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1. Objetivo do Laudo. Localizagao dos iméveis.
1.1 Objetivo do laudo

O presente laudo destina-se a estabelecer a avaliacdo do valor de
mercado do imével objeto dos autos do processo 08006-46-78.2020.8.10.0015, em
que constam como autor CONDOMINIO CASTELLO DEL MARE e réu
CONSTRUTORA ANTARES LTDA, em cumprimento a decisado judicial, expedida
por determinacdo da MM. Juiza de Direito Dra. LiVIA MARIA DA GRACA COSTA
AGUIAR, titular do 10.° Juizado Especial Civel e das Relagcbes de Consumo de S&o

Luis.

1.2 Localizagao

Trata-se de 1(um) imdvel urbano residencial, situado no Bloco 2(dois),
Apartamento 103(cento e trés), Condominio Castello Del Mare, situado na
AVENIDA 8(oito), s/n, Turu, Sdo Luis do Maranhao.

2. Perspectivas de Mercado

A vistoria e avaliagdo do referido imovel foi realizada em um periodo em
gue a economia passa por um momento de retomada de crescimento, pés pandemia
do COVID 19, com um reaquecimento do mercado imobiliario e, por consequéncia,
da lei natural de oferta e procura, denotando uma tendéncia de elevacao de precos

dos iméveis negociados.
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3. Método avaliatério e definigao do valor de mercado

Para a avaliagdo do imével, foi utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado, de acordo com o que preconiza a norma brasileira da ABNT
14653-1, e ainda, em conformidade com o elencado no Cdodigo de Processo Civil,
artigos 473, 872 | e Il. Para tanto, foram colhidas amostras de iméveis similares no
mesmo bairro, realizada a homogeneizagdo das mesmas através de atributos

comparativos de referéncia para e definicao do valor de mercado.

4. IDENTIFICAGAO E DESCRIGAO DO IMOVEL

Apartamento residencial de n.2 103 (cento e trés), do Bloco 2(dois),
localizado no pavimento térreo. Imével registrado em cartdrio sob a matricula n.2
43.898, as folhas 138, do Livro 2, transcrita no 12 Oficio da Serventia Extrajudicial de
Paco do Lumiar. O imdvel é composto pelas seguintes dependéncias: sala, 3(trés)

quartos, 1 banheiro social, 1 cozinha, perfazendo uma &rea total de 67,91 m 2.

5. Data da realizagao da vistoria.

A vistoria ocorreu em 19 de margo de 2024 as 10 horas, na presenga do
Sr. José Pereira Juvino, CPF 607.175.233-73, atual morador.

5.1 Resultado da vistoria

Na vistoria realizada na data mencionada, verificou-se que o imoével
residencial possui sala, 3 (trés) quartos, banheiro social e cozinha. Apresenta
reboco, pintura gasta e algumas infiltracbes, laje rebocada e revestimento no piso

ceramico de baixo padrao, com instalagdes elétricas e hidraulicas em bom estado.

O estado geral do imovel pode ser considerado bom.
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6. AMOSTRA

Amostra 1

R&-246:066
RS 220.000
Venda
Condominio RS 200 / més
IPTU RS0

£§ simular financiamento

% (98) 98825~ Exibir telefone

Ao ver nimero ou enviar mensagem, seus

dados poderio ser compartilhados com o
anunciante

Saiba mais

Apartamento para venda com 73 metros quadrados com 3 quartos em Turu - S&o Luis - MA

PROFISSIONAL

Cddigo do andincio: NK2UOA Saulo Henrique...

O apartamento est4 localizado no bairro Turu com 73 metros quadrados com 3 quartos sendo 1 suite e 3 banheiros...
- B Na OLX desde fevereiro de 2022

[N S S SRR B

Amostra 2

RS 450.000

Venda
Condominio RS$ 0/ més
IPTU R$ 0

43 Simular financiamento

% (98) 98222~ Exibir telefone

Ao ver nimero ou enviar mensagem, seus
dados poderdo ser compartilhados com o
anundiante.

Saiba mais
VILLAGE DAS PALMEIRAS 3
PROFISSIONAL
Parceiros Iméveis
Cddigo do antncio: 25B95D
Vende-se apartamento no condominio Village das Palmeiras lll, nascente, andar alto, 3 quartos sendo uma suite e banheiro social.projetados ... B Na OLX desde janeiro de 2022
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Amostra 3

RS 280.000
Condominio RS 0/més
IPTU RSO

£ Simular financiamento

% (98) 98109- Exibir telefone

1l = Numero do documento: 24051611144348100000111066995

o o
6.1 TABELA DE AMOSTRAS
AMOSTRA 1 AMOSTRA 2 AMOSTRA 3
Area 67 m? 200 m?
Valor do 220.000,00 450.000,00 280.000,00
Imével R$
Valor M2 6.716,00 1.400,00
6.2 CALCULO DO VALOR MEDIO POR M2
AMOSTRAS VALOR DO M2 POR IMOVEL
IMOVEL 01 3.000,00
IMOVEL 02 6.716,00
IMOVEL 03 1.400,00
VALOR MEDIO DO M2 3.705,00
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7. Calculo do valor do imével avaliando

Com base no método comparativo de dados de mercado em tendo por

base as amostras acima, temos o seguinte:

Area do imével Valor m2 Valor total R$

67,91 m? 3.705,00 251.940,00
Taxa de depreciacao 20%
Margem de arredondamento 10%
Valor do imével (com arredondamento) 200.000,000
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8 REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL

Foto 1: SALA
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Foto 4: CORREDOR
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Foto 5: BANHEIRO
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Foto 6: BANHEIRO
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9 VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO

Para o calculo do imovel avaliando foram feitas pesquisas de mercado,
descartando-se as amostras discrepantes com preco do metro quadrado acima ou
abaixo de vinte por cento em relagdo ao preco médio encontrado nas demais
amostras. Foram considerados, ainda, pontos importantes como, a localizagao, por
se tratar de uma avenida de grande fluxo e ser um condominio residencial fechado;
as condi¢cdes de conservagao do imovel e suas benfeitorias, aplicando-se o
percentual de depreciacdo e ainda a margem de arredondamento. Mediante o

exposto, avaliamos o referido mével em R$ 200.000,00.

10. ENCERRAMENTO

A presente avaliacdo tem por base os precos médios praticados no
mercado local, levando em consideracdo o estado de conservacdo do bem imodvel,
na data da realizagdo da vistoria. Dessa forma, o valor encontrado para o imovel é
de R$200.000,00 (duzentos mil reais). Em seguida, lavramos este laudo, composto
por paginas, assinado digitalmente por nos, Oficiais de Justica do Tribunal de Justica

do Estado do Maranhao. O referido é verdade e dou fé.

Débora Jane Lira Borges

Oficiala de Justica

Mat. 74096
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