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Empresa Responsável: Wilma Lisboa S. Engenharia 

CNPJ: 47.857.973.0001-05 

Rua Eli Seabra Filho 100 Bl 2 -206 - Belo Horizonte /MG 

Tel: (31) 99951-7097 
 

Responsável técnico: Eng. Wilma Lisboa Santos 

CREA: 55.835/D 
 

                         
 

 
        
        Belo Horizonte, 24 de março de 2023 
 
 
Solicitante: Prefeitura Municipal de Lagoa Santa / MG 
 
  
Endereço: Rodovia LMG 800 Km1 - Bairro Distrito Industrial Genesco Aparecido de Oliveira  

Município de Lagoa Santa / MG 

 

Ref.: LAUDO COMPLETO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA DE IMÓVEL URBANO COMERCIAL 

  

 

Valor Atribuído ao Terreno  = R$ 6.698.800.00 (Seis milhões, seiscentos e noventa e oito mil e 
oitocentos reais) 
 
Valor Atribuído as edificações: R$ 6.268.049.10 (Seis milhões, duzentos e sessenta e oito mil, 
quarenta e nove reais e dez centavos) 
 
Valor Venal Atribuído ao Imóvel: R$ 12.966.849,10 (Doze milhões novecentos e sessenta e 
seis mil oitocentos e quarenta e nove reais e dez centavos). 
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Prezados Senhores,  

 

Atendendo a solicitação de V.Sas. tenho o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliação 

Imobiliária para identificar o Valor de Mercado do imóvel em referência. 

A avaliação foi elaborada baseada nos dados disponíveis no mercado, com os nossos contatos com 

corretores e profissionais especializados no mercado local, bem como nas metodologias previstas na 

norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).  

 

Da propriedade em estudo:  

Trata-se de um conjunto de edificações, localizada na LMG -800, no Distrito Industrial do Município de 

Lagoa Santa / MG.  

  

Data da Vistoria:  

23/03/2023 

 

 

Vista google do imóvel – Dataprint Papeis 
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1. OBJETIVO:   
Este trabalho tem como objetivo a avaliação Venal do Imóvel localizado na LMG 800, Km 1, no Distrito 

Industrial de Lagoa Santa / MG, as margens da Rodovia que liga Belo Horizonte ao Aeroporto de 

Confins, que possui área total de 20.000,00 m2. (documento anexo), Incluindo terreno e edificações. 

 

2. DESCRIÇÃO DA VISTORIA:  
A vistoria foi realizada no dia 23 de março de 2023, a partir das 10:30 hs , com acompanhamento do 

Arquiteto Bruno Lago Santos Rodovalho e Eng. Ricardo, lotados na Secretaria de Desenvolvimento 

Urbano da Prefeitura Municipal de Lagoa Santa.  

Na data da vistoria o imóvel encontrava-se desocupado. 

 

3. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL E CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: 
Localizada no coração de Minas Gerais, a cidade de Lagoa Santa fica apenas a 70 km de Belo 

Horizonte e a 40 km do Aeroporto Internacional Tancredo Neves - Confins. Segundo dados do IBGE 

referentes a julho de 2021, ela possui uma população estimada de 66.744 habitantes. Passou a ser 

composta de dois distritos a partir de 1995 sendo Lagoa Santa e Lapinha, data em que Confins foi 

elevado à categoria de Município. 

 

A região onde se encontra o imóvel objeto desta avaliação é conhecida como Distrito Industrial Genesco 

Aparecido de Oliveira e está localizado a margens da BR de ligação entre Belo Horizonte e o Aeroporto 

Internacional de Confins. 

 

Imóvel localizado próximo ao Bairro Vista Alegre, com construções de uso misto, fazendo divisa com a 

cidade de Vespasiano / MG.  

 

No local estão instaladas e em funcionamento grandes empresas.  

 

A região infraestrutura básica, vias asfaltadas, rede de esgoto e água, iluminação pública, transporte 

público, internet, coleta de lixo e comércio de pequeno porte variado. 
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Vista geral da área de localização do imóvel 
 

 

4. DESCRIÇÃO DO IMOVEL: 
 
O imóvel objeto desta avaliação é composto por: 
 

 01 galpão localizado logo na entrada da área, de menor tamanho aqui denominado 
GALPÃO 01 

 02 galpões grandes localizados no centro da área, sendo um de frente para a rua e outro 
atrás deste, que serão aqui denominados GALPÃO 02 e 03 respectivamente 

 01 galpão nos fundos da área, GALPÃO 04 

 01 galpão lateral com acabamentos de melhor padrão (sede escritórios) aqui denominado 
GALPÃO SEDE 

 01 churrasqueira  

 01 guarita  
 
 

Local Área/m2 

Galpão 01 210,00 

Galpão 02 2.700,00 

Galpão 03 2.250,00 

Galpão 04 620,00 

Galpão sede 675,00 

Guarita 120,00 

Churrasqueira 185,00 

 
  Obs : As áreas foram estimadas, uma vez que não foram apresentados documentos comprobatórios .  
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O terreno quando da construção das edificações, já passou por terraplanagem e hoje se 
encontra plano em relação ao arruamento, com leve aclive no sentido dos fundos. 
 
As construções encontram-se em bom estado de conservação, conforme descrição detalhada a 
se apresentar neste laudo. 
 
Na data da vistoria todos os quadros elétricos encontram-se desligados, com fiação cortada. 
Assim como quadros de telefonia, logica. Em algumas áreas as luminárias estão fixadas, em 
outras encontram-se danificadas.  
 
No sistema de Incêndio todas as mangueiras e acessórios foram retirados, não foram 
encontrados nenhum extintor de incêndio no local. 
 
O sistema hidráulico falta algumas torneiras, pias e vasos sanitários instalados, caixas de 
passagem de água e esgoto secas e sem tampas foram encontradas. 
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4.1. Galpão 01  
 
Edificação executada sobre fundação, parte superior das cintas aparentes, composta de 

estrutura metálica com fechamento em alvenaria de blocos de concreto aparente a uma altura de 

aproximadamente 2,5m e complemento em telha galvanizada para fechamento até o telhado.  

piso industrial cimentado, cobertura com telhas galvanizadas, boa ventilação, bom estado de 

conservação. Existem quadros elétricos que se encontram desligados, iluminação existente com 

lâmpadas florescentes, portas de aço de correr, vão sem divisões internas. 

 

4.2. Galpão 02 
 
O maior galpão está localizado no centro da área, executado sobre fundação de concreto, 

composto de estrutura metálica com fechamento de alvenaria de bloco de concreto aparente a 

uma altura de aproximadamente 2,5m e complemento de telha galvanizada para fechamento até 

o telhado, piso industrial cimentado, cobertura com telhas galvanizadas (este possui algumas 

telhas translucidas e exaustor mecânico de teto para troca de ar). Este galpão está interligado 

com o galpão 03 e o galpão sede, trata-se de vão livre. 

Este galpão possui um anexo com vestiários, banheiros, escritórios.  

O anexo possui dos vestiários com lavabos, chuveiros, vasos sanitários com acabamentos de 

piso cerâmico, paredes azulejadas, teto laje emassada e pintadas. 

Salas (02): piso em cerâmica, laje pré-fabricada pintada, paredes emassadas e pintadas janelas 

metálica 

Vestiários: piso em cerâmica, paredes em azulejo, teto laje pintada, bancadas em ardósia e 

loucas brancas 

 

4.3. Galpão 03  
 
O galpão 03 está interligado ao galpão 02 por meio de portes de ferro, possui divisões internas 

cuja finalidade são banheiros e um pequeno refeitório. O galpão foi construído nas mesmas 

condições e acabamentos dos demais  

Existe uma divisão interna com o galpão 02, mas faz parte do Lay-out anterior, foram 

construídos banheiros, copa e um tanque em uma destas divisões  

 
 

4.4. Galpão Sede 
 
Construído com fechamento em alvenaria de blocos de concreto, sendo a fachada pintada e 

área interna rebocada e pintada. Forro em laje rebocada e pintada, piso em cerâmica. Sendo: 

 

 

 



VISTORIA CAUTELAR E AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS  

Rua Eli Seabra Filho,100 BL 2 apto 206 -31575-740- Buritis – Bhte/MG   (31) 99951-7097 wilisboa@yahoo.com.br     CREA 55.835/D  

 Página 8 
 

Corredor / acesso galpão  

Corredor de acesso: piso cerâmico, paredes rebocadas e pintadas, forro em laje rebocado e 

pintado,  

 

Cozinha: piso cerâmico, azulejo até o teto, janelas de vidro temperado, teto em laje emassada e 

pintado, pia de granito e armários sob a pia  

 

Banheiros: masculino e feminino, acabamentos em piso em cerâmica, divisórias e bancadas em 

granito, louças brancas, teto em laje emassadas e pintadas 

 

Salas (06): piso em cerâmica, paredes emassadas e pintadas, forro de gesso, janelas em vidro 

temperado, instalações elétricas, luminárias fluorescentes. 

 

Recepção  

 

Sala da recepção: piso cerâmica, paredes emassadas e pintadas, forro de gesso com luminárias 

espelhadas embutidas, incitações elétricas, de rede, telefônicas, porta blindex na entrada e 

janelas de blindex. 

 

Lavabo da recepção: piso cerâmico, paredes de azulejo, bancada em granito, forro de gesso 

com luminária espelhada embutida 

 

Sala espera da recepção: piso cerâmico, paredes emassadas e pintadas, forro de gesso com 

luminárias espelhadas embutidas  

 

Corredor lateral  
 
Corredor: piso cerâmica, paredes internas parte alvenaria parte lateral vidro blindex , forro com 

luminárias embutidas e laje. Neste corredor existe uma parede com uma trinca estrutural que 

transpassa para a recepção. (foto)  

 

Salas (03): paredes em alvenaria emassadas e pintadas, forro com luminárias embutidas, piso 

em cerâmica, instalações de logica, elétrica e telefone. 

 

4.5. Galpão 04  
 
Varanda coberta: piso cimento grosso, cobertura de telha galvanizada 

Depósitos (2): piso cerâmico, paredes rebocadas e pintadas 
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Salão: piso cerâmico, alvenaria de blocos com paredes internas em azulejo, teto forro pvc  com 

luminárias, cobertura em telhas galvanizadas, estrutura metálica 

Cozinha: Piso cerâmico, paredes ½ azulejo, emassadas e pintadas, forro de Pvc, telhado de 

estrutura metálica com telha galvanizada. 

 
Vestiários (2): paredes em alvenaria com azulejo meia parede internamente, forro de pvc , 

luminárias, bancadas em ardósia , loucas brancas , divisórias sanitárias em  placa de concreto 

pintadas, estrutura metálica e cobertura em telha galvanizada  

 

Obs: os sanitários as paredes dos vestiários apresentam trincas, diagonais nas janelas e 

encontros do apoio do telhado. Foi construído um anteparo em alvenaria junto a porta de um dos 

vestiários que apresenta tricas e risco de tombamento por não apresentar amarração com 

alvenaria existente.  

 

4.6. Guarita  
 
Fechamento em alvenaria com estrutura metálica, janelas metálicas com porta tipo veneziana 

com vidro, possui sinais de infiltração na marquise.  

Banheiro: piso cerâmico, paredes revestimento ½ azulejo  

Sala: piso cerâmico, paredes emassadas e pintadas, janelas metálicas com vidro. 

 

4.7. Churrasqueira 
Piso cerâmico, paredes de alvenaria, telhado de telha colonial, estrutura de madeira 
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5. REGISTRO FOTOGRAFICO: 
 

 
Via de acesso ao imóvel avaliado – Sentido Aeroporto de Confins 

 
 
 
 

 

 
Via de acesso ao imóvel avaliado – sentido Belo Horizonte 
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Portão de acesso à Guarita 

 
 

 
Portão de acesso galpões  
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Vista do galpão 01  

 
 
 

 
Vista frontal do imóvel com detalhe da caixa dágua  
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Vista do Galpão  01 e Galpão 02 – tendo a direita a via de acesso  

 
 
 
 

 
Vista dos galpões 01 , 02 e galpão sede  
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Fachada frontal do galpão 01  

 

 
Detalhe da estrutura metálica e base do pilar  
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Vistas da fachada de fundos do galpão 01 
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Vista lateral do galpão 01 junto a caixa dágua  
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Vista interna do galpão 01  

 
 

 
Vista interna do galpão 01 
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 Detalhe do fechamento lateral, estrutura, luminárias e telhado do Galpão 01   

 

 
Detalhe do quadro elétrico existente 
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Detalhe da Base da Caixa dágua  
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Apoio de equipamentos 
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Fachada do galpão 02  

 
 
 
 
 

 
Vista frontal do galpão 02 – Fachada principal 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



VISTORIA CAUTELAR E AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS  

Rua Eli Seabra Filho,100 BL 2 apto 206 -31575-740- Buritis – Bhte/MG   (31) 99951-7097 wilisboa@yahoo.com.br     CREA 55.835/D  

 Página 22 
 

 
 
 
 
 

 
Detalhe do galpão 02 fachada principal e a esquerda galpão sede  

 
 
 
 
 

 
Vista do terreno com galpões 
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Portão de acesso ao Galpão 02 – fachada principal 

 
 

 
Detalhe do portão de acesso, fechamento lateral e ventilação mecânica do galpão 02  
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Vista interna do galpão 02, ao fundo a direita acesso ao pátio do galpão 01  

 
 
 
 
 

 
 O galpão 02 possui acesso ao fundo para lateral  
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Vista da Fachada lateral do galpão 02 e galpão sede  

 
 

 
Fachada lateral do galpão 02  
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Detalhe da cobertura do galpão 02, telhas galvanizadas, telhas translúcidas e sistema de ventilação mecânica 

 
 
 
 

 
Vista interna do galpão 02 
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Galpão 02 detalhe da porta de acesso ao galpão sede, instalações elétricas, incêndio e alvenaria 

 
 

 
Galpão 02 detalhe da bandeja de alimentação elétrica, estrutura e vedação  
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 O galpão 02 - ´possui uma divisão interna visível ao fundo separada com portão metálico e na lateral esquerda um 

portão de acesso aos vestiários e escritório 
 

 
Detalhe da estrutura do galpão 02  
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Fachada do anexo do galpão 02  
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Detalhe de área aberta no anexo do galpão 02 

 
 
 
 

 
,Acesso a salas do anexo e alçapão  
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Acesso ao alçapão do anexo 
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Detalhe trinca na cozinha do refeitório do galpão 04  
 

 
 

Vista deposito cozinha galpão 04  
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Deposito 02 cozinha do galpão 04  
 
 
 

 
 

Detalhe de trincas em alvenaria no galpão 04  
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Detalhe no galpão 04  
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Detalhes na fachada do galpão 04  
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Detalhes de problemas estruturais no Galpão 04 
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Deposito de materiais no galpão 04  
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Deposito de materiais no galpão 04  
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Vista da Churrasqueira 
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6. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO - MÉTODO COMPARATIVO 

DIRETO 
 

Conforme definido no artigo 8.2.2. da ABNT NBR 24653-2:2002, o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos 

dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. O Método Comparativo utiliza ofertas de locação 

de propriedades similares na região circunvizinha. Estas ofertas são ajustadas para homogeneizar as 

diferenças entre elas devido à localização, área, idade, etc. O cálculo é baseado em uma unidade 

comparativa usual como, por exemplo, o preço por metro quadrado. Os ajustes são aplicados a unidade 

de comparação escolhida, e então esta unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A 

confiabilidade deste método é dependente da (i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades 

similares (ii) a verificação das informações (iii) grau de comparabilidade das ofertas (iv) ausência de 

fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinião de valor do imóvel. Para a 

homogeneização dos valores unitários dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:  

  

 Fator de localização: Fator usado para adequar as características físicas, como 

localização, nível econômico, fator comercial, acessibilidade, etc. (Fl) 

 Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociação do valor inicialmente 

ofertado. (Fo) 

 Fator padrão: Fator usado para adequar as características físicas, como padrão 

construtivo, infraestrutura predial, classificação do imóvel, etc. (Fp) 

 Fator depreciação: Para levar em consideração a obsolescência dos imóveis comparativos 

em função da propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciação seguindo os 

critérios de Ross-Heidecke. (Fd) 

 

6.1. Critério de Depreciação: 
Depreciação é a diferença entre o custo de construção novo e o seu valor atual. A depreciação inclui 

perda de valores sob três categorias básicas: (2) deterioração física; (2) obsolescência funcional e (3) 

obsolescência externa. 

- Deterioração física é o resultado da ação do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo 

o seu valor  

- Obsolescência funcional é o efeito da depreciação sobre o valor devido a sua adequação 

arquitetônica que afeta sua utilização atual. Pode ser causado por mudanças ao longo dos anos 

que tornam alguns aspectos da estrutura, materiais ou arquitetônicos obsoletos pelos padrões 

atuais; 

 

 



VISTORIA CAUTELAR E AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS  

Rua Eli Seabra Filho,100 BL 2 apto 206 -31575-740- Buritis – Bhte/MG   (31) 99951-7097 wilisboa@yahoo.com.br     CREA 55.835/D  

 Página 107 
 

 

- Obsolescência externa é o efeito adverso no valor devido a influências que não estão 

relacionadas na propriedade em si. Estas incluem mudanças de uso e ocupação e cenários 

econômicos adversos. 

 
 

6.2. Elementos de Amostra: 
 
 
Amostra 1: Rua Três (antiga sede da fazenda) - Distrito Industrial Genesco Aparecido de 
Oliveira 
Venda Terreno/Área no Distrito Industrial – Lagoa Santa/MG | Ponto do Imóvel Imobiliária Lagoa Santa 

(pontodoimovelmg.com.br) 
Valor: R$ 1.700.000.00 
Área: 4.000 m2 
Valor/m2: R$ 425.00 
 

 
 
  
 
Amostra 2: Rua Um, Lotes 3, 4 e 5 da quadra 8 - Metropolitan Business Center 
https://pontodoimovelmg.com.br/imovel/PI6944/lote-comercial-condominio-metropolitan-busines-
center-lagoa-santa/venda 
Valor: R$ 1.350.000.00 
Área: 3.150 m2 
Valor/m2: R$ 428.57 
  

 
 
  

https://pontodoimovelmg.com.br/imovel/PI4687/terreno-area-distrito-industrial-lagoa-santa/venda
https://pontodoimovelmg.com.br/imovel/PI4687/terreno-area-distrito-industrial-lagoa-santa/venda
https://pontodoimovelmg.com.br/imovel/PI6944/lote-comercial-condominio-metropolitan-busines-center-lagoa-santa/venda
https://pontodoimovelmg.com.br/imovel/PI6944/lote-comercial-condominio-metropolitan-busines-center-lagoa-santa/venda
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Amostra 3: LMG-800 – Km 2 - Distrito Industrial Genesco Aparecido de Oliveira 
Lote/Terreno na Rodovia LMG-800, Distrito Industrial Genesco Aparecido de Oliveira em Lagoa Santa, por R$ 

648.000 - Viva Real 
Valor: R$ 648.000.00 
Área: 1.000 m2 
Valor/m2: R$ 648.00 
 

 
 
  
Amostra 4: Rua Alfredo de Abreu, s/n (na altura do número 273) - Várzea 
Área de 6.634 m² na Várzea! | KARLA MADUREIRA IMÓVEIS (karlamadureiraimoveis.com.br) 
Valor: R$ 2.000.000.00 
Área: 6.633.90 m2 
Valor/m2: R$ 301.48 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-distrito-industrial-genesco-aparecido-de-oliveira-bairros-lagoa-santa-1000m2-venda-RS648000-id-2611008544/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-distrito-industrial-genesco-aparecido-de-oliveira-bairros-lagoa-santa-1000m2-venda-RS648000-id-2611008544/
https://karlamadureiraimoveis.com.br/imovel/1865/lote-varzea-lagoa-santa/venda
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Amostra 5: Rua Alfredo de Abreu, 687 – Várzea 
https://www.attria.com.br/imovel/terreno-a-venda-varzea-lagoa-santa-mg/ca246a45-dfbf-4251-8768-
7a52598ef761 
Valor: R$ 2.649.000.00 
Área: 9.723 m2 
Valor/m2: R$ 272.45 
 

 
 
  
 

6.3. Homogeneização das Amostras: 
 
 

Amostra Valor / m2 (R$) Fl Fo Fp Fd Valor homogeneizado (R$) 

1 425.00 1.00 0.80 1.00 1.00 340.00 

2 428.57 1.00 0.80 1.00 1.00 342.86 

3 648.00 1.00 0.80 0.80 1.00 414.72 

4 301.48 1.20 0.80 1.00 1.00 289.42 

5 272.45 1.20 0.80 1.10 1.00 287.71 

  

     

  

  Desvio Padrão: 49.77   Média:   334.94 

    

 

  Média superior: 401.93 

        Média inferior: 267.95 

 
 

 Fator de localização: (Fl) 

 Fator de oferta: (Fo) 

 Fator padrão: (Fp) 

 Fator depreciação: (Fd) 
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 Média Aritmética (X) =∑(Xi)/n = R$ 334.94 
 

 Desvio Padrão (S)=√(∑(X-Xi)²)/(n-1)= 49.77 

 
 

7. VALOR ATRIBUÍDO AO TERRENO: 
 
 
R$ 334.94 X 20.000.00 m2 = R$ 6.698.800.00 (Seis milhões, seiscentos e noventa e oito mil e 
oitocentos reais) 
 
 

7.1. Cálculo do valor das Benfeitorias: 
 
 
Considerando as características do imóvel avaliando e tendo em vista que não foram 

encontradas amostras de imóveis para venda naquela região, com características e benfeitorias 

semelhantes, de forma a possibilitar a realização de comparação direta, adotaremos o Método 

de Quantificação do Custo das Benfeitorias, com emprego da tabela CUB (Custo Unitário Básico 

da Construção Civil – CUB/m²), do Sinduscon MG, referência do mês de fevereiro de 2023, para 

avaliar as benfeitorias, vez que tal planilha foi a última publicada pelo SINDUSCON, portanto a 

mais atualizada até o momento. O valor do imóvel será determinado pela somatória do valor do 

terreno + valor aproximado da reconstrução das benfeitorias (método de quantificação do custo 

pelo CUB), considerando a depreciação pelo estado do imóvel e tempo de construção. 

 

Local Área  Tabela Cub  Depreciação Valor da benfeitoria 

Galpão 1 210.00 1154.39 0.80 193937.52 

Galpão 2 2700.00 1154.39 0.80 2493482.40 

Galpão 3 2250.00 1154.39 0.80 2077902.00 

Galpão 4 620.00 1154.39 0.80 572577.44 

Galpão sede 675.00 1154.39 0.85 662331.26 

Guarita 120.00 1154.39 0.70 96968.76 

Churrasqueira 185.00 1154.39 0.80 170849.72 

          

  6760.00     6.268.049.10 
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7.2. Valor Atribuído as Benfeitorias: 
 
 
R$ 6.268.049.10 (Seis milhões, duzentos e sessenta e oito mil, quarenta e nove reais e dez 
centavos) 
 
 
 

7.3. Valor Venal Atribuído ao Imóvel: 
 
R$ 12.966.849,10 (Doze milhões, novecentos e sessenta e seis mil, oitocentos e quarenta e 
nove reais e dez centavos). 
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8. CONSIDERAÇÕES: 
 

Não foi apresentada documentação onde constasse as área edificadas individualizadas. Sendo 

assim, as mesmas foram estimadas e foi utilizado como parâmetro, o laudo anterior 

apresentado. 

Estão anexadas a este laudo a Certidão de Quitação de ITBI, de onde foram extraídas as áreas 

do terreno e área total de construção e também a cópia do Registro de Imóveis da Comarca de 

Lagoa Santa, matrícula n° 18.905 de 13.02.1992. 
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9. ANEXOS 
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