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[bookmark: _Toc181221267]1 OBJETIVO DO LAUDO E SOLICITANTE DA AVALIAÇÃO

O presente documento tem a finalidade de avaliar pelo valor de mercado do imóvel o bem indicado no Processo nº: 0800203-22.2023.8.10.0113, conforme mandado de avaliação de Id 129707448, expedido pela Dra. RAFAELLA DE OLIVEIRA SAIF RODRIGUES, Juíza de Direito da Vara Única do Termo de Raposa/MA.

[bookmark: _Toc181221268]2 AVALIADORES

A avaliação foi realizada por ADONIRAN DE SOUSA PEREIRA, Oficial de Justiça, Mat. 166553. Graduado em Ciências Contábeis, Administração e Matemática. Especialista em Controladoria, Auditoria e Perícia Contábil, Gestão Pública, Educação a Distância com Habilitação em Tecnologias Educacionais, Direito Empresarial e Administração Pública. Mestre em Administração e Contabilidade.
A avaliação também contou com a participação da servidora JACIARA MONTEIRO SANTOS RODRIGUES, Oficiala de Justiça/TJMA, Mat. 107375. Bacharela em Direito, Especialista em Direito Processual Civil, Gestão Pública e em Especialista em Avaliação Pericial de Bens e Direitos.
Os dois servidores ficam à disposição deste juízo para qualquer esclarecimento que seja necessário.



[bookmark: _Toc181221269]3 INSTRUMENTOS DE CÁLCULO UTILIZADOS

Foram utilizadas as planilhas de autoria do Prof. SAMUEL JESUS DE OLIVEIRA, Oficial de Justiça Avaliador Federal/TRT 15º Região. Tal instrumento é tão eficiente na realização de avaliação de bens por inferência estatística quanto os sistemas SisDEA e INFER32. Tais planilhas foram reconhecidas pelo Conselho Nacional de Justiça, durante a 346ª Sessão Ordinária e publicadas no Portal de Boas Práticas do Conselho Nacional de Justiça (CNJ), conforme é possível acessar via link (https://boaspraticas.cnj.jus.br/pratica/316). Outros materiais podem ser consultados no site (https://oficialavaliador.com.br/). Para aferição da área do terreno e da área construída, foi feita medição tanto in loco com trena quanto com uso do Google Eearth.
[bookmark: _Toc181221270]4 LOCALIZAÇÃO

O terreno avaliado está localizado entre os bairros Vila Pirâmide, Residencial Pirâmide, Residencial Araçagy, Porto de Mocajituba e Itapera de Mocajituba. O logradouro possui tanto casas simples quanto grandes propriedades no estilo de chácaras/sítios.


Figura 1 – Imagem de satélite
[image: ]
Vista superior do terreno (satélite)
Coordenadas Geográficas (-2.4649576558613897, -44.15579175250411)

O link abaixo possibilita a visualização da localização do terreno:
https://www.google.com/maps/place/2%C2%B027'53.9%22S+44%C2%B009'20.9%22W/@-2.4651126,-44.1557652,118m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d-2.4649577!4d-44.1557918?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAxNi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Terreno com frente única para a Rua do Coqueiro. Atualmente possui o número 8 inscrito no muro. O imóvel está inserido em uma área de ocupação irregular, possuindo rua pavimentada, serviço de iluminação pública e fornecimento de água pela concessionária local.

Figura 1 – Croqui representativo geral do imóvel vistoriado
[image: ]
A área total é de 1.357,5 m² e a área construída soma 344,70 m²	. Não foi constatada a existência de matrícula do imóvel em nome das partes deste processo. Também foram inquiridos vizinhos e todos aqueles que nos atenderam no momento da vistoria afirmaram não possuírem qualquer documento além de um recibo/contrato de compra de outro posseiro precário.
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 A vistoria foi realizada presencialmente em 12/10/2024 às 09h08 pelos oficiais de justiça ADONIRAN DE SOUSA PEREIRA e JACIARA MONTEIRO SANTOS RODRIGUES. Todo o trabalho foi acompanhado pelo Sr. Jadielson Castro Lopes, caseiro, que nos recepcionou, abrindo o portão e dando acesso às diversas partes do imóvel.
Foi constatada a existência de um terreno todo murado, com câmeras de monitoramento nas partes externas, cerca elétrica no muro, portão com motor automático. Toda a parte interna do terreno não edificada é coberta por gramado. Existem quatro árvores de médio porte no imóvel, sendo três palmeiras de babaçu e uma mangueira (pé de manga). O terreno é plano, no nível da rua, e localizado no meio da quadra.
A parte edificada é composta por um canil, um depósito com laje onde a caixa d’água fica acomodada na parte superior, piscina, três quartos no formato de suíte, área de cozinha americana com bancada e pia de pedra na cor preta, além de dois banheiros externos.
A rua conta com fornecimento de luz e água das respectivas concessionárias locais, não há esgoto público, sendo utilizado o sistema de fossa para tal função. Embora a rua seja asfaltada com existência de sarjetas, não há transporte público que passe pela frente do imóvel. Os ônibus coletivos que atendem ao bairro passam a algumas quadras de distância do imóvel. O bairro é bem atendido por comércios locais, sendo constatada uma variedade de empreendimentos tais como posto de gasolina, farmácia, salão de beleza, igreja, bar, restaurante, material de construção e pequenos comércios generalistas.
Com os melhoramentos públicos e o povoamento da região, atualmente o imóvel pode ser considerado de zona suburbana, possuindo a função de casa de veraneio no formato de sítio. Em linha reta, o imóvel está a apenas 6,3 quilômetros do Fórum do Termo de Raposa – MA. Também em linha reta, o imóvel está localizado a cerca de 600 metros da MA-203.



[bookmark: _Toc181221273]7 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA DA VISTORIA
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Foto 1 - Frente do imóvel com vista externa do portão
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Foto 2 - Vista interna do portão
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Foto 3 - Lateral do imóvel com exibição das árvores
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Foto 4 - Quartos, piscina, árvores e cozinha aberta
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Foto 5 - Piscina e cozinha aberta
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Foto 6 - Fundo do terreno com canil e uma das suítes
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Foto 7 - Canil
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Foto 8 - Gramado com duas suítes ao fundo
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Foto 9 - Área concretada de piscina
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Foto 10 - Posicionamento da piscina em relação à cozinha aberta
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Foto 11 - Canto da piscina, suíte e área cozinha aberta
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Foto 12 - Cozinha aberta, vista interna
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Foto 13 - Defeito no forro de PVC da cozinha aberta
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Foto 14 - Bancada em pedra na cor preta com fogão, pia e balcão
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Foto 15 - Dois banheiros na cozinha aberta
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Foto 16 - Banheiro 1
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Foto 17 - Banheiro 2
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Foto 18 - Fundo da suíte 1
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Foto 19 - Entrada da suíte 1
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Foto 20 - Banheiro da suíte 1
[image: ]
Foto 21 - Fundo da suíte 2
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Foto 22 - Entrada da suíte 2
[image: ]
Foto 23 - Suíte 3
[image: ]
Foto 24 - Banheiro da suíte 3

[bookmark: _Toc181221274]8 MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A avaliação do imóvel em questão foi realizada utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), com tratamento por Inferência Estatística, conforme preconizado pela NBR 14653-2. A escolha do MCDDM se deu por ser uma metodologia confiável e embasada em dados concretos, garantindo uma avaliação precisa e imparcial do imóvel. Para tanto, coletou-se uma amostra de dados de mercado de imóveis semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região e anunciados recentemente. Destaca-se a dificuldade de localizar imóveis à venda semelhantes ao imóvel avaliando dentro do município de Raposa. Entretanto, foi possível montar uma amostra com imóveis análogos, inclusive alguns também com piscina. As informações coletadas incluíram a área do terreno, área construída e o valor de venda. 
Após a coleta dos dados, procedeu-se ao ajuste prévio do fator “oferta”, pois todos os valores utilizados são relacionados a ofertas de vendas. Para melhor ajustar o modelo, foi realizada uma regressão linear múltipla. Foram utilizadas as planilhas de autoria do Prof. SAMUEL JESUS DE OLIVEIRA, Oficial de Justiça Avaliador Federal/TRT 15º Região. Os dados homogeneizados foram submetidos à análise de regressão múltipla. Essa técnica permite identificar a relação entre o valor de mercado de um imóvel e suas características, expressa por meio de uma equação matemática. A partir dessa equação, foi possível estimar o valor de mercado do imóvel avaliando, considerando seus atributos específicos. O resultado encontrado atende aos termos da NBR 14653, norma técnica que dá diretrizes para a realização de cálculos de avaliação de bens.

[bookmark: _Toc181221275]9 RESULTADO DA AVALIAÇÃO

De acordo com as características do mercado analisadas, entendemos que o imóvel possui absorção pelo mercado considerada difícil pela irregularidade da sua documentação. A região está em crescimento, contando com boa rede comercial no próprio bairro, conforme descrito neste laudo. Por ter boas características de construção, com perfil de casa de veraneio, o imóvel ainda pode atrair compradores que se proponham a realizar negociações baseadas apenas na transferência da posse por meio de recibos precários.
Em 28/10/2024, data da avaliação, a partir dos atributos estudados e com uso de inferência estatística que contou com uma amostra de elementos atuais, avalia-se o imóvel com arredondamento de 4 casas decimais em R$ 580.000,00 (quinhentos e oitenta mil reais). A metodologia de cálculo não consegue quantificar a perda de valor decorrente do fato de o imóvel não possuir regularização fundiária, ou seja, um possível comprador compraria apenas a posse inviabilizando a formalidade descrita no Art. 1245 do Código Civil. Portanto, caso a documentação seja regularizada, a avaliação coincidirá com o montante acima.
Para um melhor detalhamento das etapas e técnicas utilizados nesta avaliação, é possível consultar a memória de cálculo localizada no anexo deste laudo de avaliação.


AVALIADORA
JACIARA MONTEIRO SANTOS RODRIGUES
Oficiala de Justiça/TJMA
Mat. 107375
AVALIADOR
ADONIRAN DE SOUSA PEREIRA
Oficial de Justiça/TJMA
Mat. 166553
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1) Onde se localiza o imóvel periciado? (favor apresentar tela do Google Maps); 
O imóvel está localizado na Rua do Coqueiro, bairro Vila Talita, Raposa/MA.
[image: ]
2) Qual a área total do imóvel?
A área total soma 1.357,5 m² (mil trezentos e cinquenta e sete e meio) metros quadrados. Aferida com o Google Earth.
3) Quais as benfeitorias existentes no imóvel, devendo descrevê-las minuciosamente, inclusive, apontando o total de área construída, quantos compartimentos e pavimentos possui eventual casa edificada, tipo de construção (alvenaria ou taipa ou madeira, etc.), dentre outros?
O terreno tem sua parte interna não construída recoberta por gramado. Existem três palmeiras de babaçu e uma mangueira (pé de manga). A parte edificada soma 344,70 m² e é composta por um canil, uma área concretada de piscina, uma área de cozinha coberta por forro de PVC que possui pia e bancada construídas em pedra na cor preta, uma área de depósito que tem na sua parte superior uma caixa d’água e três suítes. Toda a parte construída foi edificada em alvenaria e os cômodos possuem apenas o piso térreo, sem andares superiores. O imóvel é todo murado e o muro é pintado na cor azul. Todos os elementos descritos acima estão documentados por fotos na seção 7 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA DA VISTORIA.
3) Qual o estado de conservação do imóvel?
Segundo a tabela de Ross-Heidecke, o imóvel ocupa a classificação de conservação regular, pois não foram encontradas fissuras estruturais e a pintura é relativamente recente. Os quartos do fundo do terreno apresentam cheiro de mofo e o forro da cozinha americana está caído em certa parte. Todos esses reparos eventuais são de fácil aplicação.
4) O imóvel possui registro cartorário?
Em consulta realizada ao delegatário da Serventia Extrajudicial da Raposa, Sr. Gustavo Aníbal Macedo Coelho, no dia 23 de outubro de 2024, foi constatado que o imóvel avaliado está inserido em uma área maior, registrada sob a matrícula nº 1.852 no Livro 2 de Registro Geral de Imóveis. O tabelião também informou que essa matrícula foi objeto de auto de demarcação urbanística para fins de “Reurb”, promovido pela Prefeitura Municipal de Raposa/MA. Por fim, declarou que a matrícula está registrada em nome de Graça Maria Nunes Carvalho e Tomaz Maciel Carvalho.
5) O imóvel se localiza em área urbana, suburbana ou rural? 
Certos autores consideram que as zonas urbanas são as cidades propriamente ditas, áreas mais adensadas e providas de serviços e infraestrutura. Adjacente a ela e fazendo a transição entre o urbano e o rural, temos a área suburbana. Já a zona rural é a área de uso agrícola e pecuário. Embora tenha melhoramentos públicos urbanos no logradouro onde está situado o imóvel, as demais ruas da mesma quadra não possuem asfalto e estão próximas de zonas que estão relacionadas a atividades litorâneas e pequenos produtores rurais. Associado a isso temos a precariedade dos títulos de propriedade. Desta forma, afirma-se que a área onde está localizado o imóvel é suburbana.
6) Existem comércios e meios de transporte nas proximidades?
Sim.
7) A rua, onde está edificado o imóvel, é pavimentada?
Sim.
8) Qual o método de avaliação para a determinação do valor do imóvel periciado? (imobiliária, corretora, periódicos, OLX, etc.)
O método utilizado para avaliação do imóvel foi o comparativo direto de dados de mercado com uso de inferência estatística.
9) Qual o valor de mercado do imóvel avaliado?
A partir dos atributos estudados e com uso de inferência estatística que contou com uma amostra de elementos atuais, avalia-se o imóvel com arredondamento de 4 casas decimais em R$ 580.000,00 (quinhentos e oitenta mil reais). Este valor leva em consideração um imóvel com a documentação regular. O fato de o imóvel não apresentar matrícula em nome de qualquer um dos litigantes, prejudica a afirmativa de que seu valor venal seria este, pois um possível comprador jamais conseguiria passar o bem para seu nome via registro legal no cartório de imóveis local, descaracterizando um negócio de venda com todas as formalidades legais. Sobre o tema, o STF já confirmou: “quem não registra não é dono”[footnoteRef:1]. [1:  STF confirma – quem não registra não é dono. Disponível em: https://www.anoreg.org.br/site/imported_13668/#:~:text=STF%20confirma%20%E2%80%93%20quem%20n%C3%A3o%20registra%20n%C3%A3o%20%C3%A9%20dono%20%E2%80%93%20ANOREG
] 

10) Queira o senhor oficial de justiça complementar o laudo de avaliação, informando tudo o mais que entender necessário ao deslinde da controvérsia.
A requerente narra que o imóvel é fruto da junção de um lote de número 6 e outro “sem número”. É importante relatar que o imóvel indicado pela requerente na petição de Id 131049664 possui atualmente o número 8 indicado em sua frente, não sendo possível afirmar que este é fruto da união dos dois terrenos relatados pela requerente. Logo, este foi o imóvel vistoriado.
O recurso de fotos das ruas do Google, denominado Google Streetview, disponibiliza duas fotos da frente do imóvel avaliando: abril de 2023 e agosto de 2012.
Na imagem de abril de 2023, o muro já apresenta as características atuais, pintado na cor azul e indicando o número 8 na sua frente:
[image: ]
Fonte: https://www.google.com/maps/@-2.4647752,-44.1556836,3a,90y,159.92h,87.67t/data=!3m7!1e1!3m5!1sQ1B9Yrcn1H1RFTvGZFtHhA!2e0!6shttps:%2F%2Fstreetviewpixels-pa.googleapis.com%2Fv1%2Fthumbnail%3Fcb_client%3Dmaps_sv.tactile%26w%3D900%26h%3D600%26pitch%3D2.327527325755767%26panoid%3DQ1B9Yrcn1H1RFTvGZFtHhA%26yaw%3D159.92091333681878!7i16384!8i8192?coh=205410&entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAyOS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D 
Na imagem anterior, registrada em agosto de 2012, o imóvel demonstrava apenas uma cerca baixa. A foto dá conta de que, naquela data, não havia muro, portão ou ligação de energia elétrica para o imóvel.
[image: ]
Fonte: https://www.google.com/maps/@-2.4647486,-44.1557025,3a,75y,160.73h,82.57t/data=!3m8!1e1!3m6!1s6FlPVwCylghjDj6116h3MQ!2e0!5s20120801T000000!6shttps:%2F%2Fstreetviewpixels-pa.googleapis.com%2Fv1%2Fthumbnail%3Fcb_client%3Dmaps_sv.tactile%26w%3D900%26h%3D600%26pitch%3D7.42946280938547%26panoid%3D6FlPVwCylghjDj6116h3MQ%26yaw%3D160.72836142341518!7i13312!8i6656?coh=205410&entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAyOS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D 
Objetivando a evidenciação das alterações no terreno ao longo do tempo, foi montado um clipe com as fotos de satélite disponíveis no Google Earth de 1970 a 2024. O clipe está disponível em: https://youtu.be/FhJHoSMFgdY\ .
Das imagens aéreas, é possível perceber que, embora algumas fotos tenham sido prejudicadas pela sobreposição de nuvens, em 16/09/2013 é evidente a existência do muro já construído, em 20/04/2018 verifica-se a existência de um pequeno telhado na lateral do terreno, indicando alguma construção na parte interna do imóvel.
No registro de 24/03/2020, é possível observar que foi realizada a construção da piscina e da cozinha aberta localizada na entrada do imóvel. No registro de 24/05/2022, já ficava evidente a existência dos dois quartos construídos na lateral do imóvel (concluídos ou ainda em construção). A foto de 08/07/2022 dá conta da inclusão do asfalto no logradouro onde o imóvel está localizado. As imagens prosseguem até 01/05/2024 quando não é possível identificar qualquer alteração significativa nas características do local. 
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