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  CRECI-P13.014 — CNPInº 01.763.854/0001-92

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA DE TERRENO

1 — Introdução

Visa o presente Parecer, atendendo a solicitação da Prefeitura Municipal de Pouso
Alegre — MG, inscrita no CNPJ sob o nº 18.675.983/0001-21, com sede nesta cidade na Rua dos
Carijós, nº 45, Centro.

Este Parecer de avaliação atende a todos os requisitos e da LEI 6.530/78 que
regulamentaa profissão de Corretores de Imóveis, e a RESOLUÇÃO 1.066/07 do COFECI — Conselho
Federal dos Corretores de Imóveis.

A avaliação obedece aos critérios mercadológicosda Norma Brasileira da ABNT — NBR
14.653 — 2 — Avaliação de Imóveis Urbanos.

Admitimos de boa fé e confiáveis as informações e documentos fornecidos pelo
solicitante sobre o imóvel objeto deste estudo.

A documentação fornecida do imóvel avaliando é considerada satisfatória, não sendo
feitas investigaçõesno tocante a hipoteca, ou ainda, sobre a autenticidade das escrituras ou registros
feitos nos cartórios competentes, não assumindo o signatário qualquer responsabilidade sobre a
natureza do imóvel, matéria legal ou de engenharia, que não são implícitas ao exercício de suas
funções no presente PTAM.

2 — Objetivo

O objetivo do presente Parecer é avaliar o imóvel para fim de permuta.

3 — Identificaçãodo Imóvel

Um lote de terreno de nº 04 (quatro) da quadra 24 (vinte e quatro), situado nesta
cidade, no Loteamento Fernão Dias, Cidade Jardim São Fernando, com a área de 825,00 metros
quadrados, ou seja: 45,50 metros de frente para a Avenida Gabriel Garcia de Azevedo (antiga Av. C);
33,50 metros de um lado em divisas com o lote 03 (três); 50,00 metros do outro lado em divisas com
o lote 4A e parte do lote 3A. Imóvel com Inscrição Cadastral nº 006.0050.0481.000 na Prefeitura
Municipal de Pouso Alegre. O referido imóvel encontra-se registrado no Cartório de Registro de
Imóveis da Comarca de Pouso Alegre — MG, sob a Matrícula nº 28.043.

O imóvel pertence a BRUNO LUIZ LEONARDI, brasileiro, engenheiro e empresário,
socio da empresa: LEONARDI H-1 ADMINISRTRAÇÃODE HOTEL LTDA, CNPJ: 19.957.212/000190,
portador da Carteira de Identidade R.G. nº 5.111.378-8 expedido por SSP-SP, CPF/MF nº
013.620.708-15, casado com ELIZABETH PLATZECK LEONARDI, brasileira, do lar, portadora da
Carteira de Identidade R.G. nº 4.447.608-5 expedido por SSP/SP, CPF/MF nº 125.192.748-32, pelo
regime da comunhão parcial de bens, com casamento celebrado e registrado dia 27/12/1963 no
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Cartório de Registro Civil das Pessoas Naturais de Presidente Venceslau-SP, sob matricula nº 115691
01 55 1963 2 00019 180 0005642 17, residentese domiciliados na Rua Floriano Peixoto, nº 282, Bairro
Centro, Presidente Venceslau, São Paulo.

4 — Descrição do Imóvel

Um terreno de 825,00 metros quadrados, plano, com formato irregular, com ótimo
localização no bairro, fácil acesso.

5 — Vistoria do Imóvel

A vistoria do imóvel foi realizada no dia 30 de Abril de 2025.

6 — Metodologia Avaliatória

Para avaliação do imóvel buscamos informaçõesjunto a Prefeitura Municipal de Pouso
Alegre - MG e ao Cartório de Registro de Imóveis, para identificarmos o potencial construtivo do
terreno.

Consideramos que o imóvel tem seu valor de mercado razoável, baseado em sua
localização, bairro parte rural, se transformando em industrial / comercial.

7 - Método Comparativode Dados de Mercado

Este método é aquele que define o valor através da comparação com dados de mercados
assemelhados quanto à s características intrínsecas e extrínsecas ao imóvel avaliando utilizando os
critérios estabelecidos na NBR 14653-3.

8 - Análise Mercadológica

O imóvel localiza-se na cidade de Pouso Alegre — MG, no bairro Jardim São Fernando,
bairro com sua grande maioria hoje comercial, industrial, possui uma parte residencial pequena mas
estão sendo feitas cerca de 100 (cem) moradias populares no bairro, bairro esse as margens da
BR459, com cerca de 1km da BR381.

O imóvel avaliando devido a sua localização representa uma perspectiva ótima de
comercialização,em um dos melhores pontos do bairro.

A pesquisa de mercado realizada entre os dias 30 de Abril e 02 de Maio de 2025 foi
baseada em imóveis à venda na cidade no próprio bairro e adjacências.
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A pesquisa indicou as seguintes amostras:           

 

Nº Bairro A. Terreno Valor R$ R$/M? Fonte

01 |São Fernando 900,00 470.000,00 522,22 Impacta
02 |São Fernando 800,20 500.000,00 624,84 Impacta
03 | Ipiranga 1.000,00 777.300,00 777,30 Sphera
04 |São Fernando 830,00 350.000,00 421,69 Tadeu
05 | São Fernando 400,00 180.000,00 450,00 PA
06 | São Fernando 825,00 400.000,00 484,84 Denise
07 São Fernando 3.500,00 1.575.000,00 450,00 Aristeu Rios

08 | São Fernando 1.200,00 440.000,00 366,67 PA
09 | Ipiranga 1.000,00 778.676,00 778,67 Canovas
10 | São Fernando 800,20 500.000,00 624,84 PA       

Após a determinação dos valores unitários básicos para imóveis paradigmas da pesquisa de
valores retro, torna-se necessária a homogeneização destes, de forma a corrigir possíveis
características heterogêneas, sendo que para tal, serão adotados os seguintes fatores de correção:

Fator de Oferta — F.O.

Fator que visa corrigir a superestimava de preços por parte do vendedor, conhecido também
como elasticidade da oferta, onde normalmente, os preços iniciais tendem a diminuir durante as
negociações, ficando no presente caso em 10% (dez por cento) em média, para transações realizadas.

Fator de Transposição — F.T.

Fator que define a região de situação mais ou menos valorizada do imóvel avaliando, em
relação aos imóveis tomados como paradigmas, no que diz respeito à sua localização, podendo variar
em até 30% (trinta por cento).           Nº |R$/M? EO, F.T Valor Homogeneizado

01 522,22 0,90 1,00 470,00
86 | 624,84 0,90 1,00 562,35
03 | 777,30 0,90 1,10 769,53
04 | 421,69 0,90 1,00 379,52
05 |450,00 0,90 1,00 405,00
06 |484,84 0,90 1,00 436,35
07 | 450,00 0,90 1,00 405,00
08|366,67 0,90 1,00 330,00
09 | 778,67 0,90 [1,10 770,88
10 | 624,84 0,90 1,00 562,35        
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Cálculo M Aritmética do valor do m? = 5.090,98 /10.

Valor médio do m? = R$ 509,09

HOMOGENIZAÇÃO:
Para homogeneizar as amostras utilizamos o cálculo da média ponderada com intervalo de 20% para
mais e 20% para menos em relação a média aritmética.

Média Final = M. Aritmética R$ 509,09 + 20% R$ 610,91
- 20% R$ 407,27

Consideramossomente o intervalo amostral entre R$ 396,07 até 594,11
Assim temos a exclusão dos itens: 03, 04, 05, 07, 08 e 09.
Como sobraram quatro das amostras dos imóveis pesquisados:
Média Final = Somas do restante das amostras / amostras = Cálculo.
M Aritmética do valor do m? = (470,00 + 562,35 + 436,35 + 562,35) / 4.
Valor médio do m? = R$ 507,76

9 —- Determinação do Valor do Imóvel:

Para o Cálculo do valor do Imóvel utilizamos:

Valor do imóvel = Área do Imóvel x valor médio do m? encontrado (média final) =
Valor do Imóvel = 825,00 x 507,76 = 418.904,06

CONCLUSÃO: 
É do entender do Perito Avaliador que os valores para o imóvel avaliando são:

VALOR MÉDIO ESTIMADO: R$ 420.000,00 (quatrocentos vinte mil reais)

"limite inferior: R$ 378.000,00

“limite superior: R$ 462.000,00

Valores sem honorários de corretagem.
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Pouso Alegre — MG, 06 de Maio de 2025.

GU
Altieres de Magalhães Silva
Perito Avaliador Imobiliário

CRECI 27526 CNAI 12.566

  
Laudo Registrado no COFECI sob o nº 098816.

11- Anexos:
- Mapa de Localização;
- Mapa de Satélite;
- Levantamento Fotográfico;
- Matrícula do Imóvel;
- BIC — Cadastro Técnico Municipal;
- Curriculum.
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coraAE mt ;

     rata snesO ig,triasSU mm tra,mn,Na 4 y

“ça a *      
fr

Rua Córooel Crima mepor dA5 Gema — penses AdqueAs ' . . é EA
exntavonprpeacaniegrecura be [E agita E

noasnaldarsecomdr
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so ESTADO DE MIS GERAIS - CóMMACS OE POLIO am “VsRESSTRO DEMés aeee CARTÓRIODE MEGISIRO 18 Iô
Clicot Das ti Amata tubo

CERTIDÃO
«

1-Certifico, nos termos do art. 19 5 1º da Lei nº 6.015, de 31 de dezembro de 1973, que a
presente.ecópia é reprodução fiet da matrícula nº 28,043 aque se refere,

Observação:Nus formos da Le Estadual nº26,125, de 30/2/2004, que inetuiu o Art BrA nã Lei Estadual 15,424/2004

— "Constituf condição necessária pára realização dos atos de registro ot averhação "tas serventiasde registrode
imôveis, quando instrumentaiizados por becritura público ( lavrada,após 30/03/2025); o recolhimento integral das
parcelas destinadas so Tribunal do Justiça do Esstado de Minas«Gerais, sé Recompe, ao Ministério Público do Estado de

Minas Gerais, à Defensoria Pública do Estado de Minas Gerais à Advockeia-foral.do Estado de Minas Gerais, bem

. Som sua referência na escritura, pública gorrespondento, inéliáive anyetas lavradas ent Hiuttia unidades da
Federação* '

É o que tenho aceriificar,pelo que dourfê.

Pouso Alegre/MG, 06 de máio de 2025

ff . o

. Elizabeth de Paula divaiira Machado. .

EscreventeAutorizada - '
“ 4

Cusiias: Émoi: R$ 26,8- Recompe: R$2,03 +TE R$ 0,25» ISSQN: RETAS Total: R$4 o(Gócigo do Alo: 8401),

Obs.:Certidão válida por 30 dias para fins netariais. Es

TTPODER JUDICIÁRIO»TIME- CORREGEDORIA-BERALDE. :
Registrode: Imóveisde PousoAlegaMG

CNS 05.407-3 x

SELO DE CONSULTA: IMIRADIA
CÓDIGODE SEGURANÇA: 5440545357308770*

Quantidadede sto praticadas: 1

frota)praficedo(s)por «

Elizabethde PauiaOliveira idachaso +
. EscrevnntoAutorizada

Emet, R$ 25.87 - Recompes R$ 9,09-TPSRS tamé5- [88R$ 1,15-
“Ented ROS ato
Consulta a sulidadescdicie Enio no site

tipritfralosMim jundor

     
   

' , ao!
Pas Creorol Clivio fair, ih Comics + Coisa Magro . bh
emp fuipamnntmeecenhr 4 35 29-45 é a
sipeusontegre cout his ,
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     Imobiliária

PANTANAL
CRECI-PJ3.014  CNPJnº 01.763.854/0001-92

 
to Secretaria de FinançasE Prefeitura Hunicipal E : a

MALD ce Pouso Alegre epartamento de Tributaçãoig
CADASTROTÉCNICOMUNICIPAL - BIC

Código do imúvel: E4073 inscrição Cadastral: 006.0070.0481
Quadra: 024 Lote: DO0S MatriculaCRI: Data de Edificação:

Localizaçãodo imóvel

Logradouro: AVENIDAGABRIELGARCIADE AZEVEDO Número: O

Bairrm: JARISÃO FERNANDO
Compl: CEP: 37.856-5'4
Cidade: Fousa flegra UF: MG

Bloco: Apto:

informação do Proprietário

Endereçode Correspondência

Valores do Imóvel

Frente: 25.50 Fraçãoideal: Nahl
Área Edificada: Do
Área Totaldo Terreno- Fração Ideal: 225.00 2.00
Área Total Edificada: one
Valor Venal Territorial. e342,82
Valor Venal Predial eo
ValorVeraiTotal: E.s48,82

Históricode Área Construida:

Data Área do Terreno Área da Edificação
EUDIZms B2E.00 ooo
BuDISTE B2aao Doo
DUuDUSDIE 825,00 2.00

CHUTA B28,00 nao
Biumiecia B25.00 5,00

CUOUEnIe 825.00 2,00

B101/2020 825,00 D.00

CUOTED 225,00 2,00

cuouzcas 225.00 2,00Bisa £25,00 D,00

CUliZoos UE. 2,00
DIDIatas Brao Doo

CenidãoEmitus por ELIZANGELADA FOMBECAVIEIRA DARIA- CeniidãoEmiidadz 18:07:56 do dia 30/04/2025
CêvigaparaValidação da certidão: WAP IS IDT-4TEM-GOUNKFFAMNRVO-?

Rua DionisioMachado nº 83, Centra Pouso dlegre-MG CEP: 37552-206

Rua Marechal Deodoro, nº 121 — Centro, CEP 37.550-114 - Pouso Alegre — MG

Tels: (35) 3422-5051 / (35) 99984-0606
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 CRECI-P] 3.014 — CNPJnº 01.763.854/0001-92

Altieres de Magalhães Silva
CRECI 27526 CNAI 12566
Brasileiro, casado, 38 anos
Rua Marechal Deodoro, nº 121
Centro - Pouso Alegre —- MG, CEP 37550-114
Telefone: (35) 3422-5051 / Celular: (35) 98863-1123 / E-mail: altieresmagalhaesQgmail.com

FORMAÇÃO

Ensino Fundamental: CIEM Dr. Ângelo Cônsoli.

Ensino Médio: Colégio Estadual Dr. José Marques de Oliveira.

Graduado em Sistemas de Informação pela UNIVÁS, conclusão em 2012.

Técnico em Transações Imobiliárias, Colégio Arnaldo Prieto, conclusão em 2013. CRECI 27526

Perito Avaliador Imobiliário, CNAI 12566.

EXPERIÊNCIA PROFISSIONAL

2001-Atual - Imobiliária Pantanal Ltda.
Cargo: Gerência de Locação, Administraçãoe Venda de Imóveis, Avaliação de Imóveis e Legalização de
Imóveis.
Principais atividades: Administraçãode Imóveis, Locação e Vendas, Contratos, Vistorias, Avaliações,
Legalização.

QUALIFICAÇÕES E ATIVIDADES PROFISSIONAIS

Inglês - Básico (Inter World, 2 anos, Não Concluído).

Curso Avaliação de Imóveis, SINDIMÓVEIS - MG, 2014.

Curso Administração de Imóveis, SINDIMÓVEIS - MG, 2014.

Certificação Corresponde Completo CERT/FBB-300, FEBRABAN, 2014.

Certificação CA-300, ABECIP, 2015.

Certificação Planejamento Estratégico Para Microempresa, SEBRAE, 2016

Certificação Gestão de Pessoas e Equipes para MPE, SEBRAE, 2016.

Certificação Plano de Marketing para MPE, SEBRAE, 2016.

Certificação Gestão Financeira para MPE, SEBRAE, 2016.

Curso Anunciando Imóveis, David Rocha, 2020,

Certificação Vistoria de Imóveis, Prof. Gilberto Britto, PHD, 2022.

Perito Avaliador Credenciado pela Prefeitura Municipal de Pouso Alegre, desde 2017.

Rua Marechal Deodoro, nº 121 — Centro, CEP 37.550-114 - Pouso Alegre — MG

Tels: (35) 3422-5051/ (35) 99984-0606

www.imobiliariapantanal.com.br imobiliariapantanalOyahoo.com.br
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Assinaturas

(2 Altieres de Magalhães Silva
CPF: 074.769.586-59 e

. x Ns,Assinou em 06 mai 2025 às 15:38:54 S4 .
AltieresdE Magalhães Silva

Log

15:29:49 Operador com email altieresmagalhaesQgmail.com na Conta 16992441-6bab-4633-8245-
790baa2b0706 criou este documento número dfe12b5b-579b-484e-84d3-9f970f3996a6.Data
limite para assinatura do documento: 09 de junho de 2025 (16:11). Finalização automática após
a última assinatura: habilitada. Idioma: Português brasileiro.

6 mai 2025, 15:38:29 Operadorcom email altieresmagalhaesQgmail.com na Conta 16992441-6bab-4633-8243-
790baa2b0706adicionou à Lista de Assinatura:
altieresmagalhaesQgmail.com para assinar, via E-mail,

Pontos de autenticação: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereço de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validação do signatário: nome completo
Altieres de Magalhães Silva e CPF 074.769.586-59.

; mai 2025, 15:38:54 Altieres de Magalhães Silva assinou. Pontos de autenticação: Token via E-mail
altieresmagalhaestgmail.com.CPF informado:074.769.586-59.Assinatura manuscrita com
hash SHA256 prefixo 931c5d(...) vide anexo manuscript09 abr 2025, 16-56-32.png. IP:

177.96.149.49. Componente de assinatura versão 1.1194.0 disponibilizadoem

https://app.clicksign.com.

25, 15:38:55 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalização automática após a

última assinatura habilitada. Processo de assinatura concluído para o documentonúmero
dfe12b5b-579b-484e-84d3-9f97013996a6.   s signatários 

ssinaturas digitais e eletrônicas têm validade jurídica prevista na Medida Provisória nº. 2200-2 / 2001  
Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do ducumento nº dfe12b5b-579b-484e-B4d3-9(970f3996a6,com os efeitos        à disponível

Clicksign dfe12b5b-579b-484e-8403-997013996a6 Página 1 de 2 do Log



Cliclkesign

Anexos

Altieres de Magalhães Silva
Assinou o documento em 06 mai 2025 as 15:38:54

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 931c5d(...)

quSl
Altieres de MagalhãesSilva

manuscript 09 abr 2025, 16-56-32.png

sperm
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