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1. INFORMAÇÕES GERAIS 

1.1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

REPRESENTANTE DOS FALIDOS 

Nome: Décio José Tessaro  

OAB: 3162/MT 

 

FALIDOS 

Nome: Alcopan - Álcool do Pantanal Ltda E/Os 

CNPJ: 37.497.237/0001-30 

Nome: Transdiamantino Transportes Ltda 

CNPJ: 01.985.217/0001-60 

Nome: Médio Norte Diesel Ltda 

CNPJ: 36.904.019/0001-00 

Nome: Agroindustrial Irmãos Zulli Ltda 

CNPJ: 01.398.718/0001-40 

Nome: Zulli Diesel Ltda 

CNPJ: 15.086.556/0001-10 

Nome: Comércio de Derivados de Petróleo Médio Norte Ltda 

CNPJ: 73.491.367/0001-29 

Nome: Zulli Viagens e Turismo Ltda 

CNPJ: 36.907.277/0001-40 

Nome: Auto Posto e Lanchonete Zulli Ltda 

CNPJ: 01.395.086/0001-61 

Nome: Enio Zulli 

CPF: 108.126.529-91 

Nome: Isidoro Zulli 

CPF: 108.124.319-87 

Nome: Nicola Cassani Zulli 

CPF: 108.124.239- 68 

Nome: Silvio Zulli 
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CPF: 079.402.469-68 

Nome: Rubens Zulli 

CPF: 108.126.609-00 

1.2.IDENTIFICAÇÃO DA CONTRATADA 

Elaborador: Amandio Gehlen  

CREA RN N°: 1700923803 

CREA PR N°: 030945 

1.3. IDENTIFICAÇÃO DA PROPRIEDADE 

1.3.1. MATRÍCULA 5.172 

Nome: Matrícula 5.172 

Localização: Poconé - MT 

Matrículas: 5.172 do Registro de Imóveis de Poconé – MT. 

Dados Geográficos: Datum SIRGAS2000.   

Latitude: 16°3'12,187"S 

Longitude: 56°43'11,857"W 

Mapa com delimitação: Figura 1. 

Roteiro de acesso: Partindo do perímetro urbano de Poconé - MT, segue pela Rodovia MT-

060, por aproximadamente 17 km, até entroncamento com a MT-451, na qual percorrerá mais 

15 km, aproximadamente, chegando aos limites da Matrícula 5.172. 
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Figura 1. Mapa com delimitação da matrícula 5.172. 

 

Fonte: Elaboração própria, 2024. 
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2. APRESENTAÇÃO 

O presente laudo obedece criteriosamente aos princípios fundamentais descritos a 

seguir: 

• Atende as especificações e critérios estabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 

14653-3 da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas; 

• Não cabe a este trabalho qualquer medição a campo, tendo sido obtidas as áreas da 

propriedade por meio de consulta aos documentos legais que nos foram fornecidos 

por terceiros ou pelo proprietário.  

• Não foi objetivo deste trabalho a apuração da efetiva propriedade do imóvel, assim 

como a averbação ou incidência de qualquer tipo de ônus incidente sobre o mesmo; 

• Os consultores e avaliadores não tem inclinação pessoal em relação a matéria 

envolvida neste relatório e tampouco dela auferem qualquer vantagem; 

• O avaliador declara não possuir nenhum interesse financeiro ou envolvimento pessoal 

com o proprietário em relação à avaliação do imóvel objeto deste laudo; 

• Os honorários profissionais não estão, de forma alguma, sujeitos às conclusões deste 

relatório; 

• No presente laudo assumem-se como corretas as informações recebidas de terceiros, 

sendo que as fontes das mesmas estão contidas no referido relatório; 

• Tomando-se por base todos os imóveis do proprietário e seguindo a legislação 

ambiental, não existem passivos ambientais visto que as matrículas que não possuem 

reserva legal serão compensadas em outros imóveis com sobra de reserva legal do 

proprietário.  

• O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos 

Códigos de Ética Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e 

Agronomia e do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia; 

• Dado que se há a possibilidade de efetuar a compra de um bem por meio de diversas 

formas combinadas de pagamento foi aplicado de um Fator de Elasticidade a fim de 

dirimir o efeito especulativo de mercado; 
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3. OBJETIVO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 

O presente Laudo de avaliação tem o objetivo de determinar o Valor Total do Imóvel 

Rural, para o mês de outubro de 2024, da área da Matrícula 5.172 referente ao auto de 

arrecadação n° 0010604-70.2019.8.11.0002. 

4. DESCRIÇÃO DA REGIÃO 

4.1.ASPECTOS FÍSICOS 

• OCUPAÇÃO: Baixa. 

• NÍVEL SOCIOECONÔMICO: Médio. 

• USO PREDOMINANTE: Pecuária. 

4.2.INFRAESTRUTURA URBANA PRESENTE 

• ENERGIA ELÉTRICA: Presença de rede, porém inativa 

• TELEFONE: Possui sinal de telefone 

• ÁGUA: Captação própria, porém inativa 

• ESGOTO PLUVIAL: Inexistente. 

• ESGOTO SANITÁRIO: Próprio, porém inativo 

• COLETA DE LIXO: Inexistente. 

• SISTEMA VIÁRIO ASFALTADO: Na beira da MT-451. 

4.3.SERVIÇOS SOCIAIS PRESENTES 

• TRANSPORTES COLETIVOS: Transporte coletivo escolar apenas. 

• COMÉRCIO: Estabelecimentos comerciais dos principais ramos são encontrados em 

Poconé - MT, localizados a aproximadamente 32 km da propriedade. 

• ENSINO/CULTURA: Localizados em Poconé - MT, localizados a aproximadamente 32 

km da área da matrícula. 

• REDE BANCÁRIA: Localizados em Poconé – MT, localizados a aproximadamente 32 km 

da área. 
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5. DESCRIÇÃO DAS MATRÍCULAS 

5.1.ÁREA DE OCUPAÇÃO DO SOLO 

• Matrícula 5.172 

O imóvel possui 83,70 ha de área total, sendo que 75,40 ha da área se encontra 

consolidada e 8,29 há de Área de Preservação Permanente conforme croqui de situação 

presente no anexo 4. 

5.1.1. CAPACIDADE DO USO 

Terras cultiváveis com problemas simples de conservação. 

5.1.2. CLASSES DO SOLO 

De acordo com os croquis presentes no anexo 5 e com base nos dados do IBGE, o solo 

da Matrícula 5.172 é classificado em sua totalidade como Latossolo Vermelho-Amarelo 

Distrófico. 

Conforme a classificação de solos da Embrapa, os Latossolos Vermelho-Amarelos 

Distróficos, são amplamente distribuídos por todo o território nacional, associados a relevos 

planos, suavemente ondulados ou ondulados. Eles geralmente ocorrem em ambientes bem 

drenados e são muito profundos e uniformes em características de cor, textura e estrutura 

em profundidade. 

5.2.CONFRONTAÇÕES 

A propriedade é circundada por imóveis rurais voltados para as atividades agrícolas. 

5.3.CARACTERÍSTICAS FÍSICAS 

5.3.1. RECURSOS HÍDRICOS 

• Matrícula 5.172 

O imóvel está localizado sobre área banhada pela Bacia Hidrográfica do Paraguai, Sub-

bacia do Alto Rio Paraguai, Unidade Paraguai-Pantana conforme anexo 6. 
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5.3.2. CLIMA 

O clima da região é tropical continental quente e semi-úmido com 4 a 5 meses secos, 

sendo o inverno seco e o verão chuvoso, portanto é classificado pelo sistema de Koppen 

(1948) com Aw, ou seja, Clima Tropical de Altitude. As temperaturas médias anuais são DE 

28,6°C, ocorrendo média mensal mais elevada no mês de outubro (28,6°C) e a mais baixa em 

julho (22,0°C). A precipitação anual média é de 1.888mm, dos quais 95% concentram-se nos 

meses de outubro a março. 

5.3.3. RELEVO 

O relevo das propriedades é classificado como plano e suave ondulado. 

5.4.CARACTERÍSTICAS DO MEIO BIÓTICO 

5.4.1. VEGETAÇÃO 

As propriedades apresentam fitoecologia do tipo Cerrado em sua totalidade, 

caracterizando-se pela presença de árvores mais espaçadas de pequeno porte, sem a 

formação de dossel contínuo. No imóvel há predominância da formação florestal Sps (Savana 

Estacional Parque sem Floresta de Galeria). 

5.4.2. FAUNA 

Na fauna local, considerando todos os grupos taxonômicos, é possível a constatação 

através de sinais e mesmo através da visualização de grandes mamíferos, tais como: Anta 

(Tapirus terrestris), Paca (Agouti paca), Tatu galinha (Dasypus novencintus), Tatú Peba 

(Euphractus sexcintus), Campeiro (Blastocereus bezoarticus), Catingueiro (Mazama 

gouazoubira), Tamanduá Bandeira (Myrmecophaga tridactyla), Tamanduá Mirim (Tamandua 

tetradactyla), além de uma infinidade de espécies pertencentes a outros grupos taxonômicos: 

Aves, peixes, répteis e anfíbios.  

As aves típicas desses ambientes de Cerrados e área antropizada que podem ser 

encontradas no local: Nothura minor (Cordorna-mineira), Taoniscus nana (codorninha), 

Columbina cyanops (rolinha-do-planalto), Amazona xanthops (papagaio-galego), Geobates 

poecilopterus (andarilho), Euscarthmus rufomarginatus (maria-corruíra), Melanoparcia 

torquata, Poospiza cinerea , Erypyga helias e Mycteria amaricana. 
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5.4.3. SITUAÇÃO ATUAL DAS ÁREAS DE PRESERVAÇÃO PERMANENTE – APP 

O imóvel possui 8,29 hectares de área de preservação permanente. 

5.4.4. SITUAÇÃO DAS ÁREAS DAS PROPRIEDADES 

Tabela 1 - Áreas das Propriedades 

DESCRIÇÃO 
MATRÍCULA 5.172 

ÁREA (HA) 

ATP – Área Total da Propriedade 83,70 

Área Consolidada 75,40 

Reserva Legal 0,00 

APP 8,29 

 

6. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Esta avaliação foi elaborada segundo as normas do IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia e da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas. A 

norma oficial de avaliação de imóveis rurais para o Brasil é a NBR 14653-3, da Associação 

Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Como a própria Norma recomenda, para a sua aplicação 

é necessário consultar a Lei Federal nº 4.504 de 30/11/1994 (Estatuto da Terra) e o Manual 

Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra (ETA/MA). 

6.1.METODOLOGIA 

A fim de garantir clareza nas informações e na conclusão deste trabalho, estes 

profissionais avaliaram o imóvel pelo Método mais usual e convencional, que é o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado por tratamento de fatores. 

6.1.1. MÉTODO COMPARATIVO DIRETO 

Para elaboração deste Laudo Pericial, foi utilizado o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado com tratamento de dados por fatores. Tal metodologia permite a 

homogeneização dos dados de mercado por critérios e fatores, fundamentados por estudos e 

experimentações já realizadas por outros avaliadores. Posterior ao tratamento foi realizada a 

análise estatística dos dados homogeneizados. 
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6.1.1.1. VALORES DAS BENFEITORIAS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS  

Para extrair os valores das benfeitorias dos elementos da amostra, foi utilizado a 

Planilha de preços referenciais (PPR) de terras do Mercado Regional Pantanal – MRT 8 para 

extrair a porcentagem média do valor das benfeitorias em relação ao valor total de oferta dos 

elementos da amostra.  

Tabela 2 - Planilha de preços referenciais (PPR) de terras do Mercado Regional Pantanal – MRT 8 (abril/2019). 

Primeiramente foi divido o valor da média dos valores de terra nua por hectare pelo 

valor da média dos valores totais dos imóveis por hectare para o nível categórico de 

agricultura de médio rendimento. 

Valor das Benfeitorias =  
𝑴É𝑫𝑰𝑨 (𝑽𝑻𝑵/𝒉𝒂)

𝑴É𝑫𝑰𝑨 (𝑽𝑻𝑰/𝒉𝒂)

O resultado foi corrigido para outubro de 2024 tendo como referência o valor da saca 

de soja de abril de 2019 R$ 61,44 e outubro de 2024 R$ 133,47 para o Estado de Mato Grosso, 

e o valor do CUB/m² de abril de 2019 R$ 1.437,44 e setembro de 2024 R$ 2.928,34 (anexo 10), 

resultando em 14,81%. 

Ressaltamos que foi utilizado os Custos Unitários Básicos de Construção (CUB/m²) do 

mês de setembro de 2024 pois até a data da elaboração do presente laudo de avaliação, os 

Custos para o mês de outubro de 2024 não haviam sido publicados.  

6.1.1.2. RELAÇÃO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 

A coleta de dados e os valores de mercado foram obtidos a partir de informações da 

internet. Dessa forma, o método aplicado utiliza como fonte de dados os imóveis atualmente 

ofertados no mercado imobiliário. Foram considerados imóveis com aptidão para lavoura, 

uma vez que o avaliando foi objeto de plantios de cana-de-açúcar com respectiva usina de 

etanol, atualmente desativados. Para a coleta dos dados, foram considerados imóveis 
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disponíveis nos municípios de Poconé – MT, Nossa Senhora do Livramento – MT, Nobres – MT 

e Cáceres – MT, uma vez que não foram encontrados elementos com características 

semelhantes ao imóvel avaliado apenas no município de Poconé. Assim, a pesquisa foi 

expandida para os municípios que integram o Mercado Regional do Pantanal. 

Em razão da inviabilidade de vistoria nos imóveis utilizados para a realização desta 

perícia, os dados foram tratados por fatores, mediante o cálculo da nota agronômica do 

imóvel avaliado, bem como dos dados da amostra. Realizou-se, também, a classificação 

quanto ao uso e ocupação do solo para o imóvel avaliado, assim como para todos os 

elementos da amostra, com o objetivo de extrair o Coeficiente de Homogeneização dos dados. 

Em virtude do uso de amostras de outros municípios, foi aplicado o Fator de Transposição com 

base no VTN de Poconé e dos municípios utilizados nas amostras. Para o cálculo do Fator de 

Transposição, utilizou-se a seguinte relação matemática: 

Fator de Transposição = 
𝑽𝑻𝑵 𝒅𝒐 𝑴𝒖𝒏𝒊𝒄í𝒑𝒊𝒐 𝒅𝒐 𝑰𝒎ó𝒗𝒆𝒍 𝑨𝒗𝒂𝒍𝒊𝒂𝒏𝒅𝒐

𝑽𝑻𝑵 𝒅𝒐 𝑴𝒖𝒏𝒊𝒄í𝒑𝒊𝒐 𝒅𝒂 𝑨𝒎𝒐𝒔𝒕𝒓𝒂 𝑼𝒕𝒊𝒍𝒊𝒛𝒂𝒅𝒂

O Coeficiente de Homogeneização dos dados permite minimizar as discrepâncias entre 

os valores dos dados amostrais. Entre outros critérios que compõem a homogeneização das 

amostras, destaca-se a utilização do fator de elasticidade (ou oferta) e, nesta ocasião, o Fator 

de Transposição, que representa a margem de negociação entre o preço pedido e o valor 

efetivamente transacionado. 

Para o cálculo da nota agronômica, aplica-se a seguinte relação matemática: 

Fator de Homogeneização =  
𝑵𝒐𝒕𝒂 𝑨𝒈𝒓𝒐𝒏ô𝒎𝒊𝒄𝒂 𝒅𝒐 𝑰𝒎ó𝒗𝒆𝒍 𝑨𝒗𝒂𝒍𝒊𝒂𝒏𝒅𝒐

𝑵𝒐𝒕𝒂 𝑨𝒈𝒓𝒐𝒏ô𝒎𝒊𝒄𝒂 𝒅𝒐𝒔 𝒅𝒂𝒅𝒐𝒔 𝒅𝒂 𝑨𝒎𝒐𝒔𝒕𝒓𝒂

Após a quantificação das áreas e classificação dos elementos da amostra quanto ao 

uso do solo, é possível estabelecer a relação necessária para obter o Fator de 

Homogeneização. Consulte o anexo 9 para visualizar o Relatório de Cálculo do referido fator 

para cada elemento amostral. 
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6.1.1.2.1.1. GRAU DE PRECISÃO 

Para o cálculo da amplitude de intervalo do cálculo do grau de precisão, temos que 

calcular o intervalo de confiança, o desvio padrão, a média e interagir seus resultados. 

Para o Cálculo da Média temos que: 

(µ) = 
𝑥1+𝑥2+⋯+𝑥𝑛

𝑛
 = ∑ 𝑥𝑖𝑛

𝑖=1  / n

Já o Desvio Padrão é calculado pela fórmula: 

(δ) =  √∑
(𝑥𝑖− 𝜇)2

𝑛−1

Onde: 

(δ) – Desvio Padrão 

Xi – Valor de cada evento individual (X1, X2, X3 ... Xn) 

(µ) – Média Aritmética dos Valores de Xi. 

6.2.AVALIAÇÃO DA MATRÍCULA 5.172 

6.2.1. BENFEITORIAS NÃO REPRODUTIVAS 

6.2.1.1. BENFEITORIAS ESTRUTURAIS 

Nesse item tratou-se  das benfeitorias estruturais que pertencem ao imóvel de forma 

geral, como casas, escritórios, galpões e entre outros. Nas quais estão listadas a seguir na 

Tabela 3, assim como suas dimensões, quantidade e valor de cada. 

Tabela 3 - Benfeitorias não reprodutivas presentes na matrícula n° 5.172. 

Item Descrição Unid. Quant. Características do bem Valor(1) 

1 Armazém m2 1.261 Pré-Moldado R$ 2.006.251,00 

2 Barracão m2 2.223 Pré-Moldado R$ 3.536.793,00 

3 Curral m2 220 Madeira R$ 627.015,40 

4 Casa 01 m2 296 Alvenaria R$ 843.620,72 

5 Casa 02 m2 219 Alvenaria R$ 624.165,33 

6 Casa 03 m2 139 Alvenaria R$ 396.159,73 

7 Escritório m2 196 Alvenaria R$ 558.613,72 

8 Caldeira 01 m2 169 Pré-Moldado R$ 268.879,00 

9 Cozinha e Refeitório m2 757 Alvenaria R$ 2.157.502,99 

10 Fornalha m2 108 Pré-Moldado R$ 171.828,00 

11 Casa de Máquina 01 m2 28,5 Alvenaria R$ 81.227,00 

12 Casa de Máquina 02 m2 27,2 Alvenaria R$ 77.521,90 

13 Armazém  m2 127 Madeira R$ 202.057,00 
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14 Casa de Máquina 03 m2 40,4 Alvenaria R$ 115.142,83 

15 Casa de Máquina 04 m2 54,4 Alvenaria R$ 155.043,81 

16 Casa de Máquina 05 m2 24,9 Alvenaria R$ 70.966,74 

17 Balança m2 31,8 Alvenaria R$ 90.632,23 

18 Casa de Máquina 06 m2 9,37 Alvenaria R$ 26.705,16 

19 Casa de Máquina 07 m2 20,7 Alvenaria R$ 58.996,45 

20 Casa de Máquina 08 m2 44,1 Alvenaria R$ 125.688,09 

21 Guarita m2 14,4 Alvenaria R$ 41.041,01 

22 Casa de Máquina 09 m2 266 Alvenaria R$ 758.118,62 

23 Casa 04 m2 44,4 Madeira R$ 1.591,00 

24 Alojamento m2 300 Alvenaria R$ 855.021,00 

25 Almoxarifado e Oficina m2 502 Alvenaria R$ 1.430.735,14 

26 Laboratório m2 174 Alvenaria R$ 495.912,18 

27 Câmara Fria m2 295 Alvenaria R$ 840.770,65 

28 Casa de Máquina 10 m2 15,1 Alvenaria R$ 1.430.735,14 

29 Caldeira 02 m2 269 Pré-Moldado R$ 427.979,00 

30 Escritório m2 38,6 Alvenaria R$ 110.012,70 

31 Casa de Máquina 11 m2 23,6 Alvenaria R$ 37.547,60 

Valor total R$ 18.048.734,82 

(1) Valor obtido a partir da tabela CUB/m² (SINDUSCOM/MT). 

6.2.1.1.1. RELAÇÃO DA DEPRECIAÇÃO DAS BENFEITORIAS ESTRUTURAIS 
NÃO REPRODUTIVAS 

A depreciação corresponde à diminuição do valor dos bens resultante do desgaste pelo 

uso, ação da natureza ou obsolescência normal. A depreciação deve levar em conta:  

1) Aspectos físicos em função da idade aparente, da vida útil e do estado de conservação.

Sendo os parâmetros mais utilizados para o meio avaliatório, os constantes da abaixo,

e que foram utilizados para esta avaliação:

Tabela 4 - Critérios para o meio Avaliatório de depreciação. 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO EXEMPLOS DE CARACTERÍSTICAS FATOR DE DEPRECIAÇÃO 

Ótimo Nova 1,00 

Bom Necessita de pinturas 0,80 

Regular + troca de telhas 0,60 

Precário + trincas 0,40 

Mau + problema estrutural 0,20 

Péssimo Sem condições de reforma 0,00 

    Fonte: MAGOSSI (1983) apud ARANTES (2009). 
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2) Aspectos funcionais, considerando o aproveitamento da benfeitoria no contexto

socioeconômico do imóvel e da região em conjunto, a obsolescência e a funcionalidade

do mesmo. A funcionalidade da benfeitoria é definida pela capacidade de utilização no

conceito produtivo. Por exemplo, um tanque rede só tem utilidade em projetos de

piscicultura, não podendo ser utilizados nos projetos de agricultura.

A seguir na Tabela 5, está listado as dimensões, quantidade e valor de cada benfeitoria 

depreciada. 

Tabela 5 - Lista de benfeitorias com seus respectivos valores de depreciação na matrícula n° 5.172. 

Item Descrição Estado de conservação Depreciação Valor total Valor depreciado 

1 Armazém Mau 0,2 R$ 2.006.251,00 R$ 401.250,20 

2 Barracão Péssimo 0 R$ 3.536.793,00 R$ 0,00 

3 Curral Péssimo 0 R$ 627.015,40 R$ 0,00 

4 Casa 01 Mau 0,2 R$ 843.620,72 R$ 168.724,14 

5 Casa 02 Mau 0,2 R$ 624.165,33 R$ 124.833,07 

6 Casa 03 Mau 0,2 R$ 396.159,73 R$ 79.231,95 

7 Escritório Mau 0,2 R$ 558.613,72 R$ 111.722,74 

8 Caldeira 01 Péssimo 0 R$ 268.879,00 R$ 0,00 

9 Cozinha e Refeitório Mau 0,2 R$ 2.157.502,99 R$ 431.500,60 

10 Fornalha Mau 0,2 R$ 171.828,00 R$ 34.365,60 

11 Casa de Máquina 01 Mau 0,2 R$ 81.227,00 R$ 16.245,40 

12 Casa de Máquina 02 Mau 0,2 R$ 77.521,90 R$ 15.504,38 

13 Armazém Péssimo 0 R$ 202.057,00 R$ 0,00 

14 Casa de Máquina 03 Mau 0,2 R$ 115.142,83 R$ 23.028,57 

15 Casa de Máquina 04 Mau 0,2 R$ 155.043,81 R$ 31.008,76 

16 Casa de Máquina 05 Mau 0,2 R$ 70.966,74 R$ 14.193,35 

17 Balança Mau 0,2 R$ 90.632,23 R$ 18.126,45 

18 Casa de Máquina 06 Mau 0,2 R$ 26.705,16 R$ 5.341,03 

19 Casa de Máquina 07 Mau 0,2 R$ 58.996,45 R$ 11.799,29 

20 Casa de Máquina 08 Mau 0,2 R$ 125.688,09 R$ 25.137,62 

21 Guarita Mau 0,2 R$ 41.041,01 R$ 8.208,20 

22 Casa de Máquina 09 Mau 0,2 R$ 758.118,62 R$ 151.623,72 

23 Casa 04 Péssimo 0 R$ 1.591,00 R$ 0,00 

24 Alojamento Péssimo 0 R$ 855.021,00 R$ 0,00 

25 Almoxarifado e Oficina Mau 0,2 R$ 1.430.735,14 R$ 286.147,03 

26 Laboratório Mau 0,2 R$ 495.912,18 R$ 99.182,44 

27 Câmara Fria Mau 0,2 R$ 840.770,65 R$ 168.154,13 

28 Casa de Máquina 10 Mau 0,2 R$ 1.430.735,14 R$ 286.147,03 

29 Caldeira 02 Péssimo 0 R$ 427.979,00 R$ 0,00 
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30 Escritório Péssimo 0 R$ 110.012,70 R$ 0,00 

31 Casa de Máquina 11 Mau 0,2 R$ 37.547,60 R$ 7.509,52 

Total R$ 18.624.274,13 R$ 2.518.985,20 

 

6.2.1.2. BENFEITORIAS DA USINA 

Neste item tratou-se das benfeitorias relacionadas a usina de etanol desativada que se 

encontram instaladas no imóvel. Nas quais estão listadas a seguir na Tabela 37, assim como 

suas dimensões, quantidade e valor de cada. 

Tabela 7 - Lista de benfeitorias com seus respectivos valores. 

Item Descrição Quant. Valor (un)* Valor Total 

1 Caldeira 2  R$   8.354.166,67   R$   16.708.333,34  

2 Tanques de Armazenamento 3  R$   3.000.000,00   R$     9.000.000,00  

3 Tanque de Fermentação 10  R$         12.000,00   R$         120.000,00  

4 Picador 3  R$         61.000,00   R$         183.000,00  

5 Moenda 3  R$           6.136,00   R$           18.408,00  

6 Ponte Rolante 1  R$       130.000,00   R$         130.000,00  

7 Câmaras de resfriamento 3  R$         70.000,00   R$         210.000,00  

8 ETA 1  R$         25.000,00   R$           25.000,00  

9 Balança 1  R$         45.000,00   R$           45.000,00  

     

TOTAL R$   26.439.741,34 
*Valores encontrados no mercado atual. 

6.2.1.2.1. RELAÇÃO DA DEPRECIAÇÃO DAS BENFEITORIAS DA USINA 

Para depreciação das estruturas das usinas, foi utilizado o índice de criticidade, no qual 

representa o percentual que deve ser aplicado em um equipamento, de modo a permitir o 

seu funcionamento. 

A depreciação física é calculada com os valores de criticidade por meio da seguinte 

equação: 

 

𝑉𝑑𝑒𝑝 =  
𝑉𝑛𝑜𝑣𝑜

(1 +
𝐶

100
)𝑛

 

Onde: 

n: número de anos de operação 

C: criticidade máxima do período 
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Tabela 8 - Lista de benfeitorias com seus respectivos valores. 

ITEM VARIÁVEL 

ÍNDICE DE CRITICIDADE 

Não Sim 

Nulo Baixo Médio Alto 

1 Complexidade Tecnológica 0 1 2 - 

2 Importância do Equipamento 0 1 2 3 

3 Equipamento Nacional ou Importado 0 1 - - 

4 Taxa de falha 0 1 2 - 

5 Jornada de Trabalho 0 1 2 - 

6 Montante de Investimento 0 1 2 - 

∑ 

Fonte: IBAPE-MG. 

Tabela 9 – Índice de criticidade aplicado a cada equipamento/benfeitoria. 

ÍNDICE DE CRITICIDADE 

VARIÁVEL 
EQUIPAMENTO/BENFEITORIA 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 1 1 1 1 2 1 1 1 1 

2 3 2 2 2 2 2 2 2 2 

3 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

4 2 2 2 2 2 2 2 2 2 

5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 

6 2 1 1 1 1 1 1 1 1 
Fator 

Criticidade 11 9 9 9 10 9 9 9 9 

Tabela 10 – Índice de criticidade aplicado a cada equipamento/benfeitoria. 

Item Descrição Valor Novo 
Fator 

criticidade 

Jornada de 
trabalho 

(anos) 
Valor Total 

1 Caldeira  R$   16.708.333,34 11 

36 

R$   390.216,74 

2 Tanques de Armazenamento  R$     9.000.000,00  9 R$   404.472,11 

3 Tanque de Fermentação  R$    120.000,00 9 R$     5.392,96 

4 Picador  R$    183.000,00 9 R$  8.224,27 

5 Moenda  R$     18.408,00 10 R$  595,48 

6 Ponte Rolante  R$    130.000,00 9 R$  5.842,37 

7 Câmaras de resfriamento  R$    210.000,00 9 R$  9.437,68 

8 ETA  R$     25.000,00 9  R$  1.123,53 

9 Balança  R$     45.000,00 9 R$  2.022,36 

TOTAL R$   827.327,51 
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6.2.2. TRATAMENTO ESTATÍSTICOS 

A Tabela 11 apresenta os elementos da amostra que foram utilizados para a realização 

dos cálculos. Foram identificados 8 dados amostrais, dos quais, após o saneamento dos 

mesmos, 5 foram efetivamente utilizados. 

Tabela 11 - Resumo dos elementos da amostra e fator de homogeneização 

Elementos N.A Imóvel N.A Amostra Fator de Hom. R$ / ha 
Fator de 

Elasticidade 

Fator de 
Transposição R$/ha Hom. 

1 0,8969 0,714 1,3 R$ 27.173,84 0,8 1 R$ 27.321,80 

2 0,8969 0,579 1,5 R$ 29.816,50 0,8 0,744199827 R$ 27.511,99 

3 0,8969 0,745 1,2 R$ 25.592,78 0,8 0,503663736 R$ 12.420,23 

4 0,8969 0,576 1,6 R$ 14.631,87 0,8 0,490764019 R$ 8.938,91 

5 0,8969 0,721 1,2 R$ 25.303,96 0,8 0,503663736 R$ 12.689,33 

6 0,8969 0,754 1,2 R$ 12.026,82 0,8 0,503663736 R$ 5.763,65 

7 0,8969 0,665 1,3 R$ 19.192,02 0,8 0,503663736 R$ 10.434,98 

8 0,8969 0,697 1,3 R$ 25.169,77 0,8 0,490764019 R$ 12.712,25 

Tendo sido extraído a Nota Agronômica do Imóvel avaliando, juntamente com os 

elementos da amostra, foram realizados os devidos tratamentos. 

Tabela 12 - Parâmetros para tratamento e saneamento dos dados amostrais 

ESTATÍSTICA NÃO SANEADA 

(µ) R$ 14.724,14 

(δ) R$ 8.175,60 

CV (%) 55,53 

µ + δ R$ 22.899,74 

µ - δ R$ 6.548,55 

V. Utilizados 8 

V. Saneados 5 

Tabela 13 - Parâmetros após o primeiro saneamento dos dados amostrais 

ESTATÍSTICA SANEADA 1 

(µ) H. S. R$ 11.439,14 

(δ) H. S. R$ 1.688,63 

CV (%) 14,76 

µ + δ R$ 13.127,77 

µ - δ R$ 9.750,51 

V. Utilizados 5 

V. Saneados 5 

Coef. Student 1,533 
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ESTATÍSTICA SANEADA 1 

AT 22,63% 

6.2.2.1. GRAU DE RIGOR DA AVALIAÇÃO 

As avaliações de imóveis rurais são classificadas segundo sua fundamentação e 

precisão, conforme os critérios a seguir. 

Tabela 14 - Pontuação para fins de classificação das avaliações quanto ao grau de fundamentação. 

Item Descrição 
Grau 

Pontuação 
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 
1 

2 

Quantidade 
mínima de dados 

efetivamente 
utilizados 

12 5 3 2 

3 
Apresentação dos 

dados 

Atributos 
relativos 

a todos os dados 
e variáveis 

analisadas na 
modelagem, 

com foto 

Atributos 
relativos 

a todos os 
dados 

e variáveis 
analisados na 
modelagem 

Atributos 
relativos 

aos dados e 
variáveis 

efetivamente 
utilizados no 

modelo 

2 

4 

Origem dos 
fatores de 

homogeneização 
(conforme 7.7.2.1) 

Estudos 
embasados 

em metodologia 
científica 

Publicações 
Análise do 
avaliador 

2 

5 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 

conjunto de fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 1 

Pontuação Total 8 
a No caso de utilização de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 
1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados pesquisados, a amostra seja menos 
heterogênea. 

Tabela 15 - Enquadramento segundo o grau de fundamentação no caso de utilização 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

Itens obrigatórios 
2, 4 e 5 no grau III e os 
demais no mínimo no 

grau II 

2, 4 e 5 no grau 
II e os demais no mínimo 

no grau I 

Todos, no 
mínimo no grau I 

Desta maneira, para o laudo em questão, foi atingido o grau I para o grau de 

fundamentação. 
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As avaliações de imóveis rurais serão especificadas quanto à precisão no caso em que 

for utilizado exclusivamente o Método Comparativo Direto de dados de mercado, conforme 

tabela a seguir. 

Tabela 15 - Grau de precisão da estimativa de valor. 

DESCRIÇÃO 
GRAU 

III II I 

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

AT < 30% < 40% < 50% 

Para o cálculo da amplitude de intervalo do cálculo do grau de precisão, temos que 

calcular o intervalo de confiança, o desvio padrão, a média e interagir seus resultados. 

Para a área em questão, foi obtido valor de 22,63% para a Amplitude, enquadrando a 

mesma no grau de precisão III. 

6.2.2.2. RELAÇÃO DO VALOR DA MATRÍCULA 6705 

O preço da terra, por hectare, foi obtido pelo “Método Comparativo Direto de Dados 

do Mercado”, ou seja, após pesquisas em banco de dados, entrevistas e internet, foi realizada 

a reunião de dados de ofertas contemporâneas e de propriedades com atividade agrícola 

similar e de localização próxima ao bem avaliado. 

Para o cálculo do valor do imóvel considerou-se o Valor Médio Saneado e 

Homogeneizado por hectare.  

Tal técnica é recomendada e comumente utilizada quando se deseja estudar o 

comportamento do Preço por Hectare (R$/ha) em relação a variáveis que são responsáveis 

pela variabilidade observada nos preços, sendo observados os parâmetros delineados no 

“Anexo B” da norma NBR 14.653-3. 

De acordo com a análise do diagnóstico de mercado apurado e levantamentos 

realizados com base na identificação da realidade mercadológica da região onde se encontra 

situada a propriedade, os valores mínimo, médio e máximo que espelham o valor da terra nua 

foram discriminados de acordo com a estimativa: 

Tabela 16 - Descrição do campo de arbítrio para os valores da Matrícula 6705. 

CAMPO DE ARBÍTRIO 

Lim. Inferior R$ 10.144,81 
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Lim. Médio R$ 11.439,14 

Lim. Superior R$ 12.733,47 

Após determinada a estimativa do valor por hectare da Matrícula 5.172, temos que 

o Valor Total do Imóvel se apresenta conforme tabela abaixo:

Tabela 17 - Descrição do Valor Total da Matrícula 5.172. 

DESCRIÇÃO ÁREA V. DA TERRA NUA 

V. DAS 
BENFEITORIAS 

NÃO 
REPRODUTIVAS 

V. 
BENFEITORIAS 

USINA 
V.TOTAL DA 
MATRÍCULA 

Matrícula 5.172 84,387136 R$ 965.316,27 R$ 2.518.985,20 R$   827.327,51 R$ 4.311.601,98 

Estima-se o Valor Total da área da Matrícula 5.172, para o mês de outubro de 2024, 

conforme Tabela  usando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com 

tratamento por fatores em: 

R$ 4.311.601,98 

(Quatro milhões, trezentos e onze mil, seiscentos e 

um reais e noventa e oito centavos). 
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7. CONCLUSÕES FINAIS

Diante do exposto, constata-se que o laudo de avaliação ora realizado foi na íntegra 

em conformidade com a legislação concernente, bem como os levantamentos foram 

realizados através de Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com tratamento de 

dados por fatores e composições por tabelas de preço específico para o cálculo das 

benfeitorias reprodutivas e não reprodutivas. Tal método é previsto e normatizado pela 

norma técnica. 

Obtivemos pelo Método Comparativo de Dados de Mercado, um valor total de R$  

4.311.601,98 (Quatro milhões, trezentos e onze mil, seiscentos e um reais e noventa e oito 

centavos), para o mês de outubro de 2024, que arredondado conforme permitido pela norma 

NBR totaliza um valor de R$ 4.315.000,00 (Quatro milhões e trezentos e quinze mil reais). 

Nada mais havendo a declarar, encerramos o presente Laudo de Avaliação. Integra 

ainda o presente Laudo um conjunto de Anexos, referenciados no corpo do trabalho técnico. 

Cuiabá, 14 de novembro de 2024.

______________________________________ 

Amandio Gehlen  
CREA PR N°: 030945 
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��_���̀�_�������������_̀a�� b+D+28/��b188)D��b)9+28/��
FcI;2,-)�,M/�V/2�).)D2)-/bd-2R/�-/�),1,32),C+e�(;FFHfbd-A�g2S/.+29e�HKhIKKUIKHfb?WbYe�FiFFIFc?jk l�mn���̀ �� op̀ �q��� �̀ ��m�̀ ��������r�m_�s

t��op�����q������_̀��_ _u�_�@+D+32/,)�1S)�/1�S)29�5+8R1,C)9:�/1�+938+.)�)�91)�3/,91DC)Avwxy�z{w|}~����� v��|}ww}��{w{xy�� ��y��}��y�}��z}��}~z}��~{}� ��y��y~zy����������������������� �����������
�� ��̀�¡¢������_̀��_ _u�_�£y¤�~zyw�¥�yw{�

¦��yw�|�{�yx{�yw

YSd.+D�6/./ @+8.2§/9 YS/72D2Z82)9©̈ª«¬ª̈©­�«¬®̄° ±²³́µ¶�·�̧¹º»́�¼½¾�¬�­�¿½À²¹µ³́Á­�Â½Ã³¹¶�Ä�±Å�«Æ¬Ç¬¬¬Ç¬¬¬­�«¬È̈Æ�É́�Ä�ÊË®�̈°ÌÆ°°©Æ°̈�Ä�Íµ¾½̧¹µ¶

ÉÎÎÏ¶®ªªÐÐÐÇÐµ¾½̧¹µ¶Ç¼½¾ÇÃ³ªÏ³½Ï³µ¹»́»¹¶ªÑ́Ò¹º»́Ä́Ä̧¹º»́Ä¾́ Î½ÄÓ³½¶¶½Äº½Ã³¹¶ÇÄ«¬ÇÈ̈ÆÄÉ¹¼Î́³¹¶Ä̈°ÌÆ°°©Æ°̈ÇÉÎ¾Á ª̈È



������������	�
����	�� 
������	���� �������������	�

���������������������������� !"�#$�%&'('''('''
�����������) ����������	� *�+����	���

,���+���,�-����.�����
/0

1234565 789:65 ;<34256=6>3?@<8�A2@2 B<5@CD2E >32FC8CG5C6E H����	�� IJKLML

NOPQRPNOS�QRTUV WXYZ[\�]�̂_̀aZ�bcd�U�eXZYfc\S�gchY_\�i�Wj�QkRlRRRlRRRS�kmOn�oZ�i�pqT�NVrQQkONnr�i�s[dĉ_[\
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DATA DA COLETA 23/10/2024 ÁREA 400,0000 227,0000 DATA DA COLETA 24/10/2024 ÁREA 190,0000 240,0000
MATRÍCULA CLASSES II VI MATRÍCULA CLASSES II V
ÁREA (HECTARES) 627,0000 SITUAÇÃO 95% 40% ÁREA (HECTARES) 430,0000 SITUAÇÃO 95% 50%
MUNICÍPIO Poconé-MT MUITO BOA 95% 95% MUNICÍPIO Nossa Senhora do Livramento - MT BOA 90% 90%
USO ATUAL Dupla Apitidão 0,903 0,38 USO ATUAL Dupla Apitidão 0,855 0,36
ÁREA CONSOLIDADA 400,0000 N.A 0,713652 ÁREA CONSOLIDADA 190,0000 N.A 0,578721
ÁREA DE RESERVA 227,0000 ÁREA DE RESERVA 240,0000
CLASSE II e VI CLASSE II e V
NOTA AGRONÔMICA 0,7137 NOTA AGRONÔMICA 0,578721
SITUAÇÃO DO ACESSO MUITO BOA SITUAÇÃO DO ACESSO BOA
DISTÂNCIA (Km) DISTÂNCIA (Km)
VALOR DO IMÓVEL R$ 20.000.000,00 VALOR DO IMÓVEL R$ 15.050.000,00
VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 2.962.000,00 VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 2.228.905,00
VTN R$ 17.038.000,00 VTN R$ 12.821.095,00
VALOR POR HECTARE R$ 27.173,84 VALOR POR HECTARE R$ 29.816,50
BENFEITORIAS Sim BENFEITORIAS Sim
NATUREZA Oferta NATUREZA Oferta
FONTE -pocone-mt-6270000m2-id-2624483666/ FONTE venda-RS15050000-id-2739034231/ 
TELEFONE TELEFONE

DATA DA COLETA 24/10/2024 ÁREA 2580,0000 1120,0000 DATA DA COLETA 24/10/2024 ÁREA 1800,0000 820,0000
MATRÍCULA CLASSES II VI MATRÍCULA CLASSES III VI
ÁREA (HECTARES) 3700,0000 SITUAÇÃO 95% 40% ÁREA (HECTARES) 2620,0000 SITUAÇÃO 75% 40%
MUNICÍPIO Nobres - MT MUITO BOA 95% 95% MUNICÍPIO Caceres - MT BOA 90% 90%
USO ATUAL Dupla Apitidão 0,903 0,38 USO ATUAL Dupla Apitidão 0,675 0,36
ÁREA CONSOLIDADA 2580,0000 N.A 0,744686 ÁREA CONSOLIDADA 1800,0000 N.A 0,576412
ÁREA DE RESERVA 1120,0000 ÁREA DE RESERVA 820,0000
CLASSE II e VI CLASSE III e VI
NOTA AGRONÔMICA 0,744686 NOTA AGRONÔMICA 0,576412
SITUAÇÃO DO ACESSO MUITO BOA SITUAÇÃO DO ACESSO BOA
DISTÂNCIA (Km) DISTÂNCIA (Km)
VALOR DO IMÓVEL R$ 111.155.400,00 VALOR DO IMÓVEL R$ 45.000.000,00
VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 16.462.114,74 VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 6.664.500,00
VTN R$ 94.693.285,26 VTN R$ 38.335.500,00
VALOR POR HECTARE R$ 25.592,78 VALOR POR HECTARE R$ 14.631,87
BENFEITORIAS Sim BENFEITORIAS Sim
NATUREZA Oferta NATUREZA Oferta
TELEFONE TELEFONE
FONTE m2-venda-RS111155400-id-2680484808/ FONTE venda-em-caceres-2983693584.html

DATA DA COLETA 24/10/2024 ÁREA 270,0000 134,0000 DATA DA COLETA 24/10/2024 ÁREA 6000,0000 4625,0000
MATRÍCULA CLASSES II V MATRÍCULA CLASSES II V
ÁREA (HECTARES) 404,0000 SITUAÇÃO 95% 50% ÁREA (HECTARES) 10625,0000 SITUAÇÃO 95% 50%
MUNICÍPIO Nobres -MT BOA 90% 90% MUNICÍPIO Nobres - MT ÓTIMA 100% 100%
USO ATUAL Dupla Aptidão 0,855 0,45 USO ATUAL Dupla Aptidão 0,95 0,5
ÁREA CONSOLIDADA 270,0000 N.A 0,720668 ÁREA CONSOLIDADA 6000,0000 N.A 0,754118
ÁREA DE RESERVA 134,0000 ÁREA DE RESERVA 4625,0000
CLASSE II e V CLASSE II e V
NOTA AGRONÔMICA 0,720668 NOTA AGRONÔMICA 0,754118
SITUAÇÃO DO ACESSO BOA SITUAÇÃO DO ACESSO ÓTIMA
DISTÂNCIA (Km) DISTÂNCIA (Km)
VALOR DO IMÓVEL R$ 12.000.000,00 VALOR DO IMÓVEL R$ 150.000.000,00
VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 1.777.200,00 VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 22.215.000,00
VTN R$ 10.222.800,00 VTN R$ 127.785.000,00
VALOR POR HECTARE R$ 25.303,96 VALOR POR HECTARE R$ 12.026,82
BENFEITORIAS Sim BENFEITORIAS Sim
NATUREZA Oferta NATUREZA Oferta
TELEFONE TELEFONE
FONTE nda-na-regiao-de-nobres-mt!-3000327368.html FONTE obres.-10.625-hectares-2975994592.html
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DATA DA COLETA 24/10/2024 ÁREA 4000,0000 3546,0000 DATA DA COLETA 24/10/2024 ÁREA 260,0000 180,0000
MATRÍCULA CLASSES II V MATRÍCULA CLASSES II VI
ÁREA (HECTARES) 7546,0000 SITUAÇÃO 95% 50% ÁREA (HECTARES) 440,0000 SITUAÇÃO 95% 40%
MUNICÍPIO Nobres - MT BOA 90% 90% MUNICÍPIO Caceres - MT MUITO BOA 95% 95%
USO ATUAL Dupla Aptidão 0,855 0,45 USO ATUAL Pecuária 0,903 0,48
ÁREA CONSOLIDADA 4000,0000 N.A 0,664683 ÁREA CONSOLIDADA 260,0000 N.A 0,729955
ÁREA DE RESERVA 3546,0000 ÁREA DE RESERVA 180,0000
CLASSE II e V CLASSE II e VI
NOTA AGRONÔMICA 0,664683 NOTA AGRONÔMICA 0,729955
SITUAÇÃO DO ACESSO BOA SITUAÇÃO DO ACESSO MUITO BOA
DISTÂNCIA (Km) DISTÂNCIA (Km)
VALOR DO IMÓVEL R$ 170.000.000,00 VALOR DO IMÓVEL R$ 13.000.000,00
VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 25.177.000,00 VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 1.925.300,00
VTN R$ 144.823.000,00 VTN R$ 11.074.700,00
VALOR POR HECTARE R$ 19.192,02 VALOR POR HECTARE R$ 25.169,77
BENFEITORIAS Sim BENFEITORIAS Sim
NATUREZA Oferta NATUREZA Oferta
TELEFONE TELEFONE
FONTE enda-a-venda-em-nobres-mt-2981174268.html FONTE -nobres-bom-jardim-mt.-2995541362.html

DATA DA COLETA ÁREA 76,2434 8,1437
MATRÍCULA Área da Usina CLASSES II VI
ÁREA (HECTARES) 84,3871 SITUAÇÃO 95% 40%
MUNICÍPIO Poconé - MT ÓTIMA 100% 100%
USO ATUAL Fechada 0,95 0,4
ÁREA CONSOLIDADA 76,2434 N.A 0,896923
ÁREA DE RESERVA 8,1437
CLASSE II e VI
NOTA AGRONÔMICA 0,896923
SITUAÇÃO DO ACESSO ÓTIMA
DISTÂNCIA (Km)
VALOR DO IMÓVEL
VALOR POR HECTARE
BENFEITORIAS Sim
NATUREZA
FONTE
TELEFONE
FONTE
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1 0,8969 0,714 1,3 R$ 27.173,84 0,8 1,00 R$ 27.321,80
2 0,8969 0,579 1,5 R$ 29.816,50 0,8 0,74 R$ 27.511,99
3 0,8969 0,745 1,2 R$ 25.592,78 0,8 0,50 R$ 12.420,23
4 0,8969 0,576 1,6 R$ 14.631,87 0,8 0,49 R$ 8.938,91
5 0,8969 0,721 1,2 R$ 25.303,96 0,8 0,50 R$ 12.689,33
6 0,8969 0,754 1,2 R$ 12.026,82 0,8 0,50 R$ 5.763,65
7 0,8969 0,665 1,3 R$ 19.192,02 0,8 0,50 R$ 10.434,98
8 0,8969 0,730 1,2 R$ 25.169,77 0,8 0,49 R$ 12.142,31

(µ) R$ 14.652,90 (µ) H. S. R$ 11.325,15
(δ) R$ 8.198,08 (δ) H. S. R$ 1.598,01

CV (%) 55,95 CV (%) 14,11
µ + δ R$ 22.850,98 µ + δ R$ 12.923,16
µ - δ R$ 6.454,81 µ - δ R$ 9.727,14

V. Utilizados 8 V. Utilizados 8
V. Saneados 8 V. Saneados 5

Coef. Student 1,533
AT 21,63%

Lim. Inferior R$ 10.100,28
Lim. Médio R$ 11.325,15

Lim. Superior R$ 12.550,02

ESTIMATIVA DE VALORES

DESCRIÇÃO ÁREA V. DA TERRA NUA V. DAS BENFEITORIAS NÃO 
REPRODUTIVAS

V. DAS BENFEITORIAS 
REPRODUTIVAS

V.TOTAL DA 
MATRÍCULA

Área da Usina 84,387136 R$ 955.696,98 R$ 955.696,98

ÁREA USINA

ESTATÍSTICA NÃO SANEADA

CAMPO DE ARBÍTRIO

ESTATÍSTICA SANEADA 1

Elementos N.A Imóvel R$ / ha Fator de ElasticidadeN.A Amostra Fator de Hom. R$/ha Hom.Fator de Transposição
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CUB/m²
Custos Unitários Básicos de Construção

Sinduscon-MT Data de emissão: 29/10/2024 12:39

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Setembro/2024

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitários Básicos de Construção (CUB/m²), calculados de acordo com a Lei Fed. nº. 4.591, de 16/12/64 e

com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e são correspondentes ao mês de Setembro/2024.

"Estes custos unitários foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e

novos critérios de orçamentação e, portanto, constituem nova série histórica de custos unitários, não comparáveis com a anterior, com a designação

de CUB/2006".

  "Na formação destes custos unitários básicos não foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinação dos

preços por metro quadrado de construção, de acordo com o estabelecido no projeto e especificações correspondentes a cada caso particular:

fundações, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lençol freático; elevador(es); equipamentos e instalações, tais como:

fogões, aquecedores, bombas de recalque, incineração, ar-condicionado, calefação, ventilação e exaustão, outros; playground (quando não

classificado como área construída); obras e serviços complementares; urbanização, recreação (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,

instalação e regulamentação do condomínio; e outros serviços (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro III); impostos, taxas e

emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetônicos, projeto estrutural, projeto de instalação, projetos especiais; remuneração do construtor;

remuneração do incorporador."

VALORES EM R$/m²

PROJETOS - PADRÃO RESIDENCIAIS

PADRÃO BAIXO  PADRÃO NORMAL  PADRÃO ALTO  

R-1 3.001,22  R-1 3.507,12  R-1 4.271,66

PP-4 2.780,42  PP-4 3.370,80  R-8 3.530,15

R-8 2.666,59  R-8 2.953,20  R-16 3.701,11

PIS 2.007,29  R-16 2.850,07

PROJETOS - PADRÃO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRÃO NORMAL  PADRÃO ALTO

CAL-8 3.449,69  CAL-8 3.702,39

CSL-8 2.938,83  CSL-8 3.201,85

CSL-16 3.940,06  CSL-16 4.275,26

PROJETOS - PADRÃO GALPÃO INDUSTRIAL (GI) E RESIDÊNCIA POPULAR (RP1Q)

RP1Q 2.928,34

GI 1.591,00
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3.8) Mercado Regional 
de Terras Pantanal – MRT 8 

 

O Mercado Regional de 

Terras Pantanal – MRT 8 é 

composto por 21 municípios 

sendo eles Alto Paraguai, 

Arenápolis, Barão de Melgaço, 

Barra do Bugres, Cáceres, Santo 

Antônio do Leverger, 

Curvelândia, Denise, Jangada, 

Lambari do Oeste, Mirassol do 

Oeste, Nossa Senhora do 

Livramento, Nobres, Nortelândia, 

Nova Marilândia, Nova Olímpia, Poconé, Porto Estrela, Rio Branco, Rosário 

Oeste e Salto do Céu. A área total deste mercado regional é de 107.137,04 km² 

representando 11,70% da área do Estado. 

O Pantanal Mato-grossense devido a sua caraterística alagada e 

legislação de uso muito restritiva, influencia fortemente este Mercado. Os 

pesquisadores da Embrapa Abdon e Silva (1998) determinaram a extensão da 

planície inundável do Pantanal utilizando dados topográficos e imagens de 

satélite da área inundada por vários anos. Estes autores encontraram sete 

municípios no Pantanal Mato-Grossense com 80.035 km2 de área total, sendo 

48.865 km² de área sujeita a inundações, representando 59,32% e 36,22% da 

área total deste MRT, respectivamente. A Tabela 8 foi organizada em ordem 

decrescente da participação da área de pantanal, na área total de cada 

município, onde se destacam os municípios de Cáceres, Poconé e Barão de 

Melgaço com os maiores percentuais de áreas de planícies inundáveis. 

  



27 
 

Tabela 8) Caracterização da região Pantanal Mato-Grossense 

NOME DO 
MUNICÍPIO 

Áreas municipais (km2)  Áreas municipais (%) Área 
Acumulad
a Pantanal 

Planalto

1

 Pantanal

2

 
Total Planalto Pantanal Total 

CÁCERES

3

 

11.051 14.103 25.154 35,45% 28,87% 31,43% 28,87% 

POCONÉ 3.434 13.972 17.406 11,02% 28,59% 21,75% 57,46% 

B. de MELGAÇO 83 10.782 10.865 0,27% 22,06% 13,58% 79,52% 

Sto A. LEVERGER 4.393 6.890 11.283 14,09% 14,10% 14,10% 93,62% 

ITIQUIRA 6.751 1.731 8.482 21,66% 3,54% 10,60% 97,16% 

N.S. LIVRAMENTO 4.019 1.115 5.134 12,89% 2,28% 6,41% 99,44% 

LAMBARI D'OESTE 1.439 272 1.711 4,62% 0,56% 2,15% 100,00% 

Médias /Totais 31.170 48.865 80.035 100% 100% 100%   

Fonte: Adaptado de Vila da Silva e Abdon (1998 p.1709).  Elaborado por Batista, 2013 
1- Planalto: Não é um planalto propriamente dito são as áreas não inundáveis e que se diferenciam principalmente no 

relevo e vegetação de forma complementar; 

2- Pantanal: planície intermitentemente inundada que possui características de relevo e vegetação típicos do  Pantanal. 

3- Cáceres, ainda incorporando Curvelândia com 359,762 km
2
ou 1,43% de sua área total, sem impacto significativo 

nas análises deste estudo.  
 

No MRT 8 – Pantanal são encontradas as tipologias de uso: agricultura de alto 

rendimento com cana-de-açúcar; pecuária de corte; pecuária de leite; e 

pecuária extensiva de baixo suporte com capim nativo (Pantanal). Este 

mercado regional é o mais influenciado pelo mercado regional de terras da 

capital, a leste. 

 O valor total do imóvel (VTI/ha) médio deste MRT é de R$ 7.443,34/ha 

(Tabela 9). Para as áreas próximas das usinas de álcool, tipologia agricultura 

de alto rendimento, o VTI/ha pode chegar a R$ 13.029,73/ha (Limite Superior, 

15% do valor médio). Outro valor que se destaca pela representatividade no 

MRT são as áreas de Pantanal, tipologia de pecuária extensiva com pastagem 

nativa, com VTI/ha médio encontrado de R$ 1.117,52/ha. Este valor é o mais 

baixo encontrado em uma atividade econômica. Só é superior a compensação 

de reserva legal. 
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Tabela 9) Planilha de preços referenciais (PPR) de terras do Mercado Regional Pantanal – MRT 8 
 

PPR/SR(13)MT/2018/MRT 8 (R$/ha)

TIPOLOGIAS/NÍVEL MÉDIA (VTN/ha) LIMITE INF. (15%) LIMITE SUP. (15%) MÉDIA (VTI/ha) LIMITE INF. (15%) LIMITE SUP. (15%)

MÉDIA GERAL 6.284,61 5.341,92 7.227,31 7.443,34 6.326,84 8.559,85

1° NÍVEL CATEGÓRICO
Agricultura - 7.895,76 6.711,39 9.080,12 9.439,38 8.023,47 10.855,29

Pecuária - 5.547,50 4.715,37 6.379,62 6.460,88 5.491,75 7.430,01

Exploração Mista - 7.621,93 6.478,64 8.765,22 9.377,17 7.970,60 10.783,75

2° NÍVEL CATEGÓRICO
Agricultura - Alto Rendimento - 9.440,37 8.024,32 10.856,43 11.330,20 9.630,67 13.029,73

Agricultura - Médio Rendimento - 5.836,27 4.960,83 6.711,71 6.918,29 5.880,54 7.956,03

Pecuária - Pastagem de Alto Suporte - 7.640,61 6.494,52 8.786,70 9.131,26 7.761,57 10.500,95

Pecuária - Pastagem de Baixo Suporte - 5.348,81 4.546,49 6.151,13 6.080,14 5.168,12 6.992,16

Pecuária - Pastagem Nativa - 1.010,12 858,61 1.161,64 1.117,52 949,89 1.285,15

Exploração Mista - Pastagem/Agricultura - 7.621,93 6.478,64 8.765,22 9.377,17 7.970,60 10.783,75

Custo Médio por Família
Valor Médio (R$)

R$ 186.083,59

* o custo médio por família representa o valor médio das terras (R$ 7.443,34) no Mercado Regional, 

multiplicado pelo tamanho médio dos lotes (25 ha) em assentamentos encontrados na região.  
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MATRÍCULA 1.572 – POCONÉ – MT 

Relatório Fotográfico 

FOTOS TERRESTRES 
Figura 1 . Alojamento

 
Figura 2 . Alojamento

 



 
 
 
 

 
  

MATRÍCULA 1.572 – POCONÉ – MT 

Relatório Fotográfico 

Figura 3 . Alojamento 

 
Figura 3 . Alojamento 

 
 



 
 
 
 

 
  

MATRÍCULA 1.572 – POCONÉ – MT 

Relatório Fotográfico 

Figura 4 . Casa de máquina 1 

 
Figura 4 . ETA 

 
 



 
 
 
 

 
  

MATRÍCULA 1.572 – POCONÉ – MT 

Relatório Fotográfico 

Figura 5 . ETA 

 
Figura 6 .Casa 04 

 
 
 
 
 
 



 
 
 
 

 
  

MATRÍCULA 1.572 – POCONÉ – MT 

Relatório Fotográfico 

Figura 7 .Armazém 

 
Figura 8 .Almoxarifado.
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Figura 9 .Processamento da cana 

 
Figura 10 .Tanques de Fermentação
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Figura 11 .Câmaras de Resfriamento.

 
Figura 12 .Fornalha e estruturas vinculadas 
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Figura 13 .Destilaria. 

 
Figura 12. Armazém de cana 
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FOTOS AÉREAS 
Figura 13. Área toda da Usina. 

 
 

Figura 14. Área de processamento, almoxarifado e armazenamento. 
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Figura 15. Destilaria, fornalha e processamento. 

 
 

Figura 16. Escritório, cozinha e outros. 
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Figura 17. Resfriamento e armazenamento. 
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ART



Título Profissional: ENGENHEIRO AGRÍCOLA 

RNP: 1700923803

Empresa Contratada: 

Registro: 30945

Registro: 

AMANDIO GEHLEN JUNIOR

1. Responsável Técnico

Número: S/N

Bairro: ZONA RURAL

Rua: ESTRADA DA COENGE

Cidade: POCONÉ UF: MT CEP: 78.175-000

Contrato: Celebrado em: 14/11/2024

Valor: R$ 4.000,00 Tipo de Contratante: PESSOA JURÍDICA

Ação Institucional: 

CPF/CNPJ: 37.497.237/0001-30

País: BrasilComplemento: KM 16

2. Dados do Contrato

Após a conclusão das atividades técnicas o profissional deverá proceder a baixa desta ART

Grupo/Subgrupo Atividade Profissional Obra/Serviço Complemento Quantidade Unidade

Planejamento Urbano, Metropolitano e Regional - Avaliação Pós-Ocupação

Laudo de avaliação pós-ocupação em área regional 4,0000 unidade

4. Atividades Técnicas

Laudo de Avaliação - Usina, Agrícola, Captação e Tratex.

5. Observações

Contratante: ALCOPAN ALCOOL DO PANTANAL LTDA FALIDO

Data de Inicio: 14/11/2024 Código: 

Finalidade: RURAL

CPF/CNPJ: 37.497.237/0001-30Proprietário: ALCOPAN ALCOOL DO PANTANAL LTDA FALIDO

Logradouro Bairro Número Complemento Cidade UF País Cep Coordenada

USINA ZONA RURAL S/N MATRÍCULA 5172 POCONÉ MT BRA 78.175-000 016º03'12.18''  S  
056º43'11.85'' O

ÁREA CAPTAÇÃO ZONA RURAL S/N POCONÉ MT BRA 78.175-000 016º02'10.77''  S  
056º42'40.28'' O

ÁREA AGRÍCOLA ZONA RURAL S/N POCONÉ MT BRA 78.175-000 016º02'48.08''  S  
056º44'33.32'' O

ÁREA TRATEX ZONA RURAL S/N POCONÉ MT BRA 78.175-000 016º00'55.53''  S  
056º48'25.00'' O

Previsão Término: 14/11/2025

Tipo Proprietário: PESSOA JURÍDICA

3. Dados Obra/Serviço

7. Entidade de Classe

A ART é válida somente quando quitada, mediante apresentação do comprovante do 
pagamento ou conferência no site do Crea.
A autenticidade deste documento pode ser verificada no site www.crea-mt.org.br ou 
www.confea.org.br.
A guarda  da via assinada da ART será de responsabilidade do profissional e do 
contratante com o objetivo de documentar o vínculo contratual.

www.crea-mt.org.br cate@crea-mt.org.br
tel: (65)3315-3000

9. Informações

Declaro serem  verdadeiras as informações acima.

Local data

513.549.779-04 - AMANDIO GEHLEN JUNIOR

   /            /       

37.497.237/0001-30 - ALCOPAN ALCOOL DO PANTANAL LTDA FALIDO

8. Assinaturas

Valor ART: R$ 99,64 Registrada em 14/11/2024 Valor Pago: R$ 99,64 Nosso Número: 00037041380001640297

 Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de 
Mato Grosso

CREA-MT

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislação específica e no Decreto n° 5.296, de 2 de dezembro de 2004, não se aplicam às 
atividades profissionais acima relacionadas.

6. Declarações

Anotação de Responsabilidade Técnica - 
ART Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA-MT ART DE OBRA/SERVIÇO

1220240247428
  

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do CREA-MT
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