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CRECI-MG RAFAEL BORBONI DE LACERDA/ PERITO AVALIADOR JUDICIAL

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL
1 - INTRODUGAO:

Este Parecer de avaliacao atende aos requisitos da NBR 14.653-2, Avaliacdo de
Iméveis Urbanos, e da LEI 6.530/78 que regulamenta a profissdo de Corretores de Imoveis,
e a RESOLUCAO 1.066/2007 do COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Imoveis.

2 - OBJETIVO:

O objetivo do presente Parecer é avaliar o imével localizados na Rua Mucio Vieira -
Casa n° 305, Bairro Bonfim, Juiz de Fora - MG, Cep: 36015-460, dentro dos parametros de
comercializagdo do mercado imobiliario e atender a solicitagdo do Excelentissimo Senhor
Doutor Juiz de Direito da 42 Vara Civel da Comarca de Juiz de Fora, para fins judiciais
contidos no processo civel n° 0746345-79.2012.8.13.0145.

3 - DA VISTORIA DO IMOVEL:

No dia 11 de agosto de 2025 as 10:30h foi realizada vistoria no endereco citado
acima para levantamento fotografico, medicoes e avaliagao das condi¢des estruturais e de
conservagao do imovel.

O imovel em questdo encontra-se registrado na Matricula n° 2.300, livro "2", do

Cartério do 3° Oficio de Registro de Imoveis desta comarca de Juiz de Fora-MG.

4 - DOS EXAMES

Na vistoria foram feitas as medi¢cbes, analises do local e da regido, tipos de
comércios, empreendimentos e 0s acessos para as rodovias.

Entre os fatores levados em consideragao estido: Valor do metro quadrado da regiéo,
o estado de conservacao da via publica, vizinhanga, comércio e conducio, no qual levaram
este Perito as conclusdes deste Laudo Pericial.

Assim sendo, este Perito passou a pesquisar ndo somente a area em questao bem
como em diversas imobiliarias de nossa cidade informagdes que me trouxesse Valores de
Mercado que viabilizasse a elaboracdo de mostra estatistica representativa para Aplicacao
do referido Método Avaliatorio, ou seja, Método Comparativo Direto de Dados De Mercado.

O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através da
comparagao com dados de mercados assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas

e extrinsecas ao imovel avaliado.
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5 - DETALHAMENTO DO IMOVEL E SUAS DIMENSOES:

e Rua Mucio Vieira - Casa n°® 305, Bairro Bonfim, Juiz de Fora - MG, Cep: 36015-460
e Area edificada da casa: 102,30 m? (conforme consta no registro);
e Area construida (Quarto Externo com banheiro): 18,00 m2;

e Terreno: 11m de frente x 30m de fundos, total de 330m?3.

O imovel esta disposto no terreno da forma ilustrada abaixo:
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Figura 1 - Disposigdo do imével no terreno
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5.1 - DETALHAMENTO DO IMOVEL:

Trata-se de uma casa linear de frente para a via, construido sem projecéo de aclive

ou declive disposto como ilustrado na figura 1 acima e descrita como se segue:

Casa de n°: 305: Estrutural em concreto armado, fechamento em alvenaria, acabamentos
em pisos de ceramica no interior e ardosia na area de circulagdo de entrada. Paredes
emassadas e pintadas, algumas areas (banheiros e cozinha) com azulejos e ceramicas.
Janelas com esquadrias de ferro e portas simples de madeira. Edificacdo € composta por
2 quartos (sendo um suite), sala, banheiro social, copa, cozinha, area de servigo, garagem,

quintal e um quarto com banheiro na area externa.

5.2 - Area detalhada do imoével e suas medidas:

Sala com piso em ceramica em bom estado de conservacgao, janelas de madeira com grade
de ferro, (medidas: 4,25m x 4,10m);

Quarto suite com piso em ceramica, janelas de vidro com ferro, (medidas: 3,35m x 4,25m);
Banheiro com box em vidro temperado, (medidas: 1,25m x 3,35m);

Banheiro social com piso de ceramica, box blindex, lougas ceramicas padrao antigo,
azulejos antigos (medidas: 2,30m x 1,65m);

Quarto com janela de madeira com grade (medidas: 4,20m x 4,10m);

Corredor com medidas de 1,40m x 1,65m;

Copa medindo: 3,45m x 5,50m, com piso em ceramica, janelas de ferro com vidro e porta
de madeira;

Cozinha medindo: 2,70m x 1,80m, com azulejo até o teto, piso de ceramica e janela de
ferro;

Area de servico com piso em ceramica e telhado colonial (medidas: 2,50m x 8,50m);

Area externa com quintal plano, parte gramada com aproximadamente 100m?>;

Parte coberta com telha de amianto e piso em ceramica (medindo 11m x 4,50m);

Quarto externo medindo 4,00m x 4,50m com piso em ceramica e banheiro com medidas de

2,35m x 1,25m, com box em acrilico com lougas sanitarias em padréo antigo.
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CRECI-MG RAFAEL BORBONI DE LACERDA/ PERITO AVALIADOR JUDICIAL

6 - AVALIAGAO DO IMOVEL:

Para a avaliacdo dos imoveis utilizamos o método comparativo, onde em contato
com diversas imobiliarias e proprietarios da cidade realizamos a comparagao de dados de

mercado de varios terrenos localizados na regido préxima ao referido objeto de avaliagao.

Segue abaixo a tabela onde constam os resultados:

N° BAIRRO A VALOR RS: R$/ M2 FONTE
TERRENO
01 Bonfim 131 m? 445.000,00 | 3.396,95 Vértice Imoveis
02 Bonfim 232 m? 399.000,00 | 1.719,83 1000 Imoveis
03 Bonfim 200 m? 800.000,00 | 4.000,00 Marka Iméveis
04 Bonfim 100 m? 450.000,00 | 4.500,00 Moura Iméveis
05 Bonfim 300 m? 630.000,00 | 2.100,00 Souza e Albano
06 Bonfim 178 m? 400.000,00 2.247.19 Nogueira Imoveis
07 Bonfim 100 m? 220.000,00 2.200,00 Rmx Negocios
08 Bonfim 167 m? 450.000,00 | 2.694,61 Vértice Imodveis
09 Bonfim 200 m? 380.000,00 1.900,00 Ana Werneck Imoveis
10 Bonfim 100 m? 250.000,00 | 2.500,00 Iméveis Web

6.1 - Determinacgao do valor do imével:

Valor da MA do m?: Soma do valor do m? das amostras = R$ 27.258,58 = R$ 2.725,85
Numero de amostras 10

Valor da MF do m?: Para determinarmos a Média Final do m? iremos considerar o
valor da MA (Média Aritmética) incluindo-se e excluindo-se 20%, para determinarmos os

limites inferiores e superiores como segue abaixo:

MA - 20% = R$ 545,17 - R$ 2.725,85 = R$ 2.180,68
MA + 20% = R$ 545,17 + R$ 2.725,85 = R$ 3.271,02

Consideraremos para o calculo da MF apenas as amostras dentro do intervalo entre
R$: 2.180,68 e R$: 3.271,02.

Calculo da MF do m?: Soma do valor das amostras elegiveis = R$ 9.641,80 = R$ 2.410,45
Numero de amostras elegiveis 4
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CRECI-MG RAFAEL BORBONI DE LACERDA/ PERITO AVALIADOR JUDICIAL

6.2 - Calculo do valor do Imovel:

Para o célculo do valor dos iméveis utilizaremos a média final do valor do m? obtido
no item anterior, multiplicado pela metragem dos respectivos iméveis como demonstrado

abaixo:

Valor do m? do Imével (area edificada da casa):

M2 x Valor do m? = (102,30 m?) x R$ 2.410,45 = R$: 246.589,03

Valor do m? do Imével (area externa: quarto com banheiro):

M2 x Valor do m? = (18,00 m?) x R$ 2.410,45 = R$: 44.386,02

Valor do m? do Imével - terreno (area externa, quintal e garagem):

Fator de correcdo de valorizagédo de + 30% = R$: 87.292,51

6.3 - Correcao de Situagoes especificas:

Fatores de corre¢oes de valorizagao: + 30%
Podemos destacar como pontos positivos a localizagdo, a area externa com um

quintal com 100m? (+ ou -), e uma garagem ampla para até 3 carros.

Fatores de Depreciacao:

Nao foram encontradas situacdes para depreciacdo do imovel avaliado.
Trata-se de um imdvel bem localizado dentro de perimetro urbano, préximo ao

comercio e centro da cidade, o acesso ao local possui boas condi¢gdes pavimentagao.

6.4 - Calculo do valor do Imovel:

Valor do Imével + Situagdes especificas (30% Fator de valorizagao) = R$: 246.589,03
+ R$: 44.386,02 + R$ 87.292,51 = R$: 378.267,56

6.5 - Valor final do Imoével:

R$: 378.267,56 (trezentos e setenta e oito mil, duzentos e sessenta e sete reais e

cinquenta e seis centavos).
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CRECI-MG RAFAEL BORBONI DE LACERDA/ PERITO AVALIADOR JUDICIAL

7 - VALOR DO IMOVEL:

R$: 378.267,56 (trezentos e setenta e oito mil, duzentos e sessenta e sete reais e

cinquenta e seis centavos).
E possivel (arredondamento maximo de até 1% para mais ou menos em relagdo ao

valor determinado (Item 7.7.1 NBR 14.653-1 procedimentos gerais).

E do entender do Perito Avaliador que os valores para o imével avaliado é:

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 380.000,00

(trezentos e oitenta mil reais).

Limite Inferior = 342.000,00 (Menos 10% do valor total).
Limite Superior = 418.000,00 (Mais 10% do valor total).
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CRECI-MG RAFAEL BORBONI DE LACERDA/ PERITO AVALIADOR JUDICIAL

8 - CONCLUSAO:

O corpo do Laudo € composto de 20 paginas, todas de um lado s6, seguidas pelos

anexos, rubricadas pelo avaliador que subscreve esta ultima.

9 - ANEXOS CONTIDOS NESTE LAUDO:

- Mapa de localizagdo - Google Earth
- Matricula do imével
- Levantamento fotografico

- Fontes de pesquisa (Quadro de Amostras)

Juiz de Fora, 21 de agosto de 2025.

C%BM&M
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Mapa de localizagao:
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ANEXO 1

REGISTRO
DO

IMOVEL
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CRECI-MG
RAFAEL BORBONI DE LACERDA/ PERITO AVALIADOR JUDICIAL

ﬁegistro de sImoveis
Livro 2 REGISTRO GERAL Ficha N.22%.

Moatricula N.°__2.300 Data 27 ( 06 [ 1977

|,g°x.|;. Ume case rasidencial com um pavimento,2 rua micio Viei:s,305,no pairro Bonfim,neg
ta cidade,com 2@ aras totel de 102,30m2,com todas @s suas instalagoes,benfeitories & © respecd
tivo terreno com & area total ds 330m2,com 2s seguintes medides e confrontagoes: 11,00m de =
frente e fundos com rua Mucig Vieiras @ 30,00m do lsdo direito @ esquerdo com Hugo de l'lndrado
Abreu ou sucessores.propris erios: Julio gouﬂs de Brito,egente da Plicie,digo,d2 Policia Fed
deral e sus mulher SEQIE. E‘Equ de Brito,do lar,bru‘nluroo,uud-ntu nesta cidade,CPF 003
)96.665.R-ghtro de aquisigso: ne 12.132,neste Cartorio.0 OFiciel, 7, <. ekl it

Ve

.~

R=1-2300-Compra © venda.Data: 27.06.1977.Adquirentes: Antonic Mauro da Suniu,ocononli-
rio e sua mulher Clesuse Maria Noreira da ’11vg!ra,ao Tar,brasileiros, residentes naste cidade
CPF 135.218.026-04-Transmitentess Os propristarios acima.forsa do Titula: Contrato particula
datado desta cidade,de N S ficendo umg via sryuivada em Tartorio.valors CRS”G.M_
(trezentos e novente @ seis mil cruzeiros).Y Oficial, %< <—~— «c Te— -

R-2—2_)DD-H1potoca.Dltu 27.06.1977.Palo mesmo titulo acima, os adguirentes deram em la.
hipoteca a Caixa Economica Federal,com CGC 00.360.305/00126, tendo 2 divide o vslox de CR$396
000,00, a ser paga em 300 meses, juros de 4% ao sno, com valor inicial de prestageo de CR3-
3,281,65, a vencer & la., em 23.07.1977, pelo PES e SAC.- O Oficial, I UL S s X

AV-B-?BOO—Averbu(;Ee de cnncelazxento.neta:'18.07.1990- Por docimento a nin Ai-igide, datado
deata cidade, de 12.07.1290, ficendo 2iTo docugento apquivado em Cartério, fel autorizedo o-
ecancelanento 4c R-2 acloz, fipando o imovel livre de onuse 0 Ofieial, A ATy ~ N

n;:;2bO-Cq:pr. e venda. = os.xx.xgec.h%gg_u_ ANA LUCIA SILVA DE FELITO LOPES.
MILTOR

brasileira,bancaria,CPF 280.860. 6/53 @ mseu mar FELITO LOPES,brasileirc,comexcian
te ,CPF 167.178.056/68 ,residentes nesta ddaa.%:o- adquirentes do R—Ol acima .For
do . Escritura de 27.10.1994,em notas Yocal,livro 235,fls 130.Valor: =
R354. ~00({cinquenta e quatro mil reais).0 Ooficial, _(/L’M,,s_r;k—-, —————

R-05-2300-Hipoteca .Data: 08.11.1994. pela mu;n/-.czmu-. acima referida no R-04,08 adqui
rentes deram o imovel supra em la.hipoteca a CAIXA DE PREVIDENCIA DOS FUNCIONARIOS DO BANCO
Do BRASIL-PREVI,com sede no Rio da Jameiro e CEC ,d1g0,CGC n¢ 33 754.482/0001-24, tendo a di-
vida o valor de R$58.464,00 a ser paga om 240 prestagoas mensais de capital e juros,sucessi~
vas e postascipadas,no valor inicial de RS475,93, a contar de 01.11.1994,ficando estabelecido

se ac final do prazo ajustado houver ualdo‘davedor remanescents ,0 _prazo ajustado de amor

que se >
e o fa LI ATt A TN TR R AR S T L R T a8t
ser inferior a vigente,com vistas 3 liquidagao dadivida no prazo restante,com juros ajustadop

a taxa da §% ao -no.eaiculados sobre o saldo devedor 2 capitalizados mensalmente ,08 quais =
elovar-se~-ac a 8% a.a. se 2 davedora mulher perder a qualidade de associadada PREVI,adequan-i

da;aeclg valor da prestagao a nova condigao contratual,cbrigando-se as partss ao cumprimento

usula® 4. ggcritura em mimero de 26,-0 Oficial, ~ A T

—
CARTORIO Ot)t
s Oho s, imoven VADE
JUIZ DE FORA - MG
* R P TS T R

Deuziana Mirandz LevagsaL’ ha
SUB OFICIAL i

-

1.0 fichas — &ai8?
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Fotos do Imovel: Rua Mucio Vieira, Casa, n° 305 - Bairro: Bonfim - Juiz de Fora - MG

Fotos da area Externa

Fotos da Casa
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Fotos do Quintal e Quarto Externo
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Amostras de Iméveis para Venda

<. Compartilhar

Venda /| MG | Casos @ venda em Julz de Fora /| Bonfim

Venda
Condominio IPTU

Rs 445.000 isento RS 165

o 131 m? & 2quartos [* 2 banheiros
8 vaga £ 1suite v Quintal

Todas as caracteristicas v

Enderego

Bonfim, Juiz de Fora ~ MG

© Explore alocalizagdo do imé

> Favoritar

% Nenhuma classificagao @

M 771 imoveis cadastrados

0l@, gostaria de ter mais
informagdes para comprar: casa -
Bonfim, Juiz de Fora - MG que

lt_@()e 1000 Iméveis

« Compartithar 0 Favoritar W& 4.2/5(5 classificagbes) ©
Casas & Venda / MG / Casas b venda em Juiz de Fora / Bonfim / Rua Oscar Augusto de Barros . 1:160 imdveis cadastrados
Venda
Condominio  IPTU Envie uma mensagem
Rs 399.000 isento RS 750
Prego abaixo do mercado @
m 232 m* £ 2quartos [* 1 banheiro
& 3vagas v Quintal v Cozinha
Endereco
Rua Oscar Augusto de Barros - Bonfim, Juiz de Fora - MG
@ Explore a localizag@o do imével 0l3, gostaria de ter mais informagoes
para comprar. casa, Rua Oscar Augusto
de Barros - Bonfim, Juiz de Fora - MG
CRECIN®26138 - CNAIN® 11972
Numero do documento: 25082113435193800010517969055
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3 | M Sonfim | Rua Bardo do Retiro
venaa
ndominio P11
Rs 800.000 isento néo informado
€9 200 m & 3quartos [* 3banheiros
& 4vogos & sulte v Quintal

Todas as caoractetisticas Vv

Endenegc

Rua Bardo do Retiro, 708 - Bonfim, Juiz de Fora - MG

M Jult de toro | Bonfim

ncominic 1Y

isento ndo informado

RS 450.000

£ 8quartos

o3 00m ® 4 banheiros

8 'voga
Todas as carocteristicas Vv

® Acelta animais

A 1 suite

Fricdereso

Bonfim, Juiz de Fora - MO
© Explore a localizagto do imével
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Compartithar

Campartithar

Favoritor

Favoritar

Marka Solucoes Imobiliarias L.

& Croci 04031- -MG

& 5/5 (2 clossificagtes) @

A 150 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

0Ola, gostaria de ter mais

informagdes para compror. cosa,

Rua Baroo do Retiro, 709 - Bonfim,
LMD LA a MG OO DO O

Moura Corretora Do Imovels Lt..

Craci: 151407+ MO

w 5/5 (3 classificagoes) @

A 500 iméveis codastrados

Envie uma mensagem

Ol&, gostaria de ter mails

informogdes para comprar: caso -

Bonfim, Julz de Fora - MG que
L A

Num. 10521907036 - Pag. 1
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' Souza £ Albano

Compartiinar favoritor W Nenhuma classificogto ©

A 40 imbveis codost

Rua Bardo do Retiro

o ; Envie uma mensagem
Rs 630.000 isento isento

£ 300 & 3quartos [® 4 banheiros

8 3vogos £ 1suite & varando

Todas as caracteristicas v

Rua BarGo do Retiro, 800 - Bonfim, Julz de Fora - MG
OlG, QO'&K)!IO de ter mals

© Eexplore a localizagdo do imével Informogoes para comprar. casa
Rua Bardo do Ratiro, 800 - Bonfim,

7 I:‘—"‘

[ M
-

b
B

(3 21fotos

Compartinar favoritar

Rua Sérgio Olavo Costa

RS 400.000 o™ s

o178 m 8 4quarton [* 3 banheiros

& |voga 8 Vsulte

Rua Sérgio Olavo Costa - Bonfim, Juiz de Fora - MG
® explore a localizago do imével
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' Rmx Negécios imobilidrios
]

Croct 7080 J-MG

< Compartithar Fovoritar * 4/5 (I clossiticogao) ©

Vencn | MG | Scbroris & vendn em Ak de Foro | Borden /s O6lks Pereleo Terses A 222imoveis codostrodos
vonoo

Condomino  BTU Envie uma mensagem
Rs 220-000 lsento ndo informado

ra

o3 100 & 3quartos [® 2 banheiros
& 4vogos T

nocarego
ra sau teletons

Rua Otdvio Pereira Torres, 11 - Bonfim, Juiz de Fora - MG

© Explore a localizagdo do imével

< Compartiihor Favoritor * Nenhuma classificago @

A 77 iméveis codastrodos

vvvvvv MO | Sobrodos & vendo er 30
venoa AR Envie uma mensagem
Rs 450.000 isento RS 1760

= 187 & 3quortos ® 1banheiro

A8 2vogaos v Quintal v Copa

Todas os caracteristicos Vv

Enderoge
Bonfim, Juiz de Fora - MG

© Explore a localizagdo do imével

CRECIN®26138 - CNAIN° 11972

NUmero do documento: 25082113435193800010517969055
https://pje.tjimg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25082113435193800010517969055 , '
Assinado eletronicamente por: RAFAEL BORBONI DE LACERDA - 21/08/2025 13:43:52 Num. 10521907036 - Pag. 1!




>

CRECI'MG RAFAEL BORBONI DE LACERDA/ PERITO AVALIADOR JUDICIAL

@ Croot 63280MG

« Compartithar ) Favoritar W 5/5(2 classificagbes) ©

A 1.000 imbveis cadastrados

Canan A Vands / MG 7 Casen & vinda e Atz de Fors / Bonfim

Venda Condominic  #TU Envie uma mensagem

Rs 380.000 isento ndo informado

Preco abaixo do mercado @

o 200 m* £ 3 quartos * 5banhewos

& 2wvagas & 1 suite @ Acedta animaes

Todas as cancteristicas v

Endemco =

Bonfim. Juiz de Fora - MG 0Ol4, gostana de ter main informacdes
5 para comprar: caca - Bonfim, Julz de

© Explore a localizagdo do iméve! Fora - MG que encontrel no Zap.

SRR AT

Casa - 100m’ - 3 quartos

Contate o anunclante
Venda R$ 250.000
IPTU RS 369 Email
Conhega a vizinhanga do imével Nome Telefone
Endereco ocultado

Ol Quero ser contatado sobre este imovel em vends
Que i e Imovelwet:
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