
 

 

 

LAUDO DE VISTORIA E AVALIAÇÃO DE IMÓVEL RURAL - PERITO 

Imobiliária n° 3.392, Livro 2-L do Cartório de Registro de Imóveis da 
Comarca de Itororó com um total de área de 222 Hectares, 04 ares e 05 
centiares  

Método Comparativo de 
Dados de Mercado

VISTORIA E CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

1 - VISTORIA 

Localização e roteiro de acesso do imóvel avaliado: 
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FOTO 1  Percurso para acesso a Fazenda Beatriz sentido Itapetinga-
Itabuna, após 5,6 Km de Rio do Meio.

Fonte  GoogleEarth. 

FOTO 2  Imagem da Fazenda Beatriz. 

Fonte  GoogleEarth. 
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FOTO 3  Imagem da cancela de entrada da Fazenda Beatriz sem nenhum 
tipo de identificação. 

Fonte: Imagem tirada no dia da perícia. 

 

FOTO 4  Imagem do acesso a Fazenda Beatriz com vegetação nativa por 
toda área. 

Fonte: Imagem tirada no dia da perícia. 
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FOTOS 5, 6 e 7  Imagens do curral abandonado, quebrado e com 
vegetação nativa da Fazenda Beatriz. 

Fonte: Imagens tiradas no dia da perícia. 
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FOTOS 8, 9 e 10  Imagens da área das terras da Fazenda Beatriz com 
vegetação nativa cobrindo toda área. 

Fonte: Imagens tiradas no dia da perícia. 
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FOTOS 11, 12, 13 e 14  Imagens do galpão abandonado e aparentemente 
servindo de depósito com vegetação nativa interna e externamente. 

Fonte: Imagens tiradas no dia da perícia.  

FOTOS 15 e 16  Imagens do imóvel situado ao lado do galpão 
abandonado e aparentemente servindo de banheiro e depósito com 
vegetação nativa interna e externamente.

Fonte: Imagens tiradas no dia da perícia. 
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FOTO 17  Imagens do maquinário abandonado e destruído da Fazenda 
Beatriz com vegetação nativa interna e externamente. 

Fonte: Imagens tiradas no dia da perícia. 

 

FOTOS 18, 19, 20, e 21  Imagens dos imóveis abandonados e destruídos 
da Fazenda Beatriz com vegetação nativa interna e externamente. 



 

 

 

LAUDO DE VISTORIA E AVALIAÇÃO DE IMÓVEL RURAL - PERITO 

Fonte: Imagens tiradas no dia da perícia. 

FOTOS 22 e 23  Imagens do imóvel de difícil acesso devido a vegetação 
nativa abandonado da Fazenda Beatriz. 

Fonte: Imagens tiradas no dia da perícia. 

 

2 - CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

 

Característica geoeconômica da região do imóvel avaliado: 
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Uso do imóvel: 

Item 1 - 
Vistoria

Documentação e dados legais do imóvel: 

3.392, 
Livro 2-L do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Itororó

Dimensões e limites: 

 

Acesso a Fazenda Beatriz:  
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CARACTERÍSTICAS DE ACESSO 

Topografia: 

I t e m  1   V i s t o r i a

Classe de terras e aproveitamento: 

CLASSES DE CAPACIDADES DE USO DOS SOLOS 

CLASSE I Terras próprias para culturas anuais, sem necessidade de uso de 
qualquer prática de controle da erosão obtendo-se altas 
produtividades. 

CLASSE II Terras próprias para culturas anuais adaptadas, necessitando 
práticas simples para o controle da erosão. 

 

CLASSE III 

Terras próprias para cultivos anuais, mas que sem cuidados especiais, 
ficam sujeitas a severos riscos de depauperamento. Necessitam de 
medidas intensivas de conservação de solo. Relevos plano, suave 
ondulado a ondulado. 

SITUAÇÃO TIPO DE ESTRADA DISTÂNCIA CONSERVAÇÃO ESCALA DE 
VALOR 

Ótima Asfaltada Limitada Permanente 100% 

Muito Boa Primeira classe  Não 
asfaltada 

Relativa Permanente 95% 

Boa Não pavimentada Relativa Permanente 90% 

Desfavorável Estradas e servidões de 
passagem 

Vias e 
distâncias se 

equivalendo 

Sem Condições 85% 

 

Má 

 

Fechos nas servidões 

Distâncias e 
classe se 
equivalendo 

Problemas sérios na 
estação chuvosa 

 

75% 

Péssima Fechos e interceptadas 
por córregos s/ pontes 

 Problemas sérios 
mesmo na seca 

70% 
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CLASSE IV 

Terras com riscos ou limitações permanentes muito severas quando 
usadas para culturas anuais, exceto arroz irrigado necessitando de 
práticas permanentes de conservação do solo. 

 

 

CLASSE V 

Terras planas, praticamente livres de erosão, mas impróprias para 
culturas anuais em razão do possível encharcamento e a baixa 
fertilidade que apresentam, e que podem, com segurança, ser 
apropriadas para pastagens e florestas. 

 

 

CLASSE VI 

Terras impróprias para culturas anuais, em razão da declividade 
excessiva, pequena profundidade do solo ou presença de pedras, mas 
que podem ser usadas com cultivos permanentes, como pastagens, 
fruticultura e florestas desde que sejam observadas práticas de 
conservação do solo. 

 

CLASSE VII 

Terras impróprias para culturas anuais mas que podem ser usadas com 
cultivos permanentes, como pastagens, fruticultura e florestas desde 
que sejam observadas práticas complexas de conservação do solo. 

 

 

CLASSE VIII 

Terras impróprias para serem utilizadas com qualquer tipo de 
exploração em função do relevo excessivo com declives acentuados, 
solos muito rasos, afloramentos rochosos entre outros fatores que 
impedem o cultivo econômico de qualquer espécie, destinando-se 
apenas ao abrigo de fauna e flora silvestre. 

 

Área Agricultável Classe I  222 Hectares, 04 ares e 05 centiares 

Tipo de Solo: 
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Fator de Aproveitamento (Nota Agronômica): 

FATOR APROVEITAMENTO DO IMÓVEL AVALIADO 

CLASSES DE 
SOLO 

PERCENTUAL 

ESTIMADO DE CADA 
CLASSE 

LOCALIZAÇÃO E 

ACESSO DA ÁREA:  MÁ 

NOTA AGRONÔMICA 

Classe I 

NOTA AGRONÔMICA 0,563 

Fator Regularização: 
    
  Proporção  estabelecida  de acordo com o grau de regularização  das  

ofertas  de imóveis rurais para comparação em relação ao imóvel avaliado, 
através dos  seguintes  fatores: 

 

Áreas totais registradas com CAR e GEO averbados  1 , 00  
Áreas registradas sem CAR e GEO averbados  0 , 95 
Áreas parcia is escrituradas ou de posse  0 , 90 
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Dados do imóvel avaliado: 

 
Oferta  1 . 00  
Aproveitamento  0 , 563 
Regularização  0 , 90 

 

Benfeitorias e Construções: 
  
 Mediante as informações já analisadas e constantes na períc ia não 
constam benfeitorias ou construções capazes de agregar valor  ao imóve l 
avaliado.  
 
Culturas: 
 
           Mediante as informações  já analisadas e constantes  na perícia não 
constam nenhum tipo de cultura  capaz de agregar valor ao imóvel 
avaliado. 
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ELEMENTOS COMPARATIVOS 
 
ELEMENTO 01: 

Localização: 
Fazenda em Ibicarai  Bahia com área rural de 13 hectares, distante
58.5 Km da Fazenda Beatriz. Georreferenciamento e CAR ( Cadastro
Ambiental Rural) concluídos e averbados à Matrícula Imobiliária. 
 

  
 

Área Total: 

Valor de Oferta:       

Informante: 

Fatores: Oferta 0,80 

Aproveitamento (Nota Agronômica): 0 ,852 

Fator Regularização: 1 , 00 
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ELEMENTO 02: 
 
Fazenda em Vitoria da Conquista  Bahia com área rural de 44 
hectares, distante 143.5 Km da Fazenda Beatriz.
Georreferenciamento e CAR ( Cadastro Ambiental Rural)
concluídos e averbados à Matrícula Imobiliária. 
 
 

 
 

Área Total: 

Valor de Oferta:       

Informante: 

Fatores: Oferta 0 , 80

Aproveitamento ( Nota Agronômica): 0 ,863 

Fator Regularização: 1 , 00 
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ELEMENTO 03: 
 
Fazenda em Itapé  Bahia com área rural de 140 hectares, distante
81,9 Km da Fazenda Beatriz. Georreferenciamento e CAR ( Cadastro
Ambiental Rural) concluídos e averbados à Matrícula Imobiliária. 
 

 

Área Total: 

Valor de Oferta:       

Informante: 

Fatores: Oferta 0 , 0 

Aproveitamento ( Nota Agronômica): 0 ,845 

Fator Regularização: 1 , 00 
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ELEMENTO 04: 
 
Fazenda em Itapé  Bahia com área rural de 598 hectares, distante 81,9 
km da Fazenda Beatriz. Georreferenciamento e CAR ( Cadastro Ambiental
Rural) concluídos e averbados à Matrícula Imobiliária. 
 

 
 

Valor de Oferta:       

Informante: 

Fatores: Oferta 0 ,80 

Aproveitamento ( Nota Agronômica): 0 ,875 

Fator Regularização: 1 , 00 
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ELEMENTO 05: 

Fazenda em Ibirapitanga  Bahia com área rural de 34 hectares,
distante 180.7 km da Fazenda Beatriz. Georreferenciamento e CAR (
Cadastro Ambiental Rural) concluídos e averbados à Matrícula
Imobiliária. 
 

 
 

Valor de Oferta:       

Informante: 

Fatores: Oferta 0 ,80 

Aproveitamento ( Nota Agronômica): 0 ,875 

Fator Regularização: 1 , 00 
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DA HOMOGENEIZAÇÃO DAS AMOSTRAS E APRESENTAÇÃO DOS 
CÁLCULOS:

Amostras  Valor (R$) 
Área 
(he) Valor/he Fo 1 Fo 2 Fo 3 

Valor 
homogeneizado 

(n)               
                

1 R$ 400,000.00 13 R$ 30,769.23 0.80 0.852 1.00 R$ 20,972.31 
                
2 R$ 1,200,000.00 44 R$ 27,272.63 0.80 0.863 1.00 R$ 18,829.02 
                
3 R$ 3,500,000.00 140 R$ 25,000.00 0.80 0.845 1.00 R$ 16,900.00 
                
4 R$ 15,400,000.00 598 R$ 25,752.00 0.80 0.875 1.00 R$ 18,026.40 
                
5 R$ 1,000,000.00 34 R$ 29,411.00 0.80 0.875 1.00 R$ 20,587.70 

  
      Total (Xi)   R$ 95,315.43 

  
      Média (X)   R$ 19,063.09 

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k) 

DOS VALORES HOMOGENEIZADOS (XI), EM R$/he:s 

 
Média: X =  

X = 19,063.09 

média (X)

valores (Xi) amostras (n)
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Valor = Média x Área em hectares do imóvel avaliado 

VALOR = R$ 19.063,09 x 222 

VALOR = R$ 4.232.005,98. 
 


