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Belo Horizonte, 26 de abril 2026 
 
 
Prezados Senhores, 
 
 
  É com satisfação que procedemos à entrega do Laudo de Avaliação do ativo submetido 
à nossa análise. 
 
 
  Antes que V.s.as passem à apreciação do seu conteúdo, julgamos importante 
esclarecer que os valores aqui expressos foram apurados em absoluta observância às Normas 
Técnicas e Publicações elaboradas pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia - IBAPE, e da Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, órgãos que 
regulamentam e fixam as diretrizes para a avaliação de bens, seus rendimentos e direitos. 
 
 
  Esses valores, como não poderiam deixar de ser, estão condicionados às condições do 
mercado específico de cada ativo e ou dos insumos utilizados em sua construção, sendo, portanto, 
válidos enquanto perdurarem as condições existentes à época da avaliação ou de referência dos 
valores, a qual está devidamente expressa no corpo deste Laudo Técnico. 
 
 
  Informamos ainda, que sendo este um trabalho técnico, a perfeita compreensão e 
utilização de seus resultados supõe a leitura de toda a metodologia, ressalvas e observações nele 
contidas as quais foram adotadas levando-se em conta a finalidade da avaliação. 
 
  Finalmente agradecemos a oportunidade de ter executado o presente trabalho e 
colocamo-nos à disposição. 
 
 
        Atenciosamente  
   

 
 
 

LUIZ CLÁUDIO MASCARENHAS 
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1 I – IDENTIFICAÇÃO 
 
 
 
O presente laudo tem por finalidade a avaliação patrimonial do imóvel a pedido do solicitante,  
João Victor Parreiras Chagas-Setor Patrimônio de Arquivo 
 
Alameda 03 Condomínio Porta de Ibituruna – Bairro Ibituruna   
Município de Montes Claros – MG  
 
 
 
 
 

2 II - FINALIDADE  
 
 
 
 
O objetivo do presente laudo é a “DEFINIÇÃO DE VALOR DE MERCADO”, de acordo com o 
levantamento físico realizado por nosso corpo técnico, para fins de comercialização.  
 
 
 
 
 
 

3 III – OBJETIVO 
 
 
 
 
O objetivo do presente laudo é a “DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO”,  
De acordo com a característica do imóvel avaliando, ele está localizado em região urbana. 
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4 IV - DOCUMENTAÇÃO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-Matrícula 
-Amostras imobiliárias (SITE) 
-Registro  
-Mapas 
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V –  IDENTIFICAÇÃO/CARACTERÍSTICA 

 

 

 

TIPO DE IMÓVEL: Terreno urbano  

ÁREA DO TERRENO: 714,14m²  

MATRÍCULA:  75152 em 06/02/2017 – Lote 34 Quadra C 

Cartório do Segundo Registro de Imóveis Comarca de Montes Claros 

 

 
 
 
 
CARACTERÍSTICAS GERAIS DO IMÓVEL 
 
 
 
 
O imóvel avaliando é constituído de 01 terreno urbano, localizado em um condomínio residencial. 
Terreno plano de esquina. Conforme divisas e confrontações, de acordo com matrícula e mapa em 
anexo. Frente: Alameda 03; Lado direito: Lote 35; Fundo: Lote 33. Limítrofe aos fundos com Serra da 
Ibituruna. 
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VI – DIAGNÓSTICO DO MERCADO  
 
 
 
O Bairro Ibituruna, localizado na zona oeste de Montes Claros, MG, consolidou-se como um dos 
bairros mais nobres, valorizados e arborizados da cidade. A região é conhecida por seu perfil 
residencial de alto padrão, clima agradável e forte presença de áreas verdes, funcionando como uma 
"área de transição" que alia a tranquilidade com a proximidade de serviços. 
O bairro é, hoje, um dos principais redutos de alta renda em Montes Claros, destacando-se por 
condomínios modernos, casas de luxo e construções de alto padrão. 
Reconhecido como um dos bairros mais verdes da cidade, o Ibituruna passou por fortes projetos de 
paisagismo, incluindo canteiros floridos e arborização intensa, muitos impulsionados pela associação 
de moradores (AMI). O bairro se conecta a pontos importantes como o complexo universitário 
(UNIMONTES, FASI, FACIT), o Shopping Montes Claros e o novo Fórum, facilitando o acesso ao 
centro e à saída da cidade. 
 
 
 
 

VI – MÉTODO UTILIZADO 
 
 
 
 
 
 
Método Comparativo Direto de Dados de mercado. O método define o valor através da comparação 
com dados de mercados assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas ao imóvel 
avaliando. MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO – Norma Brasileira 
Avaliatória – NBR 14.653 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas para determinação do 
valor de mercado conforme NBR – 14.653. 
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VIII – ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  
 
 
 
Terreno localizado em bairro de padrão alto, com vegetação árvores nativas sem muro. Condomínio 
com infraestrutura, portaria 24horas, energia solar, salão de festas, quadras e área verde.   
 
 
Avaliação realizada pelo corpo técnico no dia 25/04/2026. 
Conforme solicitação do Senhor João Victor Parreiras Chagas-Setor Patrimônio de Arquivo. 
 
 
 
 
 
 

IX PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS 
 

 
 
 
 
 
QUADRO AMOSTRAL  
 

Nº   LOCAL FONTE ED/m² VALOR R$ VALOR R$ m² 

1 Condomínio Portal do Ibituruna Quinto Andar 527,00 450.000,00 853,89 

2 Condomínio Portal do Ibituruna Quinto Andar 271,00 230.000,00 848,71 

3 Condomínio Portal do Ibituruna Quinto Andar 432,00 432.000,00 1.000,00 

4 Condomínio Portal do Ibituruna Quinto Andar 1.400,00 1.100.000,00 785,71 

5 Condomínio Portal do Ibituruna Ana Carolina Imóveis 527,00 450.000,00 853,89 

6 Condomínio Portal do Ibituruna OLX 617,00 617.000,00 1.000,00 

TOTAL         5.342,20 

 
 
 
 

mailto:loymascarenhas@hotmail.com


 

 
 

Consultor Imobiliário 
CRECI: 22769 CNA: 17175 

loymascarenhas@hotmail.com 
Belo Horizonte/MG 31 993433817 

 9 

                                                                
 
 
 
 
 

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA – MÉTODO COMPARATIVO 
 
 
 
 

MÉDIA ARITMÉTICA = Valor Médio/m²                MA = R$/m² 5.342,20 = R$/m² 890,36 

MA = SOMA DO R$/m² das 06 AMOSTRAS                                   06 

                    Nº DAS AMOSTRAS                           MA = R$/m² 890,36 

 
 

Não houve amostras fora dos intervalos determinados pela tolerância (acima e abaixo da média), 
de variação (Tolerância arbitrada pelos peritos avaliadores conforme NBR 14.653-3). 
 

 

 
R$ 890,36 X 714,14m² = R$ 636.055,93  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LIMITE SUPERIOR + 20%:   R$ 763.267,15 

LIMITE INFERIOR - 20%:     R$ 508.844,74 
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X – RESULTADO DA AVALIAÇÃO  

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
CONCLUSÃO: É DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE  

O VALOR MERCADOLÓGICO DO IMÓVEL É:  R$ 680.000,00 

(Seiscentos e oitenta mil reais)  
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XI – QUALIFICAÇÃO E ASSINATURA DO PROFISSIONAL 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PERITO/AVALIADOR JUDICIAL IMOBILIÁRIO  
CRECI – 22769 
CNA – 17175 
 
 

 
------------------------------------------------------------------------ 
LUIZ CLAUDIO DE OLIVEIRA MASCARENHAS 
 
 
 
 
 
 
------------------------------------------------------------------------ 
3 S OLIVEIRA CONSULTORIA  LTDA 
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XII – ANEXOS 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- Fotos 
- Mapa Google 
- Documentos  
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GOOGLE MAPS 
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FOTOS 
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