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1 OBJETIVO DO LAUDO E SOLICITANTE DA AVALIAGAO

O presente documento tem a finalidade de avaliar pelo valor de mercado o
imovel, objeto da execucdo no Processo n° 0822975-63.2019.8.10.0001, conforme
mandado de avaliagéo de Id 128685976, expedido pela M.M? juiza da 132 Vara Civel

do Termo Judiciario de Sao Luis, Comarca da llha de Sao Luis.

AVALIADORES
A avaliacao foi realizada por FREDERICO DE OLIVEIRA DOMINICI, Oficial

de Justiga, Mat. 074146, graduado em Direito, Especialista em Direito Processual
Civil.

A avaliagdo também contou com a participagdo do servidor MARCIO
EDUARDO PINHEIRO MACIEL, Oficial de Justiga, Mat. 98574, graduado em Direito,
Especialista em Avaliacdo Pericial de Bens e Direitos.

Os dois servidores ficam a disposigéo do juizo para qualquer esclarecimento

gque seja necessario.
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2 INSTRUMENTOS DE CALCULO UTILIZADOS

Para realizacédo dos calculos foram utilizadas as planilhas de autoria do Prof.
SAMUEL JESUS DE OLIVEIRA, Oficial de Justi¢ca Avaliador Federal/TRT 15° Regiéo.
Tal instrumento guarda eficiéncia equivalente aos sistemas SisDEA e INFER32 na
realizacdo de avaliacdo de bens por inferéncia estatistica. As planilhas foram
reconhecidas pelo Conselho Nacional de Justi¢a, durante a 3462 Sessao Ordinaria e
publicadas no Portal de Boas Praticas do Conselho Nacional de Justica (CNJ),

conforme € possivel acessar via link (https://boaspraticas.cnj.jus.br/pratica/316).

Outros materiais podem ser consultados no site (https://oficialavaliador.com.br/). Para

afericdo da area do terreno e da area construida, foi feita medi¢ao tanto in loco com

trena quanto com uso do Google Earth.

3 LOCALIZAGAO

O terreno avaliado esta localizado na rua dos abacateiros, n° 15, Jardim Sao

Francisco, Renascenga, Sao Luis—MA, no Condominio Residencial Jade,

apartamento 202.
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Coordenadas Geograficas (-2.5165505,-44.3027428)

O link abaixo possibilita a visualizacdo da localizacdo do terreno:

https://www.google.com.br/maps/place/Jade/@-2.5165505,-

44.3027428,189m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x7f68f8ae6bfb713:0x303479b37d

c74c7e!8m2!3d-2.5161001!4d-

44.3020548!16s%2Fg%2F11h4kwkbpk?entry=ttu&q ep=EqoyMDIOMTEYNC4xIK

XMDSoASAFQAwW%3D%3D

4 DESCRICAO DO IMOVEL

O imdvel avaliando esta localizado na rua dos Abacateiros, n°® 15, Jardim Séo
Francisco, Renascenca, Condominio Residencial Jade, composto de uma unica torre
de apartamentos. O condominio dispde de servico de portaria remota, hall de entrada
principal com espago para recepg¢ao para visitantes, algumas areas livres para uso
comum, espago gourmet, piscina e 01 (uma) vaga de garagem coberta para cada

unidade. O imodvel esta localizado num perimetro que compreende os bairros
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Renascenca | e Il e Sdo Francisco, regido caracterizada pela presenga de inumeros
condominios verticais e algumas casas residenciais, com ampla rede de servigos
publicos, faculdades e comércio em geral, o que torna a regido valorizada com alta
liquidez dos imoveis nela situados.

As demais caracteristicas estdo conforme a descricao do registro, lavrado no

1° Cartdrio do Registro de Iméveis de Sao Luis, sob o matricula n® 75.37D:

( MATRICULA N.o ..75.370 DATA 05 de AGOSTO DE 2008.—

IMOVEL: Apartamento n® 202 localizado no 29 pavimento do empreendimento residencial de
nominado "EDIFICIO JADE" situado no terreno prdprio identificado como area Bl, & rua dos A
bacateiros, Loteamento Jardim Renascenga, bairro - Sado Francisco, neste municipio, Tipo 2
com as seguintes dependéncias e Areas: Sala de estar, duas varandas, dois quartos, wc so-
cial , circulagdo , cozinha/servigco, depdsito , wc empregada, jardineira com uma drea -
privativa de 61,88m2, drea_de varanda/jardim de 12,09m2 e area comum de 5,5lm, totalizando
uma drea de 79,48m2 e fracdo ideal do terreno correspondente a 5,37% ou 37,01lm2.- PROPRIE-
TARIO : - JOSE ARTEIRO DA SILVA, brasileiro, separado judicialmente, empresdrio, portador
da identidade n® 130 CRA-Ma., e CIC-MF ne 000.601353/87.- NO@ DO BEGISTRO/ANTERIOR: matricu
la ne 70.653, fls 130 do Livro 2-0Y, deste Cartdério.-

OF,

Cumpre destacar que o imével avaliando pos’sui area ;’)rivati\;; de 61,88 m?,
que somadas a area de varanda e jardim perfaz o total de 73,97, e fracao ideal do
terreno correspondente a 5,37% ou 37,01 m?, tudo conforme a descrigdo do registro,

lavrado no 1° Cartoério do Registro de Imoveis de Sao Luis, sob o matricula n® 75.37D

5 VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 23/11/2024 as 11h40, pelos oficiais de justica
Marcio Eduardo Pinheiro Maciel e Frederico Dominici. Todo o trabalho foi
acompanhado pelo Sr. Felipe dos Santos Junior, representante legal das executadas,
o qual franqueou o acesso a todos os compartimentos do imovel, bem como areas de
uso comum.

Foi constatada a existéncia dos cdmodos dispostos na matricula, sala

estar/jantar, varandas, banheiro social, dois quartos, cozinha, dependéncia de
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empregada, banheiro e area de servico, ostentando um regular estado de
conservagao, necessitando de pequenos reparos na pintura e revestimentos
ceramicos.

A regidao onde esta alocado o imdével, conta com ampla rede de servigos
publicos e comércio como: shopping centers, escolas, faculdades, hospitais e clinicas
médicas, possui facil acesso a transporte publico, atributos que justificam a

valorizag&o imobiliaria da regiao.
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6 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA DA VISTORIA
FOTO 1 FACHADA DO CONDOMINIO
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FOTO 2 FACHADA DO CONDOMINIO

. NUmero do documento: 24121609071552300000127422970
https://pje.tjima.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=24121609071552300000127422970 ,
Assinado eletronicamente por: FREDERICO DE OLIVEIRA DOMINICI - 16/12/2024 09:07:15 Num. 137199144 - Pag' 9




FOTO 4 AREA DE USO COMUM RECREAGAO
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FOTO 5 AREA DE PISCINA EM REFORMA
ST - - = am
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FOTO 6 AREA DE LAZER/CHURRASQUEIRA
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FOTO 7 GARAGEM
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FOTO 8 QUARTO 1 COM VARANDA
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FOTO 9 QUARTO 2
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FOTO 10 SALA/VARANDA VISTA PARA PONTE DO SAO
FRANCISCO/CENTRO HISTORICO
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FOTO 12 COZINHA
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~ FOTO13
AREA DE SERVIGO
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FOTO 14 DCE

7 METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A avaliacdo do imovel em questdo foi realizada utilizando o Método

Comparativo Direto do Mercado (MCDDM), com tratamento por Inferéncia Estatistica,
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conforme preconizado no Anexo A da NBR 14653-2:2019 (Avaliagao de bens. Parte
2: Iméveis urbanos).

A escolha do MCDDM para avaliagao do terreno foi tomada por tratar-se de
uma metodologia confiavel e embasada em dados concretos, garantindo um resultado
preciso e imparcial do imével. Para tanto, coletou-se uma amostra de dados de
mercado de imoveis semelhantes ao avaliando, localizados na mesma regiao e
anunciados recentemente.

Para melhor ajustar o modelo, foi realizada uma regresséao linear multipla.
Foram utilizadas as planilhas de autoria do Prof. SAMUEL JESUS DE OLIVEIRA,
Oficial de Justica Avaliador Federal/TRT 15° Regido. Os dados homogeneizados
foram submetidos a analise de regressao multipla. Essa técnica permite identificar a
relagdo entre o valor de mercado de um imovel e suas caracteristicas, expressa por
meio de uma equacao matematica. A partir dessa equacao, foi possivel estimar o valor
de mercado do imdvel avaliando, considerando seus atributos especificos. O resultado
encontrado atende aos termos da NBR 14653, norma técnica que da diretrizes para a

realizacao de calculos de avaliacédo de bens.

8 RESULTADO DA AVALIAGAO

De acordo com as caracteristicas do mercado analisadas e a regiao onde esta
localizado o imovel, € possivel constatar que se trata de uma regido
predominantemente residencial com ampla rede de servigos publicos, escolas,
faculdades, shopping center, o que se traduz num grande atrativo para
comercializagao e valorizagao dos imdveis situados nessa regiao.

Em 09/12/2024, data da avaliagao, a partir dos atributos estudados e com uso

de inferéncia estatistica que contou com uma amostra de elementos atuais, avalia-se
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o imével com arredondamento de trés casas decimais em R$427.000,00
(quatrocentos e vinte e sete mil reais).
Para uma melhor compreensdo das etapas e técnicas utilizadas nesta

avaliagao, € possivel consultar a memoria de calculo localizada no anexo deste laudo

de aval |agéo Documenteo assinado digitalmente Documento assinado digitalmente
b FREDERICO DE OLIVEIRA DOMINICI b MARCIO EDUARDO PINHEIRO MACIEL
» Data: 16/12/2024 08:51:22-0300 g »l Data: 10/12/2024 10:02:00-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br Verifique em https://validar.iti.gov.br

AVALIADOR AVALIADOR
Frederico de Oliveira Dominici Marcio Eduardo Pinheiro Maciel
Oficial de Justica/TIJMA Oficial de Justica/TIMA
Mat.074146 Mat. 98574
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ANEXO | - MEMORIA DE CALCULO
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ANEXO Il - AMOSTRA
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27/05/2026, 23:29

PODER JUDICIARIO

Portal do Poder Judiciario do Estado do Maranhao (TJMA)

ATUALIZACAO MONETARIA

PRINCIPAL ATUALIZADO: RS 459178 , 72

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

ADVOGADO: RS 0, 00

TOTAL: RS 459.178 , 72

Aviso: Calculo realizado com sucesso.
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30 Luis - Maranhao -

<EP:65.010-905
NPJ n° 05.288.790/0001-76
)8) 2055-2000

2018 Todos os direitos
sservados.

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

Corregedoria Geral da
Justica
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Sao Lufs - Maranhao CEP:
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2055-2319
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Escola da Magistratura
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65071-415

Tel.: (98) 2055-2800/2801
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