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AVALIAÇÃO EXECUTADA POR:  

ADRIANA C. BONONI MAZZER 

ARQUITETA E URBANISTA 

CAU: A18903-0 

CPF: 098.949.088-29 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

DETERMINAÇÃO DO VALOR DE 

MERCADO  
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FOLHA RESUMO 

 

 

CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL: 

MATRÍCULA TIPO 
43.633 RESIDENCIAL 

 

LOGRADOURO DO IMÓVEL: 

CHÁCARA N° BAIRRO 

CHARNECA 08 
ÁREA RURAL – VILA PORTO 
SEGURO/NAÚTICO 

CIDADE ALFENAS – MG 
 

PROPRIETÁRIA: 

GUIMARÃES & SOUSA EMPREENDIMENTOS 
IMOBILIÁRIOS LTDA – ME 

CNPJ: 12.238.016/0001-16 

 

PROPONENTE: 

GUIMARÃES & SOUSA EMPREENDIMENTOS 
IMOBILIÁRIOS LTDA – ME 

CNPJ: 12.238.016/0001-16 

 

SOLICITANTE: 

INSTITUIÇÃO SICOOB COCRED 
P.A NOME SOLICITANTE 
SERTÃOZINHO MARCONE SANTOS GOMES 
 

IDENTIFICAÇÃO DO LAUDO: 

LAUDO N° REVALIDAÇÃO VALOR DATA 
AVA – 2647 EMISSÃO INICIAL R$ 867.397,01 31/03/2021 
 

DATAS: 

SOLICITAÇÃO VISTORIA ENTREGA DO LAUDO 
23/03/2021 30/03/2021 31/03/2021 
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DADOS TÉCNICOS: 

ÁREA DO TERRENO 14.310,00 M² 
ÁREA TOTAL DAS BENFEITORIAS 275,95 M² 
PADRÃO DA CONSTRUÇÃO BAIXO 
IDADE CRONOLÓGICA ADOTADA 05 / 12 ANOS 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO ENTRE NOVO E 
REGULAR 

VALOR DO TERRENO R$ 500.850,00 
VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS R$ 366.547,01 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL R$ 867.397,01 
VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA PORC. 25% R$ 650.547,76 
 

NOTA: A área das benfeitorias foi determinada conforme a medição in 

loco realizada durante a vistoria. 
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1-) OBJETIVO: 

O presente laudo de avaliação tem por objetivo determinar o valor atual 

de mercado de uma chácara residencial, com área total construída de 

275,95 m² e terreno de 14.310,00 m², denominada “Charneca 08”, 

situada na Área Rural – Vila Porto Seguro / Náutico, na cidade de 

Alfenas – MG, cadastrada sob matrícula n° 43.633, no Oficial de Registro 

de Imóveis da Cidade e Comarca de Alfenas – MG. 

 

2-) PRESSUPOSTOS BÁSICOS: 

A presente avaliação foi executada dentro dos seguintes parâmetros: 

a-) O valor estimado é válido para pagamento à vista; 

b-) O valor estimado é válido para a presente data; 

c-) O valor resultante foi calculado fazendo-se uso dos MÉTODOS 

COMPARATIVO, para determinar o valor do terreno, e EVOLUTIVO, 

para determinar o valor das benfeitorias (construções) existentes, 

conforme as determinações das Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-2 

da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas); 

d-) Todas as medidas, quantidades e localizações utilizadas nesta 

avaliação foram obtidas da documentação fornecida pelo proprietário do 

imóvel, sendo, portanto, de sua responsabilidade; 

e-) O presente laudo de avaliação é de uso restrito para avaliação da 

propriedade urbana e sua exibição para terceiros ou emissão de cópias é 

de responsabilidade do contratante; 

f-) O termo VALOR nesta avaliação significa: 

“A expressão monetária do bem, à data de referência da avaliação, em 

uma situação em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu 

uso e envolvidas em uma transação, não estejam compelidas à 

negociação”, ou seja, um mercado de concorrência perfeita, 

caracterizado pelas seguintes exigências: 

 Homogeneidade do bem levado a mercado; 
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Número elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que 

não possam, individualmente, ou em grupos, alterar o mercado; 

Inexistência de influências externas; 

Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos 

sobre o bem, o mercado e suas tendências; 

Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo 

liquidez com liberdade plena de entrada e saída do mercado. 

 

3-) CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL: 

Um terreno, com área de 1.43.10 ha ou 14.310,00 m², situado na cidade 

de Alfenas – MG, no lugar denominado Charneca 08, correspondente ao 

lote nº 03, do módulo “B”. 

Sobre o terreno acima descrito foram edificados dois prédios 

residenciais, sendo uma residência matriz e uma casa do caseiro, 

conforme a tabela abaixo, que embora não estejam averbados na 

matrícula serão levados em consideração neste laudo de avaliação. 

 

DESCRIÇÕES ÁREAS (M²) 

RESIDÊNCIA 218,35 

CASA CASEIRO 57,60 

 

As confrontações do imóvel avaliando estão devidamente descritas em 

matrícula, cuja cópia é parte integrante deste laudo. 

O imóvel avaliando conta com todas as características de urbanização, 

como: 

Rede de abastecimento de água potável; 

Rede de energia elétrica; 

Rede de águas pluviais; 

Telefonia; 

Coleta de lixo; 

Facilidade de acesso por vias públicas; 

Iluminação pública; 
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3.1-) DESCRIÇÃO DO IMÓVEL (COMPARTIMENTOS PRINCIPAIS): 

RESIDÊNCIA MATRIZ (218,35 M²) – IDADE ADOTADA: 12 ANOS 
COMPARTIMENTOS QUANT. PAREDES PISOS TETO PINTURA 
SALA 1 MASSA FINA CERÂMICA FORRO MADEIRA LÁTEX 
SALA 1 MASSA FINA CERÂMICA MASSA FINA LÁTEX 
DORMITÓRIO 3 MASSA FINA CERÂMICA MASSA FINA LÁTEX 
BANHO 2 CERÂMICA CERÂMICA MASSA FINA LÁTEX 
COZINHA 1 CERÂMICA CERÂMICA FORRO MADEIRA LÁTEX 
ÁREA DE SERVIÇO 1 MASSA FINA CERÂMICA MASSA FINA LÁTEX 
VARANDA GOURMET 1 MASSA FINA CERÂMICA TELHAS CERÂMICA LÁTEX 

 

CASA CASEIRO (57,60 M²) – IDADE ADOTADA: 05 ANOS 
COMPARTIMENTOS QUANT. PAREDES PISOS TETO PINTURA 

SALA 1 MASSA FINA CONCRETO TELHAS 
FIBROCIMENTO LÁTEX 

DORMITÓRIO 2 MASSA FINA CONCRETO TELHAS 
FIBROCIMENTO - 

BANHO 1 MASSA FINA CONCRETO TELHAS 
FIBROCIMENTO - 

COZINHA 1 MASSA FINA CONCRETO TELHAS 
FIBROCIMENTO - 

 

4-) MEMORIAL DESCRITIVO DA AVALIAÇÃO: 

A sequência de atividades desenvolvidas nesta avaliação foi a seguinte: 

a-) Vistoria do empreendimento com visita ao local; 

b-) Pesquisa na região dos imóveis supracitados em busca de ofertas e 

reconhecimento da região imobiliária; 

c-) Consulta às imobiliárias das cidades da região de Alfenas – MG, aos 

profissionais de engenharia e arquitetura da cidade e em anúncios 

eletrônicos de comercialização de imóveis em busca de ofertas de 

compra e venda recentes e também coletando informações quanto aos 

valores com corretores de imóveis; 

d-) Determinação do valor unitário em R$/m2 para a região; 

e-) Determinação do valor do terreno, utilizando o MÉTODO 

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO; 

f-) Cálculo do valor das benfeitorias (construções) existentes, utilizando o 

MÉTODO EVOLUTIVO; 

g-) Determinação do valor total do imóvel (terreno mais benfeitorias); 

h-) Determinação do valor da liquidação forçada do imóvel. 
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5-) METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIAÇÃO DO TERRENO: 

O método inicialmente utilizado foi o MÉTODO COMPARATIVO DE 

DADOS DE MERCADO, que define os valores através da comparação 

com dados de mercado assemelhados ao lote avaliando. 

Para determinar o valor unitário em R$/m2 do terreno foram selecionadas 

amostras compatíveis, cujos valores unitários foram devidamente 

homogeneizados e ponderados.  

Para executar esta homogeneização, que nada mais é que um 

tratamento matemático visando “aproximar” as amostras ao máximo em 

relação ao lote de referência foram utilizados os seguintes fatores: 

 

FATOR DE OFERTA: 

Refere-se ao ajuste necessário ao valor dos negócios ofertados, 

aplicando-se um valor para corrigir a eventual elasticidade dos negócios, 

em que ao preço inicial é concedido um desconto para concretizar a 

negociação. O valor consagrado para este fator é o de 0,9 referindo-se a 

um desconto de 10% sobre o preço original.  

 

FATOR DE ÁREA: 

Utilizado para corrigir distorções entre a área do lote (avaliando) e as 

amostras selecionadas. 

O fator de área é obtido através da raiz quarta, ou raiz oitava, da divisão 

entre as áreas dos lotes pesquisados (amostras) e a área do terreno em 

avaliação, quando as diferenças entre suas áreas forem, 

respectivamente, maiores ou menores que 30%. 

Fa = (Aavaliando/Aamostra)(1/8)  se Δ > 30%; 

Fa = (Aavaliando/Aamostra)(1/4)  se Δ ≤ 30%; onde: 

Δ = (Aavaliando -  Aamostra) / Aavaliando 
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6-) RELAÇÃO DE AMOSTRAS UTILIZADAS: 

Para a obtenção dos valores de lotes compatíveis com o lote avaliando 

foram consultadas imobiliárias e corretores de imóveis e selecionados os 

elementos amostrais abaixo: 

 

 

 

7-) DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO DO TERRENO: 

Para efetuar a homogeneização dos valores das amostras e fazer o 

tratamento estatístico dos resultados obtidos foi utilizado o software 

AVALURB 5.0. 

Os cálculos estão no ANEXO – III deste laudo. 

O valor médio unitário do terreno do imóvel avaliando foi determinado 

como sendo: 

 

R$/m2 35,00 
 

8-) DETERMINAÇÃO DO VALOR DO TERRENO: 

O valor do terreno é obtido através da multiplicação de sua área pelo 

valor unitário. 

 

ÁREA VALOR UNITÁRIO VALOR TERRENO 
14.310,00 m2 R$ 35,00/m2 R$ 500.850,00 

ÁREA TERRENO VALOR R$/M² F. OFERTA F. ÁREA F. LOC. F. POSIÇÃO R$ HOMOG. BAIRRO REFERÊNCIA LINK FONTE

2.000,00 R$ 110.000,00 55,00 0,90 0,78 1,00 1,00 38,71 ZONA RURAL V90

https://www.preguinhoimoveis.c

om.br/imovel/290238/chacara-

venda-alfenas-mg-rural

PREGUINHO IMÓVEIS         

(35) 3292-4006

ÁREA TERRENO VALOR R$/M² F. OFERTA F. ÁREA F. LOC. F. POSIÇÃO R$ HOMOG. BAIRRO REFERÊNCIA LINK FONTE

14.000,00 R$ 600.000,00 42,86 0,90 0,99 1,00 1,00 38,36
ZONA RURAL        

(AO LADO DO 

IMÓVEL)

V349

https://www.preguinhoimoveis.c

om.br/imovel/1316138/chacara-

venda-alfenas-mg-aabb

PREGUINHO IMÓVEIS         

(35) 3292-4006

ÁREA TERRENO VALOR R$/M² F. OFERTA F. ÁREA F. LOC. F. POSIÇÃO R$ HOMOG. BAIRRO REFERÊNCIA LINK FONTE

8.045,00 R$ 280.000,00 34,80 0,90 0,93 1,00 1,00 29,15 ZONA RURAL R093

https://www.josimoveis.net/com

prar/mg/alfenas/zona-rural-

loteamento-

floresta/chacara/32791309

JOSI IMÓVEIS                  

(35) 3292-2483

ÁREA TERRENO VALOR R$/M² F. OFERTA F. ÁREA F. LOC. F. POSIÇÃO R$ HOMOG. BAIRRO REFERÊNCIA LINK FONTE

1.635,00 R$ 100.000,00 61,16 0,90 0,76 1,00 1,00 41,97 ZONA RURAL        R108

https://www.josimoveis.net/com

prar/mg/alfenas/pontal-das-

esmeraldas/chacara/32791438

JOSI IMÓVEIS                  

(35) 3292-2483

ÁREA TERRENO VALOR R$/M² F. OFERTA F. ÁREA F. LOC. F. POSIÇÃO R$ HOMOG. BAIRRO REFERÊNCIA LINK FONTE

4.000,00 R$ 135.000,00 33,75 0,90 0,85 1,00 1,00 25,90 ZONA RURAL CH0045

https://www.rogeriomoura.com/

imovel/chacara-com-3-

dormitorios-a-venda-4000-m-por-

135000-zona-rural-alfenas-

mg/CH0045-ROA

ROGÉRIO MOURA 

IMÓVEIS                       

(35) 3011-0102

ÁREA TERRENO VALOR R$/M² F. OFERTA F. ÁREA F. LOC. F. POSIÇÃO R$ HOMOG. BAIRRO REFERÊNCIA LINK FONTE

2.196,00 R$ 125.000,00 56,92 0,90 0,79 1,00 1,00 40,53 ZONA RURAL        CH0091

https://www.rogeriomoura.com/

imovel/chacara-de-2196-m-zona-

rural-alfenas-a-venda-por-

125000/CH0091-ROA

ROGÉRIO MOURA 

IMÓVEIS                       

(35) 3011-0102

COMPARATIVO - 5

COMPARATIVO - 6

COMPARATIVO - 3

COMPARATIVO - 4

COMPARATIVO - 2

COMPARATIVO - 1
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9-) DETERMINAÇÃO DOS VALORES DAS BENFEITORIAS 

(CONSTRUÇÕES): 

As benfeitorias realizadas consistem nos prédios que estão edificados 

sobre o terreno. 

As áreas das construções estão devidamente descritas na tabela abaixo, 

bem como o valor do CUB (Custo Unitário Básico da Construção Civil) 

para cada uma delas publicado pelo SINDUSCON – MG. A referência é o 

mês de fevereiro/2021.  

Nos cálculos dos valores das benfeitorias foi considerada também a 

depreciação do imóvel, que leva em consideração sua idade cronológica 

e seu estado de conservação por ocasião da vistoria. O método utilizado 

foi o de Ross-Heidecke. 

A vida útil das construções segue a tabela do IBAPE. 

 

 

 

NOTAS: Para determinar a idade cronológica das construções foram 

levadas em consideração as informações contidas na matrícula do imóvel 

e pelo real estado de conservação das benfeitorias verificadas no ato da 

vistoria. 

 

Sendo assim, o valor total das benfeitorias é de: 

 

VALOR BENFEITORIAS 
R$ 366.547,01 

 

10-) VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIADO: 

O valor do imóvel avaliando é composto pela soma algébrica dos valores 

do terreno e das benfeitorias totais existentes. 

 

DESCRIÇÕES ÁREAS (M²) CUB (R$/M²) CUB REFERÊNCIA IDADE K Fa VALOR ATUAL

RESIDÊNCIA 218,35 1.653,97 R-1 (BAIXO) 12 ANOS ENTRE NOVO E REGULAR 10,290 0,897 323.946,48R$          

CASA CASEIRO 57,60 785,13 70% PIS 05 ANOS ENTRE NOVO E REGULAR 5,802 0,942 42.600,53R$             

ÁREA TOTAL 275,95       366.547,01R$          

VALORES DAS BENFEITORIAS

DEPRECIAÇÃO HOSS 

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
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TERRENO BENFEITORIAS VALOR IMÓVEL 
R$ 500.850,00 R$ 366.547,01 R$ 867.397,01 

 

 

Portanto, O VALOR DE MERCADO do imóvel com as benfeitorias 

agregadas é de: 

 

VALOR DE MERCADO R$ 867.397,01 
 

 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA R$ 650.547,76 
 

 

Considerações: 

O valor de liquidação forçada é o valor para liquidação de venda 

compulsória. Reflete o valor de um bem para uma venda em um 

curto espaço de tempo. Desta forma, o valor de liquidação forçada 

conduz a um valor abaixo do valor de mercado, pois foi aplicado um 

fator de desconto no valor do bem, visando sua rápida 

comercialização. 

 

Para este caso foi considerado um desconto de 25% do valor total 

do imóvel. 

 

Os valores acima foram determinados para a data base de 

31/03/2021.  
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11-) CONCLUSÃO: 

O laudo é uno e indivisível, tendo o mesmo a assinatura digital. 

O valor do imóvel devidamente calculado está condicionado à base do 

mercado de imóveis para Alfenas – MG específico para esta data, 

podendo haver alteração de valores no futuro se as condições de 

mercado se alterarem. 

A adoção da metodologia utilizada específica para este caso foi uma 

decisão do nosso corpo técnico, que após a análise, julgou ser a mais 

adequada. 

Por fim, declaro que não tenho nenhum vínculo com os proprietários dos 

bens avaliados, não tendo, portanto, nenhum interesse pessoal ou 

financeiro nos valores resultantes deste laudo. 

 

 

 

Sertãozinho, 31 março de 2021. 

 

 

 

 

Adriana Cristina Bononi Mazzer                Avibank Avaliações Imobiliárias 

CPF: 098.949.088-29                                       CNPJ: 30.094.435/0001-03 

CAU: A18903-0 
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ANEXO – I 

 

ANÚNCIOS DAS OFERTAS 
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ANEXO – II 

 

DETERMINAÇÃO DO VALOR DO TERRENO 

 

MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 
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ANEXO – IV 

 

LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
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ANEXO – V 

 

CÓPIA DA MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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ANEXO – VI 

 

GUIA DE RECOLHIMENTO DO CONSELHO DE ARQUITETURA 
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