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RESUMO 
 

Este trabalho tem por finalidade atender ao despacho da Exmo. Dr. Juiz do Feito, no processo nº 

5004761-80.2024.8.13.0625, sobre ação de AÇÃO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL. 

 

A importância de apresentar um trabalho objetivo e claro, para a compreensão de todos, está mantida. 

A seriedade e o profissionalismo estão presentes em cada etapa. O sigilo profissional, ética e conduta 

foram rigorosamente respeitados e cumpridos pelo profissional. 

 

Palavras-chave: avaliação de imóvel. rigorosamente respeitados e cumpridos pelo profissional. 

 

1 INTRODUÇÃO 

A avaliação de imóveis rurais consiste em um documento realizado por especialistas para definir 

e registrar o valor do imóvel, as condições daquele espaço e até mesmo o seu custo. 

De acordo com a ABNT, Associação Brasileira de Normas Técnicas, as avaliações de imóveis 

rurais e urbanos são feitas de formas diferentes. De acordo com a Lei n° 8.629, artigo 4°, inciso I, de 25 

de fevereiro de 1993, os imóveis rurais são aqueles que possuem destinação agrícola, pecuária, florestal, 

agroindustrial ou extrativa vegetal. 

Ao realizar a avaliação de imóveis rurais, é possível determinar com maior precisão o real valor 

daquela propriedade.  

Associação Brasileira de Normas Técnicas, ABNT, criou a NBR 14653 como Norma Brasileira para 

avaliação de bens. Nesta norma, são definidos os procedimentos adequados para que o laudo de 

avaliação de imóvel rural seja feito da forma adequada, seguindo o protocolo e o padrão exigidos em 

território nacional. 

Para realizar a avaliação de imóveis rurais de maneira adequada, é essencial seguir algumas 

etapas específicas que garantem a precisão e consistência no processo. 

Essas etapas incluem a coleta de informações detalhadas sobre a propriedade, como 

características do solo, localização, recursos disponíveis e potencial produtivo, além da análise de 

documentos e aspectos legais. 

Com uma metodologia estruturada, é possível obter um valor justo e realista do imóvel, 

considerando todos os fatores que influenciam a sua avaliação. 

A metodologia de avaliação a ser aplicada depende, basicamente, da natureza do bem e do 

perfil do mercado comprador, e deve ser devidamente justificada. 
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Os métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos são, segundo a NBR 

14.653 da ABNT são: método comparativo direto de dados de mercado, método involutivo, método da 

capitalização da renda e método evolutivo. 

Já os métodos para identificar o custo de um imóvel são: método da quantificação de custo e 

método comparativo direto de custo. 

 

1.1 Objetivo 

O objetivo deste trabalho é atender a necessidade da demanda judicial do TJMG, visando dar 

conhecimento técnico ao Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito, esclarecer as dúvidas pertinentes a todas as 

partes do processo. 

Determinar o valor atualizado, de mercado, da propriedade, objeto desta ação, ou seja, do 

imóvel rural situado no Município de São João Del Rei/MG. 

 

1.2 Identificação das partes presentes na diligência 

Fez-se presente no decorrer dos trabalhos periciais: 

• Dra. Juliana Gabriele santos – OAB/MG 164.623 

 

Foi devidamente identificada e se fez respeitosa e atenciosa, mantendo-se, assim, a perfeita 

harmonia durante a realização dos trabalhos. 

 

2 DO INÍCIO DOS TRABALHOS 

Este trabalho iniciou-se às 09h (nove horas) do 17º (décimo sétimo) dia do mês de dezembro 

de 2024. 

 

2.1 Da colaboração de outro Engenheiro 

 Necessário mencionar e dar os devidos créditos ao Eng.º Willian Pereira Fideles – CREA/MG 

91.794/D - que assistiu ao Perito no empenho da função designada, principalmente no que tange a 

avaliação do imóvel. 

 

3 SOBRE O IMÓVEL 

3.1 Localização do imóvel 

O imóvel, alvo da diligência, encontra-se sob as seguintes coordenadas:  

• 21°17'31.9"S 44°35'25.3"W 
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3.2 Identificação e características do bem avaliado 

O imóvel, alvo de avaliação judicial, encontra-se sob a matrícula de nº 24.722 – Ficha nº 03 e 

Livro nº 02 – Registro de Imóveis da Comarca de São João Del Rei/MG.  

Para os termos da ação em epígrafe, conforme r. decisão de seguinte teor: "Vistos. Fls. 330: 

Depreque-se para avaliação do bem imóvel penhorado objeto da hipoteca, descrito como Um imóvel 

rural com área de 160.27.83 ha de terras de campo e cultura , mais ou menos, as benfeitorias existentes, 

bem mais força e luz da CEMIG, sitos nos lugares denominados Água Fria, Pescador, Pedra do Urubu, 

Capoeira Grande, Bom Retiro, Pasto das Éguas, etc...; que passará a denominar-se Fazenda Bom Retiro, 

Município de Nazareno MG, Matriculado sob n 24.722, Registro de Imóveis - Comarca de São João Del 

Rei/MG. 

 

4 DAS CARACTERISTICAS 

4.1 Da região 

São João Del Rei é um município brasileiro no interior do estado de Minas Gerais, Região 

Sudeste do país. Sua população foi estimada em 94.062 habitantes em 2024. É a terceira 

cidade setecentista mais populosa do estado, atrás de Sabará e Itabira. Seu núcleo histórico dista 

apenas 15 km e 25 km, respectivamente, das também setecentistas e turísticas Tiradentes e Prados. É 

uma cidade fundamental na história de Minas Gerais e continua um polo regional no século XXI. 

O município de São João Del Rei está situado a 21º 08' 00" Sul (latitude) e 44º 15' 40" Oeste 

(longitude), na região sudeste do Brasil. Segundo a classificação geográfica atualizada do IBGE de 2017, 

São João Del Rei é o principal município da Região Geográfica Imediata de São João Del Rei, que por sua 

vez integra a Região Geográfica Intermediária de Barbacena.  

 

4.2 Do objeto avaliado 

 Trata-se de uma área localizada em setor urbano, onde 160.27.83 hectares, conforme descrito 

no item 3.2 deste laudo pericial. 

 Encontra-se as margens da rodovia, com facilidade de acesso. 

 

4.3 Da topografia do terreno 

A propriedade apresenta boa topografia, com leve inclinação em aproximadamente 10 graus. 

 

5 DA CLASSIFICAÇÃO 

5.1 Dos componentes do imóvel rural 

 Foram identificados asfalto e rede de energia elétrica fornecida pela concessionária. 
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5.2 Dos frutos e direitos 

 Renda de exploração direta. 

 

5.3 Dos direitos 

 Trata-se de imóvel garantidor. 

 

5.4 Do prazo 

A duração será permanente. 

 

6 DA METODOLOGIA 

Para a realização do trabalho, foi feita a leitura de todos os autos constantes e utilizados os 

seguintes equipamentos: GPS para identificar a localização; celular para captura e registro fotográficos; 

computador para a elaboração do laudo. 

Foram adotados os critérios conforme a NBR 14653/1 e NBR 14653/3 por se tratar de imóvel 

localizado em zona rural. 

 

6.1 Do tratamento dos dados  

A análise das informações coletadas, foram organizadas e mensuradas utilizando-se aplicativo 

próprio para digitação e formatação do texto. Neste, pudemos descrever e relatar todo procedimento 

adotado para a realização deste trabalho. 

  

7 DAS ALEGAÇÕES DAS PARTES 

 Conforme consta em peças juntadas pelas partes. 

 

8 DAS EVIDÊNCIAS 

 Inicialmente o perito traz a luz de que seu papel, junto ao desenrolar do caso em tela, é 

unicamente de caráter técnico e assistencial ao MM. Juiz do feito. 

 Todo o trabalho, aqui produzido, está embasado em evidências, normas técnicas, estudos feitos 

e propostos por outros experts, através de testes, trabalhos de campo, experimentos e seus artigos 

científicos. 

 

9 DAS DOCUMENTAÇÕES UTILIZADAS PARA A ELABORAÇÃO DO LAUDO 

Para a elaboração do Laudo Pericial, foram utilizados os registros e documentos juntados nos 

autos processuais, além de pesquisas feitas junto ao mercado imobiliário local para a real precificação 

do bem. 
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10 SOBRE A AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

A pesquisa de mercado permitiu a obtenção de 15 (quinze) imóveis que estão à venda na região, 

ou o mais próximo da localidade do objeto avaliado, cujas medidas e valores encontram-se 

detalhadamente descritas. 

 

10.1 Da especificação atingida na avaliação 

As avaliações podem ser especificadas quanto à fundamentação e precisão, definidos por uma 

escala numérica que varia de I a III, onde o grau I é o menor. Os critérios para obtenção dos graus de 

fundamentação e precisão são definidos na NBR 14653. 

Fundamentação: será em função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o 

envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados  

amostrais disponíveis no mercado. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de  

fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no trabalho avaliatório, mas 

não representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentação;  

Precisão: será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível de erro 

tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de 

mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da 

metodologia e dos instrumentos utilizados.  

 
10.2 Das amostras coletadas 
 
 As amostras foram devidamente coletadas entre os dias 02/01/2025 e 20/02/2025. Estão 

devidamente separadas para melhor compreensão do leitor. 

 Cidade Área Total Valor da Área Valor do ha Setor Contato 

01 Itutinga/MG 84 ha R$1.215.000,00 R$14.464,29 Rural Imóvel Web 

02 Nazareno 85 ha R$1.500.000,00 R$17.647,06 Rural Imóvel Web 

03 São João Del Rei 100 ha R$10.000.000,00 R$100.000,00 Rural Imóvel Web 

04 São João Del Rei 394 ha R$5.450.000,00 R$13.832,49 Rural 32-99904-3183 

05 São João Del Rei 60 ha R$3.000.000,00 R$50.000,00 Rural 32-99904-3183 

06 São João Del Rei 660 ha R$6.600.000,00 R$10.000,00 Rural Imóvel Web 

07 São João Del Rei 98 ha R$950.000,00 R$9.693,88 Rural Imóvel Web 

08 São João Del Rei 22 ha R$2.000.000,00 R$90.909,09 Rural 32-99904-3183 

09 São João Del Rei 30 ha R$1.100.000,00 R$36.666,67 Rural 32-99904-3183 

10 Ritápolis 47 ha R$1.250.000,00 R$26.595,74 Rural 32-99904-3183 
11 São João Del Rei 23,96 ha R$1.060.000,00 R$44.240,40 Rural Imóvel Web 

12 São João Del Rei 26,9 ha R$1.200.000,00 R$44.609,67 Rural 32-33726449 

13 São João Del Rei 9,5 ha R$790.000,00 R$83.157,90 Rural 32-33726449 

14 Ritápolis 80 ha R$2.800.000,00 R$35.000,00 Rural 32-33726449 

15 Resende Costa 125,38 ha R$650.000,00 R$51.842,40 Rural 32-33726449 
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10.3 Dos cálculos da avaliação 

Imóvel avaliando 

Tamanho da área: 160.27.83 hectares 
 
 

10.4 Do 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 m²) 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. 

 
 

12.5 Dos fatores desta avaliação: 

•  F1: Fator Oferta 

•  F2: Fator Acesso 

•  F3: Fator Localização 

•  F4: Fator Benfeitorias 

      

12.6 Dos imóveis amostrados para comparação: 

 

 Área 01 

 Área: 84 ha  

 Valor: R$1.215.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$14.464,29  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  
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 Área 02 

 Área: 85 ha  

 Valor: R$1.500.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$17.647,06  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  

 

 Área 03 

 Área: 100 ha  

 Valor: R$10.000.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$100.000,00  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  

  

 Área 04 

 Área: 394 ha  

 Valor: R$5.450.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$13.832,49  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  
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 Área 05 

 Área: 60 ha  

 Valor: R$3.000.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$50.000,00  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  

 Área: 06 660 ha  

 Valor: R$6.600.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$10.000,00  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  

  

 Imóvel 7:   

 Área 07 

 Área: 98 ha  

 Valor: R$950.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$9.693,88  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  
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 Imóvel 8:   

 Área 08 

 Área: 22 ha  

 Valor: R$2.000.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$90.909,09  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  

  

 Imóvel 9:   

 Área 09 

 Área: 30 ha  

 Valor: R$1.100.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$36.666,67  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  

  

 Imóvel 10:   

 Área 10 

 Área: 47 ha  

 Valor: R$1.250.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$26.595,74  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  
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 Imóvel 11:   

 Área 11 

 Área: 24 ha  

 Valor: R$1.060.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$44.240,40  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  

  

 Imóvel 12:   

 Área 12 

 Área: 27 ha  

 Valor: R$1.200.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$44.609,67  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  

  
 
 Imóvel 13:   

 Área 13 

 Área: 10 ha  

 Valor: R$790.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$83.157,90  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  

  

 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
06

77
37

-2
1.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Jr
uY

zx
5X

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 D
A

N
IE

LA
 C

R
IS

T
IN

A
 P

IM
E

N
T

E
L 

M
E

IR
E

LE
S

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

4/
09

/2
02

5 
às

 1
3:

36
 .

fls. 760



Num. 10398779117 - Pág. 14Assinado eletronicamente por: FLAVIO LUIZ THEES DE OLIVEIRA MIRANDA - 24/02/2025 11:14:31
https://pje.tjmg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25022411143154000010394728736
Número do documento: 25022411143154000010394728736

 
PERITO EM ENGENHARIA 

_________________________________________________________ 
TRIBUNAL DE JUSTIÇA DE MINAS GERAIS 

14 
 

 Imóvel 14:   

 Área 14 

 Área: 80 ha  

 Valor: R$2.800.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$35.000,00  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  

  

 Imóvel 15:   

 Área 15 

 Área: 125 ha  

 Valor: R$6.500.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$51.842,40  

 Fator de homogeneização Fator Oferta: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Acesso: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Fator Topografia: 1,00  

 

10.7 Da tabela de homogeneização: 

 

Imóvel R$/m² F1 F2 F3 F4 R$/m² homog. 

1 14.464,29 1,00 1,00 1,00 1,00 14.464,29 

2 17.647,06 1,00 1,00 1,00 1,00 17.647,06 

3 100.000,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100.000,00 

4 13.832,49 1,00 1,00 1,00 1,00 13.832,49 

5 50.000,00 1,00 1,00 1,00 1,00 50.000,00 

6 10.000,00 1,00 1,00 1,00 1,00 10.000,00 

7 9.693,88 1,00 1,00 1,00 1,00 9.693,88 

8 90.909,09 1,00 1,00 1,00 1,00 90.909,09 

9 36.666,67 1,00 1,00 1,00 1,00 36.666,67 

10 26.595,74 1,00 1,00 1,00 1,00 26.595,74 

11 44.240,40 1,00 1,00 1,00 1,00 44.240,40 
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12 44.609,67 1,00 1,00 1,00 1,00 44.609,67 

13 83.157,90 1,00 1,00 1,00 1,00 83.157,90 

14 35.000,00 1,00 1,00 1,00 1,00 35.000,00 

15 51.842,40 1,00 1,00 1,00 1,00 51.842,40 
 

 

10.8 Dos valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: 

Média:  X = ∑(Xi)/n 

 X = 39.304,64 

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

 S = 30.309,14 

  

10.10 Da 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 

  

10.11 Do valor crítico para 16 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,16 
 
 

Amostra 1:  d = |14.464,29 - 39.304,64| / 30.309,14  =  0,82 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 2:  d = |17.647,06 - 39.304,64| / 30.309,14  =  0,71 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 3:  d = |100.000,00 - 39.304,64| / 30.309,14  =  2,00 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 4:  d = |13.832,49 - 39.304,64| / 30.309,14  =  0,84 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 5:  d = |50.000,00 - 39.304,64| / 30.309,14  =  0,35 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 6:  d = |10.000,00 - 39.304,64| / 30.309,14  =  0,97 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 7:  d = |9.693,88 - 39.304,64| / 30.309,14  =  0,98 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 8:  d = |90.909,09 - 39.304,64| / 30.309,14  =  1,70 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 9:  d = |36.666,67 - 39.304,64| / 30.309,14  =  0,09 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 10:  d = |26.595,74 - 39.304,64| / 30.309,14  =  0,42 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 11:  d = |214,72 - 39.304,64| / 30.309,14  =  1,29 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 12:  d = |44.240,40 - 39.304,64| / 30.309,14  =  0,16 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 13:  d = |44.609,67 - 39.304,64| / 30.309,14  =  0,18 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 14:  d = |83.157,90 - 39.304,64| / 30.309,14  =  1,45 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 15:  d = |35.000,00 - 39.304,64| / 30.309,14  =  0,14 < 2.16 (amostra pertinente) 

Amostra 16:  d = |51.842,40 - 39.304,64| / 30.309,14  =  0,41 < 2.16 (amostra pertinente) 
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10.12 Do 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 15 (n-

1) graus de liberdade. 

  

10.13 Do limite inferior do intervalo de confiança (Li): 

 Li  =  39.304,64 - 1.34 * 30.309,14/√(16 - 1)  =  28.818,09 

Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 

 Ls  =  39.304,64 + 1.34 * 30.309,14/√(16 - 1)  =  49.791,20 

  

10.14 Do 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$35.374,18 a R$43.235,11 

  

10.15 Da 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$36.666,67 

  

10.16 Do resultado final: 

 Valor final  =  Valor unitário * área 

 Valor final  =  R$36.666,67 * 160,28  =  R$5.876.933,50 

  

 Valor do imóvel avaliando: R$5.876.933,50 
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CONCLUSÕES FINAIS 

 Diante das evidências encontradas e postas neste Laudo Pericial, admitisse as seguintes 

conclusões: 

 Estando no local, encontramos a porteira trancada, por isso, afim de evitar possíveis 

constrangimentos, não foi possível adentrar a área do imóvel. O perito produziu o laudo pericial com 

base em todas as informações contidas nos autos do objeto da lide. 

 

Além disso, foi requerido pelo perito, em instrumento peticionado, a apresentação de 

documentos referentes ao objeto da lide para melhor compreensão da área. Todavia não foi 

colecionado nenhuma peça, tendo sido certificado pelo Douto Escrivão a ausência de manifestação da 

parte. 

 

Portanto, fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo Pericial, 

atribui-se ao processo, conforme campo de arbítrio, a precificação no valor de: 

 

 

 

 

 

R$5.876.933,50 (cinco milhões oitocentos e setenta e seis mil novecentos e trinta 
e três reais e cinquenta centavos) 
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TERMO DE ENCERRAMENTO 

O presente laudo acolhe amparo nas normas técnicas e éticas das entidades que agregam os 

profissionais da engenharia. Este laudo técnico não deve ser utilizado para se estabelecer conexão com 

qualquer outro trabalho, de qualquer natureza. 

Foram computados como corretos os elementos documentais consultados e as informações 

prestadas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 

A responsabilidade do signatário se restringe somente à matéria relacionada ao seu exercício 

profissional, estabelecido em leis, códigos e regulamentos próprios. 

O signatário não tem no presente, nem contempla no futuro, interesse nos resultados 

decorrentes deste trabalho, bem como declara não ter inclinações nem interesses em relação ao tema 

deste laudo, tampouco em relação às partes envolvidas. 

Durante as etapas de investigação e análise do presente trabalho, bem como a elaboração do 

respectivo laudo, a necessária confidencialidade foi mantida. 

Este trabalho foi elaborado exclusivamente para uso no Processo nº 5004761-

80.2024.8.13.0625 da 2ª Vara Cível da Comarca de São João Del Rei/MG, não sendo permitida outra 

utilização sem autorização expressa do autor.  

O presente Laudo segue com 19 (dezenove) folhas, numeradas, que estão em PDF e assinada 

eletronicamente. 

Foram estes os elementos técnicos colhidos, analisados e julgados relevantes de relato pericial. 

 

 
 
 
 
 
 
 

______________________________________________ 

Eng.º FLÁVIO LUIZ THEES DE OLIVEIRA MIRANDA  

ENGENHEIRO CIVIL & ENGENHEIRO AMBIENTAL 

CREA – MG 321301/D 

PERITO JUDICIÁRIO 
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