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AUTO DE PENHORA E AVALIAGAO. IMOVEL RURAL

No dia 23/04/2025, para garantia da execugao procedida nos autos do processo
em epigrafe, procedi a penhora e avaliagdo do imovel a seguir.

MATRICULA - Registro geral sob a matricula 59.808 do(a) Serventia/Cartério de
Registro de Imoveis de Formiga/MG.

1.DESCRICAO OFICIAL DO IMOVEL CERTIDAO 59.808 (CRI Formiga)
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2. LOCALIZACAO E DESCRICAO DO IMOVEL,
2.1 Da localizagao

Conforme informagao extraida do Demonstrativo da Situagdo das Informacgdes
Declaradas no CAR, o] qual possui alfanumerico MG-3150505-
147AE7DEOF2A4D9DBD29B53C39AAF6F7, o qual encontra-se registrado na Averbagéo de n. 15
da matricula imobiliaria, folha 10 da Certiddo, constatamos que o centréide do imével encontra-se
nas coordenadas -20.448935748036742, -45.858037583229134 (em DMS), Municipio de
Pimenta, utilizando tal informacgao para se chegar a Fazenda Barro Preto.

Utilizando o sistema SISCAR', por meio de pesquisa do alfanimerico do CAR descrito

acima, pdde se extrair o poligono do imével, cuja imagem segue abaixo:

Imagem SISCAR Imagem Google maps

-20.44889, -45.85801
Compartilhar este local
MR Rotas a partir daqui

Rotas até aqui

0 que ha aqui?

Pesquisar nas proximidades

™ Imprimir

2.2 DESCRIGAO
2.2.1 — Utilizando Google earth

Como se percebe na imagem extraida do google maps, segunda imagem acima, a
propriedade possui edificagbes as quais foram medidas utilizando o programa google earth,
através do tracejamento das bordas das areas edificadas, como se vé nas imagens abaixo,

possuindo as areas construidas cerca de 287,45 metros quadrados.

1 Disponivel em https://consultapublica.car.gov.br/publico/imoveis/index

2
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Linha | Caminho | Poligono | Circulo | Caminho em 3D

Mega a disténcia ou a area de uma forma geométrica no chao

Perimetro: 48,86 | Metros

Area: 148,64 | Metros quadrados

v| Navegagdo com mouse | Salvar || Limpar

Circulo Caminho em 3D

Mecga a distdncia ou a drea de uma forma geométrica no chdo

Perimetro: 52,85! Metros

Area: 138,81 : Metros quadrados

¥| Navegacdo com mouse
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2.2 Descrigao em razao de comparecimento in loco

A visita ao imoével se deu no dia 1° de abril de 2025, por ocasido do
cumprimento do primeito mandado expedido.

Durante a vistoria, conforme fotos anexas, foi detectado que embora o eirado
da edificagéo principal, conforme se vé na primeira imagem acima, tenha 148,64 metros
quadrados, a cobertura avermelhada que se vé na primeira imagem acima trata-se de
uma varanda, uma vez que o interior da casa construida possui cerca de 44,75 metros

quadrados, conforme medigao realizada via Google Earth, cuja imagem segue abaixo.

No interior, a casa possui uma cozinha/copa, dois quartos e um banheiro. Em
volta da casa hd uma varanda como se também se vé na imagem acima. Na Varanda ha
uma churrasqueira e uma pia conforme se vé em imagem anexa. Ha uma psicina de
cerca de 17,27 metros quadrados, a qual possui a area de seu entorno revestida em piso,
conforme também se vé em imagens juntadas anexas.

Ha ainda um pequeno quiosque feito com madeira e telha do lado da psicina e
um pequeno cémodo em alvenaria também do lado da piscina.

Regua

Linha caminho Poligono

Meoga a distadncia ou @ arca de uma for

1s6s [ Metros

17,27 | Metros quadrados

LA SIS 5803583229154

P -
-

Pje Documento assinado eletronicamente por FRANCISLEI ELIAS GONCALVES, em 28/04/2025, as 15:07:23 - fe7f465



PODER JUDICIARIO

JUSTICA DO TRABALHO

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 32 REGIAO
VARA DO TRABALHO DE SAO SEBASITAO DO PARAISO
ATOrd 0010542-03.2023.5.03.0151

AUTOR: PAULO HENRIQUE NEVES DE FRANCA
REU:LINDOMAR APARECIDO TRIGO

Mandado ID 390bb82

Ao fundo da casa ha uma caixa d’agua suspensa por uma construgdo de

alvenaria.

Durante a vistoria e realizacdo de fotografias do imével, o Sr. Angelo Marcos
Cardoso e Sr. Valdeir Faria Cardoso, os quais chegaram primeiro no local e abriram o
cadeado que trancava a porteira, abrindo a mesma a liberando a entrada no imdvel a
este Oficial de Justica, os quais também acompanharam a vistoria e relataram que
compraram 33,333% do imével penhorado do Sr. Lindomar Aparecido Trigo, mostrando a
este Oficial de Justica um Compromisso particular de compra e venda de Imével Rural,
com firmas reconhecidas, datado de 05/05/2020, o qual cépia digital segue anexa a
certiddo de cumprimento do mandado, no qual consta que o Sr. Lindomar Aparecido
Trigo, COF 693.350.796-34, vendeu ao Sr. Angelo Marcos Cardoso, CPF n. 033.813.296-
18, 33,333% do imovel de matricula imobiliaria 59808, fato confirmado pelo Sr. Lindomar
Aparecido Trigo, o qual também compareceu ao local.

Informaram ainda os presentes, Sr. Lindomar, Sr. Angelo e Sr. Valdeir, que a
area onde estdo as beinfeitorias, casa, varanda, piscina, caixa d’agua, etc., pertencem ao
Sr. Angelo e Sr. Valdeir e que estes estdo com problema para escriturar a compra da
fragdo do imovel e registra-la no CRI respectivo porque a parte comprada nao atende o
tamanho minimo exigido por lei; que a area comprada por eles do Sr. Lindomar é
justamente a area onde estdo as benfeitorias construidas: casa com varanda, piscina e
caixa d'agua; que os 33,333% do imdvel comprados do Sr. Lindomar estdo cercados e
delimatados com barreira fisica, cerca e alambrado, conforme se vé em fotografia que
segue anexa a certiddo de cumprimento.

O Sr. Lindomar narrou que em sua area nao ha beifeitorias construidas, casa,
varanda, area de lazer, etc., construidas.

As instalagcdes das beifeitorias estdo em bom estado de conservacido, mas
carecem de pintura e acabamento, como insercao de vidros em vitr6. Levando ainda em
consideragdo que nao é toda area das beifeitorias construidas que ¢é edificada
verticalmente aplica-se a avaliacdo das beifeitorias construidas um decréscimo de 30%,

conforme tdpico 5.2.
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3. ONUS INCIDENTES SOBRE O IMOVEL REGISTRADOS NA CERTIDAO DE
MATRICULA IMOBILIARIA:

Averbacao de n. 17 — pagina 11/12 da Certiddo de Matricula Imobiliaria de ID —
58a0068 - Indisponibilidade de bens — Processo n. 0010542-03.2023.5.03.0151 — Vara

do Trabalho de Sao Sebastidao do Paraiso-MG.

4. DA AVALIACAO

Apo6s pesquisa do prego negociado por hectare de imoével rural em Minas Gerais,
especificamente na Regido de Divinopolis, da qual Pimenta-MG faz parte, conforme tabela
denominada Atlas do Mercado de Terras? publicado pela Instituto Nacional de Colonizagio e
Reforma Agréaria, bem como por meio da avaliagdo das constru¢des/edificagbes existentes no
local, utilizando para tanto o valor do metro quadrado de construgdo em Minas Gerais, tabela
SINAPI- Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcgdo Civil’, bem como das
constatagbes oriundas da vistoria realizada in loco, Avalio o Imével aqui penhorado em R$
480.475,57.

5. DEMONSTRATIVO DO METODO DE AVALIAGAO

A avaliagao foi feita utilizando o prego negociado por hectare de imoével rural em
Minas Gerais, especificamente na Regido de Divindpolis, da qual Pimenta-MG faz parte, conforme
tabela denominada Atlas do Mercado de Terras*, publicado pela Instituto Nacional de Colonizagdo
e Reforma Agraria, bem como por meio da avaliagdo das construcdes/edificagdes existentes no
local, utilizando para tanto o valor do metro quadrado de constru¢do em Minas Gerais, levando

ainda em consideracgao as peculiariedades e condigdo das benfeitorias construidas.

5.1 Avaliacao do pre¢o cobrado por hectare de terras rurais (valor terra nua)
A avaliagdo das terras do imovel foi realizada considerando o prego do hectare de

terras rurais na Regido de Divindpolis, na qual a cidade de Pimenta-MG esta incluida, baseando a

2 Disponivel em https://www.gov.br/incra/pt-br/centrais-de-conteudos/publicacoes/atlas-do-mercado-de-terras

3 https://www.ibge.gov.br/estatisticas/economicas/precos-e-custos/9270-sistema-nacional-de-pesquisa-de-custos-e-
indices-da-construcao-civil.html

4 Disponivel em https://www.gov.br/incra/pt-br/centrais-de-conteudos/publicacoes/atlas-do-mercado-de-terras
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avaliagdo no Atlas do Mercado de Terras®, publicado pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e
Reforma Agraria, a qual foi juntada anexa ao processo em epigrafe, utilizando como parametro na
tabela o preco do hectare em que a tipologia de uso seja a de Geral.

O Valor do hectare de terra utilizada como Tipologia de uso geral na referida regiéo,
onde se localiza o imoével de matricula imobiliaria n. 59.808 (CRI Formiga), foi estimado em R$

26.842,71, conforme pagina 36 do referido relatorio/tabela, conforme ainda se vé abaixo.

REGLAO SUDESTE
MINAS GERAIS
MERCADO REGIONAL DE TERRAS DIVINGPOLIS (MRT - 605)

uso Valor Total do Imével —WTI (RS/ha) Valor da Terra Nua— VTN (RS/ha)

Tipologia de Uso nival Media minimo mEximo Meédia minimo maximo

Geral o 26.842,71 3.226,07 48.901,50 25.572,58 3.226,07 43.468,00
Pecuaria X 22.401,92| 17.349,80| 29.568,95| 19.551,36| 14.508.,26| 25.572,58
Exploracao Mista kS 30.070,53 3.845,00( 48.901,50( 26.799,26 3.652,75| 43.468,00
Pecudria - Bovino - Pastagem Formada 2 22.401,92( 17.348,80| 29.568,95| 19.551,35| 14.808,26| 25.572,58
Exploraciao Mista - Agricola + Pastagem 2 32.894,02 3.845,00 48.901,50 30.948,77 3.652.,75 43.468,00
Exploracdc Mista - Pastagem+Floresta Plantada. 2 20.894,18( 11.397,44| 31.677,00| 13.313,34| 10.400,16( 15.838,50

Abaeté, Araujos, Arcos, Bambui, Biquinhas, Bom Despacho, Bonfim, Camacho, Carmo da
Mata, Carmo do Cajuru, Carmdpolis de Minas, Cedro do Abaeté, Claudio, Conceicio do
Para, Cérrego Danta, Corrego Fundo, Crucilandia, Divindpolis, Dores do Indaia, Estrela

doIndaia, Formiga, lgaratinga, lguatama, ltaguara, ltapecerica, Itatiaiugu, Itatna,
laparaiba, Lagoa da Prata, Leandro Ferreira, Luz, Maravilhas, Martinho Campos,

)(?L o Medeiros, Moema, Morada Mova de Minas, Nova Serrana, Oliveira, Onga de Pitangui,
- \}) . Paineiras, [PEifs) Papagaios, Para de Minas, Passa Tempo, Pedra do Indaia, Pequi,
EE Perdigio, Piedade dos Gerais, Pimenta, Piracema, Pitangui, Pompéu, Quarte| Geral, Rio

Manso, Santo Antdnio do Monte, Sio Francisco de Paula, S3o Gongalo do Pard, S5o josé
da Varginha, Sio Sebastido do Oeste, Serra da Saudade e Tapirai

Assim, foi multiplicado o valor do hectare, conforme tipologia do uso acima
considerado, pelo tamanho do imével aqui penhorado, ou seja, R$ 26.842,71 X 5.05.68 ha®,

melhor demonstrado na tabela abaixo.

Tamanho do Imével Avaliado 5 hectares, 05 ares e 68 centiares

Valor do Ha na Regido do Imével |R§ 26.842.71
conforme tipologia de uso considerado

Valor dos Hectares 05ha X R$ 26.842,71 =R$ 134.213,55
Valor dos Ares’ 05 ares X R$ 268,43 =R$ 1.342,15
Valor dos Centiares® 68 centiares X 2,68 = R$ 182,24
Valor Total atribuido ao imével RS 135.737,94

W

Disponivel em https://www.gov.br/incra/pt-br/centrais-de-conteudos/publicacoes/atlas-do-mercado-de-terras
6 O imoével possui 5.05.68ha, ou seja, possui: 5 hectares, 5 ares e 68 centiares.

7 Como um are ¢ a centésima parte de um hectare, ou seja, 1 hectare tem 100 ares, deve-se dividir o valor atribuido
ao hectare por 100 para se encontrar o valor das terras na regido por are.

8 Como um centiare ¢ a centésima parte de um are, ou seja, 1 are tem 100 centiares, deve-se dividir o valor atribuido
ao are por 100 para se encontrar o valor das terras na regido por are.
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5.2 Avaliacao das edificacdes por meio do prego do metro quadrado de construgao em

Minas Gerais - tabela SINAPI- Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da
Construcao Civil®

Como demonstrado no topico 2.2.1 a érea edificada/construida perfaz cerca de I
287,45, multiplicando tal area pelo valor encontrado em pesquisa ao site do IBGE (Custo
médio por metro quadrado em moeda corrente e variagdes percentuais no més e em 12 ]
meses, fevereiro 2025), o qual aponta o valor do metro quadrado de construcdo RS |
1.713,28, obtem-se o valor de R$ 492.482,33. |

Com a vistoria in loco, realizada em dia 1°/04/2025, detectou-se que as beifeitorias
carecem de alguns acabamentos, como pintura e inser¢&o de vidros em vitrd, bem como que
nio é toda area das benfeitorias construidas que possuem construcao vertical.

Detarte, ao valor acima encontrado R$ 492.482,336 aplica-se um decréscimo de

30%, obtendo o valor de R$ 344.737,63.

5.3 Avaliagio final do imével (soma do valor terra nua mais valor da area construida) j

Desta forma, somando o valor inerente ao tamanho do imével (em hectares, topico
5.1) com o valor da area construida do imével (topico 5.2), levando em consideragao ainda as
observagdes constantes da visita in loco, obtem-se um valor de R$ 480.475,57

Para constar, lavrei e assinei este Auto.

23/04/2025.

Franci iéGongalves
Oficial de Justi¢a Avaliador Federal

9  htips://fwww.ibge.gov br/cslalisticas/cconomicas/prccos-c-cuslos/‘)?.’l()-sislcnm-n:lcimml-dc-pcsquisu-dc-cu.\'ms—c«

indices-da-construcao-civil htm!

M e ——

Digitalizado com CamScanner
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Anexo Fotografico
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Mandado ID 390bb82

PJe Documento assinado eletronicamente por FRANCISLEI ELIAS GONCALVES, em 28/04/2025, as 15:07:23 - fe7f465



PODER JUDICIARIO

JUSTICA DO TRABALHO

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 32 REGIAO
VARA DO TRABALHO DE SAO SEBASITAO DO PARAISO
ATOrd 0010542-03.2023.5.03.0151

AUTOR: PAULO HENRIQUE NEVES DE FRANCA
REU:LINDOMAR APARECIDO TRIGO

Mandado ID 390bb82
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