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Por determinagdo da excelentissima senhora ANA BEATRIZ JORGE DE
CARVALHO MAIA, Juiza de Direito da 3" vara de familia da comarca de Imperatriz
MA, com referéncia ao processo 0814160-28-2017.8.10.004 ¢ com a finalidade de
conhecimento do valor de mercado, emitimos o presente.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA.

1. OBJETO DA AVALIACAO

E objeto desta Avaliagio um imoével urbano no Municipio de Imperatriz, no
Estado do Maranhao.

2. METODOLOGIA

O valor do imovel sera determinado pelo Método comparativo Direto de Dados
de Mercado de acordo com a NORMA ABNT 14.653.

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de imoveis em situagdes equivalentes e com as
mesmas caracteristicas do imodvel avaliado de tal modo que a comparagdo seja
possibilitada ponderando os atributos por homogeneizagdo para formagdo de pregos.

A presente avaliagdo atende as exigéncias da resolugdo COFECI n°® 1.066/2007.
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO.

“Este método consiste em comparar o imovel avaliando com outros semelhantes
que estejam a venda ou Gue foram negociados. Obtendo-se os valores desse imoveis
semelhantes, denominados de amostras ou paradigmas, poderemos chegar ao valor do
imovel que se esteja avaliando.

“0 método comparativo é o mais utilizado, pelo fato de chegar a resultados mais
verossimeis. "

( PIERRE FAGA;DOMINIQUE, 2014)

Segundo Moreira Filho (1993), 0 método comparativo de dados do mercado ¢ o
mais utilizado e mais recomendado na avaliacao de imoveis, pois ele permite a
determinagdo do valor levando em consideragao as diferentes tendéncias e flutuagoes
do mercado imobilidrio, frequentemente diferenciadas das flutuacées e tendéncias de ~
outros ramos da economia.
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3. ZONAE LOGRADOURO

3.1- Situagio e Localizagido

UM TERRENO URBANO, Matriculado sob o n° 75.009, Livro
02 Registro Geral, cartério do 6" Oficio, situado no municipio dc
Imperatriz-MA, com frente para a Rua Coronel Mario Andreazza, n® 204,
parte dos lotes 03,04,05e12, da quadra 23,Loteamento Jardim Trés
Poderes, Bairro trés Poderes, com area de 1.163,01m? (um mil, cento ¢
sessenta e trés metros ¢ um centimetro quadrados) e perimetro de
176,34M (cento ¢ sctenta e seis metros e trinta e quatro centimetros).
Descrigao do terreno: Frente para a Rua coronel Mario Andreazza,
medindo 23.06 metros (vinte e trés metros ¢ scis centimetros), indo em
dire¢do ao fundo 11,00M (onze metros), confrontando-se com Paulo
Henrique Batista de Paiva, indo em diregdo a dircita 25,00M (vinte ¢
cinco metros), Lateral direita confrontando-se com a Rua Rio de Janeiro,
medindo 10,00M (dez metros), indo em dire¢do a esquerda 25,00M
(vinte e cinco metros), indo em dire¢ao ao fundo 11,16M (onze metros e
dezesseis centimetros), confrontando-se com José Ivan Soares, indo em
dire¢do a esquerda 1,50M (um metro e cinquenta centimetros), indo em
diregdo ao fundo 7,95M (scte metros e noventa e cinco centimetros),
ateral esquerda mede 40,11 (quarenta metros e onze centimetros),
confrontando-se com o imével da Rua Minas Gerais n° 1054 e com a Rua
Coronel Mario Andreazza n° 202, Fundo Medindo 21,56 (vinte ¢ um
metros € cinquenta ¢ secis centimetros), confrontando-se com a rua
Senador Milet, n°469.

Situado na Quadra Formado pelas ruas: Coronel Mario
Andreazza, Rio de Janeiro, Senador Milet e Rua Minas Gerais,
distante 25,00 (vinte e cinco metros) da esquina com a Rua Rio de
Janeiro.

No terreno encontra-se implantada uma casa de madeira
modclo CASEMA com idadc supcrior a 20 anos, com piso cm
cerdmica, esquadria mistas em madeira e vidro, um edificagdo em
alvenaria composta de um quarto cozinha e drea de servigo que esta
sob o teto da estrutura de madeira mencionada, construida em
alvenaria, piso ceramico forro em gesso, e um galpdo construido
em estrutura metalica, coberto com telhas metélicas e construgoes
de escritorios e deposito em alvenaria .

NOTA IMPORTANTE: VIDE Mapa abaixo onde pode se
observar que os iméveis tomados como amostra para comparagio e -
homogeneizagdo de dados estdo todos localizados na MESMA
Micro regiio do IMOVEL AVALIANDO.
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3.2 - Condigdes de Infraestrutura Urbana
O imével ¢ dotado dos seguintes servigos publicos:

e Via urbana pavimentada e urbanizada a frente na lateral.
e Rede de energia clétrica em alta e baixa tensao.

e Rede ¢ facilidades telefonicas.

e Rede de fibra otica para transinissao de dados (internet).
e Rede de agua encanada.

* Rede de iluminagao publica.

3.3 Perspectivas de Mercado

As condigdes atuais do mercado imobilidrio no municipio a exemplo do restante do
pais esta estivel apontando para uma manuten¢io da atual situagdo em médio prazo.
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4. DESCRICAO CARTORARIA DO IMOVEL AVALIANDO

Matriculas: 75.009, livro 2, Registro Geral — Cartério do 6° Oficio,
Imperatriz- MA .

4.1 Tmovel
Constituido por terreno, com nivel acima do gleide da Rua a sua frente.

Area do terreno: 1.163,01 m?
Forma: Irregular.
Vide caracterizacdo e confrontagoes topico 3.1 deste parecer.

RUA CEL. MARIO ANDREAZA
T R —

A=1163,01'm"*

WA ——GERA W e ’ <

4011

e A oA

RUA MINAS GERAIS
RUA RIO DE JANEIRO

RUA SENADOR MILET

= ]
PLANTA DE SITUAGAO

ESCALA: 1:500
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4.2 Fotos.

Foto 1 - Imdvel Avaliando - Rua Dom Mario Andreazza, 204. Trés Poderes.
5°30°56.37° - 47°28°40.02°0

Foto 2 - Imovel Avaliando - Rua Dom Mario Andreazza, 204. Trés Poderes.
5°30°56.37° - 47°28°40.02°0
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Foto 3 - Imédvel Avaliando - Rua Dom Mario Andreazza, 204. Trés Poderes.
5°30°56.37° - 47°28°40.02°0

Foto 4 - Imovel Avaliando - Rua Dom Mario Andreazza, 204. Trés Poderes.
5°30°56.37° - 47°28°40.02°0
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Foto 5 - Imovel Avaliando - Rua Dom Mario Andreazza, 204. Trés Poderes.

5°30°56.37° - 47°28°40.02°0

Foto 6 - ImoOvel Avaliando - Rua Dom Mario Andreazza, 204. Trés Poderes.

5°30°56.37° - 47°28°40.02°0
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Foto 7 - Imével Avaliando - Rua Dom Mario Andreazza, 204. Trés Poderes.
5°30°56.37° - 47°28°40.02°0

Foto 8 - ImoOvel Avaliando - Rua Dom Mario Andreazza, 204. Trés Poderes.
5°30°56.37° - 47°28°40.02°0
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Foto 9 - Imével Avaliando - Rua Dom Mario Andreazza, 204 — PARTE QUE DA
ACESSO A RUA RIO DE JANEIRO. Trés Poderes. 5°30°56.37° - 47°28°40.02°0

Foto 10 - Imovel Avaliando - Rua Dom Mario Andreazza, 204 — PARTE QUE DA
ACESSO A RUA RIO DE JANEIRO. Trés Poderes. 5°30°56.37° - 47°28°40.02°0
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Foto 11 - Imével COMPARANDO 1- Rua Mirio Andreazza, 190 (ESRALUSTITE TR
imovel avaliando. sentido Oeste)R

5°30°58.38°S - 47°28’43.67°0

Foto 12 - Imovel COMPARANDO 2- Rua Bahia, 1437, (RSUUETEOER TRINTAYE

avaliando. sentido Oeste)}

5°31°0.71°S - 47°28°45.73°0
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Foto 13 - Imével COMPARANDO 3 - Rua Itamar Guard, esquina com Rua Guanabara.
Na microrregido do imével Avaliando.

5°30°48.27°S - 47°28°40.73°0

Foto 14 - Imével COMPARANDO 4 - Rua Itamar Guard, esquina com Rua goias. Na
microrregiao do imével Avaliando.

5°30°42.56°S - 47°28°36.23°0
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Foto 15 - Imével COMPARANDO 35 - Rua Senador Milet, esquina com Rua Minas
Gerais. Na microrregido do imével Avaliando.

5°31°0.28°S - 47°28°40.23°0

Foto 16 - Imével COMPARANDO 6 - Rua Senador Dom Cezario, esquina com Rua
Guanabara. Na microrregido do imével Avaliando.

5°31749.26°S - 47°28°41.31°0
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Foto 17 - Imével COMPARANDO 7 - Rua Rio de Janeiro, esquina com Rua Aroldo
Veloso, Praga dos Trés Poderes. Na microrregiao do imével Avaliando.

5°31°52.92°S - 47°28°41.26°0

Foto 18 - Imével COMPARANDO 8 - Rua Rio de Janeiro, esquina com Rua Aroldo
Veloso, Praga dos Trés Poderes. Na microrregido do imovel Avaliando.

5°30°49.84°S - 47°28°46.75°0
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4. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Pesquisando entre ofertas a venda nas imediagdes, para iméveis em condigdes
que possibilitem a comparagio com o imovel avaliado, encontramos os
seguintes clementos de amostras:

Descrigao Area Valor total
1 Imovel, Mario Andreazza, 190, _Imével | 1.030,00
localizado na mesma rua  do_imdvel | m?
avaliando a100 metros no sentido Oeste,

* fonte informagdes: Proprietario, Fone:
(99) 98118-3298..

2 Imoével, Rua Bahia, 1437 Trés Poderes, | 1.050,00m?
Imoével localizado na regido do imovel
avaliando,

* fonte informacoes: Senhora Irani Fone:
(99) 99138-0234 .

3 Imovel, Rua Itamar Guara, esquina com | 1.300,00m* | Ofertado por: R$ 2.800.000,00
Rua Guanabara, Trés Poderes, _Imdvel
‘ localizado na regiao do imdvel avaliando,

* fonte informacoes: Imobiliaria AMRB
Fone: (99) 3535-2000 .

4 Imé6vel, Rua Goids, csquina com Rua [tamar | 481,25m? Ofcrtado por: R$ 1.100.000,00
Guara, Trés Poderes, Imével localizado na
regido do imével avaliando,

* fonte informagdes: Proprietario Senhor
Jodo Luis Noronha, Fone: (35) 99800-4942 .
5 | Imodvel. Rua Senador Milet. esquina com | 1.450.00m? | Ofertado por R$ 3.045.00
Rua Minas Gerais, Trés Poderes, _Imével
localizado na regido do imével avaliando,
* fonte informagoes: Imobiliaria corretor
rodrigo Freire Fone: (99) 9812754-63 .

6 Imével, Rua Dom Cesario, esquina com | 1.424,50m? | Ofertado por R$ 2.750.000,00
Rua Guanabara, Trés Poderes, Imével
localizado na regido do imével avaliando,
* fonte informacdes: Imobiliaria JAO
Fone: (99) 98173-2242 .

7 Imével, Rua Rio de Janeiro, n® 13, Trés | 1.634,00m? | Ofertado por R$ 4.085.000,00
Poderes, Imdvel localizado na regido do
imével avaliando,

* fonte informacdes: Proprietirio Fone:
(99) 99977°1217.

8 | Imével, Rua Itamar Guara, 1778._, Imével | 406,00 m? | Ofertado por R$ 700.000,00
localizado na regiio do imavel avaliando,
* fonte informacgdes: Proprietario, Fone:
(99) 98118-3298.. ,—>
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Assim, os valores unitdrios da amostra sio:

1 AMOSTRA DESCARTADA

2 AMOSTRA DESCARTADA

3 |[R$ 2.800.000,00/ 1.300,00 m* =
R$ 2.150,00 /m?

4 |R$ 1.100.000,00/ 481,25 m* =
R$ 2.285.00 /m?

5 [R$ 3.045.000,00/ 1.450,00 m* =
RS 2.100,00 /m?

6 |R§ 2.750.000,00/ 142450 m* =
R$ 1.930,00 /m?

7 | R$ 4.085,000,00/ 1.634,00 m* =
R$ 2.500,00 /m*

8 [RS 700.000.00/ 406.00 m* =
RS 1.725,00 /m*

Para os imoveis dos elementos de amostras consideraremos apenas o fator valor e por
ser ofertado a venda a vista consideraremos um desagio de 15% para seu valor de
mcrcado (ncgociagdes a vista) ¢ na scquencia promoveremos a homogencizagao.

Homogeneizagdo em relagdo a fonte das amostras, temos:

Amostras Homogeneizadas
AMOSTRA DESCARTADA
AMOSTRA DESCARTADA
R$ 2.150,00 m* x 0,85= R$ 1.830,00 m?
R$ 2.285,00 m? x 0,85= R$ 1.940,00 m?
R$ 2.100,00 m* x 0,85= R$ 1.785,00 m?
R$ 1.930,00 m* x 0,85= RS 1.640,00 m?
RS 2.500,00 m? x 0,85= R$ 2.125,00 m?
R$ 1.725,00 m* x 0,85= RS$ 1.470,00 m?

N[ [ ||| -

Média dos Valores Homogeneizados = RS 1.800,00 m’

CALCULO:

RS 1.830,00/m? + RS 1.940.00/m*> + RS 1.785.00 + R$ 1.640.00 / + RS 2.125.00 _R$

1.470.00 DIVIDIDOPOR 6 =RS 1..800.00. /
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DO IMOVEL AVALIANDO:

Teremos entdo para média dos valores unitarios homogencizados R$ 1.800,00 m? ( um
mil, E OITOCENTOS reais o metro quadrado).

Assim, para o imovel avaliando:
Valor do Imovel Avaliando = Area: 1.163,01 m? x RS 1.800,00 teriamos um valor de
RS 2.090.000.00 (dois milhdes ¢ noventa mil reais).

Valor do imével avaliando apés homogeneizacao:

Em concordiancia com os ditames da norma ABNT. NBR 14653 — 1, sobre o valor
médio apurado aplicaremos um intervalo de confianga.

Adotaremos para tanto um percentual de 5% (cinco por cento), assim o valor de
avalia¢do do imovel avaliado ja considerada todas as etapas de homogeneizagdo passa a
scr o seguinte:

VALOR MEDIO DO IMOVEL AVALIANDO: RS 2.090.000,00 (dois
milhoes e noventa mil reais).

Limite Inferior = R$  1.985.000,00( um miihao novecentos
e oitenta e cinco mil reais).
Limite Superior = R$ 2.195.000,00 ( dois milhdes cento e

noventa e cinco mil reais).

Este é o Parecer.

Imperatriz, 17 de Abril 2023.

I~

Jairo de Oliveira Pinto Junior.
Corretor de imdveis- CRECI- n° 4020 — MA. CNAI-COFECI 24,255.

SELO COFECI 042771.
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20/08/2024, 17:15 Portal do Poder Judiciario do Estado do Maranhao (TJMA)

ATUALIZACAO MONETARIA

PRINCIPAL ATUALIZADO: RS 2.093.387, 95
JUROS: R$ 0, 00
MULTA: RS 0, 00

ADVOGADO: RS 0, 00

TOTAL: R$ 2.093.387, 95

Aviso: Calculo realizado com sucesso.

Tribunal de Justica do Maranhao
Praca D. Pedro I, s/n - Centro
Sao Luis - Maranhao - CEP:65.010-905
NPJ n° 05.288.790/0001-76
)8) 2055-2220

12018 Todos os direitos reservados.

orregedoria Geral da Justica

ua Engenheiro Couto Fernandes, s/n° - Centro
Sao Luis - Maranhao CEP: 65.010-100
Tel.: (98) 2055-2300  Férum: (98) 2055-2600

Escola da Magistratura

Rua Buzios, s/n - Calhau

Sao Luis - Maranhao - CEP 65071-415
Tel.: (98) 2055-2800/2801

Horario de Expediente:
Segunda a sexta - 8h as 18h Entre em contato através do Fale Conosco

Atendimento ao Publico:
Segunda a Sexta - 8h as 18h.

https://lwww.tjma.jus.br/atualizacao-monetarial/tj


https://www.tjma.jus.br/
https://sistemas.tjma.jus.br/attende/xhtml/frmAvisoOuvidoria.jsf

02/04/2025, 14:07

PODER JUDICIARIO

Portal do Poder Judiciario do Estado do Maranhao (TJMA)

ATUALIZACAO MONETARIA

PRINCIPAL ATUALIZADO: RS 2.148.286 , 50

JUROS:R$ 0, 00
MULTA: R$ 0, 00

ADVOGADO: RS 0, 00

TOTAL: RS 2.148.286 , 50

Aviso: Calculo realizado com sucesso.

Tribunal de Justica do

Maranhao

“raca D. Pedro I, s/n - Centro
30 Luis - Maranhao -

<EP:65.010-905
NPJ n° 05.288.790/0001-76
)8) 2055-2220

2018 Todos os direitos
sservados.

https://lwww.tjma.jus.br/atualizacao-monetarial/tj

Corregedoria Geral da
Justica

Rua Engenheiro Couto
Fernandes, s/n° - Centro
Sao Lufs - Maranhao CEP:
65.010-100

Tel.: (98) 2055-2320 / (98)
2055-2319

Forum: (98) 2055-2600

Corregedoria Geral do
Foro Extrajudicial
Rua Cuma, n° 300, 1° andar,

Edificio Manhattan Center Ill,

Jardim Renascenca 2
Sao Luis - Maranhao CEP
65.075-700

Escola da Magistratura
Rua Buzios, s/n - Calhau
Sao Luis - Maranhao - CEP
65071-415

Tel.: (98) 2055-2800/2801

Horario de
Expediente:
Segunda a
sexta - 8h

as 18h
Atendimento
ao

Publico:
Segunda a
Sexta - 8h
as 18h.

Entre
em
contato
através
do Fale
Conosco
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