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Empresa: Approval Avaliações e Engenharia S/C Ltda.  Data: Março/2016 

Proprietário: Sra. Jane Tavares e Edmond Reis e Silva Referência: Terreno 

Dados do 
Imóvel: 

Rua Walter Amadeu Pace, s/n - Lote 09 - Quadra: 183 - Bairro Sion. 

Município: Belo Horizonte/MG. 
Características: 

Área (m²) Observações: 

615,00 Conforme laudo da empresa Control Union Brasil 
(Jul/2012). 

 
Construção (m²) Área (m²) Observações: 
Área Averbada - - 

Área Não Averbada - - 

Área Total: - - 
Observações: 

Ocupação do imóvel: Proprietário (   ) Terceiros ( )  Vago (X) 
Foi realizada a vistoria interna do 
imóvel: Sim (X) Não ( ) 

Documentação Fornecida:  Matrícula: 31229 do 2º CRI de Belo Horizonte/MG. 

Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  

Especificação: 
Grau de fundamentação: II 
Segundo a NBR 14653-2 
da ABNT 

Grau de Precisão: III 

 

 
 

 Valor de Mercado (R$) Valor de Liquidez (R$) 

Valor Total do Imóvel: 199.000,00 
Não representa boa opção para 
garantia. Terreno sem rua de acesso 
aberta. 

Data Base: Março/2016 
 



   
 

São Paulo, 05 de janeiro de 2016. 
 
 

Invista Crédito e Investimento S.A 
Rua Tabapuã, 81 – 11º andar 
Bairro Itaim Bibi  
São Paulo – SP 
Prezados Senhores, 
 
 
Temos o prazer de apresentar a V.Sas. o relatório de avaliação 
técnica para terreno localizado à Rua Walter Amadeu Pace, s/n 
- Lote 09 - Quadra: 183 - Bairro Sion - Belo Horizonte/MG, 
elaborado de acordo com nosso orçamento de fevereiro de 
2016. 
 
As áreas consideradas na avaliação foram obtidas através de 
informações que nos foram fornecidas pelo solicitante, através 
de matrícula mapa de quadras. 
 
Não faz parte do escopo do presente trabalho a verificação da 
efetiva propriedade do imóvel, nem se sobre eles incidem 
quaisquer tipos de ônus, tais como, vinculação a financiamentos 
etc. 
 
Neste relatório são apresentados capítulos específicos 
referentes ao objetivo e alcance do trabalho, à descrição e 
aspectos físicos dos imóveis, à metodologia adotada e ao 
resultado da avaliação. Ao final do relatório é apresentado 
relatório fotográfico, mapa de localização dos imóveis e 
documentação utilizada. 
 
 
Objetivo e alcance do trabalho 
 
A avaliação técnica foi efetuada para determinação do valor de 
mercado para venda e valor de liquidação forçada de terreno 
localizado na Rua Walter Amadeu Pace, s/n - Lote 09 - Quadra: 
183 - Bairro Sion - Belo Horizonte/MG. Entendemos assim, que 
a utilização dos resultados parciais ou totais deste relatório com 
outro objetivo que não o especificado acima, somente deverá 
ser efetuado com nossa prévia autorização. 
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Zona de localização 
 
• Localização e infraestrutura 
 
O objeto de avaliação é constituído por terreno urbano 
localizado á Rua Walter Amadeu Pace, s/n - Lote 09 - Quadra: 
183 - Bairro Sion - Belo Horizonte/MG. O bairro pertence á 
região administrativa Sul do município. 

 
O local é de fácil acesso pelas; Rua Monte Azul, Rua Nova Era e 
Av.Bandeirantes, e outras vias secundárias em região servida 
por linhas de transporte coletivo (ônibus).  

 
A região possui toda a infraestrutura urbana disponível na 
cidade e os principais melhoramentos públicos, tais como, 
água, esgoto, energia elétrica, iluminação pública, 
pavimentação, telefone, limpeza urbana e correio. 
 
 
• Zoneamento urbano 
 
De acordo com o Plano Diretor do Município de Belo 
Horizonte/MG, conforme Lei de Parcelamento, Ocupação e Uso 
do Solo (7.166/96), o imóvel está enquadrado em ZP-1 – Zona 
de Proteção. 
 
Identificamos os seguintes parâmetros na respectiva lei: 
 
ZP-1, regiões, predominantemente desocupadas, de proteção ambiental e 
preservação do patrimônio histórico, cultural, arqueológico ou paisagístico 
ou em que haja risco geológico, nas quais a ocupação é permitida mediante 
condições especiais; 
 
Parágrafo único - O parcelamento e a ocupação de área situada em ZP-1 
estão sujeitos à aprovação do Conselho Municipal do Meio Ambiente - 
COMAM. 

 
§ 2º - Ficam classificadas como ZP-1 as áreas classificadas como ZPAMs que 
sejam de propriedade particular. 
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Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Belo Horizonte/MG. 

 
 

Mapa de Zoneamento 
 

  
Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Belo Horizonte/MG. 
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Mapa de Quadras 
 

 
Fonte: Prefeitura Municipal de Belo Horizonte/MG. 

 
 

Foto Aérea 
 

 
Fonte: Desenhado com base em mapa de quadras. 
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Descrição do imóvel 
 

Trata-se de terreno localizado na Rua Walter Amadeu Pace, s/n 
- Lote 09 - Quadra: 183 - Bairro Sion - Belo Horizonte/MG. 

 
 

Descrição 
 
Área de terreno: 615,00m² (Conforme laudo da empresa 
Control Union Brasil - Jul/2012). 

 
Formato: retangular Situação: meio de quadra 
 
Topografia: declive; 
 
Drenagem: Aparentemente firme e seco; 
 

 
Documentação 
 
• Matrícula n° 31229 - Do 2º CRI de Belo Horizonte/MG, 

datado de 22/10/1986, onde consta lote n. º 09, do 
quarteirão de n.º 183 do Bairro Sion, com área, limites e 
confrontações na planta respectiva. 
 

• De acordo com matrícula o imóvel pertence à Jane Tavares 
Simão e Silva e esposo. 

 
Recomendamos que seja efetuado um levantamento 
georreferenciado, e que o mesmo seja averbado em 
matrícula, para facilitar a identificação de seus limites 
e confrontações, e que a rua de acesso seja aberta. 

 
 
Aspectos de Mercado 

 
O Sion é um bairro de classe média-alta, equipado com boa 
infraestrutura comercial, de lazer, escolas públicas e particulares, 
praças e parques bem conservados. A proximidade com 
a Savassi e o acesso pelas Avenidas Nossa Senhora do Carmo e 
Afonso Pena contribuem para a valorização comercial do bairro. 

 
 
 
 
 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Savassi
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Dentro deste cenário identificamos o imóvel avaliando em região 
suntuosa, porém de topografia muito acidentada, por estar na 
parte mais alta do bairro, próximo a alguns imóveis de baixo 
padrão construtivo. 
 
Negativamente, devemos mencionar que o terreno possui via 
de acesso garantida conforme observado em mapa de quadras, 
porém a rua não foi aberta ainda, o que dificulta muito o acesso 
até o imóvel avaliando, prejudicando demasiadamente sua 
liquidez. 
 
Outro aspecto que prejudica sua liquidez é o grande número de 
oferta de terrenos no mesmo bairro, sendo a maior parte 
dessas amostras em vias pavimentadas e com melhoramentos 
de infraestrutura urbana, como luz, guias, sarjetas, águas 
pluviais e rede de esgoto, tornando-as muito mais atrativas 
para possíveis compradores. 

 
Devido aos fatos apresentados anteriormente, concluímos que o 
imóvel não representa uma boa garantia, e sua liquidez em 
curto prazo é nula. 
 
 
Metodologia do trabalho 
 
Para determinarmos o de valor de mercado para venda dos 
imóveis, utilizamos o método comparativo direto, de acordo 
com as normas da ABNT, atingindo o nível II de 
fundamentação e nível III de precisão através de pesquisas 
efetuadas na região, bem como de informações das últimas 
transações realizadas. 

 
Essas informações nos permitiram selecionar amostras 
semelhantes ao imóvel em análise.  

 
Como não existe um mercado ativo de imóveis encravados, 
assim como o imóvel avaliando, para o cálculo do seu valor de 
mercado adotamos a situação paradigma do imóvel com acesso 
direto para vias públicas e depois aplicamos o Fator de Acesso 
segundo estudo do Prof.º Sérgio Antônio Abunahman. 
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Graus de Fundamentação – Tratamento por Fatores 
 
Item Descrição 

Grau 
III II I 

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 Quantidade mínima de 
dados de mercado 12 5 3 

3 Identificação dos dados 
de mercado 

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 
analisadas 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 

dados 
correspondentes aos 

fatores utilizados 

4 

Intervalo admissível de 
ajuste para cada fator e 

para o conjunto de 
fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50ª 

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 numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos 
heterogênea.  

Total de Pontos = 07 

 
Tabela – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de 
fundamentação no caso de utilização de tratamento por 
fatores 
 

Graus III II I 

Pontos Mínimos 10 06 04 

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 

Grau adotado: II 

 
As amostras mercadológicas foram analisadas objetivando 
adequação às características físicas do imóvel em estudo, a 
partir dos seguintes fatores:  

 
 

ESPEC = FATOR FONTE: 
 

Corresponde à elasticidade da negociação. O anunciante muitas 
vezes majora os preços dos imóveis anunciados à vista, motivo 
pelo qual adotamos um coeficiente de deságio para os imóveis 
encontrados à disposição no mercado, a título de negociação 
comum entre as partes.  
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Ft  =  FATOR TOPOGRAFIA: 
 

Possuindo os elementos componentes do universo amostral 
diferentes topografias, adotamos percentuais de incremento ou 
desvalorização para adequá-los às características específicas do 
local onde se situa o imóvel avaliando, segundo norma para 
avaliações de imóveis urbanos do IBAPE/SP-2005. 

 
Ft =   Fator topografia amostra 

Fator topografia avaliando 
 
 Situação paradigma: Terreno Plano_______________________1,00 
 Caído para os fundos até 5%____________________________0,95 
 Caído para os fundos de 5% até 10%    0,90 
 Caído para os fundos de 10% a 20%    0,80  
 Caído para os fundos mais de 20    0,70 
 Em aclive até 10%      0,95 
  Em aclive até 20%      0,90 
 Em aclive acima de 20%     0,85 
 Abaixo do nível da rua até 1,0m     1,00 
     Abaixo do nível da rua de 1,00 até 2,50m  0,90 
 Abaixo do nível da rua de 2,50 até 4,00m   0,80 
 Acima do nível da rua até 2,0m     1,00 
 Acima do nível da rua de 2,00 até 4,00m   0,90 

 
 
Fa  =  FATOR DE CORREÇÃO DE ÁREA:  
 

Tem como objetivo adequar às amostras utilizadas às 
características físicas do imóvel em estudo, respeitando a 
premissa de que quanto maior a área ofertada menor será o valor 
unitário. 
 
Fa = Área do imóvel pesquisado 1/4 _ Diferença inferior a 30 %  

            Área do imóvel avaliado  
 
Fa = Área do imóvel pesquisado1/8 _ Diferença superior a 30 %  
            Área do imóvel avaliado  
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TRANSP  =  FATOR TRANSPOSIÇÃO (LOCALIZAÇÃO): 
 

Possuindo os elementos componentes do universo amostral 
diferentes localizações, adotamos percentuais de incremento ou 
desvalorização para adequá-los às características específicas do 
local onde se situa o imóvel avaliando, analisando a relação entre 
os fatores de localização de cada amostra com o imóvel 
avaliando, respeitando a seguinte classificação: 

 
Localização Fator de Localização 

Excelente 2,00 
Privilegiada 1,80 
Muito Boa 1,60 

Boa 1,40 
Intermediária 1,20 
Secundária 1,00 

 
Cálculo do Valor de Mercado do Imóvel 

 
 (R$/m²):  

Fontes Consultadas Valor (R$) At 
(m²) 

Valor 
unit. 

(R$/m²) 

Fator 
Acum. 

Valor 
unitário  
(R$/m²) 

1. Rua Monte Azul s/n. 
350.000,00 390,00 897,44 0,84 640,54 M. Dayrell Imóveis - Sr. Carlos - (31) 

99635-5022 
2. Rua Frei Gonzaga, em frente ao n.º 168 

1.800.000,00 1.038,00 1.734,10 0,60 675,58 S. Ximenes Imóveis - Sra. Sueli - (31) 3247-
1000 
3. Rua Aldebaram, s/n 

498.000,00 468,00 1.064,10 0,71 643,64 Varanda Imóveis - Sra. Rose - (31) 3224-
5111 
4. Rua Coronel Pacheco, ao lado do n.º 421 

500.000,00 360,00 1.388,89 0,55 654,29 Imvista Imóveis - Sr. Antônio - (31) 3485-
0126 
5. Rua Senador Amaral, ao lado do n.º 123 

470.000,00 360,00 1.305,56 0,55 615,03 Imvista Imóveis - Sr. Antônio - (31) 3485-
0126 

 
Média homogeneizada Desvio padrão Coef. de variação % 

R$ 645,82/m² 22,01 3,4% 

 
   Limite superior:  R$ 662,69m² 

Intervalo de confiança:   
    Limite inferior:  R$ 628,95/m² 

 
Na determinação do valor de mercado do terreno adotamos a 
médio do intervalo de confiança: 

 
645,82m² x R$ 615,00m² = R$ 397.179,30 
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FATOR DE ACESSO 

Conforme fator de acesso, extraído do Livro Engenharia Legal e 
de Avaliações, do Prof. Sérgio Antônio Abunahman, é aplicado 
os seguintes índices para lotes em situações especiais: 

Lote de Vila 0,70 
Lote encravado ou de fundos 0,50 
Terreno industrial com desvio 
ferroviário 

1,20 

Sendo assim, para o cálculo do valor de mercado do imóvel, 
será aplicado o índice de “0,50”, devido o terreno avaliando 
estar encravado entre os seus vizinhos confrontantes. 

Valor do imóvel = R$ 397.179,30 (Sit. Paradigma) x 0,50 
(índice encravamento) = 198.589,65 

Valor Arredondado = R$ 199.000,00 

Resultado da avaliação 

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia 
descrita em capítulo específico, o valor de mercado para venda 
do imóvel atinge o montante de R$ 199.000,00 (cento e 
noventa e nove mil reais), para a data-base de março de 2016. 

Como não existe um mercado ativo de imóveis encravados, 
assim como o imóvel avaliando, para o cálculo do seu valor de 
mercado adotamos a situação paradigma do imóvel com acesso 
direto para vias públicas e depois aplicamos o Fator de Acesso 
segundo estudo do Prof.º Sérgio Antônio Abunahman. 



Localização de Amostras e Avaliando 

 



 

DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
 

 
 

  
01 – Fim da via pavimentada 02 – Fotos da área onde se situa o imóvel 

avaliando 

  

03 - Fotos da área onde se situa o imóvel 

avaliando 

04 - Fotos da área onde se situa o imóvel 

avaliando 

  

  

 

 



APPROVAL AVALIAÇÕES E ENGENHARIA LTDA.

PLANILHA DE HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES - TERRENOS

Cliente: Invista Crédito e Investimento S.A
Local: Rua Walter Amadeu Pace, s/n - Lote 09 - Quadra: 183 - Bairro Sion - Belo Horizonte/MG.
Data Base: março/2016

Rua Monte Azul s/n.

M. Dayrell Imóveis - Sr. Carlos - (31) 99635-5022

Rua Frei Gonzaga, em frente ao n.º 168

S. Ximenes Imóveis - Sra. Sueli - (31) 3247-1000

Rua Aldebaram, s/n

Varanda Imóveis - Sra. Rose - (31) 3224-5111

Rua Coronel Pacheco, ao lado do n.º 421

Imvista Imóveis - Sr. Antônio - (31) 3485-0126

Rua Senador Amaral, ao lado do n.º 123

Imvista Imóveis - Sr. Antônio - (31) 3485-0126

5 645,82
II 22,01
III 3,4%

662,69
628,95

0,85

1.305,56 0,85

1.180,56

904,49

360,00

360,00

0,891.109,72

Valor mínimo (R$/m²)
Valor máximo (R$/m²)
Coeficiente de Variação

Desvio Padrão (D.P)
Preço Unitário Médio (R$/m²)

Topografia

0,89

0,84

1,14

0,89

Valor unitário 
Corrigido 
(R$/m²)

0,71

0,55

0,67

0,67

0,94

0,93

0,94

0,94

1,07

643,64

675,58

Área
Fator Acumulado

 Localização 

1,00

0,600,67

0,67

762,82

Valor Unitário 
Ofertado 
(R$/m²)

Especul.

897,44 0,84 640,541

2

3

1.388,89

Valor Unitário 
Negociado 
(R$/m²)

1.038,00 1.127,17

350.000,00

Fontes Consultadas Valor do Imóvel 
(R$)

390,00

Área de 
Terreno 

(m²)

468,00

0,85

0,85

1.734,10 0,65

1.064,10

1.800.000,00

4

5

498.000,00

500.000,00

470.000,00

Grau de Fundamentação (NBR 14653-2)
Grau de Precisão (NBR 14653-2)

Número de amostras utilizadas

Item

615,030,55

654,29



APPROVAL AVALIAÇÕES E ENGENHARIA LTDA.

PLANILHA DE ELEMENTOS - TERRENOS

Cliente: Invista Crédito e Investimento S.A
Local: Rua Walter Amadeu Pace, s/n - Lote 09 - Quadra: 183 - Bairro Sion - Belo Horizonte/MG.
Data Base: março/2016

Cód. Descrição Fator

Rua Monte Azul s/n.

M. Dayrell Imóveis - Sr. Carlos - (31) 99635-5022

Rua Frei Gonzaga, em frente ao n.º 168

S. Ximenes Imóveis - Sra. Sueli - (31) 3247-1000

Rua Aldebaram, s/n

Varanda Imóveis - Sra. Rose - (31) 3224-5111

Rua Coronel Pacheco, ao lado do n.º 421

Imvista Imóveis - Sr. Antônio - (31) 3485-0126

Rua Senador Amaral, ao lado do n.º 123

Imvista Imóveis - Sr. Antônio - (31) 3485-0126

Lote 09 - Quadra: 183 - Bairro Sion

Imóvel Avaliando

1,8

 Nota da 
Localiz. 

1,2

1,8

1,8

1,8

água, luz, esgoto, 
telefone e asfalto

água, luz, esgoto, 
telefone e asfalto

intermediária 5 declive de 10% a 
20%

privilegiada 3 declive até 5%

privilegiada 4 declive de 5% a 
10%

0,80

privilegiada 4 declive de 5% a 
10%

 Topografia 

1,2

 Localização 

intermediária 4 declive de 5% a 
10%

- 615,00 -

Localização com melhor infraestrutura urbana que o 
avaliando. Cód. Na Imob. SU6630,90470.000,00 360,00 1.305,56

Área de 
Terreno 

(m²)

Valor Unitário 
Ofertado (R$/m²) - 

At

1.000,00

1.800.000,00

350.000,00 390,00

Valor do Imóvel 
(R$)

1.734,10

0,90

0,95

Observações

Localização similar ao avaliando. Cód. Na Imob. 19251

Localização com melhor infraestrutura urbana que o 
avaliando. Cód. Na Imob. 7020

Localização com melhor infraestrutura urbana que o 
avaliando. Cód. Na Imob. SU664

 Infraestrutura 

água, luz, esgoto, 
telefone e asfalto

Localização com melhor infraestrutura urbana que o 
avaliando, porém acima do que o mercado local pratica. 
Cód. Na Imob. 31484

468,00 1.064,10

1.038,00

privilegiada 6

1.388,89500.000,00 360,00

Item

1

2

3

4

498.000,00

Fontes Consultadas

declive acima de 
20%

AV

5

0,90

0,70

água, luz, esgoto, 
telefone e asfalto

água, luz, esgoto, 
telefone e asfalto

água, luz, esgoto, 
telefone e asfalto
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	Média homogeneizada
	Conforme fator de acesso, extraído do Livro Engenharia Legal e de Avaliações, do Prof. Sérgio Antônio Abunahman, é aplicado os seguintes índices para lotes em situações especiais:
	Sendo assim, para o cálculo do valor de mercado do imóvel, será aplicado o índice de “0,50”, devido o terreno avaliando estar encravado entre os seus vizinhos confrontantes.
	Valor do imóvel = R$ 397.179,30 (Sit. Paradigma) x 0,50 (índice encravamento) = 198.589,65
	Valor Arredondado = R$ 199.000,00
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