
Num. 134765691 - Pág. 1Assinado eletronicamente por: DARCIONI DA SILVA GASPARETO - 18/11/2023 02:29:02
https://pje.tjmt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23111802290146600000130438383
Número do documento: 23111802290146600000130438383
Este documento foi gerado pelo usuário 460.***.***-15 em 15/02/2024 13:57:24

 
 

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2 ª COMARCA DE VILA RICA - 

ESTADO DE MATO GROSSO 

 

 

 

DARCIONI DA SILVA GASPARETO, brasileiro, RG nº 4594414 DGPC/GO, inscrito 

no CPF sob o nº 007.595.331-56, corretor de imóveis devidamente registrado no CRECI-MT sob 

o nº 12742, e CNAI 37103,  perito nomeado por V. Exa. nos autos da Cartas - Feitos Gerais, que 

EMBRATEL – EMPRESA BRASILEIRA DE TELECOMUNICAÇÕES S.A. move contra DELTA PRIME 

CORRETORA DE SEGUROS DE VIDA E CAPITALIZAÇÃO LTDA, após realizar diligências e vistorias 

vêm mui respeitosamente apresentar as conclusões a que chegou no presente trabalho. 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL RURAL 

 

 

 

 Por oportuno, serve o presente para agradecer à nomeação colocando-me a inteira disposição 

de V. Excia. para quaisquer esclarecimentos futuros, ou o que se fizer necessário. 

 

 

 

 

PROCESSO Nº: 1000561-13.2019.8.11.0049 

EXEQUENTE: EMBRATEL – EMPRESA BRASILEIRA DE TELECOMUNICAÇÕES S.A. 

EXECUTADO: DELTA PRIME CORRETORA DE SEGUROS DE VIDA E  

CAPITALIZAÇÃO LTDA-ME  

LOCALIDADE: FAZENDA BRASILIA II  

CIDADE: VILA RICA – MT 

DATA BASE: NOVEMBRO/2023 
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- Sumario Executivo –  

 

Solicitante:  EMBRATEL – EMPRESA BRASILEIRA DE TELECOMUNICAÇÕES S.A. 

Objeto: Avaliação matrícula 7.060 (3.247) 

Município: Vila Rica - MT 

Localização: 9°46'21.48"S -   51°54'49.09"O 

Área total: 2.154,4769 ha (dois mil cento e cinquenta e quatro hectares e quarenta 

e sete ares e sessenta e nove centiares) 

Matrícula: 7.060 (3.247) – CRI de Vila Rica - MT 

Classe: CARTA PRECATÓRIA CÍVEL 

Data base: 10/2023 

 

Valores de  

Avaliação: 

Terra nua:  R$ 15.847.213,00 (Quinze milhões oitocentos e 

quarenta e sete mil duzentos e treze reais 

 

Benfeitorias:  R$ 0,00 (zero reais) 

Valor Total: R$ 15.847.213,00 (Quinze milhões oitocentos e 

quarenta e sete mil duzentos e treze reais 

 

Observações: O escopo deste trabalho são as terras e sendo que a área não possui 

benfeitorias, não sendo valorados os ativos biológicos, como florestas e 

culturas e outros. 

Grau de 

fundamentação  

Grau II, segundo Normas de Avaliação NBR 14653:1 e NBR 14653:3 da 

ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas. 

 

Grau de Precisão 
Grau II, segundo Normas de Avaliação NBR 14653:1 e NBR 14653:3 da 

ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas. 

 

 
Localização do Imóvel (polígono da matrícula 3247) 
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1 

1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

   O valor de curto e longo prazo de bens imóveis é influenciado por uma variedade de 

fatores. 

    

  A análise regional identifica os fatores que afetam o valor da propriedade, e do papel 

que desempenham na região. As quatro forças primárias que determinam a oferta e a demanda de 

bens imóveis, e, consequentemente, afetam o valor de mercado são: características ambientais, 

governo, fatores sociais e tendências econômicas. 

  

  Desde a publicação da lei 6.530/1978 o Corretor de Imóveis pode emitir a sua opinião 

quanto ao valor de um determinado imóvel, com vistas à sua comercialização. 

  

  Com a edição da Resolução nº 957/2006 e do Ato Normativo nº 001/2008, o COFECI – 

Conselho Federal dos Corretores de Imóveis estabeleceu o conteúdo mínimo de um parecer 

eminentemente técnico, elaborado por profissional habilitado, através do qual o Perito Avaliador 

apresenta uma análise de mercado, com base em critérios técnicos, com vista à determinação do valor 

comercial de um imóvel, judicial ou extrajudicialmente.  

 

  Portanto, o Laudo técnico reflete a opinião do profissional habilitado em relação ao 

valor de um determinado imóvel, utilizando, além da experiência do corretor, uma série de critérios 

técnicos para determinar, de forma mais precisa, o valor de comercialização de um imóvel. 

 

1.1 Conceito de valor 

 

Entendemos como valor de mercado, a expressão monetária do bem, à data de 

referência da avaliação, numa situação em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso 

e envolvidas em sua transação, não estejam compelidas à negociação. 

 

O referencial adotado nesta avaliação encontra respaldo na NBR-14.653-1 da ABNT 

(Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1), onde, no seu item 3.44, preceitua: 

 

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

e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente.” 
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2 

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

concorrência adequada, caracterizado pelas seguintes premissas: 

 

🗸 homogeneidade dos bens levados a mercado; 

 

🗸 número elevado de compradores e vendedores de tal sorte que não possam 

individualmente ou em grupos, alterar o mercado; 

 

🗸 inexistência de influências externas; 

 

🗸 racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, 

o mercado e as tendências deste; 

 

🗸 perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com 

liberdade plena de entrada e saída do mercado. 

 

“5.2 – Valor de Mercado – a quantia estimada pela qual um bem poderia ser 

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

vender, em uma 

transação livre, através de comercialização adequada, em que as partes tenham agido com 

informação suficiente, de maneira prudente e sem coação.” 

 

1.2 Condições e limitações 

 

Este parecer técnico avaliatório segue as condições e limitações abaixo relacionadas: 

 

► Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais 

consultados e     as informações prestadas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 

► Esta avaliação não tem por finalidade determinar o valor de mercado em uso, dos 

bens  móveis e equipamentos. Os valores determinados nesta avaliação não consideram os 

equipamentos instalados e integrados no processo. 

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

metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste parecer em conexão com qualquer 

outro. 
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► A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na 

legislação que disciplina o exercício da profissão, bem como em regulamentos elaborados pelo 

respectivo  conselho profissional. 

► Por fugir à finalidade principal deste trabalho, dispensamos considerações legais 

de mérito, concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposição de divisas, etc., providências 

estas que  consideramos de caráter jurídico. 

 

2. IDENTIFICAÇÃO DA LOCALIDADE DO IMÓVEL 

   

Vila Rica é um município brasileiro do estado de Mato Grosso. Localiza-se a uma  

latitude 10º00'42" sul e a uma longitude 51º06'59" oeste, estando a uma altitude de 280 metros. Sua 

população estimada em 2022 era de 19.888 habitantes. 

 A principal fonte de renda do município é a pecuária, o município atualmente é a 5° maior 

cidade em rebanho bovino do estado e a 17° maior do país. Destaca-se por ser umas das localidades 

do Baixo Araguaia que mais cresceu nos últimos anos. 

 Os primeiros habitantes de Vila Rica vieram de Minas Gerais (daí o nome de Vila Rica) seguidos 

por colonos de Goiás, Paraná, Santa Catarina, Rio Grande do Sul e em proporção menor de outros 

estados e países. 

 Vila Rica possui uma área de 7,543,76 km². 

 

 

 

Localização do Estado do Mato Grosso Localização do Município de Vila Rica - MT 
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4 

 Vila Rica localiza-se ao nordeste do Mato Grosso, na triplice fronteira com os estados do Pará 

e do Tocantins, A cidade foi fundada em 1978 pelo Sr. Rubens Rezende Peres e pelo Sr. Alair Álvares 

Fernandes, que vieram para a região com a Colonizadora Vila Rica. Os fundadores, como proprietários 

de uma grande área de terras, resolveram edificar no local vários assentamentos de pequenos colonos, 

assim sendo, dividiu-se a terra em pequenas propriedades e as colocou à venda juntamente com 

o INCRA e Banco do Brasil, em sistema de colonização, e em decorrência de qualidade e fertilidade do 

solo, o negócio teve grande aceitação. A cidade começou então a ser erguida nas terras cedidas pelo 

Sr. Alair, em sua fazenda Porangaba. 

 

Localização do Imóvel (vista geral) – cor Vermelho 

COMPETÊNCIAS E NORMATIVAS 

 

 Lei 6.530/78 Art. 1º - O exercício da profissão de corretor de imóveis, no território Nacional, é 

regido pelo disposta na Lei 6.530/78. 

 Este parecer técnico de avaliação mercadológica foi elaborado com o disposto no art. 3º. Da 

Lei 6.530 de 12 de maio de 1978 (D.O.U de 15/05/1978), assim redigido: 

  

 Art. 3º - Compete ao 

CORRETOR DE IMÓVEIS exercer a intermediação 

na compra, venda, permuta e locação de 

imóveis, podendo ainda, OPINAR QUANTO À 

COMERCIALIZAÇÃO E OU LOCAÇÃO 

IMOBILIÁRIA.  
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 Seguindo os procedimentos legais e as normas vigentes, este parecer técnico atende ainda as 

Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) nº 957 de 22 de maio de 2006 

(D.O.U de 26/06/2006) e no. 1.066 de 22 de novembro de 2007 (D.O.U de 29/11/2007), que dispõem 

sobre a competência do Corretor de Imóveis para a elaboração do PTAM – Parecer Técnico de 

Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração. 

Avaliação de bens: Análise técnica, realizada por Engenheiro de Avaliações, para 

identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da 

viabilidade de sua utilização econômica, para uma determinada finalidade, situação e data. Bem: Coisa 

que tem valor, suscetível de utilização ou que pode ser objeto de direito, que integra um patrimônio 

Benfeitoria: Resultado de obra ou serviço realizado num bem e que não pode ser retirado sem 

destruição, fratura ou dano . 

Campo de arbítrio: Intervalo de variação no entorno do estimador pontual adotado na 

avaliação, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existência de 

características próprias não contempladas no modelo.  

Dado de mercado: Conjunto de informações coletadas no mercado relacionadas a um 

determinado bem . 

Empreendimento: Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de 

comercialização ou exploração econômica. Pode ser: imobiliário (ex.: loteamento, prédios 

comerciais/residenciais) de base imobiliária (ex.: hotel, “shopping center”, parques temáticos), 

industrial ou rural Engenharia de avaliações: Conjunto de conhecimentos técnico-científicos 

especializados aplicados à avaliação de bens. 

Engenheiro de avaliações: Profissional de nível superior, com habilitação legal e 

capacitação técnico-científica para realizar avaliações, devidamente registrado no Conselho Regional 

de Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CREA  

                             Homogeneização: Tratamento dos preços observados, mediante a aplicação de 

transformações matemáticas que expressem, em termos relativos, as diferenças entre os atributos dos 

dados de mercado e os do bem avaliando. 

Imóvel: Bem constituído de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode 

ser classificado como urbano ou rural, em função da sua localização, uso ou vocação  

Laudo de avaliação: Relatório técnico elaborado por engenheiro de avaliações em conformidade com 

esta norma, para avaliar o bem. 

Pesquisa: Conjunto de atividades de identificação, investigação, coleta, seleção, 

processamento, análise e interpretação de resultados sobre dados de mercado  

Situação paradigma: Situação hipotética adotada como referencial para avaliação de um bem  
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Tratamento de dados: Aplicação de operações que expressem, em termos relativos, as diferenças de 

atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando. 

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

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

 

3. METODOLOGIA E CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO 

3.1 MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 

 

 Pesquisa para a utilização do método comparativo direto de dados de mercado, conforme 

norma 14653:3 (Imóveis rurais e seus componentes) 

    

  “7.4.1 Planejamento da pesquisa - Na pesquisa, o que se pretende é a composição de 

uma amostra representativa de dados de bens com características, tanto quanto possível, semelhantes 

às do avaliando, usando-se toda a evidência disponível. Esta etapa 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 profssional da engenharia de avaliações sobre a formação do 

valor.” 

 A pesquisa pode abranger dados localizados em diversos municípios situados dentro da região 

geoeconômica do bem avaliando, defnida e justifcada no laudo.  

 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. 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 (fchas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros). 

   7.4.2 Identifcação das variáveis do modelo 

    As variáveis do modelo são identifcadas como:   

a) variável dependente: Para a especifcação correta da variável 

dependente, é necessária uma investigação no mercado em 

relação à sua conduta e às formas de expressão dos preços (por 

exemplo, preço total ou unitário, moeda de referência, formas 

de pagamento), bem como a observação da homogeneidade nas 

unidades de medida;  

b)  variáveis independentes: As variáveis independentes referem-
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se às características físicas (área, classes de capacidade de uso 

da terra potencial agrícola, entre outros), de situação (acesso, 

localização, distância ao centro de referência, entre outros) e 

econômicas (oferta ou transação, época, condição do negócio – 

à vista ou a prazo). 

   Devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, 

senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas 

variáveis consideradas importantes no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes 

posteriormente e vice-versa. Sempre que possível, convém que se adotem variáveis quantitativas. As 

diferenças qualitativas das características dos imóveis podem ser especifcadas na seguinte ordem de 

prioridade: 

   — por meio de codifcação, com o emprego de tantas variáveis dicotômicas quantas forem 

necessárias;  

  — pelo emprego de variáveis proxy; 10 ABNT NBR 14653-3:2019  

  — por meio de códigos ajustados, quando seus valores são extraídos da amostra, com a 

utilização dos coefcientes de variáveis dicotômicas que representem cada uma das características. O 

modelo intermediário gerador dos códigos deve constar no laudo de avaliação;  

  — por meio de códigos alocados. 

A metodologia adotada para determinação do valor da terra nua foi através do 

método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 8.2.1 da NBR-14.653-1 

(Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1), onde encontramos a seguinte definição: 

 

"8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado 

 

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

dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.” 

 

Este método é 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 por fatores ou por inferência estatística, 

respeitados os níveis de fundamentação e precisão definidos em Norma. É condição fundamental para 

aplicação deste método a existência de um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, 

como amostra do mercado imobiliário. 
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4. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

4.1 Realização de Vistoria na Propriedade 

 

  A vistoria para a avaliação do imóvel rural Fazenda Brasilia II (Fazenda Vista Alegre), 

localizado na zona rural da cidade de Vila Rica - MT, procedeu-se às 08:00 horas do dia 26 de outubro 

de 2023, pelos profissionais responsáveis pela elaboração desse laudo pericial técnico Darcioni da Silva 

Gaspareto, juntamente com o Murilo Souza Guimarães, OAB 12.681-A  (anexo V), sendo os mesmos 

percorrendo a área citada da matricula 7.060 (3.247) do CRI de Vila Rica – MT. 

 

Vistoria: A vistoria visa permitir ao avaliador conhecer, da melhor maneira possível, o bem 

avaliando e o contexto a que pertence, de forma a orientar a coleta de dados. Além do previsto na 

ABNT NBR 14653-1, devem ser observados os aspectos relevantes na formação do valor, de acordo 

com o objeto, o objetivo e a finalidade da avaliação, constantes a seguir. 

 

 Durante a vistoria, ao imóvel, foram observadas as áreas e sua capacidade de uso de solo, bem 

como o grau de utilização, levando-se em conta também a situação ou localização da propriedade 

visando a avaliação de terra nua e suas áres de uso aberta. 

 

 

Posição da área – Vista geral 
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4.2 Cadeia Dominial 

 

Barra do Garças
Transcrição 4.725

Transcrições n° 3-G 
sob o n° 4.725, 
Fls 93V/94 em 

30/01/1961 

Barra do Garças

Matricula 7.032

São Felix do 
Araguaia

Matricula 6.169

São Felix do 
Araguaia

Matricula 14.968

Vila Rica
Matricula 3.247

Vila Rica

Matricula 7.060

Cadeia Dominial

São Felix do 
Araguaia

Matricula 14.967

São Felix do 
Araguaia

Matricula 14.969

São Felix do 
Araguaia

Área Remanescente
2.157,2500 ha 2.157,2500 ha 2.157,2500 ha 3.528,25 ha

10.000,00 ha

10.000,00 ha

2.157,2500 ha

2.154,4769 ha

 

Cadeia Dominial – Conforme documentos em anexo III 

 

 Observa-se que, a matrícula 6.169, alocada no CRI de São Felix do Araguaia foi dividida em 4 

matriculas, sendo elas: Matricula 14.967 (Anexo VII) e matricula 14.968 (objeto de analise -  Anexo III) 

e também a matricula 14.969 (anexo VIII) e a área remanescente. 

 Conforme NOTA TÉCNICA / PARECER TÉCNICO DE LOCALIZAÇÃO DA ÁREA (Anexo IX), 

identifica-se a justa posição da matricula 6.169 de 10.000,00 (dez mil hectares). 

 Identifica-se a posição e caracterização dos poligonos da Matricula 14.967 e Matricula 14.968, 

para que possa identificar o perímetro da GLEBA BRASILIA II, conforme a sua matricula originaria – 

maticula 6.169 de São Felix do Araguaia. 
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Identificação do Poligono – Matricula 14.967 

 

 

Identificação do Poligono – Matricula 14.969 
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Justa posição  dos poligonos das Matriculas mencionadas e anexadas – Matricula 6.169 – CRI de São Felix do Araguaia 

  
  Identifica-se a posição do perímetro da Gleba Brasília II, objeto da matricula 6.169 da 

Comarca da São Felix do Araguaia. 

 

4.3 Caracterização da área – Matricula 7.060 
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Observa-se que, pontos de longitude e latitude em referência acima, consta que, o imóvel se 

encontra no Estado do Pará, conforme laudo anexado nos autos (id 32473674 - Outros documentos 

(2. Laudo Técnico Vista Alegre), no entanto, conforme Cadeia Dominial no tópico 4.2 e juntamente no 

Anexo III e também o Parecer técnico de localização de área (Anexo IX), demonstra que o Imóvel em 

Avaliação se encontra no Estado do Mato Grosso. 

 

 

 Caraterização do poligono - Matricula 7.060 - juntada do processo 
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Identificação do polígono  

 

Observa-se que, as localizações (longitude e latitude) mencionadas e averbadas e 

posteriormente cancelada na matricula 7.060 – Ficha 1, não compete com a posição real da área em 

estudo, conforme levantamento efetuado; Uma vez que, a posição real da matrícula Originária de 

Barra do Garças (anexo III) e seu respectivo laudo de Parecer técnico (anexo IX), está 

locada/posicionada no Estado de Mato Grosso. 

Sendo assim, as informações da matricula 7.060 - Av-07-7.060, consta que, está sendo 

cancelada adminstrativamente pelo OFICIO n° 461/ASJUR/PRESIDENCIA/2015, informando que a área 

CERTIFICADA, “não incide na origem do seu respectivo título”. 

 

 

Av-07-7.060 – Retirada da Matricula 7.060, juntada no processo 

 

4.4 Localização de área  

 

Conforme matricula 6.169 – Ficha 1 (anexo III), obtivemos o seguintes dados, com base do 

acervo do INTERMAT e também conforme Parecer Técnico (Anexo IX) 
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Matricula 6.169 – identificação da área (anexo III) 

 

 

Memorial do INTERMAT – ANEXO VI 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
10

19
55

-6
1.

20
06

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

26
g9

ih
C

E
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 W

E
S

LE
Y

 S
O

D
R

E
 S

A
N

T
O

S
 S

A
N

T
 A

N
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

6/
02

/2
02

4 
às

 1
8:

59
 .

fls. 1227



Num. 134765691 - Pág. 18Assinado eletronicamente por: DARCIONI DA SILVA GASPARETO - 18/11/2023 02:29:02
https://pje.tjmt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23111802290146600000130438383
Número do documento: 23111802290146600000130438383
Este documento foi gerado pelo usuário 460.***.***-15 em 15/02/2024 13:57:24

13
/1

1/
20

23
 

13
/1

1/
20

23
 

 

 
 

15 

 

 

Localização da área no mapa  

 

Conforme Identificado na matrícula 6.169 , Av. 05 – 6.169 – Protocolo 30.267 - 09/09/2003 

(anexo III), identificou-se a área remanescente do poligono. Com isso, identificou-se a área em 

avaliação em Vermelho, juntamente com todas as matriculas da cadeia dominial conforme item 4.2. 

  

 

 

Identificação da área remanescente – Matricula 6.169 

 

Plinio Pedroso Ramos

Feres Dias Almeida

Odir Mendes Granja

Área 
Remanescente
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Localização da área remanescente – Av. 05 – 6.169 – Protocolo 30.267 - 09/09/2003 

 

Conforme abordado anteriormente, a identificação do imóvel se dá aos pontos abaixo: 

 

 

Pontos de localização do Imóvel – Estado do Mato Grosso 

 

4.5 Recursos Hidricos  

 

Observa-se que, a área possui grandes vertentes de água com grande abundância de água. 

Informou os locais que foram questionados que, a maioria das vertentes de água secam em período 

de seca na região.  
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Recurso hidricos do imóvel – Retirados do SICAR 

 

4.6 Área Útil 

 

 A capacidade de uso da terra é classificada de acordo com fatores que interferem no potencial 

de cultivo/uso da área, como a declividade baixa e o potencial risco de erosão baixa, a fertilidade do 

solo e sua capacidade produtiva, o clima da região e a disponibilidade de água, a posição em que a 

área está posicionada e a disponibilidade da área para possíveis construções de grande porte. 

 

ÁREA CONSOLIDADA

VEGETAÇÃO NATIVA

RESERVA LEGAL

 

Área Útil do Imóvel  

Após visita técnica ao local, foi identificado que a área se encontra com Vegetação Nativa 

predominantemente na parte que acompanha a estrada vicinal que da acesso ao poligono, sendo o 

restante predominando vegetação nativa. 

Conforme levantamento junto aos dados coletados, identificou-se que a área possui 

aproximadamente 250 hectares de área consolidada para uso. 
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4.7 Confrontantes 

 

1 2 3
4

6 7

5

 
Confrontantes – Dados SICAR 

 

1 
MT-5108600-95A0A3660D944C568F3804E92E500ACD 

2 
MT-5108600-BBBF7F1527B3480B9E9972CBF9014E86 

3 
MT-5108600-894040AC330D4581B1340EB42BD12ED5 

4 
MT-5108600-097F2695986C4A6588ECFFD853FEDC13 

5 
MT-5108600-C79A746D6B2B4C33A7674D9764EBBF53 

6 
MT-5108600-AC8D23C25FE74353A6F03DEF7A11196A 

7 
MT-5108600-ED17EA344913417AA6948DECB21C193B 

 

 

4.8 Topografia  

 
O imóvel rural possui área acidentada com declive e aclive acentuado, sendo que apresenta 

variações expressivas no seu relevo no imóvel em geral. 
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Altitude da área 

 

4.9 Tipo de Solo 

 

 

Solo predominante - PVAd 

 
PVAd 
brasil_solos_5m_20201104 

• Simbolos: PVAd4 
• COMP1: Argissolos Vermelho-Amarelos Distroficos 
• COMP2: Latossolos Vermelho-Amarelos Distroficos 
• LEG_DESC: PVAd4 - Argissolos Vermelho-Amarelos Distroficos + Latossolos Vermelho-

Amarelos Distroficos 
• Area_km2: 8063.6519843 
• ORDEM1: ARGISSOLOS 
• SUBORDEM1: VERMELHO-AMARELOS 
• GDEGRUPO1: Distroficos 
• ORDEM2: LATOSSOLOS 
• SUBORDEM2: VERMELHO-AMARELOS 
• GDEGRUPO2: Distroficos 
• LEG_SINOT: PVAd - Argissolos Vermelho-Amarelos Distroficos 
• CLASSE_DOM: PVAd 
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4.10 Acesso ao Imóvel 

 

Partindo da entrada da cidade com destino a Sul (Confresa), percorrendo pela via de 

asfalto por 4 km aproximadamente, chega-se ao entrocamento, fazendo uma virada a direita, 

por terras vincinais, percorre-se 120km até chegar ao Vila Carmelita, passando pela Vila 

Carmelita, já no bar do entroncamento, faz-se um curva a direito, percorrendo uma distancia de 

30 km por estradas vincinais, chega-se a entrada do poligono “Fazenda  Vista Alegre”. 

 

 

Acesso ao Imóvel  

 

5. Avaliação do Imóvel 

5.1 Diagnostico de Mercado 

 

 Para a avaliação do imóvel foram consideradas as condições econômicas do município e região 

do imóvel, assim como a capacidade produtiva que o mesmo possui. O imóvel em estudo está 

localizado em uma microregião onde a atividade são pecuária e agricultura, principal geradora de 

renda, dentro da região analisada. 

 O imóvel situa-se na área na zona rural do município de Vila Rica – MT. Sendo a maior parte 

do acesso à propriedade é via terra/chão o que dificulta o acesso e transporte para fins de escoamento 

de produção ou qualquer outro tipo de negócio que poderia ser implementado. 
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5.2 Amostras 

 

A documentação necessária (georreferenciamento e outros) e a questão de Reserva Legal, por 

serem obrigatórios para transferência de imóveis rurais, foram consideradas em situação igual para 

todas as amostras/opiniões. Todas as informações consideradas são para imóveis com 

títulos/matrículas, não de posse e sem impedimento ou qualquer outro tipo de situação atípica que 

possa ocasionar divergência nas análises das amostras. 

 

 
Amostras de pesquisas 

 

 

Amostra 1 

   

FICHA DE PESQUISA 

 

Dado nº:  1 
Data do 
evento: 

08/2023 Evento:  

 x oferta   transação 

 
  

Valor do 
Imóvel 

R$ 65.000.000,00 Fonte: Pontual Imóveis 

Endereço: Próximo a Vila Rica – MT – Zona Rural 

Bairro: Zona Rural Cidade: Vila Rica - MT 

Área Imóvel 
(ha): 

3.151,00 hectares 

Localização:  ótima x boa  
   

regula
r 

  ruim  

Topografia  Plano  Aclive  Declive x Acidentado 

Foto dado 1 

Informações 
relevantes: 

Imóvel rural 
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Amostra 2 

 

FICHA DE PESQUISA 

 

Dado nº:  2 
Data do 
evento: 

08/2023 Evento:  

 x oferta   transação 

 
 

 
 
  

Valor do 
Imóvel 

R$ 40.000.000,00 Fonte: Pontual Imóveis 

Endereço: Próximo a Santa Terezinha – MT – Zona Rural 

Bairro: Zona Rural Cidade: Santa terezinha - MT 

Área Imóvel 
(ha): 

1.936 hectares 

Localização:  ótima x boa  
   

regula
r 

  ruim  

Topografia x Plano  Aclive  Declive  Acidentado 

Foto dado 2 

Informações 
relevantes: 

Imóvel rural com a maior parte da área aberta. 

 

 

 

 

 Amostra 3 

   

FICHA DE PESQUISA 

 

Dado nº:  3 
Data do 
evento: 

01/2023 Evento:  

 x oferta   transação 

 

 
 
  

Valor do 
Imóvel 

R$ 20.000.000,00 Fonte: Pontual Imóveis 

Endereço: Próximo a Santa Terezinha – MT – Zona Rural 

Bairro: Zona Rural Cidade: Santa Terezinha - MT 

Área Imóvel 
(ha): 

1.483 hectares 

Localização:  ótima x boa  
   

regula
r 

  ruim  

Topografia  Plano  Aclive  Declive x Acidentado 

Foto dado 3 

Informações 
relevantes: 

Imóvel rural. 
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Amostra 4 

 

 

FICHA DE PESQUISA 

 

Dado nº:  4 
Data do 
evento: 

08/2023 Evento:  

 x oferta   transação 

 
 
 
 
  

Valor do 
Imóvel 

R$ 60.000.000,00 Fonte: Pontual Imóveis 

Endereço: Próximo a Vila Rica – MT – Zona Rural 

Bairro: Zona Rural Cidade: Vila Rica - MT 

Área Imóvel 
(ha): 

4.989 hectares 

Localização:  ótima  boa  
  

x 
regula

r 
  ruim  

Topografia  Plano  Aclive  Declive x Acidentado 

Foto dado 4 

Informações 
relevantes: 

Imóvel rural. 

 

 

 

 

 

 Amostra 5 

   

FICHA DE PESQUISA 

 

Dado nº:  5 
Data do 
evento: 

01/2023 Evento:  

 x oferta   transação 

 
 
 
 
  

Valor do 
Imóvel 

R$ 20.000.000,00 Fonte: Pontual Imóveis 

Endereço: Próximo a Vila Rica – MT – Zona Rural 

Bairro: Zona Rural Cidade: Vila Rica - MT 

Área Imóvel 
(ha): 

1.153 hectares 

Localização:  ótima x boa  
   

regula
r 

  ruim  

Topografia  Plano  Aclive  Declive x Acidentado 

Foto dado 5 

Informações 
relevantes: 

Imóvel rural. 
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5.3 Avaliação do Imóvel 

 

Imóvel avaliando 

Um Lote Rural, situado neste Municipio e comarca de Vila Rica - MT, denomiado "Fazenda Vista 
Alegre", com área de 2.154,4769 hectares. 

Área: 21.544.770m² 

  

Método empregado: 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneização por 
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imóvel avaliando é 
avaliado por comparação com imóveis de características semelhantes, cujos respectivos valores 
unitários (por m²) são ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 

  

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o 
tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das Pequenas Amostras (n<30) com a 
distribuição 't' de Student com confiança de 80%, consoante com a Norma Brasileira. 

  

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores: 
 F1: Fator Fonte 
 F2: Fator Área 
 F3: Fator Solo/Topografia 
 F4: Fator Localização 
 F5: Fator Melhoria 
 F6: Fator Abertura 

      

Imóveis amostrados para comparação: 
 Imóvel 1:   

 Amostra 01 
 Área: 31.151.000m²  

 Valor: R$65.000.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$2,09  

 Fator de homogeneização Fator Fonte: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Área: 0,85  

 Fator de homogeneização Fator Solo/Topografia: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Melhoria: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Abertura: 0,85  

  
 Imóvel 2:   

 Amostra 02 
 Área: 19.360.000m²  

 Valor: R$40.000.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$2,07  

 Fator de homogeneização Fator Fonte: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Área: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Solo/Topografia: 0,85  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 0,80  
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 Fator de homogeneização Fator Melhoria: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Abertura: 0,90  

  
 Imóvel 3:   

 Amostra 03 
 Área: 14.830.000m²  

 Valor: R$20.000.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$1,35  

 Fator de homogeneização Fator Fonte: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Área: 0,95  

 Fator de homogeneização Fator Solo/Topografia: 0,80  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 0,80  

 Fator de homogeneização Fator Melhoria: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Abertura: 0,80  

  
 Imóvel 4:   

 Amostra 04 
 Área: 49.890.000m²  

 Valor: R$60.000.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$1,20  

 Fator de homogeneização Fator Fonte: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Área: 0,85  

 Fator de homogeneização Fator Solo/Topografia: 0,80  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 0,80  

 Fator de homogeneização Fator Melhoria: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Abertura: 0,80  

  
 Imóvel 5:   

 Amostra 05 
 Área: 11.530.000m²  

 Valor: R$20.000.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$1,73  

 Fator de homogeneização Fator Fonte: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Área: 0,95  

 Fator de homogeneização Fator Solo/Topografia: 0,80  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 0,95  

 Fator de homogeneização Fator Melhoria: 0,90  

 Fator de homogeneização Fator Abertura: 0,80  

  

Tabela de homogeneização: 

 

Imóvel R$/m² F1 F2 F3 F4 F5 F6 R$/m² homog. 

1 2,09 0,90 0,85 0,90 0,90 0,90 0,85 0,99 

2 2,07 0,90 0,90 0,85 0,80 0,90 0,90 0,92 

3 1,35 0,90 0,95 0,80 0,80 0,90 0,80 0,53 

4 1,20 0,90 0,85 0,80 0,80 0,90 0,80 0,42 

5 1,73 0,90 0,95 0,80 0,95 0,90 0,80 0,81 
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Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: 

Média:  X = ∑(Xi)/n 
 X = 0,74 

  

Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 
 S = 0,25 

  

Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser menor que o valor crítico 
(VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 

  

Valor crítico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65 

  

 

Amostra 1:  d = |0,99 - 0,74| / 0,25  =  1,03 < 1.65 (amostra pertinente) 

Amostra 2:  d = |0,92 - 0,74| / 0,25  =  0,75 < 1.65 (amostra pertinente) 

Amostra 3:  d = |0,53 - 0,74| / 0,25  =  0,83 < 1.65 (amostra pertinente) 

Amostra 4:  d = |0,42 - 0,74| / 0,25  =  1,26 < 1.65 (amostra pertinente) 

Amostra 5:  d = |0,81 - 0,74| / 0,25  =  0,31 < 1.65 (amostra pertinente) 
 

  

Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro dos quais, teoricamente, um 
valor tem 80% de chance de se encontrar. 

Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc * S/√(n-1)   e    Ls = X + tc * S/√(n-1), 

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, para 80% de confiança e 4 (n-
1) graus de liberdade. 

  

Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 
 Li  =  0,74 - 1.53 * 0,25/√(5 - 1)  =  0,55 

Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 
 Ls  =  0,74 + 1.53 * 0,25/√(5 - 1)  =  0,92 

  

Cálculo do campo de arbítrio: 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de arbítrio será estipulado 
em aproximadamente 10% em torno da média. 

Campo de arbítrio: de R$0,66 a R$0,81 

  

Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando: 

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo de arbítrio. 

  

Como não há valores dentro do campo de arbítrio, sugerimos utilizar a média das amostras como 
valor unitário. 

  
 Valor unitário do imóvel avaliando: R$0,74 

  

Resultado final: 
 Valor final  =  Valor unitário * área 
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 Valor final  =  R$0,74 * 21.544.770,00  =  R$15.847.213,00 

  
 Valor do imóvel avaliando: R$15.847.213,00 

 

5.4 Avaliação de benfeitorias (Caso existente) 

 

Conforme observado in loco e por imagens via satélite, não identificou-se benfeitorias 

estruturais, tais como: casas, galpões e outros. 

Portanto, não será incluido nesse estudo as benfeitorias, sendo assim, adotaremos o valor de 

R$ 0,00 (zero reais). 

 

5.5 Grau de Precisão 

Os graus de fundamentação e precisão foram definidos na NBR-14.653-3 (Norma Brasileira para 

Avaliação de Bens - Parte 3), a seguir reproduzidos: 

☑ Método Comparativo 

Tabela de Fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores 
 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

 
1 

Caracterização do bem 

avaliando 

Completa quanto a 

todos os atributos 

analisados 

Completa quanto aos 

atributos utilizados no 

tratamento 

Adoção de uma  

situação paradigma 

 
2 

Quantidade mínima de 

dados efetivamente 

utilizados 

 
12 

 
5 

 
3 

 
 
 

3 

 
 

 
Apresentação de dados 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisadas, 

com foto e 

características conferidas 

pelo autor do 

laudo 

 

 
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 

 
4 

Intervalo admissível de 

ajuste para o conjunto de 

fatores 

 
0,80 a 1,25 

 
0,50 a 2,00 

 
0,40 a 2,50 

No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável 

que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

Nesse caso obtivemos o GRAU II, em nosso laudo de avaliação . 

 

 Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das características do mercado e 

da amostra coletada e, por isso, não é passível de fixação a priori.  

 Portanto, os graus de precisão e fundamentação atingidos não podem ser objeto de imposição 

por parte do contratante do laudo de avaliação. 
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Grau de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do método comparativo direto de 

dados de mercado. 

Descrição 
Grau 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80 % 

em torno da estimativa de tendência central 
≤ 30 % ≤ 40 % ≤ 50 % 

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação do 
resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no diagnóstico do mercado. 

Amplitude do intervalo de confiabilidade é de:  

36,34% GRAU ATINGIDO GRAU II 

 

 Neste caso, temos o seguinte calculo para determinarmos o grau de precisão. 

 

Amostras Descrição Valor Nº 

A1 amostra 01 

65.000.000,

00 1,00 

A2 amostra 02 

40.000.000,

00 1,00 

A3 amostra 03 

20.000.000,

00 1,00 

A4 amostra 04 

60.000.000,

00 1,00 

A5 amostra 05 

20.000.000,

00 1,00 

A6 amostra 06 0,00 0,00 

Total =>   

205.000.000

,00   

N= 

Número de 

Amostras => 5 
 

Xa 34.166.666,67 
  

 

S= 
 

           Somatório 

(X-x)2  
  

 
   N-1 
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Amostras X1 Xa - xi=d1 (Xa - xi)² 

A1 

 R$                       

65.000.000,00  

-

30.833.333,

33 

950.694.444.44

4.445,00 

A2 

 R$                       

40.000.000,00  

-

5.833.333,3

3 

34.027.777.777.

777,80 

A3 

 R$                       

20.000.000,00  

14.166.666,

67 

200.694.444.44

4.444,00 

A4 

 R$                       

60.000.000,00  

-

25.833.333,

33 

667.361.111.11

1.111,00 

A5 

 R$                       

20.000.000,00  

14.166.666,

67 

200.694.444.44

4.444,00 

A6 

 R$                                        

-    

34.166.666,

67 

1.167.361.111.1

11.110,00 

Somatório => 

3.220.833.333.

333.330,0000 

S= 

805.208.333.333.3

33,0000 
  

    
S= 28.376.193,0733 

  
 

CV= S 
 

0,8305 ou 83,05% 

        Xa 
   

Desta forma teremos o Coeficiente de 

Variação de 
  

83,05% 

Saneamento pelo critério da exclusão da 

média aritmética 
   

O universo amostral será saneado para saber qual ou quais os 

elementos do rol pesquisado  
  

são impertinentes através do CRITÉRIO DE EXCLUSÃO PELA MÉDIA 

ARITMÉTICA, definindo 
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um intervalo de 30% para mais e 30% para 

menos, sobre a média, eliminando-se  
   

elementos situados fora deste. 
   

Limite inferior 34.166.666,67 x 0,70 = 

 R$                 

23.916.666,67  

Limite superior 34.166.666,67 x 1,30 = 

 R$                 

44.416.666,67  

Cálculo do intervalo de confiança - Ic 
   

Ic = Intervalo de Confiança 
   

X = Média Saneada 
   

t =  Índice de Student tabelado para n -1 
   

S = Desvio Padrão 
   

n = Número de Amostras 
   

Ic =  

 

Ic = X + t x        S 
   

 
               n -1 

  
    
Índice tabelado - t =  

 
1,533 

 
Ic =  12.416.314,68 

  
Ic 55.917.018,66 

  
Nível de Precisão 

   
Ic - X =  21.750.351,99 

  
34.166.666,67 

   
Precisão encontrada =  

 
36,34 % 

O que define sobre a média encontrada de  
 

 R$    

34.166.666,

67  a um nível de   

de 80%, e o campo de arbítrio variando de   
 

 R$         

12.416.314,

68  

 R$         

55.917.018,66  

63,66 

% sobre a média, o índice necessário para 

enquadrar a avaliação no nível de precisão 

RIGOROSA. 
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Fundamentação 
                                

Tabela 1 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 
                                
Item Descrição 
                                

1  Caracterização do bem avaliando 
  Completa quanto aos atributos utilizados no tratamento 2 Pontos 
                                

2  Quantidade mínima de dados efetivamente utilizados 
  5 2 Pontos 
                                

3  Apresentação dos dados 
  Atributos relativos a todos os dados e variáveis analisados na modelagem 2 Pontos 
                                

4  Origem dos fatores de homogeneização (conforme 7.7.2.1) 
  Publicações 2 Pontos 
                                

5  Intervalo admissível de ajuste para o conjunto de fatores 
  0,50 a 2,00a 1 Ponto 

                                
Tabela 2 – Enquadramento segundo o grau de fundamentação no caso de utilização de tratamento por 
fatores 
                                
Item Descrição 
                                

1  Pontos obtidos 
  9 Pontos 
                                

2  Itens Obrigatórios 
  Todos, no mínimo no grau II 
                                

3   Grau de Fundamentação Obtido 

    Grau II 

                                
Precisão 

                                
Tabela 3 – Grau de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do método comparativo direto 
de dados de mercado 
                                

1  Amplitude do Intervalo de Confiança Obtido 

  36,34% 
                                

2  Grau de Precisão Obtido 

  Grau II 

0,00

10.000.000,00

20.000.000,00

30.000.000,00

40.000.000,00

50.000.000,00

60.000.000,00

70.000.000,00

Elementos de Pesquisa 65.000.000,00 40.000.000,00 20.000.000,00 60.000.000,00 20.000.000,00

Média Encontrada 41.000.000,00
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As avaliações de imóveis rurais devem ser especifcadas quanto à precisão no caso em que for 

utilizado exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado. 

 

5.6 Homogienização de Valores  

 

 Para homogeneização dos valores obtidos na pesquisa, são consideradas as variáveis que mais 

influenciam na obtenção do preço de uma propriedade na região, observações e fatores resumidos 

em:  

  1) A documentação (georreferenciamento) e a questão ambiental, por serem 

obrigatórios para transferência de imóveis rurais/urbanas e por serem exigências legais que ainda 

podem sofrer alterações, foram consideradas em situação regular para todas as amostras. 

 

   2) Poucos negócios na região, sendo mais difícil negócios com áreas maiores e boas. 

Ocorrência de negócios de pequenos valores e principalmente entre vizinhos. 

 

   3) A exploração pecuária na região de Vila Rica, principalmente a criação de gado de 

corte, juntamente com a exploração de soja são expressivas atividades na região.  

   

  4) Várias ofertas de terras, principalmente com o mesmo uso atual das propriedades 

avaliandas. 

 

  5) Os informantes relatam que os negócios são fechados com prazo curto, no máximo 

em duas parcelas ou à vista. Falam que depende muito da situação do vendedor e do tamanho da área 

(maior volume de dinheiro).  

  6) Os principais aspectos considerados na aquisição de propriedade rural/urbana são 

a qualidade da terra (solo, relevo e possibilidade de mecanizar e utilizar ela como um todo). A 

deficiência nutricional de uma área é corrigida com bom manejo e adubações ou correções, já o fator 

declividade é uma variável imutável.  

  7) Outro aspecto destacado é a percentagem de área útil ou agricultável da 

propriedade. Quanto maior a área com restrição ambiental de uso, menor o valor da propriedade.  

  8) A ocorrência de várias fontes de água só é valorizada para a atividade pecuária, 

ainda assim com certa restrição pela maior perda de área útil em função da APP, principalmente se o 

foco de exploração é agricultura.  
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  9) Os informantes falam que a área ambiental entra na negociação, desde que não 

seja em excesso e corresponda a área de Reserva Legal (RL) da propriedade, porém nesse estudo de 

caso e avaliação, não temos o uso de Reserva Legal na área.  

 

  10) A existência de benfeitorias (construções e edificações) ajuda na negociação, 

principalmente se apresentam funcionalidade para a atividade a ser explorada pelo comprador (com 

maior destaque para industria). No entanto, dificilmente valorizam o imóvel na negociação, em função 

de ser um imóvel com necessidades de reparos e melhorias. 

  11) Atualmente, é praticamente obrigatória a regularidade documental e ambiental 

da propriedade, sendo difícil a transferência do imóvel em cartório sem a apresentação de toda a 

documentação. No entanto, como as leis ambientais estão em discussão no Congresso e os órgãos 

oficiais são morosos, a situação ambiental das propriedades está, na maioria, em fase de regularização.  

  12) Resumindo, temos um mercado com tendência de estabilidade, com média 

procura de terras para áreas com solos aptos para serem explorados para a produção de grãos em 

geral, com acesso mais pertos das rodovias, que não apresentem restrições ambientais e, 

principalmente, com boa disponibilidade de espaço. 

  13) Os fatores de homogeneização dos imóveis amostrados em relação ao imóvel 

avaliado e que tem forte influência no cálculo do valor da terra nua, para uso na agropecuária, são:  

 

   a) Fator Fonte – o fator fonte é de 100% (1,00) sendo a entrevista uma venda 

realizada e de 90% (0,90) no caso da entrevista ser uma oferta. Este é o único fator que multiplica 

diretamente o valor pedido nas amostras do mercado.  

    

   b) Fator Área – este fator considera a dimensão do imóvel ou o valor da 

transação, portanto:  

Área Escala 

até 500 ha 1,00 

de 500 a 1.500 ha 0,95 

de 1.500 a 2.500 ha 0,90 

de 2.500 a 5.000 ha 0,85 

Acima de 5.000 ha 0,80 
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c) Fator Solo/Topografia – este fator considera a Classe de Solo, fazendo uma 

ponderação entre a proporção dos vários tipos de Classe. 

Descrição Variação Adotado 

Plano 0 a 3% 1,00 

Suave Ondulado 3 a 8% 0,95 

Moderadamente Ondulado 8 a 13% 0,90 

Ondulado 13 a 20% 0,85 

Fortemente Ondulado 20 a 45% 0,80 

     

  d) Fator Localização – conforme quadro constante abaixo:  

Situação 
Características 

Tipo de 
estrada 

Importância das 
Distâncias 

Praticabilidade durante o 
ano 

Escala de 
valor 

Ótima Asfaltada Limitada Permanente 100% 

Muito boa 
1º Classe sem 
asfalto 

Relativa Permanente 95% 

Boa 
Não 
pavimentada 

Significativa Permanente 90% 

Desfavoráv
el 

Estradas e 
servidões 

Vias e distâncias se 
equivalendo 

Sem condições satisfatórias 80% 

Má 
Fechos nas 
servidões 

Distâncias e classes se 
equivalendo 

Problemas sérios com 
chuvas 

75% 

Péssima 

Fechos e 
interceptaçõe
s por córregos 
sem pontes 

- 
Problemas sérios mesmo 
com seca 

70% 

    

   e) Fator Melhoria – no fator melhoria considera-se o estágio de benfeitorias 

existentes no imóvel de acordo com as possibilidades de explorações econômicas do mesmo, ou seja, 

se as benfeitorias existentes são suficientes e úteis – 100% (1,00) ou se devem ser desmanchadas ou 

há necessidade de se construir mais – 90% (0,90). 
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    f) Fator Abertura – este fator pondera a atual situação das glebas a serem 

exploradas: se passível de exploração abaixo: 

Área Escala 

0 a 10% 0,80 

10 a 20% 0,85 

20 a 30% 0,90 

30 a 40% 0,95 

Acima de 45% 1,00 

 

   Para tal situação temos, a quantia de abertura/uso do solo, cadastrado 

juntamente com o Órgão regulamentador SEMA - MT, apresentou-se a quantida aproximada de 350 

hectares. Adotaremos a quantida de abertura de solo em um valor exato de 350 hectares para 

cálculos. 

  

  14) No cálculo do valor médio da terra, compara-se o imóvel da 

entrevistas/pesquisados com o imóvel a ser avaliado. Para fazer a homogeneização, multiplica-se o 

valor do imóvel entrevistado pelos fatores considerados no imóvel em avaliação e divide pelos fatores 

considerados no imóvel entrevistado.  

 

5.7 Cálculo do Valor Total do Imóvel (VTI) 

 

 O VTI contabiliza o valor das benfeitorias e o VTN. Para cálculo deste utilizou-se a seguinte equação: 

 

  

 

VTI = 0,00 + 15.847.213,00 

 

 

 

 

 

 

VTI = valor das benfeitorias + valor da terra nua (VTN) 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
 

R$ 15.847.213,00 (Quinze milhões oitocentos e quarenta e 
sete mil duzentos e treze reais 

11/2023 
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6. Conclusão 

 

 Após as considerações desenvolvidas nos capítulos anteriores deste trabalho, conclui-se que 

o Valor de Mercado, considerando pagamento do imóvel, para a propriedade rural denominada 

Fazenda Brasilia II, localizada no município de Vila Rica - MT, com área total de 2.154,4769 hectares, 

tem-se o valor arrendodado para R$ 15.500.000,00 (quinze milhoes e quinhentos mil reais) 

 Diante da vistoria realizada “in loco” no imóvel mencionado nos autos e analisado seu padrão 

e características dos locais, de acordo com os documentos apresentados nos autos e relatos das partes, 

identificou-se que a área em questionamento, se encontra dentro do estado do Mato Grosso e não no 

Estado do Pará, sendo essa, sobreposta por outros imóveis. 

Sendo assim, após a verificação das características da amostra obtida, os resultados do 

tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciáveis, sejam eles de natureza social, 

econômica, governamental, física ou natural, concluímos o valor de mercado do imóvel à data da 

avaliação. 

 Dado por encerrado o presente LAUDO em 79 folhas de papel formato A4, digitadas de um só 

lado, em anexo relatório fotográfico, imagem satélite, e documentos do imóvel avaliados e outros 

anexos pertinentes ao Avaliação do Imóvel. 

 O responsável técnico pelo trabalho, coloca-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos 

necessários. 

O presente Laudo tem por validade 30 dias, a partir da assinatura de laudo. 

 

Vila Rica, 13 de novembro de 2023. 

 

 

 

______________________________________ 

DARCIONI DA SILVA GASPARETO 

Corretor de Imoveis 12742  

Perito Avaliador 37103 

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodução nos casos legais cabíveis, 
vedando sua cópia ou qualquer forma de reprodução que caracterize plágio ou represente utilização dos 

direitos exclusivos do autor, sendo que sua violação acarretará as penalidades civis e/ou criminais 
previstas no art. 184 do Código Penal Brasileiro e Lei nº 9.610. 

ATENÇÃO 
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Resposta aos quesitos 

 

1 - Informe o sr. perito o número da atual matrícula nº 3.247, do 1º Ofício de Registro de Imóveis da 

Comarca de Vila Rica-MT, conforme averbação Av.12-3247? 

R- 

 

 

Conforme informações retiradas da matrícula 3.247 acima, o número atual da matrícula 

registrado no CRI de Vila Rica – MT, com protocolo número 20.561 em 19/04/2016 do imóvel, 

MATRICULA 7.060. 

 

2 – Informe o sr. perito, com base no Av.7-7060, da matrícula nº 7060, do 1º Ofício de Registro de 

Imóveis da Comarca de Vila Rica-MT, quais são as informações certificadas pelo Instituto Nacional da 

Colonização e Reforma Agrária – INCRA e o que ocasiou o cancelamento da certificação nº 

131409000045-05, fundamente. 

R-  

 

 

Conforme cancelamento da averbação 131409000045-05,  dentro da matrícula 7.060, 

número AV-07-7.060 – Protocolo n° 22.791 de 06.06.2017, o mesmo foi cancelado devido a área 

certificada pelo INCRA, “não incide na origem de seu respectivo título primitivo”. 
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3 - Informe o sr. perito o resultado da ação interposta pelo Estado do Mato Grosso, objeto da Ação 

Cível Originária (ACO) 714-MT, proferido pelo Eg. Supremo Tribunal Federal (STF), transcrevendo os 

trechos do julgado. 

 

R- Segundo consta na inicial, em 1900 Mato Grosso e Pará celebraram convênio 

denominado "Convenção de Limites Estabelecidos entre os Estados de Mato Grosso e Pará", sob a 

chancela do governo Federal. O resultado foi o estabelecimento dos limites territoriais entre os dois 

Estados, sendo que o Salto das Sete Quedas, localizado à margem do Rio Araguaia, foi definido como 

o marco geográfico limítrofe no extremo Oeste entre Mato Grosso e Pará. 

 

 

 

Em 1922, alega o Estado de MT, equipe do Clube de Engenharia do Rio de Janeiro, hoje 

conhecido como IBGE, teria errado na demarcação da fronteira ao elaborar a "Primeira Coleção de 

Cartas Internacionais do Mundo". Sustenta que a linha divisória foi traçada de forma equivocada e 

totalmente contrária à Convenção de 1900. No caso, o IBGE teria considerado como ponto inicial do 

extremo Oeste a Cachoeira das Sete Quedas e não o Salto das Sete Quedas. 

 

Dessa forma, o cerne da controvérsia no Supremo era analisar se marco geográfico diverso 

do estipulado pela Convenção de 1900 foi adotado a partir de 1922 ou se, conforme sustenta o 

Estado do Pará, ocorreu, tão somente, mudança de nomenclatura do mesmo acidente. 

 

“Trata-se de acidente geográfico inconfundível 

com o atual “Salto de Sete Quedas”, principalmente 
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porque, no mapa de Pessanha, de 1900, representativo 

do que foi aprovado pela referida Convenção do 

mesmo ano, celebrada no Rio de Janeiro, está ele 

situado a montante do “Salto Tavares” (atual Oscar 

Miranda) e da “Cachoeira da Perdição” (a 300 km da 

foz do rio), correspondendo à “Cachoeira das Sete 

Quedas”, também situada na mesma posição, no mapa 

do IBGE, de 1922, nas coordenadas de 

09°22,03,451”S/056°40,20,600”W, reproduzidas, de 

forma aproximada, no mapa de Augusto Octaviano 

Pinto, da Inspetor ia Federal de Portos, Rios e Canais, 

de 1930; enquanto a queda d'água que aparece, nos 

mapas de Pessanha e de Octaviano Pinto, sob a 

denominação de “Cachoeira das Sete Quedas”, e no 

mapa do IBGE, sob a denominação de “Salto das Sete 

Quedas”, está a jusante dos referidos “Salto Tavares” 

e “Cachoeira da Perdição”, nas coordenadas de 

08°46,15”S/057°4T30”W, a cerca de apenas 170km da 

embocadura do referido rio, sendo insuscetíveis, 

portanto, de serem tomados um pelo outro.” 

 

"O acidente geográfico acordado como ponto de divisa 

oeste entre os Estados do Pará e do Mato Grosso, na 

Convenção de limites de 7 de novembro de 1900, 

aprovada pelo Decreto nº 3.679/1919, é o situado mais 

ao sul, de coordenadas médias 9º 22'S e 56º 40'W Gr, 

denominado, até 1952, "Salto das Sete Quedas" e, a 

partir desse ano, como "Cachoeira das Sete Quedas" nos 

mapas e cartas modernos." 

 

Ademais, o IBGE já havia assentado que o acidente 

conhecido como Salto das Sete Quedas em 1900, no 

presente é designado na região por Cachoeira das Sete 

Quedas (DGC 110/1988) e, a Procuradoria-Geral da 
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República, em parecer anterior, consignou aparentar 

que o ponto limítrofe entre os Estados de Mato Grosso 

e do Pará correspondia à ora denominada Cachoeira das 

Sete Quedas, a partir da comparação dos mapas 

apresentados, dos quais constavam os pontos 

intermediários entre esse acidente geográfico e o Salto 

das Sete Quedas. 

 Essa aparência restou confirmada após o exame 

completo dos autos, principalmente dos quadros 

comparativos constantes do laudo pericial juntado (fls. 

1.334/1.351). Por fim, insta destacar ser mais 

consentâneo com os princípios constitucionais da 

razoabilidade, da segurança jurídica e da economicidade 

que os traçados fronteiriços em debate sejam 

delineados a partir do arbitrado pelas unidades 

federadas no acordo de 1900 e no Protocolo de 

Tratamento de 1981, utilizando-se a prova pericial 

efetivada pelo Serviço Geográfico do Exército como ratio 

decidendi. Ante o exposto, o parecer é pela 

improcedência do pedido, ficando prejudicada a análise 

do agravo interno. 

 

Assim, S. Exa. julgou improcedente a ação do MT, revogando liminar que foi implementada 

em 2004 suspendendo a regularização de terras situadas na faixa territorial ainda não demarcada 

entre os Estados. 

Ante o exposto, o parecer é pela improcedência do pedido pelo estado do Mato Grosso 

contra o estado do Pará. 

 

4 - Informe o sr. perito, com base no resultado da ação interposta pelo Estado do Mato Grosso, objeto 

da Ação Cível Originária (ACO) 714-MT, que tramitou no Eg. Supremo Tribunal Federal (STF), se área 

objeto da perícia se encontra no Pará ou Mato Grosso. 

 

R- Diante do expoto no quesito 6.3, o imóvel se encontra diretamente localizado dentro 

dos limites dos estado do Mato Grosso, conforme demonstrado no laudo pericial no anexo III 
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(Matriculas) , e também no ITEM 4.2 e ITEM 4.4. 

 

5 - Informe o sr. perito com base nas respostas dos quesitos anteriores, uma vez constatada a 

competência do Estado do Pará e a anulação ou desconstituição do título objeto da perícia (matrícula 

nº 7060 - antiga 3.247, do 1º Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Vila Rica-MT), os fatores 

proibitivos/impeditivos da realização da perícia na forma determinada nesta carta precatória e no 

processo de origem, justifique. 

R-  Diante do exposto, a competência da área analisada se encontra dentro do Estado do 

Mato Grosso;  

                 Sendo o fator impeditivo de localização da área mencionada, conforme o laudo juntado ao 

processo (id núm 32473674) o imóvel consta a sua localização dentro da área no estado do Pará, 

sendo que, a localização do imóvel , conforme mencionado anteriormente, se dá ao Estado de MATO 

GROSSO, conforme ITEM 4.4. 

 

6 - Pede-se ao sr. perito que descreva, pormenorizadamente, o imóvel objeto da presente ação, 

indicando suas metragens, a localização, topografia do terreno e demais características que possam 

interessar ao perfeito esclarecimento da causa, inclusive apresentando croqui ou mapa 

(preferencialmente em imagem satélite), que tenha as coordenadas geográficas de localização, roteiro 

de acesso detalhado e confrontantes atuais. 

R- Diante do exposto, resposta no item 4.1, até o item 4.11 

 

7 - Informe o sr. perito a cadeia possessória do imóvel rural objeto matrícula nº 7060 (antiga 3.247), 

do 1º Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Vila Rica-MT 

R-  Diante do exposto, resposta no Item 4.2, sendo essas informações retiradas do Anexo 3. 

 

8 - Pede-se ao sr. perito que elabore memorial descritivo do imóvel, atendendo aos parâmetros legais 

do objeto da matrícula nº 7060 (antiga 3.247), do 1º Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Vila 

Rica-MT. 

R- Diante do exposto, resposta no item 4.4 

 

9 - Pede-se ao sr. perito que identifique quais são os confrontantes da área, objeto da perícia. 

R-  Diante do exposto, resposta no Item 4.7 e anexo IV. 

 

10 - Pede-se ao sr. perito que descreva, pormenorizadamente, as condições de uso e ocupação, a área 
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efetiva disponível para produção agropecuária e exploração, as benfeitorias, as infraestruturas e 

outras condições da área objeto da demanda, indicando os valores a elas atribuídos. 

R- Diante do exposto, resposta no Item 4.6 (área útil), Item 5.3 (Benfeitorias), Item 5.2 (Avaliação 

do Imóvel). 

 

11 - Pede-se ao sr. perito que descreva as características intrínsecas do imóvel, especificando a 

qualidade das terras, relevo, fertilidade e textura, classificando-as de acordo o tipo de solo e suas 

classes e subclasses de capacidade de uso. Informe qual classificação foi utilizada para a descrição. 

R-  Pedido de cancelamento do quesito, conforme apresentação. (id núm 132784746) 

 

12 - Pede-se ao sr. perito que informe quem é o possuidor da área e desde quando exerce a posse 

sobre ela, se se o referido possuidor é quem realizou todas as benfeitorias descritas no quesito 13, 

fundamente. 

R- Pedido de cancelamento do quesito, conforme apresentação. (id núm 132784746) 

 

13 - Pede-se ao sr. perito que, em atendimento à prescrição normativa específica, apresente 

diagnóstico fundamentado do mercado imobiliário de terras do local do imóvel rural, apresentado os 

valores de mercado atribuído ao imóvel objeto da perícia, tanto no Estado do Mato Grosso, como no 

Estado do Pará, fundamente. 

R- Pedido de cancelamento do quesito, conforme apresentação. (id núm 132784746) 

 

14 - Informe o sr. perito quais as normas técnicas, critérios e metodologias foram utilizados para a 

avaliação do imóvel, fundamente. 

R-  Diante do exposto, resposta no Item 3 e Item 3.1 

 

15 - Acrescente o sr. perito informações ou esclarecimentos complementares que possam ser 

pertinentes e/ou úteis ao feito. 

R-  Sem maiores informações a serem acrescentados. 
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ANEXO I 

 

 

 Para melhor entendermos o processo de depreciação de um bem utilizando a Tabela de 

Depreciação de Ross-Heidecke, temos que conhecer alguns conceitos básicos: 

 

Depreciação: É a perda da aptidão de servir ao fim que o imóvel se destina, provocando a 

decadência do valor intrínseco do bem. 

 

Vida Útil de um Bem: É o período decorrido entre a data que foi concluída a edificação e o momento 

em que deixa de ser utilizado devido à necessidade de reformas de grande monta. 

Idade Real: Período decorrido entre a data que foi concluída a edificação e a data de referência da 

avaliação. 

Vida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliação e o fim da sua vida útil. 

Valor residual: É o valor de demolição ou de reaproveitamento de parte dos materiais ao fim da sua 

vida útil. 

Valor novo: É o custo de reprodução de uma edificação nova através de orçamentos analíticos. 

Valor depreciável: É o valor novo menos o valor residual. 

A depreciação de ordem física é proporcionada pelo desgaste das várias partes que compõem a 

edificação e suas causas podem ser devido ao uso, ausência de manutenção ou material sem 

qualidade e redundam em avarias bruscas e acidentais, deterioração, desgaste constante e 

decreptude. 

Já a depreciação de ordem funcional abrange a inadequação (falhas de projeto e/ou execução), 

superação (obsoletismo) e anulação (inadaptabilidade a outros fins). Este tipo de depreciação não 

se enquadra em formulações matemáticas genéricas. 

 

- APRENDENDO A UTILIZAR A TABELA ROSS-HEIDECKE: 

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciação de um bem, em relação direta ao 

estado em que se encontra. 
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Na 1ª Tabela, encontramos os vários “estados de conservação” ou IDADE EM % DE VIDA como: 

(A) Novo, 

(B) Entre novo e regular, 

(C) Regular, 

(D) Entre regular e reparo s simples, 

(E) Reparos simples, 

(F) Entre reparos simples e importantes, 

(G) Reparos importantes e 

(H) Entre reparos importantes e sem valor, Classificados pelos códigos: A, B, C, D, E, F, G 

e H. Critério de Heideck 
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ANEXO II 

 Relatorio Fotográfico 
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