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PARECER DE AVALIACAO
MATRICULA 43.197

Processo: 5005570-86.2020.8.13.0471

Para de Minas/MG, 09 de marco de 2026.
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O solicitante é o Juizo da 1% Vara Civel de Para de Minas /MG, por
meio do processo 5005570-86.2020.8.13.0471.

2. OBJETIVO

O valor que se pretende determinar numa avaliagdo é o valor
venal de mercado, ou seja, a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condicdes do mercado vigente.

3. METODOLOGIA

O parecer foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1 - que
normatiza os procedimentos gerais de uma avaliagdo, bem como a NBR 14.653-
3 - que normatiza os procedimentos especificos de uma avaliacdo de imédveis
rurais, ambas da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas).

A area foi avaliada pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado.

Abaixo detalhamento seguido no presente documento:
v' Registro fotografico;
v' Levantamento dos principais dados do imével;
v’ Pesquisa de mercado para imoéveis semelhantes e na mesma
regiao;
v" Andlise dos dados e conclusao do parecer.

4. DADOS DO IMOVEIS

4.1 Descricao da Matricula n° 43.197 do Registro de Iméveis de
Mateus Leme - Minas Gerais.

IMOVEL: Uma chacara n° 08 (oito) da quadra n° 09 (nove), com
area de 2.592,00m?, situado no Bairro Fazenda Terra Fértil, em Mateus
Leme/MG, com as seguintes confrontagdes: Inicia-se a descricdo deste
perimetro no vértice P61, de coordenadas N 7.795.346,2806m e E 557.341,3094m;
Rua; deste, segue confrontando com Prefeitura Municipal de Mateus Leme, com
os seguintes azimutes e distdncias: 101°29'54" e 45,153 m até o vértice P62, de
coordenadas N 7.795.337,2798m e E 557.385,5563m; 114°25'29" ¢ 2,809 m até o
vértice P63, de coordenadas N 7.795.336,1184m e E 557.388,1137m; 137°51'06" e
2,852 m até o vértice P64, de coordenadas N 7.795.334,0042m e E 557.390,0273m;
161°36'12" e 2,886 m até o vértice P65, de coordenadas N 7.795.331,2656m e E
557.390,9381m; 185°23'03" e 2,859 m até o vértice P66, de coordenadas N
7.795.328,4196m e E 557.390,6699m; 192°15'31" e 42,406 m até o vértice P67, de
coordenadas N 7.795.286,9806m e E 557.381,6659m; Lote; deste, segue
confrontando com lote 09 - quadra 09 - mat. 21.405, com os seguintes azimutes e
distdncias: 281°34'16" e 52,003 m até o vértice P180, de coordenadas N
7.795.297,4115m e E 557.330,7194m; Lote; deste, segue confrontando com lote 07
- quadra 09 - mat. 21.403, com os seguintes azimutes e distdncias: 282°13'37" e
50,003 m até o vértice P61, ponto inicial da descri¢do deste perimetro. Todas as
coordenadas aqui descritas sdo coordenadas topogrdficas. Todos os azimutes e
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distdncias, drea e perimetro foram calculados com base nas coordenadas
topogrificas.

OBS.: Conforme informacdao constante na Av.02, houve uma
TRANSFERENCIA DE PARTE DA AREA PRIMITIVA, em razdo da
DESAPROPRIACAO realizada pelo Departamento Nacional de Infraestrutura
de Transportes - DNIT de 165,55 metros quadrados.

4.2 Detalhes conforme constatagao

Trata-se de terreno vazio, com area de 2.426,45m?, desprovido de
benfeitorias, apresentando vegetacdo diversa em toda a sua extensao.

Abaixo o registro fotografico realizado:
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imoével esta localizado na Chacara n° 08 da Quadra n° 09,
integrante do loteamento denominado Bairro Fazenda Terra Fértil, localizado
no municipio de Mateus Leme/MG.

O empreendimento situa-se em uma regido de transicdo urbano
rural, com perfil predominantemente residencial de chacaras e lazer. O acesso
principal ao bairro se da pela rodovia BR-262, importante eixo de ligacdo
regional.

A localizacdo pode ser conferida através do link:
https://maps.app.goo.gl/yVVvJhaTz5DwTXCAG6.

Abaixo, imagem mapa disponibilizado pela Prefeitura Municipal:
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6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuir um valor correto a area do imoével avaliando,
foram pesquisadas amostras de lotes com caracteristicas semelhantes, na regiao
do imével avaliando. Vejamos abaixo pesquisa de mercado:

6.1 Chacara a venda de frente ao condominio Terra Fértil no Bairro

Terra Fértil em Mateus Leme/MG, com érea total de 2.500m?, por R$ 180.000,00,
ou seja, R$ 72,00/m?2.
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PROLAR [J || R, (31) 3303-5555 weowesmumo W Meus Favorites [ @ 3 B

netimoveis |

Chacara Fazenda Terra Fértil 2.500m? Venda
Fazenda Terra Fertil - Mateus Leme/MG R$ 180.000,00

CODIGO: 1117294 & Favorito

Visualizar Fotos

Y 1 &
M7294 2.500 2.500
Codigo m? M
Privativos Totais
»
O Imovel AGENDAR VISITA

Chécara 4 venda de frente ao condominio Terra Fértil.

ENTRAR EM CONTATO
Possui 2.500,00m®, plana, muito bem localizada.
Ideal para comercial, galpao, entre outros.. —

Agende uma visita!

(©) Fale pelo WhatsApp

Compartilhar Favaoritar

@ AGENDAR VISITA
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6.2 Chéacara a venda localizada na Fazenda Terra Fértil em Mateus
Leme/MG, com érea total de 6.050,00m?, por R$ 390.000,00, ou seja, R$
64,46/m2,

LW E 5 — ¥lAnuncie seulmivel  HAreadoCliente [0 B

Chécara Fazenda Terra Fértil 6.050m* g
Fazorta Torea Fért - Matcus LemeMG R$ 390.000,00
COMOC: BHIE  Fawarito

maveis

£ x +
saes sosow®  sosow’

L - - B ]
I3
§

O Imovel

Oportunidade Imperdivel! 72 EEE—

Apresentamos um excelente temens com grands potencial de vaiorizagas, locallzado sm uma regléo
esiratégica e de facil acesso. Ideal para quem busca investir com seguranca e visao de futuro!

77 Caracteristicas do Terreno:
+ Area total das duas chécaras: 6.050,83 m”

{) Fale pelo WhatsApp

Gormpartihar Favariar

+ Terreno amplo, versatil e bem localizado

+ Perfeito para diversos tipos de projetos
77 Potencials de Construgéo:

+ Galpbes industrials ou logisticos

+ Residanclas

voltados ao Casa Minha Vida
+ Ofima opgéa para investidores e construtoras
77 Pantos de Referéneia:
- Préxime & Mateus Leme
+ Fréximo & Fazendinha na Palma
+ Bkm do centro de Mateus Leme
21,4 km de Pard de Minas

+ 70,4 km de Belo Horizonte

Um terrene que r=ine espago, localizagéo e inimeras possibilidades.
Néo i I
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6.3 Terreno localizado no Condominio Terra Fértil, com acesso
facil pela BR-262 em Mateus Leme/MG, com area total de 5.500,00m? por R$
310.000,00, ou seja, R$ 56,36/m?2.

ad‘wesnurnép & Veicules wi Anuncie < Favoritos & Entrar

‘ Andncic  3Fotos  Mapa

Home Brasl MG Matews Leme 5 Condominio Terra Férti - v

Fale com o anunciante

Venda
R$ 31 0.000 0 Endereco Indisponivel N Bl Agendar visita

PTU RS ‘Condominéo Terra Fértil. Mateus .

Area util Area total

M 5.500m* M 5.500m* B Digite seu emao

Te Condamini
L] e Old. gostaria de mais informagdes sobre este

)
Localizado no Condominio Terra Fértil, antes do Restaurante do e

Milh&o, com acesso facil pela BR-262 sentido Mateus Leme. Terreno

com 5.500 m* Condominio fechado com portaria e acesso controlado _
Enviar mensagem
Descrigdo

Ultirma atualizogdo: 14/02/2026 as 09:22h | Ref: 421 Af envier, vecs

COD 421

Localizado no Condominio Terra Feértil. antes do Restaurante do Milhao, com acesso facil pela BR-262
santido Mateus Lerme. R, (31) 9961 Ver O WhatsApp

Terrano com 5500 m®
Condominio fechado corm portaria e ocesso controlado
Linda vista panoramica

Diversas arvores frutiferas ja plantodas Anunciante Prata 5
Agua, luz e internet disponiveis Silvia E Silvana Corretoras De...
@ CRECI

Desde setembro de 2024 no Chaves na Mao

Perfeito para construir sua chacara dos sonhes & apr itar momentos de descanss e lazer em um
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6.4 Terreno a venda proximo ao Condominio Terra Fértil, em
Mateus Leme/MG, com 4érea total de 6.050,58m?, por R$ 330.000,00, ou seja, R$
54,54/m?2.

trovit | Varida v| |-::|n:k:rniriu v Bl rrckndie lana

Terreno a Venda Proximo ao Condominio Terra Fertil,
em Mateus Leme | JUATUBA IMOVEIS % toaym

3E0THO00, Regise Geogrifics \megiats de Exig Horzonts, Sa/0 Horzonts Esmdo de Lines Geras
Dessfa entra)
B3 6051 m= anunclants?

R$ 330.000 =

Descrigio

Terreno totalizando 8.050,58 m® sendo uma chacara de 3.479.03 m* e outra 2.571.55 m". Cam
topografia boa. Possui agua, energia létrica e esta loealizada a poucos instantes do asfalte. Faci
avesso pela BR-262. Ponto de referéneia € o Condominio Tera Fertil. Uma excelente opgdo de
inwestimento. Toda a documentagdo estd regularizada. Obs: O walor de 330 mil & referante 3 compra
das duas chacaras. Sende 60 resis cada m™. FALE COM MOSSA EQUIPE: (31} ou (31) (WhatsApp)
(Precos & condigdes sujeitos 3 steracio sem prévio aviso. Consulte nossos cometores ou
atendentes.)Casa Imdueis Justuba Tereno Lote 3 Vends Apsraments Matsus Leme

Facilidades
Tipo de cperagdo Comprar Tipo de imdwel Termeno
Total ares 8.051 m*

Localizagdo

35670000, Regido Geografica Imediata de Belo Horizonte, Belo Horizonte, Estado de
Minas Gerais
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6.5 Lote de 1.535,37 m? a Venda no Condominio Capela Nova, em
Mateus Leme, com édrea total de 1.535,37,00m?, por R$ 170.000,00, ou seja, R$
110,72/m2.

La Anuncio 23 Folos Mapa

K% 170,000 T —

Zona Rurnl Mohes Lomad MG

B Twrenc § Low ’
Oiay. gochorio de mois informocBes sobre esie
e

Lote de 1535.37 m* a Venda no Coendominio Capela
Mowva, em Mateus Leme | JUATUBA IMOVEIS

Descrigho

Utwna obuchzacio: 05 (00120246 as W:3lh | Rod: 302

Explore nowas pasaibiidodes em nossa lotcamente! Com uma genenasa arca
die 153537 m?. este forrena ofcrece o oondna perfoita para transfarmar sous

sonhos em realidode. Descubro o potenoal deste cspogo amplo @ comecza
wealzar o construgo do sou nove lar. Coracterishoos destoocados inducm:

Espaco para Insprar

Corm uma drea tho generosa. as opciics para criar o amisicnbe das sous sonhos s3o praticomente
thmitados. Scpa pona una cosa cspogasa, um ardim cxuberonte ou oié MEsmo um projeto
comenoal. eshe ferreno s odapia a5 Suos ospiropics

Locolzocto Estrategica
O latcomento estd cstrategicamente situndo [nserr detalhes sobre o laeolzachol. praperoonondo

comveniénoia o ocessibhdode. Desfrute do tronquiidode de um ombiente resdencol. manbendo o

pracrmidode de comedidodes csconcios

Wersatildade de Projcta

Corm uma drea o extensa. vacd tera a iberdode de cnar um projeto personalizodia que atendo o=
suns necessdodes o descyos especificos. Deme suo cnotendode flur e tronsforme este jorreno em
um CSpORD Lnico,

Entarno Matural

Apreciodares da notureza cncontrarto neste Ioteamenta o equilbno perfoite entre urbomdade: o
contoio com a nofucza. Aproveibe 0 omplo cspopo oo or livre poro crior ume ombente que colcbro o
belezo natural oo sou redar,

Opertunidade de Imvestmento
Alermn die ser umi local ideal pana construir sua casa das sonhos. este terreno também representa umia
excolenic oporfunidade de inveshmendo a longo prozo. Volonze scu painimanio com: um ativo salido.

Nao perco o chance de meldor ¢ futurg neste latcamento excopaonol. Agende uma visto ¢ comece
a wisualzar as passiblidodes que ostc espoco cxtroordindric afcrecz

FALE COM NOSSA ECUIPE
an
Wer
ou (30 9
Wer
(WhatsAppl
{Preqos o condichies supeitos a alferogoo som prewio ovisa. Consulte nosses comrotares ou
atendentes Woaso Iméves Jugtuba Terreno Lote @ Vionda Apartamento Matous Leme
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7. MEDIA ARITMETICA
Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.1 2.500,00 R$ 180.000,00 R$ 72,00
6.2 6.050,00 R$ 390.000,00 R$ 64,46
6.3 5.500,00 R$ 310.000,00 R$ 56,36
6.4 6.051,00 R$ 330.000,00 R$ 54,54
6.5 1.535,37 R$ 170.000,00 R$ 110,72

VALOR MEDIO/W R$ 71,62

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M2 DAS 5 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 5
MA = R$ 71,62/m?

7.1 MEDIA FINAL

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada
anteriormente, considerando um intervalo de 15%, para mais e para menos,
eliminando as amostras fora deste intervalo. Abaixo quadro com a média final.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.1 2 500,00 R$ 180.000,00 R$ 72,00
6.2 6 050,00 R$ 390 000,00 R$ 64 46
VALOR MEDIO/M? R$ 68,23

DETERMINACAO MEDIA FINAL
MF = R$ 68,23/m?

7.2 Adequacdo de mercado

Como é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e
venda de iméveis, os valores obtidos nos antincios ndo representam o seu real
valor, isso porque muitas vezes os imoveis possuem seus valores ampliados
para que o vendedor possa ter uma margem razoavel de negociacdo. Muitos
ainda, anunciam imoéveis j4 com valores superiores para que possa aceitar
permuta por outros imoéveis, veiculos entre outros.

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto
valor de mercado, é necessario efetuar depreciacio do valor inicialmente
encontrado na pesquisa de mercado.

E necessario considerar que o imével situa-se a aproximadamente
7,5 km da zona urbana de Mateus Leme/MG. Por nao estar inserido em um
condominio fechado de chdacaras, carece de infraestrutura interna, seguranca e
manutencdo compartilhada, o que reduz sua atratividade comercial frente a

alessandroteixeiraleiloes.com.br | contato@alessandroteixeiraleiloes.com.br | 0800 500 9910

Numero do documento: 26030916290895300010636631117
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26030916290895300010636631117 . |
Assinado eletronicamente por; ALESSANDRO DE ASSIS TEIXEIRA - 09/03/2026 16:29:09 Num. 10640488498 - Pag. 1




ALESSANDRO DE ASSIS TEIXEIRA

LEILOEIRO OFICIAL | JUCEMG N° 992/2015 | JUCESP N° 1264/2021 | JUCEES N° 092/2023

loteamentos estruturados, bem como a auséncia de vias internas devidamente
implantadas e o acesso condicionado a rodovia exigem a aplicacdo de um fator
de depreciacao que reflita o maior custo de conservacdo e a menor liquidez do
ativo.

Diante do exposto, foi aplicado um coeficiente de depreciagao total
de 15% (quinze por cento) sobre o valor médio de oferta. Apds a aplicacdo deste
indice, o valor unitario final para o metro quadrado do imével resulta em R$
58,00 (cinquenta e oito reais).

8. CONCLUSAO, VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos valores, analises e informagdes de mercado ja
expostas, conclui-se que o valor de mercado para a area do terreno é assim
determinada:

VALOR DO IMOVEL = AREA DO TERRENO X VALOR MEDIO DO M2

VALOR DO IMOVEL = 2.426,45 m2 X R$ 58,00
VALOR DO IMOVEL = R$ 140.734,10

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 140.000,00

(cento e quarenta mil reais)
Limite inferior: R$ 126.000,00 | Limite superior R$ 154.800,00

9. ENCERRAMENTO
O corpo do parecer é composto de 12 paginas, todas de um lado
s6, sendo a ultima pagina assinada digitalmente.

Para de Minas/MG, 09 de marco de 2026.

ALESSANDRO DE ASSIS TEIXEIRA
Leiloeiro Oficial
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