PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE MINAS GERAIS - COMARCA DE JUIZ DE FORA

VARA: SUCESSOES PROCESSO N°: 5025382482024 .8.13.0145 MANDADO n°: 04

AUTO DE AVALIACAO

A presente Avaliagdo é para fins judiciais, conforme determinacao expressa, cujo
objetivo é avaliar um imével, situado a Rua R. Wenceslau Braz, 654, LOTE 51,
QUADRA 10- Joquei Clube, BAIRRO JARDIM NATAL, Juiz de Fora-MG.

1- IMOVEL A SER AVALIADO

Registro de Imoével: MATRICULA: 34.890 do Livro n° 2 no 3° Oficio-Zona A (nos autos)
Inscrigéo no IPTU: 057096/000 (o endereco no IPTU é divergente do nimero da casa constante no mandado)
Area do Terreno: 304m?2 (conforme informacdes cadastrais do IPTU)

Cota Ideal: 304m?2 (conforme informacdes cadastrais do IPTU)

Area de Edificacdo: 68m? da casa e 75m2 das lojas e/ou garagens (conforme estimativa
realizada via Google Earth, uma vez que ndo ha registro de area construida no espelho do IPTU)

Caminho ou poligono

FerneuY

81,97 m

Area
304,05 m?
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2- LOCALIZACAO

https://www.google.com/maps/@-21.7303803,-43.3973628,3a,75y,277 41h,84.27t/data=13m7!1e1!3m5!1sL.zSSINC3xaDy8CvGqz1N1Q!2e0!6shttps:%2F %2F stre
a.googleapis.com%2Fv1%2Fthumbnail%3Fcb client%3Dmaps sv.tactile%26w%3D900%26h%3D600%26pitch%3D5.725741759680801%26pancid%3DLzSSINC3xaDy8CvGqz1N1Q%26yaw%3D277.414691279319
3617i16384!8i8192?entry=ttud&g ep=EgoyMDI1MDYwOCAWIKXMDSoASAFQAW%3D%3D

O imével estd localizado em bairro popular, area predominantemente
residencial, servida por infraestrutura urbana completa, incluindo pavimentacao
asfaltica, redes de abastecimento de agua, energia elétrica e cobertura por transporte
coletivo. A regido também conta com comércio e servicos nas proximidades, o que
contribui positivamente para a funcionalidade e conveniéncia da localidade.

O IMOVEL TEM AS SEGUINTES CARACTERISTICAS:

O imovel possui a residéncia nos fundos e um misto na parte construida no nivel
da rua, podendo ser utilizado como loja comercial e/ou garagem. Esta situado em
terreno com acentuado aclive, com acesso a parte residencial feito exclusivamente por
escadas. A distribuicdo do imovel é a seguinte:

No nivel da rua, hd duas unidades que funcionam como lojas e/ou garagens,
ambas com laje, sem cobertura superior. Os acabamentos sdo simples, com piso de
ardosia, e apenas uma delas possui banheiro. Observam-se sinais aparentes de
infiltracGes nas estruturas. De acordo com medi¢des aproximadas obtidas via Google
Earth, a area total é de cerca de 75m? sendo aproximadamente 37,5m? para cada
unidade.

Caminho ou poligono

Perimetro
34,93 m

Area
75,2 m*

[1 salvar no projeto

Nos fundos do terreno, ha uma pequena edificagdo com laje e sem cobertura,
apresentando sinais visiveis de infiltracdes. A unidade conta com comodos pequenos,
sendo dois quartos, um banheiro social, sala, cozinha, area externa coberta nos fundos
e uma pequena varanda frontal. A construcdo é antiga, de padrdo simples, com
acabamentos e revestimentos basicos. O restante do terreno consiste em um quintal de
terra, com area aproximada de 161 mz2.

o

Caminho ou poligono
Perimetro
36,86 m

Area
68,59 m*
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Considerando as condicGes atuais da edificacdo e o padrdo de seus
acabamentos, justifica-se a aplicacao de um fator de depreciagdo de 20%.

3- INFORMACOES CADASTRAIS NO IPTU 057.096/000

PREFEITURA DE JUIZ DE FORA EXERCIiCIO
DOCUMENTO DE LANGAMENTO E ARRECADAGAO DO IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL
URBANO (IPTU) E TAXA DE COLETA DE RESIDUOS SOLIDOS (TCRS) OU CONTRIBUICAQ 2025
PARA CUSTEIO PARA SERVICO DE ILUMINACAO PUBLICA (CCSIP)
INSCRICAO  [CONTRIBUINTE i
057.096/000  |A*** === ==*p . INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
LOCALIZACAQ DO IMOVEL
RUA WENCESLAU BRAZ 880 SNLT 51Q10 JARDIM NATAL D
TERRENO EDIFICAGAD IMOVEL IPTU
IAREA (W9 IAREA (M7) F. POSICAC IMOVEL VALOR INICIAL (R$)
340,0 0,0 1,00 261,27
\AREA CORRIGIDA (MW7) PADRAO TIPO FATOR DE COMERCIALIZACAO |V REDUZIDO (RS)
340,0 - - 1,00 261,27
COTA IDEAL (MW7) DEP FIS (%) Uso /ALOR VENAL (R%) WALOR IPTU [RS)
240,0 - 17.418,00 261,27
CERCA/MURO [F, SITUACAD F. SITUACAO IALIQUOTA (%) |REDUCAO (%) | CCSIP
NAO 1,00 ) = 15] 0.0 VALOR CCSIP (RS)
FTOPOGRAFIA AREA ISOTIMA  VALOR DO M* (RS) ISENGAO / IMUNIDADE (%)
1,00 REDES 00050 Fers oD 77,23
VALOR DO WM ALOR DA EDIFICACAO (R%) IPTUICCSIP
51,23 == [TOTAL SEM DESCONTO
(R3)
338,50
VALOR DO TERREND (RS)
17.418,00 .
EMISSAO: 17/06/2025 13:06:40 - INTERNET.

4- METODOLOGIA EMPREGADA

Foi adotado o METODO COMPARATIVO, conforme planilha abaixo:

a) APURACAO DE AREA EDIFICADA

MEDIA DE m2 DE IMOVEL

ANUNCIO m?2 VALOR PEDIDO VALOR m?2
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-
1 | venda-3-quartos-com-garagem-mg-juiz-de-fora- 200 RS 230.000,00 RS 1.150,00

jardim-natal-2300m2-R$230000/id-22208929/

https://www.anawerneckimoveis.com.br/imovel/casa-
2 juiz-de-fora-2-quartos-80-m/CA0494-ANPF 80 RS 90.000,00 RS 1.125,00
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-
3 | de-vila-3-quartos-joquei-clube-juiz-de-fora-mg-216m2-| 216 RS 170.000,00 RS 787,04

id-2794321729/?source=ranking%2Crp

Y. RS 3.366,59
X MEDIADOm2| R$ 1.020,68
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Assim temos que o padrdo nesta regido é de R$ 1.020,68 o m? para a area edificada.

O imovel possui, aproximadamente, um terreno total de 304m2. Com base nas
informacgdes constantes no espelho do IPTU e nos calculos de metragem realizados via
Google Earth, estima-se uma area edificada de 68m?2 correspondente a casa e 75m?2
referentes as lojas e/ou garagens, totalizando 143m?2 de area construida. A area
remanescente, nao edificada, corresponde a cerca de 161m?2. Assim, considerando o
valor apurado de R$ 1.020,68 por metro quadrado de edificacdo, tem-se: 143m2 x
R$1.020,68 = R$145.957,24.

PERCENTUAL DE DEPRECIACAO-ZO% = R$ 116.765,79 (total da area
edificada).

b) APURACAQ DE AREA NAOQ EDIFICADA

MEDIA DE m?2 DE TERRENO

ANUNCIO m?2 VALOR PEDIDO VALOR m?2
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
1 | joquei-clube-bairros-juiz-de-fora-192m2-venda- 192 R$120.000,00 RS 625,00

RS120000-id-2810877426/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
joquei-clube-bairros-juiz-de-fora-com-garagem-

2 300m2-venda-RS70000-id- 300 RS 70.000,00 R5233,33
2716155998/?source=ranking%2Crp
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
3 | terreno-lote-condominio-jardim-natal-juiz-de-fora- 400 RS 65.000,00 RS 162,50

mg-400m2-id-2745279010/?source=ranking%2Crp

> R$ 1.020,83
X MEDIA DO m?2 RS 340,28

Assim temos que o padrdo nesta regido para area ndo edificada é de R$ 340,28 o m?
logo, temos que o imdvel apresenta o total de area néo edificada de 161Tm?2 x R$340,28
= R$ 54.785,08 (total da area néo edificada).

Logo, temos um total apurado de:

R$ 116.765,79 — area edificada +
R$ 54.785,08 — area nao edificada =
R$171.550,87 - VALOR TOTAL DO IMOVEL
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4- AVALIACAO

Considerando todos os elementos anteriormente expostos, bem como os
parametros analisados — tais como localizagdo, acessibilidade, potencial de valorizacao
da area, infraestrutura disponivel, condi¢gdes do mercado imobilidrio atual, pesquisa
comparativa e demais aspectos pertinentes —, atribui-se ao imovel, na presente data, o
valor total de R$ 171.550,87 (cento e setenta e um mil, quinhentos e cinquenta
reais e oitenta e sete centavos).

Ressalta-se que esta avaliacdo ndo considera eventuais 6nus existentes sobre o
bem.

Juiz de Fora, 18 de junho de 2025.

Ana Maria Martins Lacerda
Oficiala de Justica
PJPI 22733-0
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