
 
 

 

Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Usina Itaiquara de Açúcar e Álcool 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6977 

Endereço: Fazenda São Pedro – Passos – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda São Pedro – Passos – MG. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 447,6390 há 

Área Construída       - 

Proprietário: Usina Itaiquara de Açúcar e Álcool  

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas das Certidões 

de Inteiro Teor da matricula 36.378 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Passos – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 12.310.000,00 (doze milhões, trezentos e dez mil reais) 

VLF = R$ 8.002.000,00 (oito milhões e dois mil reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-

3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 

da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

Localização 

Ocupação da Circunvizinhança  

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda São Pedro – Passos  – MG. 

 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 12.310.000,00 (doze milhões, trezentos e dez mil reais) 

VLF = R$ 8.002.000,00 (oito milhões e dois mil reais) 

 
 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 
 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 

 
 
 
 
 

 

ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                     ACTUAL INTELIGÊNCIA 
    ALEXANDRE BESSA FERNANDES                                       CREA 2048780 
                CREA 5069652859 

 
 
 
ENGENHEIRO AGRÔNOMO                                                                                    ECONOMISTA 
SOLINE FLEXA MARINHO                                                                          MARIO SÉRGIO CARDIN NETO 
CREA 600981020                                                                                                     CORECON 3941  
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 

Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 

 

 
 
 

 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 

LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30637



 
 
 

 

 
 

Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 

G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Agro Pecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6978 

Endereço: Fazenda Soledade  – Passos – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Soledade – Passos - MG 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 5,23 ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Agro Pecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da Certidão 

de Inteiro Teor das matricula 79.475 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Passos – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 

VM = R$ 143.937,00 (cento e quarenta e três mil, novecentos e trinta e sete reais) 

VLF = R$ 93.559,00 (noventa e três mil, quinhentos e cinquenta e nove reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-

3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 

da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Soledade – Passos – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 

VM = R$ 143.937,00 (cento e quarenta e três mil, novecentos e trinta e sete reais) 

VLF = R$ 93.559,00 (noventa e três mil, quinhentos e cinquenta e nove reais) 

 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 

 
 
 
 
 

 

ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                     ACTUAL INTELIGÊNCIA 
    ALEXANDRE BESSA FERNANDES                                       CREA 2048780 
                CREA 5069652859 

 
 
 
ENGENHEIRO AGRÔNOMO                                                                                    ECONOMISTA 
SOLINE FLEXA MARINHO                                                                          MARIO SÉRGIO CARDIN NETO 
CREA 600981020                                                                                                     CORECON 3941  
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 

Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 

 

 
 
 

 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 

LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 
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Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 

G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Agro Pecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6979 

Endereço: Fazenda Soledade  – Passos – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Soledade – Passos - MG 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 228,87 ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Agro Pecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da Certidão 

de Inteiro Teor das matricula 54.015 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Passos – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 

VM = R$ 6.307.295,00 (seis milhões, trezentos e sete mil, duzentos e noventa e 

cinco reais) 

VLF = R$ 4.099.742,00 (quatro milhões, noventa e nove mil, setecentos e quarenta 

e dois reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-

3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 

da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Soledade – Passos – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 

VM = R$ 6.307.295,00 (seis milhões, trezentos e sete mil, duzentos e noventa e 

cinco reais) 

VLF = R$ 4.099.742,00 (quatro milhões, noventa e nove mil, setecentos e quarenta 

e dois reais) 

 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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COMPARATIVOS 
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 

Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 

 

 
 
 

 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 

LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30679



 
 
 

 

 
 
 

Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 

G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Agro Pecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6980 

Endereço: Fazenda Soledade – Passos – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Soledade – Passos - MG 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 22,09 ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Agro Pecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da Certidão 

de Inteiro Teor das matricula 55.288 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Passos – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 

VM = R$ 607.491,00 (seiscentos e sete mil, quatrocentos e noventa e um reais) 

VLF = R$ 394.869,00 (trezentos e noventa e quatro mil, oitocentos e sessenta e 

nove reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-

3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 

da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30730



 
 
 

 

PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda são Gabriel – Passos – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  

 

 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30735



 
 
 

 

CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
  

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 

VM = R$ 607.491,00 (seiscentos e sete mil, quatrocentos e noventa e um reais) 

VLF = R$ 394.869,00 (trezentos e noventa e quatro mil, oitocentos e sessenta e 

nove reais) 

 
 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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COMPARATIVOS 
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 

Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 

 

 
 
 

 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 

LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 
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Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 

G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Agro Pecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6981 

Endereço: Fazenda Talhados / Paredão – Alpinópolis – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Talhados/ Paredão – Alpinópolis – MG. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 323,62 ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Agro Pecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da Certidão 

de Inteiro Teor da matricula 14.705 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Alpinópolis – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 

VM = R$ 8.899.550,00 ( oito milhões, oitocentos e noventa e nove mil, quinhentos e 

cinquenta reais) 

VLF = R$ 5.787.707,00 (cinco milhões, setecentos e oitenta e sete mil, setecentos e 

sete reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-

3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 

da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Talhados/ Paredão – Alpinópolis – 

MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 

VM = R$ 8.899.550,00 ( oito milhões, oitocentos e noventa e nove mil, quinhentos e 

cinquenta reais) 

VLF = R$ 5.787.707,00 (cinco milhões, setecentos e oitenta e sete mil, setecentos e 

sete reais) 

 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 

Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 

 

 
 
 

 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 

LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 
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Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 

G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Agro Pecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6982 

Endereço: Fazenda Santa Tereza – Passos – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 
OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Tereza – Passos - MG 
Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 
Área de Terreno: 332,24 ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Agro Pecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 
CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da Certidão 

de Inteiro Teor das matricula 54.017 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Passos – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 9.136.674,00 (nove milhões, cento e trinta e seis mil, seiscentos e setenta 
e quatro reais) 

VLF = R$ 5.938.838,00 ( cinco milhões, novecentos e trinta e oito mil, oitocentos e 
trinta e oito reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-
3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 
ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 
da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 
mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Santa Tereza – Passos – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição Grau 
III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 
VM = R$ 9.136.674,00 (nove milhões, cento e trinta e seis mil, seiscentos e setenta 

e quatro reais) 
VLF = R$ 5.938.838,00 ( cinco milhões, novecentos e trinta e oito mil, oitocentos e 

trinta e oito reais) 
 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 
 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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COMPARATIVOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30784



 
 
 

 

Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 
Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 
 

 
 
 
 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30785



 
 
 

 

Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 
LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 
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Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 
G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Companhia Açucareira Rio Grande 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6983 

Endereço: São José da Varginha – Passos – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: São José da Varginha  – Passos – MG. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 334,4443 há 

Área Construída       - 

Proprietário: Companhia Açucareira Rio Grande 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas das Certidões 

de Inteiro Teor da matricula 4.223 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de 

Passos – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 9.198.000,00 (nove milhões, cento e noventa e oito mil reais) 

VLF = R$ 5.979.000,00 (cinco milhões, novecentos e setenta e nove mil reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-

3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 

  

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30803



 
 
 

 

 

a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 

da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se São José da Varginha – Passos  – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 9.198.000,00 (nove milhões, cento e noventa e oito mil reais) 

VLF = R$ 5.979.000,00 (cinco milhões, novecentos e setenta e nove mil reais) 

 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 
 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 

Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 

 

 
 
 

 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 

LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 
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Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 

G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Companhia Açucareira Rio Grande 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6984 

Endereço: Fazenda Coqueiro – Passos - MG  

 
 
 
 
 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30830



 
 
 

 

INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Coqueiro – Passos – MG. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 323,586 há 

Área Construída       - 

Proprietário: Francisco Avelino Maia S/A- Açúcar e Álcool  

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas das Certidões 

de Inteiro Teor da matricula 10828 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de 

Passos – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 8.898.615,00 (oito milhões, oitocentos e noventa e oito mil, seiscentos e 

quinze reais) 

VLF = R$ 5.784.099,00 (cinco milhões, setecentos e oitenta e quatro mil e noventa 

e nove reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-

3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 

da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Coqueiro – Passos  – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  

 

 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30838



 
 
 

 

CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 8.898.615,00 (oito milhões, oitocentos e noventa e oito mil, seiscentos e 

quinze reais) 

VLF = R$ 5.784.099,00 (cinco milhões, setecentos e oitenta e quatro mil e noventa 

e nove reais) 

 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 
 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 

Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 

 

 
 
 

 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 

LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 
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Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 

G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30843



 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
 
 

 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30844



 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30845



 
 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30846



 
 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30847



 
 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30848



 
 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30849



 
 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30850



 
 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30851



 
 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30852



 
 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30853



 
 
 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30854



 
 

 

Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Itaiquara Alimentos S/A 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6985 

Endereço: Fazenda Bela Vista – Passos – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 
OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Bela Vista – Passos – MG. 
Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 
Área de Terreno: 716,6090 há 
Área Construída       - 

Proprietário: Itaiquara Alimentos S/A 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 
CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas das Certidões 

de Inteiro Teor da matricula 40.875 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Passos – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 19.706.747,00 (dezenove milhões, setecentos e seis mil, setecentos e 
quarenta e sete reais) 

VLF = R$ 12.809.385,00 (doze milhões, oitocentos e nove mil, trezentos e oitenta e 
cinco reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-
3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 
ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 
da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 
mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Bela Vista – Passos  – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição Grau 
III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 19.706.747,00 (dezenove milhões, setecentos e seis mil, setecentos e 
quarenta e sete reais) 

VLF = R$ 12.809.385,00 (doze milhões, oitocentos e nove mil, trezentos e oitenta e 
cinco reais) 

 
 

É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 
envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 
 
 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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CREA 600981020                                                                                                     CORECON 3941  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

COMPARATIVOS 
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 
Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 
 

 
 
 
 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 
LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 

 
P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
17

98
-9

7.
20

19
.8

.2
6.

01
03

 e
 c

ód
ig

o 
94

15
14

3.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 B
E

A
T

R
IZ

 D
E

LA
C

IO
 G

N
IP

P
E

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

3/
11

/2
02

0 
às

 1
9:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
C

A
20

70
02

10
21

0 
   

 .

fls. 30867



 
 
 

 

 
 
 
Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 
G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Agropecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6986 

Endereço: Fazenda Santa Tereza – Passos – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Tereza – Passos - MG 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 24,5417 ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Agropecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da Certidão 

de Inteiro Teor das matricula 54.064 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Passos – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 

VM = R$ 674.896,00 (seiscentos e setenta e quatro mil, oitocentos e noventa e seis 

reais) 

VLF = R$ 438.862,00 (quatrocentos e trinta e oito mil, oitocentos e sessenta e dois 

reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-

3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 

da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30881



 
 
 

 

PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Santa Tereza – Passos – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30885



 
 
 

 

Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 

VM = R$ 674.896,00 (seiscentos e setenta e quatro mil, oitocentos e noventa e seis 

reais) 

VLF = R$ 438.862,00 (quatrocentos e trinta e oito mil, oitocentos e sessenta e dois 

reais) 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 

Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 

 

 
 
 

 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 

LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 
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Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 

G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Agro Pecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6987 

Endereço: Fazenda Vera Cruz – Alpinópolis – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 
OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda vera Cruz – Alpinópolis – MG. 
Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 
Área de Terreno: 98,13 ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Agro Pecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 
CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da Certidão 

de Inteiro Teor da matricula 54.175 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Alpinópolis – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 2.698.621,00 (dois milhões, seiscentos e noventa e oito reais, seiscentos 
e vinte e ou reais) 

VLF = R$ 1.754.104,00 ( um milhão, setecentos e cinquenta e quatro reais, cento e 
quatro reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-
3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 
ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 
da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 
mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda vera Cruz – Alpinópolis – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição Grau 
III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 
VM = R$ 2.698.621,00 (dois milhões, seiscentos e noventa e oito reais, seiscentos 

e vinte e ou reais) 
VLF = R$ 1.754.104,00 ( um milhão, setecentos e cinquenta e quatro reais, cento e 

quatro reais) 
 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 
 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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COMPARATIVOS 
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 
Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 
 

 
 
 
 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 
LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 
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Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 
G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Itaiquara Alimentos S.A. 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6988 

Endereço: Fazenda Caetés (1) – Passos – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Caetés (1) – Passos – MG. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 99.0939 há 

Área Construída       - 

Proprietário: Itaiquara Alimentos S.A. 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas das Certidões 

de Inteiro Teor da matricula 18.053 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Passos – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 2.725.000,00 (dois milhões, setecentos e vinte e cinco mil reais) 

VLF = R$ 1.772.000,00 (um milhão, setecentos e setenta e dois mil reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-

3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 

da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Caetés (1) – Passos  – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30950



 
 
 

 

Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
         Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

        Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 2.725.000,00 (dois milhões, setecentos e vinte e cinco mil reais) 

VLF = R$ 1.772.000,00 (um milhão, setecentos e setenta e dois mil reais) 

 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 
 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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COMPARATIVOS 
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 

Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 

 

 
 
 

 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 

LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 
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Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 

G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30958



 
 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30959



 
 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30960



 
 
 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30961



 
 

 

Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Itaiquara Alimentos S/A 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6989 

Endereço: Fazenda Caetés (2) – Passos – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 
OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Caetés (2) – Passos – MG. 
Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 
Área de Terreno: 8,4240 há 
Área Construída       - 

Proprietário: Itaiquara Alimentos S/A 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 
CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas das Certidões 

de Inteiro Teor da matricula 26.339 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Passos – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 231.660,00 (duzentos e trinta e um mil, seiscentos e sessenta reais) 
VLF = R$ 150.579,00 (cento e cinquenta mil, quinhentos e setenta e nove reais) 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30963



 
 
 

 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-
3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 
ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 
da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 
mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Caetés (2) – Passos  – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição Grau 
III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30969



 
 
 

 

Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 231.660,00 (duzentos e trinta e um mil, seiscentos e sessenta reais) 
VLF = R$ 150.579,00 (cento e cinquenta mil, quinhentos e setenta e nove reais) 

 
 

É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 
envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 
 
 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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COMPARATIVOS 
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 
Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 
 

 
 
 
 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 
LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 
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Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 
G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Agropecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6990 

Endereço: Fazenda Vera Cruz – Alpinópolis – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Vera Cruz – Alpinópolis – MG. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 149,8007 ha 

Área Construída       - 

Proprietário: Agropecuária Vale do Rio Grande S.A. 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da Certidão 

de Inteiro Teor da matricula 54.176 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Alpinópolis – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 

VM = R$ 4.119.519,00 (quatro milhões, cento e dezenove mil, quinhentos e 

dezenove reais) 

VLF = R$ 2.677.687,00 (dois milhões, seiscentos e setenta e sete mil, seiscentos e 

oitenta e sete reais) 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
98

-9
7.

20
19

.8
.2

6.
01

03
 e

 c
ód

ig
o 

94
15

14
3.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 B

E
A

T
R

IZ
 D

E
LA

C
IO

 G
N

IP
P

E
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

11
/2

02
0 

às
 1

9:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

C
A

20
70

02
10

21
0 

   
 .

fls. 30985



 
 
 

 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-

3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 

da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda vera Cruz – Alpinópolis – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 

VM = R$ 4.119.519,00 (quatro milhões, cento e dezenove mil, quinhentos e 

dezenove reais) 

VLF = R$ 2.677.687,00 (dois milhões, seiscentos e setenta e sete mil, seiscentos e 

oitenta e sete reais) 

 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 

Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 

 

 
 
 

 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 

LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 
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Comp5 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-passos-

567000m2-venda-RS1900000-id-2467956841/?__vt=ranking:default 

56,7 HÁ – R$ 1.900.000 

G2F Especialista em Imóveis (19) 3342-6800 (19) 3199-8888 
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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Solicitante: Itaiquara Alimentos S.A. 

Proprietário: Itaiquara Alimentos S/A 

Tipo: Imóvel Rural 

Laudo de Avaliação: Nº 20 6991 

Endereço: Fazenda Córrego das Ninfas – Passos – MG.  
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INFORMAÇÕES GERAIS 

SOLICITANTE Itaiquara Alimentos S.A. 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Endereço: Fazenda Córrego das Ninfas – Passos – MG. 

Tipo: Imóvel 

Uso: Rural 

Área de Terreno: 75,9754 há 

Área Construída       - 

Proprietário: Itaiquara Alimentos S/A 

Finalidade: Avaliação de Mercado – Recuperação Judicial 

Objetivo: Valor de Mercado 

Data base: Dezembro/ 2019 

 

CONSIDERAÇÕES 

1: 1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas das Certidões 

de Inteiro Teor da matricula 54.194 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Passos – MG. 

VALORES APURADOS 

 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 2.090.000,00 (dois milhões e noventa mil reais) 

VLF = R$ 1.359.000,00 (um milhão, trezentos e cinquenta e nove mil reais) 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – 

NBR 14653-1 é definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações 

em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2019 que detalha os procedimentos 

gerais da norma de avaliação de bens e da Parte 3: Imóveis Rurais da NBR 14653-

3/2019 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive glebas 

urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 

14653-1, Avaliação de Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de 

Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim 

como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data”. 

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar as legislações 

municipais, estaduais e federais.  

Conforme a Lei n◦ 10.267, de 28 de Agosto de 2001 e o Decreto n◦ 5.570, de 31 de 

Outubro de 2005 que relatam sobre a obrigatoriedade do Georreferenciamento do Imóvel 

Rural: 

“Esta Lei torna Obrigatório o Georreferenciamento do Imóvel objeto da Escritura para 

alteração nas matrículas, como mudança de titularidade, remembramento, 

desmembramento, parcelamento, modificação de área, quando passa a ser obrigatória para 

qualquer tipo de processo e exigida em todos os órgãos, sejam federais, estaduais ou 

municipais.” 
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a) imediato para imóveis com área superior a mil hectares; 

b) cinco anos, para os imóveis com área de quinhentos a menos de mil hectares – 

20/11/2008; 

c) oito anos, para os imóveis com área inferior a quinhentos hectares – 20/11/2011. 

O imóvel avaliando encontra-se na situação “c” e que por isso, caso venha a ocorrer 

alguma necessidade de alteração na matrícula, este custo não está inserido nos valores 

apurados neste Laudo. 

3 - Conforme o Artigo16, § 8º, com as demais disposições do Código Florestal (Lei nº 

4.771/65, com a redação dada pela MP 2.166 - 67/2001) - obrigatoriedade da averbação 

da Reserva Legal (RL) à margem de matrícula do imóvel e da recuperação das formas de 

vegetação nativa para se adequar aos limites percentuais legais, ainda que não haja mais na 

propriedade rural área florestal, campos gerais ou outra forma de vegetação nativa; 

Enquanto que a Área de Preservação Permanente (APP) é uma limitação administrativa à 

propriedade e não são levadas aos Registros Imobiliários para a averbação junto às 

matrículas dos imóveis, posto que a lei lhes dê a publicidade e a eficácia necessárias para o 

seu cumprimento por todos. 

Foi considerado área de reserva legal no presente trabalho. 

No presente caso, adotamos o “ Método comparativo direto de dados de 

mercado” para a definição dos valores, onde determinamos o valor do terreno. 
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PREMISSAS 

Determinação do Valor do Terreno (Terra Nua) 

O valor de mercado foi obtido com base no unitário definido para o imóvel 

avaliando, considerando-se as multiplicações do valor unitário pelo índice 

agronômico adquirido. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao 

mercado imobiliário, através de anúncios e contatos com corretores, imobiliárias 

atuantes, proprietários e pessoas afins.  Identificamos elementos comparativos 

válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir fatores de equivalência. 
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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Localização 

O imóvel em estudo localiza-se Fazenda Córrego das Ninfas – Passos  – MG. 

Ocupação da Circunvizinhança 

O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação rural, ocupada por glebas rurais. A região possui infraestrutura básica, 

acesso por via vicinal em condições de tráfego regular. 

 

 

- Mapa de Localização da Cidade - 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 

da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de 

bens – NBR 14653-3 – no que diz respeito à avaliação de imóveis rurais. 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

natureza do tratamento a ser empregado”. 

 

“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis”. 

 

“A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do 

bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência 

alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia 

e dos instrumentos utilizados”. 
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Tabela 4 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores 

Item Pontos Descrição 
Grau 

III II I 

1 2 
Caracterização 

do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 1 Apresentação 
dos dados  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
Informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados  

4 3 
Origem dos 
fatores de 

Homogeneização 

Estudo embasado em 
metodologia cientifica Publicações Análise do 

avaliador 

5 2 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 *a 

  

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com menos dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea. 
       Fonte: NBR 14653-3 

 
- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa. 
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos; 
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens, 
atendendo à tabela 5 a seguir: 

 
Tabela 5 - Enquadramento do Parecer segundo seu grau de fundamento no 

caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens Obrigatórios 

Itens 2, 4 e 5 no grau 
III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2,4 e 5 no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

        Fonte: NBR 14653-3  

Total atingindo 10 Pontos – Parecer enquadrado no Grau II. 
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Tabela 6 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50% 

Fonte: NBR 14653-3 
 

Valor Calculado: 17% - Laudo Enquadrado em Grau III 
 

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentação da 

avaliação do imóvel e “Grau III” quanto à Precisão do valor do Imóvel conforme a 

ABNT / NBR 14.653-3/19.  
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CONCLUSÃO 

Com base nas metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os 

seguintes valores para a data base de Dezembro/2019. 

VALORES APURADOS 

 
 
 

VALOR DE MERCADO - VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

VM = R$ 2.090.000,00 (dois milhões e noventa mil reais) 

VLF = R$ 1.359.000,00 (um milhão, trezentos e cinquenta e nove mil reais) 

 
 

 
É importante salientar que não há nenhum interesse comercial ou pessoal às partes 

envolvidas, atual ou futura, na propriedade que é objeto deste laudo de avaliação. 

 
 

São José dos Campos, 16 de Janeiro de 2020. 
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COMPARATIVOS 
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Comp. 1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-passos-365m2-

venda-RS15100000-id-2462146843/?__vt=ranking:default 

365,42 Hectares - R$ 15.100.000 

Morata Negócios Imobiliários Ltda  - (31) 4109-1009 (31) 99820-1009 

 

 
 
 

 Comp2   https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-passos-
com-garagem-1700000m2-venda-RS10200000-id-93960313/?__vt=ranking:default 
170 hectares - R$ 10.200.000 
 

 

Vilson Visotto - (11) 2812-8171 (11) 5872-5458 
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Comp3  https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-quartos-zona-rural-bairros-passos-

1258400m2-venda-RS10000000-id-2451840156/?__vt=ranking:default  

1.258.400 metro(s) qdr = 125,8 hectare(s) - R$ 10.000.000 

LINK CORRETOR - CORRETORES ASSOCIADOS LTDA - ME - (19) 99660-7007 (19) 99832-2597  

 
 

Comp4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-sede-zona-

rural-passos-mg-847000m2-id-2466070134/?__zt=ranking%3Agbtree 

847.000 metro(s) qdr = 84,70 hectare(s) - R$ 2.800.000 

MELO NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (19) 3844-5246(19) 97402-3681 
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