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Belo Horizonte, 16 de maio, 2024 
 
 
 
Prezados Senhores, 
 
 
  É com satisfação que procedemos à entrega do Laudo de Avaliação do ativo submetido 
à nossa análise. 
 
 
  Antes que V.s.as passem à apreciação do seu conteúdo, julgamos importante 
esclarecer que os valores aqui expressos foram apurados em absoluta observância às Normas 
Técnicas e Publicações elaboradas pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia - IBAPE, e da Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, órgãos que 
regulamentam e fixam as diretrizes para a avaliação de bens, seus rendimentos e direitos. 
 
 
  Esses valores, como não poderiam deixar de ser, estão condicionados às condições do 
mercado específico de cada ativo e ou dos insumos utilizados em sua construção, sendo, portanto, 
válidos enquanto perdurarem as condições existentes à época da avaliação ou de referência dos 
valores, a qual está devidamente expressa no corpo deste Laudo Técnico. 
 
 
  Informamos ainda, que sendo este um trabalho técnico, a perfeita compreensão e 
utilização de seus resultados supõe a leitura de toda a metodologia, ressalvas e observações nele 
contidas as quais foram adotadas levando-se em conta a finalidade da avaliação. 
 
  Finalmente agradecemos a oportunidade de ter executado o presente trabalho e 
colocamo-nos à disposição. 
 
 
        Atenciosamente  
   

 
 
 

LUIZ CLÁUDIO MASCARENHAS 
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1 I  IDENTIFICAÇÃO 
 
 
 
O presente laudo tem por finalidade a avaliação patrimonial do imóvel a pedido do solicitante,  
João Victor Parreiras Chagas-Setor Patrimônio de Arquivo 
Proprietário: Edivaldo José de Campos.  
 
Fazenda Campestre  
Município de Santa Bárbara do Tugúrio  MG  
 
 
 
 

2 II - FINALIDADE  
 
 
 
 
O objetivo do presente laudo é a , de acordo com o levantamento 
físico realizado por nosso corpo técnico. Para fins de garantia. 
 
 
 
 
 
 
 

3 III  OBJETIVO 
 
 
 
 
O objetivo do presente laudo é a  
De acordo com a característica do imóvel avaliando, ele está localizado em região rural. 
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4 IV - DOCUMENTAÇÃO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-Matrícula 
-Amostras imobiliárias (SITE) 
-Registro  
-Mapas 
-CAR 
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V   IDENTIFICAÇÃO/CARACTERÍSTICA 
 

 

 

TIPO DE IMÓVEL:  Fazenda Rural     

ÁREA DO TERRENO: 45,9294ha (460.000,00 m² aproximado)  

ÁREA DE CONSTRUÇÃO: 150,00m² (Não averbada na matrícula) 

MATRÍCULA:  17085 Livro 51N Fl.53/54 em 13/01/1993 

Cartório Registro de Imóveis Comarca de Barbacena/MG 

CAR: 3157302.15B5.3693.27D4.4AED.90DD.1CB6. 0026.F950 em 22/03/2019          

 
 
 
 
CARACTERÍSTICAS GERAIS DO IMÓVEL 
 
 
 
 
 
 
A fazenda avaliando é constituída de uma área de 45.9294ha (460.000,00m² aproximado). Local 
denominado Campestre na divisa com o município: de Santa Bárbara do Tugúrio, com os distritos de 
Correia de Almeida e de Oliveira Fortes. Distância de 5 KM, de estrada de terra, até a BR-040 e 22KM 
da cidade de Barbacena. Aproximadamente da sede da fazenda está localizada a Rampa Vale do 
Japão (Turismo parapentes).  Conforme divisas e confrontações de acordo com matrícula em anexo.  
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VI  DIAGNÓSTICO DO MERCADO  
 

 
Foi criado o Distrito de Santa Bárbara, pertencente ao Município de Barbacena, pela Lei n° 128 de 14-
03-1839. Esta foi tornada sem efeito, pois, em 07-10-1882, a Lei n° 2.951, criou o Distrito da Capela de 
Santa Bárbara, termo de Barbacena.  
A Lei n° 3.798, de 16-08-1889, elevou o Distrito de Capela Santa Bárbara à Freguesia. 
Canonicamente, a Capela de Santa Bárbara, somente tornou-se Freguesia por provisão de 15-04-
1941, quando erigida a nova Paróquia por D. Helvécio Gomes de Oliveira, sendo que antes, porém, 
como capela pertenceu também à Barbacena. O Decreto-Lei n° 148, de 17-12-1938, alterou a 
denominação de Capela de Santa Bárbara para Tugúrio.  
Santa Bárbara do Tugúrio é uma cidade de Estado do Minas Gerais. Os habitantes se chamam 
tugurenses. O município se estende por 194,6 km² e contava com 4 430 habitantes no último censo. A 
densidade demográfica é de 22,8 habitantes por km² no território do município. 
Vizinho dos municípios de Desterro do Melo, Oliveira Fortes e Antônio Carlos, Santa Bárbara do 
Tugúrio se situa a 23 km a Sul-Leste de Barbacena, a cidade mais próxima nos arredores. 
 
 

 

VII  MÉTODO UTILIZADO 
 
 
 
 
 
Método Comparativo Direto de Dados de mercado. O método define o valor através da comparação 
com dados de mercados assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas ao imóvel 
avaliando. MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO  Norma Brasileira 
Avaliatória  NBR 14.653 da ABNT  Associação Brasileira de Normas Técnicas para determinação do 
valor de mercado conforme NBR  14.653. 
 
 
Método Evolutivo. O método analisa um imóvel comercial, e que de acordo com as suas 
características, apresenta terreno com edificações e padrões construtivos diferentes. (VALOR DO 
IMÓVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DA EDIFICAÇÃO) 
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VIII  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  
 
 
 
A Fazenda é utilizado para criação de gado leiteiro e comercialização de leite. Trajeto dentro da 
fazenda todo em terra. Possui galinheiro, curral e nascente. Cerca de arame com mourões e porteira. 
 
Vegetação: Campo(pasto), mata nativa e árvores frutíferas. 
 
Topografia: Plana com pequeno declive e montanhas em torno. 
 
Casa principal: 110,00m², construção em estilo simples, telhado com telhas colonial, frente em 
reboco, janelas e porta de metal/vidro. Piso em cerâmica, forro interno em PVC, portas internas em 
madeira. Possui 07 cômodos: 01 sala, 03 quartos, 01 banho, 01 copa e 01 cozinha. Área de serviço 
em varanda aos fundos do imóvel.  
 
Galpão: Galpão de ordenha e curral. Piso rústico e teto com telhas de amianto. 
 
Visita realizada pelo corpo técnico no dia 13/05/2024, entre 12:42 e 14:50 horas. Acompanhado 
do proprietário, Senhor Edivaldo José de Campos. 
 
 
 
 
 

IX PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS 
 
QUADRO AMOSTRAL 
 

Nº   LOCAL FONTE ED/ha VALOR R$ VALOR R$ ha 

1 Santa Bárbara do Tugúrio ARBO Imóveis 8,00 130.000,00 16.250,00 

2 Santa Bárbara do Tugúrio Egito Imóveis 20,00 390.000,00 19.500,00 

3 Santa Bárbara do Tugúrio Dinâmica Imóveis 12,00 205.000,00 17.083,33 

4 Santa Bárbara do Tugúrio ARBO Imóveis 25,00 500.000,00 20.000,00 

5 Santa Bárbara do Tugúrio Frias Neto Imóveis 24,00 450.000,00 18.750,00 

TOTAL         91.583,33 
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OBS.: Somente terrenos sem edificação 
 
 
 
DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA  MÉTODO COMPARATIVO 
 
 
 
 
MÉDIA ARITMÉTICA = Valor Médio/ha                MA = R$/ha 91.583,33 = R$/ha 18.316,66 

MA = SOMA DO R$/ha das 05 AMOSTRAS                                   05 

                    Nº DAS AMOSTRAS                           MA = R$/ha 18.316,66 
 
 
 
 
 
Média Final = Média Aritmética: +10% = R$ 20.148,33 
                                                       -10% = R$ 16.484,99 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
*Eliminado a amostra 01, fora dos intervalos determinados pela tolerância de 10% (acima e abaixo 
da média), de variação (Tolerância arbitrada pelos peritos avaliadores conforme NBR 14.653-3). 
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QUADRO HOMOGEINEIZADO 
 

Nº   LOCAL FONTE ED/ha VALOR R$ VALOR R$ ha 

2 Santa Bárbara do Tugúrio Egito Imóveis 20,00 390.000,00 19.500,00 

3 Santa Bárbara do Tugúrio Dinâmica Imóveis 12,00 205.000,00 17.083,33 

4 Santa Bárbara do Tugúrio ARBO Imóveis 25,00 500.000,00 20.000,00 

5 Santa Bárbara do Tugúrio Frias Neto Imóveis 24,00 450.000,00 18.750,00 

TOTAL         75.333,33 

 
 
 
 
MÉDIA ARITMÉTICA = Valor Médio/HA                MA = R$/HA 75.333,33 = R$/HA 18.833,33 

MA = SOMA DO R$/HA das 04 AMOSTRAS                                   04 

                    Nº DAS AMOSTRAS                           MA = R$/HA 18.833,33 

 
 
 
 
VALOR DO TERRENO 
 
 
 
 
 
R$ 18.833,33 X 46,00ha = R$ 866.333,18 
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EDIFICAÇÃO TOTAL: 150,00M² 
 
 
 
CASA PRINCIPAL  
 
 
 
 
EA = 110,00m² 
CUB = R8 (padrão baixo) 2001,39 
FC = 0,39 
 
(AE X CUB) X 110 X FC 
 
(110,00m² X 2001,39) X 110 X 0,39 
 
 
 
 
 
VALOR EDIFICAÇÃO CASA PRINCIPAL: R$ 94.385,04  
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GALPÃO/CURRAL 
 
 
EA = 40,00m² 
CUB = G1 (padrão galpão) 1176,72 
FC = 0,39 
 
(AE X CUB) X 110 X FC 
 
(40,00m² X 1176,72) X 110 X 0,39 
 
 
 
VALOR EDIFICAÇÃO GALPÃO/CURRAL: R$ 20.192,52  
 
 
 
 
VT = VALOR TERRENO + VALOR EDIFICAÇÃO  
 
VT = R$ 866.333,18 + R$ 114.638,11 
 

 
 
VALOR TOTAL: R$ 980.971,29 
 
 
LIMITE SUPERIOR + 10%:   R$ 1.079.068,42 

LIMITE INFERIOR - 10%:     R$ 882.874,16 
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X  RESULTADO DA AVALIAÇÃO  

 
 
 
 
 
 
 
 
CONCLUSÃO: É DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE  

O VALOR MERCADOLÓGICO DO IMÓVEL É:  R$ 980.971,29 

(Novecentos e oitenta mil novecentos setenta e um reais e 
vinte e nove centavos)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obs.: O perito entende que a avaliação para uma futura negociação forçada, será de 
 
 

             R$ 687.000,00 
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XI  QUALIFICAÇÃO E ASSINATURA DO PROFISSIONAL 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PERITO/AVALIADOR JUDICIAL IMOBILIÁRIO  
CRECI  22769 
CNA  17175 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
------------------------------------------------------------------------ 
LUIZ CLAUDIO DE OLIVEIRA MASCARENHAS 
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GOOGLE MAPS 
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GOOGLE EARTH
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MAPA GERAL DA ÁREA 
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LEGENDA 
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ENTRADA

FRENTE DA CASA
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VARANDA FUNDOS

GALPÃO ORDENHA/CURRAL
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MAQUINÁRIO 

GALPÃO ORDENHA INTERNO
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GALINHEIRO

CURRAL
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LATERAL GALPÃO ORDENHA

SALA/COPA
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SALA

COZINHA
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COPA

VISTA LATERAL DA FAZENDA
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