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

ALESSANDRO DE ASSIS TEIXEIRA
LEILOEIRO OFICIAL | JUCEMG Nº 992/2015 | JUCESP Nº 1264/2021 | JUCEES Nº 092/2023

PARECER DE AVALIAÇÃO
MATRÍCULA 43.197

Processo: 5005570-86.2020.8.13.0471

Pará de Minas/MG, 09 de março de 2026.

1. SOLICITANTE
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O solicitante é o Juízo da 1ª Vara Cível de Pará de Minas/MG, por
meio do processo 5005570-86.2020.8.13.0471.

2. OBJETIVO
O  valor  que  se  pretende  determinar  numa avaliação  é  o  valor

venal  de  mercado,  ou seja,  a  quantia  mais  provável  pela  qual  se  negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro
das condições do mercado vigente.

3. METODOLOGIA
O parecer foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1 – que

normatiza os procedimentos gerais de uma avaliação, bem como a NBR 14.653-
3 – que normatiza os procedimentos específicos de uma avaliação de imóveis
rurais, ambas da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas).

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

Abaixo detalhamento seguido no presente documento:
 Registro fotográfico;
 Levantamento dos principais dados do imóvel;
 Pesquisa  de  mercado  para  imóveis  semelhantes  e  na  mesma
região;
 Análise dos dados e conclusão do parecer.

4. DADOS DO IMÓVEIS
4.1 Descrição da Matrícula n°  43.197 do Registro de Imóveis de

Mateus Leme – Minas Gerais.
IMÓVEL: Uma chácara nº 08 (oito) da quadra nº 09 (nove), com

área  de  2.592,00m²,  situado  no  Bairro  Fazenda  Terra  Fértil,  em  Mateus
Leme/MG,  com  as  seguintes  confrontações: Inicia-se  a  descrição  deste
perímetro 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 distâncias: 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" e 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
distâncias:  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 distâncias: 282°13'37" e
50,003 m até o vértice P61, ponto inicial da descrição deste perímetro. Todas as
coordenadas aqui descritas são coordenadas topográficas. Todos os azimutes e
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distâncias,  área  e  perímetro  foram  calculados  com  base  nas  coordenadas
topográficas.

OBS.: Conforme  informação  constante  na  Av.02,  houve  uma
TRANSFERÊNCIA  DE  PARTE  DA  ÁREA  PRIMITIVA,  em  razão  da
DESAPROPRIAÇÃO realizada pelo Departamento Nacional de Infraestrutura
de Transportes – DNIT de 165,55 metros quadrados.

4.2 Detalhes conforme constatação
Trata-se de terreno vazio, com área de 2.426,45m², desprovido de

benfeitorias, apresentando vegetação diversa em toda a sua extensão.

Abaixo o registro fotográfico realizado:
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5. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL
O  imóvel  está  localizado na  Chácara  nº  08  da  Quadra  nº  09,

integrante do loteamento denominado Bairro Fazenda Terra Fértil, localizado
no município de Mateus Leme/MG. 

O empreendimento situa-se em uma região de transição urbano
rural, com perfil predominantemente residencial de chácaras e lazer.  O acesso
principal  ao  bairro  se  dá  pela  rodovia  BR-262,  importante  eixo  de  ligação
regional.

A  localização  pode  ser  conferida  através  do  link:
https://maps.app.goo.gl/yVVvJhaTz5DwTXCA6.

Abaixo, imagem mapa disponibilizado pela Prefeitura Municipal:
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6. PESQUISA DE MERCADO
Visando atribuir  um valor  correto  à  área  do  imóvel  avaliando,

foram pesquisadas amostras de lotes com características semelhantes, na região
do imóvel avaliando. Vejamos abaixo pesquisa de mercado:

6.1 Chácara à venda de frente ao condomínio Terra Fértil no Bairro
Terra Fértil em Mateus Leme/MG, com área total de 2.500m², por R$ 180.000,00,
ou seja, R$ 72,00/m².
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6.2 Chácara à venda localizada na Fazenda Terra Fértil em Mateus
Leme/MG,  com  área  total  de  6.050,00m²,  por  R$  390.000,00,  ou  seja,  R$
64,46/m².
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6.3  Terreno  localizado no Condomínio  Terra  Fértil,  com acesso
fácil pela BR-262 em Mateus Leme/MG, com área total de 5.500,00m², por R$
310.000,00, ou seja, R$ 56,36/m².
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6.4  Terreno  à  venda  próximo  ao  Condomínio  Terra  Fértil,  em
Mateus Leme/MG, com área total de 6.050,58m², por R$ 330.000,00, ou seja, R$
54,54/m².
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6.5 Lote de 1.535,37 m² à Venda no Condomínio Capela Nova, em
Mateus Leme, com área total de 1.535,37,00m², por R$ 170.000,00, ou seja,  R$
110,72/m².
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7. MÉDIA ARITMÉTICA
Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M² DAS 5 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 5

MA = R$ 71,62/m²

7.1 MÉDIA 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.

DETERMINAÇÃO MÉDIA FINAL
MF = R$ 68,23/m²

7.2 Adequação de mercado
Como é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e

venda de imóveis, os valores obtidos nos anúncios não representam o seu real
valor,  isso porque muitas vezes os imóveis possuem seus valores ampliados
para que o vendedor possa ter uma margem razoável de negociação. Muitos
ainda,  anunciam  imóveis  já  com  valores  superiores  para  que  possa  aceitar
permuta por outros imóveis, veículos entre outros. 

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

É necessário considerar que o imóvel situa-se a aproximadamente
7,5 km da zona urbana de Mateus Leme/MG. Por não estar inserido em um
condomínio fechado de chácaras, carece de infraestrutura interna, segurança e
manutenção compartilhada,  o  que reduz sua atratividade comercial  frente a
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QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m²) Valor Total Valor/m²
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 MÉDIO/M² R$ 71,62
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loteamentos estruturados, bem como a ausência de vias internas devidamente
implantadas e o acesso condicionado à rodovia exigem a aplicação de um fator
de depreciação que reflita o maior custo de conservação e a menor liquidez do
ativo.

Diante do exposto, foi aplicado um coeficiente de depreciação total
de 15% (quinze por cento) sobre o valor médio de oferta. Após a aplicação deste
índice, o valor unitário final para o metro quadrado do imóvel resulta em R$
58,00 (cinquenta e oito reais).

8. CONCLUSÃO, VALOR FINAL DO IMÓVEL
Com  base  nos  valores,  análises  e  informações  de  mercado  já

expostas,  conclui-se que o valor de mercado para a área do terreno é assim
determinada:

VALOR DO IMÓVEL = ÁREA DO TERRENO X VALOR MÉDIO DO M²
VALOR DO IMÓVEL = 2.426,45 m² X R$ 58,00

VALOR DO IMÓVEL = R$ 140.734,10

VALOR MÉDIO 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 páginas, todas de um lado

só, sendo a última página assinada digitalmente.

Pará de Minas/MG, 09 de março de 2026.

ALESSANDRO DE ASSIS TEIXEIRA
Leiloeiro Oficial
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