
¹ = limite superior 
² = limite inferior 
 
Tabela 6 - Graus de da estimativa de valor no caso de utilização de tratamento de fatores 

Descrição 
Grau 

III II I 

Amplitude de intervalo 
de confiança de 80 % em 
torno do valor central da 

estimativa  

<= 30% 30% - 50% >50% 

17- Tomada de Decisão 
A) Conclui-se que o valor unitário, por hectare, do imóvel de Matrícula nº615 do 

C.R.I. de Marau/RS com área de 10,4 hectares (104.007 m²) (R.7-615 e R.13-

615) encontram-se num intervalo de entre R$ 115.708,00/ha à  

R$78.070,00/ha. 

B) Conforme vistoria ao imóvel e características descritas no item 1, e pela  NBR 

14653-2 da ABNT chama-se de campo de arbítrio e é definido como a faixa 

dentro o qual o avaliador pode decidir, portanto avalia-se pelo (LI) limite inferior  

em R$ 78.070,00/ha. 

Portanto, avalia-se em R$78.070,00 (setenta e oito mil e setenta reais) por 
hectare da área da matrícula R.7-616 e R.13-615. 
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II- Avaliação da Edificação   
A) Um galpão de madeira, com aproximadamente 35 m² e 40 anos de vida útil. O 

mesmo não encontra-se averbado na Matrícula. 

1-Caracteristicas do Imóvel (Benfeitoria Edificada) 
Na Matrícula nº 615, encontra-se edificada um galpão de madeira, com 35 m² 

e 40 anos de vida útil. 

 
 

2- Metodologia Aplicada  
Método da Quantificação de Custo - É utilizado para quantificar o custo de reedição de 
benfeitorias, podendo ser apropriado pelo custo unitário básico de construções (CUB) 
ou por orçamento, sempre com citações das fontes consultadas. 
 O Método de Quantificação de Custo será aplicado para a edificação. 
 
3- Edificação – área edificada aproximadamente 35m². 
Tipo de edificação = armazém/depósito  
Rua: L. Gramadinho, Marau/RS 
Nº de pavimentos = 01 
Área de varadas/garagens = 0 
Área equivalente =35 m² 
Área do terreno = 104.000m² 
Padrão de construção = Baixo 
Estado de conservação =Entre reparos Importantes e sem valor (h) 
Idade aparente = 40 anos 
 

3.1-Características Construtivas 
Fundação = Direta (rasa) 
Estrutura = madeira 
Fechamento =  
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Forro = madeira 
Cobertura = fibrocimento   
Pisos secos = madeira 
Piso molhado = madeira  
Instalação elétrica e hidráulica =   
Instalação esgoto Sanitários =  
 Para determinar o Custo de reedição da benfeitoria será utilizado o Índice de 
Custo Unitário da Construção Civil (CUB) fornecido pelo Sinduscon/RS, do mês de 
outubro/2023, a para a depreciação será aplicado a depreciação pelo Método de Ross- 
Heidecke, que leva em consideração a idade aparente e o estado de conservação da 
construção. 
 Para a estimação do custo de construção será utilizada a formula abaixo 
conforme o item 8.3.1.1 da NBR 14.653-2 da ABNT. 
 

C={𝑆𝑖𝑛𝑑𝑢𝑠𝑐𝑜𝑛 +
𝑂𝐸 + 𝑂𝐼 +(𝑂𝐹𝑒−𝑂𝐹𝑑)}

𝑆
} ∗ (1 + 𝐴) ∗ (1 + 𝐹) ∗ (1 + 𝐿), onde; 

 
C = Custo Unitário por metro quadrado de área equivalente de construção; 
Sinduscon = Custo unitário de construção de edificação (índice Sinduscon setembro de 
2023); 
OE = Orçamento dos elevadores; 
Oi = Orçamento de instalações especiais e outras tais como geradores de sistemas de 
proteção contra incêndio, centrais de gás, interfones, antenas coletivas, urbanização 
inclusive muro de vedação, projetos , etc.; 
OFe = orçamento de fundações especiais; 
OFd = é o orçamento de fundações diretas; 
S = Área equivalente de construção conforme ABNT NBR 12721; 
A = taxa de administração; 
F = é o percentual relativo aos custos financeiros durante o período de construção; 
L = é o percentual correspondente ao lucro ou remuneração da construtora; 
BDI = Para determinação da Bonificação e Despesas Indiretas consideramos a somada 
administração da obra (A) e o lucro com a construtor (L) tendo em vista tratar-se de 
obra administrada pelo proprietário com recursos próprios sem instalação de canteiros. 
Onde: 
CUB = R$1.229,12 (G I, Sinduscon RS) 
OE = 0 
Oi = 0 (muro de vedação) 
OFe = 0 
Ofd = 0 
S = 35 m² 
A = 8% 
F = 0 
L = 10% 
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C={1.229,12 +
0 + 0+(0 − 0)

35
} ∗ (1 + 0,08) ∗ (1 + 0) ∗ (1 + 0,10) = 

C = R$ 1.450,36/m² (para construção de novo). 
 

3.2-Valor Unitário da Edificação Depreciada  
 Considerando, ainda, que a edificação encontra-se em estado de conservação 
entre reparos importantes e sem valor (h), e com idade aparente de 40  anos aplicará o 
Método de Depreciação de Imóveis de ROSS-HEIDECKE cuja a formula é a que segue;
 Percentual de Depreciação = d = 100 – k /100 onde k é determinado em uma 
tabela elaborada a partir da vida útil do tipo de edificação (Tabela em anexo), seu valor 
residual e seu estado de conservação (h) reparos importantes e semvalor. 
 Para a elaboração da tabela-1 de determinação de “k” levou-se em consideração 
fatores de depreciação observada em experiências cujos valores transcritos abaixo. 
 Levando os dados do imóvel na Tabela B de ROSS-HEIDECKE (em anexo), entre-se 
na linha de idade em % da vida referencial (40/60=0,66 = 66%) e na coluna “h” do 
estado de conservação encontra-se o coeficiente de “K” = 88,8, levando o valor de “k” 
na fórmula d = 100 – k/100 tem o percentual de depreciação da edificação. 
 K = 88,8 
D = (100 – 88,8)/100  
D= 0,11 
 
 Assim o custo de Reedição da edificação com a depreciação é de: 
Vd= R$ 1.450,00 x 0,11 = 
Vd= R$159,50 
 

3.3- Valor Total da Edificação 
VT = 35m² x R$159,5 
VT = R$ 5.582,00 
 
 Portanto, para o galpão edificado sobre a Matrícula 615 avalia-se em 
R$5.582,00 (cinco mil e quinhentos e oitenta e dois reais). 

 
4 - Grau de Fundamentação 
 De acordo com o item 9.3 e tabelas 7 e 8 da NBR14.653-2, a avaliação da 
edificação atingiu o Grau II de Fundamentação. 
 
Tabela 7 – Graus de Fundamentação no caso de utilização do método da quantificação de Custo. 

Item Descrição 
Graus 

III II I 

1 
Estimativa de 
custo direto 

Pela elaboração de 
orçamento, no mínimo 

sintético 

Pela utilização de custo 
unitário básico para o 
projeto semelhante ao 

projeto padrão 

Pela utilização de custo 
unitário básico para 

projetos diferente do 
projeto padrão como os 

devidos ajustes 

2 BDI Calculado Justificado Arbitrada 

3 Cálculo da Por levantamento do Por métodos técnicos Arbitrada 
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depreciação 
física 

custo de recuperação 
do bem para deixa-lo 

no estado de novo 

consagrados, 
considerando-se idade, 

vida útil e estado de 
conservação 

 

Tabela 8 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso da 
utilização do método da quantificação do custo da benfeitoria.  

Graus III II I 

Pontos Mínimos 7 5 3 

Itens obrigatórios no 
grau Correspondente 

1, com demais no 
mínimo no grau II 

1 e 2, no mínimo no 
grau II 

Todos, no mínimo no 
grau I 
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III- Conclusão 

 

Portanto através da analise técnica esta Perita avalia em: 

1- Matrícula nº 615 do CRI de Marau/RS, R.7-615 e R.13-615 uma fração 

de terras e matos, sem benfeitorias, com área superficial de 10,4 

hectares, situado na Linha Gramadinho, na cidade Marau-RS, conforme 

Matrícula - avalia-se R$811.928,00 (oitocentos e onze mil e novecentos 

e vinte e oito  reais). 

 

2- Avaliação da Edificação e Não Averbadas na Matricula nº615. Avalio 

em R$5.582,00 (cinco mil e quinhentos e oitenta e dois reais). 

 

 

 

Total da Avaliação da Matricula 615 (R.7-615 e R.13-615) é de R$ 

817.510,00 (oitocentos e dezessete mil e quinhentos e dez  reais). 

 

Diante do exposto, requer esta perita a juntada do laudo, a 
homologação do presente e que seja oficiado do TJRS para pagamento dos 
honorários pericias. 

 
Termos em que, pede deferimento. 

 
Passo Fundo, 29 de novembro de 2023. 
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V – Anexos 
Amostra utilizadas  
 

 

R$2.250.000,00 
 
Propriedade localizada no interior da cidade 
de Marau, na Comunidade Sede 
Independência Taquari. 
 
Distante 1,8 km da RS 324, com 13,8 
hectares e aproveitamento de 90% de 
plantio, possui duas fontes d'água, rede 
elétrica de fácil acesso.  
Morandim Imobiliária 

 

R$2.146.480,00 

 Taquari Marau  

Localizada a 2 km da ERS 324, com excelente 
logística. 

 Área total: 12.8 hectares; 
Área de planta: 11 hectares. 

 Valor: 1.200 sacas de soja ao 
hectare.valornadata20/11/2023R$143,00 

Poletto corretor de imóveis  

 

 
R$1.601.600,00 
 
Vende 16 hectares de terra localizado 
próximo da comunidade de Laranjeira 
Marau/RS, sendo 14 de plantio além de 
excelente área para sítio com muita água. 
Valor 700 sacas de soja ao hectar. 
   
Paludo administradora de imóveis  
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R$1.800.000,00 
 
Área Total do Terreno 131.000,00m², na 
localidade de Nova esperança. Marau RS 
 
 
Turra Imóveis 
(54) 3232-4268  

 

R$3.900.000,00 
 

Um lote rural com 50 hectares e 30 de 

lavoura - Camargo/RS 

  

Localizada a 9 km de Camargo; 

Próximo da capela de Tunas; 

HD pericias  imobiliárias 
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Tabelas 
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