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AUTO DE PENHORA E AVALIAGAO

No dia 17/04/2026, em cumprimento ao mandado expedido nos autos em epigrafe pelo(a)
MM(a) Juiz(a) da 22 Vara do Trabalho de Governador Valadares / MG, compareci ao enderego de
coordenadas geograficas -19.327424586156265, -41.09318805256846 na localidade conhecida como
Vala Verde, na zona rural de ltueta MG , onde procedi 8 PENHORA E AVALIACAO do(s) bem(ns) abaixo
descrito(s):

Limites do imovel - Fonte: SIGEF / INCRA

Descricéo oficial: Um imdvel rural, constituido de 48,40 ha (quarenta e oito hectares e quarenta ares), de
terras legitimas, com benfeitorias de cercas de arame farpado, situado no lugar denominado VALA
VERDE, Municipio de ltuéta desta Comarca de Resplendor; confrontando-se por seus diversos lados
com: Vicente Pieper, Evaldo Gaede, Waldemar Rossow, Milton Pieper e com os préprios outorgados
compradores; cadastrado no INCRA sob o n® 429.090.001.341-0; area total: 48,40 ha, médulo 30,0,
fragdo minima de parcelamento 3,0, nUmero de médulos fiscais 1,21.

Matricula: 6.896, do RGI de Resplendor / MG
Averbacdes relevantes na matricula (atualizada até 18/02/2026):

e R.02 de 19/03/2007: imével adquirido por Claudio Medeiros, CPF n°® 032.778.396-64;

Propriedade do imovel:
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e Conforme o despacho de ID ab75d95 (autos n° 0010197-62.2024.5.03.0099 — 22 VT de Gov.
Valadares/MG), o Documento de Operagbes Imobiliarias (DOI) de ID f76ccc3 e a escritura de
compra e venda de ID 33de0f8 comprovam que o Sr. Claudio Luiz Andrade Baptista é o
atual proprietario do imével. O negdcio juridico, firmado em 15/02/2023 entre o executado
(comprador) e Claudio Medeiros e Angela Rodrigues Medeiros (vendedores), atesta a
titularidade do bem, ainda que a transferéncia nao tenha sido levada a registro na matricula
imobiliaria.

Descricéo apos vistoria: Relevo: Topografia predominantemente ondulada a forte ondulado, com aclives
e declives acentuados em toda a extensao da area. Pastagens: Terreno coberto por pastagem formada,
predominante do tipo braquiaria, com a vegetacao apresentando altura elevada e estagio avangado de
maturagao (floragao/sementes). Benfeitorias relevantes (Edificagao): Casa de apoio construida em
alvenaria e cobertura de telhas ceramicas, apresentando estado de conservagao ruim. Cercamentos:
Presenca de cercas de arame e porteira de madeira situadas no perimetro da propriedade. As cercas
encontram-se integras, ndo sendo identificadas cercas internas (piquetes). Aspectos Ambientais e
Hidricos: Existéncia de fragmentos florestais em encostas e topos de morro. Pequenos pogos e a
presenca de sulcos de erosdo superficial nas cotas mais elevadas do terreno foram identificadas nas
imagens de satélite, mas néo na vistoria em raz&o da altura da vegetagdo. Acessos: O imodvel é servido
por estradas internas de terra que acompanham a topografia local em estado precario de conservagao.
Distante cerca de 25 km da cidade de Aimorés e de Resplendor.

Area do imével A descrigdo oficial do imdvel constante em sua matricula, datada de 06/07/1993, indica a
area de 48,40 ha. Todavia, os dados de agrimensura e delimitagdo do imovel informados ao INCRA (vide
memorial descritivo e planta do imdével anexos) e vinculados a referida matricula indicam a area de
46,0044 ha, ainda nado averbada. Nesse sentido, a presente avaliagdo considera a situagao real e atual
do imovel, compativel com as medigbes mais recentes feitas por técnico agrimensor e com as imagens
de satélite.

Método de avaliacdo: Foi utilizado o Método Evolutivo descrito na norma da ABNT-NBR 14653-1/2001, o
qual identifica o valor do imoével pelo somatério das parcelas componentes, no caso o terreno (cujo valor
€ obtido por comparagao ao valor de mercado de terrenos similares) somado ao custo das benfeitorias
com a correspondente depreciacdo, tendo em vista que em pesquisa de mercado feita pela internet, ndo
foram encontrados na regido de ltueta e Resplendor imoveis a venda com as mesmas caracteristicas,
dificultando o uso destes para fins de comparagdo. Assim, para a determinacdo do valor do terreno
utilizamos a tabela de referéncia da EMATER -MG com os valores médios por hectare da terra nua para
o ano de 2025", caracteristica de “Pastagem Plantada”. Como n&o ha valor médio definido na referida
tabela para a localidade de ltueta, utilizamos como referéncia o valor médio para o Municipio limitrofe de
Resplendor. Cabe destacar a maior proximidade do imével em relagdo ao centro urbano de Resplendor
do que em relagéo a ltueta. Nesse sentido:

' Ainda n&o ha tabela disponivel para o ano de 2026.

PJe Documento assinado eletronicamente por AMILCAR SOUZA FELIPE DA SILVA, em 04/05/2026, as 15:05:12 - baOb10e



VALOR MEDIO POR HECTARE EM 2025

[ Valor médio para a localidade Resplendor (MG) [ R$ 9.978,55 |

CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Area total 46,0044 ha
Valor médio do ha R$ 9.978,55
Valor do terreno (com o arredondamento usual) R$ 459.057,20

Determinacdao do valor das benfeitorias: para determinar o valor das edificagbes relevantes foi
considerado como referencial os valores do custo unitario basico - CUB de construcgao relativos ao més
margo/2026, divulgados pelo Sindicato das Industrias da Construgdo Civil de Governador Valadares —
SINDUSCON-GYV, cujo valor para projetos no modelo de residéncia unifamiliar de baixo padréao (R1-B) é
de R$ 2.038,88/m2. Ao custo de reprodugéo das benfeitorias foi aplicada depreciacido de acordo com a
tabela de Ross-Heidecke, considerando-se a vida util média do imoével de 60 anos (IBAPE), conforme
discriminado abaixo:

CALCULO DO VALOR DA EDIFICAGAO

Edificacao Idade aparente* Conservacao Depreciacdo |Valor do m?
Casa térrea 30 anos Entre reparos simples e -58,25% | R$ 851,23
importantes (F)

*Imoéveis antigos que foram reformados podem aparentar idade inferior a sua idade real.

Edificacédo Area real (m? Area equiv. (m? Valor do m? Valor da edificagao
Casa térrea 100 88 R$ 851,23 R$ 74.908,24
* Area virtual cujo custo de construgdo é equivalente ao custo da respectiva area real, utilizada quando este custo é
diferente do custo unitario basico da construgdo adotado como referéncia, conforme NBR 12.721. Equivale a 88% da area
real, conforme Projeto-padrao CBIC.

CALCULO DO VALOR DE OUTRAS BENFEITORIAS

Outras benfeitorias Referéncia / Extensao Valor
Cercamento Perimetral* 3.255,66 m (SINAPI cod. 101203) R$117.594,44
Depreciacio Técnica |  Estado de Conservagéo: Bom (-20%) | -R$23.518,89
Total de outras benfeitorias | R$94.075,55

* O calculo baseia-se na composigdo SINAPI codigo 101203 (MG, mar/2026) a R$ 36,12/m. A extensdo de 3.255,66 m foi
estimada a partir da area de 46,0044 ha, aplicando-se coeficiente de irregularidade do terreno de 1,2. A depreciagido segue
a metodologia Ross-Heidecke para o estado de conservagao constatado.

TOTAL DA AVALIAGAO

Terreno R$ 459.057,20
Edificacao R$ 74.908,24
Outras benfeitorias (cercamento) R$ 94.075,55
Valor do imoével (com o arredondamento usual na margem de arbitrio) R$ 630.000,00
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E, para constar, eu, abaixo assinado, Oficial de Justica Avaliador, lavrei o presente auto, que
assino.

Assinado digitalmente por AMILCAR SOUZA FELIPE DA SILVA:127906
AMILCAR SOUZA s s st s e

JUS, OU=18799897000120, OU=Videoconferencia, OU=Cert-JUS

Institucional - A3, OU=Tribunal Regional do Trabalho da 3 Regiao -

TRT3, OU=SERVIDOR, CN=AMILCAR SOUZA FELIPE DA
SILVA:127906

SILVA:127906 &
AMILCAR SOUZA FELIPE DA SILVA
Oficial de Justica Avaliador
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