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CONSIDERAGOES INICIAIS

Solicitante:

Nome: Juizo de Direito da 12 Vara, Civel, Criminal e Execugbes Penais de Araguai-MG.
Enderecgo: Rua Montes Claros - 1095 - Santa Tereza - Araguai-MG.

CNPJ: 21.154.554/0001-13

Data da vistoria: 19/07/2025.

Introducgao

1:22:01 9202/€0/50 -e1ed - OINVOSV VHIIAITO AITISIM ‘ouensn

Atendendo a nomeacgao do Tribunal de Justica de Minas Gerais, o engenheirc?
ambiental e sanitarista e técnico agrimensor, Rodrigo Pinheiro Rodrigues, CREA-MG:
228.785/D, CFT n° 0998297569-2, recebeu o encargo de realizar a vistoria no dia
19/07/2025, as 09h00min na Comunidade Corrego Agua Branca, no municipio de
Araguai-MG.

Para executar a demanda, foram utilizados dados e informagdes fornecidos pela
parte autora nos autos, bem como dados obtidos por terceiros através da pesquisa de

mercado, considerando que os s&0 mesmos idéneos, corretos e de boa-fé.
Objetivo da pericia

O objetivo da pericia é atender a solicitagdo da MM? Juiza de Direito da 12 Vara
Civel, Criminal e Execugbes Penais de Araguai-MG, responder os quesitos propostos
pelas partes integrantes da demanda e apresentar o calculo de avaliagado do imével objeto

de penhora nos autos.
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CARACTERIZAGAO DO MUNICIPIO DE ARAGUAI-MG

Municipio

NVOSYV VHIIAITO AITSIM ‘ouensn

O municipio de Araguai esta inserido na regido nordeste do estado de Minag
Gerais, no médio vale do rio Jequitinhonha e possui aproximadamente setent&

comunidades rurais.

Clima

ob€ T c0E ¢6Z ¢8Z ‘eLT ‘92 :SIAAID SVHVA r'dN 9 - VINYIOD

W 1:z2:01 9202/£0/S0 &

O tipo climatico predominante &€ o continental seco com precipitagdo médi
anual inferior a 1.000 mm e média das temperaturas maximas em torno de 340C.

A temperatura média & de 25,80C com indice pluviométrico médio de 817 mm.

Relevo

O relevo do municipio predominante € montanhoso, com formas onduladas e
plana. A cidade de Araguai esta localizada no encontro do Ribeirdo do Calhau com o Rio
Araguai, a margem direita de ambos.

Assim o municipio encontra-se em uma longa planicie entre duas altas
chapadas de cerca de 700 m de altitude, sendo a do Piaui a leste e a do Candonga a

oeste.

Solo

No municipio afloram granitoides e rochas metamoérficas de idade
neoproterozo6ica. A maior area de ocorréncia é a das rochas da Formacédo Ribeirdo da
Folha (NP2rf).

Em Araguai também foi cartografada a Formagdo Salinas. Além disso, nas
margens dos rios Jequitinhonha e Araguai & possivel encontrar aluvibes restritas com

pequena espessura, formando praias.
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Recursos Hidricos

IIAITO A3TSIM :olens

O rio Aracuai, inteiramente perene, dispde-se paralelamente ao curso do ri@
Jequitinhonha, desaguando neste rio proximo a cidade de Araguai. Suas égua§;
geralmente claras contrastam com as aguas barrentas do Jequitinhonha. Dentre o%
principais formadores do Araguai pela margem direita estdo os rios Itacambira, Grandé
Itangua, Sdo Jodo, Fanado, Capivari, Gravata e Setubal, e os ribeirbes Santo Antc‘miog

Sao Lourencgo e Calhauzinho.

ob€ T c0E ¢6Z ¢8Z ‘eLT ‘92 :SIAAID SVHVA r'dN 9 - VINYIOD

¥1:22:01 9202/€0/S

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia

Para chegar ao valor de mercado do imével em questao, foi utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, por meio de aplicagées de Homogeneizagéo
de Fatores. Utilizou a pesquisa de mercado conforme a norma da NBR 14.653-3
(Avaliagao de Bens - Parte 3: Imdveis Rurais) disponivel na ABNT, em um universo de 08

amostras.
Tratamento dos dados pesquisados

O valor de mercado é oriundo de variaveis independentes que influenciam no
valor final da propriedade por hectare. Para chegar a este valor & necessario a utilizagao
de fatores homogeneizagéo, que foram calculados através do levantamento de dados na

regido de Aracuai-MG.
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Informagdes do imével periciado

IIAITO A3TSIM :olens

Informacdes do imoével: Trata-se de imoével rural localizado na Comunidade Correg@
Agua Branca, no municipio de Araguai/MG, com area total de 281,2890 hectares. /§
propriedade possui vegetagcédo nativa preservada e conta com as seguintes benfeitorias%
represa, plantacao de hortalicas, imével com toda a area devidamente cercada, energia

elétrica instalada e area de reserva legal regularizada.

Localizagdo do imével periciado: Situado na Comunidade Cérrego Agua Branca, n

municipio de Araguai/MG.

¥1:22:01 $202/£0/S0 :eje

Topografia do imével: Ondulada e suave.

Distancia da cidade: Aproximadamente 65,00 km da cidade de Araguai-MG.

Margem do rio: Nao existe rio no imovel.

Distancia do asfalto: Aproximadamente 59,00 km.

Exploragdo do imével: Terra nua.

Data da coleta dos dados: 19 de julho de 2025.
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AVALIAGAO DA GLEBA DE TERRA: o K
m S
< [
0 5
Amostras < 2
% »
o
< =
Pesquisa de Mercado N
| Dis & [
e ; ol .| Margem | Tipo do . n
Imével Area (ha)| Area (m?) | R§Totel | Rbha | Transacdo | cidade |Construggo|  ° | * | Topografia | Exploracéo | Informante N
dorio | imovel 3
| (in) 3
. ) Plana 80% N w
1 100.00 | 1.000.000 | 700.00000 | 7.000.00 Venda 500 Néo Sim | Fazenda S 2% Pecudria Flao Leal 2
uae 20% m
- @
@ =
2 100 | 10000 | 3500000 | B00000 | Ofeta 900 Néo Sim | Stio Orlsdtalav;;[}[?% Teraha | Robson Siteira :E
%
3 200 | 20000 | 36000000 | 1636364 | Cfeta 16,00 Sim Néo | Fazenda Onduladasoﬂv‘c Pecudia | Lucas Rezendes
Suae 20%
. . : Plana 80% ol
4 000 | 300000 | 66.00000 | 220000 Venda 30 Néo Néo | Fazenda Temallua | Artdnic Miranda
Ondulada 20%
§ 640 | 254000 | 176.000.00 | 566657 Venda 16800 Néo Sim | Fazenda Hngs Agopecuénia | Camilo Ferira
’ : : s ? % : Ondulada 40% '
0%
b 50000 | 5000000 | 70000000 | 140000 | Ofsta 8.0 Néo Néo | Fazenda Org:::;dgooi ' Terala Jango
Y%
7| B0 | B0 | 200000 | T | Veds | 500 | Sm | M | Fazends 023";7:35;‘ Agicutue | Alnie Peia
Y
§ 5000 | 500000 | 16000000 | 320000 | Venda 100 Sim Néo | Fazenda 02?;'?:;;? Agicutura | Manoel Margarido
Tabela de Homogeneizagao:
f Tabela de Homogeneizaco
| Amostras | Valor Unit. | Fator Oferta|F. Uso da Terra| Fator Loc. | Fator Top. | Fator Area |V. Uni. Hom.
|Elemento-01 0,700 1,000 1,000 1,000 0,700 0,772 0,378
| Elemento-02 3,500 0,900 1,000 1,000 0,778 0,244 0,598
|Elemento-03 1,636 0,900 1,000 1,000 1,000 0,529 0,779
|Elemento-04 0,220 1,000 1,000 1,000 0,700 0,571 0,088
|Elemento-05 0,667 1,000 1,000 1,000 0,700 0,553 0,258
|Elemento-06 0,140 0,900 1,000 1,000 1,000 1,075 0,135
\Elemento-07 0,714 1,000 1,000 1,000 1,000 0,594 0,424
|Elemento-08 0,320 1,000 1,000 1,000 1,000 0,649 0,208
' Média Hom.| 0,358
wd
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Tabela com o Calculo Estatistico:

¥1:22:01 9202/€0/S0 -Bjed - OINVIOSYV VHIIAITO AITSIM olensn

Elemento Estatistico Simbologia| Valor

Media Hom. X 0,359

Desvio Padrao 4] 0,237

Variancia 5* 0,056

N2 Amostras n 8,000

Grau de Liberdade g(n-1) 7,000

Coeficiente Student t 1,415

intervalo de Confianga IC 0,126

Coeficiente de Variagdo 5/X 0,662

Tabela com o Critério de Chauvenet

Elementos Extremos | Diferenca Observado (d/8 obs.) Tabelado {d/s crit.) Constatacdo

Inferior 0,271 1,141 1,850 Amostra Segura
Superior 0,420 1,769 1,850 Amostra Segura

Tabela de determinagdao do Campo de Arbitrio

Limites Média I.C. Campo de Arbitrio
Inferior 0,359 -0,126 0,233
Superior 0,359 0,126 0,485

Determinagao final do valor (R$/m?)

O valor estabelecido é inferior a média, pois o elemento avaliado encontra-se

abaixo das pesquisas na amostra. Assim definimos o valor de R$ 0,330/m?2.
Valor da area = 2.812.890,00m? x R$ 0,330/m?
Valor da area = R$ 928.253,70

1 Finalidade Proprietario Area (m?) ¥elor nittio || Vel vens
(R$/m?) (RS)
T J&F
Avaliacao do )
= Investimentos | 2.812.890,00 0,330 928.253,70
Imével Rural Ea
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CONCLUSAO

IIAITO A3TSIM :olens

De acordo com o que foi apresentado acredito que o objetivo da pericia fof

>
atingido com clareza e exatiddo. Os métodos apresentados estdo contidos dentro d&)
>

OIN

norma da ABNT e podem ser diferentes daqueles que foram apresentados nos autos.
Diante disso o valor da avaliagédo alcangado nessa pericia diferiu com o que fcgi
acostado nos autos pois a pesquisa das amostras sdo amplas e podem ocorreg
divergéncias para mais ou para menos.
Portanto o valor da avaliagédo é de R$ 928.253,70 (Novecentos e Vinte e Oito M

Duzentos e Cinquenta e Trés Reais e Setenta Centavos).

¥1:22:01 TR02/€0/!

Araguai-MG, 28 de julho de 2025.

Rodrigo Pinheiro Rodrigues
Engenheiro Ambiental e Sanitarista - CREA-MG: 228.785/D
Técnico em Agrimensura - CFT n° 0998297569-2
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ANEXOS

Registro Fotografico:

“Imagém 01.
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