
    Declaro(amos) que optamos pela empresa avaliadora abaixo indicada, temos ciência e concordância
com o Laudo de Avaliação (“Laudo”) elaborado, bem como com seu respectivo conteúdo e
detalhamentos, o qual comporta as seguintes características de identificação:
 
Endereço do Imóvel: Imóvel rural denominado “Gleba A” (georreferenciado) – Chapadão – Tapira/MG.
 
Empresa Avaliadora: Galache Engenharia Ltda.
 
Data do Laudo: 24/09/2024
 
 
            Declaro(amos), ainda, que recebemos (01) uma via do referido Laudo e rubricamos outra que fica
Anexa a este termo.
 
 

Ribeirão Preto – SP, 22 de outubro de 2024.
 

 

TOMADORES E GARANTIDORES:
 
 

 

 
___________________________________________

  Nome: Juliano Cesar da Silva
  CPF: 902.938.606-10

 
___________________________________________

  Nome: Suéllen Daiana Silva
  CPF: 068.526.256-13

 

 
 

 
   

 
     

   

Termo de Ciência, Concordância e Recebimento do Laudo de Avaliação
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Laudo de Avaliação 

 

Imóvel rural denominado “Gleba A” (georreferenciado) – 

Chapadão – Tapira/MG. 

 

 

 

 

Finalidade:  Determinação de Valor de Mercado e Valor 
de Liquidação Forçada. 

Data de referência: Setembro de 2024. 

Contratante: Libra Crédito Soluções Financeiras Ltda. 
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SÍNTESE DO TRABALHO 

 

Endereço:  Imóvel rural denominado “Gleba A” 

(georreferenciado) – Chapadão – Tapira/MG. 

 

Finalidade:  Determinação do Valor de Mercado e Valor de 

Liquidação Forçada. 

 

Especificações:  Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão 

III. 

 

Data:   24.09.2024. 

 

Resumo dos valores: 

 

 

Valor de Mercado:  R$ 1.480.000,00* 

 

Valor de Venda Forçada: R$ 740.000,00* 

 

*Não estamos diante de propriedade de boa liquidez, sendo 

recomendável face à natureza do bem que seja realizado estudo 

específico no sentido de detectar as características do solo, bem 

como realização de sondagens, inventário florestal e outras 

análises aprofundadas, bem como a verificação de eventuais 

passivos ambientais, estudos não objeto do presente trabalho. 
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Í N D I C E 
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Do
cu

m
en

to
 a

ss
in

ad
o 

no
 A

ss
in

ad
or

 U
ni

pr
oo

f. 
Pa

ra
 v

al
id

ar
 o

 d
oc

um
en

to
 e

 s
ua

s 
as

si
na

tu
ra

s 
ac

es
se

 h
ttp

s:
//

as
si

na
do

r.u
ni

pr
oo

f.c
om

.b
r/

va
lid

at
e/

UW
W

D6
-3

64
M

R-
X5

66
4-

US
YP

C.



 

 

Rua das Monções, 420 Conj. 72 Bairro Jardim - Santo André/SP CEP: 09090-521 
Fones (11) 4990-1515 / 4990-9068 – www.galache.com.br 

4 

1. OBJETO DA AVALIAÇÃO. 

 

1.1. O imóvel avaliando está classificado como sendo “Rural”. 

Trata-se de imóvel rural denominado “Gleba A” 

(georreferenciado) – Chapadão – Tapira/MG. 

 

1.2. O roteiro de trabalho a ser realizado no presente Laudo de 

Avaliação pela empresa é o seguinte: 

 

1.2.1. Vistoria do imóvel avaliando, bem como de suas 

circunvizinhanças, colhendo os elementos e pesquisas 

necessárias para a sua elaboração. 

 

1.2.2. Avaliação do imóvel em estudo, determinando o seu 

valor de venda mediante as aplicações da NBR 14653 – 

Avaliação de bens vigente até esta data, apresentando o 

resultado através do presente Laudo Técnico. 

 

1.3. A empresa efetuou o seu trabalho com minuciosa vistoria ao 

imóvel avaliando, bem como procedeu às necessárias 

diligências e estudos comparativos no sentido de apurar o seu 

justo valor. 

 

1.4. Procurou-se justificar as conclusões, fornecendo-se as bases 

para julgamento dos critérios e os elementos que pareceram 

indispensáveis à perfeita compreensão dos números adotados, 

embora se evitando fundamentação muito prolixa dos dados 

coligidos e analisados. 
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1.5. Na presente avaliação, assume-se que as dimensões constantes 

da documentação oferecida à empresa estão corretas, que os 

títulos de propriedade são bons e que as informações fornecidas 

por terceiros são de boa fé e confiáveis. 

 

1.6. A empresa não assume responsabilidade sobre a matéria legal 

ou de engenharia, excluídas as implícitas para o exercício de 

suas honrosas funções precipuamente estabelecidas em lei, 

código ou regulamento. 

 

1.7. Não foram efetuadas investigações específicas no que concerne 

aos defeitos em títulos, invasões, hipotecas, superposições de 

divisas e outros que não são objetos desta avaliação. 

 

1.8. Não faz parte do escopo do presente trabalho a realização de 

estudos ou investigações relacionadas à existência de 

contaminações do solo ou outros passivos ambientais. Não 

foram realizados estudos específicos relativos à verificação, 

sondagens ou outras pesquisas relacionadas à presença ou não 

de contaminação ambiental do imóvel avaliando, pois não se 

trata do objeto do presente trabalho. O valor apresentado no 

presente estudo considera a hipótese de que não há 

contaminação ambiental e/ou passivo ambiental. 

 

 

2. FINALIDADE. 

 

Segundo informações prestadas pelo interessado, trata-se de uma 

avaliação com a finalidade de determinação do “Valor de Mercado” e 

de “Venda Forçada”. 
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3. VISTORIA. 

 

3.1. Ao signatário foi fornecida a seguinte documentação 

referente ao imóvel avaliando: 

 

 -  Cópia de Certidão da Matrícula n° 77.214 do Registro de 

Imóveis de Araxá/MG, onde consta imóvel rural denominado 

“Gleba A” (georreferenciado) – Chapadão – Tapira/MG, com 

área de terreno de 56,5559ha. Documento datado de 

31/07/2024; 

 

-  Cópia do Recibo de inscrição do imóvel rural no CAR, onde 

consta imóvel situado na Fazenda Santa Maria da Serra – 

Tapira/MG, com área de 145,7235ha;  

 

-  Cópia do Imposto Sobre a Propriedade Rural – ITR, exercício 

2023. Consta imóvel situado na Fazenda Santa Maria da Serra 

– Rod. Araxá–Tapira, margem esquerda, lugar denominado 

Tragédia – Tapira/MG, com área de terreno de 143,7ha;  

 

-  Cópia do Certificado de Cadastro de Imóvel Rural - CCIR, 

onde consta imóvel situado na Fazenda Santa Maria da Serra 

– Tapira/MG, com área de 145,7649ha. 

  

3.2. LOCALIZAÇÃO/POLIGONAL 

 

Na Matrícula 77.214 fornecida consta “Gleba A” 

georreferenciada. 
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Com uso do georreferenciamento constante na matrícula 

fornecida na ferramenta Google Earth obtivemos poligonal 

aproximada conforme imagem aérea a seguir: 

 

  
 

Para efeito de cálculo, consideramos poligonal e 

localização conforme georreferenciamento indicado na 

Matrícula 77.214 fornecida, que coincide com local 

indicado pelo cliente no ato da vistoria. 

 

Salientamos que não faz parte do escopo do presente 

trabalho a verificação de quaisquer questões legais 

especialmente, mas não se limitando, verificação da 

titularidade do imóvel, processos judiciais e administrativos 

relativos ao imóvel, análise de documentações imobiliárias, 

existência de gravames no imóvel tais como a presença de 

usufrutos, hipotecas, penhora, arresto, etc, bem como 

investigações específicas no que concerne aos defeitos em 
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títulos, invasões e superposições de divisas. Adicionalmente 

não faz parte do escopo do trabalho a realização de 

levantamentos topográficos. 

 

 O contratado parte do pressuposto de que os dados e 

dimensões constantes na documentação disponibilizada pelo 

contratante estão corretas, que os títulos de propriedade são 

bons e que as informações fornecidas pelo contratante e 

terceiros foram prestadas com boa-fé. 

 

3.3. ÁREA DO TERRENO 

 

Para efeito de cálculo, consideramos área de terreno 

de 56,5559 ha, conforme Matrícula 77.214 fornecida, 

que aparentemente coincide com medição aproximada 

realizada na ferramenta Google Earth de poligonal 

executada conforme georreferenciamento indicado na 

Matrícula 77.214 fornecida. 

 

3.4. O imóvel objeto deste estudo e da presente avaliação foi 

vistoriado na presença do interessado em 16/09/2024. 

 

No ato da vistoria constatamos tratar-se de propriedade rural 

com vocação para realização de atividades agrícolas (plantio 

e pastagem). Todavia, observamos no local que a 

propriedade encontra-se atualmente ociosa.  

 

Fomos informados no local que atualmente a parcela 

vocacionada para lavoura da propriedade encontra-se em 

preparação para lavoura de grãos (soja e milho), além de 
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parcela do terreno da propriedade encontrar-se em 

preparação para silvicultura.   

 

3.5. ACESSO (ENCRAVADO ?) 

 

No presente caso não há indicação de logradouro de acesso 

ou servidão de passagem na matrícula do bem, a poligonal 

está georreferenciada e faz limites apenas com outras áreas 

lindeiras e cursos d’água.  

 

Recomendamos que previamente qualquer operação que 

envolva o bem em estudo, dentre outras solicitações 

indicadas no presente trabalho, seja solicitado ao proprietário 

que implemente acesso oficial no imóvel para que este possua 

acesso a logradouro e não dependa de imóveis de terceiros. 

O valor do imóvel apresentado no presente trabalho 

considera a hipótese de imóvel que pode ser acessado 

livremente, sem restrições. Os custos com implantação de 

futuro acesso/servidão de passagem não fazem parte do 

presente estudo. 

 

3.6. SICAR 

 

Em Consulta às informações disponibilizadas no site do CAR 

(https://consultapublica.car.gov.br/publico/imoveis/index), 

com uso do código CAR indicado na documentação fornecida, 

observamos constar cadastrada área maior, porém, na 

mesma localização da poligonal considerada no presente 

trabalho, executada conforme georreferenciamento indicado 

na Matrícula 77.214 fornecida. A seguir, ilustrações: 
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Matrícula 77.214: 

 
 

 

Recibo Inscrição CAR: 

 
 

 

Site SICAR: 
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3.7. SIGEF (INCRA) 

 

Em Consulta às informações disponibilizadas no site do SIGEF 

(https://sigef.incra.gov.br/geo/parcela/detalhe/76055d27-

ab2a-4661-9f63-c208a6614fe6/), com uso do número INCRA 

indicado na Matrícula 77.214 fornecida, observamos constar 

cadastrado imóvel de acordo com poligonal executada 

conforme georreferenciamento indicado na Matrícula 77.214 

fornecida, poligonal esta considerada no presente trabalho. A 

seguir, imagens e informações obtidas no site:   
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3.8. ACERVO FUNDIÁRIO (INCRA) 

 

Em Consulta ao site do ACERVO FUNDIÁRIO 

(https://acervofundiario.incra.gov.br/acervo/acv.php), 

observamos constar cadastrado imóvel de acordo com 

poligonal executada conforme georreferenciamento indicado 

na Matrícula 77.214 fornecida, poligonal esta considerada no 

presente trabalho. A seguir, imagem obtida no site: 

 

 
 

 

3.9. APP 

 

Em análise às informações disponibilizadas no site 

(https://geo.fbds.org.br/), observamos que o imóvel é 

lindeiro à curso d’água (aparentemente chega a ser “cortado” 

por curso d’água). A seguir, imagem aérea do imóvel em 

AVALIANDO 
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estudo, delimitada de maneira aproximada na ferramenta 

Google Earth, considerando cursos d’água indicados no 

mencionado site: 

 

 
 

Cabe salientar que as áreas de vegetação nativa, alagadiças 

e áreas em entorno de nascentes e cursos d’águas são 

caracterizadas como “Áreas de Preservação Permanente” 

(APP), conforme a Lei N.º 12.651, de 25 de maio de 2012, 

que dispõe sobre a proteção da vegetação nativa (conhecida 

como “Novo Código Florestal”). 

 

O Código Florestal Brasileiro (lei nº 12.651) rege que deverá 

ser mantido recuo de 30m a partir da calha de curso d´água 

que tenha até 30 metros de largura, para área de preservação 

permanente (APP), onde não são permitidas edificações, 

conforme transcrição da lei a seguir: 

 

CURSO 
D’ÁGUA 

CURSO 
D’ÁGUA 

CURSO 
D’ÁGUA 

AVALIANDO 
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“ Art. 4o  Considera-se Área de Preservação Permanente, em 

zonas rurais ou urbanas, para os efeitos desta Lei: 

 

 

I - as faixas marginais de qualquer curso d’água natural 

perene e intermitente, excluídos os efêmeros, desde a borda 

da calha do leito regular, em largura mínima de: (Incluído 

pela Lei nº 12.727, de 2012). 

 

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’água de menos de 10 

(dez) metros de largura; 

 

b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’água que tenham 

de 10 (dez) a 50 (cinquenta) metros de largura; ...” 

 

 

Para efeito da presente avaliação, no que tange a recuo do 

curso d’água, consideramos a área de “APP” aproximada de 

12 ha, delimitada de maneira aproximada na ferramenta 

Google Earth, conforme ilustração a seguir: 
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3.10. PONDERAÇÃO DE ÁREAS   

 

Em relação à depreciação das áreas consideradas “áreas de 

preservação” (APP) situada no interior de gleba, não há um 

consenso em relação ao fator depreciativo que deve ser 

aplicado às referidas áreas.  

 

Adotamos para efeito de ponderação de áreas o fator 

largamente utilizado na Engenharia de Avaliações, 1/3 

(0,333), ou seja, depreciar em 66,6% as áreas consideradas 

“áreas de preservação” (vide Anexo 1).  

 

Para efeito de cálculo, adotamos área de APP e área líquida 

conforme quadro a seguir, obtido de acordo com medições 

realizadas de maneira aproximada na ferramenta Google 

Earth: 

AVALIANDO 

RECUO 30M 

APP 
CONSIDERADA 
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Salientamos que não há unanimidade sobre a depreciação 

que deve ser considerada sobre as áreas em APP para efeito 

de determinação de valor de mercado de glebas, pois sua 

influência depende de vários fatores, que por sua vez 

interagem entre si.  

 

Tal artifício matemático (ponderação de áreas), quando 

necessário, foi considerado de forma análoga em relação ao 

tratamento dos elementos comparativos (vide Anexo 1). 

 

3.11. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL: 

 

Terreno: 

 

Área total: 56,5559 ha (Matrícula 77.214); 

Formato: Irregular. 

 

Benfeitorias: 

 

O imóvel objeto do presente estudo trata-se de área rural 

sem benfeitorias relevantes. 

 

 

Áreas

Área total

AT (ha) Fator AT Pond (ha)

Área explorável 44,5559 1 44,5559            

Reserva legal  12,0000 0,333 4,0000              

Área Ponderada (ha)

ÁREAS PONDERADAS

AT (ha)

56,5559

48,5559
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3.12. TOPOGRAFIA: 

 

No ato da vistoria constatamos tratar-se de imóvel com 

topografia ondulada.  

 

Segue imagem e informações obtidas na ferramenta Google 

Earth: 

 

 
 

 

4. DIAGNÓSTICO DO MERCADO. 

 

4.1.  O imóvel avaliando está localizado na área rural do município 

de Tapira/MG, interior do estado de Minas Gerais, região 

sudeste do país, distante cerca de 420km de Belo Horizonte, 

capital do estado.  
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4.2. Segundo estimativas do Instituto Brasileiro de Geografia e 

Estatística (IBGE 2022), Tapira possui uma população com 

cerca de 4.118 habitantes em uma área territorial de 

aproximadamente 1.179,248 km². 

 

4.3. Na região onde situa-se o bem em estudo observamos 

predominância de propriedades rurais vocacionadas ao 

agronegócio. No local, constatamos diversas propriedades 

rurais com cultivo de grãos (relevância para soja e milho), 

além de áreas de pastagem plantio de eucaliptos, dentre 

outras culturas. 

 

Observamos ainda que na região atualmente estão ocorrendo 

investimentos na citricultura. A seguir, reportagens sobre o 

assunto: 

 

https://www.araxa.mg.gov.br/noticia/7318/produtores-de-araxa-

investem-na-producao-de-laranja-e-visam-implantacao-de-industria-

nos-proximos-anos 

MUNICÍPIO 
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https://www.fundecitrus.com.br/comunicacao/noticias/integra/encontro-

com-produtores-rurais-de-araxa-mg-discute-implantacao-da-

citricultura-na-regiao-e-os-desafios/1600 

 

4.4. A seguir, apresentaremos de forma resumida os principais 

pontos do avaliando: 

 

Pontos positivos: 

 

(i) Agronegócio em alta (região e imóvel são 

vocacionados a referida atividade); 

(ii) Imóvel com parcela de terreno mecanizável; 

(iii) Acesso por estrada que, apesar de não pavimentada, 

apresentava-se em relativa boa condição no ato da 

vistoria; 

(iv) Distante cerca de 9 km do asfalto (BR-146) e cerca 

de 37 km município de Araxá/MG. 

 

Pontos negativos: 

 

(i) Propriedade rural localizada em meio a muitas outras 

similares, portanto, sem atrativos diferenciados; 

(ii) Imóvel sem edificações relevantes; 

(iii) Caso imóvel venha a ser internalizado, custos com 

vigilância serão necessários; 

(iv) Caso imóvel venha a ser internalizado, custos de 

carregamento com limpeza e manutenção das áreas 

de pastagem deverão ser considerados; 

(v) Propriedade rural aparentemente sem lavouras 

consistentes há décadas, podendo indicar algum 
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problema relacionado a improdutividade do solo. 

Recomendamos que seja realizado estudo no sentido 

de detectar as características do solo; 

(vi) Trata-se de mercado imobiliário bastante específico 

e altamente atrelado ao agronegócio, onde os valores 

de comercialização das propriedades do segmento 

são não raramente direcionados pelo valor da saca 

do grão em alta naquele determinado período; 

(vii) Essa prática de negociação de bens, com base no 

valor de grãos, não raro, provoca descolamentos de 

valores de uma região para outra, bem como 

indesejáveis valorizações ou desvalorizações 

excessivas e pontuais; 

(viii) O imóvel não possui confrontação com logradouro. 

 

4.5. Em pesquisa ao site (https://www.agrolink.com.br),  

observamos que a saca de soja em Uberaba/MG (cidade polo 

próxima), no período de confecção do presente trabalho, 

encontrava-se no valor de R$ 130,00, conforme ilustrado a 

seguir:  

 

 

 

 

 

A seguir, gráfico da valorização/desvalorização da saca de 

soja, a nível estadual (MG) e nacional: 
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Como pode ser observado no gráfico ilustrado anteriormente, 

apesar de ainda encontrar-se em alto patamar, o valor da 

saca de soja apresenta-se atualmente inferior ao constatado 

em meses anteriores, tanto em nível estadual quanto em 

nível federal. 

 

4.6. Atualmente é média a alta a oferta e baixa a procura por 

imóveis no segmento de mercado dos imóveis em estudo. 

 
4.7. Na pesquisa de mercado obtivemos somente elementos 

disponíveis a venda e nenhum comparativo com dados 

efetivos de transação foi obtido. 

 

Os valores de oferta por hectare restaram bastante dispares, 

amplitude consideravelmente aberta (variando na ordem de 

R$20.000,00 a R$40.000,00/hectare). 

 

A topografia da região é bastante ondulada. 

 

Retroagimos as imagens aéreas disponíveis pelo Google Earth 

e constatamos que na maior parte do tempo a propriedade 

Do
cu

m
en

to
 a

ss
in

ad
o 

no
 A

ss
in

ad
or

 U
ni

pr
oo

f. 
Pa

ra
 v

al
id

ar
 o

 d
oc

um
en

to
 e

 s
ua

s 
as

si
na

tu
ra

s 
ac

es
se

 h
ttp

s:
//

as
si

na
do

r.u
ni

pr
oo

f.c
om

.b
r/

va
lid

at
e/

UW
W

D6
-3

64
M

R-
X5

66
4-

US
YP

C.



 

 

Rua das Monções, 420 Conj. 72 Bairro Jardim - Santo André/SP CEP: 09090-521 
Fones (11) 4990-1515 / 4990-9068 – www.galache.com.br 

22 

encontrava-se aparentemente ociosa há décadas. A seguir, 

imagens aéreas obtidas na ferramenta Google Earth: 

 

 
Google Earth – 08/2019 

 

 
Google Earth – 09/2013 
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Em somente uma das imagens (2023) nota-se cultura sobre  

parte heterogênea da superfície: 

 

 
Google Earth – 06/2023 

 

Não estamos diante de propriedade de boa liquidez, 

sendo recomendável face à natureza do bem que seja 

realizado estudo específico no sentido de detectar as 

características do solo, bem como realização de 

sondagens, inventário florestal e outras análises 

aprofundadas, bem como a verificação de eventuais 

passivos ambientais, estudos não objeto do presente 

trabalho. 

 

Concluímos que se trata de imóvel de baixa liquidez, que caso 

internalizado ao contratante poderá apresentar problemas 

relacionados a liquidez. 
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Recomendamos que, se possível, o bem em tela não 

seja aceito em garantia de operações. 

 

4.8. Visto o exposto, atribuímos baixa liquidez para o imóvel em 

estudo, corroborando com o fator “0,5” utilizado para cálculo 

do valor de venda forçada. 

 

 

5. METODOLOGIAS EMPREGADAS. 

 

5.1.  Para a determinação do justo, real e atual valor do imóvel ora 

avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados 

pela moderna técnica avaliatória, bem como das Normas para 

Avaliações de Imóveis do Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia – IBAPE. 

 

5.2.  Nas avaliações existem, fundamentalmente, três métodos 

básicos de avaliação: 

• o comparativo de dados de mercado. 

• o do custo. 

• o da capitalização da renda. 

 

5.3.  O método comparativo de dados de mercado consiste em se 

determinar o valor do imóvel pela comparação com outros 

similares, pelo preço de venda, tendo em vista as suas 

características semelhantes e admitindo-se que todos os que 

produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam 

proporcionalidade linear. No processo comparativo, a 

comparação entre o imóvel em exame e os pesquisados é 

feita levando-se em conta as características intrínsecas de 
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cada um e adaptando-se as diversas condições de fórmulas 

próprias. Consideram-se também os coeficientes de 

transposição, de profundidade, de testada, de depreciação e 

outros. 

 

5.4.  O método do custo – substituição ou reprodução, baseia-se 

essencialmente na manipulação de orçamentos sumários ou 

pormenorizados visando à obtenção do preço da construção 

para o terreno, lança mão dos métodos comparativos e da 

previsão de encargos. 

 

5.5.  O método da capitalização da renda apura o valor do imóvel 

pela capitalização da renda real ou prevista líquida, como se 

fosse aplicada no mercado normal, mediante a utilização de 

taxas convenientes de renda e de operação. Dada a sua 

grande sensibilidade, posto que pequenas oscilações das 

taxas empregadas apresentam grande variação dos valores 

obtidos, este método é particularmente indicado para 

controle dos demais. 

 

5.6.  No caso vertente, o método mais recomendável, é: 

 

5.6.1. O comparativo de dados de mercado, para a apuração 

do valor básico unitário do ha, cuja avaliação foi feita 

segundo o critério de valor unitário médio, aplicando-se 

os fatores de valorização ou desvalorização, em 

consonância com as Normas para Avaliações de Imóveis 

do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia – IBAPE. Para tanto procedeu-se uma 

cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em 

imobiliárias desta região. 
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5.7.  As próprias peculiaridades do imóvel avaliando, 

desaconselham o emprego de quaisquer outros métodos 

avaliatórios, ainda que só a título de verificação. 

 

 

6. TRATAMENTO DE DADOS. 

 

6.1.  A pesquisa abrangeu 05 elementos comparativos que 

participaram efetivamente do cálculo do valor do hectare (ha) 

do terreno, constantes da tabela do ANEXO 01, coletados no 

dia 23/09/2024. 

 

 

7. GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO. 

 

Especificações: Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão III. 

 

 

8. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO BEM. 

 

8.1.  A seguir, procederemos à determinação do valor de mercado 

do imóvel. Determinaremos os valores a partir dos dados 

fornecidos pelo contratante, informações obtidas na pesquisa 

de mercado e com base em hipótese adotadas e justificadas. 

 

8.2.  Para efeito da presente avaliação consideraremos área de 

terreno de 56,5559 ha, conforme Matrícula 77.214 fornecida. 
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8.3. Conforme planilha de cálculo constante no ANEXO 01 do 

presente trabalho, o valor de mercado do imóvel é de: 

 

 

Vi = R$ 1.480.617,18 

(Um milhão, quatrocentos e oitenta mil, seiscentos e 

dezessete reais e dezoito centavos) 

 

 

 

Ou, em números redondos, conforme norma da ABNT:  

 

 

Vt = R$ 1.480.000,00 

(Um milhão, quatrocentos e oitenta mil reais) 

 

Valor válido para setembro/2024 

 

 

8.4.  Valor de venda forçada do imóvel: 

 

Em se tratando de valor e, em face de atual conjuntura 

econômica que atravessa o país, mesmo mostrando 

estabilidade, a liquidez de um imóvel com estas 

características oferece um prazo maior, e assim é oportuno 

caracterizar a diferença fundamental entre VALOR DE VENDA 

FORÇADA E VALOR DE MERCADO. 

 

Quando falamos de valor de mercado, nos referimos à 

quantia mais provável pela qual um determinado bem seria 

transacionado em um mercado livre, dentro de um prazo 
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plausível com concorrência perfeita, tendo o vendedor e o 

comprador bons conhecimentos acerca desse bem e desse 

mercado. 

 

Já o valor de venda forçada é a quantia em dinheiro paga pela 

propriedade sob condições imediatas e existentes numa 

determinada data. 

 

Portanto, atualmente o preço de venda é inferior ao valor de 

mercado, podendo o signatário estimar em até 50% menor.  

 

Na presente avaliação atribuímos ao imóvel liquidez “0,5”, ou 

seja, em números redondos: 

 

 

Vl = R$ 740.000,00 

(Setecentos e quarenta mil reais) 

 

Valor válido para setembro/2024 

 

 

9. CONCLUSÃO. 

 

9.1.  Face a todas as considerações expostas nos itens anteriores 

e as características do imóvel avaliando, temos que o valor 

de mercado do imóvel em estudo é de: 
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Vl = R$ 1.480.000,00* 

(Um milhão, quatrocentos e oitenta mil reais)* 

 

*Não estamos diante de propriedade de boa liquidez, 

sendo recomendável face à natureza do bem que seja 

realizado estudo específico no sentido de detectar as 

características do solo, bem como realização de 

sondagens, inventário florestal e outras análises 

aprofundadas, bem como a verificação de eventuais 

passivos ambientais, estudos não objeto do presente 

trabalho. 

 

Valor válido para a data da presente avaliação – Set/2024 

 

 

9.2.  Conforme exposto em 8.4 do presente trabalho, o valor de 

liquidação forçada do imóvel é igual a: 

 

 

Vl = R$ 740.000,00 

(Setecentos e quarenta mil reais) 

 

Valor válido para a data da presente avaliação – Set/2024 
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10. CONSIDERAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES. 

 

10.1.  Na presente avaliação utilizamos o valor central do intervalo 

de confiança. 

 

10.2. A empresa atesta que a presente avaliação obedeceu 

criteriosamente aos seguintes princípios fundamentais: 

 

10.2.1. O imóvel em estudo foi vistoriado presencialmente. 

 

10.2.2. Os honorários profissionais da empresa não estão 

sujeitos às conclusões deste Laudo de Avaliação. 

 

10.2.3. A empresa não tem no presente, nem contempla para 

o futuro, interesse algum ao bem objeto desta 

avaliação. 

 

10.2.4. A empresa não tem nenhum interesse ou inclinação 

pessoal em relação à matéria envolvida neste Laudo 

de Avaliação. 

 

10.2.5. O imóvel não consta como listado em relação de áreas 

contaminadas da FEAM/MG. Também não constam 

listados imóveis no entorno. 

 

10.2.6. No melhor conhecimento e crédito da empresa, as 

análises, opiniões e conclusões expressas no presente 

trabalho são baseadas em dados, diligências, 

pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. 
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10.2.7 A presente avaliação foi elaborada com a estrita 

observância dos postulados dos Códigos de Ética 

Profissional do CONFEA – Conselho Federal de 

Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do IBAPE/SP 

(Resolução 205 de 20 de setembro de 1.971). 

 

 

11. ENCERRAMENTO. 

 

11.1. Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente 

Laudo de Avaliação, que é composto por 31 (trinta e uma) 

folhas, sendo a última datada e assinada, mais 4 (quatro) 

anexos. 

 

11.2.  A empresa coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Senhoria para 

os esclarecimentos que se fizerem necessários. 

 

A N E X O S 

 

1. Quadro de elementos comparativos e memória de cálculo. 
2. Descrição fotográfica do imóvel avaliando e dos elementos comparativos. 
3. Croqui de localização do imóvel avaliando.  
4. Documentação do imóvel. 

 

Santo André, 24 de setembro de 2024. 

 

GALACHE ENGENHARIA LTDA. 

CNPJ 02.358.652/0001-28    CREA 1009817 

 

ENG.º TALES R. SÁNCHEZ GALACHE 

Diretor-Técnico 

CREA n.º 5060563873/D 
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ANEXO 01 

 

QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS E MEMÓRIA DE 

CÁLCULO 
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QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

VIA Compl. FONTE FONE
ÁREA EQUIVALENTE 

(ha)

1 Estr. Municipal 19°51'20.8"S 46°53'43.6"W MF Rural (22) 99602-6327 4.200.000,00 1,00 187,20 216,00 23/9/24

2 Estr. Municipal 19°53'26.0"S 46°44'49.0"W Everton Imob (34) 99900-0833 18.500.000,00 1,00 391,74 452,01 23/9/24

3 Estr. Municipal Sudoeste do município Empório Neg. Imob. (16) 98199-0973 6.790.000,00 1,00 168,13 194,00 23/9/24

4 Estr. Municipal 20km do centro de Itapira/MG Correta Imóveis (34) 3311-4488 2.800.000,00 0,80 104,87 121,00 23/9/24

5 Estr. Municipal 19°39'03.9"S 46°41'18.0"W Yes Gestão (34) 99986-9615 600.000,00 0,80 21,32 24,60 23/9/24

Área TOTAL (ha) DATA

TERRENO

N PREÇO (R$)

ENDEREÇO DO IMÓVEL INFORMAÇÕES

ÍNDICE 
FISCAL

Áreas

Área Total

AT (ha) Fator AT Pond (ha)

Área Explorável 172,80 1 172,80            

Reserva Legal / APP / Mata 43,20 0,333 14,40              

Total

Áreas
Área Total

AT (ha) Fator AT Pond (ha)
Área Explorável 361,61 1 361,61            
Reserva Legal / APP / Mata 90,40 0,333 30,13              
Total

Áreas
Área Total

AT (ha) Fator AT Pond (ha)
Área Explorável 155,20 1 155,20            
Reserva Legal / APP / Mata 38,80 0,333 12,93              
Total

Áreas
Área Total

AT (ha) Fator AT Pond (ha)
Área Explorável 96,80 1 96,80              
Reserva Legal / APP / Mata 24,20 0,333 8,07                
Total

Áreas
Área Total

AT (ha) Fator AT Pond (ha)
Área Explorável 19,68 1 19,68              
Reserva Legal / APP / Mata 4,92 0,333 1,64                
Total

168,13

Comp 1

AT (ha)

216,00

187,20

Comp 2
AT (ha)
452,01

391,74

Comp 3
AT (ha)
194,00

24,60

21,32

Comp 4
AT (ha)
121,00

104,87

Comp 5
AT (ha)
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H OM OGEN EIZ A ÇÃ O D A  A M OST R A

1 4.200.000,00 0,85 0,00 3.570.000,00 N/A N/A 187,20 19.070,51 1,00 1,00 0,00 19.070,51

2 18.500.000,00 0,85 0,00 15.725.000,00 N/A N/A 391,74 40.141,22 1,00 1,00 0,00 40.141,22

3 6.790.000,00 0,85 0,00 5.771.500,00 N/A N/A 168,13 34.326,92 1,00 1,00 0,00 34.326,92

4 2.800.000,00 0,85 0,00 2.380.000,00 N/A N/A 104,87 22.695,49 0,80 1,25 5.673,87 28.369,36

5 600.000,00 0,85 0,00 510.000,00 N/A N/A 21,32 23.921,20 0,80 1,25 5.980,30 29.901,50

M édia 28.031,07 M édia 30.361,90

L. Inf. 19.621,75 L. Inf. 21.253,33

L. Sup. 36.440,39 L. Sup. 39.470,47

Desvio 8.830,97 Desvio 7.794,77

CV 0,315 CV 0,257

SIM

N
Valo r Oferta 

(R $ )
Vu ho mo g.

Valo r 
C o nstrução  

(R $ )

Valo r 
T erreno  (R $ )

P ro fundidadeF rente 
A T   

Equivalente 
(ha)

VU T erreno  (R $ / ha) F l (Vu x F l) -VuIN D IC E F ISC A L
F ato r 
Oferta

H o mo geneização  do  í ndice f iscal

T o po A cesso A ptidão F ato r

A mo stra F t (Vu x F l) -Vu Vu H o mo g. A mo stra F t (Vu x F l) -Vu Vu H o mo g. A mo stra A ptidão (Vu x F l) -Vu Vu ho mo g.

0,8000 1,2500 4.767,63 23.838,14 1,0000 1,0000 0,00 19.070,51 1,0000 1,0000 0,00 19.070,51

1,0000 1,0000 0,00 40.141,22 1,0000 1,0000 0,00 40.141,22 1,1000 0,9091 -3.649,20 36.492,01

1,0000 1,0000 0,00 34.326,92 1,0000 1,0000 0,00 34.326,92 1,1000 0,9091 -3.120,63 31.206,29

1,0000 1,0000 0,00 22.695,49 1,0000 1,0000 0,00 28.369,36 1,0000 1,0000 0,00 22.695,49

1,0000 1,0000 0,00 23.921,20 0,9000 1,1111 3.322,39 33.223,89 1,0000 1,0000 0,00 23.921,20

M édia 28.984,59 M édia 31.026,38 M édia 26.677,10

L. Inf. 20.289,22 L. Inf. 21.718,47 L. Inf. 18.673,97

L. Sup. 37.679,97 L. Sup. 40.334,29 L. Sup. 34.680,23

Desvio 7.821,24 Desvio 7.886,78 Desvio 7.038,37

CV 0,270 CV 0,254 CV 0,264

SIM SIM SIM

H o mo geneização  do  fato r to po graf ia H o mo geneização  do  fato r acesso H o mo geneização  do  fato r apt idão

Á rea Vu to tal Saneamento Saneamento Saneamento

amo stra fg (Vu x F l) -Vu Vu ho mo g. 1 2 3

216,00 1,0000 0,00 19.070,51 1,25 23.838,14 23.838,14 23.838,14 23.838,14

452,01 1,0000 0,00 40.141,22 0,91 36.492,01 36.492,01 36.492,01 36.492,01

194,00 1,0000 0,00 34.326,92 0,91 31.206,29 31.206,29 31.206,29 31.206,29

121,00 1,0000 0,00 22.695,49 1,25 28.369,36 28.369,36 28.369,36 28.369,36

24,60 1,0000 0,00 23.921,20 1,36 32.559,41 32.559,41 32.559,41 32.559,41

M édia 28.031,07 30.493,04 30.493,04 30.493,04 30.493,04

L. Inf. 19.621,75 21.345,13 21.345,13 21.345,13 21.345,13

L. Sup. 36.440,39 39.640,96 39.640,96 39.640,96 39.640,96

Desvio 8.830,97 desv padrão 4.731,91

CV 0,315

SIM

SA N EA M EN T O D A  A M OST R A
SOM A T ÓR IA  

D OS 
F A T OR ES

H o mo gene ização  do  fato r área

Z ON A 10 R 8N 2.229,01 A c 0,00

F r 0,00 f 0,00 idade C o ef . A pt idão 1,00

P mi 0,00 p 0,00 í ndice f iscal 1,00 vida út il C o ef. Á rea 1,00

P ma 0,00 ca 0,00 C o nserv. C o ef . A cesso 1,00

A t (ha) 56,5559 residual T o po graf ia 1,00

padrão

P A R Â M ET R OS D O IM ÓVEL A VA LIA N D OP A R Â M ET R OS GER A IS

56,5559 Á rea co nstruí da (m²) 0,00 Valo r terreno  (R $ ) 1.480.617,18

30.493,04 Vu co nstrução  (R $ / m²) Valo r co nstrução  (R $ ) 0,00

12,00 D epreciação Valo r T o tal (R $ ) 1.480.617,18

0,333 Vu depreciado  (R $ / m²) F ato r de liquidez 50,00%

121.972,18 Valo r to ta l (R $ ) 0,00 Valo r de liquidez (R $ ) 740.308,59

44,56

1.358.645,01

1.480.617,18

C o nstrução

Á rea de to ta l de terreno  (ha)

T erreno

Vu terreno  (R $ / ha)

A P P  (ha)

A VA LIA ÇÃ O D O IM ÓVEL

VA LOR  T OT A L D O IM ÓVEL

F ato r A P P

Valo r da A P P  (R $ )

Á rea explo rável (ha)

Valo r da área explo rável (R $ )

Valo r to ta l  (R $ )
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ANEXO 02 

 

DESCRIÇÃO FOTOGRÁFICA DO IMÓVEL AVALIANDO E DOS 

ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 

 

 

 

 

  

Do
cu

m
en

to
 a

ss
in

ad
o 

no
 A

ss
in

ad
or

 U
ni

pr
oo

f. 
Pa

ra
 v

al
id

ar
 o

 d
oc

um
en

to
 e

 s
ua

s 
as

si
na

tu
ra

s 
ac

es
se

 h
ttp

s:
//

as
si

na
do

r.u
ni

pr
oo

f.c
om

.b
r/

va
lid

at
e/

UW
W

D6
-3

64
M

R-
X5

66
4-

US
YP

C.



 

 

Rua das Monções, 420 Conj. 72 Bairro Jardim - Santo André/SP CEP: 09090-521 
Fones (11) 4990-1515 / 4990-9068 – www.galache.com.br 

36 

 

 

 
Vista parcial da BR-146 (trajeto ao imóvel em estudo).  Outra vista parcial da BR-146 (trajeto ao imóvel em estudo). 

   

 

 

 
Vista parcial da estrada de acesso ao imóvel em estudo.  Outra vista parcial da estrada de acesso ao imóvel em 

estudo. 

   

 

 

 
Mais uma vista parcial da estrada de acesso ao imóvel em 

estudo. 

 Vista parcial do trecho de acesso ao imóvel em estudo por 

área lindeira. 
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Outra vista parcial do trecho de acesso ao imóvel em estudo 

por área lindeira. 

 Vista parcial do gleba objeto do presente estudo. 

   

 

 

 
Mais uma vista parcial do trecho de acesso ao imóvel em 

estudo por área lindeira. 

 Vista parcial interna do imóvel em estudo. 

   

 

 

 
Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 
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Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 

   

 

 

 
Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 

   

 

 

 
Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 
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Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 

   

 

 

 
Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo (APP). 

   

 

 

 
Outra vista parcial interna do imóvel em estudo (APP).  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 
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Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 

   

 

 

 
Outra vista parcial interna do imóvel em estudo (APP).  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 

   

 

 

 
Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 
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Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 

   

 

 

 
Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo (curso 

d’água lindeiro). 

   

 

 

 
Outra vista parcial interna do imóvel em estudo (curso 

d’água lindeiro). 

 Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo (curso 

d’água lindeiro). 
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Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 

   

 

 

 
Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 

   

 

 

 
Outra vista parcial interna do imóvel em estudo.  Mais uma vista parcial interna do imóvel em estudo. 

   

 

 

 

 

Do
cu

m
en

to
 a

ss
in

ad
o 

no
 A

ss
in

ad
or

 U
ni

pr
oo

f. 
Pa

ra
 v

al
id

ar
 o

 d
oc

um
en

to
 e

 s
ua

s 
as

si
na

tu
ra

s 
ac

es
se

 h
ttp

s:
//

as
si

na
do

r.u
ni

pr
oo

f.c
om

.b
r/

va
lid

at
e/

UW
W

D6
-3

64
M

R-
X5

66
4-

US
YP

C.



 

 

Rua das Monções, 420 Conj. 72 Bairro Jardim - Santo André/SP CEP: 09090-521 
Fones (11) 4990-1515 / 4990-9068 – www.galache.com.br 

43 

ILUSTRAÇÕES FOTOGRÁFICAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 

 

 

 
ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01  ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 

   

 

 

 
ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03  ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 

   

 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05  
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ANEXO 03 

 

CROQUI DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO E DOS 

ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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MAPA DE LOCALIZAÇÃO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS  
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ANEXO 04 

 

DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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