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PARECER TÉCNICO 

 
DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

 

Imóvel Avaliado: CONSULTÓRIOS SÃO BENEDITO. 

Rua Jabaquara N° 1018, Bairro São Benedito 

MATRÍCULA: 11.313 

  

Finalidade do 

Parecer: 

Determinação do valor de mercado do imóvel avaliado 

  

Interessado: DR. FERNANDO LUIZ DE MENDONÇA   

 

 

 

 

  

 

SOLICITANTE                                                              AVALIADOR 

 

 

 

___________________________________              ________________________________________  
FERNANDO LUIZ DE MENDONÇA                           CAIO CESAR ALVES PINTO 
CPF: 642.391.016-20                                                  31 98878-1015 
                                                                                     CRECI N° 27217 
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Santa Luzia/MG, 08 de março de 2024 

 

De acordo com a solicitação, apresentamos a conclusão, quanto ao valor do imóvel, situado à Rua 

Jabaquara N° 1018, Bairro São Benedito – Santa Luzia/MG, descrito abaixo: 

 

 

IMÓVEL AVALIADO 

 

MATRÍCULA: 11.313 – Lote 30, Quadra 187, Bairro São Benedito. 

Estabelecimento denominado de CONSULTÓRIOS SÃO BENEDITO.  

 

Prédio composto por 2 recepções e 14 salas, sendo 4 delas com banheiro mais 6 banheiros sociais 

sendo 2 por andar, todas em Drywall. 

 

Atualmente funciona no local o CONSULTÓRIOS SÃO BENEDITO, onde tem atendimentos diários de 

Clínica Médica, Pediatria, Ginecologia, Pneumologia, Pediátrica, Endoscopia, Ultrassom e Ortopedia. 

 

Dimensões por pavimento: 

1° Pavimento 194,97 m2 

2° pavimento 194,97 m2 

Subsolo 117,41 m2 

7 Vagas de garagem 

Área do terreno 390 m² 

 

METODOLOGIA UTILIZADA 

 

Para a realização do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo, que permite a 

determinação do valor levando em consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado 

Imobiliário, normalmente diferentes das flutuações e tendências de outros ramos da economia, 

sendo por isso o mais recomendado e utilizado para a avaliação de imóveis.  

 

Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliado resulta da comparação deste com 

outros de natureza e características intrínsecas e extrínsecas semelhantes, a partir de dados 

pesquisados no mercado. As características e os atributos dos dados obtidos são ponderados por 

meio de técnicas de homogeneização normatizadas. 
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PESQUISA DE MERCADO 

 

A pesquisa de mercado permitiu a obtenção de 08 (oito) imóveis com características semelhantes ao 

avaliado, feitas através de pesquisas em Sites, e em loco através de placas de venda.  

 

QUADRO AMOSTRAL 

 

LINK PREÇO 
M2 

LOCALIZAÇÃO 

VALOR 

M2 

https://www.especialistaimoveis.com.br/imovel/predio-

de-507-m-sao-benedito-santa-luzia/PR0001-ESP0 

 R$       

1.800.000,00  
507,35 

Rua Jabaquara N° 1018, 

Bairro São Benedito 

 R$             

3.547,85  

https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-

sao-benedito-bairros-santa-luzia-610m2-venda-

RS1800000-id-2551226078/ 

 R$       

1.800.000,00  

610,00 

Avenida Brasília - São 

Benedito, Santa Luzia - 

MG  

 R$             

2.950,82  

https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-

regiao/comercio-e-industria/predio-comercial-a-

venda-5-vagas-sao-benedito-santa-luzia-mg-

995108469?lis=listing_1120 

 R$       

1.900.000,00  

512,00 

Avenida Brasília - até 786 

- lado par 

São Benedito, Santa 

Luzia, MG, 33120472 

 R$             

3.710,94  

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-

armazem-duquesa-i-bairros-santa-luzia-360m2-

venda-RS1980000-id-62608060/ 

 R$       

1.980.000,00  

360,00 

Avenida Brasília - 

Duquesa I, Santa Luzia - 

MG  

 R$             

5.500,00  

https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-

regiao/comercio-e-industria/casa-com-3-dormitorios-

a-venda-360-m-por-r-2-200-000-00-sao-benedito-

santa-luzia-mg-992103791?lis=listing_1120 

 R$       

2.200.000,00  

360,00 

Avenida Brasília - de 

2654/2655 a 4804/4805 

São Benedito, Santa 

Luzia, MG, 33110580 

 R$             

6.111,11  

https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-

regiao/comercio-e-industria/venda-loja-sao-benedito-

santa-luzia-1172278712?lis=listing_1120 

 R$       

3.000.000,00  

500,00 

Avenida Brasília - até 785 

- lado ímpar 

São Benedito, Santa 

Luzia, MG, 33120483 

 R$             

6.000,00  

https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-

sao-benedito-bairros-santa-luzia-760m2-venda-

RS5000000-id-2542264254/ 

 R$       

5.000.000,00  

760,00 

Avenida Brasília - São 

Benedito, Santa Luzia - 

MG  

 R$             

6.578,95  

https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-

regiao/comercio-e-industria/predio-comercial-a-

venda-sao-benedito-santa-luzia-mg-

1234409474?lis=listing_1120 

 R$       

6.500.000,00  

1026,13 

Avenida Brasília - de 1459 

a 1869 - lado ímpar 

São Benedito, Santa 

Luzia, MG, 33105513 

 R$             

6.334,48  

 

8 Amostras Média do M2 Valor do M2 - R$ 5.091,77 

 
R$ 40.734,14  
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CÁLCULO DA MÉDIA HOMOGENIA 

 

A homogeneização tem por objetivo descartar os imóveis pesquisados cujos dados eventualmente 

expressem anomalias em relação à média, uma vez que só é possível equalizar-se matematicamente 

grandezas comparáveis.  

 

No presente caso, concluídos os procedimentos de Ponderação, não identificamos anomalias que 

exijam a eliminação de qualquer uma das amostras. 

 

PREÇO MÉDIO DO METRO QUADRADO 

 

Para chegar na média do valor do Metro quadrado, é aplicado a MÉDIA ARITIMÉTICA. 

Soma do valor do m2 das 8 amostras = R$ 40.734,14, depois dividimos pelo mesmo número de 8 

amostras. 

Igual a média de R$ 5.091,77. 

 

 

 

DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIADO 

 

Valor do imóvel avaliado = Área total do imóvel avaliado X Valor médio do m2 

 

Desta forma podemos considerar que o preço do Imóvel em questão é de R$ 2.583.308,39  

(507m² x R$ 5.091,77= R$ 2.583.308,39). 

 

Valor do imóvel avaliado = R$ 2.583.308,39 (Dois milhões, quinhentos e oitenta e três mil, 

trezentos e oito reais e trinta e nove centavos) 

 

 

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA FINAL 

 

A média final é calculada com base na média aritmética.  

Vamos considerar um intervalo de desvio de 5%. 

 

Média superior (+5%)  = R$ 2.712.473,80 

Média                           = R$ 2.583.308,39 

Média inferior    (-5%)  = R$ 2.454.142,97 
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CONCLUSÃO 
 
 
Com base em pesquisa de imóveis de natureza e características semelhantes, utilizando o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as características e os atributos dos dados 

obtidos por meio de técnicas de homogeneização normatizadas que permitem a determinação do 

valor levando em consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, 

normalmente  diferentes das flutuações e tendências de outros ramos da economia, conclui-se que o 

Valor de Mercado do  imóvel objeto deste Parecer Técnico de Análise Mercadológica é de                 

R$ 2.583.308,39 (Dois milhões, quinhentos e oitenta e três mil, trezentos e oito reais e trinta e nove 

centavos), admitindo-se uma variação de até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo, ou seja, 

entre o mínimo de R$ 2.712.473,80 e o máximo de R$ 2.454.142,97. 

 

 
Avalição realizada pelo corretor Caio Alves, CRECI 27217 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
CAIO ALVES - CRECI 27217 
31 3074-2040 - 31 98878-1015 
www.especialistaimoveis.com.br 
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ANEXOS 
 
 
Imovel avaliado: https://www.especialistaimoveis.com.br/imovel/predio-de-507-m-sao-benedito-santa-luzia/PR0001-ESP0 
 
Fotos 
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AMOSTRAS 
 
https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-sao-benedito-bairros-santa-luzia-610m2-venda-RS1800000-id-2551226078/ 
 

 
 
https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-regiao/comercio-e-industria/predio-comercial-a-venda-5-vagas-sao-benedito-santa-luzia-mg-
995108469?lis=listing_1120 
 

 
 
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-duquesa-i-bairros-santa-luzia-360m2-venda-RS1980000-id-62608060/ 
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https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-regiao/comercio-e-industria/casa-com-3-dormitorios-a-venda-360-m-por-r-2-200-000-00-sao-
benedito-santa-luzia-mg-992103791?lis=listing_1120 
 

 
 
 

https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-regiao/comercio-e-industria/venda-loja-sao-benedito-santa-luzia-1172278712?lis=listing_1120 

 
 
https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-sao-benedito-bairros-santa-luzia-760m2-venda-RS5000000-id-2542264254/ 
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https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-regiao/comercio-e-industria/predio-comercial-a-venda-sao-benedito-santa-luzia-mg-
1234409474?lis=listing_1120 
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Chácaras Santa Inês

Săo Benedito

Cristina C

Cristina A

Asteca

RESPONSÁVEL TÉCNICO:

CREA/MG - CAU/MG

TITULO ESCALA

LUCAS DIOGO PERDIGÃO

PLANTA PLANIMÉTRICA CADASTRAL 1/500

182407-D

TERRENO
LOTE(S) QUADRA

REGISTRO

BAIRRONOME DO LOGRADOURO

DATA

14/03/2024
FORMATO

A3

ÁREA PERÍMETRO 

INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES DO IMÓVEL

30 187 396,16m² 86,43 m
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Prefeitura Municipal de Santa Luzia 
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano 

Gerência de Geoinformação e Planejamento Territorial 
Coordenação de Patrimônio Imobiliário 

 
 

M E M O R I A L D E S C R I T I V O 
 
 

LEVANTAMENTO PLANIMÉTRICO CADASTRAL GEORREFERENCIADO 
AO SISTEMA SIRGAS_2000 

 
Bairro: São Benedito 

Município: Santa Luzia - MG 

Matrícula: 11313 L-2 

Área: 396,16 m²                                          Perímetro: 86,43 m 

 
 

DESCRIÇÃO 
 

 

 Inicia-se a descrição deste perímetro no vértice P-01, de coordenadas N 
7.811.612,863 m e E 612.244,531 m, situado na divisa com o Lote 39 da Quadra 187 com 
os seguintes azimutes e distâncias: 148°14'59" e 14,00 m até o vértice P-02, de 
coordenadas N 7.811.600,955 m e E 612.251,900 m; 148°37'32" e 14,26 m até o vértice 
P-03, de coordenadas N 7.811.588,777 m e E 612.259,326 m; 152°28'57" e 1,69 m até o 
vértice P-04, de coordenadas N 7.811.587,274 m e E 612.260,109 m; 231°33'39" e 10,35 
m até o vértice P-05, de coordenadas N 7.811.580,841 m e E 612.252,004 m; 225°34'15" 
e 1,14 m até o vértice P-06, de coordenadas N 7.811.580,046 m e E 612.251,193 m; 
322°16'51" e 6,87 m até o vértice P-07, de coordenadas N 7.811.585,479 m e E 
612.246,991 m; 321°30'30" e 7,72 m até o vértice P-08, de coordenadas N 7.811.591,519 
m e E 612.242,188 m; 322°58'40" e 15,26 m até o vértice P-09, de coordenadas N 
7.811.603,702 m e E 612.233,000 m; 49°48'13" e 2,95 m até o vértice P-10, de 
coordenadas N 7.811.605,604 m e E 612.235,251 m; 49°34'53" e 3,43 m até o vértice 
P-11, de coordenadas N 7.811.607,831 m e E 612.237,866 m; 53°37'51" e 2,70 m até o 
vértice P-12, de coordenadas N 7.811.609,432 m e E 612.240,040 m; 326°20'52" e 0,42 
m até o vértice P-13, de coordenadas N 7.811.609,782 m e E 612.239,807 m; 56°55'08" e 
2,77 m até o vértice P-14, de coordenadas N 7.811.611,292 m e E 612.242,125 m; 
56°51'27" e 2,87 m até o vértice P-01, de coordenadas N 7.811.612,863 m e E 
612.244,531 m; chegando ao vértice inicial da descrição deste perímetro.  
 



 
 
 
 
O perímetro acima descrito encerra uma área de 396,16². As coordenadas estão 

referenciadas ao sistema geodésico vigente no Brasil, SIRGAS2000. Na projeção UTM, 

fuso 23S, com meridiano central 45WG. 

 

Santa Luzia-MG, 14 de março de 2024 

 

___________________________________ 

Responsável Técnico: Lucas Diogo Perdigão 
Matrícula: 33386 

Engenheiro Agrimensor 
SMDU 
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