
ANEXO I - AUTO DE ARRECADAÇÃO COMPLEMENTAR E AVALIAÇÃO 

 
1. Imóvel: TERRENOS 

Matrículas: 4.547 e 4.516 

 

As informações sobre áreas e propriedade do imóvel foram obtidas a partir das matrículas nº 4.516 e 
4.547 do Registro de Imóveis de Congonhas  Minas Gerais. Além disso, todas as descrições dos imóveis, 
incluindo fotos e valores avaliados, estão detalhadas nos Laudos de Avaliações, conforme apresentado a 
seguir.   
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1. INFORMAÇÕES GERAIS

SOLICITANTE Falência do Grupo Clarindo - Pneusola

OBJETO DA AVALIAÇÃO

Endereço:
Lotes 12, 13, 14 e 15 - Quadra 04 - Lobo Leite - Congonhas - MG -
Matrículas 4.516 e 4.547

Tipo: Imóvel Urbano

Uso: Terrenos

Área Terreno:

Matrícula Lote Área (m²)

4516 14 601,57
4516 15 600,00

4547 12 528,16
4547 13 555,59

Área Construída:
Desconsiderada, as possíveis existentes estão em péssimas 
condições.

Proprietário: Falência do Grupo Clarindo - Pneusola

Finalidade: Avaliação Patrimonial

Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda

Data base: Junho/2024

CONSIDERAÇÕES

1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da

Matrículas 4.516 e 4.547 do Registro de Imóveis de Congonhas - MG e Informações 

Municipais referente à planta do loteamento para exata localização do imóvel.
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VALORES APURADOS

VM - VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA

Matrícula 4.516 (Lotes 14 e 15)

VM - R$ 336.000,00
(trinta e seis mil reais)

Matrícula 4.547 (Lotes 12 e 13)

VM - R$ 303.000,00
(trezentos e três mil reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MÉDIO/MÉDIO
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2. INTRODUÇÃO

Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas 

ABNT NBR 14653-1 é definido como 

.

Ainda de acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas ABNT 

NBR 14653-1, Avaliação de Bens é a Análise Técnica, realizada por Engenheiro 

de Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, 

assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para 

Procedemos a avaliação do imóvel urbano de uso comercial/residencial,

localizados nos Lotes 12, 13, 14 e 15 - Quadra 04 - Lobo Leite - Congonhas - MG o 

Valor de Mercado de Compra e Venda.

O Valor de Mercado atribuído aplica-se aos imóveis com situação normal e 

típica de mercado, ou seja, refere-se ao imóvel livre e sem ônus, com documentação 

e situação regular e em dia com as legislações e leis vigentes na presente data.

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da 

ABNT - ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, além de observar 

as legislações municipais, estaduais e federais. 
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2.1.  INFORMAÇÕES DO AVALIADOR

Sediada em São José dos Campos/SP, a ACTUAL INTELIGÊNCIA reúne 

uma equipe multidisciplinar de especialistas, com mais de 20 anos de experiência na 

área de engenharia de avaliações, destaca-se no trabalho de engenharia de 

avaliações, atendendo conceituadas companhia em todo território nacional.

Desenvolve trabalhos atendendo a todas as necessidades do Mercado de 

avaliações e gestão de ativos, com diligência e foco no cliente, visando sempre 

fornecer dados e ferramentas para a tomada de decisões, de modo preciso, com alto 

nível técnico e agilidade nas informações apresentadas. 

De acordo com as exigências normativas e legislação vigente, a ACTUAL 

INTELIGÊNCIA atende as qualificações vinculadas às atividades de engenharia de 

avaliações, realizadas por profissionais habilitados e capacitados, com observância 

de suas atribuições e competências profissionais legalmente definidas, onde para as 

diversas finalidades de avaliação, possuí considerável acervo técnico junto ao CREA 

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia.

2.2.  INFORMAÇÕES PRELIMINARES E RESSALVAS

Foram fornecidos: Matrículas 4.516 e 4.547 do Registro de Imóveis de 

Congonhas - MG e Informações Municipais referente à planta do loteamento para 

exata localização do imóvel.

A documentação fornecida pela solicitante foi considerada por nós como 

fidedigna, tendo sido executadas medições via Google Earth, para confirmações de 

áreas.

Custo Unitário para edificações - Fonte Sinduscon - MG (Junho/2024).

Base para Cálculo das edificações - R8N

- com adequação de fatores conforme o padrão construtivo do avaliando.

quadro de edificações, baseado em tabela IBAPE /2019.
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2.3. METODOLOGIA

Para a presente avaliação utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1: 

Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos gerais 

da norma de avaliação de bens NBR 14653-2/2011 no que diz respeito à avaliação 

de imóveis urbanos, inclusive glebas urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões 

urbanas, cancelando e substituindo as normas:

NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) Avaliação de Imóveis Urbanos.

NBR 13820: 1997 - Avaliações de Servidões (no que diz respeito a imóveis 

urbanos).

Utilizaram-se ainda as diretrizes constantes das Normas do IBAPE Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia.

2.3.1. Premissas

A fim de assegurar uma clara interpretação, define-se o seguinte conceito de 

valor adotado como premissa de avaliação:

Valor de Mercado É a quantia mais provável pela qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das 

Ou seja, corresponde à:

situação em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em 

.

2.3.2. Vistoria

Segundo a Norma NBR 14653- constatação local de fatos, 

mediante observações criteriosas em um bem e nos elementos e condições que o 
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Vistoriou-se o imóvel em estudo, identificando e suas principais características, 

tais como: localização, melhoramentos urbanos, características construtivas, estado de 

conservação, etc.

2.3.3. Avaliação

Segundo a Norma NBR 14653- Análise Técnica, 

realizada por engenheiro de avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus 

custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua 

ou seja, a 

atividade de avaliação consiste em expressar em termos econômicos o valor de um bem 

(ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de premissas e 

metodologias que são próprias. 

Existem, na prática, vários enfoques metodológicos independentes que podem 

empregar-se nas avaliações de bens de imóveis, para determinar os valores de 

mercado.

O método de avaliação empregado consiste em comparar as características do 

imóvel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado. 

O valor utilizado na comparação inclui, não só o custo do imóvel propriamente, 

mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre a base de suas 

características principais, e outros fatores.

No presente caso, adotamos o para a definição dos 

valores, onde determinamos o valor do terreno pelo 

e o valor das edificações e benfeitorias pelo 

quantificação de custo

2.3.4. Definição do Método Adotado

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, define-se o método adotado a seguir:

identifica o valor de 

mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 

.
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Os comparativos pesquisados terão ainda entre si e com o imóvel avaliando 

diferenças, que impossibilitam a comparação direta entre seus unitários. Para tanto 

temos que trazê-los para um denominador comum. Este processo é chamado de 

Homogeneização dos Elementos, que utiliza variáveis que influenciam no valor do bem 

e essas são transformadas em expressões matemáticas que resultam em fatores de 

correção que transpõe os valores dos elementos comparativos para condição do imóvel 

avaliando.

Método Evolutivo identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de 

seus componentes. Caso a finalidade seja identificação do valor de mercado, deve ser 

.

O valor de mercado do imóvel é obtido através da composição do valor do 

terreno com o custo de reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de 

comercialização. 

Método da Quantificação de Custo identifica o custo do bem ou de suas 

partes por meio de orçamentos sintéticos ou analíticos a partir das quantidades de 

serviços e respectivos custos diretos e indiretos

O critério utilizado para depreciação das construções é uma adequação do 

método Ross/Heidecke que leva em consideração o obsoletismo, o tipo de construção e 

acabamento, bem como o estado de conservação da edificação, na determinação de 

seu valor de venda.
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3. VISTORIA

3.1.  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO

3.1.1.  Localização

Os imóveis em estudo localizam-se nas Lotes 12, 13, 14 e 15 - Quadra 04 - Lobo 

Leite - Congonhas - MG.

- Mapa de Localização da Cidade -
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- Mapa de Localização do Imóvel

- Vista Aérea do Imóvel - Coordenadas (-19.891446530433967, -44.050700488395364)
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3.1.2.  Ocupação da Circunvizinhança

A região onde está situado o imóvel avaliando possui características de uso de 

ocupação comercial/residencial, feita de forma horizontal de baixa densidade, com a 

presença de comércios locais, residências unifamiliares, empresas e proximidade com a 

rodovia. O local apresenta padrão socioeconômico baixo, tem boa acessibilidade e 

possui infraestrutura urbana regular.

- Circunvizinhança -
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3.1.3. Infraestrutura Urbana e Equipamentos Comunitários

A região possui os seguintes serviços urbanos:

SERVIÇOS URBANOS UTILIDADES

Sim Não Descrição Sim Não Descrição

X Energia domiciliar X Comércio local

X Iluminação pública X Escola

X Pavimentação X Correio

X Guias e sarjetas X Igreja

X Arborização X Assistência médica

X Gás encanado X Recreação

X Rede telefônica X Bancos

X Rede de água

X Rede de esgoto

X Rede de águas pluviais

X Condução coletiva

X Coleta de lixo



14

3.1.4. Características do Logradouro de Situação

As Alamedas que dão acesso ao imóvel têm características de vias

secundárias, sendo marginais da Rodovia MG-443, possui fluxo médio-baixo de 

veículos, pavimentação em asfalto em alguns trechos, pista de duplo sentido, 

topografia e traçado mistos. Apresenta condições regulares de tráfego, sem 

passeios laterais para pedestres em alguns trechos e iluminação pública.

- Logradouro -
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3.2 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO

3.2.1 Características Físicas do Imóvel

Os imóveis apresentam formato regular, com área de terreno de 2.285,32 e 

área construída desconsiderada, conforme Matrículas 4.516 e 4.547 do Registro de 

Imóveis de Congonhas - MG e Informações Municipais referente à planta do 

loteamento para exata localização do imóvel.

Apresentando as seguintes características físicas:

Tipo: Imóvel Urbano

Topografia Plano

Nivelamento: Ao nível

Homogeneização:
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4. DIAGNÓSTICO DE MERCADO

Características Gerais da Região

Trata-se de uma região comercial/residencial, no local dos Lotes 12, 13, 14 e 

15 - Quadra 04 - Lobo Leite - Congonhas - MG.

Oferta

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a região apresenta ofertas de 

imóveis basicamente compostas por áreas numa faixa de 256,22 m² a 5.000,00 m²,

sendo considerada a área total para o cálculo do valor de mercado.

Demanda

O imóvel avaliando está localizado em uma região comercial/residencial, em 

uma marginal de trafego médio, com a presença de comércios locais, infraestrutura

completa e padrão econômico baixo.

SITUAÇÃO DE MERCADO

Nível de Oferta
Nível de 

Demanda
Absorção

Desempenho do 
Mercado Atual

Alto Alto Rápida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rápida Normal/Aquecido

Médio X Médio X Normal X Normal
X Médio/Baixo Médio/Baixo Normal/Difícil Normal/Recessivo

Baixo Baixo Difícil Recessivo
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5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

5.1.  DETERMINAÇÃO DOS VALORES

5.1.1. Valor de Terreno

Tratamento de Dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se 

admite, a priori, a validade da existência de relações fixas entre os atributos 

específicos e os respectivos preços.

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneização calculados 

conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia científica, que 

refletem, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada 

abrangência espacial e temporal.

de mercado:

a. Com atributos mais semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando;

b. Que sejam contemporâneos.

Para a obtenção do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que 

determinar os seguintes fatores de ajustes necessários, a fim de compatibilizar as 

amostras com o imóvel analisado, a saber:
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PREÇO À VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redução de 

10% sobre o preço ofertado, considerando-se a elasticidade da negociação, ocorrido 

no fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (Ff). No 

caso em que foram negociados no passado, esse fator pode variar.

SITUAÇÃO PARADIGMA: os terrenos pesquisados terão ainda entre si e 

com o imóvel avaliando diferenças, que impossibilitam a comparação direta entre 

seus unitários. Para tanto temos que trazê-los para um denominador comum. Este 

processo é denominado de Homogeneização dos Elementos.

Para que seja dado início a homogeneização é preciso definir a situação 

paradigma, que é o parâmetro de comparação as variáveis que influenciam na 

formação dos valores. A relação entre as variáveis existentes com a situação 

paradigma é traduzida em expressões matemáticas que resultam em fatores de 

correção.

FATORES DE CORREÇÃO ANALISADOS

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos 

em função da sua localização na quadra, obedecendo ao seguinte critério:

- FATOR TRANSPORTE: também conhecido como Fator Transposição

ou Fator Localização. Considera as possíveis valorizações e desvalorizações em 

relação à diferença de localização entre os elementos comparativos e o imóvel em 

estudo. Baseado na escala de valores que varia de 50 a 150 (notas atribuídas ao 

local), o fator transporte foi devidamente aferido para o local avaliado. 
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- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos 

para o perfil do avaliando em função da topografia, conforme relação a seguir:

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos 

para o perfil do avaliando em função do nível em relação ao logradouro que se 

encontra o terreno. A transposição seguiu a relação seguinte:

- FATOR ÁREA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil 

do avaliando em função da área de terreno. A transposição seguiu a relação 

conforme a utilidade e definição do bem para utilização semelhante ao imóvel de 

referência. Conforme as equações a seguir:

FATOR COMERCIALIZAÇÃO: fator aplicado sobre o Valor de Mercado 

em Uso, para o cálculo do Valor de Mercado, quando este não pode ser calculado 

pelo método Comparativo Direto. Este fator representa a oferta/procura para um 

bem, num determinado momento, podendo em função disto, ser menor, igual ou 

superior à unidade. É calculado analisando-se os negócios similares, efetivamente 

realizados na região onde se encontra o bem avaliado, comparando-os com seus 

respectivos valores de mercado em uso.

O valor de mercado será obtido através do valor do terreno aplicando 

sobre o mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de Comercialização" somado 

ao valor das edificações.
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Tratamento Estatístico

A análise e saneamento dos resultados obtidos são efetuados adotando-se 

uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanação adotaremos a seguinte notação:

Sendo:

n = nº de elementos

a = 20% (100 - 80) (incerteza)

S = desvio padrão

Sendo:

t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuição de Student, com (n-1) graus de 

liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte fórmula:

IC = M ± E0

"q" somente será rejeitado se ¦t(n-1)¦ > t(n-1, a/2).

Para o teste de hipótese:

Sendo:

n = nº elementos

M = média aritmética

q = média saneada

S = desvio padrão
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5.1.2. Valor das Edificações

Utilizando o método Ross/Heidecke, o valor unitário da edificação avalianda, 

fixado em função do padrão construtivo, é multiplicado pelo fator de adequação ao 

obsoletismo e ao estado de conservação (F), para levar em conta a depreciação. O 

mesmo é determinado pela expressão:

F = R + K * (1 R), onde:

R = coeficiente residual - Valor mínimo de uma propriedade corresponde ao 

valor do seu terreno.

K = Coeficiente Ross/Heidecke - Determinado pela tabela de depreciação de 

Ross/Heidecke, levando em consideração a vida útil aparente e estado de 

conservação do imóvel.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservação para cada 

edificação, conforme a seguinte escala:

Cód. Estado de Conservação Cód. Estado de Conservação

a Novo f Entre reparos simples e importantes

b Entre novo e regular g Reparos importantes

c Regular h Entre reparos importantes e sem valor

d Entre regular e reparos simples i Sem valor

e Reparos simples
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5.2. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da 

NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de bens 

NBR 14653-1 no que diz respeito à avaliação de imóveis urbanos.

A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da 

com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, 

o nível de erro tolerável em uma 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 
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Tabela 3 - Graus de Fundamentação - Utilização do Tratamento por Fatores

Item Pontos Descrição
Grau

III II I

1 2
Caracterização 

do imóvel 
avaliando

Completa quanto a todos 
os fatores analisados

Completa quanto aos 
fatores utilizados no 

tratamento

Adoção de 
situação 

paradigma

2 2

Quantidade 
mínima de 
dados de 
mercado, 

efetivamente 
utilizados

12 5 3

3 2
Identificação dos 

dados de 
marcado

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas, 

com foto e 
características 

observadas pelo autor 
do laudo

Apresentação de 
Informações relativas 

a todas as 
características dos 
dados analisados

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

4 2

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível 
de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de 

marcado, a amostra seja menos heterogênea.
Fonte: NBR 14653-2

- Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do Laudo na modalidade completa.
- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser 
considerados os seguintes critérios:
a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens;
b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, 
três pontos;
c) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto 
dos itens, atendendo à tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamento no caso de utilização de 
tratamento por fatores.

Graus III II I
Pontos mínimos 10 6 4

Itens Obrigatórios
Itens 2 e 4 no grau III, 

com os demais no 
mínimo no grau II

Itens 2 e 4 no mínimo 
no grau II e os demais 
no mínimo no grau I

Todos, no mínimo no 
grau I

Fonte: NBR 14653-2

Total atingindo 8 Pontos Laudo enquadrado no Grau II.
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Tabela 11 - Graus de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de tratamento por 
fatores

Item Descrição

Grau

III II I

1
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor central da estimativa <= 30% 30% - 50% > 50%

Fonte: NBR 14653-2

Valor Calculado: 16% - Laudo Enquadrado em Grau III

ANÁLISE DAS BENFEITORIAS

Tabela 12 Graus de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de 

custo de benfeitorias

Item Pontuação Descrição
Graus

III II I

1 2
Estimativa de 
Custo Direto

Pela elaboração 
de orçamento, 

no mínimo 
sintético.

Pela utilização de 
custo unitário 
básico para 

projeto 
semelhante ao 
projeto padrão

Pela utilização de 
custo unitário 

básico para projeto 
diferente do projeto 

padrão, com os 
devidos ajustes.

2 2 BDI Calculado Justificado Arbitrado

3 2
Depreciação 

Física

Calculada por 
meio de 

levantamento de 
custo de 

recuperação do 
bem, para deixá-
lo no estado de 

novo.

Calculado por 
métodos técnicos 

consagrados, 
considerando-se 
idade, vida útil e 

estado de 
conservação.

Arbitrada

Total 6 Laudo enquadrado no Grau II

Fonte: NBR 14653-2
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MÉTODO EVOLUTIVO

Tabela 7 Graus de Fundamentação no caso da utilização do método evolutivo

Item Pontuação Descrição
Graus

III II I

1 2
Estimativa do 

Terreno

Grau III de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no evolutivo

Grau II de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no evolutivo

Grau I de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no evolutivo

2 2
Estimativa dos 

Custos de Reedição

Grau III de 
fundamentação 
no método da 

quantificação do 
custo

Grau II de 
fundamentação 
no método da 

quantificação do 
custo

Grau I de 
fundamentação 
no método da 

quantificação do 
custo

3 1
Fator de 

Comercialização

Inferido em 
mercado 

semelhante
Justificado Arbitrada

Total 5 Laudo enquadrado no Grau II

Fonte: NBR 14653-2

No presente trabalho atingimos o II quanto a Fundamentação da avaliação do 

imóvel e III quanto à Precisão do valor do imóvel conforme a ABNT / NBR 14.653-2/11.
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5.3. FORMAÇÃO DOS VALORES

Com base nos critérios expostos no presente relatório, determinaram-se os 

seguintes valores para o Imóvel.

- Terreno

Item
Área                                                
(m²)

Unitário                                    
(R$/m²)

Total                                
(R$)

Terreno 2.285,32 279,52 638.782,70

Fator de Comercialização 1,00

Valor de Mercado 638.782,70

- Resumo de Valores, área total somada
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6. CONCLUSÃO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliação do 

imóvel, certificamos os seguintes valores para a data base de Junho de 2024.

VALORES APURADOS

VM - VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA

Matrícula 4.516 (Lotes 14 e 15)

VM - R$ 336.000,00
(trinta e seis mil reais)

Matrícula 4.547 (Lotes 12 e 13)

VM - R$ 303.000,00
(trezentos e três mil reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MÉDIO/MÉDIO

CONSIDERAÇÕES

1: As informações de áreas e propriedade do imóvel foram extraídas da Matrículas 4.516 e 

4.547 do Registro de Imóveis de Congonhas - MG e Informações Municipais referente à planta do 

loteamento para exata localização do imóvel.

Ressalta-se que o valor definido para o imóvel dentro dos critérios e procedimentos usuais da 

Engenharia de Avaliações não representa um número exato e sim uma expressão monetária teórica e 

mais provável do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa 

data de referência, dentro das condições de mercado vigente. 

É importante salientar que não há nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que 

é objeto deste laudo de avaliação e não há nenhum interesse pessoal ou parcialidade com 

relação às partes envolvidas.
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7. ENCERRAMENTO

Este Laudo que consta de 28 (vinte e oito) folhas foi redigido impresso e 

rubricado, sendo que esta última folha está datada e assinada.

O presente laudo apresenta as reais condições do imóvel, conforme vistoria 

efetuada.

Em anexo:

I Elementos Pesquisados;

II Homogeneização;

III Documentação Fotográfica;

IV Documentação do Imóvel.

São José dos Campos, 05 de Agosto de 2024.

ENGENHEIRO RESPONSÁVEL                                                                     ACTUAL INTELIGÊNCIA
   ALEXANDRE BESSA FERNANDES                              CREA 2048780
           CREA 5069652859



I ELEMENTOS PESQUISADOS



Imóvel Avaliando

Área Útil: 2.285,32 m²
Frente: 18,00 m

Multi Testada 1,10 Frentes Multiplas

Índice Local 105

Topografia Em aclive 0,9
Nivelamento Acima do nível 0,95

1
Endereço:
Área de Terreno: 5.000,00                   m² Frente: 60,00          m
Área Construída: -                           m² Topografia: Em declive 0,95 Valor da Construção: -R$                              
Preço: 1.200.000,00R$         Nivelamento: Ao nível 1 Indice Local: 95         
Ofertante: Fator Área 1,10       
Valor Unitário: 216,00                      /m² Fator Multitestada: 1,00       Meio de quadra
Observações: Fator Zona: 1,00       

Fator Fonte: 0,90       

2
Endereço:
Área de Terreno: 500,00                      m² Frente: 20,00          m
Área Construída: -                           m² Topografia: Em declive 0,95 Valor da Construção: -R$                              
Preço: 150.000,00R$           Nivelamento: Ao nível 1 Indice Local: 90         

Ofertante: Fator Área 0,83       
Valor Unitário: 270,00                      /m² Fator Multitestada: 1,05       Esquina
Observações: Fator Zona: 1,00       

Fator Fonte: 0,90       

3
Endereço:
Área de Terreno: 600,00                      m² Frente: 15,00          m
Área Construída: 59,90                        m² Topografia: Em declive 0,95 Valor da Construção: 99.890,62R$                    
Preço: 380.000,00R$           Nivelamento: Ao nível 1 Indice Local: 100        
Ofertante: Fator Área 0,85       
Valor Unitário: 403,52                      /m² Fator Multitestada: 1,00       Meio de quadra
Observações: Fator Zona: 1,00       

Fator Fonte: 0,90       

4
Endereço:

Área de Terreno: 256,22                      m² Frente: 16,00          m

Área Construída: 122,46                      m² Topografia: Plano 1 Valor da Construção: 102.108,56R$                  

Preço: 235.000,00R$           Nivelamento: Ao nível 1 Indice Local: 100        

Ofertante: Fator Área 0,76       
Valor Unitário: 426,94                      /m² Fator Multitestada: 1,00       Meio de quadra
Observações: Fator Zona: 1,00       

Fator Fonte: 0,90       

5
Endereço:
Área de Terreno: 600,00                      m² Frente: 15,00          m
Área Construída: 80,00                        m² Topografia: Plano 1 Valor da Construção: 173.614,09R$                  
Preço: 295.000,00R$           Nivelamento: Ao nível 1 Indice Local: 70         
Ofertante: Fator Área 0,85       
Valor Unitário: 153,14                      /m² Fator Multitestada: 1,00       Meio de quadra
Observações: Fator Zona: 1,00       

Fator Fonte: 0,90       

Rua Doutor Álvaro Lobo Leite - Lobo Leite, Congonhas - MG (às margens da BR)

Elementos Comparativos

Comparativo

Geraldão Imóveis - (31) 3742-1587 / (31) 98726-1049

https://imoveisdicasa.com.br/imovel/terreno-a-venda-no-bairro-lobo-leite-em-congonhas-mg/200

Comparativo
Lobo Leite - Congonhas - MG

Hus Imóveis - (31) 3080-5114

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-lobo-leite-bairros-congonhas-5000m2-venda-RS1200000-id-
2658376961/

Lobo Leite - Congonhas - MG
Comparativo

Renova Negócios Imobiliários - (31) 99536-5220

https://renovanegociosimobiliarios.com.br/imovel/858/VENDA/casa-duplex-4-quartos-lobo-leite-congonhas

Comparativo

DiCasa Soluções Imobiliárias - Izabella Casula Carrieri - (31) 9912-76405

Comparativo
Lobo Leite - Congonhas - MG

http://www.realminasimoveis.com.br/imovel/2067029/terreno-venda-contagem-mg-chacaras-boa-vista

Lobo Leite - Congonhas - MG

Imobiliária Torres - (31) 3742-1501

https://www.imobiliariatorresob.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-1-vaga-lobo-leite-congonhas-mg/1031



ANÚNCIOS COMPARATIVOS

- comparativo 1 - - comparativo 2 -

- comparativo 3 - - comparativo 4 -

- comparativo 5 -



II HOMOGENEIZAÇÃO



Comparativo 

Fator Fonte 

Fator Multi  
Testada 

Fator Testada 

Diferença de Área 

Fator Área 

Fator Transporte 

Fator Topografia 

Fator 
Nivelamento 

Fator Homog. 





III DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

    







IV DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL


























