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PARECER DE AVALIACAO
MATRICULA 26.951

Em, 03 de junho de 2026.
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1. SOLICITANTE
O solicitante é o Juizo da 8* Vara Civel da Comarca de Juiz de
Fora/MG, por meio do processo 5017372-94.2017.8.13.0145.

2. OBJETIVO

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

3. METODOLOGIA

O parecer de avaliacdo foi realizado tomando como base a NBR
14.653-1 - que normatiza os procedimentos gerais de uma avaliacdo, bem
como a NBR 14.653-2 - que normatiza os procedimentos especificos de uma
avaliacdo de imoével urbano, ambas da ABNT (Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas).

A area do bem 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 conclusdo do parecer.

4. DADOS DO IMOVEL

4.1 Descricao da Matricula n° 26.951 do Cartério do 1° Oficio do
Registro de Iméveis da Comarca de Juiz de Fora/MG.

IMOVEL :- Lote de terreno de n° 28, da 2° parte, situado nesta cidade,
no Bairro Ipiranga, medindo 12,00m. de frente para a Av. Darcy Vargas, 44,00m. de
um lado, dividindo com o lote 26; 43,00m. de outro lado, dividindo com o lote 30 e
12,00m. nos fundos, dividindo com o lote 373.
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4.2 Detalhes do imével

Trata-se de imovel comercial do tipo galpao, com area construida
estimada em 344,00 m?, distribuida em 3 pavimentos, implantado em terreno
com area total de 522,00 m2.

O imovel possui idade aparente de aproximadamente 30 anos,
sendo construido predominantemente em alvenaria convencional,
apresentando estado geral de conservacdo regular. A fachada principal é
revestida com pastilhas cerdmicas, contando com duas portas de acesso e
diversas esquadrias com fechamento em vidro. O imével encontra-se voltado
para via publica pavimentada, dotada de guias, sarjetas e passeio publico.

Na lateral da edificacdo, observa-se revestimento com pintura
desgastada, presenca de manchas de umidade e tubulaces aparentes
instaladas externamente a construcao.

No pavimento térreo, verifica-se acesso independente por meio de
porta de vidro e metdlica gradeada localizada na lateral esquerda da fachada,
bem como amplo acesso frontal destinado a atividade comercial, constituido
por porta de enrolar metélica. Sobre esta, encontra-se instalada placa de
identificacdo da empresa ocupante do imédvel.

Por ocasido da vistoria, constatou-se que o imoével encontrava-se
locado e em plena atividade, sendo utilizado no pavimento térreo para
funcionamento de uma fabrica de confec¢des. Internamente, este pavimento
apresenta piso cimentado, paredes parcialmente revestidas com piso ceramico
e instalagdes compativeis com a atividade desenvolvida.

O acesso aos pavimentos superiores € realizado por meio de
escada lateral. Entretanto, nao foi possivel vistoriar integralmente o segundo
pavimento, uma vez que este se encontrava fechado no momento da inspecao,
impossibilitando a andlise detalhada de suas caracteristicas construtivas.

Quanto ao dltimo pavimento, embora também estivesse trancado,
foi possivel realizar avaliacdo parcial por inspegdo visual externa. Constatou-
se tratar-se de area de cobertura parcialmente aberta, delimitada por mureta
utilizada como guarda-corpo, além da existéncia de ambiente edificado. O
local apresenta piso ceramico e cobertura em telhas ceramicas apoiadas sobre
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estrutura de madeira aparente, sem laje de cobertura, caracteristicas
compativeis com area destinada a apoio, depdsito ou utilizagdo complementar.

De modo geral, o imével apresenta padrdo construtivo comercial
simples, compativel com sua destinagdo atual, encontrando-se em regular
estado de conservacado, observadas as limitacoes da vistoria decorrentes da
impossibilidade de acesso integral a todos os ambientes. Cumpre destacar que
a presente avaliacdo refere-se exclusivamente ao bem imovel e as benfeitorias
nele incorporadas, estando expressamente excluidos do escopo avaliatério os
equipamentos, maquinas, instalacdes removiveis, estoques, mobilidrios e
demais bens moéveis eventualmente existentes no local.

Abaixo, seguem os registros fotograficos realizados:

A G
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL
O imovel esta localizado na Avenida Darcy Vargas, n° 222, no
bairro Ipiranga em Juiz de Fora, estado de Minas Gerais.

Trata-se de &rea comercial inserida em regido com expressiva
concentracao de atividades econdmicas, sendo composta, em seu entorno, por
diversos estabelecimentos comerciais e de prestacdo de servigos, tais como
lojas, lanchonetes, bares, clinicas, igrejas, posto de combustiveis, farmdcias,
entre outros.

A localizacdo do referido imével pode ser verificada por meio do
seguinte link: https;/maps.app.goo.gl/kTFTF4kqgp5nvuvS88s.

Segue abaixo imagem aérea da localidade:

i‘N_l‘ATRICULA 26.951 v | . ‘!__" & > A 4 Legenda

| LOTE kP 28 | AREA S22 [0r2 L) % 3 "‘ L *8 v ; 1 ; LOC{'%LIZADOR
b A DARCTVBRGAS, N 2322 AR 1 ~g \ L7 gt | - L/ FERMETRE
[ BARRC [PIRANGA ; .

| JUIZDE FORAMG

www.giordanoleiloes.com.br U800 S00-9947 contatof@giordanoleiloes.com.br

ﬁﬂﬁﬁ: Numero do documento: 26060318352653200010687577427
14 “. o
s https://pje.tjmg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26060318352653200010687577427 p
i -
EIEHRHEAR,  Assinado eletronicamente por: GIORDANO BRUNO COAN AMADOR - 03/06/2026 18:35:27 Num. 10691440808 - Pag. €



GIORDANO BRUNO COAN AMADO

(;l()l{]_}:th() Leilociro Pablico €

leildes Especializado em Leildes Judic

JUCESPF 1.061/2018 | JUCEMG 1.219/2021 | JUCERJA 284/2021 | JUCEPAR 22/348-L/2022

6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuir valor adequado ao imoével avaliando, foram
pesquisadas amostras de lotes com caracteristicas semelhantes, ofertados a
venda na mesma regido. Apresenta-se, abaixo, a respectiva pesquisa de
mercado:

6.1 Terreno localizado na Avenida Darcy Vargas, Ipiranga, em
Juiz de Fora/MG, com area de 688,00m?, sendo anunciado por R$ 380.000,00,
ou seja, R$ 552,33/m?2, vejamos:
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6.2 Area a venda na Avenida Darcy Vargas, Ipiranga em Juiz de
Fora/MG, com éarea de 2.300,00m?, sendo anunciado por R$ 1.000.000,00, ou
seja, R$ 434,78/m?, vejamos:
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6.3 Terreno localizado na Avenida Darcy Vargas, Ipiranga em Juiz
de Fora/MG, com area de 2.180,00m?, sendo anunciado por R$ 650.000,00, ou
seja, R$ 298,17/m?, vejamos:
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6.4 Terreno a venda, sito a Avenida Darcy Vargas, Juiz de
Fora/MG, com area de 700,00m?, sendo anunciado por R$ 180.000,00, ou seja,
R$ 257,14/m?, vejamos:

iz Juiz de Fora da Depressao
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OPORTUNIDADE PARA INVESTIDOR
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70% abaixo do valor de mercado pois o proprietario precisa vender
rapido.

S&o dois terrenos que totalizam 700m2 na avenida Darcy Vargas.
Avenida Principal do bairro Ipiranga. 24m de frete pra avenida.
Coeficiente de 2600m2 de construcao. Ideal para prédio e lojas de
frente pra avenida.

Avaliacao 590mil.
Proprietario entrega por 180mil.

Me chama nos WhatsApp para mais informagoes
(32)99988-6028 Sidineia bonfante
Creci 13185

Terremo comercial na avenida

principal do bairro!
Muito abaixo de valor de mercado.

Oportunidacde para construtores e investidores
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6.5 Terreno localizada no Bairro Sao Geraldo, préximo a Avenida
Darcy Vargas, em Juiz de Fora/MG, com &rea de 1.900,00m?, sendo anunciado
por R$ 820.000,00, ou seja, R$ 431,58/m?, vejamos:

B2 chaves namao | R imavsis | 1 Weieubos W AR T Fovantos & Entrar

Aundrcbo i Fotos Mapa

Heow Bl Al

Fale com o anunciante

wiridn
RS 820.000 G, mtinsalle

PTLIRS EIE

B

. Enderecs ndiEparived
Soo Geralde. Julz De Fergl MG

S, goakarika de s informacdes sobire eshe
Innudn

Enwios memsogam

B T e i O S DT
Terreno a venda plane com 1900m” no eyt L
bairre Sao Geralde - Juiz de Fora - MG

[ty Aren hobo

= 20T ™  1900m"

R Terrana comarciod

Descric@o o AAZ) 3321 Ner

Ultima atualizasée OFO0620%8 as 1000h | Rat- 217

Do turvdode rico pare censtruleres e inveslidores

Temsno com dtima topograbio. plono corm um Eslo coeficients pora poedio simwam brpanccrhe Proie (5
e dis Corsltogao Tocl Imoveis E

focal gueters grorcd dermando pora apar lamenlos. Possibili
de iofas & granocs potancial deiacocio. pois 0 mua gue ssta localzodo e grands
Huxo ds corros e pesson: pora divarsos boirso

cd e Chereas na Moo
Lecalizodoe o rui de eoessn oo Boirne Soe Geralde o Renocemg o prdaine a0 19F imondeis codosiradoy

cubes dos comercarnos am rua plors:e com grands fusxs de fronsports solefive

Ao Peonos Lt ouieD Ternsoss CONE GS IMLLmas conse farsticos oesoecoo bodo pors

verda potenciclizonds ainda mals asso oferte

Syernde sua @i preaercal ouserifique o disponibioode do e veioal para

comhacer o inndval com mals detalhes

Esbe peaineic possol cardier informotiva e pade wer cludivods & qualouer
moments. serm oviso prévio. Todos os infonmocies deven ser confirmocias-ontes
S0 ContratocSo. A MeTIOgs Ss0us O codostra 38 1P podands incluir Sreas

corme prredes. correderes & wages de gorogen

walores. condicdes g disporibibdods estdg supsites a oltsrotdo, Consulna nossa
priipe pora walidociio cormpleta dos informocBes, sard o prase: atbadislole)
DrGar3nds

7. MEDIA ARITMETICA
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Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?®
6.1 683,00 R$ 380.000,00 R$ 552 33

6.2 2.300,00 R% 1.000.000,00 R§ 434 78

6.3 2.180,00 R$ 650.000,00 R$ 298 17

6.4 700,00 R$ 180.000,00 R$ 257 14

6.5 1.900,00 R$ 820.000,00 R$ 431,58

VALOR MEDIO/M? R$ 394,80

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M2 DAS 5 AMOSTRAS E DIVIDIDAS POR 5
MA = R$ 394,80/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?®
6.2 2.300,00 R% 1.000.000,00 R$ 434 78
6.5 1.900,00 R$ 820.000,00 R% 431,58
VALOR MEDIO/M? R$ 433,18

DETERMINACAO MEDIA FINAL
MF = R$ 433,18/m?

7.2. Adequacao de mercado

Como é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e
venda de imoéveis, os valores obtidos nos antncios ndo representam o seu real
valor, isso porque muitas vezes os iméveis possuem seus valores ampliados
para que o vendedor possa ter uma margem razoavel de negociacdao. Muitos
ainda, anunciam imoéveis ja 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 depreciacdo do valor inicialmente
encontrado na pesquisa de mercado.
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Levando em consideracdo os fatos destacados acima, sera
considerado 15% (quinze por cento) de depreciacdo por conta do “fator
oferta”. Portanto, o valor final agregado do m? do imével avaliando resulta em
R$ 368,20.

8. VALOR DA AREA

Com base nos valores, andlises e informacdes ja expostas, conclui-
se que o valor de mercado para a area de terreno do imével em questdo é
assim especificado:

VALOR DA AREA = AREA DO IMOVEL x VALOR MEDIO DO M2
VALOR DA AREA = 522,00m2 x R$ 368,20.
VALOR DA AREA = R$ 192.200,40

9. VALORACAO DA AREA CONSTRUIDA
Antes de atribuir valor a area construida, é importante a analise
do tipo de benfeitoria, suas caracteristicas e estado de conservagao.

9.1 Média de valores

De acordo com o boletim do SINDUSCON /MG, com data base de
04/2026, verifica-se que, para projetos comerciais de padrdo normal, o valor
de referéncia para novos projetos correspondente a (CAL-8) é de R$ 2.240,08.

Ressalta-se, que esses valores devem ser utilizados como base
para novos projetos, ou seja, € uma base orcamentaria para construgdes que
ainda serdo realizadas, ou seja, novas. Em uma construcdo nova, o construtor
podera edificar o bem personalizando e adaptando de acordo com suas
necessidades. Além disso, as construgdes novas demoram um tempo
consideravelmente maior para necessitar de manutengoes.

Considerando a explicagdo citada acima, e tendo em vista que o
imével ndo é novo, este Perito deverd depreciar o valor inicialmente
encontrado para novos projetos.

Visando realizar essa depreciacado de forma condizente,
tomaremos como base a tabela de ROSS-HEIDECKE. O critério de ROSS-
HEIDECKE é um método misto, que combina o estado de conservacdo do
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im6vel com a idade em percentual da vida ttil provavel, sendo o mais
utilizado na engenharia de avaliaces.

Levando em consideracao a idade e com base na tabela e método
citado, a depreciacdo dos valores inicialmente encontrados para o metro

quadrado da construcao sera depreciado conforme tabela abaixo:

Edificacao (344,00m?)

Tabela de Ross-Heidecke

Dl valones de indca:de degradiacio Ndicasas pels tabea de Ross Hakderke

Emes ¥

Do a0 bt

Sedtekondr lipo o bl

LA -

kegficar itz dio movel fem anos)

e vk sl

Seleloiadr oxiede e Disivagaa

F - Ertna Tiafans s & Tsutiies v

indica de depreciacan: 53.1

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciagao acima temos:
Edificacao: R$ 2.240,08/m? (valor para novos projetos do CUB) -
53,10% (indice de depreciagao) = R$1.050,60/ m?.

9.2 Valor final da constru¢ao
Com base nos valores, andlises e informagdes de mercado ja
expostas, conclui-se que o valor da edificagdo em questdo é assim especificado:

EDIFICACAO
VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM x VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 344,00m? x R$ 1.050,60/ m?
VALOR DA CONSTRUCAO = R$ 361.406,40.
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10. CONCLUSAO. VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos valores, andlises e informacdes de mercado ja
expostas, conclui-se que o valor de mercado para o imével em questdo é assim
especificado:

VALOR IMOVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DA EDIFICACAO
VALOR DO IMOVEL = R$ 192.200,40 + R$ 361.406,40.
VALOR DO IMOVEL = R$ 553.606,80.

Limite inferior: R$ 498.600,00 | Limite superior R$ 609.400,00

11. ENCERRAMENTO
O corpo do aludido parecer é composto por 16 paginas, impressas
apenas em um dos lados, sendo a tltima assinada digitalmente.

Em, 03 de junho de 2026.
GIORDANO BRUNO Assinado de forma digital por
AN GIORDANO BRUNO COAN
co AMADOR:02057369129

AMADOR:02057369129 Dados: 2026.06.03 18:32:39 -03'00'
(assinado digitalmente)
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