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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE 
IMOVEL RURAL 

 
 
 
 

“FAZENDA BARRA DOS TIROS” 
 
 

 
 

PROPRIETÁRIA REQUERENTE: COOPERATIVA DE CREDITO TIROS E 
MATUTINA LTDA SICOOB CREDITIROS, inscrita sob CNPJ/MF nr. 
42.880.617/0001-99, com sede à Praça Santo Antônio, nr. 716, Centro, 
Tiros/MG, CEP: 38.880-000,  
 
RESPONSÁVEIS TÉCNICOS:  Hiroshy Imóveis Ltda  
    Imobiliária CRECI-MGJ 9934 

              Ígor Amaral Pessoa 
                    Engenheiro Civil e Ambiental CREA-MG 201084/D 

(Especialista em Engenharia Florestal e georreferenciamento de Imoveis rurais) 
 
Coordenadas UTM Latitude:  18°45’5.48”S, Longitude:  45°55’3.30”O , 
Latitude UTM: 7926416.71 m S, Longitude UTM: 403278.71 m E, Fuso 
23S 

FINALIDADE: 

 
Apuração do valor de mercado do imóvel rural. 

Grau de Fundamentação: 
Grau II da NBR 14653‐3  
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CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 
Tem por objeto o presente laudo apurar o valor de real do imóvel 

rural avaliando denominado “FAZENDA BARRA DOS TIROS”, situada no 
município de Tiros, Estado de Minas Gerais, objeto da Matrícula 
Imobiliária n° 11.630 (onze mil, seiscentos e trinta), CNM nº. 
043471.2.0011630-04, Livro nº. 2-RG (dois, registro geral) do Cartório de 
Registro de Imóveis da Comarca de Tiros, com á area total de 145,2500 
hás (cento e quarenta e cinco hectares e vinte e cinco ares) inscrita no 

CAR (Cadastro Ambiental Rural) sob o nº. de registro: MG-3168903-
0CC7.2CFD.7CC5.4FAD.9901.ECF5.C176.D5E5. 

 
A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes 

aspectos básicos:  

 
a) A localização geoeconômica do imóvel avaliado. 
b) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na 
região. 
c) O Valor estipulado no Relatório de Preços de Terra Nua – VTN. 
d) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores 
imobiliários que influenciam no valor do imóvel.  

e) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653‐ 
1 e 14653‐ 3 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e 

das recomendações técnicas do IBAPE Nacional ‐ Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias. 

 

VISTORIA E  CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 
Na vistoria e diligência datada de 28/06/2026, visando caracterizar 

o imóvel objeto desta avaliação, nos baseamos em documentações 
fornecidas pelo contratante, onde pudemos apurar os seguintes pontos 
relevantes a seguir descritos: 

 
LOCALIZAÇÃO E ROTEIRO DE ACESSO DO IMÓVEL AVALIADO 

 
 O imóvel avaliado situa‐ se na zona rural pertencente aos limites 

do município de Tiros, Minas Gerais, nas Coordenadas  
 

Coordenadas UTM Latitude:  18°45’5.48”S, Longitude:  45°55’3.30”O , 
Latitude UTM: 7926416.71 m S, Longitude UTM: 403278.71 m E, Fuso 
23S. 
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Saindo de Tiros em direção à comunidade do Espia percorrer 30,2km, e 
permaneça na pista da direita, após mais 2km, permaneça na pista da direita, após 
2,5km, vire a esquerda e você chegará ao imóvel. 
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.

 

 
CARACTERÍSTICA GEOECONÔMICA DA REGIÃO DO IMÓVEL: 
 

Segundo o CENSO 2022, a população do município de Tiros era de 

7.883 habitantes, Localizado na Mesorregião do Triângulo Mineiro e Alto 
Paranaíba e na Microrregião de Patos de Minas. Possui uma área de 2.093 
km², o que resulta numa densidade demográfica de 3,77 hab./ km². O 

município encontra‐ se localizado na bacia do Rio São Francisco.  

A região é formada por pequenos planaltos suaves com declividade 
quase zero cerca de 2% e em algumas áreas caracteriza o relevo ondulado. 

Entre as serras formam‐se grandes campinas com imensas extensões de 

terras bastante onduladas e não propícias para plantios de grãos e 
pastagens.  

O município apresenta precipitações superiores a 1.600 mm anuais. A 
temperatura média atinge 24 °C, sendo a máxima 30 °C e a mínima 12 °C. 
Apresenta estiagens durante os meses de inverno (junho a setembro), com 
efeitos de friagem e fortes chuvas entre dezembro e março. O município 
possui tres importantes rios da bacia do São Francisco sendo eles o Rio 
Abaete, Rio Borrachudo, Rio Indaia que desaguam todos no Rio São 
Francisco. Especificamente na região do imóvel avaliado, predomina a 
atividade de áreas de pecuaria e culturas anuais.  

https://pt.wikipedia.org/wiki/Mesorregi%C3%A3o_do_Tri%C3%A2ngulo_Mineiro_e_Alto_Parana%C3%ADba
https://pt.wikipedia.org/wiki/Mesorregi%C3%A3o_do_Tri%C3%A2ngulo_Mineiro_e_Alto_Parana%C3%ADba
https://pt.wikipedia.org/wiki/Microrregi%C3%A3o_de_Patos_de_Minas


                                                                                          
 

6 
Praça Santo Antônio, nº 118 

Bairro Centro | Tiros/MG 
(34)99981-5897 | hiroshyimoveis@hotmail.com  

 
USO DO IMÓVEL 
 

Conforme vistoria realizada no dia 28/06/2026, foi constado que a 
área avaliada é um imóvel rural localizado às margens do Rio Abaeté, Com 
áreas consolidadas, e de vegetação nativa, em relevo, com  partes suave 
ondulado, ondulado e forte ondulado, com solo  tipo neossolo litólico 
distrófico, com aptidão para pecuária e culturas anuais, composta com 

áreas segundo as Classes de Capacidade de Uso dos Solos 
predominantemente Classe II .  

 
DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS DO IMÓVEL 
 

De acordo com os dados constantes das Matrícula Imobiliária n° 11.630 
(onze mil, seiscentos e trinta), CNM nº. 043471.2.0011630-04, Livro nº. 2-RG 
(dois, registro geral) do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Tiros, 
com á area total de 145,2500 hás (cento e quarenta e cinco hectares e vinte e 
cinco ares) inscrita no CAR (Cadastro Ambiental Rural) sob o nº. de 
registro: MG-3168903-0CC7.2CFD.7CC5.4FAD.9901.ECF5.C176.D5E5, a qual foi 
usada como base na elaboração do presente laudo. 
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DESCRIÇÃO DA GLEBA RURAL 
 
DIMENSÕES 
 

De acordo com o item anterior, a área de terra que compõe o imóvel é 
de 145,2500 hás (cento e quarenta e cinco hectares e vinte e cinco ares), 
conforme divisas e confrontações que abaixo se transcreve: “ Inicia-se a 
descrição deste perímetro no vértice 1, de coordenadas N 7.927.758,13m 
e E 403.466,46m;   ; deste, segue confrontando com , com os seguintes 
azimutes e distâncias:  112°43'26" e 57,78 m até o vértice 2, de 
coordenadas N 7.927.735,81m e E 403.519,76m;  144°12'01" e 16,24 m até 
o vértice 3, de coordenadas N 7.927.722,64m e E 403.529,25m;  220°15'50" 
e 34,63 m até o vértice 4, de coordenadas N 7.927.696,21m e E 
403.506,87m;  213°15'23" e 41,38 m até o vértice 5, de coordenadas N 
7.927.661,61m e E 403.484,18m;  205°18'48" e 66,47 m até o vértice 6, de 
coordenadas N 7.927.601,52m e E 403.455,76m;  223°38'34" e 86,22 m até 
o vértice 7, de coordenadas N 7.927.539,12m e E 403.396,25m;  213°02'29" 
e 75,83 m até o vértice 8, de coordenadas N 7.927.475,56m e E 
403.354,90m;  186°05'44" e 57,10 m até o vértice 9, de coordenadas N 
7.927.418,78m e E 403.348,84m;  162°22'57" e 63,24 m até o vértice 10, 
de coordenadas N 7.927.358,51m e E 403.367,98m;  145°02'42" e 44,28 m 
até o vértice 11, de coordenadas N 7.927.322,22m e E 403.393,35m;  
138°27'55" e 10,75 m até o vértice 12, de coordenadas N 7.927.314,17m e 
E 403.400,48m;  120°14'15" e 90,64 m até o vértice 13, de coordenadas N 
7.927.268,53m e E 403.478,79m;  110°19'25" e 73,15 m até o vértice 14, 
de coordenadas N 7.927.243,12m e E 403.547,38m;  95°02'44" e 37,65 m 
até o vértice 15, de coordenadas N 7.927.239,81m e E 403.584,88m;  
94°36'50" e 76,89 m até o vértice 16, de coordenadas N 7.927.233,62m e 
E 403.661,52m;  89°32'17" e 52,21 m até o vértice 17, de coordena das N 
7.927.234,04m e E 403.713,73m;  87°50'03" e 61,15 m até o vértice 18, de 
coordenadas N 7.927.236,35m e E 403.774,84m;  73°31'20" e 51,50 m até 
o vértice 19, de coordenadas N 7.927.250,96m e E 403.824,22m;  
177°35'43" e 50,08 m até o vértice 20, de coordenadas N 7.927.200,93m e 
E 403.826,32m;  196°10'33" e 94,20 m até o vértice 21, de coordenadas N 
7.927.110,45m e E 403.800,08m;  167°18'13" e 56,30 m até o vértice 22, 
de coordenadas N 7.927.055,53m e E 403.812,46m;  193°24'03" e 97,10 m 
até o vértice 23, de coordenadas N 7.926.961,08m e E 403.789,95m;  
187°42'43" e 150,14 m até o vértice 24, de coordenadas N 7.926.812,29m 
e E 403.769,81m;  188°22'47" e 42,13 m até o vértice 25, de coordenadas 
N 7.926.770,61m e E 403.763,67m;  164°27'34" e 43,87 m até o vértice 26, 
de coordenadas N 7.926.728,34m e E 403.775,42m;  191°32'37" e 42,68 m 
até o vértice 27, de coordenadas N 7.926.686,52m e E 403.766,88m;  
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218°59'49" e 63,03 m até o vértice 28, de coordenadas N 7.926.637,54m e 
E 403.727,21m;  203°47'22" e 45,35 m até o vértice 29, de coordenadas N 
7.926.596,04m e E 403.708,92m;  204°31'41" e 47,92 m até o vértice 30, 
de coordenadas N 7.926.552,44m e E 403.689,03m;  178°49'47" e 40,15 m 
até o vértice 31, de coordenadas N 7.926.512,30m e E 403.689,85m;  
190°34'48" e 61,00 m até o vértice 32, de coordenadas N 7.926.452,33m e 
E 403.678,65m;  184°49'08" e 53,24 m até o vértice 33, de coordenadas N 
7.926.399,29m e E 403.674,17m;  192°15'09" e 64,84 m até o vértice 34, 
de coordenadas N 7.926.335,93m e E 403.660,41m;  192°14'52" e 87,92 m 
até o vértice 35, de coordenadas N 7.926.250,01m e E 403.641,76m;  
189°06'07" e 102,60 m até o vértice 36, de coordenadas N 7.926.148,70m 
e E 403.625,53m;  217°31'17" e 54,59 m até o vértice 37, de coordenadas 
N 7.926.105,41m e E 403.592,28m;  219°09'34" e 63,77 m até o vértice 38, 
de coordenadas N 7.926.055,96m e E 403.552,01m;  221°58'30" e 198,43 
m até o vértice 39, de coordenadas N 7.925.908,44m e E 403.419,30m;  
277°30'09" e 3,16 m até o vértice 40, de coordenadas N 7.925.908,85m e 
E 403.416,17m;  222°41'52" e 17,69 m até o vértice 41, de coordenadas N 
7.925.895,85m e E 403.404,17m;  233°55'20" e 41,69 m até o vértice 42, 
de coordenadas N 7.925.871,30m e E 403.370,48m;  319°37'40" e 15,14 m 
até o vértice 43, de coordenadas N 7.925.882,84m e E 403.360,67m;  
331°50'02" e 89,57 m até o vértice 44, de coordenadas N 7.925.961,80m e 
E 403.318,38m;  344°44'15" e 46,49 m até o vértice 45, de coordenadas N 
7.926.006,65m e E 403.306,15m;  300°16'43" e 43,87 m até o vértice 46, 
de coordenadas N 7.926.028,77m e E 403.268,26m;  337°44'50" e 43,38 m 
até o vértice 47, de coordenadas N 7.926.068,92m e E 403.251,83m;  
327°46'23" e 68,82 m até o vért ice 48, de coordenadas N 7.926.127,14m e 
E 403.215,13m;  308°18'16" e 65,23 m até o vértice 49, de coordenadas N 
7.926.167,57m e E 403.163,94m;  257°38'39" e 22,07 m até o vértice 50, 
de coordenadas N 7.926.162,85m e E 403.142,39m;  225°55'37" e 73,04 m 
até o vértice 51, de coordenadas N 7.926.112,04m e E 403.089,91m;  
261°15'44" e 40,20 m até o vértice 52, de coordenadas N 7.926.105,94m e 
E 403.050,18m;  290°35'18" e 80,45 m até o vértice 53, de coordenadas N 
7.926.134,23m e E 402.974,86m;  346°22'42" e 57,43 m até o vértice 54, 
de coordenadas N 7.926.190,04m e E 402.961,34m;  282°49'10" e 39,69 m 
até o vértice 55, de coordenadas N 7.926.198,84m e E 402.922,64m;  
16°29'41" e 39,33 m até o vértice 56, de coordenadas N 7.926.236,56m e 
E 402.933,81m;  325°17'50" e 19,22 m até o vértice 57, de coordenadas N 
7.926.252,36m e E 402.922,86m;  347°04'13" e 61,58 m até o vértice 58, 
de coordenadas N 7.926.312,38m e E 402.909,08m;  290°51'37" e 65,75 m 
até o vértice 59, de coordenadas N 7.926.335,80m e E 402.847,64m;  
358°09'31" e 54,30 m até o vértice 60, de coordenadas N 7.926.390,07m e 
E 402.845,90m;  351°22'57" e 47,34 m até o vértice 61, de coordenadas N 
7.926.436,88m e E 402.838,80m;  20°15'11" e 16,02 m até o vértice 62, de 
coordenadas N 7.926.451,91m e E 402.844,35m;  318°18'45" e 10,94 m até 
o vértice 63, de coordenadas N 7.926.460,08m e E 402.837,07m;  
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300°52'07" e 148,97 m até o vértice 64, de coordenadas N 7.926.536,51m 
e E 402.709,21m;  10°40'48" e 18,91 m até o vértice 65, de coordenadas N 
7.926.555,10m e E 402.712,71m;  62°23'30" e 32,69 m até o vértice 66, de 
coordenadas N 7.926.570,25m e E 402.741,68m;  28°31'26" e 4,07 m até o 
vértice 67, de coordenadas N 7.926.573,82m e E 402.743,63m;  8°04'31" e 
110,82 m até o vértice 68, de coordenadas N 7.926.683,55m e E 
402.759,19m;  326°09'13" e 41,75 m até o vértice 69, de coordenadas N 
7.926.718,22m e E 402.735,94m;  281°53'45" e 34,78 m até o vértice 70, 
de coordenadas N 7.926.725,39m e E 402.701,90m;  330°24'21" e 40,39 m 
até o vértice 71, de coordenadas N 7.926.760,52m e E 402.681,95m;  
303°28'35" e 40,09 m até o vértice 72, de coordenadas N 7.926.782,63m e 
E 402.648,52m;  60°58'20" e 43,55 m até o vértice 73, de coordenadas N 
7.926.803,76m e E 402.686,59m;  281°28'45" e 51,51 m até o vértice 74, 
de coordenadas N 7.926.814,01m e E 402.636,11m;  310°06'21" e 57,34 m 
até o vértice 75, de coordenadas N 7.926.850,95m e E 402.592,26m;  
268°15'56" e 47,78 m até o vértice 76, de coordenadas N 7.926.849,50m e 
E 402.544,50m;  323°42'17" e 19,68 m até o vértice 77, de coordenadas N 
7.926.865,36m e E 402.532,85m;  49°03'21" e 37,09 m até o vértice 78, de 
coordenadas N 7.926.889,67m e E 402.560,87m;  351°09'24" e 43,36 m até 
o vértice 79, de coordenadas N 7.926.932,51m e E 402.554,20m;  
329°24'44" e 43,89 m até o vértice 80, de coordenadas N 7.926.970,30m e 
E 402.531,87m;  91°25'09" e 50,27 m até o vértice 81, de coordenadas N 
7.926.969,05m e E 402.582,13m;  61°32'37" e 23,25 m até o vértice 82, de 
coordenadas N 7.926.980,13m e E 402.602,57m;  59°35'30" e 46,75 m até 
o vértice 83, de coordenadas N 7.927.003,80m e E 402.642,89m;  18°39'11" 
e 28,41 m até o vértice 84, de coordenadas N 7.927.030,71m e E 
402.651,97m;  332°18'05" e 58,86 m até o vértice 85, de coordenadas N 
7.927.082,82m e E 402.624,62m;  60°03'52" e 38,85 m até o vértice 86, de 
coordenadas N 7.927.102,21m e E 402.658,28m;  9°14'32" e 20,85 m até o 
vértice 87, de coordenadas N 7.927.122,79m e E 402.661,63m;  302°46'40" 
e 100,82 m até o vértice 88, de coordenadas N 7.927.177,37m e E 
402.576,86m;  359°57'24" e 13,19 m até o vértice 89, de coordenadas N 
7.927.190,56m e E 402.576,85m;  81°24'11" e 34,92 m até o vé rtice 90, de 
coordenadas N 7.927.195,78m e E 402.611,38m;  330°37'22" e 92,36 m até 
o vértice 91, de coordenadas N 7.927.276,27m e E 402.566,07m;  
313°02'56" e 103,49 m até o vértice 92, de coordenadas N 7.927.346,91m 
e E 402.490,44m;  88°55'03" e 71,66 m até o vértice 93, de coordenadas N 
7.927.348,26m e E 402.562,09m;  53°16'41" e 25,73 m até o vértice 94, de 
coordenadas N 7.927.363,65m e E 402.582,72m;  2°33'47" e 39,92 m até o 
vértice 95, de coordenadas N 7.927.403,53m e E 402.584,50m;  62°28'56" 
e 24,93 m até o vértice 96, de coordenadas N 7.927.415,05m e E 
402.606,61m;  359°51'43" e 10,79 m até o vértice 97, de coordenadas N 
7.927.425,83m e E 402.606,59m;  27°18'14" e 25,60 m até o vértice 98, de 
coordenadas N 7.927.448,58m e E 402.618,33m;  71°05'36" e 29,57 m até 
o vértice 99, de coordenadas N 7.927.458,16m e E 402.646,30m;  79°27'38" 
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e 201,38 m até o vértice 100, de coordenadas N 7.927.495,00m e E 
402.844,28m;  43°46'19" e 16,00 m até o vértice 101, de coordenadas N 
7.927.506,55m e E 402.855,35m;  61°54'52" e 47,67 m até o vértice 102, 
de coordenadas N 7.927.528,99m e E 402.897,41m;  45°02'13" e 27,50 m 
até o vértice 103, de coordenadas N 7.927.548,43m e E 402.916,87m;  
71°10'24" e 16,93 m até o vértice 104, de coordenadas N 7.927.553,89m e 
E 402.932,89m;  60°13'53" e 60,41 m até o vértice 105, de coordenadas N 
7.927.583,88m e E 402.985,33m;  66°06'31" e 77,17 m até o vértice 106, 
de coordenadas N 7.927.615,14m e E 403.055,89m;  72°29'19" e 62,73 m 
até o vértice 107, de coordenadas N 7.927.634,01m e E 403.115,71m;  
79°09'47" e 86,03 m até o vértice 108, de coordenadas N 7.927.650,19m e 
E 403.200,20m;  81°52'13" e 63,82 m até o vértice 109, de coordenadas N 
7.927.659,21m e E 403.263,38m;  74°02'02" e 67,25 m até o vértice 110, 
de coordenadas N 7.927.677,71m e E 403.328,03m;  63°52'21" e 57,91 m 
até o vértice 111, de coordenadas N 7.927.703,22m e E 403.380,03m;  
54°00'28" e 46,41 m até o vértice 112, de coordenadas N 7.927.730,49m e 
E 403.417,58m;   60°30'53" e 56,15 m até o vértice 1, ponto inicial da 
descrição deste perímetro. Todas as coordenadas aqui descritas estão 
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, a partir da estação 
ativa da RBMC de Brasilia  , de coordenadas N m e E m, e encontram -se 
representadas no Sistema U T M, referenciadas ao Meridiano Central nº 
45°00', fuso -23, tendo como datum o SIRGAS2000. Todos os azimutes  e 
distâncias, área e perímetro foram calculados no plano de projeção U T 
M.”. 

 
CARACTERISTICAS DO ACESSO 
 

Em vistoria, e de acordo com os aspectos apontados do laudo, 
classificamos o acesso ao imóvel, tendo como ponto de início a cidade de 
Tiros-MG, na característica de acordo com a tabela abaixo reproduzida para 
determinar os tipos de acesso e respectiva escala de valores:  
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CLASSES DE TERRAS E APROVEITAMENTO DO IMÓVEL  
 
 De acordo com as normas de avaliações de imóveis rurais, as terras 

classificam‐ se em 08 classes, a seguir discriminadas:  

 

SITUAÇÃO TIPO DE ESTRADA CONSERVAÇÃO 
ESCALA DE 

VALOR 

Ótima Asfaltada Permanente 10,00 % 

Boa 
Nao Asfaltada 

Permanente 90,00 % 

 
Desfavorável 

Estradas e servidões 

de passagem 

 
Sem Condições 

 
0% 

 
Má 

 
Fechos nas servidões 

Problemas sérios 
na estação 

chuvosa 

 
0% 

Péssima 
Fechos e 

interceptadas por 
córregos s/ pontes 

Problemas sérios 
mesmo na seca 

0% 
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Conforme a tabela acima e vistoria ao local, foi constatado que a área 
avaliada possui terras com as seguintes classificações: Classe II. 

 
FATOR DE APROVEITAMENTO 

 

CLASSES DE CAPACIDADE DE USO DOS SOLOS 

CLASSE I 

Terras próprias para culturas anuais, sem necessidade de uso de 
qualquer prática de controle da erosão obtendo‐se altas 

produtividades. 

CLASSE II 
Terras próprias para culturas anuais adaptadas, necessitando 

práticas simples para o controle da erosão. 

CLASSE III 

Terras próprias para cultivos anuais, mas que sem cuidados 
especiais, ficam sujeitas a severos riscos de depauperamento. 
Necessitam de medidas intensivas de conservação de solo. Relevos 
plano, suave ondulado a ondulado. 

CLASSE IV 
 

 
 

CLASSE V 

Terras com riscos ou limitações permanentes muito severas quando 
usadas para culturas anuais, exceto arroz irrigado necessitando de 
práticas permanentes de conservação do solo. 
 
Terras planas, praticamente livres de erosão, mas impróprias para 

culturas anuais em razão do possível encharcamento e a baixa 
fertilidade que apresentam, e que podem, com segurança, ser 
apropriadas para pastagens e florestas. 

CLASSE VI 

Terras impróprias para culturas anuais, em razão da declividade 
excessiva, pequena profundidade do solo ou presença de pedras, 
mas que podem ser usadas com cultivos permanentes, como 
pastagens, fruticultura e florestas desde que sejam observadas 
práticas de conservação do solo. 

 
CLASSE VII 

Terras impróprias para culturas anuais mas que podem ser usadas 
com cultivos permanentes, como pastagens, fruticultura e florestas 
desde que sejam observadas práticas complexas de conservação 
do solo. 

CLASSE VIII 

Terras impróprias para serem utilizadas com qualquer tipo de 
exploração em função do relevo excessivo com declives 
acentuados, solos muito rasos, afloramentos rochosos entre outros 
fatores que impedem o cultivo econômico de qualquer espécie, 

destinando‐se apenas ao abrigo de fauna e flora silvestre. Área de 

Preservação Permanente (Reserva Legal). 
 



                                                                                          
 

20 
Praça Santo Antônio, nº 118 

Bairro Centro | Tiros/MG 
(34)99981-5897 | hiroshyimoveis@hotmail.com  

 
O fator de aproveitamento do imóvel é dado pelos fatores determinados 

pelas características da classe de terras, de acordo com a tabela abaixo: 

 

CLASSES DE 
SOLO 

 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE 
CADA CLASSE 

ÁREA EM 
HECTARES 

Classe II 100,00% 145,2500 

    

ÁREA TOTAL 145,2500 ha 

 
 BENFEITORIAS 

 

O imóvel rural possui benfeitorias consistentes em cercas de arame liso em 
aproximadamente 400 metros lineares, avaliadas pelo custo depreciado. 

 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 
Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente 

laudo, bem como exemplificar as características básicas da área objeto 
desta avaliação, foi realizada vistoria com levantamento fotográfico no local 
em 28/06/2026.  
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AVALIAÇÃO 
 

Para concluirmos pelo valor de venda do imóvel objeto desta avaliação, 
adotamos o Método Comparativo , por ofertas similares obtidas junto ao 
mercado imobiliário e pelo valor do hectare de terreno nu, procedemos à 
pesquisa na região onde se localiza o imóvel, na região Tiros-MG. Com 
relação á ofertas comparativas coletadas. 

FATOR APROVEITAMENTO  

 
 Proporção de áreas de classes de terras, indicando o potencial 
produtivo do imóvel. Para o imóvel avaliado foi observado o que segue: 

IMÓVEL AVALIANDO 

 

 
ESTIMADO 
DE CADA 
CLASSE 

ÁREA (ha) VALOR POR 
HECTARE 

VALOR POR 
CLASSE 

RESERVA 
LEGAL 

20,75% 30,1400 R$  
5.000,00 

R$ 
150.700,00 

ÁRE 
PRESERVAÇÃO 
PERMANENTE 

19,30% 28,0400 R$  
5.000,00 

R$ 
140.200,00 
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PASTAGEM 
NATURAL 

17,26% 25,0700 R$  
10.000,00 

R$ 
250.700,00 

PASTAGEM 
FORMADA 

42,69% 62,0000 R$  
35.000,00 

R$ 
2.170.000,00 

ÁREA TOTAL 145,2500 Valor Terra 
Nua 

R$ 
2.711.600,00 

  Valor médio 
por hectare 

R$         
18.668,50 

 

 
Valor do Imovel Avaliando:  
 

O valor de mercado do imóvel rural denominado “FAZENDA BARRA DOS 
TIROS”, situada no município de Tiros, Estado de Minas Gerais, com á area 
de 145,2500 hás (cento e quarenta e cinco hectares e vinte e cinco ares), a 
qual foi usada como base na elaboração do presente laudo, é de:  
 

 

 
A pesquisa de terreno levada a efeito junto ao mercado imobiliário se 

concentrou em áreas rurais na região de Tiros, Minas Gerais. Foram 
coletadas informações comparativas por hectare de terreno como o mais 
adequado à realidade do mercado imobiliário da região compatível com a 
fazenda em análise.  

 
ENCERRAMENTO 
 
 Encerramos o presente laudo com 39 páginas digitadas com 
fotografias e anexos que compõem a memória fotográfica do imóvel, indo o 
presente Laudo devidamente assinado pelo responsável técnico deste 
trabalho. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Gleba Nua =  R$ 2.711.600,00 

Benfeitorias =  R$ 30.000,00 

Valor do Imovel Avaliando =  R$ 2.741.600,00 
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Tiros - MG, segunda-feira, 29 de junho de 2026. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

________________________________________ 
Hiroshy Imóveis Ltda 

 CRECI MGJ 9934  
 
 
 
 
 
 
 

________________________________________ 
Ígor Amaral Pessoa 

Engenheiro Civil e Ambiental CREA-MG 201084/D 
(Especialista em Engenharia Florestal e georreferenciamento de Imoveis rurais) 
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