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                      LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO DE ATIVOS  

 

1 IDENTIFICAÇÃO E INTRODUÇÃO 

 

1.2 Objeto da Inspeção e Avaliação 

Avaliação técnica e econômica dos bens integrantes do ativo imobilizado do 
requerido pessoa física, com o intuito de apurar seu valor de mercado 
atualizado para finalidades contábeis, estratégicas e legais. 

O objeto da avaliação são áreas rurais com benfeitorias, localizados no interior 
de Vargeão-SC  

2. DESCRIÇÃO DO OBJETO/LOCAL 

2.1 Características Gerais dos Bens Avaliados 

Os ativos contemplam: 

 Automóvel médio porte  
 Áreas de terras rurais  
 Benfeitorias nas áreas de terras 
 Equipamentos agrícolas  
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3. METODOLOGIA 

3.1 Procedimentos e Técnicas 

 ABNT NBR 14653-3 (Avaliação de bens – Parte 3: Imóveis rurais e seus 
componentes 

 Avaliação com base no custo de aquisição, vida útil estimada, e 
depreciação acumulada 

 Cálculo do valor residual atual (valor líquido contábil ajustado) 

3.2 Normas Técnicas 

 NBR 14653 Partes 1 e 5 (ABNT) 
 IBAPE-SP: Manual de Perícias em Engenharia 

4. VISTORIA E ANÁLISE 

4.2 Evidências Documentais 

 Atualização dos bens, direto com o proprietário; 
 Imposto de renda do proprietário; 
 Registros fotográficos e verificações no local; 
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5. RESULTADOS 

5.1 Fatores que Elevam o Preço na Região: 

 Acesso: Proximidade com a rodovia BR-282. 
 Recursos Hídricos: Presença de rios (como o Rio Irani ou Rio 

Chapecó) e nascentes. 
 Aptidão Agrícola: Percentual da área que permite o uso de 

maquinário (mecanização). 
 Logística: Proximidade com cooperativas e unidades de 

recebimento de grãos. 

Nota: Para fins fiscais (ITR), o Valor da Terra Nua (VTN) informado pela prefeitura 
à Receita Federal costuma ser inferior ao valor real de mercado 

5.2 Pesquisas de preços na região:  

 

https://www.facebook.com/groups/265419710559752/posts/2351849545250081/ 

R$ 3.850.00,00/40,3hectare = R$ 95.533,50/hectare  
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https://www.facebook.com/search/top/?q=area%20de%20terra%20varge%C3%A3o 

R$ 61.458,33/hectare  

A pesquisa mercadológica foi executada mediante análise de dados de mercado e consultas 
técnicas a corretores imobiliários com atuação consolidada na região de Xanxerê e 
municípios limítrofes. Os elementos amostrais obtidos indicam que áreas rurais com aptidão 
para cultivo agrícola e exploração agropecuária, em condições normais de uso e 
produtividade, são transacionadas, em média, pelo valor de R$ 90.000,00 (noventa mil reais) 
por hectare, valor este referente exclusivamente à terra nua, devendo ser considerado, de 
forma complementar, o valor das benfeitorias existentes, conforme suas características, 
estado de conservação e funcionalidade. 
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6.0 Avaliação das áreas de terras rurais 

Matrícula 2388 

Fonte: Imposto de Renda: Wilson Frozza: Exercício de 2025 

 

Fonte: Matrícula 2.388, comarca de Ponte Serrada.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: Google Earth 
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Valoração da área; 

Área predominante de lavoura sem benfeitorias, área plana própria para plantio.  

Matrícula  Hectares Valor médio R$/ha Indice avaliação   Valor total   
2.388 12,0865  R$               90.000,00  1,30  R$                1.414.120,50  

Matrícula: 6.756 

 

Fonte: Imposto de Renda: Wilson Frozza: Exercício de 2025 

 

Fonte: Matrícula 6.756, comarca de Ponte Serrada.  
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Benfeitorias da área: 

2 Silos, 2 Casas, Galpão ordenha de 2.100m², Galpão Maquinário de 400,00m².  

Galpão = R$ 350,00/m² galpão x 2.500m² =  R$ 1.000.000,00 

Demais benfeitorias =  R$ 495.000,00  

Matrícula  Hectares Valor médio R$/ha Indice avaliação   Benfeitorias   Valor total   
6.756 12,1  R$               90.000,00  1,30  R$     1.495.000,00   R$                2.910.700,00  

Fotos das benfeitorias; 
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Matrícula: 5.479 e 5.480 

Fonte: Imposto de Renda: Wilson Frozza: Exercício de 2025 

Área de mata nativa e preservação, com plantio de 30% da área em eucalipto já em 
idades de comercialização, contendo benfeitorias, 1 casa mista e 1 estrutura de 
armazém. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Delimitação das Matrícula: 5.479 e 5.480 

Matrícula  Hectares Valor médio R$/ha 
Indice 

avaliação   Benfeitorias   Valor total   
5.479 e 5.480 19,6  R$               30.000,00  1,00  R$         550.000,00                  R$                    1.138.000,00  

 

 

 

 

 

 



 

 
 
 11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Matrícula 7.400 

 

Fonte: Imposto de Renda: Wilson Frozza: Exercício de 2025 

 

Fonte: Matrícula 7.400, comarca de Ponte Serrada.  
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Benfeitorias da área: 

1 Casa, 2 Galpões de ordenha de 400,00m² cada um.  
Galpão = R$ 250,00/m² galpão 800,00² =  R$ 200.000,00 
Benfeitorias =  R$ 400.000,00  
 

 

 

 

Item  Matrícula  Hectares 
Valor médio 

R$/ha 
Indice 

avaliação   Benfeitorias   Valor total   

4 7.400 8,47 
 R$                         

90.000,00  1,00 
 R$                          

600.000,00  
 R$                                

1.362.300,00  
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Registro benfeitorias da matrícula 7.400 
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Matrícula 7.847 

Fonte: Imposto de Renda: Wilson Frozza: Exercício de 2025 

Área predominante de lavoura sem benfeitorias, área plana própria para plantio.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Matrícula  Hectares Valor médio R$/ha Indice avaliação   Valor total   

7.847 4,84  R$               90.000,00  1,00  R$                    435.600,00  
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Matrícula 4.472 

 

Fonte: Imposto de Renda: Wilson Frozza: Exercício de 2025 

 

Fonte: Matrícula 4.472, comarca de Ponte Serrada.  

Matrícula  Hectares Valor médio R$/ha Indice avaliação   Benfeitorias   Valor total   
4.472 9,68  R$               90.000,00  1,00  R$                          -     R$                    871.200,00  
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6.1 Baixas e vendas 

Imóveis vendidos, informados pelo proprietário.  

 

 

6.2 Automóveis  

 

 

Fipe 12/2025 = R$ 89.000,00  
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Nº Descrição do bem Quantidade Unidade Valor unitário (R$) Depreciação (R$) Valor total bruto (R$)
16 Trator Valmet 78 1 un 65.000,00R$            19.500,00R$              45.500,00R$                      
17 Plantadeira PAC 600 1 un 40.000,00R$            12.000,00R$              28.000,00R$                      
17 Pulverizador Jacto 600 litros 1 un 45.000,00R$            13.500,00R$              31.500,00R$                      
17 Diversos implementos agrícolas 1 conjunto 150.000,00R$          45.000,00R$              105.000,00R$                    
16 Trator New Holland TL75ERT, série T575C402680, gabinado (Piazza Tratores – 09/08/2016)1 un 135.000,00R$          40.500,00R$              94.500,00R$                      
16 Ordenhadeira com capacidade de 12 conjuntos e ventiladores 1 conjunto 40.000,00R$            12.000,00R$              28.000,00R$                      
99 Placas solares instaladas em estrevaria (adquiridas da EFAL Engenharia) 260 un 1.038,46R$               311,54R$                    726,92R$                            
16 Trator New Holland TL 75, ano 2016 1 un 98.000,00R$            29.400,00R$              68.600,00R$                      
99 Resfriador de leite a granel – capacidade 15.000 litros 1 un 170.000,00R$          51.000,00R$              119.000,00R$                    
17 02 robôs de ordenha de animais, adquiridos NF 1324 – Empresa Lely América Latina Produtos Agropecuários Ltda (24/11/2021)2 un 946.701,50R$          284.010,45R$            662.691,05R$                    
16 Implemento semeadeira PAD220 – Semeato 1 un 35.000,00R$            10.500,00R$              24.500,00R$                      

1.725.739,96R$      517.721,99R$           1.208.017,97R$                

6.3 Outros equipamentos  
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Áreas Rurais 
Item Matrícula Hectares Valor médio R$/ha Indice avaliação Benfeitorias Valor total 

1 2.388 12,1 90.000,00R$                        1,30 -R$                                         1.414.120,50R$                                
2 6.756 12,1 90.000,00R$                        1,30 1.495.000,00R$                      2.910.700,00R$                                
3 5.479 e 5.480 19,6 30.000,00R$                        1,00 550.000,00R$                          1.138.000,00R$                                
4 7.400 8,47 90.000,00R$                        1,00 600.000,00R$                          1.362.300,00R$                                
5 7.847 4,84 90.000,00R$                        1,00 -R$                                         435.600,00R$                                   
6 4.472 9,68 90.000,00R$                        1,00 -R$                                         871.200,00R$                                   

8.131.920,50R$                               

Automóveis 
Item FIPE 2025 Valor total 

1 89.000,00R$                          89.000,00R$                                      
89.000,00R$                                     

Equipamentos 
Nº Unidade Valor unitário (R$) Depreciação (R$) Valor total bruto (R$)
16 un 65.000,00R$                          19.500,00R$                            45.500,00R$                                      
17 un 40.000,00R$                          12.000,00R$                            28.000,00R$                                      
17 un 45.000,00R$                          13.500,00R$                            31.500,00R$                                      
17 conjunto 150.000,00R$                       45.000,00R$                            105.000,00R$                                   
16 Trator New Holland TL75ERT, série T575C402680, gabinado (Piazza Tratores – 09/08/2016)un 135.000,00R$                       40.500,00R$                            94.500,00R$                                      
16 Ordenhadeira com capacidade de 12 conjuntos e ventiladores conjunto 40.000,00R$                          12.000,00R$                            28.000,00R$                                      
99 Placas solares instaladas em estrevaria (adquiridas da EFAL Engenharia) un 1.038,46R$                            311,54R$                                  726,92R$                                            
16 un 98.000,00R$                          29.400,00R$                            68.600,00R$                                      
99 Resfriador de leite a granel – capacidade 15.000 litros un 170.000,00R$                       51.000,00R$                            119.000,00R$                                   
17 02 robôs de ordenha de animais, adquiridos NF 1324 – Empresa Lely América Latina Produtos Agropecuários Ltda (24/11/2021)un 946.701,50R$                       284.010,45R$                          662.691,05R$                                   
16 Implemento semeadeira PAD220 – Semeato un 35.000,00R$                          10.500,00R$                            24.500,00R$                                      

1.725.739,96R$                   517.721,99R$                          1.208.017,97R$                               

9.428.938,47R$                               VALOR TOTAL DOS ATIVOS

Diversos implementos agrícolas

Trator New Holland TL 75, ano 2016

Ford Ranger XLT 2015 

Descrição do bem
Trator Valmet 78
Plantadeira PAC 600
Pulverizador Jacto 600 litros

7.1 RESULTADOS DA AVALIAÇÃO 

 

 



 

 
 
 19 

 

7.1 Conformidade com Normas 

A metodologia adotada encontra-se em estrita conformidade com os preceitos da ABNT 
NBR 14653-3, especialmente no que se refere à avaliação de imóveis rurais, tendo sido 
empregado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para a valoração da 
terra nua, complementado pela avaliação individualizada das benfeitorias existentes7.2 
Impacto e UƟlidade 

 

8. Valor Final 

Diante dos critérios técnicos adotados e das informações analisadas, apurou-se que o 
valor final dos aƟvos declarados no Imposto de Renda, exercício 2025 do Sr. WILSON 
FROZZA, CPF nº 636.223.869-91, totaliza a quanƟa de R$ 9.428.938,47 (nove milhões, 
quatrocentos e vinte e oito mil, novecentos e trinta e oito reais e quarenta e sete 
centavos). 

O presente laudo foi elaborado considerando a inexistência de dívidas, ônus reais ou 
gravames incidentes sobre os ơtulos de propriedade apresentados, conforme 
documentação disponibilizada pelo interessado. Ressalta-se que não foram realizadas 
consultas junto aos órgãos públicos das esferas Estadual ou Federal quanto à situação 
legal, fiscal ou registral dos imóveis avaliados, limitando-se a análise às informações e 
documentos fornecidos 

 

Esta avaliação proporciona à empresa uma base técnica sólida para: 

 Reavaliação contábil de ativos 
 Processos de fusão ou venda 
 Tomada de decisão gerencial baseada no valor real do patrimônio 

 

Chapecó, 10 de dezembro de 25 

 

 

Eng. Civil: Responsável pelo laudo 
Francisco Enoir dos Santos Filho/ CREA SC – 139777-0 

 


