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(Imagens do imóvel avaliando GLEBA 04, BR-381, Bairro Horto, Ipatinga/MG) 

 

Este laudo contém 37 páginas numeradas e assinadas, além de 26 páginas de anexos. Anexo 

I: Justificativa do Interesse Público Para Alienação da Gleba 4; Anexo II: Lei nº 4.030/2020, 

que “Dispõe sobre autorização para alienação de imóvel”; Anexo III: Escritura Pública da 

Gleba 4; Anexo IV: Memorial Descritivo da Gleba 4; Anexo V: Desenho da Gleba 4 que 

constituiu o Memorial Descritivo da área; Anexo VI: Mapa de Localização, Anexo VII: Mapa 

de Zoneamento (Lei nº 3.350/2014), Anexo VIII: Mapa de Curvas de Nível; Anexo IX: Mapa 

de Declividade; Anexo X: Mapa das Áreas; Anexo XI: Mapa da Área Aproveitável / Loteável; 

Anexo XII – Mapa de Localização da Faixa de Domínio; Anexo XIII: Mapa de Localização do 

Curso d’Água; Anexo XIV: Mapa de Localização da Faixa de APP (Córrego); Anexo XV: 

Tabela de Fator de Localização. OBS.: Os mapas foram elaborados pelo DEGEO datados de 

26/11/2019.  
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ESTADO DE MINAS GERAIS 

PREFEITURA MUNICIPAL DE IPATINGA 
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO 

 

Avenida Maria Jorge Selim de Sales, Nº 100, Centro, Ipatinga-MG, CEP.: 35160-011 / Telefone (0xx) 31 3829-8000  
 

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 
14.653-2: 01/2026 

 
Imóvel: GLEBA 04 

Endereço do imóvel: BR-381 
Bairro: Horto 
Ipatinga/MG 

Ipatinga, 08 de maio de 2026 
 

Folha resumo 

Endereço do imóvel: 

BR -381 

Cidade: 

Ipatinga 

UF:  

MG 

SQLS: 

114.057.0001.000 

Objetivo da avaliação: 

Estimar o valor de mercado do terreno.  

Finalidade da avaliação: 

Alienação  

Solicitante e/ou interessado: 

Gabinete do Chefe do Poder Executivo 

Proprietário: 

Lote Público (PMI) Gleba 04 

Tipo do imóvel: 

Gleba Urbanizável  

Área do terreno: 

O imóvel avaliado corresponde à Gleba 04, localizada às margens da BR-381, no Bairro 

Horto, em Ipatinga, com área total de 486.371,00 m². Do total da gleba, 307.640,00 m² 

correspondem a áreas não loteáveis, restando 178.731,00 m² de área aproveitável. Aplicando-

se o desconto de 35% referente às áreas públicas obrigatórias destinadas ao sistema viário, 

ELUP e áreas institucionais, obtém-se uma área líquida loteável de 116.175,15 m². 

Área construída: 

Não possui  

Metodologia: 

Para determinação do valor unitário do metro quadrado foi adotado o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, utilizando como referência um lote padrão 

hipotético medindo 12x30m com 360,00 m².  

Para determinação do valor global de venda e do valor de mercado estimado da gleba 

foi adotado o Método Involutivo, considerando empreendimento hipotético de loteamento 

urbano com lotes vagos, observadas as condicionantes legais, ambientais, urbanísticas e 

mercadológicas. 

A área líquida loteável de 116.175,15 m² apresenta valor unitário médio de R$ 

1.945,29/m², resultando em Valor Geral de Venda bruto (VGV br) de R$ 225.994.357,54. 
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ESTADO DE MINAS GERAIS 

PREFEITURA MUNICIPAL DE IPATINGA 
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO 

 

Avenida Maria Jorge Selim de Sales, Nº 100, Centro, Ipatinga-MG, CEP.: 35160-011 / Telefone (0xx) 31 3829-8000  
 

O custo direto de urbanização foi apurado em R$ 109,15/m², composto por serviços de 

terraplenagem, topografia, infraestrutura de água, esgoto, drenagem pluvial, pavimentação 

asfáltica, guias, sarjetas e iluminação pública. Os custos indiretos, compostos por custos 

adicionais e BDI, totalizam R$ 25,04/m². Assim, o custo unitário total de urbanização (CU) 

corresponde a R$ 134,19/m². 

No que se refere às áreas não loteáveis sujeitas à depreciação, a área não edificável 

(faixa de domínio) corresponde a 9.370,00 m², com fator de depreciação de 0,15, valor 

depreciado de R$ 27,61/m² e valor total de R$ 258.673,32. A área de preservação permanente 

(APP) corresponde a 47.237,00 m², com fator de depreciação de 0,10, valor depreciado de R$ 

18,40/m² e valor total de R$ 869.366,90. A área com declividade superior a 45% corresponde 

a 251.033,00 m², também com fator de depreciação de 0,10, valor depreciado de R$ 18,40/m² 

e valor total de R$ 4.620.102,46. A soma das áreas não loteáveis totaliza 307.640,00 m², 

correspondendo ao valor total de R$ 5.748.142,68, com valor unitário ponderado das áreas 

depreciadas de R$ 18,68/m². 

Foram adotados, para fins de cálculo, percentual de 6,0% para despesas de marketing 

e corretagem, prazo de maturação do empreendimento de 28 meses, taxa de juros mensal de 

0,5%, alíquota resultante de 14%, alíquota de impostos e tributos de 6,3% e margem de lucro 

de 90%. A partir desses parâmetros, apurou-se custo dos impostos e tributos de R$ 

14.237.644,53, custo de corretagem e marketing de R$ 13.559.661,45, custo de urbanização 

de R$ 15.589.543,38 e Valor Geral de Venda líquido (VGV liq.) de R$ 198.197.051,57. O valor 

do terreno (VTTT) sobre a área líquida foi estimado em R$ 89.513.484,41, somando-se R$ 

5.748.142,68 das áreas não loteáveis.  

Dessa forma, o Valor Global de Venda da Gleba (VGV global) corresponde a R$ 

95.261.627,08 (noventa e cinco milhões, duzentos e sessenta e um mil, seiscentos e vinte e 

sete reais e oito centavos), sendo este o valor adotado para fins de avaliação de mercado do 

imóvel.  

Especificação: 

Valor de Mercado (MCDDM): Fundamentação (Grau I) e Precisão (Grau III) 

Valor de Mercado (Método Involutivo): Fundamentação (Grau I) e Precisão (Grau III) 

Pressupostos e ressalvas: 

Para a elaboração deste laudo foram considerados: a Lei Municipal nº 3.350/2014, que 

institui o Plano Diretor; a Lei Municipal nº 3.408/2014, referente ao parcelamento, à ocupação 

e ao uso do solo urbano no Município de Ipatinga; pesquisas mercadológicas de terrenos 

urbanos no município, com base em dados recentes de anúncios; além de mapas e 

informações encaminhadas pelo Gabinete da Secretaria Municipal de Planejamento.  

O presente laudo técnico, devidamente enumerado e particularizado, foi elaborado em 

conformidade com os princípios estabelecidos pelas normas ABNT NBR 14653-2 e ABNT NBR 

14653-1, referências dos anos de 2011 e 2019, respectivamente. 
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ESTADO DE MINAS GERAIS 

PREFEITURA MUNICIPAL DE IPATINGA 
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO 

 

Avenida Maria Jorge Selim de Sales, Nº 100, Centro, Ipatinga-MG, CEP.: 35160-011 / Telefone (0xx) 31 3829-8000  
 

 

 

Os documentos e subsídios fornecidos foram considerados válidos e aceitos como 

verdadeiros para fins desta avaliação. 

Utilizou-se como referência a Escritura Pública do imóvel registrado sob a matrícula nº 

17.447, com área total de 486.371 m². Também foram considerados a Lei nº 4.030, de 

21/01/2020, que “Dispõe sobre autorização para alienação de imóvel”, bem como a planta U-

6530, anexa à referida Lei. 

O imóvel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexistência de ônus, posse 

irregular, hipotecas, passivos ambientais, vínculos ou desapropriações que possam onerar o 

bem avaliado. 

Para esta avaliação, foi considerado o potencial construtivo do Bairro Horto, cujo 

Zoneamento do entorno trata-se de centralidades com potencial de crescimento econômico, 

sendo a região mais valorizada no município, dotada com a infraestrutura urbana completa, 

fatores que contribuíram para a valorização do imóvel. 

VALOR ADOTADO NA AVALIAÇÃO PARA O VALOR DE MERCADO 

QUADRO 

RESUMO DO 

VALOR DE 

MERCADO 

Total 1 - Valor Total do Terreno sobre a área loteável (VTTT): 

R$ 89.513.484,41 

Total 2 - Valor Total das áreas não loteáveis: 

R$ 5.748.142,68 

Valor Global de Venda da Gleba (VGV global): 

R$ 95.261.627,08 

(Noventa e cinco milhões, duzentos e sessenta e um mil, 

seiscentos e vinte e sete reais e oito centavos). 

Responsável Técnico / Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis – CPAI – PMI 

 

Amanda Torres Gomes Zerlotini 

Arquiteta Urbanista - CAU/MG A56074-0 (M 124436-6) 

Membro (a) da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis -CPAI 

 

Maysa Vaz de Sales Bicalho 

Engenheira Civil - CREA/MG 32095/D (M 105053-4) 

Membro (a) da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis – CPAI 

 

Marcela Peixoto Santos 

Arquiteta Urbanista - CAU/MG A145584-2 (M 132492-3) 

Vice-Presidente da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis – CPAI 

 

Thatiane Vieira Martins 

Arquiteta Urbanista - CAU/MG A49161-6 (M 132393-1) 

Presidente da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis – CPAI 

 



UF: MG CEP:

m² m²

m² m²

m²

m²

m² m²

m² m²

Matrícula/Cartório:

Objetivo:

Finalidade:

Data da Solicitação:

Construída:

Comum:

Garagem:

Idade Aparente:

Topografia:

Est. Conservação:

-                      -                  

Construída:

Construída:

Fração Ideal:

Horto

Gabinete do Chefe do Poder Executivo

Prefeitura Municipal de Iaptinga 

BR-381, Bairro Horto, Ipatinga/MG

Solicitante:

Proprietário:

Endereço:

Complem.:

Bairro:

360,00            Qtd. de Quartos:

Qtd. de Vagas:

Terreno: Terreno:

Terreno:Depósito:

Total: -                  

-                  

O imóvel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexistência de ônus, posse, domínio, hipoteca, passivos ambientais, vínculos e desapropriações

que onerem o bem avaliado.
O imóvel objeto desta avaliação corresponde à denominada Gleba 04, situada às margens da BR-381, no bairro Horto, no município de Ipatinga/MG. Trata-

se de uma área caracterizada como gleba urbanizável e considerada, nesta avaliação, como terra nua, com área total de 486.371,00 m². Do total da gleba,

307.640,00 m² correspondem a áreas não loteáveis, restando 178.731,00 m² de área aproveitável. Aplicando-se o desconto de 35% referente às áreas

públicas obrigatórias destinadas ao sistema viário, ELUP e áreas institucionais, obtém-se uma área líquida loteável de 116.175,15 m².

Para determinação do valor unitário do metro quadrado foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, utilizando como referência um

lote padrão hipotético medindo 12x30m com 360,00 m². 

A finalidade desta avaliação é a alienação do imóvel. O objetivo técnico consiste em estimar o seu valor de mercado do m² nesta região para

posteriormente aplicar o Método Involutivo, considerando a implantação de um empreendimento hipotético de loteamento urbano composto por lotes

vagos, observadas as condicionantes legais, ambientais e urbanísticas aplicáveis.

--                      Área Considerada

R$ 700.300,00
( SETECENTOS MIL, TREZENTOS REAIS )

Comentários Gerais

-                      Desocupado

Valor de Mercado (Lote Hipotético Padrão medindo 12X30 m e área de 360,00m²)

Ocupação:Fração Ideal:

0

-                      0

-                      

Características do Imóvel

Terreno

Matrícula IPTU MistoUso:

Tipologia:

08/05/2026

Informações de Áreas

Valor de Mercado

Alienação35160-302Ipatinga

COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS - CPAI/PMI Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano - Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

Informações Gerais

16/04/2026

Cidade:

Data da Vistoria:

Data do Laudo:

17.447

Membro (a) da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis - CPAI

Marcela Peixoto Santos

Amanda Torres Gomes Zerlotini

Arquiteta Urbanista – CAU/MG A145584-2 (M 132492-3)
Vice-Presidente da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis - CPAI

Thatiane Vieira Martins
Arquiteta Urbanista – CAU/MG 49161-6 (M132393-1)
Presidente da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis - CPAI

Assinatura:

IPATINGA, 08 DE MAIO DE 2026

GLEBA 04, com área Total de 486.371,00m² e área líquida de lotes 

de 116.175,00m². SQLS: 114.057.0001.000

Arquiteta Urbanista – CAU/MG A56074-0 (M124436-6)

Maysa Vaz de Sales Bicalho
Engenheira Civil – CREA/MG 32095/D (M 105053-4)

Membro (a) da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis - CPAI

Responsável Técnico:

Em aclive acima de 20%-                      -                  

N/A

486.371,00       

Clique aqui para inserir a foto da fachada Clique aqui para inserir a foto da fachada

Página 1 de 33



Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano - Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

Topografia: Drenagem: Formato: Situação: Zoneamento:

Frente: L. Direira: L. Esquerda: Fundos: Área:

m m m m m²

Tipologia: Apresentação: Status: Predominância: Padrão da Região: Trafego:

Área Sujeita a Enchentes: Taxa de Ocupação: Tendência de Ocupação: Topografia: Superficie / Consistência

Coleta de Lixo: x Iluminação Pública:

Transporte Coletivo: x Fossa:

Comércio: x Poço:

Rede Bancária: x

Escola: x

Saúde: x

Segurança: x

Lazer x

Esgoto Pluvial:

Pavimentação:

Arborização:

O imóvel localiza-se em uma região urbanizada do Horto, inserido em um contexto dotado de infraestrutura urbana e proximidade com comércio,

serviços, equipamentos coletivos e vias relevantes. Entretanto, a própria gleba demanda a implantação de infraestrutura interna para um

aproveitamento mais eficiente.

Sim

Sim

Sim

Gás Canalizado:

Sim

Sim

Não

Rede de E. Elétrica:

Rede de Telefône:

Comentários sobre a região

Vista de Identificação do Logradouro Vista do Logradouro

Não

Sim

Não

Sim

Sim

Misto (Res. x Com.) Aclive

Rede de Água:

Rede de Esgoto:

Até 500 m 1.000 m > 1.000 m

Loteamento Em Desenvolvimento

Não Alto

Em Implantação

Empredimento

Características da Região

Equipamentos Comunitários Infraestrutura Urbana

Intenso

Seco

Misto (Res. x Com.) Médio / Alto

A região onde se localiza o imóvel é atendida por serviços públicos básicos: redes de abastecimento de água, energia elétrica, esgoto e comunicações,

além de galerias de águas pluviais, conservação de vias, limpeza urbana, iluminação pública, coleta de lixo e entrega postal. O terreno apresenta aclives

e declives acentuados, talvegue interno e córrego marginal, com acessos possíveis pela Rua Imbuia, Avenida Presidente Tancredo de Almeida Neves e

BR-381.

A área total é de 486.371,00 m², sendo: 47.237,00 m² de APP; 9.370,00 m² de área não edificável e 251.033,00 m² de área em declive. A soma das

áreas restritivas corresponde a 307.640,00 m² (63,25%), restando 178.731,00 m² (36,75%) de área loteável. Descontando o percentual de 35% para

áreas públicas (sistema de circulação, uso institucional, equipamentos urbanos/comunitários e espaços livres), obtém-se uma área líquida de

116.175,00 m² (23,9%) disponível para comercialização. Portanto, apenas 36,75% da área total é considerada aproveitável para lotes, enquanto 63,25%

possui restrições de ocupação.

Terreno

12,00  30,00  30,00  12,00  360,00        

Aclive Ruim Irregular Loteamento ZGE

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS - CPAI/PMI

Clique aqui para inserir a foto do logradouro Clique aqui para inserir a foto do logradouro
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Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano - Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

Imóvel em Constr.: Status da Obra:

Quais serviços faltantes para conclusão da obra?

Comentários sobre os acabamentos

Não se aplica.

Não se aplica.

Distribuição / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuição Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias

Adendo

Não N/A

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS - CPAI/PMI

Topografia acentuada na maior parte do terreno e APP's. Apenas 36,75% da área total é considerada aproveitável

para lotes, enquanto 63,25% possui restrições de ocupação.

Imóvel inserido em bairro mais valorizado da região de Ipatinga-MG com frente para vias importantes e BR-381.
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Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano - Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

Faixa não edificável Córrego Nossa Senhora do Carmo

Área de Preservação Permanente - APP Manchas de declividade

Área Total da Gleba Zoneamento

COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS - CPAI/PMI Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Relatório Fotográfico

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto
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Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano - Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

Inserir Descrição Inserir Descrição

Curvas de nível Divisão de áreas

Área aproveitável Inserir Descrição

Relatório Fotográfico

COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS - CPAI/PMI Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto
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Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano - Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

-

COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS - CPAI/PMI Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Mapa de Localização do Imóvel

-

Mapa de Localização das Amostras

Clique aqui para inserir o Mapa de Localização

Clique aqui para inserir o Croqui de Localização dos Elementos Comparativos

Página 6 de 33



Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano - Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

UF:

1

UF:

2

UF:

3

UF:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia:

Área do Terreno: Uso:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Valor de Mercado: Vagas: Formato:

Terreno

Ipatinga

Não se Aplica

N/A

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Observações:

Data Amost.:

Observações:

30

Endereço:

Bairro:

Informante:

Área Priv./Constr.:

Área do Terreno:

Tipo:

Idade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Preço Anunciado:

Topografia: Testada:

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Plano

Elemento Comparativo 3

Casa

R$ 3.200.000,00

Elemento Comparativo 1

2

Oferta R$ 4.452,31

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-horto-450m2-RS3200000/id-34383752/

Regular

Não

Dados considerados do Imóvel avaliando

Imóvel Objeto da Avaliação

BR-381

Horto

Formato:

Data Amost.:

Cidade:

Topografia: Testada:

Uso: Profundidade:

Classificação:

Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Est. de Conservação: Superficie:

Vagas:

0,00
Em aclive acima de 

20%

360,00 Misto

Vagas: Formato:

Sim

0 seco

Testada:

Profundidade:

N/A 0 Irregular

N/A N/A N/A

Plano 12,10

372,80 Residencial 30,82

Casa

R$ 800.000,00 1

Oferta R$ 1.433,07

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-horto-373m2-RS800000/id-40622810/

Regular

Casa Econômico Mín

Baixo

12,50

312,50

https://www.netimoveis.com/imovel/venda-lote-area-terreno-minas-gerais-ipatinga-horto/1133101/

3 Reparos simples Seco

R$ 1.100.000,00

30 Baixo

1

Oferta/ Transação:

Observações:

Preço Anunciado:

Oferta/ Transação: Unitário/m²:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.:

Formato:

Unitário/m²: Data Amost.:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Endereço:

Bairro:

Informante:

Área Priv./Constr.:

Área do Terreno:

Tipo:

Idade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Preço Anunciado:

Oferta/ Transação:

Observações:

Testada:

Profundidade:

Mult. Frentes:

Superficie:

Cidade:

Topografia:

Uso:

Classificação:

Padr. de Acabamento:

Est. de Conservação:

Vagas:

Unitário/m²:

COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS - CPAI/PMI Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Seco

Residencial 25,00

Casa

Rua Cedro, nº 703

Horto Ipatinga MG

Netimóveis (Ref. Cód.: 1133101)

117,20

Elemento Comparativo 2

Pesquisa de Dados Comparativos

Rua Jequitibá, nº 462

Horto Ipatinga MG

16/04/2026

Chaves na mão (Ref. Cód.: 3652)

397,70 Plano 15,00

450,00 Comercial 30,00

MG

Casa Médio Med

16/04/2026

Casa Econômico

Regular

14/11/2025

10 Normal

4 Regular

Mín

Não

Rua Imbuia, nº 554

Horto Ipatinga MG

Chaves na mão (Ref. Cód.: 6970)

Entre reparos simples 

e importantes
Seco

Oferta R$ 2.561,95

131,90

Não
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4

UF:

5

UF:

6

UF:

7

UF:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Observações: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-esperanca-360m2-RS230000/id-33703379/

Regular

Oferta

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Chaves na mão (Ref. Cód.: 3638)

Lote -

Acima do nível da Rua 

até 2,00 m
12,00

- Não

- Seco

0,00

R$ 230.000,00

Observações:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

-

-

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Observações:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

-

- Seco

16,45

377,31 -

- -

Rua Iapu, Lote 1Q-Quadra 37 - Esquina

Bela Vista 

R$ 790.000,00

Oferta

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-bela-vista-377m2-RS790000/id-40568066/

Sim

Residencial 96,00

Iguaçu Ipatinga

Chaves na mão (Ref. Cód.: 3824)

0,00 Em aclive até 20%

R$ 1.884,39

MG

Entre reparos simples 

e importantes

25,40

Lote

17/04/2026

Irregular

Ipatinga 

R$ 11.530.000,00

Oferta R$ 3.187,56

Elemento Comparativo 5

Casa

Não50 Baixo

Av. José Júlio da Costa 

Irregular

Mín

Elemento Comparativo 4

COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS - CPAI/PMI Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

16/04/2026

Bela Vista Ipatinga MG

Chaves na mão (Ref. Cód.: 3315)

0,00 Plano 11,40

308,00 25,00

Lote - -

Elemento Comparativo 6

Rua Iapu 

MG

Chaves na mão (Ref. Cód.: 118794)

164,00 Plano 27,00

3203,00

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-iguacu-3203m2-RS11530000/id-38243856/

Casa Econômico

Pesquisa de Dados Comparativos

Seco

Não

- Seco

R$ 600.000,00 Regular

Oferta R$ 1.753,25 17/04/2026

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-bela-vista-308m2-RS600000/id-35540069/

Elemento Comparativo 7

Rua Petúnia 

Esperança Ipatinga MG

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Observações:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

R$ 575,00 17/04/2026

360,00 - 30,00
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8

UF:

9

UF:

10

UF:

11

UF:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Observações:

Oferta R$ 472,50 22/04/2026

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-veneza-1200m2-RS630000/id-38243697/

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

-

Chaves na mão (Ref. Cód.:124220)

Lote - -

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Observações:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:Lote -

R$ 1.400.000,00

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:-

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 8

Rua Tembés, Lote 01/Quadra 172

Jardim Panorama Ipatinga MG
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Seco

R$ 450.000,00 Irregular

Oferta R$ 771,43 17/04/2026

https://www.portaabertaimoveis.com.br/749/imoveis/venda-terreno-iguacu-ipatinga-mg

Elemento Comparativo 9

Porta Aberta (Ref. Cód.:749)

0,00
Acima do nível da Rua 

de 2,00 m até 4,00 m
-

525,00 - -

Lote - -

- Sim

-Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Oferta/ Transação:

- Sim

- Seco

Rua Granito com a Rua Jade, Lotes 01 e 02/Quadra 109

Iguaçu Ipatinga MG

Wi Imóveis (Ref.: Cód.:3444)

0,00
Acima do nível da Rua 

até 2,00 m
35,00

710,00 - 20,00

Lote -

Unitário/m²: Data Amost.:

Observações:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

1200,00 -

0,00
Em aclive acima de 

20%

Não

- Seco

R$ 6.500.000,00 Irregular

Oferta R$ 454,90 17/04/2026

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-mg-ipatinga-chacaras-oliveira-12860m2-RS6500000/id-20340324/

Elemento Comparativo 11

Rua Blumenau, nº 675

Veneza 

0,00 Plano

Irregular

Oferta R$ 1.774,65 17/04/2026

https://www.wimoveis.com.br/propriedades/terreno-loteamento-3007759298.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=13

Elemento Comparativo 10

Forquilha 

-

Seco

Ipatinga 

Não

-

R$ 630.000,00 Irregular

Chácaras Oliveira Ipatinga MG

Chaves na mão (Ref. Cód.:747329)

12860,00 -

-

MG

Área do Terreno:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Observações:

Endereço:
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12

UF:

13

UF:

14

UF:

15

UF:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Observações:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Oferta/ Transação: Unitário/m²:

Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Observações:

Endereço:

Bairro: Cidade:Cidade Nobre Ipatinga 

-

- Não

- Seco

Elemento Comparativo 15

MG

Chaves na mão (Ref. Cód.:TE546)

Superficie:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Observações:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Endereço indisponível 

Chácaras Oliveira Ipatinga MG

Chaves na mão (Ref. Cód.:6297)

0,00
Em aclive acima de 

20%

4850,00 -

Lote -

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS - CPAI/PMI Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 12

Av. Cláudio Moura, nº 70

Centro Ipatinga MG

Seco

R$ 1.944.000,00 Irregular

Oferta R$ 2.524,89 17/04/2026

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-centro-540m2-RS1944000/id-28128624/

Elemento Comparativo 13

Chaves na mão (Ref. Cód.:1136)

253,70 Plano

540,00 Comercial

Casa Casa Rústico Mín

20 Baixo Sim

Entre reparos simples 

e importantes

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação:

Casa Casa Simples Mín

R$ 240.000,00 Irregular

Oferta R$ 44,54 17/04/2026

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-chacaras-oliveira-4850m2-RS240000/id-32042599/

Elemento Comparativo 14

Rua Visconde de Mauá, nº 80

Oferta R$ 4.054,55 17/04/2026

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-cidade-nobre-3080m2-RS14000000/id-23456186/

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Observações:

Rua Madressilva 

Esperança Ipatinga MG

30 Baixo Sim

Reparos simples Seco

R$ 14.000.000,00 Regular

Data Amost.:

69,30 Plano

3080,00 Residencial

Endereço:

Bairro: Cidade:

Seco

R$ 5.500.000,00 Irregular

Oferta R$ 252,53 17/04/2026

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-esperanca-19602m2-RS5500000/id-14440213/

Chaves na mão (Ref. Cód.:4341)

0,00
Em aclive acima de 

20%

19602,00 -

Lote - -

- Sim

-

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Área do Terreno:

Página 10 de 33

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-centro-540m2-RS1944000/id-28128624/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-chacaras-oliveira-4850m2-RS240000/id-32042599/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-cidade-nobre-3080m2-RS14000000/id-23456186/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-mg-ipatinga-esperanca-19602m2-RS5500000/id-14440213/


Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano - Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

Comercialização: Nível de Oferta:

Localização: Nível de Demanda:

Regime de Ocupação: Absorção:

Condições de habitabilidade: Desempenho do Mercado:

1 -

2 -

3 -

4 -

5 -

6 -

7 -

8 -

9 -

10 -F. Novo3#

F. Local.

F. Padrão

F. Mult. F.

F. Formato

F. Obsol.

F. Top.

N/A

F. Novo1#

F. Novo2#

Bom

Bom

Desocupado

Sim

Médio/Baixo

Alto

Rápida

Aquecido

O bairro Horto consolida-se em 2026 como o epicentro econômico e o metro quadrado mais valorizado de Ipatinga, apresentando um diagnóstico de mercado marcado pela 

verticalização de luxo e saturação de terrenos. O Horto detém atualmente os maiores índices de valorização da cidade, impulsionado pela infraestrutura completa e

proximidade com o centro industrial e acadêmico. Devido à falta de expansão horizontal, o bairro passa por uma substituição de casas antigas por torres modernas, focadas

em tecnologia e sustentabilidade. O principal centro financeiro e de saúde do Vale do Aço, com alta demanda por salas comerciais, porém com escassez crítica de terrenos

para novos projetos.

Diagnóstico de Mercado

Fator Novo Disponível

Fator Novo Disponível

Nomeclatura dos Fatores

Fator Localização

Fator Padrão

Fator Multiplas Frentes

Fator Formato

Fator Obsoletismo (Estado de Conservação x Idade Real Estimada)

Fator Topografia

Não se Aplica

Fator Novo Disponível

COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS - CPAI/PMI Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Página 11 de 33



Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano - Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

A Preço Anunciado Á. De Terreno
Valor das 

Construções (CUB)

F. 

Oferta
Unit/m² F. Local. F. Área F. Mult. F. F. Superficie F. Top. N/A N/A

Soma 

Fatores

Unit-m² 

Homo
2 1.100.000,00R$       312,50            189.389,90R$         0,900 2.561,95R$    1,000 0,965 1,000 1,000 0,850 1,000 1,000 0,815 2.088,61R$    
3 800.000,00R$           372,80            185.751,96R$         0,900 1.433,07R$    1,000 1,009 1,000 1,000 0,850 1,000 1,000 0,859 1.230,68R$    
5 790.000,00R$           377,31            -R$                        0,900 1.884,39R$    1,000 1,012 1,000 1,000 0,944 1,000 1,000 0,956 1.801,96R$    
6 600.000,00R$           308,00            -R$                        0,900 1.753,25R$    1,000 0,962 1,000 1,000 0,850 1,000 1,000 0,812 1.423,20R$    

14 14.000.000,00R$     3.080,00         111.985,66R$         0,900 4.054,55R$    1,356 1,308 0,952 1,000 0,850 1,000 1,000 1,466 5.944,30R$    

17 - 360,00            - -R$              1,000 1,000 1,000 0,850 1,000 1,000

2.337,44R$    2.497,75R$    
1.044,425       202,697          

0,447               0,081               

1.945,29R$    
1.748,43R$    
3.247,08R$    

2
3

Número de Amostras Coletados:

Número de Amostras Saneados:

Limite Inferior (p/m²):

Média Aritmética (p/m²):

Limite Superior (p/m²):

Média Saneada (p/m²):

T. de Student:

Desvio Padrão:

Coeficiente de Variação:

Resultado(p/m²):

Inferior (p/m²): -6,22%

Superior (p/m²): 6,22%

Amplitude Total:

Fator Ajuste
= R$ 700.300,00x

Tratamento Estátistico

Valor do Terreno

R$ 2.342,36

1,00

R$ 3.247,08

5

2

R$ 2.497,75

R$ 1.945,29

1,533

202,70

R$ 155,39

R$ 2.653,14

Comentários sobre o cálculo

Conforme determina a NBR 14653-2: O tratamento de fatores aplicados em cada amostra e na soma de fatores devem estar dentro do intervalo admissível de ajuste para o conjunto de fatores,

entre 0,50 e 2,0, todas estão dentro do intervalo, porém em relação a quantidade mínima de dados de mercado efetivamente utilizados, foram obtidas 02 amostras efetivas saneadas, as

amostras (2 e 5). As amostras (3, 6 e 14) foram descartadas, pois apresentaram valor menor ou maior que o limite admitido para o modelo, porém elas foram fundamentais para validação do

modelo. Portanto, as amostras (2 e 5) foram as que melhores representam a análise do modelo. O coeficiente de variação de 0,081 (8,1%) indica uma dispersão média a baixa nos dados. Isso

sugere que os dados são relativamente homogêneos em torno da média, apesar do valor absoluto do desvio padrão (202,70) ser grande. Em relação a amplitude total obtida de 12,44%, conclui-

se que é menor que 30%, portanto está dentro do limite admitido na norma, desmonstrando que o laudo de avaliação do terreno em questão alcançou o nível médio de precisão técnica (Grau

II) possível dentro das normas brasileiras, com um intervalo de confiança relativamente estreito (12,44%), o que demonstra um trabalho bem fundamentado e com alta confiabilidade na

estimativa do valor do imóvel, atingindo o Grau de Fundamentação I, devido ao número de amostras válidas. O Grau II representa o nível máximo de precisão e atendimento aos critérios

técnicos, indicando que a avaliação é altamente confiável e baseada em uma amostra de dados homogênea após o tratamento de fatores.

x
Unit/m²Área

360,00

R$ 1.748,43

R$1.945,29

0,081

DADOS

Desvio 

Amostras Saneadas
Amostras Descartadas

Limite Superior
Limite Inferior

Coef. de variação

(quanto menor o valor encontrado, 

maior a precisão)

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS - CPAI/PMI

Residual % e Dispersão

12,44%

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

Homogeneização de Dados

Média
Desvio 

Coef. de variação

Média Saneada

Média

-30,00%

-20,00%

-10,00%

0,00%

10,00%

20,00%

30,00%

40,00%

50,00%

2 3 5 6 14

 $ -

 $ 1000,000

 $ 2000,000

 $ 3000,000

 $ 4000,000

 $ 5000,000

 $ 6000,000

 $ 7000,000
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A Descrição
Área 

Construída (m²)

Idade Real 

(anos)
Estado de Conservação Padrão Intervalo CUB

Peso 

Equivalente

Vida 

Útil
K

Est. 

Cons.

Residual 

%
A F L Valor Novo (R$)

Coef. 

Depreciação

Valor 

Depreciado

1 1,00 5% 5% 10%
2 , 1,00
3 1,00
4 1,00
5 1,00
6 1,00
7 1,00
8 1,00

- - R$ 0,00 - R$ 0,00

A Descrição Qtde Un Unitário - - - - A F L Valor Novo Depreciação
Valor 

Depreciado

1 m² - - - - 0% 0% 0% R$ 0,00 0,000 R$ 0,000
2 - - - -
3 - - - -
4 - - - -
5 - - - -
6 - - - -
7 - - - -
8 - - - -
9 - - - -

10 - - - -

- - - - - - - - R$ 0,00 - R$ 0,00

Cálculo das Construções - CUSTO UNITÁRIO BÁSICO (CUB)

Cálculo dos Itens Ausentes do CUB

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2COMISSÃO PERMANENTE DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS - CPAI/PMI

TOTAL

Referência

R$ 0,00Valor das Construções:

TOTAL

PARA FORMAÇÃO DO VALOR DE MERCADO FOI CONSIDERADO: LOTE VAGO HIPOTÉTICO COM DIMENSÃO DE  12X30m, COM ÁREA TOTAL DE 360,00m². 

R$ 700.300,00

R$ 0,00

R$ 700.300,00

1,00

R$ 0,00

Valor de Mercado do Imóvel:

Fator Comercialização:

Valor do Terreno para Mercado:

Valor Total Construído:

Valor dos Itens Ausentes do CUB:
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Tabela 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

Item Descrição

1

2 Pontos

2

1 Ponto

3

1 Ponto

4

2 Pontos

Item Descrição

1

6 Pontos

2 Itens Obrigatórios

3 Grau de Fundamentação Obtido

Grau I

1

2

3

30%

12%

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Grau de Precisão de Atingido

Amplitude do Intervalo de Confiança Obtido

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

Grau III

Pontos obtidos

Todos, no mínimo no grau I

Fundamentação do Terreno (Aprofundamento do trabalho, qualidade, quantidade e confiabilidade das amostras)

Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento

3

Apresentação de informações relativas a todas as características dos dados correspondentes aos fatores utilizados

0,50 a 2,00

Caracterização do imóvel Avaliando

Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente utilizados 

Identificação dos dados de mercado

Intervalo admissível de ajuste para o conjunto de fatores

Precisão do Terreno (grau de certeza e o nível de erro tolerável, qualidade do valor estimado)

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa de tendênica central

Tabela 5 - Graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por fatores ou da utilização de inferência estatística
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Área (m²)

9.370,00 m²

47.237,00 m²

251.033,00 m²

307.640,00 m²

1.945,29 m²

R$ 225.994.357,54
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SECRETARIA DE PLANEJAMENTO      

322

Descrição

Área Bruta

Área Loteável, descontados (APP, A.N.E, declividade acima de 45%) 

Localização

Topografia

Índice de aproveitamento, descontados (vias, ELUP, áreas institucionais)

Área líquida de loteável (ARL)

Tamanho médio do lote hipotético 12x30m (ajuste conforme PDM / Zoneamento do Horto) 

Número estimado de lotes

3. Valor Geral de Vendas sobre a área loteável (VGV br) - Receita

116.175,15 m²

1. Dados da Gleba Avaliada

2. Dados sobre as Áreas não Loteáveis 

Referência

Referência 

Área de APP

Área com declividade acima de 45%

Descrição

Soma 

Laudo de Avaliação de Imóvel Urbano - Método Involutivo
Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis - CPAI/PMI

Referência

486.371 m²

178.731 m²

Bairro Horto, Ipatinga/MG

Em aclive acima de 20%

65%

360,00 m²

VGV bruto da área loteável (VGV br)

Valor unitário médio de venda de lote padrão hipotético com  área total de 360,00m², estimado pelo Método Comparativo Direto de Dados 

de Mercado - MCDDM

Área não edificável (faixa de domínio)

Avaliação de Gleba Urbanizável - NBR 14653-2 (Item 8.2.1.4.1) SQLS: 114.057.0001.000

Soma = Soma da (m²) de todas as áreas não loteáveis

VGV br= Área líq. de lotes x Valor unit. méd. de lote



Serviço Unid Quant. Valor (R$)

Terraplenagem Pesada (Corte/Aterro/Transporte - Solo 1ª Categ.) m² 1 R$ 14,80

Serviços Topográficos (Locação de obra e nivelamento) m² 1 R$ 2,15

Infraestrutura de Água (Rede de distribuição e conexões) m² 1 R$ 8,40

Infraestrutura de Esgoto (Rede coletora e PVs) m² 1 R$ 16,90

Drenagem Pluvial (Galerias, bocas de lobo e dissipadores) m² 1 R$ 14,20

Pavimentação Asfáltica (Sub-base, base e CBUQ 3cm) m² 1 R$ 42,80

Guias e Sarjetas (Extudadas em concreto) m² 1 R$ 6,80

Iluminação Pública (Posteamento e rede multiplexada) m² 1 R$ 3,10

R$ 109,15

Serviço Unid Quant. Valor (R$)

Custos adicionais (projetos, cópias e taxa administrativas) % 0,03 R$ 3,27

BDI % 0,20 R$ 21,77

R$ 25,04

R$ 134,19

Unid

%

meses

% (ao mês)

%

%

%

ESTADO DE MINAS GERAIS

PREFEITURA MUNICIPAL DE IPATINGA
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO      
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Composição de Custos Diretos (SINAPI-MG / Março 2026)

Subtotal = Soma do valores de serviços (CI)

Soma = Subtotal 1 + Subtotal 2

Quant.

0,06

Referência 

4.1 Custo Direto (CD)

Descrição

4. Custos de Urbanização do Loteamento/Serviços (CU)

5. Informações Referênciais 

28,00

0,01

0,06

0,90

0,14

Percentual para despesas com Marketing + Corretagem (PMC)

Prazo para maturação do emprrendimento

Taxa de juros 

Alíquota resultante (ARe)

Alíquota dos Impostos/Tributos (ALT) sobre RPJ, PIS, CONFINS, CSLL e Adicional IRPJ. Fixado pelo mercado atual 

Margem Lucro desejada (MLu)

Subtotal 3.1

Soma do Custo Unitário Total de Construção/Serviços (CU)

Subtotal 3.2

Composição de Custos Diretos (SINAPI-MG / Março 2026)

Subtotal = Soma do valores de serviços (CD)

4.2 Custo Indireto (CI)

Referência 



Tipologia Área (m²) Valor (R$/m²) do (VU ter) Fator Depreciação (f) ** Valor Depreciado (R$/m²) Valor Total (R$)

Área não edificável (faixa de domínio) 9.370,00 m² R$ 184,04 0,15 R$ 27,61 R$ 258.673,32

Área de APP 47.237,00 m² R$ 184,04 0,10 R$ 18,40 R$ 869.366,90

Área com declividade acima de 45% 251.033,00 m² R$ 184,04 0,10 R$ 18,40 R$ 4.620.102,46

Soma 307.640,00 m² - 0,35 - R$ 5.748.142,68

Total Geral do Valor Unitário Ponderado em R$/m² (VTD)

0,35

35%

R$ 184,04

Valor (R$) 

R$ 14.237.644,53

R$ 13.559.661,45

R$ 15.589.543,38

R$ 198.197.051,57

R$ 89.513.484,41

R$ 12.531.887,82

R$ 80.562.135,96

R$ 136.480.873,14

R$ 225.994.357,54

R$ 89.513.484,41

R$ 184,04

R$ 95.261.627,08

ESTADO DE MINAS GERAIS

PREFEITURA MUNICIPAL DE IPATINGA
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO      
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Valor Global de Venda da Gleba (VGV global)

DT VGV br = CCM + IMP + CU + Cfin + ML + VTT

VTT = VGV liq. - CU - Cfin - ML

VU ter = VT / Área bruta

VGV global = VTT + VTD

Item

Custo dos Impostos e Tributos (IMP)

Custo de Corretagem + Marketing (CCM)

Custo de Urbanização do Loteamento/Serviços (CU)

Custo Financeiro (Cfin) calculado sobre o VT

Margem de Lucro (ML) calculado sobre o VT

Custo Total dos Gastos (CTG)

Valor do Terreno (VT) área loteável

Distribuição do (DT VGV br). Prova dos nove (o valor DT VGV br deve ser igual ao valor do VGV br)

Valor Total do Terreno sobre a área loteável (VTT)

Valor Unitário de Terreno por (R$/m²) sobre a área bruta (VU ter)

VT = (VGV liq. - CU) / (1+ARe+MLu)

Cfin = Alíquota (ARE) x VT

ML = Alíquota (MLu) x VT

CTG = CCM + IMP + CU + CFin + ML

VGV liq. = VGV br - CCM - IMPValor Geral de Venda Líquido (VGV liq.)

Cinco milhões, setecentos e quarenta e oito mil, cento e quarenta e dois reais e sessenta e oito centavos.

Referência

CCM = PMC (%) x VGV Bruto

CU = ARL x Valor do CU unit.

IMP = Alíquota (ALT) x VGV br

R$ 18,68

6.2 Cálculos Gerais

R$ 5.748.142,68
Valor do Terreno Depreciado (VTD) 

6. Cálculos

O fator médio ponderado de aproveitamento do terreno global é aproximadamente de

Logo a gleba preserva um percentual do valor que teria se fosse integralmente aproveitável, respeitando as restrições impostas pela NBR 14653 e pelo Código Florestal.

O valor do metro quadrado da gleba utilizado como referência foi o "Valor Unitário de Terreno por (R$/m²) sobre a área bruta (VU ter)", pois o proprietário manterá a titularidade, essas áreas mantêm um "valor 

de posse", mas muito reduzido pela impossibilidade de exploração econômica direta. 

* Fatores de depreciação: Doutrina de Moreira (2001); Lei nº 12.651/2012; Tabela Helly de farias e IBAPE/SP.

Observações:

6.1 Cálculos do Valor de Depreciação sobre as áreas não loteáveis (VTD)  
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Responsável Técnico:

R$ 89.513.484,41

Gastos Totais

R$ 136.480.873,14

VGV global = Soma dos valores das áreas depreciadas (VTD) + Valor Total do Terreno sobre a área loteável (VTT)

R$ 95.261.627,08

Noventa e cinco milhões, duzentos e sessenta e um mil, seiscentos e vinte e sete reais e oito centavos.

Lucro

7. Valor Global de Venda da Gleba (VGV global)

R$ 225.994.357,54

VGV bruto área líquida

IPATINGA, 08 DE MAIO DE 2026

A norma define o Grau de Precisão em função da amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa de tendência 

central
Grau III: Amplitude ≤ 30%.

Grau II: Amplitude ≤ 40%.

Amplitude Obtida

Intervalo de Confiança

Intervalo = 184,04 ±6%

Limite Superior: R$195,08

Limite Inferior: R$173,00

8. Especificação da Avaliação (NBR 14653-2)

8.1 Grau de Fundamentação

Grau I

Identificação detalhada da gleba e áreas não loteáveis, levantamento de custos diretos e indiretos com referências de mercado e adoção de modelo de viabilidade económica completo

8.2 Grau de Precisão

Grau III

A amplitude de 12% obtida situa-se dentro dos parâmetros normativos para o Grau II, demonstrando elevada aderência das premissas de custos e receitas ao mercado local. Representa a dispersão dos dados em torno do valor de mercado 

calculado (R$ 184,04m²) para um nível de confiança de 80%.

12%

Grau I: Amplitude ≤ 50%.

________________________________________

Amanda Torres Gomes Zerlotini

Arquiteta Urbanista – CAU/MG A56074-0 (M 124436-6) 
Membro (a) da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis - CPAI

______________________________________

Maysa de Sales Bicalho

Engenheira Civil – CREA/MG 32095/D (M 105053-4)
Membro (a) da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis - CPAI

______________________________________

Marcela Peixoto Santos

Arquiteta Urbanista – CAU/MG A145584-2 (M 132492-3)
Vice-Presidente da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis - CPAI

_____________________________________

Thatiane Vieira Martins

Arquiteta Urbanista – CAU/MG 49161-6 (M 132393-1)
Presidente da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis - CPAI
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Anexo V – Memorial Descritivo 
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Anexo VI - Mapa de Localização 
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Anexo VII - Mapa de Zoneamento (Lei nº 3.350/2014) 

LEGENDA: 
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VIII - Mapa de Curvas de Nível 
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Anexo IX - Mapa de Declividade 
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Anexo X - Mapa das Áreas  
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Anexo XI - Mapa da Área Aproveitável / Loteável 
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Anexo XII - Mapa de Localização da Faixa de Domínio 
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Anexo XIII - Mapa de Localização do Curso D’ Água 
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Anexo XIV - Mapa de Localização da Faixa de APP (Córrego) 
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Anexo XV 


