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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 
Solicitante: Marcelo Fortuna Mancinelli, Consultor Financeiro, portador do CPF: 

281.885.528-44 e Carteira de Identidade RG: 30.330.959-3, residente e domiciliado na 

Alameda Lima, nº 18, Portal da Laranjeiras, Itápolis/SP. 

2. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
A avaliação objetiva-se a determinar o valor de mercado da Fazenda Várzea Alegre, 

localizada no município de Santa Fé de Minas - MG, com base no método comparativo de 

mercado. 

3. FINALIDADE 
A finalidade da avaliação é fornecer um valor estimado de mercado do imóvel rural, para a 

tomada de decisão por parte do solicitante, com base nas características do imóvel, 

mercado local e comparações com propriedades semelhantes. 

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
Este laudo segue as orientações das Normas Técnicas da ABNT: 

● NBR 14653-1:2019 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) 

● NBR 14653-3:2019 – Parte 3 (Avaliação de Imóveis Rurais) 

Documentação: 

● Certidão da Matrícula de nº 3.816 registrada no Cartório de Registro de Imóveis de 

São Romão-MG 

● Informações obtidas na vistoria do imóvel 

● Pesquisa de mercado realizada em 28/02/2025 

5. PROPRIETÁRIO 
Proprietário da Fazenda Várzea Alegre: Antônio Sérgio Benevento, portador do CPF 
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833.058.588-34 e Carteira de Identidade RG 8.625.364-5, residente e domiciliado na Av 

Esmael Nery Palhares, nº 180, Bairro Jardim São Francisco, Itápolis/SP 

6. LOCALIZAÇÃO 
Roteiro de acesso: A Fazenda Várzea Alegre está a aproximadamente 15 km da Cidade 

de Santa Fé de Minas - MG, localizada à direita da LMG-667, rodovia de acesso da cidade 

de Santa Fé de Minas à cidade de Brasilândia de Minas. A propriedade é margeada por 

aproximadamente 5 km de rodovia. 

Coordenadas geográficas do centróide: 16º46’02.31”S 45º28’23.32”O 

7. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

Santa Fé de Minas é um município localizado no norte do estado de Minas Gerais, Brasil. A 

seguir, apresento uma caracterização da região, abordando aspectos físicos, infraestrutura 

pública, aspectos econômicos e estrutura fundiária. 

 
7.1 Aspectos Físicos 

Área e População: O município possui uma área de aproximadamente 2.916 km² e, em 

2020, a população estimada era de 3.826 habitantes. 

Fonte:https://en.wikipedia.org/wiki/Santa_F%C3%A9_de_Minas?utm_source=chatgpt.com 

Clima e Vegetação: A região caracteriza-se pelo clima tropical e predominância de 

formações vegetais como o cerrado e a caatinga. 

Fonte:https://www.revistas.una.ac.cr/index.php/geografica/article/download/2383/2279?utm_

source=chatgpt.com 

7.2 Infraestrutura Pública: 

Abastecimento de Água: Apenas 54,29% da população tem acesso ao serviço de 

abastecimento de água, com consumo médio de 160 litros por habitante por dia. 

Fonte:https://portalantigo.ipea.gov.br/agencia/images/stories/PDFs/livros/livros/42543_Livro

_InfraestruturaSocial_vol2.pdf?utm_source=chatgpt.com 

Saneamento Básico: A cidade enfrenta desafios no esgotamento sanitário, com parte da 

população sem acesso a rede de esgoto ou banheiro.  
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Fonte:https://portalantigo.ipea.gov.br/agencia/images/stories/PDFs/livros/livros/42543_Livro

_InfraestruturaSocial_vol2.pdf?utm_source=chatgpt.com 

Saúde: A administração municipal está investindo na construção de um novo hospital, com 

valor estimado superior a R$2,8 milhões, visando aprimorar o acesso aos cuidados de 

saúde. 

Fonte:https://www.santafe.pr.gov.br/wp-content/uploads/2022/01/Avaliacao-Tematica-Integra

da.pdf?utm_source=chatgpt.com 

Educação: No setor educacional, a cidade tem buscado melhorias contínuas. Dados do 

QEdu fornecem informações detalhadas sobre as escolas locais, incluindo resultados de 

avaliações como a Prova Brasil e o Enem, além do Índice de Desenvolvimento da Educação 

Básica (Ideb). 

Fonte:https://portalantigo.ipea.gov.br/agencia/images/stories/PDFs/livros/livros/42543_Livro

_InfraestruturaSocial_vol2.pdf?utm_source=chatgpt.com 

Transporte e Mobilidade: Investimentos em infraestrutura viária têm sido realizados, como 

o recapeamento asfáltico, com um investimento de R$2 milhões, visando melhorar a 

mobilidade urbana e facilitar o escoamento da produção local.  

Fonte:https://www.santafe.pr.gov.br/wp-content/uploads/2022/01/Avaliacao-Tematica-Integra

da.pdf?utm_source=chatgpt.com 

Iluminação Pública: A cidade implementou o programa "Desenvolve Santa Fé de Minas", 

que incluiu a substituição de 100% das lâmpadas por LED na cidade e nos distritos de Barra 

do Rio e Remanso do Fogo. Essa iniciativa busca economizar energia e proporcionar um 

ambiente mais seguro e sustentável. 

Fonte:https://www.santafe.pr.gov.br/wp-content/uploads/2022/01/Avaliacao-Tematica-Integra

da.pdf?utm_source=chatgpt.com 

7.3 Aspectos Econômicos  
Atividades Econômicas: A economia local baseia-se principalmente na agricultura e 

pecuária, com destaque para a produção agrícola voltada para o abastecimento regional.  

Fonte:https://www.revistas.una.ac.cr/index.php/geografica/article/download/2383/2279?utm_

source=chatgpt.com 
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Investimentos Públicos: O município tem buscado diversificar suas fontes de receita e 

melhorar a infraestrutura urbana para atrair investimentos e gerar empregos 

Fonte:https://www.santafe.pr.gov.br/wp-content/uploads/2022/01/Avaliacao-Tematica-Integra

da.pdf?utm_source=chatgpt.com 

8. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIADO 

8.1 Vistoria 
Data da vistoria: 28/02/2025 

A Fazenda Várzea Alegre está localizada na região de bioma Cerrado, que é uma das 

principais formações vegetais do Brasil e abrange grandes áreas do interior do país. No 

estado de Minas Gerais, a região do Cerrado é conhecida por sua vegetação predominante 

de gramíneas e arbustos, com uma estação seca bem definida. O Solo predominante da 

Fazenda Várzea Alegre está classificado como Neossolo Litólico Distrófico, são solos 

jovens e pouco desenvolvidos, geralmente encontrados em áreas de relevo mais 

acidentado ou em regiões com largos períodos de secas. Eles têm as seguintes 

características: 

● Origem e Características: São solos rasos, formados pela intemperização de 

rochas e, portanto, de pouca profundidade. O nome "litólico" faz referência à rocha 

(litós) que ainda está em processo de decomposição. 

● Propriedades: São ácidos, com baixos teores de matéria orgânica e nutrientes 

essenciais como cálcio e magnésio. Apresentam uma textura variável, geralmente 

mais arenosa, dificultando a retenção de água. 

● Utilização: Devido à baixa profundidade e fertilidade, os Neossolos Litólicos 

Distróficos são mais limitados para a agricultura. No entanto, podem ser usados para 

pastagens ou silvicultura. 

Fontes :https://www.embrapa.br/, https://www.ibge.gov.br/ 

Situação do imóvel: O imóvel está aparentemente ocupado, possui uma área de 

aproximadamente 55 hectares que está sendo cuidada, se encontra com pastagem e 

infraestrutura simples, como 2 casas de alvenaria, uma delas conjugada com ponto 

comercial às margens da rodovia. Estrutura de cercas das divisas em boas condições, com 

estacas de eucalipto tratado, partes com arame liso e partes com arame farpado. As 

estradas internas apresentam condições precárias, com algumas partes intransitáveis 

devido às erosões pluviais causadas pelo tempo, o que dificulta o acesso. 
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8.2 Descrição Sumária do Imóvel 
Proprietário: Antônio Sérgio Benevento 

Matrícula nº: 3.816 (registrada no Cartório de Registro de Imóveis de São Romão-MG) 

Área registrada: 905,876 hectares 

Classificação do imóvel: Imóvel rural classificado como restrito para silvicultura e limitada 

para pecuária. Não há aptidão para lavouras devido à baixa fertilidade natural do solo e 

topografia irregular. 

Localização: Fazenda Várzea Alegre, localizada no município de Santa Fé de Minas, MG, 

com coordenadas geográficas 16º45’51.50”S 45º28’14.23”O, aproximadamente 15 km da 

cidade de Santa Fé de Minas, com acesso pela rodovia LMG-667. 

8.3 Utilização Econômica Atual 
A Fazenda Várzea Alegre atualmente encontra-se improdutiva, sem atividade comercial 

significativa. Embora haja pequenas áreas de pastagem e atividades de pecuária de corte 

para subsistência, essas atividades não estão sendo exploradas de forma comercial devido 

às condições restritivas de um conjunto de fatores. Não há cultivo agrícola significativo, e a 

exploração de silvicultura é limitada, também em função da aptidão restrita da terra. 

8.4 Vegetação 
A vegetação predominante no imóvel é o cerrado ralo, típica da região. Está em boas 

condições gerais, com algumas áreas de pastagem e capim nativo. Há também uma 

cobertura nativa dispersa, composta por gramíneas e arbustos. 

8.5 Recursos Hídricos 
O imóvel possui um déficit de recursos hídricos, com um baixo índice pluviométrico 

(aproximadamente 1100 a 1200 mm/ano). Não há presença de rios ou represas perenes, 

apenas cursos d'água sazonais. 

Fonte:https://www.climatempo.com.br/climatologia/3991/santafedeminas-mg?utm_source=c

hatgpt.com 

9. POTENCIALIDADES DO IMÓVEL 
A Fazenda Várzea Alegre não possui aptidão para lavoura devido às condições de solo e à 

escassez de recursos hídricos, além de uma topografia que limita o desenvolvimento de 

atividades agrícolas convencionais. A aptidão para pecuária em larga escala também é 

limitada, devido ao restrito aproveitamento de área. A propriedade apresenta aptidão 

limitada para silvicultura, com áreas de solo minimamente adequadas para o cultivo de 
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eucalipto. Dada sua vegetação de cerrado nativo, a propriedade poderá ser utilizada para 

compensação ambiental, atendendo a exigências legais e ambientais. 

10. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
O mercado imobiliário local apresenta liquidez moderada. A oferta de grandes propriedades 

rurais com características semelhantes à Fazenda Várzea Alegre é limitada, o que resulta 

em uma liquidez baixa. As propriedades da região variam de R$ 3.000,00 (três mil reais) a 

R$ 3.500,00 (três mil e quinhentos reais) por hectare, dependendo da localização e da 

infraestrutura. 

11. METODOLOGIA 
Foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para a avaliação da 

Fazenda Várzea Alegre. A metodologia baseou-se em comparações com propriedades 

similares na região, ajustando os valores de acordo com as diferenças nos fatores como 

qualidade do solo, infraestrutura e benfeitorias. Consideramos as características específicas 

da Fazenda Várzea Alegre, como sua topografia irregular, solo arenoso e escassez de 

recursos hídricos, ajustando os preços de mercado conforme essas limitações. 

12. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
O grau de fundamentação e precisão da avaliação é determinado conforme a ABNT NBR 

14653-3:2019, com os seguintes parâmetros: 

● Grau de Fundamentação: Grau II (fundamentação intermediária, com análise 

comparativa baseada em dados de mercado). 

● Grau de Precisão: Grau II (precisão intermediária, considerando as variações de 

mercado e as características do imóvel). 

13. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
De acordo com a tabela de Valores de Terra Nua (VTN) da EMATER-MG para o ano de 

2024, os valores por hectare para Santa Fé de Minas são os seguintes: 

● Lavoura de Aptidão Boa: R$ 2.904,00 

● Lavoura de Aptidão Regular: R$ 2.244,00 

● Lavoura de Aptidão Restrita: R$ 1.716,00 

● Pastagem de Aptidão Boa: R$ 1.584,00 

● Pastagem de Aptidão Regular: R$ 1.320,00 

● Pastagem de Aptidão Restrita: R$ 1.056,00 

● Fonte:https://www.emater.mg.gov.br/download.do?id=88331&utm_source=chatgpt.co

m 
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13.1 Pesquisa Mercadológica 

Anúncio completo no QR code 

                           

1º Comparativo      2º Comparativo     3º Comparativo      4º Comparativo      5º Comparativo 
  

Pesquisa Mercadológica 

COMPARATIVO DESCRIÇÃO  VALOR POR HÁ 

 
                1º 

Fazenda medindo 982.289 ha, plana 
e mecanizável,totalmente cercada e 
documentada 

 
R$ 3.054,09 / ha 

 
                2º  

Fazenda com 220 ha de eucalipto 
plantado, medindo 671,05 ha de 
área total 

 
R$ 5.800,00 / ha 

 
                3º  

Fazenda medindo 1.000 ha, 400 
hectares formados, casa, curral, 
galpão 

 
R$ 5.000,00 / ha 

 
                4º 

Fazenda medindo 1300 ha, 300 
hectares formados, 2 poços 
artesianos, casa sede, curral e brete 

 
R$ 4.615,00 / ha 

 
                5º  

Fazenda medindo 2.333,91 ha de 
área total  

 
R$ 2.315,60 / ha 

                        
         
Preço por hectare com base em propriedades com as mesmas características a venda na 
região é de R$ 3.000,00 (três mil) a R$ 3.500,00 (três mil e quinhentos) reais por hectare. 

 

Área total: 905,876 hectares 
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● Valor da terra nua: 

Na faixa inferior (R$ 3.000,00/ha): 905,876 ha x R$ 3.000,00 = R$ 2.717.628,00 

Na faixa superior (R$ 3.500,00/ha): 905,876 ha x R$ 3.500,00 = R$ 3.170.566,00 

Valor das Benfeitorias: 

● Casa de alvenaria (50 m²) 

● Casa de alvenaria com Ponto comercial (65 m²) 

● Galinheiro (55 m²) 

● 15 km de cerca 

Valor estimado das benfeitorias: R$ 400.000,00 (aproximadamente, considerando 

o estado simples das construções e o tipo de material utilizado). 

Valor Total do Imóvel: 
Na faixa inferior: R$ 2.717.628,00 (terra nua) + R$ 400.000,00 (benfeitorias) = R$ 

3.117.628,00 

Na faixa superior: R$ 3.170.566,00 (terra nua) + R$ 400.000,00 (benfeitorias) = R$ 

3.570.566,00                           

14. CONCLUSÃO 
Com base na vistoria realizada, na análise das características do imóvel, na consulta aos 

dados relevantes e na aplicação da metodologia apropriada para a avaliação de imóveis 

rurais, concluímos que o valor da Fazenda Várzea Alegre, levando em consideração a área 

total, as benfeitorias existentes, o mercado local e as condições do imóvel, está entre R$ 

3.117.628,00  (três milhões cento e dezessete mil seiscentos e vinte e oito reais) e R$ 

3.570.566,00 (três milhões quinhentos e setenta mil quinhentos e sessenta e seis reais). 

A avaliação foi conduzida de acordo com as normas técnicas estabelecidas pela ABNT 

(Associação Brasileira de Normas Técnicas) e outras regulamentações pertinentes, 

considerando os aspectos físicos, econômicos e legais do imóvel. 

Os dados e informações utilizados para a avaliação foram devidamente levantados, com 

todas as fontes devidamente consultadas e registradas, garantindo a transparência e a 

fidedignidade dos resultados apresentados. Ressaltamos que eventuais variações nos 

preços ou nas condições de mercado podem impactar o valor estimado, considerando a 

data de elaboração deste laudo. 
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Declaração de Impessoalidade: A avaliação foi realizada de forma imparcial e 

independente, sem qualquer interesse ou favorecimento, buscando refletir o valor real do 

imóvel no mercado. 

Este laudo é válido para os fins a que se destina, conforme solicitado pelo interessado, e 

reflete a realidade do imóvel no momento da vistoria. 

15. RESPONSÁVEL PELO LAUDO 
Responsável Técnico: 

Gilvan Pereira Saraiva 

CRECI-MG 50912 

 

Assinatura 

Data 06/03/2025 
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16. ANEXOS 
16.1 Documentação Fotográfica 
a) Localização e acesso 
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b) Àrea total  
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c) Benfeitorias 
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d) Aproveitamento / Topografia 
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e) Aspectos e tipo do Solo 
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f) Vegetação 
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16.2 Documentação do Imóvel 
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16.3 Tabela de Dados/Memória de Cálculo 

 

Tabela de Dados/Memória de Cálculo 

Descrição 
Valor Unitário 
(R$/ha) Área (ha) Cálculo  Total (R$) 

Valor por hectare (faixa 
inferior) 

R$3.000,00 905,876 ha R$ 3.000,00* 
905,876 

R$ 
2.717.628,00 

Valor por hectare (faixa 
superior) 

R$3.000,00 905,876 ha R$ 3.500,00* 
905,876 

R$ 
3.170.566,00 

Benfeitorias            
           - 

         
         - 

Estimativa de benfeitorias 
(casas, ponto comercial, 
galinheiro) 

R$ 100.000,00 

Benfeitorias            -          - 15 km de cerca R$ 300.000,00 

Valor total do imóvel (faixa 
inferior) 

           -          - R$2.717.628,00 (terra 
nua) + R$400.000,00 
(benfeitorias) 

R$ 
3.117.628,00 

Valor Total do imóvel (faixa 
superior) 

           -          - R$3.170.566,00 (terra 
nua) + R$ 400.000,00 

R$ 
3.570.566,00 

 

Memória de Cálculo: 

1. Valor do Hectare: A faixa de preço para propriedades semelhantes foi determinada entre 

R$ 3.000,00 e R$ 3.500,00 por hectare. 

2. Área Total: A área da Fazenda Várzea Alegre é de 905,876 hectares. 

3. Cálculo do Valor da Terra Nua: 

Para o cálculo do valor da terra nua, multiplicamos o valor unitário do hectare pela área total 

da propriedade. 

● Valor inferior (R$ 3.000,00/ha): 

R$3.000,00×905,876 ha=R$ 2.717.628,00 
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● Valor superior (R$ 3.500,00/ha): 

R$3.500,00×905,876 ha=R$ 3.170.566,00R 

4. Cálculo das Benfeitorias: 

O valor das benfeitorias foi estimado em R$ 100.000,00 considerando o estado simples das 

construções e o tipo de material utilizado e R$ 300.000,00 de cercas. As benfeitorias 

incluem: 

● Casa de alvenaria (50 m²) 

● Casa de alvenaria com ponto comercial (65 m²) 

● Galinheiro (55 m²) 

● 15 km de cerca 

5. Cálculo do Valor Total do Imóvel: 

● Valor total do imóvel na faixa inferior: 

R$2.717.628,00 (terra nua)+R$400.000,00 (benfeitorias)=R$ 3.117.628,00 (três 

milhões, cento e dezessete mil, seiscentos e vinte e oito reais) 

 

● Valor total do imóvel na faixa superior: 

R$3.170.566,00 (terra nua)+R$400.000,00 (benfeitorias)=R$ 3.570.566,00  (três 

milhões, quinhentos e setenta mil, quinhentos e sessenta e seis reais). 
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