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ESTADO DE GOIAS
PODER IUDICIARAIO
COMARCA DE GOIANIA

Processo

Mandado : 3103838

Protocolo :5190792-11.2018.8.09.0051

Promovente : Condominio Edificio Caliandra Residence Club

Promovido : Lara Cristina Alves Vaz

Juizo : M.M. Juizo da 1a UPJ Varas Civeis, Dra. Marina Cardoso Buchdid

LAUDO DE AVALIACAO DE BEM IMOVEL

FOLHA DE ROSTO

Solicitante: M.M. Juizo da 1a UPJ Varas Civeis, Dra. Marina Cardoso Buchdid

Finalidade: cumprimento de ordem judicial.

Bem avaliando: apartamento n. 308, do Bloco Bromélia, do Condominio Edificio Caliandra
Residence Club, Setor Residencial Nunes de Morais, Goiania, Goias, contendo um box de
garagem descoberta.

Data da avaliacao: 15/08/2024

Método utilizado: método comparativo direto de dados de mercado

Valor do bem avaliado: R$ 204.000,00 (duzentos e quatro mil reais)

Total de folhas: 17

Vistoria acompanhada por: Suely de Fatima, telefone (62) 99126-4611
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ESTADO DE GOIAS
PODER IUDICIARAIO
COMARCA DE GOIANIA

1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Promovente : Condominio Edificio Caliandra Residence Club
Promovido : Lara Cristina Alves Vaz
Juizo : M.M. Juizo da 1a UPJ Varas Civeis, Dra. Marina Cardoso Buchdid

2. FINALIDADE DO LAUDO

Avaliagdo, em cumprimento a determinacdo judicial, do seguinte bem imovel:
apartamento n. 308, do Bloco Bromélia, do Condominio Edificio Caliandra Residence Club,
Setor Residencial Nunes de Morais, Goidnia, Goias, contendo um box de garagem descoberta.
3. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinagdo do valor de mercado do bem imoével.
4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 Fundamentacio legal

A presente avaliagdo foi efetuada com base nos critérios e procedimentos
estabelecidos pela ABNT NBR 14653 - Avaliacdo de Bens, Parte 1 - Procedimentos Gerais e
Parte 2 - Imoveis Urbanos.

4.2 Conhecimento técnico

O(a) oficial(a) de justica ndo possui formagao técnica especializada para realizar os
testes estatisticos ou operar com os modelos matematicos previstos na referida norma técnica.

4.3 Documentacao
Esta avaliacdo baseou-se nos documentos abaixo relacionados, que contém as
informagdes minimas necessarias para efetuar a avaliacao.

e C(Certiddo de Matricula do imével registrada no Cartdrio do Registro de Imoveis
da 1la Circunscri¢do, matricula 212.330, ficha 01, Livro 2, CNM
026013.2.0212330-79, em 14 de margo de 2011(Anexo I).

e [PTU do imovel (Anexo II).
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ESTADO DE GOIAS
PODER IUDICIARAIO
COMARCA DE GOIANIA

5. DA CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO'

Trata-se do apartamento de nimero 308, do Bloco Bromélia, do Condominio Edificio
Caliandra Residence Club, Setor Residencial Nunes de Morais, Goiania, Goias, contendo um
box de garagem descoberto. Este imdvel contém 74m2 de area interna, com as seguintes
divisdes internas: 01 (uma) cozinha tipo americana com 4rea de servigo, 01 (uma sala) com
sacada, 02 (dois) quartos, 01 (um) banheiro social. O imdvel possui revestimento de piso do
tipo ceramica, portas em MDF cor madeira, sem armarios embutidos.

O Condominio Edificio Caliandra Residence Club conta com elevador, piscina,
quadra poliesportiva, churrasqueiras e saldo de festas.

6. DIAGNOSTICO DO MERCADO ATUAL

e Liquidez () baixa (x )normal ( )alta

e Desempenho de mercado () recessivo (x)normal ( )aquecido
e Quantidade de ofertas similares ( ) baixa ( )média ( x)alta

® Absor¢ao do bem pelo mercado ( )inexistente ( x )lenta  ( )rapida

7. IDENTIFICACAO DO METODO UTILIZADO

Nessa avaliacdo foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado,
que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes de uma amostra representativa de dados do mercado
imobilidrio. As caracteristicas das amostras coletadas foram, tanto quanto possivel,
semelhantes as do bem imoével avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel.

8. PLANILHAS DOS DADOS UTILIZADOS

A Tabela 1 e 2 apresentam as caracteristicas de todas as amostras utilizadas para a
realizacdo desta avaliacdo, com identificagdo: do tipo de imoével; quantidade de quartos,
suites, banheiros e vagas de garagem; valor do condominio; area 1til; valor do imovel; valor
do m2; fonte de informacdo; nome da fonte de informagdo; logradouro; condominio;
bairro/setor; cidade. Nesta avaliagdo foram utilizadas 4 amostras.

! As informagdes apresentadas foram obtidas da anélise dos documentos do imével, bem como em diligéncia,
durante a vistoria do bem. Eventuais imagens de satélite, mapas e imagens tipo street view obtidas do Google
Maps foram verificadas no local por esta avaliadora.

"E%? Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 15/08/2024 16:05:44
L33 Assinado por LORENA RODRIGUES LOURENCO
Localizar pelo cédigo: 109087675432563873879510377, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p
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ESTADO DE GOIAS
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE GOIANIA
Tabela 1
Planilha sobre as caracteristicas das amostras
TIPODE __ | QUARTO __ .. — _| VAGASDE __ VALORDO _ | AREAUTIL _| VALORDO
QUERRS IMOVEL S ) e =| BANHEROS = - RAGEM | CONDOMINIO ~ (m?) " | IMOVEL (R$)
AMOSTRA 1 Apartamento 2 0 1 1 230,00 64 200.000,00
AMOSTRA 2 Apartamento 2 0 1 1 230,00 65 205.000,00
AMOSTRA 3 Apartamento 2 0 1 1 250,00 53 200.000,00
AMOSTRA 4 Apartamento 2 0 1 1 ndo informado 53 199.000,00
IMOVEL AVALIANDO lApartamento 2 0 1 1 230,00 74 0
Tabela 2
Planilha sobre as caracteristicas das amostras
VALOR _ FONTE DE _| ~NomEDpAFONTEDE _ _ . _ _ : _
AMOSTRAS s Tl R - IECRMECAD = LOGRADOURO = CONDOMINIO = BAIRRO =| MUNICiPIO =
AMOSTRA 1 3.125,00 SITES DE VENDA zapimoveis.com.br Av. Perimetral Oeste Caliandra Residence Club| Residencial Nunes de Morais | GOIANIA
AMOSTRA 2 3.153,85 SITES DE VENDA zapimoveis.com.br Rua Jesuina Nunes n&o informado Residencial Nunes de Morais | GOIANIA
AMOSTRA 3 3.773,58 |  SITES DE VENDA zapimoveis.com.br Av. Perimetral Oeste n3o informado Residencial Nunes de Morais | GOIANIA
AMOSTRA 4 3.754,72 |  SITES DE VENDA OLX.combr Av. Perimetral Oeste Caliandra Residence Club| Residencial Nunes de Morais | GOIANIA
IMOVEL AVALIANDO | | OFICIAL DE JUSTICA [ Lorena Rodrigues Lourenco |Av. Perimetral Oeste [Caliandra Residence Club| Residencial Nunes de Morais | GOIANIA

9. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO

Considerando os fatores limitantes descritos no item 4.2 e, visando compensar a
simplificagdo do método comparativo direto de dados de mercado, esta oficiala de justiga, na
fase de levantamento de dados, se empenhou para obter uma amostra representativa, com
coleta de dados ¢ informagdes confiaveis, sobretudo, observando atributos iguais ou, no
minimo, muito semelhantes aos do imével avaliando, como se pode observar na identificagido
e caracterizagdo do imével avaliando (item 5) e na planilha dos dados de mercado utilizados
(item 8).

E ainda, objetivando simplificar o modelo matematico para fins da identificagdo do
resultado, foi considerado que as amostras coletadas no mercado possuem atributos muito
semelhantes aos do imével avaliando. Por esse motivo, considerar-se-a4 para a formagao do
preco do imodvel avaliado a principio, a area util, o valor dos iméveis e do respectivo metro
quadrado.

A Tabela 3 apresenta um resumo dos dados apresentados no item 8, onde foram
‘valor do m2” das amostras, com a

3

isoladas as colunas “area util”, “valor do imoével” e

indicacdo do valor médio do m2, que foi de RS 3.451,79 (trés mil quatrocentos e cinquenta
e um reais e setenta e nove centavos).
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ESTADO DE GOIAS
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE GOIANIA
Tabela 3
Média do valor do m2 das amostras
AREAUTIL _ | VALORDO _ |VALOR __
il (m?) " | IMOVEL (R$) = |DO M2
AMOSTRA 1 64 200.000,00 | 3.125,00
AMOSTRA 2 65 205.000,00 | 3.153,85
AMOSTRA 3 53 200.000,00 | 3.773,58
AMOSTRA 4 53 199.000,00 | 3.754,72
MEDIA 3.451,79
IMOVEL AVALIANDO | 74 | 0| |

Aplicando-se o método do valor unitario médio, que considera o valor médio do metro
quadrado das amostras aplicado a area 1til do imével avaliado, tem-se que o valor do imével
avaliado ¢ de RS 255.432,46 (duzentos e cinquenta mil, quatrocentos e trinta e dois reais e
quarenta e seis centavos)

(Valor médio dom2) X  (Area util do bem avaliado) = Valor do imével avaliado
RS 3.451,79 X  74m2 = R$255.432,46

Considerando-se a alta quantidade de ofertas similares e a baixa absor¢do do bem pelo
mercado no momento presente, além do fato de o imdvel avaliado ndo possuir nenhuma
benfeitoria, apresentando inclusive danos no revestimento da parede da cozinha, no portal das
portas, entre outros, o valor do imoével deve sofrer uma depreciagdo entre 15% (quinze por
cento) e 20% (vinte por cento).

9. RESULTADO DA AVALIACAO

Diante de todo o exposto, avalio o bem imével em R$204.000,00 (duzentos e quatro
mil reais) com uma margem de erro de 10% (dez por cento) para mais ou para menos.

Goiania, 15 de agosto de 2024.

S g ol

Lorena Rodrigues Lourengo - Oﬁ ala de Justlgzli’kvaliadora -472

ANEXOS

Anexo 1 - Certiddo de matricula do imével objeto da avaliagdo
Anexo 2 - IPTU do imével objeto da avaliagdo

Anexo 3 - Amostras

Anexo 4 - Imagens do imével objeto da avaliagdo
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PODER IUDICIARAIO
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ANEXO 1 - CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL

2 A :
ESTADO DE GOIAS V COMARCA DE GOIANIA

REGISTRO DE IMOVEIS DA 1* CIRCUNSCRICAO
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| 212330 |[ 01 | a2 Geglsta Geral | 026013.2.0212330-79

MATRICULA FICHA GOIANIA, 14 demargode20l] CNM
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IMOVEL: Uma Fracao Ideal de 44.5387m* ou 0,2502% da drea do lote de terras n® 01, da quadra 04, sito a Avenida
Perimetral Qeste, no RESIDENCIAL NUNES DE MORAIS - 1* ETAPA, com drea de 17.801,25m?, a qual corresponderd
a0 APARTAMENTO n° 308, BLOCO BROMELIA ¢ Boxe de garagem Descoberto do "RESIDENCIAL
CALIANDRA RESIDENCE CLUB"., PROPRIETARIA: C & B EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
firma inscrita no CNPI/MF sob n® 08 939.727/0001-40, com sede nesta Capital. REGISTRO ANTERIOR: R1-175.988
desta Serventia. Dou &, O Suboficial.

R1-212.330 - Goifinia, 22 de marco de 2011, Nos ermos do Contrato por Instrumento Particular de Compra ¢ Venda de
Terrene ¢ Mituo para Construgdo de Unidade Habitacional com Fianga, Alienagdo Fiduciaria em Garantia ¢ Quiras
Obrigagdcs - PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA, datade de 10/12/2010, protocolado sob n” 453.072 em
14/03/201 1, a proprictdria acima qualificada, vendeu o imével objeto desta matricula para LARA CRISTINA ALVES
VAZ, brasileira, solteira, designer de interiores, portadora da Cl n® 1596234-SSP/GO e do CPF n® 414.583.201-97,
residente ¢ domiciliada nesta Capital, pelo prego de R$ 3.161,13, Foi pago o ISTI, conforme noticia Laudo de Avaliagao
n” 430.3769-2 de 01/03/2011, bem como, foi-me apresentada a certiddo fiscal estadual da outorgante vendedora, exigida
pela legislacio. Dou fé. O Suboficial.

R2-212.330 - Goidnia, 22 de marco de 2011. Ainda pelo contrato noticiado no R1 acima, a agora proprietiria ja
qualificada, alicnou fiduciariamente o imével desta matricula, & CAIXA ECONOMICA FEDERAL, inscrita no
CNPI/MF sob n® 00.360.305/0001-04. com sede em Brasilia/DF, para garantir o mituo em dinheiro na importancia de RS
71.758,00 o qual deverd ser page em 300 meses. em prestagdes mensais a partir de 107012011, & taxa nominal de juros de
5,0000% ao ano. Consta mais ainda do contrato o prazo de caréncia de 60(sessenta) dias para efeito de intimagdo em caso
de mmadimpléncia da ora devedora fiduciante. Para efeitos do artigo 24, VL. Lel 9.514,97, as partes avaliam o imovel dado
em garantia fiducidria em RS 80.000,00. Demais condi¢des constam do contrato, cuja copia fica arquivada nesta Serventia
em melo magnético. Dou fe. O Suboficial.

Av3-212.330 - Goiania, 06 de dezembro de 201 1. Procedo a esta averbacdo a requerimento da parte interessada datado
de 29/11/201 1, protocolado seb n® 472.535 ecm 02/12/2011, tendo em vista a CND do INSS n® 234442011-08001010
emitida em 09/11)2011, e a Certidio de Cadastramento n° 1 667.670-0 expedida pela Prefeitura local em 25/11/2011, para
constar a construgio do APARTAMENTO n° 308, BLOCO BROMELIA do "RESIDENCIAL CALIANDRA
RESIDENCE CLUB", com a scguinte divisio interna: SALA, 02(DOIS) QUARTOS, BANHEIRO SOCIAL,
COZINHA/AREA DE SERVICO e UM BOX DE GARAGEM DESCOBERTO: com frea total de 73.6099m, sendo
65,44m* de drea total privativa (52,94m* do Apt®, 12,50m* do Boxe) 8,1699m* de drea comum ¢ 61,1099m* de drea total
construida, no valor venal de R$ 22.831,38. Dou fé. O Suboficial.

R-4-212.330 - Protocolo n. 911.511, de 07/05:2024. PENHORA. Por Termo de Penhora expedido em 17/04/2024, pelo
Juizo de Direito da 1" Unidade de Processamento Judicial das Varas Civeis da Comarca de Goiania-GO. extraido do
Processo . 5190792-11.2018.8.09.0051. requerido por CONDOMINIO EDIFICIO CALIANDRA RESIDENCE CLUB
contra LARA CRISTINA ALVES VAZ, ja qualificada, os direitos aquisitivos sobre o imdvel desta matricula foram
penhorados, para garantia do débito de RS 86.698.01 (oitenta e seis mil seiscentos e noventa e 0ito reais e um centavo).
calculado em 29/02/2024, tendo como ficl depositaria LARA CRISTINA ALVES VAZ. Emolumentos: RS 1.162.38.
FUNDESP: RS 116.24. FUNEMP: R$ 34.87. FUNCOMP: RS 34,87 FEPADSAJ: RS 2325. FUNPROGE: RS 23.25.
FUNDEPEG: R$ 14,53, ISS: RS 38,12, Total: RS 1.467,51. Selo Digital n. 00122405022623325430594. Goiinia, 14 de
maio de 2024, Dou fé. Assinado digitalmente por Larissa Ferreira Silva (Escrevente Autorizada) .
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Amostra 1

ESTADO DE GOIAS
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE GOIANIA

ANEXO 3 - AMOSTRAS

Fonte:

P 2-q 4 is-1-613pa-goiania-go-6Am2-id-2708489244/

Alugar Comprar L v D

"

o« Compartilhar Q Favoritar

Apartamentos a Venda / GO / Apartamentos a venda em Goidnia / Residencial Nunes de Morais 1 Etapa /
Avenida Perimetral Oeste

venda
Cond i P
R$ 200.000 ;ZHZ;:)NND Ir:;:informado
M 64 m® £ 2quartos [* 1 banheiro

& 1vaga

Enderego
Avenida Perimetral Oeste, 22 - Residencial Nunes de Morais 1 Etapa, Goiania - GO

© Explore a localizagdo do imével
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¢ Compartilhar Q© Favoritar

Apartamentos a Venda / GO / Apartamenlos & venda em Goidnia / Residencial Nunes de Morais 1 Etapa / Rua Jesuina Nunes

Venda

Rs 205.000 ;‘ts‘n;;:mm Il:STZOO/ano

M 65m* &8 2quartos [% 1 banheiro
) 1vaga v/ Condominio fechado
Endereco

Rua Jesuina Nunes, 1 - Residencial Nunes de Morais 1 Etapa, Goiania - GO

© Explore a locali do imével

Fonte:
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Amostra 3
&€ 2 C | % zapimoveiscombr/imovel/venda-ap: 2-quartos-com-pisci idencial de-morais-1-etapa-goiania-go-53m2-id-2712412301/
20ap Alugar  Comprar L v D it

@ e

«§ Compartilhar Q Favoritar

Apartamentos a Venda / GO / Apartamentos a venda em Goidnia / Residencial Nunes de Morais 1 Etapa /
Avenida Perimetral Oeste

venda )

Rs 200 . 000 ;‘;";;’:'"'O Il"\‘asnfl/amo

m 53m? & 2quartos [* 1 banheiro
B 1vaga & Acelta animals K Ppiscina

Todas as caracteristicas v

Enderego
Avenida Perimetral Oeste, 1 - Residencial Nunes de Morais 1 Etapa, Goiania - GO

~ - . B e

Fonte:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-residencial
-nunes-de-morais- | -etapa-goiania-go-53m2-id-2712412301/
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€ 5> ¢ o i gaiani o is/cali Jub-lindo-apt: i i 128489441 17fi= « isting_1501
OLX | Buscar Q () PanoProfissional 88 Meus Andncios () Chat [ Neti

Geigs > Grande Goidnia e Andpolis

Caliandra Club - Lindo apto reformado com méveis planejados

Venha morar na melhor relagdo custo-beneficio da regido oeste de Goidnia, no condominio Calandra Residencial Club, situado na Avenida Perimetral Oeste, Lote
01. Quadra 04, Residencial Nunes de Morais - 1° Etapa. Goidnia-GO.

Ver descricdo completa

Fonte:
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/imoveis/caliandra-club-lindo-apto-reformado-
com-moveis-planejados-1284894411?lis=listing 1001
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ANEXO 4 - IMAGENS DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

Imagem 1. Banheiro Social
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Imagem 5. Vista da sala para a cozinha americana
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Imagem 6. Cozinha e area de servico
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Imagem 7. Quarto 02
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PODER JUDICIARIO

Tribunal de Justica do Estado de Goias
Comarca de Goiania - Oficiais de Justica

Processo: 5190792-11.2018.8.09.0051

Acdo: PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Processo de Execugéo -> Execugao de Titulo
Extrajudicial -> Execucédo de Titulo Extrajudicial

Polo Ativo / Promovente / Requerente / Querelante: CONDOMINIO EDIFiCIO CALIANDRA
RESIDENCE CLUB

Polo Passivo / Promovido(a) / Requerido(a) / Querelado(a): LARA CRISTINA ALVES VAZ
Mandado: 3103838

CERTIDAO

Certifico que no dia 01/08/2024 as 09h40min, compareci no endereco
constante no mandado e deixei de proceder a AVALIACAO DO IMOVEL DESCRITO
NO MANDADO, DA PARTE DESTINATARIA DO MANDADO -- LARA CRISTINA
ALVES VAZ -- pois ndo havia ninguém no local no momento da diligéncia. Fui
informada pela porteira do Condominio que a Sra. Suely de Fatima é quem reside
atualmente neste enderego, mas que ela estava ausente no momento.

Certifico ainda que no dia 05/08/2024 as 14h00min, compareci no endereco
constante no mandado e deixei de proceder a AVALIACAO DO IMOVEL DESCRITO
NO MANDADO, DA PARTE DESTINATARIA DO MANDADO -- LARA CRISTINA
ALVES VAZ -- pois ndo havia ninguém no local no momento da diligéncia.

Certifico por fim que no dia 15/08/2024 as 10h10min, compareci no
enderego constante no mandado realizei a AVALIACAO DO IMOVEL DESCRITO NO
MANDADO, DA PARTE DESTINATARIA DO MANDADO -- LARA CRISTINA ALVES
VAZ -- conforme laudo anexo. Era o que me cumpria certificar.

Goiania, datado e assinado digitalmente.

LORENA RODRIGUES LOURENCO
Oficial(a) de Justica Avaliador

¢0:15:60 ¥202/01/80 ‘€jed - VATIS VA ViI3d3d O9OVIHL -olensn

e2€ I e ‘e€ ‘eC ‘e} :SITAID SVHVA dN el - VINYIOD
[e1v1pnfen}x3 onyL op og5noax3 <- [eloipnfelix3 ojnjlL ap 0e5n2ax3 <- 0BSN29XJ 9p 0§S3J0Id <- OHTVAVHL 04 I TIAID 0SSID0¥d

LE‘0GZ'SE $Y :1ojep



