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1 INTRODUGAO

Mediante a necessidade de estabelecer os valores basicos unitarios que
serdo utilizados nas avaliacbes dos imoveis atingidos pela Linha de Transmisséo
(LT) 500 kV Gilbués Il (PI) — Ourolandia Il (BA) composta por 5 (cinco) trechos® e
indenizados pela Transmissora José Maria de Macedo de Eletricidade S.A. (JMM),
foi realizado nos meses de julho a setembro de 2015 a pesquisa de precos de
imoveis, insumos, produtos agricolas e materiais de construcdo, visando extrair o
valor de mercado da terra nua, benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas,
obedecidos os critérios que norteiam o processo de avaliagdo de cada caso.

Foram pesquisados vinte e dois municipios, sendo eles: Gilbués/Pl, Monte
Alegre do Piaui/Pl, Riacho Frio/PI, Parnagua/Pl, Curimat&/Pl, Julio Borges/PI,
Buritirama/BA, Barra/BA, Xique-Xique/BA, Gentio do Ouro/BA, Ipupiara/BA, Brotas
de Macaubas/BA, Itaguacu da Bahia/BA, Central/BA, Jussara/BA, Sdo Gabriel/BA,
Morro do Chapéu/BA, Ourolandia/BA, Jodo Dourado/BA, América Dourada/BA,
Canarfaum/BA e Varzea Nova/BA, nos Estados do Piaui e Bahia.

Tais valores fundamentardo as tabelas que serdo utilizadas na composicao
dos valores indenizatérios, tendo como periodo de referéncia setembro de 2015.

Uma vez executados os trabalhos de pesquisa de precos de mercado para as
terras, benfeitorias reprodutivas e nado reprodutivas, os quadros amostrais foram
devidamente submetidos a analise estatistica, onde se determinaram os valores
basicos unitarios para terra nua, benfeitorias reprodutivas e benfeitorias nao
reprodutivas, separadamente.

Tais procedimentos seguem as orientagdes normativas da NBR-14653-1 e
NBR 14653-3 que tratam das Avaliacbes de Bens Procedimentos Gerais e

AvaliacOes de Imdveis Rurais, respectivamente.

L LT 500 kV Gilbués Il (PI) — Gentio do Ouro Il (BA)
LT 230 kV Gentio do Ouro Il (BA) — Brotas de Macaubas (BA)
LT 500 kV Gentio do Ouro Il (BA) — Ourolandia Il (BA)
LT 500 kV Ourolandia Il (BA) — Morro do Chapéu Il (BA)
LT 230 kV Irecé — Senhor do Bonfim a SE Ourolandia Il
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2 TERRA NUA
21 Consideragoes gerais

Na execucdo da referida Pesquisa de Precos, a selecdo das fontes de
consulta teve como alvo, imobiliarias, corretores autbnomos, agropecuaristas,
cooperativas, agricultores, comerciantes, érgaos estaduais, municipais e instituicdes
publicas de assisténcia técnica.

Considerando a estrutura fundiaria dominante na regido, sobretudo dos
imoOveis avaliandos, buscou-se observar que as pesquisas fossem direcionadas,
principalmente, na captacdo de precos de propriedades mais comumente
encontradas na regido do empreendimento.

Quanto a natureza das informacgdes coletadas, as mesmas foram centradas
em ofertas e transacodes, efetuadas recentemente na regido, embasadas sempre na
lei da livre oferta e procura, com precos para pagamento a vista, em moeda
corrente, buscando alcancar a realidade de mercado.

Os precos de imoveis informados com pagamentos parcelados foram

atualizados para valor presente adotando a taxa de juros de 12% ao ano.

2.2 Caracteristicas evidenciadas das areas
A seguir serdo descritas determinadas caracteristicas dos municipios

pesquisados.

2.2.1 Gilbués/PI, Monte Alegre do Piaui/Pl, Riacho Frio/Pl, Parnagud/Pl e

Curimata/PI

Nesses municipios foi possivel identificar a predominéncia de pastagens e
cultivos perenes, bem como a presenca de extensas areas de Caatinga.

Nos municipios de Gilbués e Monte Alegre do Piaui foi identificada a
construgdo uma LT, partindo da SE Gilbués II.

Em Parnagua foi identifica, em alguns pontos, areas de vazantes, ou seja,
solos umidos das margens de barragens e acudes utilizadas para fins agricolas

durante os periodos de seca.
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2.2.2 Julio Borges/Pl, Buritirama/BA e Barra/BA

No municipio de Julio Borges ha presenca de empresas de extracdo de
calcario. A predominancia da paisagem € composta por pastagens.

Em Buritirama, devido as regides montanhosas e com mata nativa, a principal
fonte de renda deriva da criagdo bovina extensiva.

No municipio de Barra foi identificado presenca de projetos eodlicos em
andamento. O municipio € banhado pelo rio Sdo Francisco, com isso ha a presenca

de cultivos irrigados as margens do rio.

2.2.3 Xique-Xique-BA, Gentio do Ouro/BA, Ipupiara/BA, Brotas de

Macaubas/BA e Itaguacu da Bahia/BA

Nesses municipios foram identificadas condi¢des precérias de falta de agua,
regido montanhosa e com muitos lajeados de pedras. A vegetacdo predominante é a
Caatinga e capoeira.

A regido de lItaguacu da Bahia é composta, predominantemente, por
vegetacdo nativa (Caatinga). Também foi verificada, em pontos isolados, a producao

de frutiferas, especialmente bananas e melancia, bem como cultivo de cebola.

2.2.4 Jussara/BA e Central/BA
A regido proxima ao tracado preliminar da pesquisa € composta,
predominantemente, pelo cultivo da mamona, bananeira e hortalicas. Nessas

regibes h4 a incidéncia de pogos artesianos.

2.2.5 S&o Gabriel/BA, Jodo Dourado/BA e América Dourada/BA

A principal cultura e renda da regido, no municipio de Sao Gabriel/BA, € a
mamona, onde os proprietarios comercializam, em sua grande maioria, para a
Petrobras.

Em Jodo Dourado/BA e América Dourada/BA ha presenca de empresas na
construcdo de uma LT na regido. Possui muitos cultivos irrigados, através de pocos
artesianos, de hortalicas e milho. Também foi identificada a predominancia de

pastagens e cultivos perenes, entre eles a mamona.
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2.2.6 Morro do Chapéu/BA, Cafarnaum/BA e Varzea Nova/BA

A principal renda, na area pesquisada em Morro do Chapéu, é a cultura da
mamona. Os proprietarios desse cultivo, nessa regido, tém um convénio com a
Petrobras para producédo de o6leo. A regidao também estad sendo prospectada para
projetos edlicos.

Em Cafarnaum/BA ha presenca de empresas na constru¢do de uma LT na
regido. Possui muitos cultivos irrigados, através de pocos artesianos, de hortalicas e
milho. Também foi identificada a predominancia de pastagens e cultivos perenes,

entre eles a mamona.

2.2.7 Ourolandia/BA
A principal fonte de renda é a criacdo bovina (pasto) e o plantio de mamona,
proximo onde sera construida a subestacdo. H4 também estudos de projetos eodlicos

na regiao.

2.3 Conceitos

A definicdo de alguns conceitos basicos é importante para uma maior e
melhor compreensdo das etapas dos trabalhos de pesquisa, homogeneizagéao,
fixacdo dos valores e avaliacao.

Cada imovel pesquisado possui algumas singularidades ou caracteristicas
que implicam diretamente em seu maior ou menor valor, caso estas sejam
valorizantes ou desvalorizantes, respectivamente.

Diversos fatores podem ser observados em um imoOvel quando de sua

avaliacdo, sendo os mais comuns e facilmente mensuraveis apresentados a seguir.

Imoéveis Rurais:

Distancia ao nucleo urbano e/ou centro consumidor/abastecedor;
Acessibilidade;
Fator SITUACAO da propriedade;

Classe de capacidade de uso dos solos.
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2.3.1 Distancia do centro consumidor/abastecedor

A distancia do centro consumidor/abastecedor da propriedade € aquela
existente entre a propriedade e o local onde o proprietario obtém seus insumos e
também deposita ou vende seus produtos, independente da sede do municipio onde
se encontra sua propriedade.

Devido as singularidades encontradas ao longo da extensdo da LT faz-se
necessario a distincdo das distancias de referéncias que culminardo no fator
SITUACAO.

Muito Préoximo

Sao imoveis situados a uma distancia maxima de 10,0 km da sede do

municipio ou do centro consumidor/abastecedor mais proximo.

Préximo
Sao imoéveis situados numa distancia entre 11,0 a 25,0 km da sede do

municipio ou do centro consumidor/abastecedor mais proximo.
Distante
Sao imoéveis situados numa distancia entre 26,0 a 50,0 km da sede do

municipio ou do centro consumidor/abastecedor.

Muito Distante

Sao imoveis situados a distancias superiores a 51,0 km da sede do municipio

ou do centro consumidor/abastecedor.

2.3.2 Acessibilidade

A acessibilidade esta relacionada com as condigcbes e tipo de acesso
(estrada) que é servido a propriedade e por onde é feito o escoamento de sua
producdo. A condicdo de acesso a propriedade pode ser identificada de cinco
maneiras distintas, analisadas sob o ponto de vista de sua construgdo, conservagao

e manutengao.
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Acessibilidade Otima

Quando os iméveis sdo servidos por rodovias pavimentadas (asfalto ou

calcamento) até a sua entrada principal.

Acessibilidade Muito Boa

Quando os imdéveis sdo servidos por rodovias ndo asfaltadas, porém com
Otima faixa de rolamento, Otima visibilidade, sem aclives acentuados e com
manutencao constante dos orgaos estaduais e municipais. Nao apresenta restricao

de trafegabilidade durante todo o ano.

Acessibilidade Boa

Quando os imoveis sao servidos por rodovias cascalhadas ou ndo, com boa
faixa de rolamento, mas com limita¢cdes quanto a largura, aclives e manutencdo. Ha

algumas restrigcdes de trafegabilidade em certos periodos do ano.

Acessibilidade Reqular

Quando os imoveis sdo servidos por estradas construidas espontaneamente,
sem nenhum projeto ou anteprojeto, restritas ao trafego de veiculos leves,

denominadas Estradas Rurais, com boa trafegabilidade durante o ano todo.

Acessibilidade Péssima

Quando os imoéveis sao servidos por Estradas Rurais que ndo oferecem
satisfatorias condicdes de trafego e com sérios problemas nos dias de chuva, se

tornando assim intrafegaveis nesses periodos.

2.3.3 Fator situacéo da propriedade

Assim, como o Fator SITUACAO ¢é a relacdo entre a distancia do centro
consumidor-abastecedor e a acessibilidade, para fins de pesquisa serdo efetuadas
as seguintes definicbes que serdo estabelecidas quando da classificacdo das
propriedades atingidas pela LT 500 kV Gilbués Il (P1) — Ourolandia 1l (BA).
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Otima
Sdo aquelas propriedades localizadas até 10,0 km do centro
consumidor/abastecedor, servidas por estradas pavimentadas (asfalto ou

calcamento).

Muito Boa

Sdo propriedades servidas por estradas pavimentadas (asfalto ou
calcamento), porém distantes entre 11,0 km e 250 km do centro
consumidor/abastecedor ou estrada de chao batido, sem restricdo de trafegabilidade

durante todo o ano, com distancia de no méaximo 10,0 km.

Boa
Sé&o propriedades servidas por estrada de chao batido sem restricao de
trafegabilidade durante todo o ano, distantes entre 11,0 km e 25,0 km do centro

consumidor/abastecedor.

Desfavoravel

Sé&o propriedades servidas por estrada de chao batido sem restricao de
trafegabilidade durante todo o ano, com distancias superiores a 26,0 km do centro
consumidor abastecedor; ou servidas por estrada de chdo batido com certas
restricbes de trafegabilidade em certos periodos do ano, distantes até 25,0 km do

centro consumidor abastecedor.

M

Sao propriedades servidas por estradas de chéo, ndo compactadas, com

QD

algumas restricbes de trafegabilidade durante todo o ano, distantes entre 26,0 km e
50,0 km do centro consumidor/abastecedor.

Péssima
Sao propriedades servidas por estradas de chdo, ndo compactadas, com
sérias restricdes de trafegabilidades durante todo o ano, distantes acima de 51,0 km

do centro consumidor/abastecedor.
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Certamente, durante o processo de avaliacdo das propriedades rurais, serao
observadas situacdes diferentes as citadas acima. Porém, estas serdo analisadas
tecnicamente, por meio de seu levantamento fisico e serdo sempre enquadradas
considerando-se os dois fatores (acesso e distancia) que interagem para a definicdo
do Fator SITUACAO da propriedade avalianda.

2.3.4 Classe de capacidade de uso dos solos

Outro fator de valoracdo de um imovel rural € o solo que compde 0 mesmo.
Esta variavel esta relacionada com a potencialidade do solo produzir e gerar
riquezas, sendo funcdo do uso dado ao mesmo, bem como das caracteristicas
pedoldgicas.

A classificacdo da capacidade de uso ndo é um grupamento de acordo com o
uso econdmico da terra ou obrigatoriamente com seu valor de aquisicdo. Contudo,
as classes apresentam um ordenamento decrescente das possibilidades dos
aproveitamentos mais intensivos da terra, sem risco de depauperamento intensivo
do solo e, por isso, em uma mesma regido em idénticas condicdes de localizacdo. A
terra cuja capacidade de uso permite possibilidade de aproveitamento mais intensivo
e que propicia ao proprietario maior liberdade de escolha de uso tem, geralmente,
maior valor.

A partir da pesquisa de precos, constatou-se que a capacidade de uso do solo
€ o fator preponderante na definicdo dos valores unitarios, motivo pelo qual se

adotou as seguintes classificagOes descritas a seguir.

Classe |

Sé&o solos que tem poucas restricbes quanto a sua utilizacdo, podem ser
cultivados com intensidade, utilizados para pastagens, vegetacdo campestre,
florestas ou mesmo como reserva para animais silvestres, com minimos riscos de
depauperamento, sem exigir praticas ou medidas especiais de conservacgao do solo.
Normalmente, sdo solos profundos, de facil mecanizacdo, com boa retencao de
umidade no perfil e fertiidade de meédia a alta. S&o éareas planas ou com
declividades muito suaves (<2%), sem riscos de inundacdo e sem grandes restricoes
climaticas. Nao ha afloramento de rocha, nem o lencol de agua é permanentemente

elevado ou qualquer outra condicdo que possa prejudicar o uso de maquinas
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agricolas. Dependendo de bons sistemas de manejo, podem mesmo ser cultivadas
com plantas que facilitem a erosédo, como o algod&do, milho ou mandioca, plantado
em linhas retas, sem perigo apreciavel de erosao acelerada. As praticas comuns de
melhoria e manutencdo da fertilidade do solo, inclusive a rotacdo de culturas e
aplicacdo de corretivos e fertilizantes, devem ser usadas mesmo nas terras da

classe I.

Classe |l

Os solos desta classe possuem algumas limitacées que reduzem a escolha
das culturas ou exigem praticas moderadas de conservacao, ou seja, apresentam
limitacbes moderadas para o0 seu uso. Estdo sujeitas a riscos moderados de
depauperamento, mas sédo terras boas que podem ser cultivadas desde que |hes
sejam aplicadas praticas simples de conserva¢do do solo, de facil execucdo, para
producdo segura e permanente de colheitas entre médias e elevadas, de culturas
anuais adaptadas a regido. A declividade ja pode ser suficiente para provocar
enxurradas e erosdo. Em terras planas podem requerer drenagem, porém sem
necessidade de praticas complexas de manutencdo dos drenos. Podem enquadrar-
se também nessa classe terras que ndo tenham excelente capacidade de retencdo
de 4gua. Cada uma dessas limitacdes requer cuidados especiais, como aracdo e
plantio em contorno, plantas de cobertura, cultura em faixas, controle de agua,
protecdo contra enxurradas advindas de glebas vizinhas, além das praticas comuns
referidas para a classe |, como rotagbes de cultura e aplicacdes de corretivos e

fertilizantes.

Classe lll

Os solos desta classe possuem severas limitagcdes que reduzem a escolha
dos vegetais ou exigem praticas especiais de conservacdo, ou ambas com severos
riscos de depauperamento, principalmente no caso de culturas anuais. Requerem
medidas intensas e complexas de conservacdo do solo, a fim de poderem ser
cultivadas segura e permanentemente, com producdo média a elevada, de culturas
anuais adaptadas. Os principais fatores limitantes sdo: a declividade (moderado),
drenagem deficiente, escassez de agua no solo (regides semi-aridas néo irrigadas) e

pedregosidade. Frequentemente, essas limitacdes restringem muito a escolha das
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espécies a serem cultivadas, ou época do plantio ou operagfes de preparo e cultivo
do solo.

Classe IV

Os solos desta, somente, sao utilizados para lavouras com limitagdes muito
severas quanto a escolha das culturas, pois o0s solos necessitam de manuseio muito
cuidadoso. Estes solos tém riscos e limitacbes permanentes muito severas quando
usadas para culturas anuais, apresentam declividade de 12 a 20%. Os solos podem
ter fertiidade natural boa ou razoavel, mas ndo sdo adequados, para cultivos
intensivos e continuos. Usualmente, devem ser mantidas com pastagens, mas
podem suficientemente boas para certos cultivos ocasionais (na propor¢cdo de um
ano de cultivo para cada quatro ou seis anos de pastagem) ou para algumas
culturas anuais, porém com cuidados muito especiais. Tais terras podem ser
caracterizadas pelos seguintes aspectos: declive ingreme, erosdo severa,
obstaculos fisicos, como pedregosidade ou drenagem muito deficiente, baixa
produtividade, ou outras condicbes que as tornem impréprias para o cultivo moto
mecanizado regular. Em algumas regides, onde a escassez de chuva seja muito
sentida, de tal maneira a ndo serem seguras as culturas sem irrigacao, as terras

deverdo ser classificadas na classe IV.

Classe V

Em geral os solos da classe V a VI ndo se prestam a agricultura. Em face de
outros fatores, além dos riscos de erosdo, os solos desta classe estao sujeitos a
limitacbes que comprometem sua utilizacdo. Sao solos planos, ou com declives
muito suaves, praticamente livres de erosdo, mas impréprias para serem exploradas
com culturas anuais, e que podem, com seguranca, serem apropriadas para
pastagens, florestas ou mesmo para algumas culturas permanentes, sem aplicagéao
de técnicas especiais.

Embora se apresentando praticamente planas e ndo sujeitas a erosdo, nao
sdo adaptadas para exploracdo com culturas anuais comuns, em razao de
impedimentos permanentes, tais como muito baixa capacidade de armazenamento
de agua, encharcamento (sem possibilidade de ser corrigido), adversidade climatica,

frequente risco de inundacgéo, pedregosidade ou afloramento de rochas. Em alguns
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casos, é possivel o cultivo exclusivo de arroz; mesmo assim, risco de insucesso
pelas limitagbes advindas principalmente do risco de inundagéo. O solo, entretanto,
tem poucas limitacdes de qualquer espécie, para uso em pastagens ou silvicultura.
Podem necessitar de alguns tratos para producdes satisfatérias tanto de forragens
como de arbustos e arvores. Entretanto, se tais tratos foram dispensados, ndo serao
sujeitas a erosdo acelerada. Por isso podem ser usadas permanentemente sem

praticas especiais de controle de erosao ou de protecéo do solo.

Classe Vi

Solos dessa classe possuem limitacdes severas que restringem seu emprego,
sdo terras improprias para culturas anuais, mas que podem ser usadas para
producdo de certos cultivos permanentes Uteis, como pastagens, florestas e
algumas permanentes protetoras do solo, como seringueira e cacau, desde que
adequadamente manejadas. O uso com pastagens ou culturas permanentes
protetoras deve ser feito com restricbes moderadas, com praticas especiais de
conservacao do solo, uma vez que, mesmo sobre esse tipo de vegetacdo, sao
medianamente suscetiveis de danificagdo pelos fatores de depauperamento do solo.
Normalmente as limitagbes que apresentam séo em razao da declividade excessiva
(20% a 40%) ou pequena profundidade do solo, ou presencga de pedras impedindo o
emprego de maquinas agricolas. Quando a pluviosidade da regido é adequada para
culturas, as limitacdes da classe VI residem, em geral, na declividade excessiva, na
pequena profundidade do solo ou na pedregosidade. Nas regides semi-aridas, a
escassez de umidade, muitas vezes, é a principal razado para o enquadramento da

terra na classe VI.

Classe Vi

Os solos dessa classe possuem severas limitagcdes que restringem seu uso,
além de serem improprias para culturas anuais, apresentam severas limitacdes,
mesmo para certas culturas permanentes protetoras do solo, pastagens e florestas.
Sendo altamente suscetiveis de danificacdo, exigem severas restricdes de uso, com
praticas especiais. Normalmente, sdo muito ingremes, erodidas, pedregosas ou com
solos muito rasos, ou ainda com deficiéncia de agua muito grande. Os cuidados

necessarios a ela sdo semelhantes aos aplicaveis na classe VI, com a diferenca de
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poder ser necessario maior nimero de praticas conservacionistas, ou que estas
tenham que ser mais intensivas, a fim de prevenir ou diminuir 0s danos por erosao.
Requerem cuidados extremos para o controle de erosdo. Seu uso, tanto para

pastoreio como para producéao de madeira, requer sempre cuidados especiais.

Classe ViIlii

Nessa classe estdo incluidos todos os solos que ndo podem ser utilizados
para qualquer tipo de producédo vegetal de valor comercial. Prestam-se apenas para
protecdo e abrigo de fauna e flora silvestre, para fins de recreacédo e turismo ou
armazenamento de agua em acudes. Consistem, em geral, em areas extremamente
aridas, ou acidentadas, ou pedregosas, ou encharcadas (sem a possibilidade de
pastoreio ou drenagem atrtificial), ou severamente erodidas ou encostas rochosas,
ou ainda dunas arenosas. Inclui-se ai a maior parte dos terrenos de mangues e de

pantanos e terras muito aridas, que nao se prestam para pastoreio.

2.3.5 Tipos de imodveis atingidos

Para fins de pesquisa, serd utilizado o seguinte conceito de imdvel.

Imével Rural

De acordo Estatuto da Terra em seu art. 4°, |, entende-se por imovel rural: “o
prédio rastico, de area continua, qualquer que seja a sua localizacao, que se destine
a exploragdo extrativa agricola, pecudria ou agro-industrial, quer através de planos
publicos de valorizacao, quer através de iniciativa privada”.

Para fins de pesquisa de precos e avaliacdo de imoveis, considera-se Zona
Rural aquela pertencente aos municipios atingidos, localizada fora dos limites das
areas urbanas definidas por Leis municipais proprias, conforme o plano diretor
municipal. Estes imdveis apresentam caracteristicas produtivas de atividades
agricolas  (culturas anuais), silviculturas (reflorestamentos) e pecuérias

(bovinocultura e avicultura), entre outras.

2.3.6 Benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas
Na determinacéo do valor basico unitario da Terra Nua foram excluidos os

valores encontrados na pesquisa para as benfeitorias reprodutivas e né&o
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reprodutivas. A avaliagdo dessas benfeitorias sera realizada independente e seus
respectivos valores serdo apresentados separadamente neste trabalho. No entanto,
no momento da avaliacdo de uma propriedade/imével, serdo acrescidos ao valor da
terra nua, os valores relativos as benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas ja

levantadas e classificadas “in loco”.

Benfeitorias Reprodutivas

Benfeitorias reprodutivas s&@o as culturas comerciais ou domeésticas,
implantadas no terreno, cuja remocdo implica em perda total ou parcial,
compreendendo culturas anuais, permanentes e pastagens, e que, embora néo
negociaveis separadamente do solo, poderéo ter cotacdo em separado, para base

de negadcios de propriedades rurais.

Benfeitorias Ndo Reprodutivas

Benfeitorias ndo reprodutivas sdo os melhoramentos que se incorporam ao
solo, cuja remocdo implica em destruicdo, alteracdo, fratura ou dano,
compreendendo edificacBes, terreiros, instalacbes para abastecimento d'agua,
instalacdes de energia elétrica, de irrigacdo, de apoio a producdo e outras que por

sua natureza nao sao negociaveis e nem rentaveis separadamente das terras.

24 Método utilizado

Devido a disponibilidade de imdveis a venda nas regifes préximas aos
empreendimentos, o método de avaliacdo recaira sobre o “Método Comparativo”
pelas caracteristicas de dados de mercado.

Este método € assim chamado porque o avaliador formula e emite juizo sobre
o valor, comparando os valores ou o0s pre¢cos do mercado de imoveis semelhantes,
baseando-se, esta comparacao, nas caracteristicas dos mesmos.

Este método, comumente denominado de “Método Comparativo Direto” esta
descrito nas normas de avaliacdes do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia — IBAPE, sendo também o preferido dos avaliadores por retratar com
maior exatiddo o valor de um imével em um mercado imobiliario ativo. Consta das
orientagcdes normativas das NBR 14653-3 (Avaliacdo de bens: ImoOveis Rurais) e
NBR 14653-1 (Avaliacdo de Bens: Procedimentos Gerais) da ABNT — Associacao
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Brasileira de Normas Técnicas e dos principios preconizados pela Engenharia de
Avaliacéao.

2.5 Pesquisa de valores

A pesquisa de valores para determinagdo dos precos basicos unitarios da
terra nua concentrou-se nos municipios atingidos pelo empreendimento LT 500 kV
Gilbués 1l (P1) — Ourolandia Il (BA), durante o més de setembro de 2015.

Esta pesquisa constou do levantamento de quadros amostrais consultados no
mercado imobiliario e em fontes idéneas disponiveis nos vinte e dois municipios,
sendo eles: Gilbués/Pl, Monte Alegre do Piaui/PIl, Riacho Frio/PIl, Parnagua/PI,
Curimata/Pl, Julio Borges/Pl, Buritirama/BA, Barra/BA, Xique-Xique/BA, Gentio do
Ouro/BA, Ipupiara/BA, Brotas de Macaubas/BA, Itaguacu da Bahia/BA, Central/BA,
Jussara/BA, Sao Gabriel/BA, Morro do Chapéu/BA, Ourolandia/BA, Joado
Dourado/BA, América Dourada/BA, Canarfaum/BA e Varzea Nova/BA, nos Estados

do Piaui e Bahia.

2.5.1 Grupos de valores e municipios/UF correspondentes

Para um maior entendimento e consisténcia, a pesquisa de valores foi
separada por regides com semelhancas de utilizacdo de solo e valores de terras,
resultando em sete GRUPOS com valores distintos, todos em éarea rural, conforme
Quadro 2.1.

Quadro 2.1 — Grupos de valores e municipios/UF correspondentes.

Grupo Municipio/UF Situacao
GRUPO 01 Gilbués/Pl, Monte Alegre do P|a\_U|/P[, Riacho Frio/Pl, Parnagua/Pl e Rural
Curimata/PlI
GRUPO 02 Julio Borges/Pl, Buritirama/BA e Barra/BA Rural
Xique-Xique/BA, Gentio do Ouro/BA, Ipupiara/BA, Brotas de
GRUPO 03 Macaubas/BA e Itaguacu da Bahia/BA Rural
GRUPO 06 Central/BA e Jussara/BA Rural
GRUPO 07 Sao Gabriel/BA, Jodo Dourado/BA e América Dourada/BA Rural
GRUPO 08 Morro do Chapéu/BA, Cafarnaum/BA e Varzea Nova/BA Rural
GRUPO 09 Ourolandia/BA Rural

Fonte: ETS, 2015.
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A determinacdo de precos foi baseada na pesquisa de imoOveis proximos e
semelhantes aos atingidos pela LT, conforme o tragado preliminar disponibilizado
para este fim. A pesquisa ndo contempla valores de imodveis distantes do tracado

preliminar, mesmo que localizados dentro dos municipios atingidos.

2.5.2 Mapas de localizacao e transicao de grupos

Os pontos de transicdo entre os grupos de municipios sdo definidos pelos
limites de cada municipio.

Para o trecho da LT 500 kV Gilbués Il (PI) — Gentio do Ouro Il (BA) ndo foram
identificados, conforme elementos pesquisados a campo, pontos de transicao entre

grupos dentro do mesmo municipio (Figura 2.1).

Figura 2.1 — Mapa de localizagao de grupos para LT 500 kV Gilbués Il (Pl) — Gentio do
Ouro Il (BA)
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Fonte: ETS, 2015.

Nos municipios do Grupo 01 foi possivel identificar a predominancia de
pastagens e cultivos perenes, bem como a presenca de extensas areas de
Caatinga.
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Nos municipios do Grupo 02, especialmente em Julio Borges ha A
predominancia da paisagem & composta por pastagens. Em Buritirama, devido as
regides montanhosas e com mata nativa, a principal fonte de renda deriva da criacao
bovina extensiva. Ja no municipio de Barra foi identificado presenca de projetos
eolicos em andamento. Estes distantes da regido pesquisada. O municipio é
banhado pelo rio Sdo Francisco, com isso ha a presenca de cultivos irrigados as
margens do rio.

Quando observadas as caracteristicas do Grupo 03, podem-se evidenciar
condicdes precarias de falta de agua, regido montanhosa e com muitos lajedos de
pedras. A vegetacao predominante é a caatinga e capoeira.

Para o trecho da LT 230 kV Gentio do Ouro Il (BA) — Brotas de Macaubas
(BA) foi identificado, dentre os elementos pesquisados a campo, apenas um grupo

de valor de terras, conforme Figura 2.2.

Figura 2.2 — Mapa de localizagao de grupo para LT 230 kV Gentio do Ouro Il (BA) -
Brotas de Macaubas (BA)
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Fonte: ETS, 2015.
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Para o trecho da LT 500 kV Gentio do Ouro Il (BA) — Ourolandia Il (BA) ndo
foi identificado, conforme elementos pesquisados a campo, pontos de transicéo
entre grupos dentro do mesmo municipio (Figura 2.3).

O trecho da LT 500 kV Gentio do Ouro Il (BA) — Ourolandia Il (BA) atinge,
segundo o tracado preliminar da pesquisa, sete municipios. Estes foram
redistribuidos, conforme caracteristicas semelhantes, em cinco grupos de valores de

terras (Figura 2.3).

Figura 2.3 — Mapa de localizagdo de grupos para LT 500 kV Gentio do Ouro Il (BA) —
Ourolandia Il (BA).
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Fonte: ETS, 2015.

O trecho da LT 500 kV Ourolandia Il (BA) — Morro do Chapéu Il (BA) atinge,
segundo o tracado preliminar da pesquisa, cinco municipios. Estes foram
redistribuidos, conforme caracteristicas semelhantes, em trés grupos de valores de

terras (Figura 2.4).
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Figura 2.4 — Mapa de localizagao de grupos para LT 500 kV Ourolandia Il (BA) — Morro
do Chapéu Il (BA).
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Figura 2.5 — Mapa de localizagao de grupos para seccionamento da LT 230 kV Irecé —
Senhor do Bonfim a SE Ourolandia Il.
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Para o seccionamento da LT 230 kV Irecé — Senhor do Bonfim & SE
Ourolandia Il ndo foi identificado, conforme elementos pesquisados a campo, pontos
de transicdo entre grupos dentro do mesmo municipio, conforme Figura 2.5.

O seccionamento foi dividido em dois grupos (G-08 e G-09) de terras,

compostos por trés municipios.

2.6 Imoveis rurais

O método utilizado € o Comparativo Direto de Dados de Mercado proposto
pelo engenheiro Mendes Sobrinho.

Este parte do pressuposto de que a exploracdo comercial de uma
determinada cultura, nas diferentes classes de capacidade de uso do solo, é afetada
pelas restricbes ou limitacbes pertinentes a propria classe, o que reduz o valor
liguido das colheitas conforme as condi¢cbes de trabalho. A partir dai, outros
profissionais sintetizaram a ideia proposta por Mendes Sobrinho, considerando a
situacao do imovel (distancia e acesso).

Assim, os principais fatores determinantes do valor da terra de uma
propriedade rural sdo:

A capacidade de usos dos solos;
A situagdo do imével em relacdo as zonas de influéncia da regido

(distancia e acesso).

Embasado nos fatores acima, o engenheiro Miguel Carlos Fontoura da Silva

Kozma (1984), elaborou uma nova tabela (Quadro 2.2), relacionando as Classes de

Capacidade de Uso do Solo com a Situagdo de acesso a propriedade, resultando
disto coeficientes para cada tipo de solo e situacao.

Estes coeficientes também podem ser denominados INDICES
AGRONOMICOS (lA), cuja somatoéria da multiplicacdo destes coeficientes nas
diversas areas da propriedade resulta em NOTAS AGRONOMICAS (NA).

Com isto, ap6s determinado o valor de uma CLASSE e SITUACAO de solo,
por meio de uma simples multiplicacdo pode-se encontrar os valores das demais

categorias de solos.
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Quadro 2.2 - indices agronémicos para obtengio do valor das terras.
Classe
Situacao I Il Il v V VI VI VI

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
Otima 100% | 1,000 | 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 | 0,200
Muito boa 95% | 0,950 | 0,903 | 0,713 | 0,523 | 0,475 | 0,380 | 0,285 | 0,190
Boa 90% | 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
Desfavoravel 80% | 0,800 | 0,760 | 0,600 | 0,440 | 0,400 | 0,320 | 0,240 | 0,160
Ma 75% | 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
Péssima 70% | 0,700 | 0,665 | 0,525 | 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140

Fonte: KOZMA, 1984.

2.6.1 Analise da amostra

E indispensavel se proceder a uma analise prévia e detalhada da amostra,
sendo fundamental para que se possa interpretar bem os resultados e as tendéncias
desta amostra. A analise separada das informacdes contidas em cada elemento, por
exemplo, como a area da propriedade, o valor bruto e o valor por hectare, permitem
elucidar o tipo de amostra que sera estudada e quais os elementos que mais fogem
as caracteristicas da amostragem. Enfim, a interpretacdo da amostra antes de
qualguer analise estatistica é fundamental para uma maior e melhor interpretacéo
dos resultados, certificando-se que todas as informacgdes necesséarias foram

anotadas.

a) GRUPO 01: Gilbués/Pl, Monte Alegre do Piaui/Pl, Riacho Frio/PI,
Parnagua/Pl e Curimata/Pl (Rural):

Neste grupo foram pesquisados 38 elementos, em cinco municipios, sendo
eles:
Gilbués/PI;
Monte Alegre do Piaui/PI;
Riacho Frio/PI;
Parnagué/Pl, e;
Curimata/PlI.

Com relacdo as amostras que compdem o Grupo 01, pode-se fazer as

seguintes observacdes:
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a) Amplitude da Amostra

a.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor area: 5,0000 ha

Maior area: 2.400,0000 ha

a.2) Valor Bruto das Propriedades
Menor Valor: R$ 25.000,00
Maior Valor: R$ 4.570.000,00

a.3) Valor por hectare das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor Valor: R$ 357,14 / ha
Maior Valor: R$ 16.000,00 / ha

b) Frequéncia da Amostra

b.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas

Tabela 2.1 — Area dos Iméveis ofertados e transacionados, ocorréncia e distribuigio

Area (ha) Ocorréncia Relacao (%)
Até 50,0 12 31,58
50,1 a 100,0 5 13,16
100,1 a 200,0 8 21,05
Maior que 200,1 13 34,21
Total 38 100,00

eles:

c) Tipo de informacéo
Oferta: 20 elementos 52,63%
Declaragao 18 elementos 47,37%

b) GRUPO 02: Julio Borges/Pl, Buritirama/BA e Barra/BA (Rural):

Neste grupo foram pesquisados 26 elementos, em trés municipios, sendo

Julio Borges/PI;
Buritirama/BA, e;
Barra/BA.
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Com relacdo as amostras que compdem o Grupo 02, pode-se fazer as

seguintes observagoes:

a) Amplitude da Amostra

a.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor area: 24,0000 ha

Maior area: 1.000,0000 ha

a.2) Valor Bruto das Propriedades
Menor Valor: R$ 10.000,00
Maior Valor: R$ 900.000,00

a.3) Valor por hectare das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor Valor: R$ 380,00 / ha
Maior Valor: R$ 3.333,33/ ha

b) Frequéncia da Amostra

b.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas

Tabela 2.2 — Area dos Imoéveis ofertados e transacionados, ocorréncia e distribuicao

Area (ha) Ocorréncia Relacao (%)
Até 50,0 9 34,62
50,1 a 100,0 4 15,38
100,1 a 200,0 5 19,23
Maior que 200,1 8 30,77
Total 26 100,00

eles:

c) Tipo de informacéo
Oferta: 02 elementos 07,69%

Declaracao 24 elementos 92,31%

c) GRUPO 03: Xigue-Xigue/BA, Gentio do Ouro/BA, Ipupiara/BA, Brotas

de Macaubas/BA e Itaguacu da Bahia (Rural):

Neste grupo foram pesquisados 27 elementos, em cinco municipios, sendo

Xique-Xique/BA;
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Gentio do Ouro/BA;
Ipupiara/BA
Brotas de Macaubas/BA;

Itaguacu da Bahia/BA.

Com relacdo as amostras que compdem o Grupo 03, pode-se fazer as

seguintes observagoes:

a) Amplitude da Amostra

a.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor area: 3,5000 ha

Maior area: 1.149,0000 ha

a.2) Valor Bruto das Propriedades
Menor Valor: R$ 7.500,00
Maior Valor: R$ 997.800,00

a.3) Valor por hectare das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor Valor: R$ 300,00 / ha

Maior Valor: R$ 12.307,69 / ha

b) Frequéncia da Amostra

b.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas

Tabela 2.3 — Area dos Iméveis ofertados e transacionados, ocorréncia e distribuigio

Area (ha) Ocorréncia Relacao (%)
Até 50,0 17 62,96
50,1 a 100,0 3 11,11
100,1 a 200,0 2 07,41
Maior que 200,1 5 18,52
Total 27 100,00

c) Tipo de informacéo
Oferta: 10 elementos 37,04%

Declaracao 17 elementos 62,96%
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d) GRUPO 06: Central/BA e Jussara/BA (Rural):

Neste grupo foram pesquisados 15 elementos, em dois municipios, sendo:
Central/BA, e;
Jussara/BA.

Com relacdo as amostras que compdem o Grupo 06, pode-se fazer as

seguintes observagoes:

a) Amplitude da Amostra

a.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor area: 2,0000 ha

Maior area: 98,0000 ha

a.2) Valor Bruto das Propriedades
Menor Valor: R$ 4.875,00
Maior Valor: R$ 218.000,00

a.3) Valor por hectare das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor Valor: R$ 750,00 / ha

Maior Valor: R$ 36.000,00 / ha

b) Frequéncia da Amostra

b.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas

Tabela 2.4 — Area dos Imoéveis ofertados e transacionados, ocorréncia e distribuicao

Area (ha) Ocorréncia Relacao (%)
Até 5,0 3 20,00
51a10,0 4 26,66
10,1 a 20,0 4 26,67
Maior que 20,1 4 26,67
Total 15 100,00

c) Tipo de informacéo
Oferta: 00 elementos 00,00%

Declaracao 15 elementos 100,00%
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e) GRUPO 07: Sdo Gabriel/BA, Jodo Dourado/BA e América Dourada/BA
(Rural):

Neste grupo foram pesquisados 23 elementos, em trés municipios, sendo

eles:
Sao Gabriel/BA;
Jodo Dourado/BA;

América Dourada/BA.

Com relacdo as amostras que compdem o Grupo 07, pode-se fazer as

seguintes observagoes:

a) Amplitude da Amostra

a.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor area: 7,0000 ha

Maior area: 540,0000 ha

a.2) Valor Bruto das Propriedades
Menor Valor: R$ 7.360,00
Maior Valor: R$ 2.875.000,00

a.3) Valor por hectare das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor Valor: R$ 900,00 / ha

Maior Valor: R$ 8.714,29 / ha

b) Frequéncia da Amostra
b.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas

Tabela 2.5 — Area dos Imoéveis ofertados e transacionados, ocorréncia e distribuicao

Area (ha) Ocorréncia Relacao (%)
Até 20,0 10 43,48
20,1 a 40,0 6 26,09
40,1a70,0 3 13,04
Maior que 70,1 4 17,39
Total 23 100,00

c) Tipo de informacéo
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Oferta: 10 elementos 43,48%
Declaracgao 13 elementos 56,52%

f) GRUPO 08: Morro do Chapéeu/BA, Cafarnaum/BA e Varzea Nova/BA
(Rural):

Neste grupo foram pesquisados 17 elementos, em trés municipios, sendo

eles:
Morro do Chapéu/BA;
Cafarnaum/BA;

Varzea Nova/BA.

Com relacdo as amostras que compdem o Grupo 08, pode-se fazer as

seguintes observagoes:

a) Amplitude da Amostra

a.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor area: 15,0000 ha

Maior area: 580,0000 ha

a.2) Valor Bruto das Propriedades
Menor Valor: R$ 25.000,00
Maior Valor: R$ 4.570.000,00

a.3) Valor por hectare das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor Valor: R$ 30.000,00 / ha
Maior Valor: R$ 1.499.000,00 / ha

b) Frequéncia da Amostra

b.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
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Tabela 2.6 — Area dos Iméveis ofertados e transacionados, ocorréncia e distribuigio

Area (ha) Ocorréncia Relacao (%)
Até 50,0 7 41,18
50,1 a 100,0 4 23,53
100,1 a 200,0 2 11,76
Maior que 200,1 4 23,53
Total 17 100,00

c) Tipo de informacéo
Oferta: 06 elementos 35,29%

Declaragao 11 elementos 64,71%

g) GRUPO 09: Ourolandia/BA (Rural):

Neste grupo foram pesquisados 07 (sete) elementos, em apenas 01 (um)

municipio, sendo ele:

Ourolandia/BA.

Com relacdo as amostras que compdem o Grupo 09, pode-se fazer as

seguintes observacoes:

a) Amplitude da Amostra

a.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor area: 26,0000 ha

Maior area: 235,0000 ha

a.2) Valor Bruto das Propriedades
Menor Valor: R$ 99.500,00
Maior Valor: R$ 855.750,00

a.3) Valor por hectare das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
Menor Valor: R$ 3.000,00 / ha
Maior Valor: R$ 4.350,00/ ha

b) Frequéncia da Amostra

b.1) Area das Propriedades Ofertadas e Transacionadas
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Tabela 2.7 — Area dos Iméveis ofertados e transacionados, ocorréncia e distribuigio

Area (ha) Ocorréncia Relacao (%)
Até 50,0 3 42,86
50,1 a 100,0 3 42,86
100,1 a 200,0 0 0,00
Maior que 200,1 1 14,28
Total 7 100,00

c) Tipo de informacéo
Oferta: 01 elementos 14,28%

Declaragao 06 elementos 85,72%

2.6.2 Situacdo paradigma

O valor da terra nua € funcdo de diversas variaveis, principalmente das
descritas no item 2.3 (Conceitos) como a sua capacidade de produzir alimentos em
funcdo de suas caracteristicas pedoldgicas e as condi¢cdes de trafegabilidade da
estrada de acesso ao imovel.

Desta forma, a identificacdo do valor basico unitario para a terra nua sera feita
para aquela situagdo que mais se assemelha as condicbes encontradas na area do
empreendimento; ou seja, para o tipo de imoével que aparece com maior frequéncia e

sera chamado de situacdo modelo ou “Situacdo Paradigma”.

As ofertas com informacOes diferenciadas serdo reduzidas a situagcao

paradigma, estabelecidas conforme cada grupo:

a) GRUPO 01: Gilbués/Pl, Monte Alegre do Piaui/Pl, Riacho Frio/PI,
Parnagua/Pl e Curimata/Pl (Rural)

Situacéao - Boa

Uso e aptidao agricola dos solos - Classe IV

b) GRUPO 02: Julio Borges/Pl, Buritirama/BA e Barra/BA (Rural)

Situacéo - Boa

Uso e aptidao agricola dos solos - Classe IV

c) GRUPO 03: Xigue-Xigue/BA, Gentio do Ouro/BA, Ipupiara/BA, Brotas
de Macaubas/BA e Itaguacu da Bahia (Rural)
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Situacéo - Boa

Uso e aptidao agricola dos solos - Classe VI

d) GRUPO 06: Central/BA e Jussara/BA (Rural)

Situagéo - Muito Boa

Uso e aptidao agricola dos solos - Classe I

e) GRUPO 07: Sdo Gabriel/BA, Jodo Dourado/BA e América Dourada/BA

(Rural)
Situacéo - Boa
Uso e aptidao agricola dos solos - Classe I

f) GRUPO 08: Morro do Chapéu/BA, Cafarnaum/BA e Varzea Nova/BA

(Rural)
Situacéo - Boa
Uso e aptidao agricola dos solos - Classe IV

g) GRUPO 09: Ourolandia/BA (Rural)

Situacéao - Muito Boa

Uso e aptidao agricola dos solos - Classe llI

2.6.3 Calculos da nota agronémica das amostras
Sabendo-se da situacao paradigma, efetuou-se o célculo da Nota Agronémica
de cada amostra. Para tanto se utilizou da seguinte equagé&o, conforme demonstrada

a sequir:

e (Spxly) + (Syxly) + (Sppxlyy) + (Syxly) + (Syxly) + (Syixly) + (Syuxlyy) + Sy xly)
am —

Sw[al

Onde:

NAam: Nota Agronémica da amostra;

S: Area da classe de solo do Imovel;
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I: indice Agrondmico da area (Classe de Capacidade de Uso vs. Situacio)
— conforme Quadro 2.2,

Siota: Area total do imével (amostra).

A Nota Agronémica € um indicador do potencial de uso da propriedade;

relaciona sua area com o indice agrondémico.

2.6.4 Homogeneizacao
Efetuada a pesquisa, analisada a amostra e identificada a situacao
paradigma, os elementos foram trabalhados adequadamente de modo a torna-los

comparaveis entre si, hum processo denominado “Homogeneiza¢do”, que para

areas rurais compreende basicamente 0s seguintes itens:

Correcéao da elasticidade da informacéo;
Reducédo a preco a vista,;
Acessibilidade;

Capacidade de Uso do Solo.

Para efetuar a homogeneizacao das amostras utilizou-se a seguinte equacao:

VIN 1,
= X
Stalal NAam

q

Onde:

g: valor unitario basico de pesquisa homogeneizado;

VTN: Valor da Terra Nua (valor a vista, ja descontadas as benfeitorias);
Stotal: Area total do imével;

l,: Nota agronémica da situacéo paradigma;

NAam: Nota agrondmica da amostra.

Esse procedimento foi realizado em todas as amostras e ao final ttm-se um
conjunto de valores, chamados de HOMOGENEIZACAO.
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RiETS

Apdés a homogeneizacdo das amostras ja é possivel eliminar alguns

elementos em uma etapa denominada “Pré-Saneamento”, identificados por (*). A

seguir séo listados os valores de terra nua homogeneizados, distintos por Grupos.

a) GRUPO 01: Gilbués/Pl, Monte Alegre do Piaui/Pl, Riacho Frio/PI,

Parnagua/Pl e Curimaté/Pl (Rural)

A partir da Nota Agrondmica (NA) da situacdo paradigma determinou-se que

todo elemento amostral abaixo ou acima de 20% deste valor, limites inferior (0,396)

e superior (0,594), respectivamente, seriam eliminados — identificados por (*),

conforme Quadro 2.3.

Quadro 2.3 — Demonstrativo da homogeneizagao e pré-saneamento Grupo 01.

(IS Negoc. Sit~u a Prﬁﬁri- Area total ':EE}::'tosrticck.3 VCatln?:i;iodtgl B\ézlfz'i’tgﬁzs VTN (R$/ha) Ho?rg(-)'\gl;en RS
tra cao bt (ha) (Fo) (RS) (RS) eizado Saneam.
(R$/ha)

1 dc mb 0,544 161,0000 10% 305.471,31 45.000,00 1.428,10 | 1.300,08

2 of ot 0,590 5,0000 5% 80.759,10 70.000,00 1.344,23 | 1.127,79

3 dc bo 0,521 350,0000 10% 747.021,70 180.000,00 1.406,63 1.337,16

4 dc mb 0,599 75,0000 10% 161.518,21 50.000,00 1.271,55 1.051,66 *
5 dc de 0,448 | 1150,0000 10% 1.236.623,77 75.000,00 902,58 996,49

6 of de 0,520 120,0000 5% 156.470,76 35.000,00 947,06 901,53

7 dc bo 0,506 32,0000 10% 88.431,22 30.000,00 1.549,63 | 1.515,19

8 dc bo 0,508 270,0000 10% 596.607,87 105.000,00 1.599,80 | 1.557,84

9 of bo 0,500 400,0000 5% 691.499,82 45.000,00 1.529,81 1.516,03

10 of bo 0,567 50,0000 5% 252.372,20 160.000,00 1.595,07 | 1.392,52

11 dc de 0,444 596,0000 10% 942.862,53 40.000,00 1.356,67 | 1.511,73

12 of mb 0,431 65,0000 5% 262.467,09 130.000,00 1.836,06 2.107,94

13 dc mb 0,535 142,0000 10% 382.596,25 95.000,00 1.755,89 | 1.626,00

14 of bo 0,501 258,0000 5% 514.233,59 45.000,00 1.719,08 | 1.699,91

15 of bo 0,500 154,0000 5% 289.925,18 10.000,00 1.723,56 1.707,44

16 of de 0,420 | 2400,0000 5% 2.422.773,10 0,00 959,01 | 1.130,27

17 dc de 0,504 800,0000 10% 1.080.153,01 110.000,00 1.077,67 | 1.058,43

18 of ma 0,428 45,0000 5% 92.115,85 35.000,00 1.166,89 1.351,14

19 of de 0,440 340,0000 5% 446.194,05 0,00 1.246,72 | 1.402,56

20 dc bo 0,524 126,0000 10% 241.267,82 50.000,00 1.326,52 | 1.254,13

21 of bo 0,538 125,0000 5% 196.850,31 45.000,00 1.136,06 1.044,87

22 of bo 0,525 30,0000 5% 57.540,86 18.000,00 1.222,13 | 1.152,29

23 dc bo 0,528 70,0000 10% 25.476,69 5.000,00 256,13 239,93

24 dc mb 0,713 250,0000 10% 101.906,76 21.000,00 282,86 196,52 *
25 dc de 0,443 | 1000,0000 10% 516.667,28 7.000,00 458,00 511,53

26 of bo 0,585 32,0000 5% 73.288,89 15.000,00 1.707,01 | 1.444,40

27 dc bo 0,585 | 1980,0000 10% 4.613.363,77 115.000,00 2.038,90 1.725,23

28 dc bo 0,622 175,0000 10% 290.228,03 25.000,00 1.349,74 | 1.074,99 *
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05 | oo, | St | o5 | At | Foonte | Valor ol | veordas |y | Homogen | e
tra cao il (ha) (Fo) (RS) (RS) eizado Saneam.
(R$/ha)
29 of de 0,493 120,0000 5% 146.375,87 25.000,00 950,48 953,69
30 dc bo 0,591 75,0000 10% 133.252,52 42.000,00 1.039,03 870,25
31 of bo 0,504 204,0000 5% 251.766,50 25.000,00 1.049,89 1.031,51
32 dc bo 0,495 24,0000 10% 72.683,19 48.000,00 725,62 725,62
33 of bo 0,563 40,0000 5% 92.872,97 32.000,00 1.405,73 1.237,05
34 of bo 0,560 22,0000 5% 51.282,03 20.000,00 1.305,36 1.152,91
35 dc bo 0,513 100,0000 10% 191.802,87 30.000,00 1.426,23 1.376,18
36 of mb 0,554 6,0000 5% 28.063,79 20.000,00 1.110,10 991,58
37 of bo 0,595 36,0000 5% 73.086,99 22.000,00 1.317,57 1.096,13 *
38 of bo 0,570 24,0000 5% 39.370,06 15.000,00 933,40 810,58
Média Aritmética 0,526 311,8947 472.295,89 1.248,86 1.188,98

Fonte: ETS, 2015.

Verificou-se que 4 (quatro) elementos foram eliminados no pré-saneamento.

b) GRUPO 02: Julio Borges/Pl, Buritirama/BA e Barra/BA (Rural)

A partir da Nota Agrondmica (NA) da situacao paradigma determinou-se que

todo elemento amostral abaixo ou acima de 20% deste valor, limites inferior (0,396)

e superior (0,594), respectivamente, seriam eliminados - identificados por (*),

conforme Quadro 2.4.

Quadro 2.4 — Demonstrativo da homogeneizacéo e pré-saneamento Grupo 02.

s | g | Stun- | o6, | Aeatorr| FHOTLE | Vo | MO | | Homagen | e

tra cao aGRGE (ha) (Fo) (R$) (R$) eizado Saneam.
(R$/ha)

39 dc mb 0,599 25,0000 10% 15.286,01 10.000,00 150,30 124,31 *

40 dc mb 0,713 350,0000 10% 509.533,81 350.000,00 310,23 215,53 *

41 dc mb 0,539 237,0000 10% 132.478,79 0,00 503,08 462,42

42 dc mb 0,542 350,0000 10% 152.860,14 0,00 393,07 359,32

43 dc mb 0,413 50,0000 10% 30.572,03 0,00 550,30 659,16

44 dc mb 0,478 170,0000 10% 152.860,14 50.000,00 515,14 533,69

45 dc mb 0,638 40,0000 10% 74.702,17 50.000,00 430,80 334,40 *

46 dc bo 0,580 33,0000 10% 41.893,78 25.000,00 384,98 328,82

47 dc bo 0,600 30,0000 10% 15.142,33 0,00 454,27 374,77 *

48 dc mb 0,654 40,0000 10% 20.189,78 0,00 454,27 343,66 *

49 dc mb 0,480 | 400,0000 10% 160.000,00 0,00 360,00 371,44

50 of mb 0,443 105,0000 5% 42.000,00 0,00 380,00 424,29

51 dc mb 0,440 725,0000 10% 343.000,00 53.000,00 352,69 396,53

52 dc bo 0,432 | 1000,0000 10% 407.627,05 40.000,00 326,86 374,14

53 dc bo 0,472 | 1000,0000 10% 387.245,69 30.000,00 318,52 334,33

54 dc bo 0,566 25,5000 10% 10.190,68 0,00 359,67 314,78
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RiETS

05| oo, | St | o5 | Areatom | Foorte | Valor ol | veordas |y Homogen |

tra cao il (ha) (Fo) (RS) (RS) eizado Saneam.
(R$/ha)
55 dc mb 0,499 163,8000 10% 81.525,41 0,00 447,94 444,57
56 of mb 0,538 72,0000 5% 224.194,88 120.000,00 1.291,46 1.187,50
57 dc mb 0,555 270,0000 10% 917.160,86 730.000,00 353,50 315,50
58 dc mb 0,542 92,4000 10% 50.953,38 25.000,00 225,74 206,35
59 dc mb 0,535 79,2000 10% 101.906,76 55.000,00 463,59 428,95
60 dc de 0,448 78,0000 10% 101.906,76 0,00 1.175,85 1.298,61
61 dc de 0,457 24,0000 10% 50.953,38 0,00 1.910,75| 2.071,14
62 dc de 0,462 36,0000 10% 81.525,41 15.000,00 1.621,47 1.736,45
63 dc de 0,459 172,8000 10% 71.334,73 8.000,00 325,24 351,00
64 dc de 0,449 150,0000 10% 101.906,76 30.000,00 411,44 454,06
Média Aritmética 0,520 219,9500 164.575,03 556,58 555,60

Fonte: ETS, 2015.

Verificou-se que 5 (cinco) elementos foram eliminados no pré-saneamento.

c) GRUPO 03: Xigue-Xigue/BA, Gentio do Ouro/BA, Ipupiara/BA, Brotas

de Macaubas/BA e ltaguacu da Bahia (Rural)

A partir da Nota Agrondmica (NA) da situacdo paradigma determinou-se que

todo elemento amostral abaixo ou acima de 50% deste valor, limites inferior (0,180)

e superior (0,540), respectivamente, seriam eliminados — identificados por (*),

conforme Quadro 2.5.

Quadro 2.5 — Demonstrativo da homogeneizagao e pré-saneamento Grupo 03.

s | g, | St | it | Arestoa | RS | Vo ot | e | Homagen | P

tra cao edade (ha) (Fo) (R$) R$) eizado Saneam.
(R$/ha)

65 dc bo 0,675 20,0000 10% 45.858,04 15.000,00 1.313,61 700,59 *

66 dc bo 0,378 240,0000 10% 387.245,69 20.000,00 1.368,84 1.303,66

67 of de 0,480 48,0000 5% 88.658,88 15.000,00 1.442,21 1.081,66

68 of bo 0,400 100,0000 5% 252.728,77 108.000,00 1.320,92 1.190,02

69 dc bo 0,675 20,0000 10% 20.381,35 0,00 917,16 489,15 *

70 dc bo 0,735 30,0000 10% 152.860,14 6.000,00 4.385,80 2.148,15 *

71 dc de 0,398 25,0000 10% 7.643,01 0,00 275,15 248,63

72 dc de 0,249 200,0000 10% 226.233,01 172.000,00 158,05 228,50

73 dc bo 0,432 20,0000 10% 51.259,10 300,00 2.291,66 1.909,72

74 of bo 0,423 30,0000 5% 101.906,76 0,00 3.227,05| 2.746,42

75 of bo 0,417 150,0000 5% 203.813,52 67.000,00 844,15 728,76

76 dc bo 0,526 6,5000 10% 81.525,41 22.500,00 7.826,60 5.355,04

77 dc bo 0,445 350,0000 10% 458.580,43 100.000,00 893,49 722,54

78 dc bo 0,360 28,0000 10% 28.533,89 0,00 917,16 917,16

79 dc bo 0,068 30,0000 10% 36.686,43 0,00 1.100,59 5.869,83 *
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05| oo, | St | o5 | Areatom | Foorte | Valor ol | veordas |y Homogen |
tra cao il (ha) (Fo) (RS) (RS) eizado Saneam.
(R$/ha)
80 of bo 0,542 80,0000 5% 163.050,82 16.000,00 1.736,23 1.152,68 *
81 of bo 0,387 70,0000 5% 107.002,10 0,00 1.452,17 1.350,86
82 of de 0,390 20,0000 5% 26.495,76 0,00 1.258,55 1.161,74
83 of de 0,336 25,0000 5% 56.048,72 25.000,00 1.129,85 1.210,55
84 of de 0,472 5,0000 5% 22.929,02 10.000,00 2.356,51 1.797,34
85 of de 0,338 20,0000 5% 122.288,11 90.000,00 1.308,69 1.393,87
106 dc bo 0,433 13,0000 10% 15.748,03 0,00 1.090,25 907,09
107 dc mb 0,848 3,5000 10% 9.337,77 500,00 2.258,28 958,46 *
108 dc mb 0,492 28,0000 10% 62.285,46 5.700,00 1.798,46 1.316,04
109 dc mb 0,355 |1149,0000 10% 1.007.267,91 85.000,00 715,01 724,51
110 dc mb 0,384 800,0000 10% 672.016,69 22.000,00 728,52 683,45
111 dc mb 0,554 450,0000 10% 853.018,03 100.000,00 1.483,81 963,92 *
Média Aritmética 0,452 146,7037 194.866,77 1.688,84 1.454,09

Fonte: ETS, 2015.

Verificou-se que 07 (sete) elementos foram eliminados no pré-saneamento.

d) GRUPO 06: Central/BA e Jussara/BA (Rural)

A partir da Nota Agrondmica (NA) da situacao paradigma determinou-se que

todo elemento amostral abaixo ou acima de 50% deste valor, limites inferior (0,356)

e superior (1,000), respectivamente, seriam eliminados - identificados por (*),

conforme Quadro 2.6.

Quadro 2.6 — Demonstrativo da homogeneizagao e pré-saneamento Grupo 06.

A0S | ogoe | St | oA, | Areatoa | Faorge | aorToml | vaordes | o Homogen | pre

tra cao il (ha) (Fo) (RS) (RS) eizado Saneam.
(R$/ha)

112 dc mb 0,557 7,5000 10% 20.189,78 14.000,00 556,11 710,93

113 dc mb 0,585 6,5000 10% 4.921,26 0,00 681,40 830,46

114 dc mb 0,565 58,0000 10% 73.490,78 23.500,00 735,20 926,99

115 dc bo 0,504 25,0000 10% 82.273,34 19.000,00 2.201,84 | 3.112,72

116 dc bo 0,578 98,0000 10% 220.068,56 22.000,00 1.796,55 2.215,93

117 dc bo 0,570 4,5000 10% 5.451,24 0,00 1.090,25 1.362,81

118 dc ot 0,767 12,0000 10% 70.664,22 28.000,00 2.966,48 | 2.756,89

119 dc mb 0,654 13,0000 10% 52.493,42 0,00 3.634,16 | 3.959,00

120 dc mb 0,875 9,5000 10% 38.360,57 0,00 3.634,16 | 2.959,24

121 dc mb 0,903 10,0000 10% 59.055,09 13.500,00 3.964,96 3.130,23

122 dc mb 0,629 20,0000 10% 62.588,30 15.000,00 2.066,47 2.339,40

123 dc mb 0,674 25,0000 10% 95.901,44 30.000,00 2.252,45 | 2.382,71

124 dc mb 0,602 12,0000 10% 21.804,96 0,00 1.635,37 1.936,62

125 dc ot 0,950 2,0000 10% 72.683,19 60.000,00 2.707,44 | 2.030,58

126 dc ot 0,883 4,5000 10% 40.127,18 15.000,00 4.692,10 3.784,67
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© (R$/ha)
Média Aritmética 0,686 20,5000 61.338,22 2.307,66 2.295,95

Fonte: ETS, 2015.

Verificou-se que nenhum elemento foi eliminado no pré-saneamento.

e) GRUPO 07: S&o Gabriel/BA, Jodo Dourado/BA e América Dourada/BA

(Rural)

A partir da Nota Agrondmica (NA) da situacao paradigma determinou-se que

todo elemento amostral abaixo ou acima de 20% deste valor, limites inferior (0,540)

e superior (0,810), respectivamente, seriam eliminados - identificados por (*),

conforme Quadro 2.7.

Quadro 2.7 — Demonstrativo da homogeneizagédo e pré-saneamento Grupo 07.

s | g | Stun- | o6, | Aeatorr| FHOLE | Vo | e | | Homagen | e
tra cao edade (ha) (Fo) (R$) (R$) eizado Saneam.
(R$/ha)
127 dc bo 0,488 18,0000 10% 52.998,16 25.500,00 1.233,24 1.707,57 *
128 of bo 0,591 54,5000 5% 111.346,61 34.000,00 1.317,05| 1.503,76
129 dc bo 0,550 27,0000 10% 40.884,30 0,00 1.362,81| 1.672,54
130 of bo 0,566 96,0000 5% 135.675,29 5.000,00 1.290,54 1.538,39
131 dc bo 0,518 20,0000 10% 19.180,29 0,00 863,11 1.125,80 *
132 dc bo 0,503 38,0000 10% 65.212,98 28.500,00 794,52 1.065,59 *
133 dc bo 0,510 45,0000 10% 45.427,00 0,00 908,54 1.202,48 *
134 of bo 0,446 28,5000 5% 25.893,39 0,00 863,11 | 1.306,13 *
135 dc bo 0,478 8,0000 10% 7.429,84 0,00 835,86 1.180,03 *
155 of mb 0,713 35,0000 5% 35.332,11 0,00 959,01 908,54
156 dc mb 0,713 7,0000 10% 61.578,82 40.000,00 2.202,99 | 2.087,04
157 of bo 0,675 10,0000 5% 32.303,64 20.000,00 1.068,85 1.068,85
158 dc mb 0,713 10,0000 10% 41.389,04 30.000,00 725,01 686,86
159 dc bo 0,765 540,0000 10% 2.902.280,27 175.000,00 4.513,06 | 3.982,11
160 of bo 0,855 7,0000 5% 58.550,35 30.000,00 3.660,40 2.889,79 *
161 dc bo 0,619 16,0000 10% 78.336,33 60.000,00 656,42 716,09
162 of mb 0,657 24,0000 5% 36.341,60 0,00 1.438,52 | 1.477,75
163 dc mb 0,561 250,0000 10% 540.076,50 160.000,00 1.304,28 1.570,72
164 of bo 0,543 45,0000 5% 164.546,67 100.000,00 1.251,54 1.555,78
165 dc mb 0,682 27,0000 10% 143.246,46 15.000,00 4.219,33 | 4.176,70
166 of bo 0,567 10,0000 5% 16.151,82 2.000,00 1.334,42 1.588,60
167 dc mb 0,682 80,0000 10% 243.286,80 121.000,00 1.224,48 1.212,58
168 of mb 0,561 10,0000 5% 25.237,22 10.000,00 1.397,54 | 1.683,03
Média Aritmética 0,607 61,1304 212.291,54 1.540,20 | 1.648,12

Fonte: ETS, 2015.
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Verificou-se que 07 (sete) elementos foram eliminados no pré-saneamento.

f) GRUPO 08: Morro do Chapéeu/BA, Cafarnaum/BA e Varzea Nova/BA

(Rural)

A partir da Nota Agrondmica (NA) da situacao paradigma determinou-se que

todo elemento amostral abaixo ou acima de 20% deste valor, limites inferior (0,396)

e superior (0,594), respectivamente, seriam eliminados - identificados por (*),

conforme Quadro 2.8.

Quadro 2.8 — Demonstrativo da homogeneizagao e pré-saneamento Grupo 08.

s | g | Stun | o6, | Aestorr| FHOLLE | Vo | e | | Homagen | e
tra cao edade (ha) (Fo) (R$) (R$) eizado Saneam.
(R$/ha)
136 of bo 0,526 39,0000 5% 54.512,39 10.000,00 1.071,46 | 1.008,01
137 of mb 0,584 43,0000 5% 45.578,42 0,00 1.006,97 852,98
138 dc mb 0,569 120,0000 10% 302.846,64 0,00 2.271,35 1.976,61
139 of mb 0,592 43,5000 5% 133.504,89 23.500,00 2.375,39 1.984,89
140 dc bo 0,612 15,0000 10% 30.284,66 0,00 1.817,08 | 1.469,70 *
141 dc bo 0,504 130,0000 10% 379.063,04 18.000,00 2.485,82 2.443,11
142 dc bo 0,570 75,0000 10% 214.516,37 25.000,00 2.240,86 | 1.946,01
143 dc bo 0,436 580,0000 10% 1.513.223,70 49.000,00 2.263,62 | 2.567,45
144 of bo 0,507 96,0000 5% 217.544,67 23.500,00 1.907,99 1.863,87
145 dc bo 0,426 550,0000 10% 1.442.054,74 53.500,00 2.262,45 | 2.629,24
146 dc bo 0,675 22,0000 10% 55.521,88 0,00 2.271,35| 1.665,66 *
147 dc bo 0,675 40,0000 10% 111.043,77 0,00 2.498,48 1.832,22 *
169 of bo 0,577 44,0000 5% 104.352,52 10.000,00 2.025,79 | 1.738,45
170 dc bo 0,517 57,0000 10% 126.364,38 10.000,00 1.819,79 | 1.742,00
171 dc bo 0,531 252,0000 10% 606.956,67 16.000,00 2.104,21 1.962,61
172 dc bo 0,549 253,0000 10% 572.308,37 5.000,00 2.016,12 | 1.817,57
173 of bo 0,522 87,0000 5% 255.276,44 50.400,00 2.208,19 | 2.094,39
Média Aritmética 0,551 143,9118 362.644,33 2.038,05| 1.858,52

Fonte: ETS, 2015.

Verificou-se que 03 (trés) elementos foram eliminados no pré-saneamento.

g) GRUPO 09: Ourolandia/BA (Rural)

A partir da Nota Agrondmica (NA) da situacdo paradigma determinou-se que

todo elemento amostral abaixo ou acima de 20% deste valor, limites inferior (0,570)
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e superior (0,855), respectivamente, seriam eliminados — identificados por (*),

conforme Quadro 2.9.

Quadro 2.9 — Demonstrativo da homogeneizagao e pré-saneamento Grupo 09.

Amos Situa- NA Area total R Velor Ueiz) VeI GED Ho\r/n1(—)N en Pré

Negoc. = Propri- Elastic. Corrigido Benfeitorias | VTN (R$/ha) mog

tra cao e i (ha) (Fo) (RS) (RS) eizado Saneam.

& (R$/ha)

148 dc mb 0,698 26,0000 10% 101.397,23 21.500,00 2.682,98 | 2.739,17

149 dc mb 0,737 78,0000 10% 319.503,20 43.500,00 3.128,88 | 3.025,45

150 dc mb 0,684 | 235,0000 10% 863.870,03 45.000,00 3.116,95 | 3.245,86

151 of mb 0,713 30,0000 5% 131.738,29 25.500,00 3.321,71| 3.321,71

152 dc mb 0,691 45,0000 10% 188.269,66 29.000,00 3.120,95| 3.216,24

153 dc mb 0,708 87,0000 10% 263.476,57 0,00 2.725,62 | 2.742,43

154 dc mb 0,698 65,0000 10% 227.134,98 30.000,00 2.683,41| 2.739,60
Média Aritmética 0,704 80,8571 299.341,42 2.968,64 | 3.004,35

Fonte: ETS, 2015.

Verificou-se que nenhum elemento foi eliminado no pré-saneamento.

2.6.5 Saneamento da amostra

Numa pesquisa de valores dificiimente todos os elementos comporéo a
analise estatistica final, pois apesar da imparcialidade que norteia a pesquisa,
sempre havera, na amostragem, alguns elementos que distorcem a mesma,
oriundos de transacdes ou ofertas a valores irreais, em decorréncia da necessidade
de saldar dividas vencidas ou a vencer, como também de ofertas meramente
especulativas.

O saneamento dado a amostra foi o sugerido pelo Prof. Dr. Norberto
Hochheim, do curso de mestrado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias da
Universidade Federal de Santa Catarina, extraido da apostila das aulas de
Engenharia de Avaliagbes, item “Homogeneizacao de Valores”.

Este método, conhecido como da “Disperséo”, elimina todos os elementos
fora do intervalo inferior e superior ao Desvio Padrédo da Média homogeneizada de
toda a amostra, permitindo, desta forma, a eliminagdo de elementos nocivos, a
identificacéo do real valor de mercado para a terra nua.

Assim, para cada grupo tem-se:
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a) GRUPO 01: Gilbués/Pl, Monte Alegre do Piaui/Pl, Riacho Frio/PI,
Parnagua/Pl e Curimata/Pl (Rural)

Dos 34 elementos que compdem a amostra, dentro do novo conjunto
amostral, 09 (nove) elementos foram eliminados no saneamento, sendo 04 (quatro)
por estarem abaixo do limite inferior e 05 (cinco) por estarem acima do limite
superior. Desta forma, as amostras saneadas que definem o valor da terra nua, para

este grupo, sdo compostas de 25 elementos.

b) GRUPO 02: Julio Borges/Pl, Buritirama/BA e Barra/BA (Rural)

Dos 21 elementos que compdem a amostra, dentro do novo conjunto

amostral, 04 (quatro) elementos foram eliminados no saneamento, todos por
estarem acima do limite superior. Desta forma, as amostras saneadas que definem o

valor da terra nua para este grupo sdo compostas de 17 elementos.

c) GRUPO 03: Xigue-Xique/BA, Gentio do Ouro/BA, Ipupiara/BA, Brotas
de Macaubas/BA e Itaguacu da Bahia (Rural)

Dos 20 elementos que compdem a amostra, dentro do novo conjunto
amostral, 03 (trés) elementos foram eliminados no saneamento, 01 (um) por estar
abaixo do limite inferior e 02 (dois) por estarem acima do limite superior. Desta
forma, as amostras saneadas que definem o valor da terra nua para este grupo séo

compostas de 17 elementos.

d) GRUPO 06: Central/BA e Jussara/BA (Rural)

Dos 15 (quinze) elementos que compdem a amostra, dentro do novo conjunto

amostral, 05 (cinco) elementos foram eliminados no saneamento, sendo 03 (trés) por
estarem abaixo do limite inferior e 02 (dois) por estarem acima do limite superior.
Desta forma, as amostras saneadas que definem o valor da terra nua, para este

grupo, sdo compostas de 10 (dez) elementos.

e) GRUPO 07: Sdo Gabriel/BA, Jodo Dourado/BA e América Dourada/BA
(Rural)

Dos 16 (dezesseis) elementos que compdem a amostra, dentro do novo

conjunto amostral, 04 (quatro) elementos foram eliminados no saneamento, sendo
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02 (dois) por estarem abaixo do limite inferior e 02 (dois) por estarem acima do limite
superior. Desta forma, as amostras saneadas que definem o valor da terra nua, para

este grupo, sdo compostas de 12 (doze) elementos.

f) GRUPO 08: Morro do Chapéu/BA, Cafarnaum/BA e Varzea Nova/BA
(Rural)

Dos 14 (quatorze) elementos que compdem a amostra, dentro do novo

conjunto amostral, 05 (cinco) elementos foram eliminados no saneamento, sendo 02
(dois) por estarem abaixo do limite inferior e 03 (trés) por estarem acima do limite
superior. Desta forma, as amostras saneadas que definem o valor da terra nua, para

este grupo, sdo compostas de 09 (nove) elementos.

g) GRUPO 09: Ourolandia/BA (Rural)
Dos 07 (sete) elementos que compdem a amostra, dentro do novo conjunto

amostral, 03 (trés) elementos foram eliminados no saneamento, sendo 02 (dois) por
estarem abaixo do limite inferior e 01 (um) por estar acima do limite superior. Desta
forma, as amostras saneadas que definem o valor da terra nua, para este grupo, sao

compostas de 04 (quatro) elementos.

2.6.6 Grau de precisdo e fundamentacao
O tratamento estatistico dos elementos pesquisados leva a uma avaliacao de

“Grau de Precisao IlI”, para os Grupos 01, 02, 03, 06, 07, 08 e 09, como definida na

ABNT, na qual é analisada a consisténcia dos resultados para uma probabilidade de
ocorréncia em 80% dos casos, conforme recomendam as Normas.

J4, o Grau de Fundamentacdo tem por finalidade avaliar o desempenho do
trabalho do avaliador e é de acordo com a pontuacdo — segundo 0s critérios
especificados na Norma e obtidos com os dados de campo. Desta maneira, 0 Grupo
01 foi enquadrado no “Grau de Fundamentacédo II” e os Grupos 02, 03, 06, 07, 08 e

09 foram enquadrados como “Grau de Fundamentacdo 1I”. O intervalo calculado

considera a distribuicdo "t” de STUDENT para confianca maxima de 80%, e para os
graus de liberdade determinados pelos elementos de pesquisa validos.
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2.6.7 Valor béasico unitario

De acordo com a andlise estatistica anexa, pode-se afirmar, dentro dos
parametros estabelecidos preconizados pela ABNT que, segundo as amostras, 0s
valores basicos unitarios por hectare para cada situacdo de acesso e classe de

capacidade de uso do solo, baseado na situacao paradigma de cada grupo € de:

a) GRUPO 01: Gilbués/Pl, Monte Alegre do Piaui/Pl, Riacho Frio/PI,
Parnagua/Pl e Curimata/Pl (Rural)
O valor unitario apurado para as propriedades rurais (Grupo 01) afetadas pelo

empreendimento, de acordo com o quadro amostral, varia de R$1.101,87/ha a
R$1.346,73/ha. Dentro deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de

R$1.224,30/ha por representar a realidade mais proxima do local.

Quadro 2.10 — Valores unitarios para situagao paradigma “Classe IV, Boa”, em R$/ha,
para LT 500 kV Gilbués Il (Pl) — Gentio do Ouro Il (BA).

Classe de Capacidade de Uso
Situagao | l 1l \Y) \ \ VIl Vil

1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
Otima 1,000 | 2.473,34 2.349,67 1.855,01 1.360,34 1.236,67 989,34 742,00 494,67
Muito boa 0,950 | 2.349,67 2.232,19 1.762,26 1.292,32 1.174,84 939,87 704,90 469,93
Boa 0,900 | 2.226,01 2.114,71 1.669,51 1.224,30 1.113,00 890,40 667,80 445,20
Desfavoravel 0,800 | 1.978,67 1.879,74 1.484,01 1.088,27 989,34 791,47 593,60 395,73
Ma 0,750 | 1.855,01 1.762,26 1.391,25 1.020,25 927,50 742,00 556,50 371,00
Péssima 0,700 | 1.731,34 1.644,77 1.298,50 952,24 865,67 692,54 519,40 346,27

Fonte: Adaptada de Kozma, 1984.

Sendo assim, o valor basico unitario para terra nua da situacdo paradigma
(Classe 1V, Boa) para o Grupo 01 é de R$1.224,30/ha, correspondente ao
pagamento a vista e em moeda corrente no més de setembro de 2015. Os demais
valores, em reais por hectare, para cada classe de capacidade de uso e situacéo

correspondentes sdo expressos no Quadro 2.10.

b) GRUPO 02: Julio Borges/Pl, Buritirama/BA e Barra/BA (Rural)

O valor unitario apurado para as propriedades rurais (Grupo 02) afetadas

pelos empreendimentos, de acordo com o quadro amostral, varia de R$357,85/ha a
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R$437,37/ha. Dentro deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de
R$397,61/ha por representar a realidade mais préxima do local.

Quadro 2.11 — Valores unitarios para situagiao paradigma “Classe IV, Boa”, em R$/ha,
para LT 500 kV Gilbués Il (Pl) — Gentio do Ouro Il (BA).

Classe de Capacidade de Uso

Situacéo | Il i v \Y \ Vi VI
1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
Otima 1,000 | 803,25 763,09 602,44 441,79 401,62 321,30 240,97 160,65
Muito boa 0,950 | 763,09 724,93 572,32 419,70 381,54 305,23 228,93 152,62
Boa 0,900 | 722,92 686,78 542,19 397,61 361,46 289,17 216,88 144,58

Desfavoravel | 0,800 | 642,60 610,47 481,95 353,43 321,30 257,04 192,78 128,52

Ma 0,750 | 602,44 572,32 451,83 331,34 301,22 240,97 180,73 120,49

Péssima 0,700 | 562,27 534,16 421,71 309,25 281,14 224,91 168,68 112,45

Fonte: Adaptada de Kozma, 1984.

Sendo assim, o valor basico unitario para terra nua da situacdo paradigma
(Classe IV, Boa) para o Grupo 02 é de R$ 397,61/ha, correspondente ao pagamento
a vista e em moeda corrente no més de setembro de 2015. Os demais valores, em
reais por hectare, para cada classe de capacidade de uso e situagao
correspondentes sédo expressos no Quadro 2.11.

c) GRUPO 03: Xique-Xique/BA, Gentio do Ouro/BA, Ipupiara/BA, Brotas
de Macaubas/BA e Itaquacu da Bahia (Rural)

O valor unitario apurado para as propriedades rurais (Grupo 03) afetadas pelo
empreendimento, de acordo com o quadro amostral, varia de R$987,22/ha a
R$1.206,61/ha. Dentro deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de
R$1.096,92/ha por representar a realidade mais proxima do local.

Sendo assim, o valor basico unitario para terra nua da situacdo paradigma
(Classe VI, Boa) para o Grupo 03 é de R$1.096,92/ha, correspondente ao
pagamento a vista e em moeda corrente no més de setembro de 2015. Os demais
valores, em reais por hectare, para cada classe de capacidade de uso e situagao

correspondentes s&o expressos no Quadro 2.12.
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Quadro 2.12 — Valores unitarios para situagao paradigma “Classe VI, Boa”, em R$/ha,
para LT 500 kV Gilbués Il (Pl) — Gentio do Ouro Il (BA), LT 500 kV Gentio do Ouro Il
(BA) — Ourolandia Il (BA) e LT 230 kV Gentio do Ouro Il (BA) — Brotas de Macaubas
(BA).

Classe de Capacidade de Uso
Situacéo | 1 1l I\ \% VI Vil VI

1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
Otima 1,000 | 3.046,99 2.894,64 2.285,24 1.675,84 1.523,49 1.218,80 914,10 609,40
Muito boa 0,950 | 2.894,64 2.749,91 2.170,98 1.592,05 1.447,32 1.157,86 868,39 578,93
Boa 0,900 | 2.742,29 2.605,18 2.056,72 1.508,26 1.371,15 1.096,92 822,69 548,46
Desfavoravel 0,800 | 2.437,59 2.315,71 1.828,19 1.340,68 1.218,80 975,04 731,28 487,52
Ma 0,750 | 2.285,24 2.170,98 1.713,93 1.256,88 1.142,62 914,10 685,57 457,05
Péssima 0,700 | 2.132,89 2.026,25 1.599,67 1.173,09 1.066,45 853,16 639,87 426,58

Fonte: Adaptada de Kozma, 1984.

d) GRUPO 06: Central/BA e Jussara/BA (Rural)
O valor unitario apurado para as propriedades rurais (Grupo 06) afetadas pelo

empreendimento, de acordo com o quadro amostral, varia de R$2.180,44/ha a
R$2.664,99/ha. Dentro deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de

R$2.422,71/ha por representar a realidade mais proxima do local.

Quadro 2.13 — Valores unitarios para situagao paradigma “Classe lll, Muito Boa”, em
R$/ha, para LT 500 kV Gentio do Ouro Il (BA) — Ourolandia Il (BA).

Classe de Capacidade de Uso
Situacéo | 1 1l I\ \% VI Vil VI

1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
Otima 1,000 | 3.400,30 3.230,29 2.550,23 1.870,17 1.700,15 1.360,12 1.020,09 680,06
Muito boa 0,950 | 3.230,29 3.068,77 2.422,71 1.776,66 1.615,14 1.292,11 969,09 646,06
Boa 0,900 | 3.060,27 2.907,26 2.295,20 1.683,15 1.530,14 1.224,11 918,08 612,05
Desfavoravel 0,800 | 2.720,24 2.584,23 2.040,18 1.496,13 1.360,12 1.088,10 816,07 544,05
Ma 0,750 | 2.550,23 2.422,71 1.912,67 1.402,62 1.275,11 1.020,09 765,07 510,05
Péssima 0,700 | 2.380,21 2.261,20 1.785,16 1.309,12 1.190,11 952,08 714,06 476,04

Fonte: Adaptada de Kozma, 1984.

Sendo assim, o valor basico unitario para terra nua da situagdo paradigma
(Classe lll, Muito Boa) para o Grupo 06 é de R$2.422,71/ha, correspondente ao
pagamento a vista e em moeda corrente no més de setembro de 2015. Os demais
valores, em reais por hectare, para cada classe de capacidade de uso e situagéo
correspondentes sdo expressos no Quadro 2.13.
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e) GRUPO 07: Sdo Gabriel/BA, Jodo Dourado/BA e América Dourada/BA
(Rural)

O valor unitario apurado para as propriedades rurais (Grupo 07) afetadas pelo

empreendimento, de acordo com o quadro amostral, varia de R$1.340,07/ha a
R$1.637,86/ha. Dentro deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de
R$1.488,96/ha por representar a realidade mais proxima do local.

Sendo assim, o valor basico unitario para terra nua da situacdo paradigma
(Classe lll, Boa) para o Grupo 07 é de R$1.488,96/ha, correspondente ao
pagamento a vista e em moeda corrente no més de setembro de 2015. Os demais
valores, em reais por hectare, para cada classe de capacidade de uso e situagéo

correspondentes sdo expressos no Quadro 2.14.

Quadro 2.14 - Valores unitarios para situagao paradigma “Classe lll, Boa”, em R$/ha,
para LT 500 kV Gentio do Ouro Il (BA) — Ourolandia Il (BA) e LT 500 kV Ourolandia Il
(BA) — Morro do Chapéu Il (BA).

Classe de Capacidade de Uso
Situacéo | 1 1l I\ \% VI Vil VI

1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
Otima 1,000 | 2.205,87 2.095,58 1.654,40 1.213,23 1.102,94 882,35 661,76 441,17
Muito boa 0,950 | 2.095,58 1.990,80 1.571,68 1.152,57 1.047,79 838,23 628,67 419,12
Boa 0,900 | 1.985,28 1.886,02 1.488,96 1.091,91 992,64 794,11 595,59 397,06
Desfavoravel 0,800 | 1.764,70 1.676,46 1.323,52 970,58 882,35 705,88 529,41 352,94
Ma 0,750 | 1.654,40 1.571,68 1.240,80 909,92 827,20 661,76 496,32 330,88
Péssima 0,700 | 1.544,11 1.466,90 1.158,08 849,26 772,05 617,64 463,23 308,82

Fonte: Adaptada de Kozma, 1984.

f) GRUPO 08: Morro do Chapéu/BA, Cafarnaum/BA e Varzea Nova/BA
(Rural)

O valor unitario apurado para as propriedades rurais (Grupo 08) afetadas pelo

empreendimento, de acordo com o quadro amostral, varia de R$1.712,64 /ha a
R$2.093,23 /ha. Dentro deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de
R$1.902,93/ha por representar a realidade mais proxima do local.

Sendo assim, o valor basico unitario para terra nua da situacdo paradigma
(Classe 1V, Boa) para o Grupo 08 é de R$1.902,93/ha, correspondente ao
pagamento a vista e em moeda corrente no més de setembro de 2015. Os demais
valores, em reais por hectare, para cada classe de capacidade de uso e situacéo

correspondentes sdo expressos no Quadro 2.15.
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Quadro 2.15 — Valores unitarios para situagao paradigma “Classe IV, Boa”, em R$/ha,
para LT 500 kV Gentio do Ouro Il (BA) — Ourolandia Il (BA), LT 500 kV Ourolandia Il
(BA) — Morro do Chapéu Il (BA) e Seccionamento da LT 230 kV Irecé — Senhor do
Bonfim a SE Ourolandia ll.

Classe de Capacidade de Uso
Situacéo | 1 1l I\ \% VI Vil VI

1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
Otima 1,000 | 3.844,31 3.652,09 2.883,23 2.114,37 1.922,15 1.537,72 1.153,29 768,86
Muito boa 0,950 | 3.652,09 3.469,49 2.739,07 2.008,65 1.826,05 1.460,84 1.095,63 730,42
Boa 0,900 | 3.459,88 3.286,88 2.594,91 1.902,93 1.729,94 1.383,95 1.037,96 691,98
Desfavoravel 0,800 | 3.075,45 2.921,67 2.306,58 1.691,50 1.537,72 1.230,18 922,63 615,09
Ma 0,750 | 2.883,23 2.739,07 2.162,42 1.585,78 1.441,62 1.153,29 864,97 576,65
Péssima 0,700 | 2.691,02 2.556,46 2.018,26 1.480,06 1.345,51 1.076,41 807,30 538,20

Fonte: Adaptada de Kozma, 1984.

g) GRUPO 09: Ourolandia/BA (Rural)
O valor unitario apurado para as propriedades rurais (Grupo 09) afetadas pelo

empreendimento, de acordo com o quadro amostral, varia de R$2.751,75/ha a
R$3.363,25/ha. Dentro deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de

R$3.057,50/ha por representar a realidade mais proxima do local.

Quadro 2.16 — Valores unitarios para situagao paradigma “Classe lll, Muito Boa”, em
R$/ha, para LT 500 kV Gentio do Ouro Il (BA) — Ourolandia Il (BA), LT 500 kV
Ourolandia Il (BA) — Morro do Chapéu Il (BA) e Seccionamento da LT 230 kV Irecé —
Senhor do Bonfim a SE Ourolandia Il.

Classe de Capacidade de Uso
Situagao | l 1l \Y) \ \ VIl Vil

1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
Otima 1,000 | 4.291,22 4.076,66 3.218,42 2.360,17 2.145,61 1.716,49 1.287,37 858,24
Muito boa 0,950 | 4.076,66 3.872,83 3.057,50 2.242,16 2.038,33 1.630,67 1.223,00 815,33
Boa 0,900 | 3.862,10 3.669,00 2.896,58 2.124,16 1.931,05 1.544,84 1.158,63 772,42
Desfavoravel 0,800 | 3.432,98 3.261,33 2.574,73 1.888,14 1.716,49 1.373,19 1.029,89 686,60
Ma 0,750 | 3.218,42 3.057,50 2.413,81 1.770,13 1.609,21 1.287,37 965,53 643,68
Péssima 0,700 | 3.003,86 2.853,66 2.252,89 1.652,12 1.501,93 1.201,54 901,16 600,77

Fonte: Adaptada de Kozma, 1984.

Sendo assim, o valor basico unitario para terra nua da situacdo paradigma
(Classe lll, Muito Boa) para o Grupo 09 é de R$3.057,50 /ha, correspondente ao
pagamento a vista e em moeda corrente no més de setembro de 2015. Os demais
valores, em reais por hectare, para cada classe de capacidade de uso e situagdo

correspondentes sdo expressos no Quadro 2.16.
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3 BENFEITORIAS REPRODUTIVAS
3.1 Definicao

Benfeitorias reprodutivas s&@o as culturas comerciais ou domeésticas,
implantadas no terreno, cuja remocdo implica em perda total ou parcial,
compreendendo culturas anuais, permanentes, florestas e pastagens cultivadas, e
que, embora ndo negociaveis separadamente do solo, poderdo ter cotacdo em

separado, para base de negdécios de propriedades rurais.

3.2 Comentarios

A pesquisa foi realizada durante os meses de julho a setembro de 2015,
através de consultas a agricultores, madeireiros, empresas de pesquisa
agropecuaria, empresas de extensdo rural, cooperativas, sindicatos e
estabelecimentos do ramo agropecuario. Foram pesquisados precos pagos pelos
produtores pelos insumos, mao-de-obra, mecanizacao e precos recebidos por seus
produtos econdmicos em fontes situadas nos municipios pesquisados e em 6érgaos
oficiais.

Os valores especificos dos diversos componentes das planilhas de cada
cultura foram extraidos, quando possivel, da média pesquisada no comércio da
regido. Alguns precos pesquisados tiveram que ser corrigidos para ndo causar
distor¢des nos valores finais.

A pesquisa nos Estados do Piaui e Bahia foi realizada no periodo seco da
estacdo, o que exerce influéncia tanto na disponibilidade de insumos como na
valorizagdo dos imoveis. As altas temperaturas registradas no més base da
pesquisa (setembro de 2015) justificam também, o fato de haver elevado niamero de
imoveis fechados e/ou abandonados nesta época. A falta de agua para as
atividades, principalmente nas regides afastadas das Areas de Influéncia (areas
irrigadas), torna-se fator de interferéncia na oferta e disponibilidade das culturas.

De posse destas informacdes, foi possivel elaborar a composicdo de valores
para cada tipo de benfeitoria reprodutiva, de acordo com o seu sistema de producéo

conforme descricao a seguir.
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3.3 Classificagao das benfeitorias reprodutivas
A classificacdo das benfeitorias reprodutivas foi feita atraves de
agrupamentos de plantas, conforme técnicas de campo, tempo de cultivo e

comercializacado semelhantes.

3.3.1 Frutiferas e culturas permanentes

Para estabelecer o valor unitario das frutiferas e culturas permanentes foi
considerado o valor atual do custo de formacéo, deduzido das eventuais receitas
intermediarias, ao qual é acrescido o valor presente dos rendimentos liquidos,
perdidos durante o periodo de formacdo da nova planta, multiplicados por um
coeficiente de risco.

Assim, uma vez calculado o valor de uma frutifera e cultura permanente para
cada ano de sua formacéo, considera-se o valor do ultimo ano de formacdo em
diante como sendo valor da “planta em produgédo” e a média dos valores dos outros
anos como o valor da “planta sem producédo”. Isto para trés sistemas de cultivo
diferentes, quais sejam: espontaneo, tradicional e tecnificado, sendo que o
tradicional equivale a 50% do tecnificado. Ja para o sistema de cultivo espontaneo
sao pagos 50% do valor do sistema de cultivo tradicional.

Sistema de Cultivo Espontdneo

Considera-se que no sistema de cultivo espontaneo ndo ha custos de
implantacéo, sendo que a producdo esperada e 0s precos recebidos neste sistema
de cultivo tém pouca expressédo econdmica. Normalmente a produc¢éo, ou parte dela,
se destina Unica e exclusivamente a subsisténcia da familia e as plantas originam-se
da germinacdo de sementes sem intervencdo humana. Neste sistema consideram-

se as plantas Uteis a populacdo nativa, porém sem expressdo econémica.

Sistema de Cultivo Tradicional

Considera-se que no sistema de cultivo tradicional as operacfes sao
realizadas através da tracdo animal ou até mesmo mecanica, porém com restricoes
de tipos e operacdes que esta possa vir executar. A adubacédo é reduzida, podendo
ser utilizada também a adubacéo organica, com volumes reduzidos de aplicacéo de

defensivos agricolas ou até mesmo sem nenhum e utilizagdo de mudas comuns. A
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producdo esperada e 0s precos recebidos neste sistema de cultivo tém pouca

expressao economica.

Sistema de Cultivo Tecnificado

Considera-se que no sistema de cultivo tecnificado as operagdes sao
realizadas através de tracdo motora, aplicacdo de adubacdo quimica regularmente,
manejo integrado de pragas e doencas e utilizacdo de mudas enxertadas e/ou
variedades melhoradas. A producdo esperada e os precos recebidos neste sistema

de cultivo tém significativa expressao econdémica.

3.3.2 Culturas anuais

As culturas anuais serdo indenizadas nos casos em que nao for possivel a
colheita antes da remocdo das familias ou nos casos em que houver danos a
mesma.

Na fixacdo de valores unitarios para avaliagcdo das culturas anuais aplica-se o
Método do Custo de Reposicao, acrescido do valor econdmico da plantacéo. Este
valor é equiparado ao valor presente do rendimento liquido da safra pendente, no
momento da avaliagdo, deduzidos os custos vincendos da mesma e multiplicado por

um coeficiente de risco.

3.3.3 Pastagem tecnificada
Na fixacdo de valores unitérios para avaliacdo das pastagens aplica-se o
Método do Custo de Reposicdo, o qual se baseia nos custos necessarios para
mudas ou sementes, insumos, mao-de-obra e mecanizacdo, nhecessarios a
implantacdo de um hectare de pastagem, respeitado o sistema de cultivo aplicado.
Além do sistema de pastagem tecnificada, ainda indeniza-se outros sistemas
de pastagem: melhorada, campo naturalizado e campo nativo. Para estes sistemas

paga-se 80%, 60% e 40%, respectivamente, sobre o valor da pastagem tecnificada.

3.3.4 Madeiras em reflorestamento
Durante a Pesquisa de Precos de insumos e benfeitorias, ndo foi encontrado

plantios de madeiras destinadas a reflorestamento comercial na regiéo.
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3.3.5 Madeiras em florestas nativas

Para a exploracdo de qualquer espécie vegetal, independente das éareas
comporem a Reserva Legal, ha a necessidade de aprovacao prévia de Plano de
Manejo Florestal Sustentavel (PMFS) pelos 06rgdos ambientais responsaveis,
conforme o Cddigo Florestal Brasileiro. Este plano deve contemplar as técnicas de
conducéo, exploracéo, reposicao florestal e manejo conjugados a cobertura arborea
que compdem a area.

No caso de auséncia de alvard de exploracdo da madeira pelo 6rgéo
competente, a mesma deixa de ter valor comercial, como volume de madeira, em
uma transacdo de compra e venda de propriedades rurais, ou seja, o valor dos
recursos ambientais ndo é observavel no mercado de precos de terras.

Cabe ressaltar, que a transacédo imobiliaria de terras rurais, em um cenario
corriqueiro, € motivada pelo potencial de exploracdo econdémica da propriedade,
geralmente agropecuéria ou silvipastoril. Contudo, areas com vegetagado nativa sem
possibilidades, a priori, de exploracdo legal e economicamente sustentavel, tornam-
se por si s6 um fator depreciativo da area objeto de transicao, haja vista que a area
de exploracéo econGmica encontra-se reduzida.

Justifica-se, portanto, a utilizacdo de tal metodologia de acordo com a Medida
Provisoria N° 1.577-1, de 10 de julho de 1997, em seu artigo 12°, paragrafo 2°:

§ 2° Integram o preco da terra as florestas naturais, matas nativas e
qgualquer outro tipo de vegetacdo natural, ndo podendo o preco apurado

superar, em qualquer hipoétese, o preco de mercado do imével.

Além disso, o Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréaria (INCRA),
em sua Instrucdo Normativa 08/93, em seu Anexo Il, item 4.1, determina o

seguinte:

"Considera-se terra nua a terra com suas acessdes naturais, nos
termos dos artigos 79, inciso |, e 97 do Cdédigo Civil. Entende-se,
portanto por acessfes naturais tudo o0 que se encontrar

incorporado a terra sem a intervencao do proprietario.”

JMM | LT 500 kV GILBUES Il - OUROLANDIA Il | Caderno de Determinacéo de Valores Basicos Unitarios
Pagina 48



JMM

Transmissora de Energia ' ETs

4 BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

41 Definicao

Benfeitorias ndo reprodutivas sdo os melhoramentos que se incorporam a
propriedade, cuja remocdo implica em destruicdo, alteracdo, fratura ou dano,
compreendendo edificacdes para fins residenciais, comerciais, industriais, infra-
estrutura, de apoio a producéo e outras que por sua natureza nao sao negociaveis e

nem rentaveis separadamente das terras.

4.2 Comentarios

A fixacdo do valor unitario para avaliagdo das benfeitorias ndo reprodutivas &
efetuada dentro dos padrdes da engenharia civil, através da composicao de tabelas
de custos, precos e orcamentos, consultando-se empresas construtoras,
profissionais liberais, 6Orgdos publicos, empreiteiras, lojas de materiais de
construcédo, lojas especializadas (hidraulica, elétrica, ferragens, pré-moldados etc.),
madeireiras e demais segmentos de fornecedores de material e mao-de-obra da
area de construcao civil.

A média apurada através dos valores pesquisados, aplicada as composicdes
obtidas por meio de métodos e técnicas construtivas usuais e consagradas na
construcédo civil, resulta na definicdo dos valores basicos unitarios para cada tipo e
padrdo de benfeitorias, considerando-se ainda a idade aparente, o estado de
conservagao, a qualidade construtiva e a preservacdo da funcdo a qual se destina.

4.3 Tipos de benfeitorias nao reprodutivas
As benfeitorias ndo reprodutivas sao divididas em dois grupos: principais e

apoio, em fungéo de sua importancia ou destinagéo, conforme descrito a seguir.

4.3.1 Benfeitorias principais

Benfeitorias principais sdo aquelas que, além da importancia pelo uso e
destinacgéo, seus valores representam uma quantia significativa sobre o valor global
do imével que, apesar de ndo negociaveis separadamente, valorizam a propriedade

e podem ser avaliadas pelo método do custo de construgédo ou remocao.
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4.3.2 Benfeitorias de apoio

Benfeitorias de apoio sdo aquelas que se destinam a dar suporte as
atividades exercidas na propriedade ou que complementam de alguma forma a
benfeitoria principal. Numa propriedade tradicional, as benfeitorias de apoio

geralmente apresentam valores individuais menos significativos.

4.4 Classificagao das benfeitorias nao reprodutivas

Aplica-se o0 método de classificacdo para dar maior agilidade as avaliacdes. A
classificagdo contempla as benfeitorias principais e de apoio, com maior expressao
estrutural, quais sejam; casas de madeira, casas de alvenaria, pordes, banheiros,
cozinhas, galpdes de madeira, galpbes de alvenaria, chiqueiros, aviarios,
estrebarias, garagens e coberturas.

A divisdo das benfeitorias em classes ordena as constru¢gdes em ordem
decrescente de valor, conforme o0 aspecto construtivo, material empregado e mao de

obra.

4.5 Padroes de construgao
As benfeitorias a serem indenizadas na area em questdo, serdo avaliadas
pelo seu padrdo construtivo. A identificacdo de uma benfeitoria pelo seu padrao é

medida pela qualidade do material empregado e a mao de obra utilizada.

4.6 Estado de conservagao

As benfeitorias a serem indenizadas na area em questao serdo avaliadas pelo
valor de remocao ou pelo valor depreciado. O valor dependera do seu estado de
conservacgao e a necessidade ou néo de retirada do local.

Este valor representa o custo que o0 proprietario teria ao remover suas
benfeitorias para a nova propriedade a ser adquirida, onde é considerada a quebra
de material e custo da méao de obra para demolicdo e remontagem.

Como citado anteriormente, a remocdo de uma benfeitoria depende de seu
estado de conservacgdo, ou seja, 0 reaproveitamento dos materiais sera maior nas
benfeitorias mais conservadas. Consequentemente, o valor de remocado de uma

benfeitoria mal conservada devera ser maior do que o da mesma em bom estado de
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conservacao, pois a quebra de material certamente sera maior na primeira do que
na segunda situacao.

O valor de remocéo, que € em funcdo do maior ou menor reaproveitamento
do material demolido, sera fixado em funcdo do valor de construcdo da mesma

benfeitoria e dos seguintes indices de reducgéo “I":

Benfeitoria de Madeira:

Benfeitoria de conservacdo BOA I=0,70
Benfeitoria de conservagcao REGULAR I =0,80
Benfeitoria de conservagédo RUIM I =0,90

Benfeitoria de Alvenaria:

Benfeitoria de conservagéo BOA | =0,85
Benfeitoria de conservagdo REGULAR I =0,90
Benfeitoria de conservacdo RUIM I =0,95
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5 PRAZO DE VALIDADE

As tabelas de valores para terras e benfeitorias integrantes do presente
trabalho referem-se aos valores de setembro de 2015, estando previstas para
vigorar no prazo de doze meses, podendo ser alteradas, caso haja oscilacdes

significativas nos precos de mercado nos meses seguintes.
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6 VALORES ADOTADOS

As tabelas constantes no Caderno de Determinacdo de Valores Basicos
Unitarios da (LT) 500 kV Gilbués Il (Pl) — Ourolandia Il (BA) a serem indenizados
pela Transmissora José Maria de Macedo de Eletricidade S.A. resumem todo o
trabalho, apresentando os valores a serem adotados nas avaliagcbes das
propriedades afetadas pelos referidos empreendimentos.

Estes valores refletem o mercado na regido do empreendimento, podendo ser
alterados caso haja oscilacfes significativas, para mais ou para menos, Nnos precos

de mercado.
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pi/SINAPI_Preco_Ref Insumos_Pl 072015 NaoDesonerado.pdf. Acesso em: set.
de 2015.

TCPO 12, “Tabelas de Composicao de Precos para Orgcamentos”. — 2010.
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Transmissora de Energia

8 EQUIPE TECNICA

RiETS

Nome | Profisséo | RegistroClasse | CTF/IBAMA
Diretor Geral

Pedro Paulo Voltolini Jinior | Economista |  CORECON579 | 295178
Gerente Operacional

Fabian Busnardo Dos Santos | Engenheiro Agronomo | CREA/SC 089.285-4 | 5252610
Coordenador de Avaliacdes

Jean Bonfante Visentin | Engenheiro Agronomo | CREA/SC 112.880-4 | 5246855

Pesquisa de Precos

Alisson Josué Alves Novais
Christina Baggio

Jodo Batista Albano

Mariha Cristine Batista
Ruan Natan Ferreira Martins
Thiago Novais Souza

Téc. Agricola
Advogada

Téc. Agropecuaria
Téc. Edificacbes
Auxiliar Técnico
Téc. Agropecudaria

OAB/SC - 1277
CREA 2111408573

Assisténcia Juridica

Rodrigo Alves Soares

| Advogado

|  OABIMG - 87943 |

Florianopolis/SC, 15 de outubro de 2015.
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