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01 - CONDIÇÕES PRELIMINARES 

Esta perícia técnica tem como objetivo a determinação dos VALORES DE MERCADO do imóvel 
citado no processo N°0044681-83.2017.8.13.0693, denominado propriedade Rural, denominada 
VARGEM ou MUCHOCO, pertencente a Paulo Roberto Dias Pereira e outros, situado na Zona rural, 
do Município de Três Corações/MG, distante da área urbana da cidade de Três Corações 
aproximadamente 20,00km, com fundamentação e precisão exigidos pela NB - 14.653-1, 2 e 3, 
visando o tramite processual  EXECUÇÃO em curso no Poder Judiciário da cidade de Três 
Corações/MG. 
Nesta avaliação os documentos apresentados em apenso, bem como as informações fornecidas 
pelo Exequente e Executado foram aceitas como verdadeiras, confiáveis e de boa fé. 
Por não ser objeto desta avaliação, não foi considerado e ou investigado a existência sobre o 
avaliando e os seus títulos de propriedade apresentados nos autos, a existência de hipotecas, 
arrestos, penhores, usufrutos. 
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02  VISTORIA E IDENTIFICAÇÀO DO IMOVEL 

PERIODO DA VISTÓRIA: 17 de outubro de 2023. 
 
REPRESENTANTES: PERITO DO JUIZO: Joelder Sales Cornélio  Engenheiro Civil 
                            ASSISTENTES TECNICOS: 
                            AUTOR: Não apresentado.  
                            REU: Não apresentado. 
 

 
IMÓVEL 

(VARGEM OU MUCHOCO) 

 
ÁREA TOTAL 

DA MATRICULA 

MATRICULA 8.401  REGISTRO ANTERIOR 14.685 
(CADASTRADA NO INCRA SOB N°442.437.005.090/00) 

 
27,00ha 

 
 
Observância aos documentos apresentados:  

EXECUÇÃO Banco do Brasil S/A. (constante dos autos); 
Matricula do imóvel; 
Peças técnicas (laudos) apresentado pelo Executado e Oficial de Justiça;  
Demais peças técnicas constante dos autos; 
Fotografias atualizadas do imóvel; (ver anexos) 
Mapa da Micro sem escala com a localização do imóvel avaliando; 
Relação das amostras coletadas (ver anexos).  
 
 

03  DIAGNOSTICO DO MERCADO 
 
Atualmente existem em oferta no mercado imobiliário alguns imóveis semelhantes ao do bem 
avaliando, quanto a utilização, características físicas, localizados em zona rural do município de 
Três Corações e municípios vizinhos. 
O acesso ao imóvel é saindo pelo Bairro Vila Emídio, seguindo por 20km de estrada de terra 
principal municipal até uma entrada à esquerda, distante a aproximadamente 20km da área 
urbana do município de Três Corações MG. 
A micro-região possui os seguintes melhoramentos: estradas rurais em bom estado de 
conservação, rede de energia elétrica. 
Imóvel localizado fora do perímetro urbano e área de expansão urbana delimitada pelo município, 
localizado em área exclusivamente RURAL. 
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DIAGNOSTICO DO MERCADO 
VALORIZAÇAO IMOBILIARIA PARA O LOCAL Estável  
LIQUIDEZ Liquidez Normal 
DESEMPENHO DO MERCADO Normal  
NUMERO DE OFERTAS Médio  
ABSORÇAO PELO MERCADO Rápida/Demorada  

PUBLICO ALVO PARA ABSORÇAO DO BEM Empresários ou pessoas físicas interessadas no  
desenvolvimento da atividade agropecuária. 

FACILIATDORES PARA NEGOCIAÇAO DO BEM 
- Acesso a área urbana do município por estrada de terra principal 

- Facilidade para o escoamento de produção. 
- Mecanização parcial da área e topografia (aclive/declive). 

DIFICULTADOR PARA NEGOCIAÇAO DO BEM - Parcialmente topografia e formato irregular da área. 
 - Distância da área urbana 20km. 

 
 

04  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

ASPECTOS INTRÍNSECOS 

As informações sobre os aspectos intrínsecos do imóvel, foram 
observadas in loco, sem utilização de instrumentos de medição, e constam no laudo.  

ASPECTOS INTRINSECOS 

ÁREA DO IMÓVEL 
Conferida pela documentação (Matricula 8.401, laudos apresentados), 

constante dos autos e observada in locu. 
 
CARACTERISTICAS FISICAS 

Vistoria visual observada in locu e imagem satélite.  
 (Descritos no item 05.01 deste laudo) 

 
DOCUMENTAÇAO DO IMOVEL 

Conferida pelos documentos em anexo aos autos do processo e observadas 
in locu. (Matricula 8.401, fotografias, Mapa da região sem escala). 

 

                                                ASPECTOS EXTRÍNSECOS 

A macro-região onde o imóvel se localiza apresenta:   

ASPECTOS EXTRINSECOS 
TOPOGRAFIA Bem variada, de leve aclive/declive, com ondulações. 

INDICADORES 
DEMOGRAFICOS 

Tipicamente por imóveis Rurais, destinados a plantio de lavouras de café, milho, 
batata, em menor escala feijão, arroz e frutas e pastagens entre outros. 

População residente na área rural de 6.939 pessoas, (segundo Censo agropecuário 
2010, IBGE cidades, Censo demográfico 2010). 

PADRÃO DE 
CONSTRUÇÃO 

Construção tipicamente rural de baixo a médio padrão. 
(Casa colonos, casas sedes, galpões, terreiros para  

Secagem de café, tulhas, etc...) 
 

MELHORAMENTOS PUBLICOS 
- ESTRADA DE TERRA PRINCIPAL VICINAL  

- REDE DE ENERGIA ELETRICA 
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05  AVALIAÇÃO DO IMOVEL 
 

05.01  CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 
FAZENDA VARGEM OU MUCHOCO  27,00HA (Escritura) 

TIPO Gleba Rural  
PROPRIETARIO Paulo Roberto Dias Pereira e outros 

 
LOCALIZAÇAO 

Zona rural, distante aproximadamente 20,00km da zona urbana da cidade de 
Três Corações, com acesso por estrada de terra principal/vicinal.  

-   W45° 06´22,21  
 

MATRICULA 
 

  
 8.401 do cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Três Corações/MG. 

CARACTERISTICAS FISICAS  

ÁREA Área total = 27,00ha = 270.000,00m² 

MEDIDAS DIVISA Com confrontações e Divisas conforme descrito na matricula 8.401. 
FORMA De formato irregular 

 
TOPOGRAFIA 

Topografia boa, variada de aclive a declive. Elevação variando 
aproximadamente de 894m a 942m entre o ponto mais baixo e o mais alto. 

 
SUPERFICIE 

 

Pasto com brachiaria, possui córrego em uma das divisas.  
(Vistoria realizada em 17/10/2023) 

Acesso a área = Bom  85%                                                                                         
(Fonte Mendes Sobrinho  Avaliação de imóveis Rurais IBAPE/MG.) 

ACESSO A VIA 
PUBLICA 

O acesso do imóvel é por estrada de terra rural vicinal/principal distante 
20km da área urbana. 

05.02  METODOLOGIA UTILIZADA  

Este Laudo de Avaliação está fundamentado e de conformidade com a NBR- 14.653-1 e 3 da 
ABNT  Associação Brasileira de Normas técnicas, destinada á avaliação de Bens e imóveis 
rurais. 

05.02.01 - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO                         

Este Laudo de Avaliação está fundamentado e de conformidade com a NBR- 14.653 -1 e 3 da 
ABNT  Associação Brasileira de Normas técnicas, (Revisada - segunda edição 27.06.2019) 
destinada à avaliação de imóveis rurais. Foi adotado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE 
DADOS DE MERCADO (itens 8.1 subitens 8.1.1 a 8.1.6.2, 9.3 subitens 9.3.1 a 9.3.4 e 9.3.8, 
10.1 e anexo A). 
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ESTUDO ESTATÍSTICO 

Foi utilizado neste laudo a base amostral (BANCO DE DADOS) de uso exclusivo deste profissional, 
coletada nos meses de setembro/outubro de 2023, identificadas e analisadas segundo diversas 
variáveis de influência. As variáveis utilizadas no estudo foram: 
 
 

(AT) 
ÁREA TOTAL 

Área do terreno, constituído de áreas Edificáveis e non  
aedificandi, quando  Houver), medida em ha. 

Variável quantitativa 
Amplitude:  
6,05 a 72,60 

(LC) 
LOCALIZAÇÃO 

Define a atratividade do imóvel, em relação aos demais  
elementos da amostra no contexto da macro região do  
município, escala numérica resultante da observação da  
inserção do imóvel na área rural do município,  
proximidade de estradas, da área urbana, da vizinhança  
nas proximidade do imóvel, facilidade de escoamento  
de produção, potencial de atividade econômica da  
região, e das demais infra-estruturas próximas de apoio  
a atividade agrícola. 

Variável qualitativa 
Amplitude: 1 a 3 
1 = Pior localização 
2 = Localização media 
3 = Melhor localização 

(CP) CULTURA 
PRODUTIVA 

Definido pela existência ou não de qualquer tipo de 
cultura produtiva no imóvel. (Café, milho, pomar etc...). 

Variável qualitativa  
Amplitude: 1 a 2 
1 = Sem cultura 
2 = Com cultura 

(TP) 
TOPOGRAFIA 

Define a característica topografia do imóvel, em relação 
aos demais elementos da amostra, etc...(escala 
numérica resulta da observação topografia 
PREDOMINANTE da gleba tomando como base o acesso 
principal ao imóvel). 

Variável Qualitativa 
Amplitude: 1 a 2 
1 = declive/aclive  Sem   
       mecanização 
2 = Boa Semi Plano/aclive   
       Para mecanização 

 
(VU) 

VALOR UNIT. 
(Variável 

Dependente) 

Colhido no mercado, medida em reais para fazer parte 
da amostra = R$/ha. 

Variável quantitativa 
Amplitude: 58.300,00 a   
                      154.900,00 

*Variável não utilizada. 
Observação: Segundo informações dos agentes  anunciantes das áreas, os dados coletados de números 
01-02-03-04-06-08-11-12 não possuem benfeitorias (cultura produtiva), os dados 05-07-09-10 possuem 
benfeitorias (cultura produtiva) de pequeno porte, sendo atribuído uma variável para este atributo. Os 
imóveis   que possuem edificações, tiveram os valores correspondentes calculados, depreciados e 
subtraídos do valor total ofertado do imóvel, sendo o valor ajustado para utilização na inferência 
estatística. 
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MODELO INFERIDO 

O modelo inferencial justificado que mostrou melhor aderência aos 
pontos da amostra, tem a seguinte forma: 

Função Estimativa: 
 
Valor Unitário =   
 +127907,9663 
 +14294,19637 * Localização 
 +25445,62853 * Topografia 
 -29203,3823 * ln (Área Total) 
 -23906,367 * Cultura Produtiva 
 

GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO  IMOVEL RURAL 

  

Item Descrição Pontuação 
Grau 

III 
(3 pontos) 

II 
(2 pontos) 

I 
(1 ponto) 

      1 Caracterização do imóvel avaliando       2       X          

      2 
Quantidade mínima de dados de mercado 

efetivamente utilizados       1          X 

      3         Apresentação dos dados       1                  X 

      4 Extrapolação       3        X           

      5 Nível de significância alfa 
(teste bicaudal ) 

      3        X          

      
      6 

Nível de significância maximo nos demais testes 
estatísticos realizados. 

 
      3         X          

Total pontuação atingida     13 Itens obrigatórios atingidos: 2,5,6 

       GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO ATINGIDO I - GRAU DE PRECISÃO ATINGIDO III 
 
 

DESCRIÇÃO 
GRAU 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80%  
em torno do valor central da estimativa 

=<30% =<40% =<50% 

Amplitude atingida <30% = GRAU DE PRECISÃO III 
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PROJEÇÃO DE VALORES  

A aplicação do modelo inferido ao imóvel avaliando exige a identificação das variáveis 
independentes. Assim, os atributos dos imóveis avaliando foram definidos da seguinte forma: 
 

VARIAVEIS VALORES 
(AT) ÁREA TOTAL  27,00 

(LC) LOCALIZAÇÃO 1 
(CP) CULTURA PRODUTIVA 1 

(TP) TOPOGRAFIA 2 
 
 
A substituição dos atributos acima definidos no modelo justificado, fornece a estimativa de 

 para o imóvel avaliando, bem como um intervalo de confiança para esta 
-se os 

seguintes resultados: VALORES UNITARIOS DO IMOVÉL. 
 
 

VALORES UNITARIOS 
(Matricula 8.401 - Total=27,00ha = 270.000,00m²) 

Índices  
Intervalo 

Confiança. 
R$ 

Campo Arbítrio   
15% 
R$ 

Conforme Item 
A10.1.1 (menor dos 

valores) R$ 

A adotar 
R$ 

Valor (unitário/total) 
mínimo = 10,02% 

65.623,55 61.996,85 61.996,85  

Valor (unitário/total) 
médio  72.937,47 72.937,47 72.937,47 *72.937,47 

Valor (unitário/total) 
Máximo = 10,02% 

80.242,39 83.878,09 80.242,39  

 
* O valor [ ] adotado como representativo para o imóvel foi do valor médio, tendo 
em vista os seguintes cenários:  
01  Da análise da atual conjuntura econômica do país, que se apresenta instável, mercado 
imobiliário local com volume de transações normal, desempenho da atividade agropecuária, 
comercial, serviços, industrial de transformação, construção civil entre outras. Os dados serem de 
oferta. 
 
 

  VALOR CALCULADO    

IMÓVEL ÁREA 
 (ha) 

ÁREA 
INFERENCIA 

 (ha) 

VALOR 
UNITARIO 

(R$/ha) 

VALOR TOTAL 
(R$) 

VALOR TOTAL (R$) 
Arredondamento 

conforme NB 
MATRICULA  

8.401 
27,00 27,00 72.937,47 1.969.311,66 1.969.000,00 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

9 

 
                                                                      

06 - CONCLUSÃO 

OS VALORES ATRIBUIDOS AO IMOVEL EM QUESTÃO SEGUNDO CRITERIOS  

 
  VALOR DO IMÓVEL          

IMOVÉL  FAZENDA MUCHOCO VALOR TOTAL (R$)  

MATRICULA 8.401 
(Processo 0044681-83.2017.8.13.0693)  R$1.969 .000,00 

 
PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:  
01 - O valor determinado para o imóvel quando colocado em oferta no mercado, poderá manter o 
valor apurado ou sofrer variação tanto positiva quanto negativa, em função do dinamismo do 
mercado imobiliário tanto agropecuário, comercial, quanto de serviços, industrial entre outros 
que são influenciados pela situação economia do país, do município e também das 
características de utilização atuais e futuras dos mesmos. 
 
02 - A área considerada nesta Pericia/avaliação foi extraída da matricula 8.401 e documentos 
constantes dos autos do processo N° 0044681-83.2017.8.13.0693. 
  
03 - Não foi apresentado levantamento topográfico da área total, somente a matricula 8.401.  
 
04 - Nessa avaliação foram computados como corretos e confiáveis, os elementos documentais 
apensos, aqueles fornecidos pelos Autores e Réus, bem como as informações fornecidas por 
terceiros, de boa fé e confiáveis. 
 
05 - Por fugir as finalidades precípuas deste trabalho, dispensaram-se as investigações 
concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposições de divisas, etc, providencias essas 
consideradas de caráter jurídico-legal.

                                       
                                                                     Varginha, 29 de outubro de 2023.   

 
 
    

                                                                                      

 

07  ANEXOS DO IMOVEL  
 

a) Croqui da área do avaliando (sem escala); 
b) Fotografias do imóvel (Matricula 8.401); 
c) Matricula do Imóvel  8.401;       
d) Resultados Estatísticos e Relação dados; 
e) Memorial de cálculo. 
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a) CROQUI DA ÁREA AVALIANDA 
(SEM ESCALA - MATRICULA 8.401) 
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b) FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL  

(MATRICULA 8.401) 

 

 
FOTO 01 

 

 
FOTO 02 
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c) MATRICULA DO IMÓVEL 

(8.401  1ª e ultimas páginas) 
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d) RESULTADOS ESTATISTICOS E RELAÇÃO DE DADOS 

 
Relatório Estatístico - Regressão Linear 

 
1) Modelo: 
 

VG-1ªVARA CIVEL TC.PROC.0044681-83.2017.8.13.0693 
 
2) Data de referência: 
 

quarta-feira, 4 de outubro de 2023 
 
3) Informações Complementares: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis:  5 
Variáveis utilizadas no modelo:  5 
Total de dados:   12 
Dados utilizados no modelo:   11 

 
 
1) Estatísticas: 
 
Estatísticas do modelo Valor 
Coeficiente de correlação: 0,9830655 / 0,9830655 
Coeficiente de determinação: 0,9664177 
Fisher - Snedecor: 43,17    
Significância do modelo (%): 0,01 

 
 
1) Normalidade dos resíduos: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1  e + 1 68%  72% 
Resíduos situados entre -1,64  e + 1,64 90% 100% 
Resíduos situados entre -1,96  e + 1,96 95% 100% 

 
 
1) Outliers do modelo de regressão: 
 
Quantidade de outliers: 0   
% de outliers: 0,00% 
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7) Análise da variância: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 16210301057,1
78 

   4 4052575264,29
5 

43,166 

Não Explicada 563295306,458    6 93882551,076 
Total 16773596363,6

36 
  10 

 
8)  Equação de regressão / Função estimativa (moda, mediana e média): 

 
 
Valor Unitário = +127907,9663 +14294,19637 * Localização +25445,62853 * Topografia -29203,3823 * ln (Área Total) 
-23906,367 * Cultura Produtiva 
 
 
9) Testes de Hipóteses: 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Localização x     2,91  2,68 
Topografia x     2,98  2,48 
Área Total ln(x)    -6,27  0,08 
Cultura Produtiva x    -3,76  0,94 
Valor Unitário y     5,28  0,19 

 
 
10)    Correlações Parciais: 
Correlações parciais para Localização Isoladas Influência 
Topografia 0,66 0,34 
Área Total -0,48 0,64 
Cultura Produtiva 0,00 0,58 
Valor Unitário 0,78 0,77 

 
Correlações parciais para Topografia Isoladas Influência 
Área Total -0,39 0,69 
Cultura Produtiva 0,21 0,75 
Valor Unitário 0,67 0,77 

 
Correlações parciais para Área Total Isoladas Influência 
Cultura Produtiva 0,04 0,77 
Valor Unitário -0,82 0,93 

 
Correlações parciais para Cultura Produtiva Isoladas Influência 
Valor Unitário -0,25 0,84 
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Gráfico de Aderência - Regressão Linear 
 

 
 
 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
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e) MEMORIAL DE CÁLCULO 
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