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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
CAPA – RESUMO 

 

Laudo nº: 2022/03 Solicitante: COHAB Minas 
  

Endereço do imóvel  

 

 

 

 

 

 
 

Rodovia BR 040, Gleba denominada “Fazenda da Mata” 
 

 

Coordenadas Geográficas (em Graus decimais) 

Latitude: -19.775385º Longitude: -44.120935° 
 

Cidade UF 

RIBEIRÃO DAS NEVES MG 
 

Objetivo da Avaliação 

Valor de mercado 
 

Finalidade da Avaliação 

Levantamento patrimonial 
 

Proprietário 

COHAB MINAS 
 

Área total de terreno 

1.411.773,87 m² 
  

 

Pressupostos e Ressalvas 
Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens, registradas no INMETRO 
como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 
Ø Na documentação fornecida, composta pela certidão do imóvel e croqui; 
Ø Em informações constatadas "in loco" quando da vistoria do imóvel; 
Na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente se encontrava correta e devidamente regularizada, 
e que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado de quaisquer ônus. 
As informações obtidas foram tomadas como de boa fé. 
 
 

Tipologia do imóvel 
Gleba urbana 
  

Metodologia utilizada Tratamento dos Dados 
Método comparativo direto de dados de mercado Inferência estatística 
 

Especificação da avaliação 
Grau de Fundamentação II Grau de Precisão I 

 

Valor de Avaliação do Imóvel 

  
R$ 115.269.113,33 (cento e quinze milhões, duzentos e sessenta e nove mil, cento e treze reais e 
trinta e três centavos) 
 
Valores para o intervalo de campo de arbítrio 
Valor mínimo (-15%) = R$ 97.978.746,33 (noventa e sete milhões, novecentos e setenta e oito 
mil, setecentos e quarenta e seis reais e trinta e três centavos) 
Valor máximo (+15%) = R$ 132.559.480,32 (cento e trinta e dois milhões, quinhentos e cin-
quenta e nove mil, quatrocentos e oitenta reais e trinta e dois centavos) 
 

 

Nome do Resp. Técnico e Repres. Legal CPF Formação CREA RNP 
Tiago Cichelero 019.641.571-37 Engenheiro Civil 1209576473 
  

Nome da Empresa CNPJ 
T. Cichelero Engenharia - ME 22.229.527/0001-25 
  

Local e data  
Cuiabá-MT, 13 de maio de 2022  

 
 
 

 



 

 

 
 
 

 T. Cichelero Engenharia ME                CNPJ 22.229.527/0001-25 
Avenida São Sebastião, nº 3285, Quilombo, CEP 78.045-000, Cuiabá MT 
Fone: (65) 99918-0211 / e-mail: tcengenhariacuiaba@gmail.com  

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
Contrato n°: 5466-00-22 
 
1. SOLICITANTE 
 Cohab Minas 
 
2. PROPRIETÁRIO 
 COHAB MINAS 
 
3. CONSIDERAÇÕES INICIAIS 

O presente laudo apresenta a avaliação de imóvel urbano, de propriedade da Cohab 
Minas. 

Imóvel situado na Rodovia BR 040, local denominado “Fazenda da Mata”, município 
de Ribeirão das Neves-MG. 
 
4. OBJETO DA AVALIAÇÃO 
4.1. TIPO DO BEM 
 Gleba 
 
4.2. DESCRIÇÃO SUMÁRIA DO BEM 

Imóvel situado na Rodovia BR 040, local denominado “Fazenda da Mata”, município 
de Ribeirão das Neves-MG. 

Trata-se de uma área total de 1.411.773,87 m2, conforme matrícula e levantamento 
do imóvel. Parte do imóvel já foi desmembrada (destinada ao município), e não faz parte da 
desta área e da avaliação. 

Formato irregular, topografia acidentada, fechamento em cerca. 
 
4.3. OCUPANTE DO IMÓVEL 
 Desocupado 
 
4.4. TIPO DE OCUPAÇÃO 
 Residencial/rural 
 
5. FINALIDADE DO LAUDO 
 Levantamento patrimonial 
 
6. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
 Valor de mercado 
 
7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação 
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 
2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 

Ø Na documentação fornecida, composta pela certidão do imóvel e croqui; 
Ø Em informações constatadas "in loco" quando da vistoria do imóvel; 
Na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente se encon-

trava correta e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre de quaisquer 
ônus. 

As informações obtidas foram tomadas como de boa fé. 
 
8. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO 
 Período da Vistoria: 12/04/2022. 

Imóvel situado na Rodovia BR 040, local denominado “Fazenda da Mata”, município 
de Ribeirão das Neves-MG. 

Trata-se de uma área total de 1.411.773,87 m2, conforme matrícula e levantamento 
do imóvel. Parte do imóvel já foi desmembrada (destinada ao município), e não faz parte da 
desta área e da avaliação. 

Formato irregular, topografia acidentada, fechamento em cerca. 
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Figura 1 - Imagem extraída do levantamento do imóvel 

 
8.1. MICRORREGIÃO DO AVALIANDO 

Ribeirão das Neves é um município brasileiro do estado de Minas Gerais, situado na 
região metropolitana da capital Belo Horizonte. Possui uma população de 341.415 habitantes, 
de acordo com estimativa do IBGE em 2021. 

A infraestrutura urbana existente no entorno conta com rede de energia elétrica e 
água, bem como pavimentação. 

 
 
9. DIAGNÓSTICO DO MERCADO 
 a) Liquidez: LIQUIDEZ BAIXA 
 b) Desempenho de mercado: NORMAL 
 c) Número de ofertas: BAIXO 
 d) Absorção pelo mercado: DEMORADA 
 e) Público alvo para absorção do bem: RESIDENCIAL/COMERCIAL 
 
10. INDICAÇÃO DO(S) MÉTODO(S) E PROCEDIMENTO(S) UTILIZADO(S) 

MINVO (Método Involutivo) 
Observação: adotamos este método para a avaliação tendo em vista que não há no 

município imóveis em características semelhantes, principalmente pela sua área de terreno. 
 
11. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 
Conforme a NBR 14.653-1 define, o Método Involutivo identifica o valor de mercado 

do bem, alicerçado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabi-
lidade técnico-econômica, mediante hipotético empreendimento compatível com as caracte-
rísticas do bem e com as condições do mercado no qual está inserido, considerando-se cená-
rios viáveis para execução e comercialização do produto. 

A vistoria do imóvel foi realizada no dia 12/04/2022. 
Na vistoria, foram verificadas todas as características do imóvel, bem como o entorno 

em que está inserido. 
A partir daí, definimos a metodologia a ser aplicada na avaliação. 

 
11.1 AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
11.1.2 PROJETO HIPOTÉTICO 

A definição de projeto hipotético para avaliação da área é premissa do Método Invo-
lutivo. 
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Após identificação das características do imóvel e do seu entorno, criamos um projeto 
hipotético para o avaliando, sendo possível desta forma inferir todos os custos inerentes à 
implantação deste projeto hipotético, todas as receitas que ele pode gerar, permitido assim 
determinar o valor da área de acordo com o mercado imobiliário local. 

A análise e projeto hipotético adotado para esta avaliação é de empreendimento hori-
zontal de lotes em loteamento de padrão popular, similar a empreendimentos consolidados 
existentes no entorno do imóvel avaliando. Adotamos este modelo tendo em vista ser possível 
a pesquisa e coleta de dados de mercado de lotes individuais deste empreendimento similar. 

O projeto hipotético criado compreende desta forma empreendimento de lotes em 
loteamento aberto, com área de terreno padrão de 300,00 m², e testada de 10,00 metros, e, 
para a faixa marginal à rodovia BR 040, imóveis com área de 1.500,00 m2 com testada de 
25 metros. 

 

 
 
11.1.3 PESQUISA DE VALORES 

A pesquisa de valores foi realizada com base nos preceitos da avaliação pelo Método 
Comparativo de Dados de Mercado, tendo como objetivo estimar o valor de mercado do pro-
duto imobiliário projetado para a situação hipotética adotada e sua variação ao longo do 
tempo. 

Foram coletados 18 elementos amostrais, lotes urbanos no município de Ribeirão das 
Neves, definidos conforme variáveis do modelo. 

 
CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 
 

DADOS VARIÁVEIS 
Total da Amostra : 18  Total : 7 
Utilizados : 17  Utilizadas : 4 
Outlier : 0  Grau Liberdade : 13 

 
MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: ln(y) 
 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 
Correlação : 0,96936  Total : 5,37615 
Determinação : 0,93966  Residual : 2688618,33656 
Ajustado : 0,92573  Desvio Padrão : 0,15797 

 
F-SNEDECOR D-WATSON 

F-Calculado : 67,47658  D-Calculado : 1,52980 
Significância : < 0,01000  Resultado Teste : Não auto-regressão 98% 

 
NORMALIDADE 
Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 64 

55%

45%

1.411.773,87                m2
Conforme matrícula

776.475,63                   m2
55% da área total

Observações:

Lotes tipo 1

60.000,00   m2 Área loteável na área da Rodovia BR 040

1.500,00     m2 Adotada considerando projetos de loteamentos da região

40,00          unidades

696,45        R$/m2 Conforme avaliação pelo MCDDM

Lotes tipo 2

716.475,63 m1 Área loteável padrão

300,00        m2 Adotada considerando projetos de loteamentos da região

2.388,00     unidades

294,19        R$/m2 Conforme avaliação pelo MCDDM

Área loteável (AL)

Lotes

Arruamentos, Área verde, Institucional

Área da gleba (Ag)

Área média dos lotes

Quantidade de lotes

Unitário

Área média dos lotes

Quantidade de lotes

Unitário

1. Estimamos a área verde total do imóvel em aproximadamente 204 mil metros quadrados, estimado em 15% da área total. As ruas existentes podem ser 

consideradas na taxa de arruamentos.

2. Terreno acidentado, fato este considerado no percentual de aproveitamento da área loteável.

Área total aplicada a esta tipologia

Área total aplicada a esta tipologia
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-1,64 a +1,64 90 94 
-1,96 a +1,96 95 100 

 
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda) 
 

Y = 29,513863 * 2,718(-0,010014 * X
1 ½ ) * 2,718(1,076177 * X

2
) * 2,718(0,698320 * X

3
)  

 
MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 
 

AMOSTRA MODELO 
Média : 335,55  Coefic. Aderência : 0,95785 
Variação Total : 842187,29  Variação Residual : 35499,84 
Variância : 49540,43  Variância : 2730,76 
Desvio Padrão : 222,58  Desvio Padrão : 52,26 

 
GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 
 

 
Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 
 

 
Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 
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DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 
X1 Área 
 

Area do terreno 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 125,00 a 24000,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -18,90 % na estimativa  
 

 

 
* Local 
 

Localizacao, sendo 1 para bairro periferico, 2 para bairro em zona 
consolidada de ocupacao, 3 para regiao central 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 2,00 a 2,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 

 

 
X2 Via 
 

1 para via comum 
2 para via valorizada 
Tipo: Dicotômica Isolada 
Amplitude: 1,00 a 2,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
Diferença entre extremos: 193,00 % na estimativa  
Micronumerosidade: atendida. 

 

 
X3 Infra 
 

1 para via sem pavimento 
2 para via com pavimento 
Tipo: Dicotômica Isolada 
Amplitude: 1,00 a 2,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
Diferença entre extremos: 101,00 % na estimativa  
Micronumerosidade: atendida. 

 

 
* Valor oferta 
 

Valor em oferta 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 39000,00 a 6000000,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
 

 

 
* Valor ajustado 
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Valor ajustado, reduzindo em 10% o valor em oferta 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 35100,00 a 5400000,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
 

 
Y R$/m2 
 

Valor unitario, razao entre o valor ajustado e a area 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 125,00 a 912,16 
Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 

 

 
PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 
VARIÁVEL Escala Li-

near 
T-Student  
Calculado 

Significância  
(Soma das Caudas) 

Determ. Ajustado  
(Padrão = 0,92573) 

 

X1 Área x½  -6,93  0,01  0,67595 
 

X2 Via x   9,04  0,01  0,49792 
 

X3 Infra x   7,27  0,01  0,65076 

 
MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS  

 V
ar

iá
ve

l

  

 F
or

m
a 

Li
ne

ar

  

 Á
re

a

  

 V
ia    I

nf
ra

  

 R
$/

m
2

  

X1  x½    93  76  89  

X2  x  59    78  93  

X3  x  6  31    90  

Y  ln(y)  -8  62  74    

 
Projeção de valores: 
LOTES TIPO 1: 
Dados do imóvel avaliado: 
Área 1.500,00 
Via 2 
Infra 2 
 
Valores da Moda para 80 % de confiança 
R$/m2 Médio: 696,45 
R$/m2 Mínimo: 616,95 
R$/m2 Máximo: 786,20 
 
Precisão: Grau III 
 
Moda: 
R$/m2 =29,513863 *e ^ (-0,010014483 *Área½ ) *e ^ (1,0761768 * Via ) *e ^ 
(0,69832043 * Infra ) 
 

Resultado pelo intervalo de confiança (80%) 
 R$ R$/m² % de variação 

Mínimo 925.421,56 616,95 - 11,42 
Médio 1.044.675,00 696,45  
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Máximo 1.179.294,41 786,20 + 12,89 
   24,30 % de amplitude 

Resultado pelo campo de arbítrio 
 R$ R$/m² % de variação 

Mínimo 887.970,00 591,98 - 15,00 % 
Médio 1.044.675,00 696,45  

Máximo 1.201.380,00 800,92 + 15,00 % 
 
Projeção de valores: 
LOTES TIPO 2: 
Dados do imóvel avaliado: 
Área 300,00 
Via 1 
Infra 2 
 
Valores da Moda para 80 % de confiança 
R$/m2 Médio: 294,19 
R$/m2 Mínimo: 273,99 
R$/m2 Máximo: 315,87 
 
Precisão: Grau III 
 
Moda: 
R$/m2 =29,513863 *e ^ (-0,010014483 *Área½ ) *e ^ (1,0761768 * Via ) *e ^ 
(0,69832043 * Infra ) 
 

Resultado pelo intervalo de confiança (80%) 
 R$ R$/m² % de variação 

Mínimo 82.197,51 273,99 - 6,87 
Médio 88.257,00 294,19  

Máximo 94.762,44 315,87 + 7,37 
   14,24 % de amplitude 

Resultado pelo campo de arbítrio 
 R$ R$/m² % de variação 

Mínimo 75.018,00 250,09 - 15,00 % 
Médio 88.257,00 294,19  

Máximo 101.496,00 338,32 + 15,00 % 
 
11.1.3.1 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Item Descrição 
pontuação  Grau 

atingida III II I 

1 
Caracterização do imó-

vel avaliando 
3 

Completa quanto a to-
das as variáveis anali-

sadas 

Completa quanto às vari-
áveis utilizadas no mo-

delo 

Adoção de situação pa-
radigma 

2 
Quantidade mínima de 

dados de mercado, 
efetivamente utilizados 

2 
6 (k+1), onde k é o nú-
mero de variáveis  in-

dependentes 

4 (k+1), onde k é o nú-
mero de variáveis  inde-

pendentes 

3 (k+1), onde k é o nú-
mero de variáveis  inde-

pendentes 

3 
Identificação dos da-

dos de mercado 
2 

Apresentação de infor-
mações relativas a to-
dos os dados e  variá-
veis analisados na mo-

delagem, com foto e 
características obser-

vadas no local pelo au-
tor do laudo 

Apresentação de informa-
ções relativas aos dados 
e variáveis analisados na 

modelagem 

Apresentação de infor-
mações relativas aos da-
dos e variáveis efetiva-
mente utilizados no mo-

delo 

4 Extrapolação   Não admitida 
Admitida para apenas 

uma variável, desde que: 
Admitida, desde que: 
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3 

a) as medidas das carac-
terísticas do imóvel avali-
ando não sejam superio-

res a 100% do limite 
amostral superior, nem in-

feriores à metade do li-
mite amostral inferior 

a) as medidas das ca-
racterísticas do imóvel 

avaliando não sejam su-
periores a 100% do li-
mite amostral superior, 

nem inferiores à metade 
do limite amostral infe-

rior 

  

b) o valor estimado não 
ultrapasse 15% do valor 
calculado no limite da 

fronteira amostral,  para a 
referida variável 

b) o valor estimado não 
ultrapasse 20% do valor 

calculado no limite da 
fronteira amostral, para 
as referidas variáveis, 
per si e simultanea-
mente, e em módulo 

5 

Nível de significância 
a (somatório do valor 
das duas caudas) má-
ximo para a rejeição da 
hipótese nula de cada 
regressor (teste bicau-

dal) 

3 10% 20% 30% 

6 

Nível de significância 
máximo admitido nos 

demais testes estatísti-
cos realizados 

3 1% 2% 5% 

 Soma dos pontos 16    

  
ENQUADRAMENTO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Graus III II I 
Pontos mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios no grau correspon-
dente 

2, 4, 5 e 6 no grau III e os 
demais no mínimo no grau II 

2, 4, 5 e 6 no mínimo no grau 
II e os demais no mínimo no 

grau I 
Todos, no mínimo 

no grau I 

 
11.1.3.2  ENQUADRAMENTO SEGUNDO SEU GRAU DE PRECISÃO 

Descrição 
Grau 

III II I 
Amplitude do intervalo de confiança de 
80% em torno do valor central da esti-
mativa ≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

 
11.1.4 PREVISÃO DE RECEITAS 

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético foram calculadas com base 
nos resultados obtidos pela avaliação de valor de mercado, considerando eventual valorização 
imobiliária, a forma de comercialização e o tempo de absorção pelo mercado. 

 
 
 
 

Receita líquida da venda dos lotes (RLB) Receita líquida da venda dos lotes (RLB)

RLB = (VL / n) . (1+v)
t-1

 {(1-Dv - n.IL).Snw  +  (IL/w) [n(1+w)
n
-Snw]} RLB = (VL / n) . (1+v)

t-1
 {(1-Dv - n.IL).Snw  +  (IL/w) [n(1+w)

n
-Snw]}

VL = receita de vendas no período VL = receita de vendas no período

VL = AL * VUB 41.787.000,00              R$ VL = AL * VUB 210.779.965,15 R$

v = taxa de valorização territorial v = taxa de valorização territorial

t = prazo total t = prazo total

n = períodos consecutivos n = períodos consecutivos

Dv = despesas de vendas Dv = despesas de vendas

IL = taxa média mensal de imposto territorial IL = taxa média mensal de imposto territorial

IL = i/12 0,000833333 IL = i/12 0,000833333

w = [(1 - p)/(1+v)] - 1 0,00092869 w = [(1 - p)/(1+v)] - 1 0,00092869

Snw = fator de capitalização Snw = fator de capitalização

Snw = [(1 - w)
n
 - 1]/w 24,25807258 Snw = [(1 - w)

n
 - 1]/w 24,25807258

RLB 47.800.163,75              RLB 241.111.275,03 
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11.1.5 LEVANTAMENTO DO CUSTO DE PRODUÇÃO DO PROJETO HIPOTÉTICO 
Esse levantamento corresponde à apuração dos custos diretos e indiretos, inclusive de 

elaboração e aprovação de projetos, necessários à transformação do imóvel para as condições 
do projeto hipotético. 

 
 

11.1.6 PREVISÃO DE DESPESAS ADICIONAIS 
Despesas adicionais para a produção do empreendimento, como taxas, despesas de 

compra e venda. 
 

 
 

 
 
 
11.1.7 MARGEM DE LUCRO DO INCORPORADOR 

Para este modelo adotamos como margem de lucro o percentual de 15%, conforme 
praticado pelo mercado. 

 
11.1.8 PRAZOS 

Adotamos prazos compatíveis com as características do empreendimento. 

 
 

11.1.9 MODELO 
Segue o modelo de cálculo do empreendimento deste projeto hipotético. 

 

Tab. PINI (R$) % a executar Previstas (R$)

11.005,33                     100 11.005,33           

12.578,64                     100 12.578,64           

12.829,93                     100 12.829,93           

23.453,05                     100 23.453,05           

9.119,48                       100 9.119,48             

7.501,89                       100 7.501,89             

25.003,24                     100 25.003,24           

3.082,60                       100 3.082,60             

104.574,16                   100 104.574,16         

Custos para urbanização de 1.000 m
2
 de área útil (revista "Construção e Mercado"- Ed. PINI)

Tipologia 1 Tipologia 2

6.337.193,92                R$ 75.674.083,25   R$

Valor de urbanização total

82.011.277,16              R$

Urbanização (Du)

Urbanização (Du)

Terraplenagem

Rede de água

Rede de esgoto

Drenagem (galerias)

Drenagem (guias/sarjetas)

Pavimentação

Iluminação pública

Total

Urbanização (Du)

Topografia

2,00% sobre a gleba

1,00% sobre a gleba e lotes

4,00% sobre os lotes

1,00% sobre a despesa de urbanização (investimento)

Compra (Dc)

IPTU (ig)

Venda (Dv)

Projetos, Licenças, Aprovações

0,59% ao mês extraído do mercado financeiro - CDI últimos 12 meses

1,08% ao mês variação média do CUB Sinduscon - CSL-8 últimos 12 meses

0,50% ao mês arbitrado a partir de informações locais

15,00%

Custo de urbanização (c) 

Valorização territorial (v)

Lucro Incorporador (L)

Aplicação (p)

12 meses

24 meses

36 meses

Urbanização (k)

Venda dos lotes (n)

Total (t)

Resíduo da Urbanização (R) Resíduo da Urbanização (R) 

R = (Du / k) . (1+p)
t
 [ k  - (1+u). Sku ] R = (Du / k) . (1+p)

t
 [ k  - (1+u). Sku ]

Du = despesas de urbanização Du = despesas de urbanização

p = taxa de aplicação p = taxa de aplicação

t = número de períodos total t = número de períodos total

k = núumero de períodos para urbanização k = núumero de períodos para urbanização

c = taxa de custos da construção c = taxa de custos da construção

u = [(1+c)/(1+p)]-1 0,004871098 u = [(1+c)/(1+p)]-1 0,004871098

Sku = fator de acumulação de capital Sku = fator de acumulação de capital

Sku = [(1+u)
k
-1]/u 12,32677021 Sku = [(1+u)

k
-1]/u 12,32677021

R 252.761,18-                   R$ R 3.018.287,06-     R$
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11.1.10 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Item Descrição 
pontuação  Grau 

atingida III II I 

1 
Nível de detalhamento 
do projeto hipotético 

1 
Anteprojeto ou projeto 

básico 
Estudo Preliminar 

Aproveitamento, ocupa-
ção e usos presumidos 

2 
Preço de venda das 

unidades do projeto hi-
potético 

3 
No mínimo grau II de 

fundamentação no mé-
todo comparativo 

Grau I de fundamentação 
no método comparativo 

Estimativa 

3 
Estimativa dos custos 

de produção 
2 

Grau III de fundamen-
tação no método da 

quantificação de custos 

Grau II de fundamentação 
no método da quantifica-

ção de custos 

Grau I de fundamenta-
ção no método da quan-

tificação de custos 

4 Prazos 
  
2 

Fundamentados com 
dados obtidos no mer-

cado 
Justificados Arbitrados 

  

5 Taxas 2 
Fundamentadas com 

dados obtidos no mer-
cado 

Justificados Arbitrados 

Receita líquida da venda dos lotes (RLB) Receita líquida da venda dos lotes (RLB)

RLB = (VL / n) . (1+v)
t-1

 {(1-Dv - n.IL).Snw  +  (IL/w) [n(1+w)
n
-Snw]} RLB = (VL / n) . (1+v)

t-1
 {(1-Dv - n.IL).Snw  +  (IL/w) [n(1+w)

n
-Snw]}

VL = receita de vendas no período VL = receita de vendas no período

VL = AL * VUB 41.787.000,00              R$ VL = AL * VUB 210.779.965,15 R$

v = taxa de valorização territorial v = taxa de valorização territorial

t = prazo total t = prazo total

n = períodos consecutivos n = períodos consecutivos

Dv = despesas de vendas Dv = despesas de vendas

IL = taxa média mensal de imposto territorial IL = taxa média mensal de imposto territorial

IL = i/12 0,000833333 IL = i/12 0,000833333

w = [(1 - p)/(1+v)] - 1 0,00092869 w = [(1 - p)/(1+v)] - 1 0,00092869

Snw = fator de capitalização Snw = fator de capitalização

Snw = [(1 - w)
n
 - 1]/w 24,25807258 Snw = [(1 - w)

n
 - 1]/w 24,25807258

RLB 47.800.163,75              RLB 241.111.275,03 

Valor da Gleba com base no lucro definido Valor da Gleba com base no lucro definido

VT= {[(RLB + R) / (1+L)(1+p)
t
] - Du } . (1 + Dc + ig)

-1
VT= {[(RLB + R) / (1+L)(1+p)

t
] - Du } . (1 + Dc + ig)

-1

RLB = receita obtida coma venda dos lotes RLB = receita obtida coma venda dos lotes

R = Resíduo de urbanização R = Resíduo de urbanização

Du = despesas de urbanização Du = despesas de urbanização

Dc = despesas de compra Dc = despesas de compra

ig = imposto territorial no ato da compra ig = imposto territorial no ato da compra

L = margem de lucro do incorporador L = margem de lucro do incorporador

p = taxa de aplicação p = taxa de aplicação

VT = valor máximo que se deve pagar pela gleba VT = valor máximo que se deve pagar pela gleba

VT 26.288.856,48              R$ VT 88.980.256,84   R$

Unitário da gleba 438,15                          R$/m
2

Unitário da gleba 124,19               R$/m
2

Valor total máximo da gleba como um todo

VT R$

Unitário da gleba 81,65                  R$/m
2

115.269.113,33                         
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6 Modelo 1 
Dinâmico com fluxo de 

caixa 
Dinâmico com equações 

predefinidas 
Estático 

7 
Análise setorial e diag-

nóstico de mercado 
1 

De estrutura, de con-
juntura, tendências e 

conduta 
Da conjuntura Sintéticos da conjuntura 

8 Cenários 1 No mínimo 3 2 1 

9 
Análises de sensibili-

dade do modelo 
1 

Simulações com dis-
cussão do comporta-

mento do modelo 

Simulações com identifi-
cação das variáveis mais 

significativas 
Sem simulação 

 Soma dos pontos 14    

 
ENQUADRAMENTO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Graus III II I 
Pontos mínimos 22 13 9 

Itens obrigatórios no grau correspon-
dente 

2, 6, 7 e 8 no grau III e os 
demais no mínimo no grau II 

2, 6, 7 e 8 no mínimo no grau 
II e os demais no mínimo no 

grau I 
Todos, no mínimo 

no grau I 

 
12. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

 
R$ 115.269.113,33 (cento e quinze milhões, duzentos e sessenta e nove mil, cento e 

treze reais e trinta e três centavos) 
 
Valores para o intervalo de campo de arbítrio 

Valor mínimo (-15%) = R$ 97.978.746,33 (noventa e sete milhões, novecentos e 
setenta e oito mil, setecentos e quarenta e seis reais e trinta e três centavos) 

Valor máximo (+15%) = R$ 132.559.480,32 (cento e trinta e dois milhões, qui-
nhentos e cinquenta e nove mil, quatrocentos e oitenta reais e trinta e dois centavos) 

 
13. OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES 
 Imóvel registrado sob a matrícula nº 9823, do cartório de registro de imóveis de Ri-
beirão das Neves-MG, com certidões atualizadas em 08/04/2022. 
 
14. CONCLUSÃO 
 Desta forma, laudo com mês de referência da avaliação de maio/2022. 
 
15. ANEXOS 
 Anexo I – Relatório fotográfico – imóvel avaliando....................................... 14 
 Anexo II – Documentação do imóvel.......................................................... 16 

Anexo III – Planilha de dados amostrais e croqui de localização..................... 26 
Anexo IV – ART – Anotação de Responsabilidade Técnica.............................. 27 

 
16. PROFISSIONAL RESPONSÁVEL 

 
 

 
TIAGO CICHELERO 

Engº. Civil CREA RNP 1209576473 
T. Cichelero Engenharia - ME 
CNPJ 22.229.527/0001-25 

 
17. LOCAL E DATA 
  

Cuiabá-MT, 13 de maio de 2022. 
 

TIAGO 
CICHELERO:0196415
7137

Assinado de forma digital 
por TIAGO 
CICHELERO:01964157137
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Item Endereço Observação Área Local Via Infra Valor oferta Valor ajustado R$/m2 Latitude Longitude
1 Rua 33, Jardim Verona Novo Espaço (31)99106-5558 250,00      2 1 2 100.000,00    90.000,00         360,00  -19,781845 -44,133064

2 Avenida Um, Jardim Verona GX Imóveis (31) 4123-0383 500,00      2 2 2 490.000,00    441.000,00       882,00  -19,778487 -44,135328
3 R. Maria Aparecida da Luz, Severina Edilson (31) 98763-3788 125,00      2 1 2 39.000,00      35.100,00         280,80  -19,774961 -43,985471
4 Rua Joaquim Nunes Folgado, Santa Martinha Jaime (31) 98315-4263 360,00      2 1 2 120.000,00    108.000,00       300,00  -19,773744 -44,070823
5 Rua Filadélfia, Justinópolis PHD (31) 3498-1508 5.120,00   2 2 2 2.500.000,00 2.250.000,00    439,45  -19,821976 -44,022541
6 Rua João Bosco da Rocha, Santa Martinha Real Imóveis (31) 3451-2464 360,00      2 1 2 120.000,00    108.000,00       300,00  -19,772226 -44,070521
7 Rua 04, Liberdade KS Imóveis (31) 97151-6287 500,00      2 1 2 150.000,00    135.000,00       270,00  -19,830424 -44,086437
8 RUA JACARANDÁS, Verônica Líder Norte BH (31) 99231-3939 250,00      2 1 2 100.000,00    90.000,00         360,00  -19,830841 -44,035044
9 Rua Antônio Fereira Paiva, Bom Sossego Inova (31) 3889-4765 1.000,00   2 1 2 370.000,00    333.000,00       333,00  -19,762416 -44,075101

10 Rua Cleopatra, Jardim Primavera Bonsucesso (31) 34227979 250,00      2 1 2 75.000,00      67.500,00         270,00  -19,786730 -44,004623
11 Rua 06, Liberdade Imobiliária Ressaca 250,00      2 1 2 65.000,00      58.500,00         234,00  -19,831043 -44,085751
12 Rua Das Orquídeas, Recanto da Mata GX Imóveis (31) 4123-0383 1.189,00   2 1 1 170.000,00    153.000,00       128,68  -19,795884 -44,135348
13 Rua 2, Bom sossego Bonsucesso (31) 34227979 1.000,00   2 1 1 175.000,00    157.500,00       157,50  -19,763134 -44,070584
14 Rua das Perpétuas, Rosaneves Inova (31) 3889-4765 888,00      2 1 1 125.000,00    112.500,00       126,69  -19,741786 -44,083397
15 Marginal da Rodovia BR 040, Veneza FB (31) 3538-1955 10.000,00 2 2 2 2.000.000,00 1.800.000,00    180,00  -19,780382 -44,119185
16 Rua existente, Vereda Apoio (31) 99167-2000 24.000,00 2 2 2 6.000.000,00 5.400.000,00    225,00  -19,823433 -44,099385
17 Rua Vinte e Um - Florenca SGO (31) 99509-0033 360,00      2 1 1 50.000,00      45.000,00         125,00  -19,765600 -44,144394
18 Rua Francisco Augusto Vieira - Sevilha 1 Imobiliária Lopes Ferraz (31) 99523-3222 592,00      2 2 2 600.000,00    540.000,00       912,16  -19,756257 -44,076158
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Anotação de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais

CREA-MG ART OBRA / SERVIÇO

Nº MG20221130446

COMPLEMENTAR à
MG20221124860

1. Responsável Técnico

TIAGO CICHELERO

Título profissional: ENGENHEIRO CIVIL,  ENGENHEIRO AMBIENTAL RNP: 1209576473

Registro: 55295MG

2. Dados do Contrato

Contratante: Companhia de Habitação do Estado de Minas Gerais CPF/CNPJ: 17.161.837/0001-15

RODOVIA Papa João Paulo II Nº: 4001

Complemento: Bairro: Serra Verde

Cidade: BELO HORIZONTE UF: MG CEP: 31630901

Contrato: 5466-00-22 Celebrado em: 10/03/2022

Valor: R$ 4.499,25 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Público

Ação Institucional: Outros

3. Dados da Obra/Serviço

RODOVIA BR 040 Nº: 

Complemento: Bairro: Fazenda da Mata

Cidade: RIBEIRÃO DAS NEVES UF: MG CEP: 33823000

Data de Início: 12/04/2022 Previsão de término: 10/03/2024 Coordenadas Geográficas: 0, 0

Código: Não EspecificadoFinalidade: OUTROS

Proprietário: Companhia de Habitação do Estado de Minas Gerais CPF/CNPJ: 17.161.837/0001-15

4. Atividade Técnica

14 - Elaboração Quantidade Unidade

9 - Avaliação > CONSTRUÇÃO CIVIL > EDIFICAÇÕES > #1.1.9 - DE IMÓVEIS 1.411.773,87 m²

Após a conclusão das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART
5. Observações

Ordem de Serviço 004/2022. Avaliação de uma gleba situada em Fazenda da Mata, Ribeirão das Neves-MG

6. Declarações

- A Resolução n° 1.094/17 instituiu o Livro de Ordem de obras e serviços que será obrigatório para a emissão de Certidão de Acervo Técnico - CAT
aos responsáveis pela execução e fiscalização de obras iniciadas a partir de 1º de janeiro de 2018. (Res. 1.094, Confea) . 

7. Entidade de Classe

 - SEM INDICAÇÃO DE ENTIDADE DE CLASSE

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informações acima

________________, ________ de ___________________ de ________

               Local                                                          data

TIAGO CICHELERO - CPF: 019.641.571-37

Companhia de Habitação do Estado de Minas Gerais - CNPJ:
17.161.837/0001-15

9. Informações

* A ART é válida somente quando quitada, mediante apresentação do comprovante do pagamento ou conferência no site do Crea.

10. Valor

Valor da ART: R$ 88,78 Registrada em: 10/05/2022 Valor pago: R$ 5,32 Nosso Número: 8598574409

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: https://crea-mg.sitac.com.br/publico/, com a chave: 4yY6x
Impresso em: 10/05/2022 às 14:18:35 por: , ip: 187.123.0.12

www.crea-mg.org.br crea-mg@crea-mg.org.br

Tel: 0312732 Fax: 
CREA-MG

Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia de Minas Gerais
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