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 1 - Introdução 

A GIG Engenharia e Negócios Imobiliários inscrita no CNPJ 033.444.874/0001-97 sob 
responsabilidade do Engenheiro Civil - Corretor de Imóveis e Avaliador Ivonildo José da 
Silva inscrito no CREA MG: 238446/D - CREA SP: 5070864759 - CRECI MG: 0042048 e 
CNAI: 035022 procedeu a avaliação da área subscrita na matrícula apresentada, com o 
objetivo de apontar o Valor de Mercado para fins de garantia de crédito e comercialização 
de um imóvel rural 
O presente parecer técnico - Avaliação de Imóvel Rural – atende aos requisitos da Lei nº 
6.530/78 que regulamenta a profissão de corretores de imóveis, e a resolução nº 
1.066/2007 do COFECI – Conselho Federal dos Corretores de Imóveis. A mesma 
obedece aos critérios mercadológicos da Norma Brasileira da ABNT – NBR 14.653 – 3 – 
Avaliação de Imóveis Rurais e aos requisitos de responsabilidade técnica. 
 
 
2 - Proprietário 
 

Cooperativa de Crédito Credinter Ltda – Sicoob Credinter    CNPJ: 24.048.910/0001-02 

3 - Documentação Fornecida 

Todas as informações contidas neste laudo são baseadas nos documentos fornecidos 
pelo contratante e nos   dados coletados pela GIG durante a vistoria realizada à 
propriedade. A GIG ressalta que as informações contidas neste laudo são válidas para o 
local e o momento da inspeção. As descrições dos limites, averbações, proprietários, 
áreas e confrontações determinadas neste relatório estão baseados nos seguintes 
documentos. 

Matrícula nº  8589 
Área registrada  
(hectares):  254 21 13 

Cartório de 
registro:  

Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Buenópolis 

 + 
Documento  
apresentado:  

Certidão de Inteiro Teor  Data do 
documento:  

05/08/2021 

Propriedade geo:  
--- 
 Data de geo:  --- 

Número de 
certificado geo:  --- 

Apresentou 
coordenadas?  Sim  

Registro no 
INCRA:  

Sim Número de 
registro:  

410.012.001.570-1 

N. de registro 
CAR:   

MG-3104809-DE05.79BA.C22D.4131.AD3A.EAE2.799F.D992 

 

Direitos hereditários, possessórios, usufrutos e comodatos  Não  

4 - Solicitante 

Cooperativa de Crédito Credinter Ltda – Sicoob Credinter – Agência de Areado 
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5 - Premissas para Avaliação 
 
 

Para a execução desta avaliação, foram considerados os documentos apresentados 
pelo contratante e/ou proprietário do imóvel, em conjunto com as informações obtidas 
pela GIG durante a verificação realizada. 
Quando não georreferenciados, considera-se que o imóvel vistoriado é o mesmo descrito 
na documentação provida e indicado pelo representante da propriedade durante a 
vistoria, tendo sido realizada, a confrontação da área da propriedade verificadas 
visualmente ou com mapas, documentos ambientais (LAU/CAR) e/ou outros que possam 
ser fornecidos pelo cliente, além dos confrontantes da propriedade.   
Ressaltamos que todo documento fornecido pelo proprietário e/ou contratante para a 
elaboração deste laudo é, por premissa, considerado verdadeiro e válido, não tendo sido 
efetuada nenhuma análise jurídica do mesmo. Para fins de avaliação, o imóvel foi 
considerado livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, penhoras ou quaisquer 
ônus, gravames ou problemas que possam prejudicar o seu bom uso e/ou 
comercialização. Presume-se, ainda, que não existem condições obscuras ou não 
aparentes que possam afetar a liquidez do bem. Nenhuma responsabilidade é assumida 
pela GIG por estas condições ou por serviços que possam vir a se tornar necessários 
devido à descoberta desses fatores.   
Vale salientar que as informações contidas neste laudo não têm cunho definitivo sobre 
a propriedade, litígios ou alienações dos referidos bens, sendo tão somente uma análise 
baseada na documentação fornecida e nos dados levantados.   
Adicionalmente, ressalta-se que não foram efetuadas medições para comprovação das 
referidas áreas que não sejam estimativas, não sendo possível tecnicamente conciliar 
a vistoria física do imóvel com a documentação do mesmo, bem como análise da 
matéria jurídica nela expressa, pois não é este o objetivo deste trabalho.   

6 - Caracterização do Imóvel 

Trata-se de uma gleba de terras com área de 254 21 13 (Duzentos e cinquenta e quatro 
hectares, vinte e um ares e treze centiares), denominada Fazenda Triunfo JS HL 
localizada na área rural do município de Augusto de Lima – MG no cadastrada sob a 
matrícula 8589 datada de 05/08/2021. 

 
7 - Topografia 
 
O imóvel objeto desta possui topografia com média declividade em 100% da propriedade. 

 
8 - Recurso Hídrico e Elétrico 
 
O imóvel dispõe de nascentes que abastecem os açudes e deságuam aos fundos da 
propriedade e não possui energia elétrica, mas possui rede da Concessionária Cemig 
passando ao lado. 

9 - Cobertura Vegetal 

A área se encontra coberta por pastagens em sua totalidade sendo que parte da mesma 
pode ser explorado para plantio de grãos com manejo adequado. 
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10 - Benfeitorias 

O imóvel não possui benfeitorias. 

11 - Coordenadas Geográficas  

A área está localizada com início à Latitude 18°06'15.94"S e Longitude 44°11'42.12"W. 

.  
Tomada aérea da área avaliada –Fonte: Google Maps – Foto 01 

12 - Visita 

A visita ocorreu no dia 20/03/2024 (quarta-feira) na presença do administrador do local, 
que passou todas as informações necessárias, visando permitir e conhecer, da melhor 
maneira possível o imóvel avaliado e o contexto imobiliário a que pertence, de forma a 
orientar a coleta de dados. Foram observados os aspectos relevantes na formação do 
valor, como caracterização da região, aspectos físicos, ocupação existente, recursos 
hídricos; aspectos ligados à infraestrutura pública, energia elétrica, sistema viário e sua 
praticabilidade durante o ano agrícola.  
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Demarcação da área avaliada - Fonte: Google Maps – Foto 02 

 

13 - Roteiro de Acesso 
 
O acesso à gleba de terras se dá saindo do município de Augusto de lima, atravessando a 
pista sentido Buenópolis, adentrando por uma estrada vicinal sentido à Cachoeira dos Borges 
percorrendo por aproximadamente 16,30 km até chegar ao imóvel. A estrada não 
pavimentada se encontra em ótimo estado de conservação, o que facilita o escoamento da 
produção. 
 

 
Tomada aérea – distância do município – Fonte: Google Maps – Foto 03  
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14 - Outras informações 
 

O local é mantido pelo proprietário que usufrui das terras não reside na mesma; 
O imóvel possui nascentes que abastecem três açudes dentro da propriedade; 
O local está sendo utilizado para criação de gado, mas possui aptidão para cultivo de 
grãos em boa parte da propriedade. 
 
15 - Metodologia Utilizada 
 
A metodologia aplicada para a elaboração deste laudo está baseada nas normas 
definidas pela A.B.N.T – Associação Brasileira de Normas Técnicas, definidas e 
especificadas a seguir neste relatório, e em pesquisas de mercado que englobam, além 
dos preços comercializados e/ou ofertados, as demais características e atributos que 
exerçam influência no valor do imóvel avaliando. 
Em se tratando de uma região com características próprias, a pesquisa de amostras 
representativas junto ao mercado imobiliário foi feita de forma específica e direcionada. 
Foram consultados anúncios em jornais locais e internet, corretores e imobiliárias 
atuantes na região e proprietários de áreas em regiões similares ou próximas. Sempre 
que possível e que as informações tenham sido disponibilizadas, foram também 
consideradas informações sobre transações efetuadas para propriedades similares.  
Além disso utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e o valor de 
mercado de terras informados pela EMATER-MG com ano base de 2023, que permite a 
determinação do valor levando em consideração as diversas tendências do Mercado, bem 
com as benfeitorias existentes no local. Neste método, valor do imóvel avaliando resulta 
da comparação deste com outros de natureza e características semelhantes.  

16 – Critério Adotado para Aplicação de Valores 

Valor de Mercado 
Segundo a NBR 14653-1:2019, item 3.1.47, valor de mercado é a quantia mais provável 
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data de 
referência, dentro das condições do mercado vigente. O valor de mercado apresentado 
neste laudo respeita o fator oferta e demanda do mercado para determinada época de 
negociação, sendo esses reflexos diretos da situação mercadológica atual, passível de 
alterações dentro de um determinado período devido a essas mesmas condições.  
 
Situação mercadológica  
De acordo com as fontes consultas, imóveis com características similares ao avaliando 
estão sendo ofertados por valores que variam de R$ 55.000,00 a R$ 70.000,00 por 
hectare. Esses valores oscilam de acordo com sua localização, tamanho, topografia, tipo 
de solo, disponibilidade hídrica, acesso, entre outros fatores.  
Com base nas pesquisas realizadas, considera-se que a venda do imóvel com o valor de 
mercado identificado neste laudo seria realizada em médio-longo prazo (30 a 36 meses), 
desde que observadas condições de mercado iguais às apresentadas na data de 
referência da elaboração deste laudo.  
 
Valor de Liquidação Forçada 
Segundo a NBR 14653-1:2019, item 3.1.46, liquidação forçada é a condição relativa à 
hipótese de uma venda compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo 
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mercado. Este valor é comumente utilizado para garantias bancárias e reflete o valor de 
um bem para uma venda em um curto espaço de tempo, em uma situação de baixa 
demanda e alta oferta. Desta forma os valores de liquidação para venda conduzem 
sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois, nestes casos é violada uma das 
condições basilares de mercado do bem, que é a sua velocidade de venda. Para este 
valor, a GIG utiliza como referência um deságio de 30% do valor de mercado calculado 
e um prazo de venda médio (de 24 a 30 meses).   

17 - Análise Mercadológica 

De acordo com pesquisa local, há alguns imóveis ofertados na região mas em condições 
diferentes, geralmente em pastos ou área que não podem ser aproveitadas para cultivos. 
Por isso a falta de oportunidades de negociação. Isso pode ser um desafio para 
compradores em potencial, mas também pode aumentar o valor percebido da 
propriedade. O imóvel é destacado por ter uma boa localização. Isso pode ser um ponto 
positivo a considerar para possíveis compradores, aumentando o interesse na 
propriedade. 
O imóvel em questão é classificado como de "MÉDIA LIQUIDEZ", por se tratar de uma 
área de médio porte e que detém de um público específico de interesse devido à 
possibilidade de mecanização em partes da área, por ser uma área de boa altitude, livre 
de geadas e por estar em produção. Isso pode indicar que há um potencial mercado para 
compradores que buscam uma propriedade com características específicas. 
Essas informações fornecem uma visão abrangente da situação imobiliária na região, 
ajudando a entender o contexto e os fatores que afetam a disponibilidade e o interesse 
em propriedades locais. 

18 - Conclusão 

É importante destacar que a determinação do valor de mercado de uma propriedade pode 
envolver diversos fatores, incluindo características específicas do imóvel, condições do 
mercado imobiliário local, demanda e oferta, entre outros. A avaliação considerou todos 
os aspectos relevantes e esteja em linha com as práticas e padrões de avaliação 
imobiliária na região. 
Com base no exposto, localização, preço de mercado atual regional e a experiência de 
avaliações recentes e a partir de dados coletados com mesmas características e atributos 
chegando à conclusão que o valor de mercado da área total é de  
R$ 7.120.000,00 (Sete Milhões e Cento e Vinte Mil Reais). 

  
 

Augusto de Lima, 29 de março de 2024. 
 

 
À disposição para quaisquer esclarecimentos que, por ventura, se façam necessários. Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de 
maneira imparcial e independente, completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsáveis e com isenção de 
ânimos. 

 
 

Ivonildo José da Silva 
Engenheiro Civil e Engenheiro de Segurança do Trabalho 

CREA MG: 238446/D - CREA SP: 5070864759 
Corretor de Imóveis 

                                                                                                     CRECI MG: 0042048                                                                              703 
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19 - Planilha de Cálculo 
Descrição Área Valor Total 

Gleba de terras  254,2113 ha 254 2113*28 R$ 7.117.916,40 

Total   R$ 7.117.916,40 
Valor arredondado até 1 % conforme 

NBR 14.653-1 – Item 7.7.1 
  

 
R$ 7.120.000,00 

Conforme norma pode-se estabelecer um intervalo de confiança de até 10% em relação ao valor encontrado devido às variações de mercado 
ocorridas na atualidade, sendo que este percentual deverá ser o mesmo para o limite inferior e superior. Este intervalo embora reduza a precisão 
da avaliação, aumenta a certeza de que o valor de mercado encontrado para o imóvel avaliando está dentro do intervalo estabelecido dentro de 
uma negociação. 

IC – Limite Superior – R$ 7.832.000,00 

IC – Limite Inferior – R$ 6.408.000,00 

Liquidez Forçada  –  R$ 4.984.000,00 
Fonte NBR 14.653-3 / Emater – localização – topografia 

Foi levando em consideração o imóvel bem localizado, em uso para criação de gado, porém sem benfeitorias 
 

20 - Ressalvas e limitações 

Esta avaliação é pautada pelas seguintes limitações e pressuposições relacionadas a seguir.  
 

1 - Presume-se como sendo bom o título de propriedade, admitindo-se ainda que o mesmo 
se encontre livre de quaisquer ônus. A GIG não é uma empresa de consultoria jurídica, assim, 
eventuais comentários sobre a titularidade são feitos sob a ótica leiga, não tendo esta 
avaliação por finalidade confirmar quaisquer aspectos relativos à regularidade formal ou legal 
desse documento.  
2 - Para a elaboração do trabalho são utilizadas informações prestadas por terceiros. Apesar 
de todos os cuidados tomados, não nos é possível dar plena garantia quanto à veracidade das 
mesmas.  
Presume-se que as informações fornecidas pelo cliente, bem como aquelas contidas na 
documentação, estejam corretas, não sendo de nossa competência atestar pela exatidão das 
mesmas. 3 - Na falta de informações exatas são feitas estimativas e aproximações. 
Reservamo-nos o direito de rever nossas conclusões caso haja posterior comprovação de 
erro nas informações acima mencionadas.  
Não foram realizados quaisquer estudos de engenharia acerca do solo, o qual é presumido 
como adequado às condições do mercado local e coerente com o apresentado por bancos de 
dados públicos consultados.  
4 - Não foram realizados estudos de caráter ambiental no solo visando à averiguação da 
presença de substâncias que possam ser prejudiciais à saúde, às estruturas ou ao próprio 
meio ambiente. A GIG não possui “know-how” sobre fatores que possam afetar o meio 
ambiente ou a saúde, razão pela qual os valores aqui reportados não consideram esses 
aspectos. Reservamo-nos o direito de rever nossas conclusões caso venha a ser identificada 
alguma característica dessa natureza que possa afetar o potencial de venda do imóvel. 
visualmente não há contaminação de solo e o mesmo se encontra em condições de plantio 
ou produção. 
5 - É vedada a publicação, ainda que parcial, deste trabalho, que é dirigido ao cliente 
discriminado na capa, e a GIG não tem qualquer responsabilidade perante terceiros que 
venham a assumir posições e ou tomar decisões com base em seu conteúdo.  
6 - Os responsáveis pela avaliação declaram não ter conhecimento de interesse, presente ou 
futuro, próprio ou de familiares, no imóvel objeto deste trabalho.  
7 - Os valores apresentados refletem as condições de mercado vigentes na data da avaliação, 
constituindo uma fotografia momentânea. Tendências positivas do mercado observado em 
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períodos pretéritos não constituem fatores indicativos de sucessos futuros. Eventuais 
projeções apresentadas têm caráter meramente opinativo, e   a GIG não assume 
responsabilidade por mudanças de comportamento do mercado.  
8 - Não há benfeitorias efetuadas por locatários que possam afetar materialmente o valor da 
locação em caso de revisão ou renovação; 
9 - Não foram tomadas medidas no imóvel e tampouco foram efetuados levantamentos 
topográficos, ambientais, legais ou de qualquer natureza. Foram consideradas as medidas 
encaminhadas pelo Contratante. 
10 - A GIG Engenharia reserva-se o direito de rever o laudo caso haja comprovação de erro 
ou engano na informação encaminhada pela contratante ou nas premissas acima 
consideradas ou venha a ser identificado algo que afete o potencial de comercialização do 
imóvel pelo contratante. 
11 - Ressalta-se o fato da confidencialidade das informações contidas no presente 
documento, principalmente no que diz respeito a transações efetuadas.  
12 - O laudo é considerado pela GIG, como documento sigiloso, absolutamente confidencial, 
ressaltando- se que os trabalhos não devem ser utilizados para outra finalidade que não 
seja as estabelecidas no termo de referência.  
13 - Declaramos que essa avaliação é totalmente independente e não possui envolvimento 
algum dos signatários e das pessoas que participaram de sua elaboração. 

 
 

know-how 

1. 1. conhecimento de normas, métodos e procedimentos em atividades profissionais, esp. as que exigem formação técnica ou 

científica. 

2. 2. habilidade adquirida pela experiência; saber prático. 
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21 - Acervo Fotográfico 
 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 06 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 07 

 

``  
Vista parcial da área avaliada – Foto 08 

 

 
Via parcial da área avaliada –Foto 09 
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Vista parcial da área avaliada– Foto 10 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 11 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foo 12 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 13 
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Vista parcial da área avaliada – Foto 14 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 15 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 16 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 17 
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Vista parcial d área avaliada – Foto 18 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 19 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 20 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 21 
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Vista parcial da área avaliada – Foto 22 

 

 
\Vista parcial da área avaliada – Foto 23 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 24 

 

  
Vista parcial da área avaliada – Foto 25 
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Vista parcial da área avaliada – Foto 27 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 28\ 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 29 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 30 
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Vista parcial da área avaliada – Foto 31 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 32 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 33 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 34 
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Vista parcial da área avaliada – Foto 33 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 34 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 35 

 

 
Vista parcial da área avaliada – Foto 36 
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22 – Matrícula    
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23 – Declaração 
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24 – Imóveis ofertados na região 
 

 
Amostra 01 – R$ 42.857,00 ha 

 

 
Amostra 02 – R$ 15.723,00 ha 
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Amostra 03 – R$ 30.000,00 ha  
 

 
Amostra 04 – R$ 36.325,00 ha  

 

Media R$ 31.226,25 
 

                                                                                                                                     GIG Engenharia e Negócios Imobiliário 
Responsável – Ivonildo José da Silva 

E-mail: ivonildo_jose@hotmail.com 
Contato: (35) 99105-4756 – (35) 99909-8100 

Engenheiro Civil – Eng. de Segurança do Trabalho – Bacharel em Matemática 
Corretor de ImóveisAvaliações de Imóveis Rurais, Comerciais e Urbanos 

CREA MG: 238446/D - CREA SP: 5070864759 - CRECI MG: 0042048 

Avaliação finalizada com 31 laudas. 
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