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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO MARANHAO
CENTRAL DE MANDADOS DA COMARCA DE ESTREITO

1. Objeto

O objeto deste Laudo é um imével urbano localizado no bairro denominado atualmente como

Alto Bonito, o imdvel com drea de 500,00m?, objeto do registro imobilidrio n2 11.606, livro n2

2, ficha 1, do Cartério da Serventia Extrajudicial de Imdveis de Estreito/MA.

2. Finalidade

A finalidade é avaliar os bens imdveis a cima descritos para fins judiciais.

2.1. Solicitante

Solicitante é o Juizo da 22. Vara Civel — Comarca de Estreito - MA.

3. Datas

Os imdveis em avaliacdo foram visitados nos dias 16 e 28 de novembro de 2023 e essa

avaliagdo tem como base a data de referéncia de novembro de 2023.

4. Resumo

Esse estudo foi conduzido em concordancia com as normas da ABNT e elaborado para fins de

cumprimento de sentenca e solugdo processual.

Para fundamentagdo e suporte do Laudo os Oficiais de Justica valeram-se da analise da
documentacdo a si distribuida, constante da peti¢do inicial, demais documentos anexos ao processo e
da vistoria in loco. Na regido onde o mesmo se encontra inserido foi realizada pesquisa de mercado,
consulta informal a comerciantes e proprietarios de terrenos e imdveis na regido, ante auséncia de
informag¢des de mercado, como de corretores e imobilidrias nesta comarca e regido, bem como

informacdes cadastradas na Prefeitura de Estreito para apuragdo do valor venal do imovel.

Assim este Laudo foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sdo
amplamente utilizadas por participantes do mercado imobiliario. Nesse trabalho foram seguidas as
preconiza¢Oes estabelecidas na Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT — Associagdo

Brasileira e Normas Técnicas, considerando-se as suas partes 1 e 3.
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E importante salientar que o referido Laudo, ora apresentado destina-se de maneira exclusiva
aos fins determinados na Ordem Judicial, conforme escopo definido no processo supramencionado,
ndo podendo, portanto, o Laudo, definicdes e recomendag¢des nele contidas serem utilizados para
finalidades diversas daquelas previstas no regramento processual, a fim de se evitar impactos de
maneira direta ou indireta no mercado imobilidrio, posto que esse trabalho é inteiramente atrelado as

premissas processuais.

Destaque-se que o Oficial de Justica é completamente isento, imparcial e ndo mantém nenhum
tipo de relacdo de trabalho ou subordinacdo com as partes e ndo tem nenhum tipo de interesse
financeiro nas operagdes que envolvem o objeto desta avaliagdo.

5. Descrigao do imével

O imdvel urbano situa-se no bairro atualmente denominado de Alto Bonito, composto por

casas residenciais, pequenas lojas comerciais, escolas, posto de saude.

Abaixo, imagem da vistoria do local

Imagem 1- Imével Avaliado
Fonte: O Autor do Laudo
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6. Método avaliatério e definigdo do valor de mercado!

O valor do imdvel, serad determinados pelo método comparativo direto de dados de mercado,
seguindo o preconizado na NBR 14653-1 da ABNT. Foi, para tanto, efetuada uma pesquisa de iméveis
em situagdes equivalentes e com as mesmas caracteristicas do imével avaliando, na mesma regiao, de
tal modo que a comparacgado seja possibilitada, ponderados os atributos por homogeneizac¢ao para a

formacgdo de precos.

7. Avaliagao pelo Método Comparativo de dados do mercado

Esclarego que o imdvel, localizado a Rua Castro Alves , no 109, funciona uma Lanternagem,
tendo apenas um galpao de metal e dois pequenos coOmodos e um terceiro um pouco maior que sera

avaliado por este método.

Neste método o valor do imével foi determinado pelo método comparativo direto de dados
de mercado, seguindo o que preconiza a NBR 14653-1, para tanto foi realizada uma pesquisa de
imoveis em situaces equivalentes e caracteristicas idénticas ou similares do imdvel avaliado, no
mesmo bairro na circunvizinhanga, de tal modo que a comparagao dos imdveis paradigmas possibilitou

atribuicdo da média e formacgao do valor, conforme apresentagao dos dados:

8. Caracterizacao da regiao

O imdvel situa-se a pouco mais de um quildometro da BR 010, proximo a supermercados,
comércios em geral de pequeno e médio porte . Estando em um local servido de boa infraestrutura
tanto de energia, telefonia, como de dgua, pavimentacao asfaltica, limpeza publica, postos de saude,
creches e escolas publicas. Possui via de acesso revestida com asfalto, iluminagdo publica, rede de

agua e coleta de lixo. Ndo possui rede de esgoto e nem de drenagem fluvial e pluvial.

1 NBR 14653-1, item 7.5
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Imagem 2-Cémodo 1
Fonte: O Autor do Laudo

Imagem 3 —Cbmodo 2
Fonte: O Autor do Laudo
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Imagem 4 - Cbémodo 3
Fonte: O Autor do Laudo

9. Tabela Amostral

Amostra 01

https://ma.mgfimoveis.com.br/casa-bairro-eldorado-venda-ma-rua-gov-eugenio-barros-n-115-

bairro-eldorado-303261775

Com acesso as 18:37 do dia 01 de dezembro
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s mgfimoves.com be v 3 8 <

&8

PRECO
R$ 155.000
En
Re
Entreverdes Residencial Clube Cl
Casas Modernas e Sofisticadas Entr
Casa Bairro Eldorado q
© Ectroitm ML
Entreverdes Residencial Clube - Faca
Parte De Um Paraiso e
Amostra 02

https://www.attria.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-estreito-ma-no-bairro-84m2/8a878087-

9db6-447a-b463-7b58bcc9f4a9

Com acesso as 18:48 do dia 01 de dezembro
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VENDA ALUSUR TIMPORADA

Casas a venda em Estreito, MA

Ordenar por  Mais recente v

1 0T0

® \vends Casa

RS 6395400 =2

Casa. 2 guartas. WC. saa connha. Avallada em R$99.000.00 Mais miormagtes em

Editago

Amostra 03

https://ma.mgfimoveis.com.br/casa-em-estreitoma-2-quartos-aluguel-ma-estreito-area-servico-

varanda-105574222

mgf i MR A CONTA ISCAR AN ANUNCIAR

Gyn¥rio - Camars Fria

Camara fria

Emg sa especializada

9 9

® Site @ Site @ Rotas
novel "Casa em estreito-ma 2 quortos” possw 2 doemitorio VoGS ra R
G agem, dUg por B36 s, 400y de 3 ' 7ac) e
: . > O | Cotiosdan Sendrawin
48 o0l a aluoa-ee uma Indas cass em Extresdn Matanh i m 2 auartos
visranda 8o redor qaragern para 3 canos, fomada toda no geds Telefone de contat
a BR ON — € & quadra poliesy i § LIF
Para sua seguranca
j0 alug: RS 600,00 & para | 20.000 & c 3
1. Nbe renkie pagamems sdantadt
& de men 3Or MO NEoso
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MINHA CONTA - U

AR FAVORNOS

ANUNCLAK

Casa em Estreito-MA 2 quartos

R$ 600 /Mé

GynFrio - Camara Fria
Camara fria

Emprasa espacializads em Camaras
frigonficas

-
>

Amostras Referéncia Area do Valor Valor m?
dos 1imovel Pedido
Imoveis
Imovel 1 |1 dormitdrios, 2 TERRENO 150,00| RS 155.000,00 RS 1.033,33
banheiros, 2 vagas m?;
na garagem
Imével 2 |2 quartos, WC, TERRENO 84,00 RS 99.000,00 ou RS 1.178,00
sala, cozinha m?; 63954,00
Imoével 3 2 dormitdrios, 3 TERRENO 400 m? RS 140.000,00 RS 350,00
vagas na garagem,
Area de servico,
varanda

10. Calculo para obten¢ao da média

Valores dos paradigmas = RS = 155.00,00 + 98.000,00 + 140.000,00 = 393.000,00

Valor Total = R$ 393.000,00

Metragem dos paradigmas = M2 = 150 + 84+ 400 = 634

Metragem total — 634m?

Calculo para obtenc3o da média do valor do M2 - RS 393.000,00 / 634m? = RS 619,88(valor do

10
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M?)
Calculo do valor do imével avaliando - RS 619,88 x 500 m? = 309.940,00

Valor do imdvel 1 RS 309.940,00

11. Aplicagao do campo de arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotada na
avaliacdo, dentro do qual pode o valor do bem, desde que justificada pela existéncia de caracteristicas
proprias ndao contempladas no modelo estatistico utilizado. O campo de arbitrio pode ser utilizado
guando varidveis relevantes para a avaliagdo de imdveis ndo tiverem sido contempladas no modelo
por escassez de dados no mercado ou porque essas varidveis ndo se apresentam estatisticamente
significantes em modelos de regressao desde que tendo em vista a situagao particular do imdvel, em
suas condic¢des de conservagao, desde que a amplitude de até mais ou menos 10% seja suficiente para
absorver as influéncias ndo consideradas e que os ajustes sejam justificados (NBR 14653-2:2011). No
caso em tela, pela insuficiéncia de paradigmas (compra/venda) no residencial, ficou patente pela
escassez dos paradigmas encontrados. Doutra banda, também nao foi possivel obter documentagdo
do imdvel para analisar o seu tempo de existéncia e assim saber o seu tempo de vida, para realizar a
depreciagdo do mesmo, e, ainda que isso tivesse sido possivel, hd que se observar a diferenca na
conservacgao dos paradigmas de forma que mesmo ocorrendo uma homogeneizagdo nao se poderia
afirmar a justica da avaliacao, visto que os dois imdveis avaliados necessitam de reparos a médio e

curto prazo.

Nesse sentido, hei por bem de aplicar o campo de arbitrio, sendo aplicado o desagio de 15%

para aumentar o valor do imével, conforme segue:

Calculo da aplicagdo do campo de arbitrio:

Valor do imével 1 RS 309.940,00x 10% = 30.994,00
RS 430.714,80 + 30.994,00 = 340.934,00

Valor arbitravel = R$ 340.934,00

11
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11 Valor final

Assim sendo AVALIO O IMOVEL 1 , NO PRESENTE PROCESSO em RS 340.934,00

(trezentos e quarenta mil, novecentos e trinta e quatro reais)

Em seguida, lavrei este auto, composto por 12 (doze) paginas, que é assinado por mim, Oficial de

Justica.

O referido é verdade e de tudo dou fé.

Isabel da Concei¢ao Azevedo Gamita
Oficial de Justica
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