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A transparéncia entre as partes € o0 que traz confianca para a negociacao ser etetivada
€ €ssa, por sua vez, € confirmada com dados tecnicos e precisos.

O estudo técnico de propriedade rural € um diagnodstico elaborado por profissional
técnico habilitado, por meio do qual analisa-se toda a parte burocratica do imovel, seja
ela ambiental ou documental. A andlise € fundamentada com legislacdo, decretos e

provimentos vigentes, realizada com analise de imagens de satélites e em alguns
casos, in loco.

Na compra e venda de propriedade rural, o estudo técnico vem como uma ferramenta
valiosa para evitar incongruéncias entre os negociantes. Desta maneira, podera

valorizar para quem vende ou aumentar o poder de negociacao de quem esta
comprando.




Diagnostico Ambiental

Diante dessa necessidade do
produtor rural, este estudo é
separado em tres etapas, sendo:

e Diagnostico ambiental
e Diandtico documental
e Diagnostico estrutural.

Estes, podem ser feitos de maneiras isoladas ou em conjunto. Orienta-se que seja feito
as trés etapas para que se tenha um raio-x completo da situacao que encontra o imovel
guando o parametro é regularidade.




A IMPORTANCIA DE UM
ESTUDO TECNICO NA
COMPRA E VENDA DE UM
IMOVEL RURAL

PARTE 1: DIAGNOSTICO AMBIENTAL




Diagnostico Ambiental

Nesta parte 1, trataremos do Diagnostico Ambiental. Neste, trara com
destreza todas as informacoes pertinentes ao meio ambiente que esta
INnserido a propriedade

Alguns pontos que sao objetivos da pericia:
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Analisar a quantidade de areas dentro do perimetro do imovel, sendo a
qualidade dessas areas: area consolidada, areas de uso antropizado do

solo, reserva legal, area de preservacdo permanente, area de
preservacao permanente degradada, cursos daguas, reservatorio
artificial proveniente de barramento ou nao, lagoa natural, vereda, areas
de uso restrito, areas pantaneiras, utilidade publica.




N Diagnostico Ambiental
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neste verifica-se quando a regularidade do imodvel perante as legislacdes vigentes,
engquadramento de reserva legal e seu percentual admitido para aquele imovel.

T——
—
=

L =

—
——
——

analisa-se a possibilidade de haver futuras deteccoes de desmates caso ainda nao detectados
através de dindmica de desmate. E consultado base de dados federal e estadual para incidéncia
de embargos e auto de infragdo nao resolvidos. 7 7o S




Diagnostico Ambiental

do C
consulta-se no orgao estadual se ha CAR, se
encontra-se ativo, suspenso, indeferido, em
analise, aguardo complementacdo do interessado
ou Cancelado. Além disso ainda aponta-se se sera
necessario a adesao ao Programa de
Regularizacdo Ambiental (PRA).




Diagnostico Ambiental

ista-se as construcdes rurais que existem no imovel e se € ou ndo passivel de
licenciamento ambiental, Caso sim, verifica-se se ja possui e qual a validade e para
renovacao. Caso nao, indica-se os passos para a regularizacao.

-atores como esses devem ser observados por quem esta comprando uma area, para
gue haja somente prejuizos calculados. E para quem esta vendendo, o enquadramento
e responsabilidade ambiental trara valorizacdo a sua propriedade
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DIAGNOSTICO DOCUMENTAL

PARTE 2




Diagnostico Documental

A realizacdo desta espécie raio-x documental € mais
uma forma de atuacao preventiva.

Gatante que o comprador tenha subsidios e elementos
concretos para compreender a situacao real da
propriedade rural que se tenha intencao de adquirir.

Nao se baseia em suposicoes ou informacoes
prestadas informalmente, mas sim, em dados técnicos,
O que trara elevada seguranca juridica ao comprador e
confiabilidade ao vendedor.




Diagnostico Documental

Nesta parte 2, trataremos do Diagnostico Documental, o qual trara com destreza todas
as informacdes pertinentes a documentacdao do imovel e sua legitimidade. Alguns
pontos que sao objetivos da pericia:

Os 7 itens indispensaveis para uma analise documental de fazenda completa
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Verifica-se a situacdo fiscal do imdvel diante da Receita Federal do Brasil (RFB) e a
Procuradoria Geral do Estado. Detecta-se se houve sonegacido do ITR, o que pode
travar o acesso a Crédito Rural.




Diagnostico Documental

Analisa-se a certiddo de embargo de todos que ja foram proprietarios do imovel, com
intuito de buscar se incide embargo sobre o imovel

Junto a justica estadual, federal e trabalhista, para que n3o gere conflito na
transferéncia do imovel ocasionado por gravame de acdes. Certiddo de 6nus reais e
acoes reais e pessoais reipersecutorias sobre o imovel




Diagnostico Documental
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Verificar junto a ANM se h3 titulos minerérios sobre o imdvel rural.
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Analisa-se a possibilidade de haver informacdes prestadas erroneamente no Sistema
Nacional de Cadastro Rural (SNCR) e a eventual necessidade de atualizacao.
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Consulta-se na base de dados por meio de geoprocessamento se ha certificacao da
12 e 22 norma ou no Sistema de Gestao Fundiaria (SIGEF) sob o imdvel, além de
perceber se ha certificacoes sobrepostas avaliando a necessidade de cancelamento
desta Ultima.




Diagnostico Documental
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Compara-se o quadro de areas declarados no ITR com o real observando se a area
nao tributavel esta sendo declarada corretamente.
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Nesta fase, realiza-se a analise da matricula do imdvel, a certiddo da cadeia dominial
desde a sua Ultima alteracdo até a expedicao do titulo, com o objetivo de evitar
futuras nulidades daguela matricula.




Diagnostico Documental

Avaliacdo quanto a existéncia de averbacdes premonitodrias, fraude a execucao,
nipotecas e outras averbacoes.

E£Sses requisitos ajudarao produtores rurais na tomada de decisao e aquisicao de
imoveis, uma vez que trara seguranca juridica para efetivar a melhor negociacao.

Portanto, o diagndstico documental de uma fazenda, através de dados técnicos e
precisos, € essencial para a transparéncia entre as partes na compra e venda de
imoveis rurais, e por isso, juntamente com os outros elementos do estudo técnico,
gera a confianga necessaria para que a negociacao seja efetivada.
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Diagnostico Estrutural de Fazenda

A analise estrutural € a terceira parte do estudo técnico de area com o levantamento
de informacdes para planejamento agropecuario sobre o imovel rural

A realizacdo desta etapa do estudo técnico € uma forma de atuacao preventiva e
corretiva, garantindo que o comprador tenha subsidios e elementos concretos para
compreender a situacao da propriedade rural no ambito estrutural.

Com o estudo em maos, tera como realizar um planejamento para o imovel rural,
adequar a sua pretensdo de atividade rural com a caracteristica atual e buscar
melhoria continua para o espaco util.

Nesta parte 3, trataremos do Diagnostico Estrutural, o qual é realizado in loco com os
levantamentos necessarios para alcancar um unico objetivo: maior produtividade.




Diagnostico Documental

Os 6 itens indispensaveis para uma analise estrutural da fazenda
Sao:

Verifica-se o estado fisico das estruturas da fazenda e 3
necessidade de melhorias, por exemplo: se ha deslocamento das
cercas da area utilizada e area documentada.

Em pecuaria, visando planejamento para dessedentacdo animal e
em agricultura sobre a instalacdo de irrigacao.
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Diagnostico Documental
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F analisado o tipo de solo e suas caracteristicas fisico quimicas.

Faz-se levantamento de areas degradadas e possiveis medidas
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corretivas.

Gera-se curvas de niveis através de Modelo Digital de Elevacao

OO

MDE) para verificar a necessidade de terraceamento.




Diagnostico Documental

Se area de pecuaria, analisa-se a divisdo existente dos pastos e se area de agricultura,
o talhonamento

Concluindo...

Portanto, o diagndstico estrutural de uma fazenda, através de dados técnicos , reais €

precisos, € essencial para completar o estudo técnico, e por isso, gera ao comprador
poder de decisdo para planejar a utilizacao do imovel rural.
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