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1. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor de mercado do imóvel. 
 
 
2. FINALIDADE 

Execução de Título Extrajudicial. 
 

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Este laudo segue as orientações das Normas Técnicas da ABNT: Avaliação de Bens, NBR 

14653-1:2019 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14653-3:2019 - Parte 3 (Avaliação de 

Imóveis Rurais). Tem como subsídios a documentação / informações obtidas: 

- Na Certidão de Matrícula/Transcrição nº 15.841, datada de 10/08/2004, do Primeiro Ofício 

de Registro de Imóveis da Comarca de Ituiutaba – MG. 

- Em informações constatadas "in loco", o imóvel possui benfeitorias, encontra-se edificada uma 

empresa de grãos em funcionamento dentro da área de 4,8148 hectares; 

- Conforme recibo de inscrição do imóvel rural o CAR – Cadastro Ambiental Rural, “foi 

detectada uma diferença entre a área do imóvel rural declarada em matrícula (4.8148 hectares) 

e área do imóvel rural identificada em representação gráfica  (4,7998 hectares)”. (doc.em anexo 

item 15.2). 

- Em informações obtidas durante a pesquisa de mercado foram encontradas 8 (oito) amostras 

para o uso do metodo comparativo, sendo consideradas 5 (cinco) amostras, sendo essas 

suficientes para a análise. 

 

 
4. PROPRIETÁRIOS 

Roberto Vilela Guimarães, engenheiro agronomo, CPF/MF nº191.214.256-68, Lúcia Helena 

Cantarelli Guimarães, professora, CPF/MF nº227.039.000-82, ambos brasileiros, casados sob 

regime de comunhão universal de bens, em 22/01/1977, residentes e domiciliados na rua 24 

nº1485- centro, nesta cidade de Ituiutaba-MG e, Celso Vilela Guimarães, engenheiro civil, CPF 

nº094.687.731-91, Terezinha Marquez Guimarães, orientadora do vigilante do peso, CPF 

nº664.567.546-15, ambos brasileiros, casados pelo regime da comunhão de bens em 

07/01/1976, residentes e domiciliados na rua Tapajós nº300, Bairro Vigilato Pereira, na cidade 

de Uberlândia-MG. 
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5. ENDEREÇO 

Rodovia MGT-154,  Distrito e Município de Ituiutaba – MG. 

 
 
6. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 
 
6.1 ASPECTOS FÍSICOS 

Região fisiográfica de MG, cerrado, plana, capacidade de uso dos solos e classes de aptidão 

agrícola, com benfeitorias, clima tropical e com recursos hídricos. 

 
 
6.2 INFRAESTRUTURA PÚBLICA 

Proxímo a rede de energia elétrica, telefonia, asfalto e sistema viário. 

 
 
6.3 ASPECTOS ECONÔMICOS 

A principal base economica na região é a aptidão agrícola. 

 

7. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

7.1 VISTORIA 
Data: 10/08/2024 

Imóvel sem vegetação e com benfeitorias. 

 

 
7.2 DESCRIÇÃO SUMÁRIA DO IMÓVEL 

- Matricula 15.841, Cartório do 1º Ofício do Registro de Imóveis, Comarca de Ituiutaba-MG; 

contendo uma área de 4,8148 hectares em terras de campos; situada na FAZENDA DO BAÚS, 

lugar denominada  “CACHOERINHA”, com a denominação especial de “Fazenda Nova 

Esperança”, deste distrito, município e comarca de Ituiutaba-MG.  

 

7.3 ROTEIRO DE ACESSO E PLANTA ESQUEMÁTICA DE LOCALIZAÇÃO 
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- Situação do imóvel: localização e condições das vias de acesso ao imóvel em regular estado de 

conservação; 

- Coordenadas geográficas do imóvel avaliando: Latitude 18°55’09,28”S  / Longitude 

49°26’39,13”O; 

- Confrontações do imóvel: Conforme matrícula, -TEM INÍCIO no vértice 011, um esticador de 

cerca situado na margem direita da faixa de domínio da Rodovia MGT-154, sentido Ituiutaba-

Capinópolis e também na confrontação de Luiz Alberto Franco Junqueira; daí, segue confrontando 

com Luiz Alberto Franco Junqueira, por cerca de arame com AZ-102°14’37” e DIST-461,05 metros 

até o vértice 02; daí, segue confrontando com a gleba 02, de Roberto Vilela Guimarães e c/m Lúcia 

Helena Cantarelli Guimarães e Celso Vilela Guimarãoes e s/m., Terezinha Marquez Guimarães, ao 

vértice 03 com AZ-248º37’15” e distância-378,36 metros e segue agora confrontando com a faixa 

de domínio da rodovia MGT-154 com AZ-338º11’02” e distância de 252,11 metros até o vérice 01, 

ponto inicial desta descrição, fechando-se assim, o perímetro com 1.095,18 metros. 

 
7.4 UTILIZAÇÃO ECONÔMICA ATUAL DO IMÓVEL 

O imóvel possui aptidão agrícola e esta sendo utilizado para atividade comercial atuando no 

depósito, logistica e transporte de grãos. 

 
7.5 VEGETAÇÃO 

Não possui vegetação. Fotografias tiradas “in loco”. ( em anexo 15.2) 
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7.6 RECURSOS HÍDRICOS 

Possui recursos hídricos. 

 
 
7.7 CLIMA 

O clima predominante no cerrado é tropical caracterizado pela escassez e irregularidade de 
chuva.  
 
 
 
7.8 RELEVO 

Formado por planaltos. Fotografias tiradas “in loco”.(em anexo 15.2); 

 
 

7.9 BENFEITORIAS 

Possui benfeitorias contendo uma área total de 1.273,63 m². Fotografias tiradas “in loco”, assim 

distribuídos: 

 

1-        Galpão em estrutura metálica, contendo conjunto moega e silo metálico armazenador, 

com área de 663,28m², de um pavimento sendo sua fundação em concreto armado, paredes de 

alvenaria em blocos de concreto, pilares metálicos, cobertura estrutura metálica e telhas de aço 

galvanizado, com piso em concreto armado. Avaliado em R$ 1.050,00 p/m². Total R$ 696.444,00 

(seiscentos e noventa e seis mil, quatrocentos e quarenta e quatro reais). Fotografias tiradas “in 

loco”.(em anexo 15.2); 

 

2- Barracão com fundação em concreto armado, alvenaria em blocos de concreto armado, 

vigas, pilares metálicos, cobertura em estrutura metálica e telhas de aço galvanizado, com área 

363,85m², avaliada em R$ 1.050,00 p/m². Total R$382.042,50 ( trezentos e oitenta e dois mil, 

quarenta e dois reis e cinquenta centavos). Fotografias tiradas “in loco”.(em anexo 15.2); 

 

3- Escritório, com 04 salas, copa, 03 banheiros, com fundações pilares, forro em lajes pré-

moldados, alvenarias de tijolos cerâmicos, revestidos de reboco, sendo os banheiros em azulejos, 
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piso cerâmico, janelas em esquadrias metálicas e vidros, portas metálicas, pintura látex, divisorias 

em drywall, contendo uma área de 156,50m², avaliada em R$1.100,00 p/m².   Total R$ 

172.150,00. (Cento e setenta e dois mil e cento e cinquenta reais). Fotografias tiradas “in 

loco”.(em anexo 15.2); 

 

4- Residência, fundação em sapatas, alvenaria em tijolos cerâmicos, sem forro, pintura latex, 

piso em concreto armado, de um pavimento, telha em telha plan, em estado ruim de 

conservação, contendo uma área de 90m², Avaliada em R$625,00 p/m², total R$56.250,00 

(Cinquenta e seis mil duzentos e cinquenta reais). Fotografias tiradas “in loco”.(em anexo 15.2); 

 

5- Caixa d’água metálica com capacidade para 30.000,00lts mais sistema de Prevenção e 

combate a incêndio. Valor em média R$80.000,00 . Fotografias tiradas “in loco”.(em anexo 15.2); 

 

6- Balança Rodoviária com capacidade 80 Toneladas. Valor R$65.000,00. Fotografias tiradas 

“in loco”. Valor R$(em anexo 15.2); 

 

    Valor Total R$1.451.886,50 ( Um milhão quatrocentos e cinquenta e um mil, oitocentos e 

oitenta e seis reais e cinquenta centavos).  

 

 

8. POTENCIALIDADES DO IMÓVEL 

Em termos ambientais possui características positivas propícias como, terras cultiváveis 

aparentemente sem problemas especiais de conservação. 

 

 
9. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O mercado de compra e venda nessa região encontra-se estável, considerando o número de 

transações ocorridas na atualidade, porém existe especulações imobiliárias aguardando 

possíveis melhoras no entorno que valorizem e possibilitem vendas mais lucrativas no futuro. 

 
 
10. METODOLOGIA 
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado por inferência estatistica conforme 

metodologia prevista na norma da ABNT NBR 14653, Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 3 

(Avaliação de Imóveis Rurais). 

Para cálculo inferencial estatístico foi utilizado o programa de regressão linear – “SISDEA Home”. 

 

11. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

No procedimento foi avaliado a terra nua e benfeitorias conforme existem no imóvel. Foram 

realizados todos os cálculos e resultados obtidos conforme a metodologia e o tratamento de 

dados utilizado. 

 

11.1 AVALIAÇÃO DA TERRA NUA 

 

Segundo a NBR14653-3, para a avaliação das terras nuas foi empregado, preferivelmente, o 

“método comparativo direto de dados de mercado” por inferência estatistica. 

 
 
12. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Graus de fundamentação e de precisão , conforme item 9 da ABNT NBR 14653-3:2019, 

conforme suas tabelas no anexo do laudo (ver em anexo 15.1 ). 

a) Fundamentação: Grau I 

b) Precisão: Grau III 

c) Nível de confiança: 80% estimativa pela moda.  

 

 

13. CONCLUSÕES RESUMIDAS DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

VALOR DE VENDA DO IMÓVEL AVALIADO: 

 

Conforme Item 07 deste laudo de avaliação, o valor de venda do imóvel rural conforme 

denominado objeto da matrícula nº15.841 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de 
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Ituiutaba-MG “Fazenda Nova Esperança” , situado no município de Ituiutaba, estado de Minas 

Gerais, com área total de terras de 4,8148 hectares, onde trata-se de execução de titúlo 

extrajudicial da área de 4,8148 hectares conforme características relatadas no decorrer deste 

trabalho, concluiu-se por um valor médio de R$65.688,98 (Sessenta e cinco mil  por hectare de 

terras como o mais adequado à realidade do mercado imobiliário.   

 

Apresentando a composição deste valor total final Vtn (valor da terra nua) com benfeitorias: 

Vtn = A x Vh 

Onde: 

A= 4,8148 ha 

Vh = R$65.688,98 

Vtn = 4,8148 ha x R$65.688,98 

Vtn = R$316.279,30 (Trezentos e dezesseis mil setecentos e setenta e nove reais e trinta 

centavos). 

Benfeitorias = R$1.451.886,50 (Um milhão quatrocentos e cinquenta e um mil oitocentos 

e oitenta e seis reais e cinquenta centavos). 

 

Resultado da avaliação com o valor total final do imóvel avaliando: 

 

14. RESPONSÁVEL PELO LAUDO 

Cristiane Gonçalves 
Corretora e Avaliadora de Imóveis 
CRECI-MG 41997 CNAI 33482 

 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL  

                                                        R$1.768.165,80 

(Um milhão setecentos e sessenta e oito mil cento e sessenta e cinco reais e 

oitenta centavos) 

            22 de setembro de 2024 
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15. ANEXOS 

 
15.1 TABELA DE DADOS/MEMÓRIA DE CÁLCULO 
 
 
1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 
 
Autor: Cristiane Gonçalves 
Modelo: Imóvel Rural 
Data do modelo: Domingo, 22 de setembro de 2024 
Tipologia: Imóveis Rurais 

 
2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  2 

Variáveis utilizadas no modelo:  2 

Total de dados:    8 

Dados utilizados no modelo:    5 

 
3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 
 
Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 

Descrição do 
imóvel 

Texto Texto Divisão interna da unidade Sim 

Endereço Texto Texto Endereço completo do imóvel Sim 

Informante Texto Texto Nome ou identificação do informante Sim 

Telefone do 
informante 

Texto Texto Telefone ou número de contato do informante Sim 

Município Texto Texto Município onde o imóvel está localizado Sim 

Identificação do 
dado 

Texto Texto Campo de identificação do imóvel Sim 

Area total Numérica Qualitativa 
(Códigos Alocados) 

Área total do imóvel medida em há Sim 

Valor total Numérica Dependente Valor total do imóvel  Sim 

 
4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 
 
Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 

Area total 3,99 175,00 171,01 80,66 

Valor total 313.283,20 400.000,00 86.716,80 368.656,64 

 
5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 
 
Estatísticas do modelo Estatística 

Coeficiente de correlação: 0,9614113 / 0,9614113 

Coeficiente de determinação: 0,9243117 

Fisher - Snedecor: 36,64     
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Significância do modelo (%): 0,90 

 
 
6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1  e + 1  68%  60% 

Resíduos situados entre -1,64  e + 1,64  90% 100% 

Resíduos situados entre -1,96  e + 1,96  95% 100% 

 
 
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 
 
Quantidade de outliers: 0    

% de outliers: 0,00% 

 
 
8) ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 5090898345,23
7 

   1 5090898345,23
7 

36,636 

Não Explicada 416873976,555    3 138957992,185 

Total 5507772321,79
2 

   4 

 
 
9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, mediana e média): 
 
 

Valor total = +281047,4252 +23392,04023 * ln (Área total) 

 
 

10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 
Variáveis Transformação. t Obs. Significância. (%) 

Área total ln(x)     6,05  0,90 

Valor total y    18,24  0,04 

 
 
11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
 
Variável Alias x1 y 

Área total x1 0,00 0,96 

Valor total y 0,96 0,00 

 
12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 
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Variável Alias x1 y 

Área total x1 0,00 0,96 

Valor total y 0,96 0,00 

 
 
13) TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK 
 
Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 

1 380.000,00 365.298,21 14.701,79 3,8689% 1,247178 0,24709800 

4 350.000,00 363.985,92 -13.985,92 -3,9960% -1,186450 0,22708600 

5 400.000,00 401.862,31 -1.862,31 -0,4656% -0,157983 0,01527400 

7 313.283,20 313.417,13 -133,93 -0,0427% -0,011361 0,00128200 

8 400.000,00 398.719,63 1.280,37 0,3201% 0,108616 0,00574700 

 
 
14) TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-3 
 
Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 

obtidos 
1 Caracterização do bem 

avaliando 
Completa quanto às 
variáveis consideradas 
influenciantes a priori 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 
modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

  

2 Quantidade mínima de 
dados efetivamente 
utilizados 

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes 

2 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes 

1 

3 Apresentação dos dados Todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto 

Todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem 

Atributos relativos aos 
dados e variáveis 
efetivamente utilizados 
no modelo 

  

4 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas 
uma variável, desde que: 
a) as medidas das 
características do imóvel 
avaliando não sejam 
superiores ao dobro do 
limite amostral superior, 
nem inferiores à metade 
do limite amostral 
inferior, b) o valor 
estimado não ultrapasse 
20% do valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a referida 
variável 

Admitida, desde que: a) 
as medidas das 
características do imóvel 
avaliando não sejam 
superiores ao dobro do 
limite amostral superior, 
nem inferiores à metade 
do limite amostral inferior 
e b) o valor estimado não 
ultrapasse 30 % do valor 
calculado no limite da 
fronteira amostral, para 
as referidas variáveis, de 
per si e simultaneamente, 
e em módulo  

  

5 Nível de significância 
(somatório do valor das duas 
caudas) máximo para a 
rejeição da hipótese nula de 
cada regressor (teste 
bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

6 Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula do 
modelo através do teste F de 
Snedecor 

1% 2% 5% 3 

 
 



Num. 10313425764 - Pág. 14Assinado eletronicamente por: CRISTIANE GONCALVES - 24/09/2024 07:05:56
https://pje.tjmg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24092407055649700010309439233
Número do documento: 24092407055649700010309439233

 
  

14 
 

15) GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 
 

Resíduos da Regressão Linear 
 

 
 
 

16) GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA: 
 

Variáveis Texto: 
 

ID Desabil
itado 

Descrição do imóvel Endereço Informante Telefone do 
informante 

1   Matrícula 14.320 / 1º Of. 
Comarca de Ituiutaba 

Fazenda Mascarada Francisco / Proprietário / 
corretor de imóveis 

34 99969-0394 

2 * Matrícula 8.562 / 1º Of. 
Comarca de Ituiutaba 

Fazenda Medalha 
Milagrosa 

CS Negócios  34 99871-7771 

3 * Matrícula 22.285 / 1º Of. 
Comarca de Ituiutaba 

Fazenda Nossa Senhora 
Aparecida 

Jhonathan /corretor de 
imóveis  

34 99681-6416 

4   Matrícula 17.130 / 1º Of. 
Comarca de Ituiutaba 

Fazenda Bauzinho Jhonathan / corretor de 
imóveis 

34 99681-6416 

5   s/n de Matrícula / 1º Of. 
comarcar de Ituiutaba 

Fazenda Weverton / corretor  34 99643-2019 

6 * s/n de Mátricula / 1º Of. 
Comarca de Ituiutaba 

site - Fazendas a Venda Marcola / Corretor de 
imóveis 

34 99991-5293 

7   Matrícula 609 e 737 / 1º 
Of. Comarca de Ituiutaba. 

Fazenda Três Barras Sergio / Corretor de 
Imóveis 

34 99973-2277 

8   s/n de matrícula  Fazenda Baú Sergio / corretor de 
imóveis 

34 99973-2277 

 
 

 

 
 

Variáveis Numéricas: 
 

ID Desabil
itado 

Área total Valor total 

1   36,66 380.000,00 

2 * 68,77 116.329,79 

3 * 23,02 225.890,52 

4   34,66 350.000,00 

5   175,00 400.000,00 

6 * 48,49 300.000,00 

7   3,99 313.283,20 

8   153,00 400.000,00 

 
 

18) ESTIMATIVAS DE VALORES: 

ID Desabil
itado 

Município Identificação do dado 

1   Ituiutaba - MG Vendida 

2 * Capinópolis - MG Vendida 

3 * Ituiutaba - MG Oferta 

4   Ituiutaba - MG Oferta 

5   Ituiutaba - MG Oferta 

6 * Ituiutaba - MG Oferta 

7   Capinópolis - MG Vendida 

8   Capinópolis -MG Oferta 
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•Imóvel avaliando 1: 
 
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão 

Valor Mínimo 301.720,60 5,10%   

Valor Médio 317.934,68  -  III 

Valor Máximo 334.148,75 5,10%   

 
 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  

Descrição do imóvel Matrícula 15.841 / 1º Of. 
Comarca de Ituiutaba 

 -  

Endereço Fazenda Nova Esperança  -  

Município Ituiutaba-MG  -  

Identificação do dado Imóvel avaliado  -  

Área total em hectare 4,8148 Não 

 
 
15.2 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
 
Foto item: 3 – Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes: 
 
 

    
 



Num. 10313425764 - Pág. 17Assinado eletronicamente por: CRISTIANE GONCALVES - 24/09/2024 07:05:56
https://pje.tjmg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24092407055649700010309439233
Número do documento: 24092407055649700010309439233

 
  

17 
 

 
 
 
Fotos item:  7.5 – Vegetação: 
 
 

    
 
Fotos item:  7.8 – Relevo 
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Fotos item: 7.9 – Benfeitorias 
 
1) Galpão  
 

     
   

     
 
 
2) Barracão  
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3) Escritório 
 

         
 

          
 

           
 
 
4) Casa residencial 
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5)Caixa d’água 

 

           
 
 
 
6) Balança 
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15.3 DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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