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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//8 que
regulamentaa profissão de Corretoresde 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 — Identificação do Imóvel

Área 2.3, situado nesta cidade, no Bairro Ipiranga, na Rodovia Fernão Dias, com a área
de 1.238,00 metros quadrados (correspondente a 15% do total, a qual será usada para fins de
construções institucionais); ou seja: Começa no M-6, no canto com a área 2.2 de Leonardi H-1
EmpreendimentosImobiliários SPE Ltda., segue sentido horário rumo 30º46'03”º SW por 84,16 metros
confrontando com a área 2.1 de Leonardi H-1 Empreendimentos Imobiliários SPE Ltda., até o M-8;
faz canto para a direita, segue reto rumo 61º35'18º NW por 69,09 metros confrontando com João
David Trevisan até o M-2; vira a direita, segue rumo 42º57'22” NE por 90,60 metros confrontando
ainda com João David Trevisan até o M-7; faz canto agudo para a direita, segue rumo 30º31'37” SE
por 5,78 metros confrontando com a Área 2.2 até encontrar novamente o M-6 e o canto da Área 2.2
onde teve início e fim dessa descrição. Imóvel com Inscrição Cadastral nº 006.0228.0275.000 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 91.464.
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O imóvel pertence a LEONARDI H-1 EMPREENDIMENTOSIMOBILIÁRIOSSPE LTDA,
CNPJ nº 19.957.212/0001-90,com sede da Rua Barão de Itapetininga, nº 124, cj 42, sala 01, Centro,
São Paulo - SP.

4 — Descrição do Imóvel

Um terreno de 1.238,00 metros quadrados, com entrada por uma servidão do acesso da
Rodovia Fernão Dias.

Mais uma servidão específica para esse terreno com de 5,78 metros por 32,80 metros,
totalizando 189,58 metros quadrados.

5 — Vistoria do Imóvel

A vistoria do imóvel foi realizada no dia 28 de Janeiro 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 Comparativo de Dados de Mercado

Este método é aquele que define o valor através da comparaçãocom 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 Ipiranga, grande parte
do bairro rural, as margens das rodovias BR381 e BR459, alguns pontos industrial e comercial.

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 26 e 29 de Janeiro de 2025 foi baseada
em imóveis a venda na cidade, no bairro e nas proximidades.
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A pesquisa indicou as seguintes amostras:          
 

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

01 Caiçara 3.178,00 650.000,00 204,53 Pantanal
02 São Fernando 825,00 400.000,00 484,84 Denise
03 | Portal do Ipiranga 1.008,00 140.000,00 138,88 Pantanal
04 | Portal do Ipiranga 925,00 125.000,00 135,13 Pantanal
05 | São Fernando 2.700,00 850.000,00 314,81 Fonseca
06 |Caiçara 911,08 250.000,00 274,40 Tadeu
07 |São Fernando 900,00 470.000,00 522,22 Impacta
08 | Ipiranga 1.000,00 777.300,00 177,30 Sphera
09 |São Fernando 800,20 500.000,00 624,84 Impacta       

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
característicasheterogêneas, 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? F.O. F.T Valor Homogeneizado

01 |204,53 0,90 1,00 184,08
86 |484,84 0,90 1,00 436,35
03 | 138,88 0,90 0,90 112,49
04 |135,13 0,90 0,90 109,45
05 | 314,81 0,90 1,00 283,33
06 | 274,40 0,90 1,00 246,96
07 |522,22 0,90 1,00 469,99
08 | 777,30 0,90 1,10 769,53
09 | 624,84 0,90 1,00 562,35       
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Cálculo M Aritmética do valor do m? = 3.174,53 /9.

Valor médio do m? = R$ 352,73

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$ 352,73 + 20% R$ 423,27
- 20% R$ 282,18

Consideramos somente o intervalo amostral entre R$ 282,18 até R$ 423,27
Assim temos a exclusão dos itens: 01, 02, 03, 04, 06, 07, 08 e 09.
Como sobraram apenas uma das amostras dos imóveis
pesquisados: Média Final = Somas do restante das amostras /
amostras = Cálculo.
M Aritmética do valor do m? = 283,33 /1.

Valor médio do m? = R$ 283,33

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 = (1.238,00 + 189,58) x 283,33 = 404.476,24.

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

VALOR MÉDIO ESTIMADO: R$ 405.000,00 (quatrocentos cinco mil reais)

“limite inferior: R$ 364.000,00

“limite superior: R$ 445.000,00

Valores sem honorários de corretagem.
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Pouso Alegre — MG, 29 de Janeiro de 2025.

Gul 
Altieres de Magalhães Silva
Perito Avaliador Imobiliário

CRECI 27526 CNAI 12.566 
Laudo Registrado no COFECI sob o nº 091155.

11- Anexos:
- Mapa de Localização;
- Mapa de Satélite;
- Levantamento Fotográfico;
- Matrícula do Imóvel;
- BIC — Cadastro Técnico Municipal;
- Mapa de Desmembramento da Área;
- Curriculum.
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Cartório Amaral
Livro nº dois (2) - REGISTRO GERAL - Ficha 01...  MATRÍCULA Nº 91,464...

2010/2014
Denominação.doImóvel: “Bairro do Ipiranga”

IMÓVEL: Área 2.3, situado nesta cidade, no Bahro do Ipiranga, na
Rodovia Femão Dias, com a área de 1.238,00 metros quadrados
(correspondente a 15% do total, a qual será usada para fins de construções
institucionais), ou seja: Começa no M-6, no cento com a Área 2.2 de Leonardi H-
| EmpreendimentosImobiliários SPE Exda,, segue sentido horário rumo 30º46'03"
SW por 84,16 metros confrontando com u Área 21] de Leonardi Hl
EmpreendimentosImobiliários SPE Ltda. axé o M-8; faz canto para a direita, segue
teto rumo 6183518" NW por 69,09 metros confrontando com João David Trevisan
atéo M-2, vira a direita, segue rumo 42º57'22" NE por 90,60 metros confrontando
ainda com João DavidTrevisan até o M-7; faz canto agudo para a direita,segue
rumo 30º31'37" SE por 5,78 metros confrontando cem a Área 2,2 deLeonardi Ed
Empreendimentos|Imobiliários SPE Ltda. até encontrar novamente o M-b co
canto com aÁrea 2.2 de Leonardi Ho] Empreendimentos Imobiliários SPELida,
onde teve início c fim desta descrição.- PROPRIETÁRIA:-LEONARDI H-l
EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS— SPE LTDA, CNPJ
19.937.212/0001-90, com sede na Rua Barão de ltapetninga, nº1Z4 cj 42, sala |,
Bairro Centro, São Paulo-SP.-REGISTRO AANTERIOR:-Desmembramento
registrado sob o nº (03 da matrícula 87,964, do Livro 02 desta Serventia,

protocolado sob o nº243,907, em 29/09/2014,-.Dou fê.. a14,93+RECOMPE-
0,89+TPI-4,97=20,78).-(00-00 Oficial: ion acus e

       Tesnsaniansanrs  
Av-1-9964.Protocolo nº243,907, em 29/09/2014. -Fica averbado na presente
matrícula, que esta dreaterácomo acesso, uma via cedida pila Área 2.2 de 5,78
metros de Jorguro por 32.86 mutros de comprimento que ligará a mesma na
tsiruda Pública da AntigaLinhaFérrea-Doufé-(EM-[],86+RECOMPE-
0,71-TE]-3,05=16,52).-.PousoAlegre, 2O(vinte) de puiubro dy 2014.-Canc), OTO EErr
 

   
      AV-2-91.464.-Protocolo nº245.084 de 24/10/2014. SERVIDÃO:-Pela escritura

pública de Servidão Gratuita lavrada em 2M(vimee três) de outubro de 2014, no
3ºTabel ionato de Notas desta exdade, Lº380, Fls. 180, fica instituída a favor do
imóvel supra descrito em caráter definitivo, o direito de servidão gratuita de
caminho com 5,78 metros de Inrgura por 32.80 metros de comprimento que   

econtinaa no verso    
Tels: (35) 3422-5051/ (35) 99984-0606
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    ligará a mesma una Estrada pública da Anfiga Linha Kérrea, conforme
matrícula nº91,463 do Livro 02.-Dou Fé. (amem). (EM-11,86+4RECOMPE-

po BD STEI-3,95-16,52/EM-22,82+RECOMPE-1,I74TEI.d,88=29,07).-.Pouso
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promessas imreerrememereorememe
Crea: GRAMAS CUM] GRA-SA

REGISTRO DE IMÓVEIS DE POUSO ALEGRE - MG

LIVRONº2 - REGISTRO GERAL

Matrícula | Ficha

(91.464 ) | 02 |]  
 Aw-3-91,464 - PROTESTO CONTRA ALIENAÇÃO DE BENS - Protocolo nº

298.571 de 30/08/2019 - De acordo com o Oficio nº 709/2019, datado de 28/08/2019,
expedido nos autos nº 5003753-53.2019.8.13.0525,da 3º Vara Civel da Comarca de
Pouso Alegre, procedo a presente averbação para constar a medida cautelar de protesto
contra alienação de bens imposta pelo MM. Jinz em face do Requerido LEONARD H-
1 EMPREEDIMENTOS IMOBILIÁRIOS SPL LTDA. Emolmmenos: KEIGIO
Recompe: R$09,97 TE R$5,38 185: R$086 fotalo MESAS Cod4ltso Qtde 4 Selo Usado:
DROFTESA Cód Segurança: 4802-5050 S860-/865) Dou tê Pouso Alegre, 16/09/2019

Oficial Ê; 
R-4-91.464 » PENHORA - Protocolo nº 228.367, em 26/10/2022. Reapresentado em
21/10/2022 = Título: Termo de Penhora, de 22/09/2022, que fica arquivado, extraído
do Processo nº 8003681-66,2019.8.12,0525,expedido pelo MM. Juiz de Direito da 2*
Vara Cível da Comarca de Pouso Alegre/MG. Autor: LUCAS REIS DA SILVA.
Rém: LEONARDI Hd EMPREENDIMENTOS EMOBILIARIOS SPL LTDA,
CNPI10,957,212/0001-90, Objeto da Penhora: 100% do imóvel objeto dy presente
matrícula, Valor da causa: R$ 810.992,96. Base de cálenlo para fins de

“recolhimento da taxa de fiscalização judiciária e dos emolumentos: R$
 UNASDA, (art 10, 83, [e X da Lei Estadusl 15424/20045 (Emolumentos: R$

58,98 Recompe: R$ 3,54 TEL R$ 19,45 158: R$ 3.13 Total: R$ 850. Qto 4. Cod.4 4527. Selo; GDC39576, Cod. Segurança: 4902/792579084854.Dou fé. Pouso Alegre,
63 de novembro de 2022. Escrevente Amtorizada; Erika de Oliveira Marra Kersul
contas : 
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Secretaria de Finanças
Prefeitura Municipal Denarianiis udarã
de Pouso Alegre Departamento de Tributação 

CADASTRO TÉCNICO MUNICIPAL - BIC

Cúxligo do Imúvel: 52742 Inscrição Cadastral:005.0228.0275
Quatira: Late: MatrículaCRI: Data de Edificação:

Localização do Imóvel

Logradoura: RODOVIAFERNÃO DIAS Número: O Bairro: IPIRANGA|SETOR INDUSTRIAL
Compl. CEP. 37 5560-338

Cidade: Pouso Alegre UF tAS

Bloco: Apto:

Informação do Proprietário

Endereço de Correspondência

Valores do Imóvel

Frente:
área Edificada:
Area Total do Terreno - Fração Ideal:
Area Total Edifizada:
vWalor Venal Territorial:

Fração Ideal: HaN

Valor Venal Predial  Valor Venal Total

Histórico de Área Construída!

   

Data Area do Terreno Área da Edificação

QUuDiDDtA 20e
Q1D12DtA 0.00
Dtlt00t8 Too
Quo 2,00

DUDiDoB 2,00

0,00

0.00
c.00

BW01/2022 1.2 2,00

DD 1. 20,00

DUO 3. 0,00
f, e,00  

2:48:16 do dia 23/01/2025CerviãoErmida per - CenidãoEmida às 2 E

DETADEMTUOLATS-3Câxgapara Validação da ceridão: WiPIItZ0T  
Fiua CionisioMachado nº 68, Centro FousoAlegre - iG CEP: $7.553-406
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Altieres de Magalhães Silva
CRECI 27526 CNAI 12566
Brasileiro, casado, 37 anos
Rua Marechal Deodoro, nº 121
Centro - Pouso Alegre - MG, CEP 37550-114
Telefone: (35) 3422-5051 / Celular: (35) 98863-1123 / E-mail: altieresmagalhaestQgmail.com

FORMAÇÃO

* Ensino Fundamental: CIEM Dr. Ângelo Cônsoli.

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

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

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

e Perito Avaliador Imobiliário, CNAI 12566.

EXPERIÊNCIA PROFISSIONAL

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

QUALIFICAÇÕES E ATIVIDADES PROFISSIONAIS

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

e Curso Avaliação de Imóveis, SINDIMÓVEIS - MG, 2014.

e Curso Administração de Imóveis, SINDIMÓVEIS - MG, 2014.

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

e Certificação CA-300, ABECIP, 2015.

e Certificação Planejamento Estratégico Para Microempresa, SEBRAE, 2016

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

e Certificação Plano de Marketing para MPE, SEBRAE, 2016.

e Certificação Gestão Financeira para MPE, SEBRAE, 2016.

e Curso Anunciando Imóveis, David Rocha, 2020.

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

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

Altieres de Magalhães Silva
|

4

/
CPF: 074.709.586-59 CG) UU
Assinou em 30 jan 2025 as 15:37:48

Altieres de MagalhãesSilva

Log
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