
EXMO. SR.  DR.  JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SÃO GABRIEL DO 

OESTE –  MATO GROSSO DO SUL.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PABLO DE ROMERO GONÇALVES DIAS ,  advogado e corretor de imóveis,  

devidamente registrado na Ordem dos Ad vogados do Brasi l  sob o nº 10.047 e no 

Cadastro Nacional  de Aval iadores Imobi l iár ios –  CNAI nº 14.272,  controlado pelo 

Conselho Federal  de Corretores de Imóveis,  nomeado por este Douto Juízo na 

qual idade de PERITO JUDICIAL,  tendo real izado as devidas pesqu isas e di l igências  

necessárias  para o bo m desempenho do encargo atr ibuído,  vem respeitosamente a 

presença de Vossa Excelência,  nos autos da  Ação de Execução de T ítulo Extrajudicial  

registrada sob o nº 0 000127-81.2009.8.12.0043 ,  apresentar o laudo pericia l  em 07 

(sete)  laudas d igitadas e ass inadas dig italmente,  com 06 (seis)  documentos  e 01 (um) 

anexo. 

Termos em que pede e aguarda deferimento.  

Campo Grande,  22 de fevereiro  de 2022. 

 

 

PABLO DE ROMERO GONÇALVES DIAS  

OAB/MS 10.047 -  CRECI/MS 7.348  –  CNAI 14.272 
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Pablo de Romero Gonçalves Dias – CNAI – 14.272. 

Campo Grande - MS, 22 de fevereiro de 2022. 

 

 

 

 

 

 

PERÍCIA JUDICIAL  

 

 

Autos: 0000127-81.2009.8.12.0043 – Execução de Título Extrajudicial. 

2ª Vara Cível da Comarca de São Gabriel Do Oeste – Mato Grosso do Sul. 

Requerente: Juízo da 2ª Vara Cível de São Gabriel do Oeste – Dr. Ricardo Adelino Suaid. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rua Camélia,  nº  45 –  Chácara Cachoeira em Campo Grande –  MS –  (67)  98111-7769 

E-mail:  pabloromero@buennas.com.br  
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Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

 

 

 

Autos :  0000127-81.2009.8.12.0043 –  Execução de Título Extrajudicia l .  

Exequente :  Banco do Brasi l  S/A. 

Executado :  E lson Lodea. 

Destinatário :  Juízo da 2ª Vara Cível  da Comarca de São Gabriel  do Oeste –  Dr.  

Ricardo Adel ino Suaid .  

Objeto :  Real ização de aval iação para apuração do potencial  valor  de m ercado de 01 

(um) imóvel  rural ,  s ituado no Município de São Gabriel  do Oeste  –  MS, devidamente 

registrado no Cartório de Regis tro de Imóveis  de  São Gabriel  do Oeste  –  MS sob a 

matr ícula  8.192. 

 

PABLO DE ROMERO GONÇALVES DIAS ,  advogado e corretor de imóveis,  

devidamente registrado na Ordem dos Advogados do Brasi l  sob o nº 10.0 47 e no 

Cadastro Nacional  de Aval iadores Imobi l iár ios –  CNAI nº 14.272,  controlado pelo 

Conselho Federal  de Corretores de I móveis,  nomeado por este Douto Juízo na 

qual idade de PERITO JUDICIAL,  tendo real izado as devidas pesquisas e di l igências  

necessárias  para o bom desempenho do encargo atr ibuído,  vem respeitosament e a 

presença de Vossa Excelênc ia,  requerer a  juntada do traba lho desenvolv ido,  com a 

apresentação dos métodos e resultados abaixo.  

No dia  15 de fevereiro  de 2022,  em atenção à determinação do 

Excelentíssimo Senhor Juiz  de Direito da 2ª Vara Cível  de São Gabriel  do Oeste –  Dr.  

Ricardo Adel ino Suaid ,  deu-se iníc io formal  ao trab alho peric ia l  cujo objeto é a 

apuração do potencial  valor  de m ercado de 01 (um) imóvel rural  com 80,039ha,  

s ituado no Município de São Gabriel  do Oeste –  MS,  devidamente registrado no 

Cartório de Regis tro de Imóveis de São Gabriel  do Oeste  –  MS sob a matr ícula  8.192, 

atualmente registrado em nome de Elson Lodea. 

Não foram formulados quesitos  tampouco nomeado assistente técnico por 

nenhuma das  partes.  
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Metodologia Aplicada 

 

A metodologia mais  indicada e apl icada ao presente trabalho  foi  a  do 

Método Comparativo Direto de dados d e mercado,  tendo em vista a  razoável  

quantidade de ofertas de imóveis  à  venda na região ,  permitindo obter-se uma noção 

clara,  isenta e confiável  do real  valor  de  mercado do imóvel  aval iando.  

 

Diligências Técnicas Realizadas 

 

Fora real izada,  no dia 15 de fevereiro  de 2022,  uma vistoria  presencia l  no  

imóvel ,  local izado no Município de São Gabriel  do Oeste  –  MS,  para obtenção de 

arquivos de vídeos (disponibi l izado às partes  interessadas mediante sol ic itação)  e 

fotográf icos das áreas (documento 01)  e identif icação dos fatores de 

homogeneização das amostras a serem obtidas e uti l izadas  no laudo. 

A di l igência não fora acompanhada por nenhuma das partes,  tendo este 

perito obtido algumas informações e confirmações sobre a área com a pessoa do Sr. 

Neuri  Rasche,  CPF nº  507.054.400-44, funcionária de uma área l indeira  de 

propriedade de Atos Pessatto .  

Não foi  possível  real izar  a d i l igencia  junto ao Sistema de Gestão Fundiária 

–  S IGEF do Inst ituto Nacional  de Colonização e Reforma Agrária  -  Incra –  MS,  para 

obtenção das plantas  de georreferenciamento e de uso do solo  para confrontação das 

medidas  da área do imóvel ,  em razão de não ter  s ido fornecido nenhuma informação 

pela parte Requerida,  poré m, não impedindo a real ização da aval iação . 

Real izada a identif icação do imóvel aval iando via satél ite através  do 

programa “Google Earth Professional”  com imagem digital  de junho de 2021 

(documento 02 ) .  

Di l igenciado junto  ao Cartório de Registro de Imóveis  de  São Gabriel  do 

Oeste –  MS,  para obtenção da cert idão de matr ícula  atual izada do imóvel  aval iando 

(documento 03 ) .  

Di l igenciado junto  ao Inst ituto Brasi leiro do meio Ambiente e dos Recur sos 

Naturais  Renováveis  -  IBAMA, para obtenção negativa de débito junto ao órgão 

ambiental  (documento 04 ) .  

Não foi  possível  real izar  a  d i l igencia  junto ao Sistema Nacional  de Cadastro 

Rural  -  SNCR,  para obtenção do Ce rtif icado de Cadastro do Imóvel Rural  -  CCIR,  em 
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razão de não ter  s ido fornecido nenhuma informação pela parte Requerida,  poré m, 

não impedindo a rea l ização da aval iação. 

Não foi  possível  real izar  a  d i l igencia  junto à Receita Federal  do Brasi l  par a 

emissão de cert idão de débitos de im óvel rural ,  em razão de não ter s ido fornecido 

nenhuma informação pela parte Requerida,  poré m, não impedindo a rea l ização da 

aval iação.   

Di l igenciado junto ao IMASUL –  Inst ituto de Meio Ambiente de Mato 

Grosso do Sul  -  para verif icação da regular idade do CAR-MS –  Cadastro Ambiental  

Rural  do Mato Grosso do Sul  (documento 05 )   

Di l igenciado junto ao SICAR –  S istema de Cadastro Ambiental  Rura l  -  para 

verif icação do cadastro e  alocação do imóvel  rural  dentro do Município de São 

Gabriel  do Oeste  –  Estado de Mato Grosso do Sul  (documento 06 )   

Pesquisas  em imobil iár ias,  s ít ios  especial izados em compra/venda de 

imóveis  rurais .  Parte dos  dados para amostras obtidos através de  corretores  

profiss ionais .  

 

Particularidades do Imóvel Avaliando. 

 

Com base na  matrícula  do imóvel ,  registrada  sob o  número 8.192 perante o 

Cartório de Registro de Imóveis de São Gabriel  do Oeste  –  MS,  o imóvel  aval iando 

possui  80,03ha (oitenta virgula zero três  hectares) .  

Através de Vistoria “ in  loco” pode -se constatar que o  imóvel está 

local izado à 29km (vinte e nove qui lômetros)  do Município de São Gabriel  do Oeste  –  

MS tendo como ponto de part ida a BR 163 na ponta  de saída da cidade sentido 

Cuiabá –  MT,  com acesso pela BR-163 (9km) e estrada de chão vic inal  (20km) de boa 

qual idade e conservação. 

A Região está local izada  sob o Bioma de Cerrado onde o atual  Código 

Florestal  (Lei  1 2.651/12)  estabelece uma reserva leg al  de 20% (vinte por cento),  

porém, o  imóvel  não possui  reserva legal  agregada,  constando a existência de reserva 

legal  na averbação 01/8.192,  perante a matr í cula 6.949,  o que não pode ser  

verif icado. 

Não foram constatadas benfeitorias  na propriedade. 

O imóvel  possui  capacidade de uso  para lavoura com terras  caracterizadas 

como GRUPO “A” ,  C lasse “ I I” (terras que necessitam de práticas s imples  de 

conservação)  de topografia  com uma decl iv idade signif icativa  para a parte sul .  
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Não foi  disponibi l izado  nenhum mapa de uso de solo,  mas percebe-se que 

a área pode ser  explorada em cerca de 85% a 90% em razão de não possuir  a  reserva 

legal  agregada à área.  

Não foi  disponibi l izado  nenhum estudo de composição de solo,  

impossibi l itando saber as  propriedades naturais  do  solo quanto a sua ferti l idade e 

produt iv idade. 

 

Avaliação 

 

Para a apuração f inal  do valor  de mercado do imóvel  aval iando,  levou-se 

em consideração alguns fatores de homogeneização como:  aproveitamento 

( lavoura/reserva legal) ,  aptidão ( lavoura/dupla) ,  e  oferta.  

Encontrou-se um número satisfatório de amostras ,  apesar de alguns 

corretores não terem autorizado a inclusão das informações tanto de seus nomes 

quanto das áreas de seus cl ientes ,  l imitando assim a  quantidade de amostras ,  sendo 

obrigado a incluir  a  “média”  propr iedade rural ,  o  que,  apesar de gerar diferença nos 

valores unitár ios  quando comparados apenas com amostras idênticas ,  não gera 

incerteza quanto a f ixação do valor total  do imóvel  quando devidamente 

homogeneizadas .  

Desta forma,  fora f ixada uma margem infer ior  de 50ha,  para que o imóvel 

tenha o mínimo possível  de produtiv idade,  enquanto a margem superior  fora 

ampliada até o l imite da média propriedade rural  (600ha) .  

Para a definição de semelhança dos i móveis  obtidos como amostras,  de 

uma forma mais  s impl ista adotou-se o cr itér io de at ividade econômica ( dupla 

aptidão),  mantendo-se os fatores de  homogeneização acima informados. 

 

Matrícula 8.192. 

 

Para a real ização da aval iação dos imóveis  aval iando,  o método uti l izado 

fora o comparativo d ireto com pesquisas de imóveis  potencialmente idênticos  com a 

apl icação dos fatores acima descr itos  e relacionados abaixo:  
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Área (hectares)  Valor  Fonte 

147 R$ 6 .000.000,00  Sa ldanha Consultor ia  –  (67)  99851-0055 

328 R$ 13.500.000,00 Lu iz  Pereira  –  (11)  99946-4050 

190 R$ 3 .720.000,00 Diego Subt i l  Cavalcant e –  (67)  99262-0315 

 

Interessante sal ientar,  que em p esquisas pessoais  com outros 

profiss ionais ,  que por questões de preservação d os interesses de seus cl ientes,  ou 

em razão de pouco conhecimento da forma como são tratados os dados f ornecidos 

para uti l ização em perícias  judicia is,  prefer iram não terem seus nomes  divulgados  ou 

anotados  no laudo,  porém, informaram , quase que unanimemente  que os valores de 

propriedades rurais  sem benfeitor ias (sede,  depósitos,  casa de caseiro,  depósitos,  

galpão,  etc)  na região onde está s ituado o imóvel  aval iando, gira em torno de 375 

sacas de soja por hectares,  que na cotação atual  (R$ 180,00/ssj  –  60kg) girar ia  em 

torno de R$ 67.500,00/ha.   

A descr ição completa dos dados pesquisados e apl icadas n as fontes 

selecionadas que serviram de base para apuração do valor  unitár io do hectare para 

os imóveis  aval iando estão no anexo 01 .  

O valor  unitár io do hectare obtido,  devidamente homogeneizado é de R$ 

55.000,00 (cinquenta e cinco mil  reais)  por hectare,  ass im, temos que,  conforme os 

cálculos real iza dos,  o valor do imóvel  avaliando, para o mês fevereiro de 2022 é de 

R$ 4.401.650,00 (quatro milhões,  quatrocentos e um mil  e  seiscentos e c inquenta  

reais) .  

 

Conclusão - Valor Potencial dos Imóveis Avaliando 

 

 

 

Diante de todo o exposto na presente perícia judicial  de avaliação 

mercadológica, conclui-se que o valor  total  do imóvel avaliando somando 

80,03 hectares, devidamente reg istrado na matrícula nº 8.192, é de R$ 

4.401.650,00 (quatro milhões, quatrocentos e um mil e seiscentos e 

cinquenta reais) ,  a ser considerado o mês de fevereiro de 2022.  
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Considerações Finais  

 

Convém ressaltar  que os valores f inais  apurados,  tratam-se de est imativas 

que,  mesmo baseados em dados técnicos,  podem sofrer  pressões externas.  

A Norma Brasi leira para Av al iação de Imóveis  def ine que “O valor  a ser 

determinado corresponde sempre àquele que,  num dado instante,  é único,  qualquer 

que seja a  f inal idade da aval iação.  Esse va lor  corresponde também ao preço que se  

def ini r ia em um mercado de concorrência perfeita” .  

O laudo de aval iação é confeccionado na intenção de se obter uma noção 

clara e isenta de quanto realmente vale o bem aval iando,  o  que não pressupõe que 

será o valor  real  em uma eventual  venda. 

 

Encerramento  

 

Feitas  as  devidas aval iações,  encerra -se o presente laudo,  digitado em 07 

(sete)  laudas numeradas e ass inadas digitalmente.  Integra o presente,  01 (um) anexo 

e 06 (seis)  documentos.  

Campo Grande -  MS,  22 de fevereiro  de 2022. 

 

PABLO DE ROMERO GONÇALVES DIAS 

OAB/MS 10.047 -  CRECI/MS 7.348  –  CNAI –  14.272 

Assinado Digi talmente 
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↑ Ponto Filmagem 01 – Parte Central do Imóvel  

 

↑ Ponto Filmagem 01 – Porção Sul  
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↑ Ponto Filmagem 01 – Porção Norte  

 

 

↑ Ponto Filmagem 02 – Porção Norte  
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↑ Ponto Filmagem 02 – Porção Central  

 

 

↑ Ponto Filmagem 02 – Porção Sul  
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

MINISTÉRIO DO MEIO AMBIENTE - MMA
INSTITUTO BRASILEIRO DO MEIO AMBIENTE E DOS RECURSOS NATURAIS RENOVÁVEIS - IBAMA

 - 

CERTIDÃO NEGATIVA DE DÉBITO

Número da Certidão: 22212576
Emitido em: 21/02/2022

Válida até: 23/03/2022

INTERESSADO: ELSON LODEA

CNPJ/CPF: 810.225.149-20

NADA CONSTA

OBSERVAÇÕES:
1. Certidão expedida gratuitamente;
2. Esta declaração é válida sem rasuras ou emendas;
3. A presente certidão não servirá de prova contra cobrança de qualquer débito que vier a ser reclamado pelo IBAMA;
4. Esta certidão é válida por 30 (trinta) dias;
5. A autenticidade desta certidão pode ser averiguada no site do Ibama, endereço http://www.ibama.gov.br, menu Facilidades, link Taxas=>Certidão negativa de débitos junto ao Ibama
6. Expedida de acordo com a IN/IBAMA nº 10 de 07 de dezembro de 2012.
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Dados do Imóvel

Área do Imóvel: 76,1253 ha Módulos Fiscais: 1,09

Coordenadas Centroide: Latitude: 19°12'02,23" S Longitude: 54°31'19,51" O

Município: São Gabriel do Oeste Unidade da Federação: MS

Condição: Aguardando análise Data da análise do CAR: -

Situação: Ativo

Aderiu ao Programa de Regularização Ambiental: Não

Condição do PRA: -

Cobertura do Solo

Descrição Área (ha)

Área total de Remanescentes de Vegetação Nativa 5,8761

Área total de Uso Consolidado 0,0000

Área total de Servidão Administrativa 0,0000

Reserva Legal

Situação da reserva legal: Não Analisada

Descrição Área (ha)

Área de Reserva Legal Averbada vetorizada 0,0000

Área de Reserva Legal Aprovada não averbada vetorizada 0,0000

Área de Reserva Legal Proposta vetorizada 0,0000

Total de Reserva Legal declarada pelo proprietário/possuidor 0,0000

Áreas de Preservação Permanente (APP)

Descrição Área (ha)

Áreas de Preservação Permanente 3,4852

Áreas de Preservação Permanente em área consolidada 0,0000

Áreas de Preservação Permanente em área de Remanescente em Vegetação Nativa 3,4175
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Áreas de Uso Restrito

Descrição Área (ha)

Áreas de Uso Restrito 0,0000
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Avaliação de imóvel por comparação direta com tratamento por fatores 

 
 
Valor do imóvel avaliando: R$4.401.650,00 

 
 
 

Imóvel avaliando 

Área: 80,03ha 

  

Método empregado: 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneização por fatores, 
conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por 
comparação com imóveis de características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por ha) 
são ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 

  

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o 
tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das Pequenas Amostras (n<30) com a 
distribuição 't' de Student com confiança de 80%, consoante com a Norma Brasileira. 

  

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores: 
 F1: Aproveitamento 
 F2: Aptidão 
 F3: Oferta 

      

Imóveis amostrados para comparação: 

 Imóvel 1:   

 Área: 147ha  

 Valor: R$6.000.000,00  

 Valor por hectare: R$40.816,33  

 Fator de homogeneização Aproveitamento: 1,30  

 Fator de homogeneização Aptidão: 1,10  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  
 Imóvel 2:   

 Área: 190ha  

 Valor: R$3.720.000,00  

 Valor por hectare: R$19.578,95  

 Fator de homogeneização Aproveitamento: 1,50  

 Fator de homogeneização Aptidão: 1,40  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  
 Imóvel 3:   

 Área: 328ha  

 Valor: R$13.500.000,00  

 Valor por hectare: R$41.158,54  

 Fator de homogeneização Aproveitamento: 1,40  

 Fator de homogeneização Aptidão: 1,20  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  
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 Imóvel 4:   

 Área: 100ha  

 Valor: R$6.750.000,00  

 Valor por hectare: R$67.500,00  

 Fator de homogeneização Aproveitamento: 1,00  

 Fator de homogeneização Aptidão: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 1,00  

  

  

  

Tabela de homogeneização: 

 

Imóvel R$/ha F1 F2 F3 R$/ha homog. 

1 40.816,33 1,30 1,10 0,90 52.530,61 

2 19.578,95 1,50 1,40 0,90 37.004,21 

3 41.158,54 1,40 1,20 0,90 62.231,71 

4 67.500,00 1,00 1,00 1,00 67.500,00 
 

 

  

Valores homogeneizados (Xi), em R$/ha: 

Média:  X = ∑(Xi)/n 
 X = 54.816,63 

  

Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 
 S = 13.396,01 

  

Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser menor que o valor crítico 
(VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 

  

Valor crítico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54 

  

 

Amostra 1:  d = |52.530,61 - 54.816,63| / 13.396,01  =  0,17 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 2:  d = |37.004,21 - 54.816,63| / 13.396,01  =  1,33 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 3:  d = |62.231,71 - 54.816,63| / 13.396,01  =  0,55 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 4:  d = |67.500,00 - 54.816,63| / 13.396,01  =  0,95 < 1.54 (amostra pertinente) 
 

  

Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro dos quais, teoricamente, um valor 
tem 80% de chance de se encontrar. 

Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc * S/√(n-1)   e    Ls = X + tc * S/√(n-1), 

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, para 80% de confiança e 3 (n-1) 
graus de liberdade. 

  

Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 
 Li  =  54.816,63 - 1.64 * 13.396,01/√(4 - 1)  =  42.132,56 

Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 
 Ls  =  54.816,63 + 1.64 * 13.396,01/√(4 - 1)  =  67.500,70 
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Cálculo do campo de arbítrio: 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de arbítrio será estipulado em 
aproximadamente 10% em torno da média. 

Campo de arbítrio: de R$49.334,97 a R$60.298,30 

  

Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando: 

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo de arbítrio. 

  

Como há apenas um valor dentro do campo de arbítrio, sugerimos utilizá-lo como valor unitário. 

  
 Valor unitário do imóvel avaliando: R$55.000,00 

  

Resultado final: 

 Valor final  =  Valor unitário * área 
 Valor final  =  R$55.000,00 * 80,03  =  R$4.401.650,00 

  
 Valor do imóvel avaliando: R$4.401.650,00 
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