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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA DE IMÓVEL 
 

1 - INTRODUÇÃO:  
 

Este Parecer de avaliação atende aos requisitos da NBR 14.653-2, Avaliação de 

Imóveis Urbanos, e da LEI 6.530/78 que regulamenta a profissão de Corretores de Imóveis, 

e a RESOLUÇÃO 1.066/2007 do COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Imóveis.  

 

2 - OBJETIVO: 
 

O objetivo do presente Parecer é avaliar o imóvel localizados na Rua Múcio Vieira - 

Casa nº 305, Bairro Bonfim, Juiz de Fora - MG, Cep: 36015-460, dentro dos parâmetros de 

comercialização do mercado imobiliário e atender à solicitação do Excelentíssimo Senhor 

Doutor Juiz de Direito da 4ª Vara Cível da Comarca de Juiz de Fora, para fins judiciais 

contidos no processo cível nº: 0746345-79.2012.8.13.0145. 

 

3 - DA VISTORIA DO IMÓVEL:  
 

No dia 11 de agosto de 2025 às 10:30h foi realizada vistoria no endereço citado 

acima para levantamento fotográfico, medições e avaliação das condições estruturais e de 

conservação do imóvel.  

O imóvel em questão encontra-se registrado na Matricula nº 2.300, livro "2", do 

Cartório do 3º Oficio de Registro de Imóveis desta comarca de Juiz de Fora-MG. 

 

4 - DOS EXAMES 
 

Na vistoria foram feitas as medições, análises do local e da região, tipos de 

comércios, empreendimentos e os acessos para as rodovias. 

Entre os fatores levados em consideração estão: Valor do metro quadrado da região, 

o estado de conservação da via pública, vizinhança, comércio e condução, no qual levaram 

este Perito as conclusões deste Laudo Pericial. 

Assim sendo, este Perito passou a pesquisar não somente a área em questão bem 

como em diversas imobiliárias de nossa cidade informações que me trouxesse Valores de 

Mercado que viabilizasse a elaboração de mostra estatística representativa para Aplicação 

do referido Método Avaliatório, ou seja, Método Comparativo Direto de Dados De Mercado. 

O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através da 

comparação com dados de mercados assemelhados quanto às características intrínsecas 

e extrínsecas ao imóvel avaliado.  
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5 - DETALHAMENTO DO IMÓVEL E SUAS DIMENSÕES:  
 

● Rua Mucio Vieira - Casa nº 305, Bairro Bonfim, Juiz de Fora - MG, Cep: 36015-460 

● Área edificada da casa: 102,30 m² (conforme consta no registro); 

● Área construída (Quarto Externo com banheiro): 18,00 m²; 

● Terreno: 11m de frente x 30m de fundos, total de 330m².  
 

      O imóvel está disposto no terreno da forma ilustrada abaixo:  

 
Figura 1 - Disposição do imóvel no terreno 



Num. 10521907036 - Pág. 5Assinado eletronicamente por: RAFAEL BORBONI DE LACERDA - 21/08/2025 13:43:52
https://pje.tjmg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25082113435193800010517969055
Número do documento: 25082113435193800010517969055

                                                                                                                    RAFAEL BORBONI DE LACERDA/ PERITO AVALIADOR JUDICIAL 

 

CRECI N° 26138 - CNAI N° 11972                                                                                                                                             

5.1 - DETALHAMENTO DO IMÓVEL:  

 

Trata-se de uma casa linear de frente para a via, construído sem projeção de aclive 

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

Casa de nº: 305: Estrutural em concreto armado, fechamento em alvenaria, acabamentos 

em pisos de cerâmica no interior e ardósia na área de circulação de entrada. Paredes 

emassadas e pintadas, algumas áreas (banheiros e cozinha) com azulejos e cerâmicas. 

Janelas com esquadrias de ferro e portas simples de madeira. Edificação é composta por 

2 quartos (sendo um suíte), sala, banheiro social, copa, cozinha, área de serviço, garagem, 

quintal e um quarto com banheiro na área externa. 

 

5.2 - Area detalhada do imóvel e suas medidas: 

 
Sala com piso em cerâmica em bom estado de conservação, janelas de madeira com grade 

de ferro, (medidas: 4,25m x 4,10m); 

Quarto suíte com piso em cerâmica, 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 cerâmica, box blindex, louças cerâmicas padrão 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 cerâmica, janelas de ferro com vidro e porta 

de madeira; 

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

ferro;  

Área de serviço com piso em cerâmica e telhado colonial (medidas: 2,50m x 8,50m); 

Área externa com quintal plano, parte gramada com aproximadamente 100m²;  

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

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

2,35m x 1,25m, com box em acrílico com louças sanitárias em padrão antigo. 
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6 - AVALIAÇÃO DO IMÓVEL:  
 

Para a avaliação dos imóveis utilizamos o método comparativo, onde em contato 

com diversas imobiliárias e proprietários da cidade realizamos a comparação de dados de 

mercado de vários terrenos localizados na região próxima ao referido objeto de avaliação.  
 

                   Segue abaixo a tabela onde constam os resultados: 
 

 

N° BAIRRO 
A. 

TERRENO 
VALOR R$: R$/ M2 FONTE 

01 Bonfim  131 m² 445.000,00 3.396,95 Vértice Imóveis  

02 Bonfim 232 m² 399.000,00 1.719,83 1000 Imóveis 

03 Bonfim 200 m² 800.000,00 4.000,00 Marka Imóveis 

04 Bonfim 100 m² 450.000,00 4.500,00 Moura Imóveis 

05 Bonfim 300 m² 630.000,00 2.100,00 Souza e Albano 

06 Bonfim 178 m² 400.000,00 2.247,19 Nogueira Imóveis 

07 Bonfim 100 m² 220.000,00   2.200,00 Rmx Negócios  

08 Bonfim 167 m² 450.000,00 2.694,61 Vértice Imóveis 

09 Bonfim 200 m² 380.000,00 1.900,00 Ana Werneck Imóveis  

10 Bonfim 100 m² 250.000,00 2.500,00 Imóveis Web 

 

 

6.1 - Determinação do valor do imóvel:  
 

Valor da MA do m²: Soma do valor do m² das amostras = R$ 27.258,58 = R$ 2.725,85 
                                        Número de amostras                           10 
 

Valor da MF do m²: Para determinarmos a Média Final do m² 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 cálculo da MF apenas as amostras dentro do intervalo entre 

R$: 2.180,68 e R$: 3.271,02. 

 

Cálculo da MF do m²: Soma do valor das amostras elegíveis = R$ 9.641,80 = R$ 2.410,45 
                                         Número de amostras elegíveis                     4 
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6.2 - Cálculo do valor do Imóvel:  
 

Para o cálculo do valor dos imóveis utilizaremos a média final do valor do m² obtido 

no item anterior, multiplicado pela metragem dos respectivos imóveis como demonstrado 

abaixo: 

 

  Valor do m² do Imóvel (área edificada da casa): 
 

M² x Valor do m² = (102,30 m²) x R$ 2.410,45 = R$: 246.589,03 

 

Valor do m² do Imóvel (área externa: quarto com banheiro): 
 

M² x Valor do m² = (18,00 m²) x R$ 2.410,45 = R$: 44.386,02 

 

Valor do m² do Imóvel - terreno (área externa, quintal e garagem): 
  

Fator de correção de valorização de + 30% = R$: 87.292,51 

 

6.3 - Correção de Situações específicas:  
 

Fatores de correções de valorização: + 30% 

Podemos destacar como pontos positivos a localização, a área externa com um 

quintal com 100m² (+ ou -), e uma garagem ampla para até 3 carros.   
 

 Fatores de Depreciação: 
 

 Não foram encontradas situações para depreciação do imóvel avaliado. 

 Trata-se de um imóvel bem localizado dentro de perímetro urbano, próximo ao 

comercio e centro da cidade, o acesso ao local possui boas condições pavimentação.  

 

6.4 - Cálculo do valor do Imóvel:  

 

Valor do Imóvel + Situações especificas (30% Fator de valorização) = R$: 246.589,03 

+ R$: 44.386,02 + R$ 87.292,51 = R$: 378.267,56 

 

6.5 - Valor final do Imóvel: 

 

 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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7 - VALOR DO IMÓVEL: 
 

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

cinquenta e seis centavos). 

É possível (arredondamento máximo de até 1% para mais ou menos em relação ao 

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

 

É do entender do Perito Avaliador que os valores para o imóvel avaliado é:  

 

VALOR MÉDIO 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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8 - CONCLUSÃO: 
 

O corpo do Laudo é composto de 20 páginas, todas de um lado só, seguidas pelos 

anexos, rubricadas pelo avaliador que subscreve esta última.  

 

 

9 - ANEXOS CONTIDOS NESTE LAUDO:  

 

- Mapa de localização - Google Earth 

- Matrícula do imóvel 

- Levantamento fotográfico  

- Fontes de pesquisa (Quadro de Amostras) 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                          Juiz de Fora, 21 de agosto de 2025. 

 

 

    

                                                              

                                                                               

                                                                    ______________________________________ 

                                                                                       Perito Avaliador Judicial / CRECI nº 26138 - CNAI nº 11972  
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Mapa de localização: 

________________________________________________________________________________ 
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ANEXO 1 

REGISTRO  

DO  

IMÓVEL 
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Fotos do Imóvel: Rua Múcio Vieira, Casa, nº 305 - Bairro: Bonfim - Juiz de Fora – MG 
 
 
 

 
 

Fotos da área Externa 
 

 

     
 

    
 
 
 

Fotos da Casa 
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________________________________________________________________________ 
 

Fotos do Quintal e Quarto Externo 
________________________________________________________________________ 
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Amostras de Imóveis para Venda 
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