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 APÊNDICE A Homogeneização 

Imóvel Valor há Oferta/Transação Valor s/Oferta Wacesso Wrh Wcus Wloc Warea Valor ha homog. 
1 R$            465.116,28 0,9 R$        

418.604,65 1 0,777777778 1 1 0,374987 R$       325.581,40 
2 R$            758.928,57 0,9 R$        

683.035,71 1 0,777777778 1 1 0,225266 R$       531.250,00 
3 R$            707.547,17 0,9 R$        

636.792,45 0,945945946 0,777777778 1 1 0,222187 R$       468.510,96 
4 R$            555.555,56 0,9 R$        

500.000,00 1 0,777777778 1 1 0,280694 R$       388.888,89 
5 R$              65.000,00 0,9 R$          

58.500,00 1 0,777777778 1 1 0,692456 R$         45.500,00 
6 R$              73.608,03 0,9 R$          

66.247,22 1 0,777777778 1 1 0,864717 R$         51.525,62 
7 R$            198.000,00 0,9 R$        

178.200,00 1,05 0,777777778 1 1,211538 1,109675 R$       145.530,00 
8 R$              72.569,58 0,9 R$          

65.312,62 0,84 0,777777778 0,877192982 1,237721 1,251831 R$         37.430,62 
9 R$              24.885,40 0,9 R$          

22.396,86 0,84 0,777777778 0,877192982 1,258741 1,169973 R$         12.835,63 
10 R$              25.949,37 0,9 R$          

23.354,43 0,945945946 0,777777778 0,877192982 1,100437 1,077456 R$         15.072,53 
Média R$         202.212,57  
Desvio Padrão 204875,244  
Coeficiente de Variação 1,013167723 Obs.: Quando CV > 15% ou 0,15 existe dispersão

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura 2 
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APÊNDICE B Saneamento Amostral e 

Campo de Arbítrio 

SANEAMENTO AMOSTRAL 
critério de chauvenet 

 para n = 10 - d/s crítico =  1,96 
 Critério de Chauvenet 

Amostra Valor ha homog. A = |Xi - X| B = A/S C = B < VC 
1 R$            325.581,40 123368,8303 0,60216563 permanece 
2 R$            531.250,00 329037,435 1,606038038 permanece 
3 R$            468.510,96 266298,3988 1,299807598 permanece 
4 R$            388.888,89 186676,3239 0,911170721 permanece 
5 R$              45.500,00 156712,565 0,764917039 permanece 
6 R$              51.525,62 150686,9462 0,735505878 permanece 
7 R$            145.530,00 56682,56504 0,276668688 permanece 
8 R$              37.430,62 164781,9412 0,804303819 permanece 
9 R$              12.835,63 189376,9396 0,924352479 permanece 

10 R$              15.072,53 187140,0308 0,913434084 permanece 
 

CAMPO DE ARBÍTRIO 
Nível de confiança de 80% Tabela de Student =1,38 
Limite superior = R$                                  287.458,22 
 Limite inferior = R$                                  116.966,91 
Valor unitário adotado p/ m² =R$                      170.000,00 

 Valor do Imóvel R$                             73.940.293,00 

Figura 3 
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ANEXO A Análise das Condições de Acesso 

  ANÁLISE DAS CONDIÇÕES DE ACESSO   

SITUAÇÃO ESCALA DE  
VALOR ESCALA MENDES SOBRINHO Fator de avaliação Fator de 

homogeneização 

Ótima 100,00% Imóvel com face para a rodovia asfaltada, importância limitada nas distâncias. 1,00  1,00  

Muito boa 95,00% Imóvel servido por rodovia de primeira classe, não pavimentada, importância relativa das distâncias. 0,95  1,05  

Boa 90,00% 
Imóvel servido por rodovia não pavimentada, mas que ofereça seguras condições de praticabilidade durante o ano 
todo, importância significativa das distâncias. 

0,90  1,11  

Desfavorável 80,00% 
Imóvel servido por estradas e servidões de passagem, que não oferecem satisfatórias condições de praticabilidade, 
vias e distâncias se equivalendo. 

0,80  1,25  

Má 75,00% 
Como a anterior, porém interceptada por fechos nas servidões e com problemas sérios de praticabilidade na 
estação chuvosa, distâncias e classe de estrada se equivalendo. 

0,75  1,33  

Péssima 70,00% 
Como a anterior, com sérios problemas de praticabilidade, mesmo na estação seca, interceptada por córregos e 
ribeirões, sem pontes, com vau cativo ao volume das águas. 

0,70  1,43  
Fonte: 

MOREIRA, Alberto Lélio. Princípios de engenharia de avaliações. 5. ed. rev. e ampliada. São Paulo: Pini, 2001. p. 251. 
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 ANEXO B Fatores de Recursos Hídricos 

FATORES DE RECURSOS HÍDRICOS 
Nº TIPO QUALIFICAÇÕES ESCALA DE VALOR Fator de avaliação Fator de homogeneização 

1 MUITO BOM Recursos naturais: margens de rios secundários ou grande rio, com várias nascentes perenes e 
intermitentes, córregos ou veredas, lagoas etc. 
Recursos artificiais: serviços de fornecimento público, cisternas, poços artesianos, açudes, represas, 
caixas d’água, bebedouros etc 

Entre 1,30 e 1,50 
(quando relacionados à 
qualidade, quantidade e 
distribuição dos recursos 
hídricos) 

1,30 a 1,50 0,77 A 0,67 

2 BOM Recursos naturais: margens de rios secundários, nascentes perenes e intermitentes, córregos ou 
veredas, lagoas etc. 
Recursos artificiais: poços artesianos, cisternas, açudes, represas, caixa d’água, bebedouros etc. 

Entre 1,15 e 1,29 
(quando relacionados à 
qualidade, quantidade e 
distribuição dos recursos 
hídricos) 

1,15 a 1,29 0,87 A 0,78 

3 NORMAL Recursos naturais: margem de rio secundário, nascente perene e intermitentes, córregos ou veredas, 
lagoas etc. 
Recursos artificiais: poços artesianos, cisternas, açudes, represas, caixas d’água, bebedouros etc. 

Entre 1,01 e 1,14 
(quando relacionados á 
qualidade, quantidade e 
distribuição dos recursos 
hídricos) 

1,01 a 1,14 0,99 A 0,88 

4 REGULAR Recursos naturais: nascentes perenes e intermitentes, córregos ou veredas, lagoas etc. 
Fixo em 1,00 
(quando a qualidade, 
quantidade e distribuição dos 
recursos hídricos não 
contribuírem para melhorar 
as condições do 
imóvel rural 

1 1,00 A 1,00 

5 RUIM Recursos naturais ou artificiais que não possibilitem a total utilização do imóvel, dentro de sua 
vocação regional e natural. 

Entre 0,80 e 0,99 
(quando relacionados à 
quantidade, qualidade e 
distribuição dos recursos 
hídricos) 

0,80 a 0,99 1,25 A 1,01 

6 MUITO RUIM Inexistência de recursos naturais ou artificiais, o que impossibilita a utilização do imóvel dentro de 
sua vocação regional ou natural. 

Entre 0,50 e 0,79 
dependendo da vocação 
regional e natural do 
imóvel 0,50 a 0,79 2,00 a 1,27 

Fonte: 
BALTAZAR, José Carlos. Imóveis rurais: avaliações e perícias. Viçosa: Ed. UFV, 2015. p. 17. 

Figura 5 
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ANEXO C Classes de capacidade de uso de 
solos de acordo com as suas limitações 

 
CLASSES DE CAPACIDADE DE USO DE SOLOS DE ACORDO COM SUAS LIMITAÇÕES 

ESCALA DE NORTON 
Fator de avaliação 

Fator de  

GRUPO CLASSES SUBCLASSES (Limitações) Fator (valor 
relativo)  

homogeneização 

A 

Terras cultiváveis, aparentemente sem problemas especiais de conservação 
I 

 
1,00 1,00  1,00  

Terras cultiváveis com problemas simples de conservação 

II Subclasses 
II s 0,88 0,88  1,14  
II e 0,80 0,80  1,25  
II e,s 0,74 0,74  1,35  

Terras cultiváveis com problemas complexos de conservação 

III Subclasses 
III s 0,68 0,68  1,47  
III w 0,64 0,64  1,56  
III e 0,60 0,60  1,67  
III e,s 0,56 0,56  1,79  

Terras cultiváveis apenas ocasionalmente ou em extensão limitada, com sérios problemas de conservação 

IV Subclasses 
IV s 0,50 0,50  2,00  
IV e 0,47 0,47  2,13  
IV e,s 0,44 0,44  2,27  

B 

Terras cultiváveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamento, sem necessidade de práticas especiais de conservação de 
solo. 

V Subclasse V w 0,39 0,39  2,56  
Terras cultiváveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamento, com problemas simples de conservação de solo. 

VI Subclasse VI e 0,32 0,32  3,13  
VI e,s 0,26 0,26  3,85  

Terras cultiváveis apenas em casos especiais de algumas culturas e adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamento, com problemas complexos de conservação de solo. 

VII Subclasse VII e 0,23 0,23  4,35  
VII e,s 0,17 0,17  5,88  

C Terras impróprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir apenas como abrigo e proteção de fauna e flora silvestre, como ambiente para recreação, ou para fins de 
armazenamento de água 

 
VIII 

 
0,13 0,13  7,69  

Subclasses. Limitações. e limitação pela erosão 
presente ou risco de erosão 

    
s 
w limitações relativas ao solo limitações 

por excesso de água 
c limitações climáticas 

Fonte: 
MARTINS, Domingos Mota. Imóveis rurais: como classificar e avaliar propriedades rurais. Viçosa: Aprenda Fácil Editora, 2014. p. 65. 
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Avaliação Judicial 

 

FATORES DE PONDERAÇÃO PARA AVALIAÇÃO CONSIDERANDO A SUBCLASSE DE CAPACIDADE DE USO E SITUAÇÃO 

 

Classes e subclasses de capacidade de uso (%) - Escala Norton 
I II III IV V VI VII VIII 

  s e e,s s w e e,s s e e,s w e e,s e e,s  

 100% 88% 80% 74% 68% 64% 60% 56% 50% 47% 44% 39% 32% 26% 23% 17% 13% 

 1,000 0,880 0,800 0,740 0,680 0,640 0,600 0,560 0,500 0,470 0,440 0,390 0,320 0,260 0,230 0,170 0,130 

 
0,950 0,836 0,760 0,703 0,646 0,608 0,570 0,532 0,475 0,447 0,418 0,371 0,304 0,247 0,219 0,162 0,124 

 0,900 0,792 0,720 0,666 0,612 0,576 0,540 0,504 0,450 0,423 0,396 0,351 0,288 0,234 0,207 0,153 0,117 

 0,800 0,704 0,640 0,592 0,544 0,512 0,480 0,448 0,400 0,376 0,352 0,312 0,256 0,208 0,184 0,136 0,104 

 0,750 0,660 0,600 0,555 0,510 0,480 0,450 0,420 0,375 0,353 0,330 0,293 0,240 0,195 0,173 0,128 0,098 

 0,700 0,616 0,560 0,518 0,476 0,448 0,420 0,392 0,350 0,329 0,308 0,273 0,224 0,182 0,161 0,119 0,091 

Fonte: 
LIMA, Marcelo Rossi de Camargo. Avaliação de propriedades rurais: manual básico; a engenharia de avaliações aplicadas às fazendas. 3. ed. São Paulo: Leud, 
2011, p. 66. 
MARTINS, Domingos Mota. Imóveis rurais: como classificar e avaliar propriedades rurais. Viçosa: Aprenda Fácil Editora, 2014. p. 69. 

 

Figura 7 

FATORES DE PONDERAÇÃO PARA HOMOGENEIZAÇÃO  CONSIDERANDO A SUBCLASSE DE CAPACIDADE DE USO E  

 

Classes e subclasses de capacidade de uso (%) - Escala Norton 
I II III IV V VI VII VIII 

  s e e,s s w e e,s s e e,s w e e,s e e,s  

 100% 88% 80% 74% 68% 64% 60% 56% 50% 47% 44% 39% 32% 26% 23% 17% 13% 

 1,000 1,136 1,250 1,351 1,471 1,563 1,667 1,786 2,000 2,128 2,273 2,564 3,125 3,846 4,348 5,882 7,692 

 1,053 1,196 1,316 1,422 1,548 1,645 1,754 1,880 2,105 2,240 2,392 2,699 3,289 4,049 4,577 6,192 8,097 

 1,111 1,263 1,389 1,502 1,634 1,736 1,852 1,984 2,222 2,364 2,525 2,849 3,472 4,274 4,831 6,536 8,547 

 1,250 1,420 1,563 1,689 1,838 1,953 2,083 2,232 2,500 2,660 2,841 3,205 3,906 4,808 5,435 7,353 9,615 

 1,333 1,515 1,667 1,802 1,961 2,083 2,222 2,381 2,667 2,837 3,030 3,419 4,167 5,128 5,797 7,843 10,256 

 1,429 1,623 1,786 1,931 2,101 2,232 2,381 2,551 2,857 3,040 3,247 3,663 4,464 5,495 6,211 8,403 10,989 

Figura 8 
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ANEXO D - Critério de Chauvenet e Tabela 

t de Student 

Critério de Chauvenet 

 

    

1 --- 16 2,16 
2 --- 17 2,18 
3 --- 18 2,20 
4 1,54 19 2,22 
5 1,65 20 2,24 
6 1,73 21 2,26 
7 1,80 22 2,28 
8 1,85 23 2,30 
9 1,91 24 2,31 

10 1,96 25 2,33 
11 1,99 26 2,35 
12 2,03 27 2,36 
13 2,06 28 2,37 
14 2,10 29 2,38 
15 2,13 30 2,39 

     d/s crítico > d/s calculado      
a amostra permanece, caso    
contrário retira-se a amostra 

 

Ao se aplicar o Critério de Chauvenet 
para eliminar valores duvidosos, em primeiro 
lugar calcula-se a média das amostras e o 
desvio padrão do conjunto de dados.  

O desvio das amostras extremas (maior e 
menor) é comparado com o desvio padrão, 
conforme os valores da Tabela de 
Chauvenet, para assim se eliminar os pontos 
duvidosos, (caso necessário, repetir os 
cálculos para as amostras subseqüentes). 

Para a apresentação dos dados finais, 
um novo valor médio e um novo desvio padrão 
deverá ser calculados, sem incluir as amostras 
eliminadas. 

O critério poderia até ser repetido 
mais uma vez, para a eliminação de mais 
amostras, entretanto o procedimento não é 
recomendável, basta uma vez.  

Se diversas amostras extrapolarem o 
critério-limite estabelecido, é provável que a 
pesquisa seja inadequada. 

Como já vimos, erros em pesquisas 
podem ser caracterizados por uma função 
normal, e o desvio padrão s pode ser reduzido 
aumentando-se o número de amostras 
pesquisadas.  

 

Tabela de distribuição de Student (simplificada) 
Somente para um nível de confiabilidade de 80% 

n-1 80% n'-1 80% n'-1 80% 
1 3,08 11 1,36 21 1,32 
2 1,89 12 1,36 22 1,32 
3 1,64 13 1,35 23 1,32 
4 1,53 14 1,34 24 1,32 
5 1,48 15 1,34 25 1,32 
6 1,44 16 1,34 26 1,32 
7 1,42 17 1,33 27 1,31 
8 1,40 18 1,33 28 1,31 
9 1,38 19 1,33 29 1,31 
10 1,37 20 1,32 30 1,31 

Graus de liberdade = nº de amostras menos 1 n-1 

Figura 9 

n d / s crítico n d / s crítico 
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