
Avaliação de Imóveis Rurais

Engenheiro Avaliador: Juliano Bernardes



PRESSUPOSTO RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

As avaliações e seus laudos fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,

Avaliação de Imóveis Rurais, NBR 14653-3 e utiliza-se a metodologia de “Tratamento por Fatores com

Base Direta de Valores de Mercado”.

Para Benfeitorias utiliza se a metodologia de “Quantificação de Custos”.

Os Fatores estabelecidos para as avaliações Rurais são Solo (Nota Agronômica – Manual

INCRA), Situação e Oferta.



Fator Solo

- Componentes da Nota Agronômica:
1. Fertilidade – baseada nas análises físicas e químicas do solo;
2. Profundidade Efetiva – camada livre do solo entre 0,25 e 2m;
3. Drenagem – quantidade e rapidez do escoamento de água;
4. Deflúvio Superficial – habilidade de remoção da água recebida pelo solo;
5. Pedregosidade – ocorrência de pedras na superfície;
6. Riscos de Inundação – frequência e duração;
7. Declividade – plano, suave ondulado, moderadamente ondulado, 
ondulado, forte ondulado, montanhoso e escarpado;
8. Erosão – grau de desagregação e o arrastamento das partículas;
9. Seca Edafológica – clima do solo;
10. Textura – composição granulométrica do solo;

- Distribuição de cada classe em Porcentagem (%) na área.



Fator Situação

- Qualidade das estradas de acesso a propriedade;

- Distribuição em porcentagem das classes.



Fator Fonte

- Preço Ofertado: trata-se de anúncios ofertados
em imobiliárias, particulares ou anúncios na
web (FATOR 0,9);

- Preço Transacionado: Contratos públicos de
Compra e Venda (FATOR 1,0);

- Opiniões de Mercado: Relacionados a pareceres
imobiliários (NÃO UTILIZADO).



PRESSUPOSTO RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

- O Banco de Dados utilizado é obtido através do “Projeto de Desapropriação” recebido pelo Setor de Desapropriação do

DER – SEDE;

- É realizado a revisão do material com informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel.

- A documentação, que é utilizada para a elaboração do relatório é considerada boa e válida, com verificação em campo

dos limites e confrontações:

1) Cópia da Matrícula;

2) Planta e Memorial Descritivo;

3) Cadastro do Proprietário.



Cadastro de Campo

- Dados da Obra;

- Descrição do Imóvel;

- Dados do Proprietário.

Fonte: Obra Pitanga - Mato Rico PR 239



Fonte: Obra Pitanga - Mato Rico PR 239

Planta e Memorial Descritivo



SIG (Sistema de Informação Geográfica)
- Para início das atividades de avaliação organiza-se o SIG da desapropriação geral em questão (Propriedades, áreas 
afetadas e áreas inaproveitáveis), para planejamento individual e execução do trabalho;

Fonte: Obra Contorno Norte de Castro



Vistoria de campo

- Para a vistoria de campo é utilizado, através

de arquivos georreferenciados, os perímetros

da área total, área afetada e áreas

inaproveitáveis individuais;

- Com o auxílio de GPS, as classificações de

solo são realizadas dentro dos limites das

áreas afetadas;

- Portanto, a avaliação não baseia-se na

capacidade de uso do solo do imóvel todo, e

sim apenas, na área a ser desapropriada.

Fonte: Obra Contorno Norte de Castro



Vistoria de campo:



- Todos fatores aplicados na

situação paradigma

(avaliandas), também é

aplicado nas amostras;

- As amostras são coletadas

dentro dos limites geográficos

dos municípios afetados pela

obra, como também possível,

de seus vizinhos e demais

regiões de mesmas

características geopolíticas e

de mercado.

DADOS DE MERCADO

Fonte: Obra São Mateus do Sul – Irati PR 364



Homogeneização e Saneamento

Para homogeneização considera se como dado de mercado com atributos semelhantes aqueles que em cada um

dos fatores, calculados em relação ao bem avaliando, ficaram contidos entre 0,50 e 2,00 para o coeficiente de variação.

Eliminando os demais que estão fora desse limite.

Para eliminação de dados discrepantes (saneamento), utiliza se o teste ou critério de Chauvenet.

Homogeneização e saneamento.



Planilha de cálculos

- Depois de obtidos os índices de campo, 

aplica-se os fatores de homogeneização e 

saneamento para posterior obtenção do 

R$/m² da área avaliada e as especificações 

da avaliação (Grau de Fundamentação e 

Precisão).
Dados de campo.



Benfeitorias

Para as avaliações de benfeitorias utiliza se o método de “Quantificação de custos”.

Benfeitorias reprodutivas de ciclo curto não entram no processo de indenização.

Fonte: Obra Pitanga - Mato Rico PR 239



• Laudo de Avaliação

- O laudo de avaliação, assim como toda avaliação, segue criteriosamente as Normas da ABNT 14653 – 3, sendo 
apresentado em sua forma “completa”.

- Os laudos são apresentados INDIVIDUALMENTE durante as notificações aos afetados previamente agendadas.


