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Juiz LUCAS DE MENDONGALAGARES 5
Requerido: ELDA XAVIER GALVAO, CPF: 114.199.428-32 *-'

Endereco: Rua 26-A, It. 8/10, qd.Y, Edificio Celia Maria, Bloco A, Apartamento n°
904, Setor Norte Ferroviario, Goiania-GO.

Finalidade: Proceder a avaliagao do bem abaixo descrito, lavrando-se o respectivo B
auto.

Descrigdo do bem: Apartamento n° 904, situado no enderego Rua 26-A, no lote n’
8/10, da qda. Y, Edificio Celia Maria, Bloco A, Setor Norte Ferroviario, Goiania-GO, matricula do
imovel: 27.169, livro 2, Registro de Imoveis da 22 Circunscrigao da Comarca de Goiania.

Decisdo: "Trata-se de Execugao de Titulo Extrajudicial ajuizada pelo Banco Bradesco

S.A. em desfavor de Brink Forte Brinquedos e Bijouterias Ltda., Elda Xavier Galvao e Elma Xavier

Galvao, todos qualificados nos autos em epigrafe. O processo seguiu o curso legal até que,

efetivada a penhora do imével de matricula 27.169, de propriedade da executada Elda Xavier
Galvao, esta apresentou embargos, alegando, em sintese, que o bem constrito & de familia e, to
portanto, impenhoravel, pelo que requereu a desconstituicao da penhora (mov. 223). Pois bem. A _
Constituigao da Republica Federativa do Brasil conferiu especial protegao ao individuo e a familia,
garantindo-lhes o direito @ moradia e a propriedade (arts. 5° e 6°). Em observancia ao comando
constitucional, o legislador ordinario implementou a instituicdo do bem de familia, parte integrante
do minimo existencial para uma vida digna, que se reveste do atributo da impenhorabilidade. Com
efeito, para que um imével seja tido como bem de familia, impde-se que seu proprietario, além de
nao possuir outros imoveis, utilize-o para fins de moradia permanente. Nesse sentido, sé@o as
disposi¢des normativas da Lei n. 8.009/1990: "Art. 1°- O imovel residencial proprio do casal, ou da
‘ entidade familiar, é impenhorével e ndo respondera por qualquer tipo de divida civil, comercial,
fiscal, previdenciaria ou de outra natureza, contraida pelos conjuges ou pelos pais ou filhos que
sejam seus proprietarios e nele residam, salvo nas hipoteses previstas nesta lei. Paragrafo unico
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— A impenhorabilidade compreende o imoével sobre o qual se assentam a construgao. as
plantagées, as benfeitorias de qualquer natureza e todos os equipamentos, inclusive os de uso
profissional, ou méveis que guarnecem a casa, desde que quitados. [...] Art. 5° Para os efeitos de
impenhorabilidade, de que trata esta lei, considera-se residéncia um tnico imovel utilizado pelo
casal ou pela entidade familiar para moradia permanente.” Dito isso, verifico que, no caso dos
autos, o bem imével penhorado ndo pode ser declarado bem de familia. Isso porque a executada
nao comprovou que o bem em questdo € o anico de que dispde para sua residéncia e de sua
familia, bem como que n&o é proprietaria de outros imoveis que se destinem a tal finalidade.
Nota-se que a executada colacionou aos autos apenas algumas certidoes negativas de
propriedade desatualizadas. Nao trouxe ao feito suas Declaracdes de Imposto de Renda,
fotografias do imovel, faturas de agua e energia e declaracdes de testemunhas firmadas em
cartérios que comprovassem que o imével penhorado ¢ Unico e que reside nele. Desse modo,
ausentes os pressupostos legais para o reconhecimento da impenhorabilidade do imével da
executada, ante a falta de provas suficientes de que o bem em questao é de familia, impoe-se a
rejeicdo da impugnagao a penhora. (...) Ante o exposto, REJEITO a impugnagao a penhora. =
Expeca-se o competente mandado de avaliagao do imovel, para o qual autorizo ordem de T
arrombamento e reforgo policial, tal qual requerido na mov. 226. Cumpra-se. Datado e assinado - oD
digitalmente." Lucas de Mendonga Lagares, Juiz de Direito. 8 wud
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Observacio: A intimagao da penhora seréa feita ao advogado do executado ou a
sociedade de advogados a que ele pertenga, conforme dispde o Art. 841, § 1°, do CPC de 2015.
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Codigo de acesso: Siga os seguintes passos: 1) entre no site https://projudi.tjgo.jus.br; 3
2) no canto superior direito da tela, clique na lupa; 3) clique na terceira opgao: "Processo por
Codigo"; 4) na tela que se abre, informe o nimero do processo até o digito verificacor e o codigo £
de acesso: cjféfdhdagab3@nm X

Goiania, datado e assinado digitalmente. @
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Poder Judiciirio do Estado de Goiss
Comarca de Goiania

VISTORIA E LAUDO DE AVALIACAO APARTAMENTO

Mandado n°: 230530787

Processo n°: 0164561-03.2016.8.09.0051

Classe: Execucio de Titulo Extrajudicial

Autor(s): BANCO BRADESCO S/A

Requerido: ELDA XAVIER GALVAQO, CPF: 114.199.428-32

Endere¢o do imével avaliado: Rua 26-A, It. 8/10, qd.Y, Edificio Celia Maria, Bloco
A, Apartamento n° 904, Setor Norte Ferrovidrio, Goiinia-GO.

Aos 14 dias do més de janeiro de dois mil e vinte e quatro, nesta Cidade
e Comarca de Goiania, Estado de Goias, as 9h. em cumprimento ao MANDADO DE

AVALIACAO, locomovi-me até o endere¢o supramencionado, mas n3o encontrei
ninguém na unidade 904-A, conforme porteiro informou residem no local o Sr. Yure
Santos, a Sra. Patricia Marques de Melo e a filha dela Barbara, mas nio havia ninguém
no local. Por prudéncia (apesar de haver ordem de arrombamento e reforgo policial,
solicitei o telefone do Condominio (62) 98130-3814 e o nome da Sindica (Crsitiane) e
fiquei de retornar quando tivesse alguém no apartamento, visto que nao € a Requerida que
consta no mandado, e nem no cadastro de moradores consta o seu nome.

Diligenciei novamente no dia 15 de janeiro de 2024 as 12h e novamente
nao encontrei ninguém no apartamento 904-A do Ed. Célia Maria.

Retornei no dia 16 de janeiro de 2024 as 14h45min, conversei com o Sr.
Clécio de forma presencial (Porteiro) e com a Sra. Cristiane ( Sindica) que solicitaram
copia do mandado, e encaminhei para o niimero de telefone acima. O Sr. Yure Santos
estava na unidade 904-A e franqueou a entrada na unidade, permitindo a vistoria e
avaliagdo e ficou com uma copia do mandado.

Informo que o enderego que consta na placa de identificagdo atual (Apesar
de divergir daquilo que consta na Certidio de Registro de Imovel) é o enderego cadastral.
Foto em anexo, e atualmente tal enderego é:

Rua Francisca Costa C.D. Tita,
Qd. Y, Lt. 8/10,
n. 955, Setor Aeroporto, CEP 74075-300,
Ed. Célia Maria
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Processo: 0164561-03.2016.8.09.0051

Pude ter a certeza de que o enderego € este, pela foto da placa e porque a
Quadra e o lote e nome do prédio informados estio corretos, divergindo com a Certiddo
de Registro de Imoveis, provavelmente por uma readequagdo registral e divisdo de bairros
pelo nome da rua. Hoje Francisca Costa C.D. Tita, e o Setor ¢ Aeroporto.

Assim, consoante o artigo o art. 870 e 872 do Codigo de Processo Civil e
demais critérios para avaliagdo, assim procedi:

DESCRICAO DO BEM (IMOVEL), COM AS SUAS CARACTERISTICAS E

ESTADO DE CONSERVACAO:

| Trata-se de um APARTAMENTO RESIDENCIAL DE NUMERO
904-A, com box de garagem n. 16, registrados Junto ao CRI da 2° Zona, matricula n.
27.169, Livro 2, Registro Geral situado na enderego acima, COM AREA TOTAL DE
99.605653m? (area privativa de 69,937m? mais 29,668153m? de area comum). E vaga
simples para 1 carro de garagem com 12,5m2.

Assim sendo, o apartamento possui uma entrada social com porta em
madeira diferenciada das demais unidades, aparentando recente reforma.

O piso da sala principal ¢ em porcelanato leitoso, possui alguns armarios
embutidos, rebaixamento em gesso simples.

Possui esquadrias de janelas em aluminio, forro em laje.

Possui dois quartos, sem suite, uma cozinha com armarios simples, sem
divisoria e uma éarea de servigos a esquerda pequena, sem divisoria.

A pintura do apartamento ¢ branca, mas esta desgastada pelo tempo, sem
mofo, riscos ou trincas aparentes.

O pé direito ¢ alto, e nao ha vicio de fundagéo, sem a presenga de fissuras
nas paredes.

Os armarios, apresentam bom estado de conservacao, feitos em boa
madeira maciga.

DOS CRITERIOS PARA AVALIACAO:

O Meétodo utilizado para a avaliagdo é o Comparativo de dados de
mercado, (ABNT traz na NBR n. 14.653-1) com um nivel de rigor normal (5
paradigmas buscados em anuncios pela internet) e posterior homogeneizacio, consulta
a corretor imobiliario, jornais de grande circulagdo, moradores do prédio e arbitrio do
avaliador (valorizagao ou depreciagdo do imovel de até 15% consoante seu estado de
conservagao, localizagdo e estrutura)’.
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1. JESUS SILVA, Luis Cliudio de ¢ ABDUALLAH HENDAWY, Asmaa. Oficiais de Justica,
Competéncias, Atribuigaes e Responsabilidades, Editora Jurua, (2018:122-176. aqui et ali).

1. DA LOCALIZACAO:

O imével possui caracteristicas residencial, sendo que possui infraestrutura
e aparelhos publicos, conta com agua-potavel, esgoto, coleta de lixo, rede elétrica,
telefonica, pavimentacio, lazer, transporte coletivo (com mais de 8 linhas de 6nibus),
bancos (Banco do Brasil, CEF, Itau), bares, restaurantes, supermercado a poucos metros,
padarias, academias, guias/sarjetas, escolas, hospitais, policiamento.

As avenidas para chegar ao local sdo de facil acesso (Av. Independéncia,
Av. Oeste, Rua 15-A).

O Edificio aparenta bom estado geral de conservagdo, portaria de acesso
em regular estado, acesso de garagem, com érea de lazer modesta.

1.1 INFORMACOES APURADAS:

O valor do condominio, informado pelo o Porteiro ¢ de R$595.00, mas
possui valor médio de condominio em R$ 410,00 (conforme informagdes no site
mls;,/"/w-"\w'W'.(1uintoandar.com.br/condominio/celia-maria-set.or-aeroporto-go_iania-
ndv7sg3m2d consulta em 19-01-2024).

O valor médio de aluguel informado ¢ de R$ 1.055,00 (conforme
informagdes no site h}tps:;’/\w»w,quintoand_ar.com.hr/‘condominio/cej_i;a;maria_-setor-
aeroporto-goiania-ndv7sg3m2d consulta em 19-01-2024).

O cadastro imobiliario da Prefeitura de Goiania informa que o valor venal
(e niio o de mercado) do Apto. 101-A (que ndo é o objeto de avaliagdo, mas utilizado
como paradigma inicial) ¢ de RS 166.306,09 (Referéncia ano 2023).

Segue abaixo o levantamento Cadastral junto ao site da Prefeitura de
Goiania, acesso publico em:

https://portalmapa.goiania.go.gov br/mapafacil/ (visita em 19-01-2024

as 12h):

ID 000100106709
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2. CONSULTA A SITES, CORRETOR IMOBILIARIO, CREDENCIADO E !
IMOBILIARIAS, Jornal de Grande Circulagio, Informacio de moradores:
2.1 CONSULTA A ANUNCIO EM SITES E TRATAMENTO DOS DADOS:

_E]Trlbunal de Justica do Estado de Goias
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A) Paradigmas de imoveis anunciados na internet, na mesma regido, (Consultas em
19/01/2024, links abaixo):

1. https://go.olx.com br/grande-goiania-e-anapol is/imoveis/ ref-office996-apartamento-
no-condominio-edificio-celia-maria-sendo-2-quartos-1-suite-com-1254128228

Anunciado por R$ 315.000.00, sendo area util de 70m2. Metro quadrado saindo por R$
4.500,00;

2. https://www arboimoveis.com br/imovel/apartamento-a-venda-com-2-quartos-no-
condominio-de-edifico-eleuza-no-centro-em-goiania-go/AP0839 UH

Anunciado por R$ 175.000,00, sendo area ttil de 66m2. Metro quadrado saindo por R$
2651,515;

3. https://www.arboimovcis.com.brfimgvel/’apartamento—a-vcnda,—seto,r-_c,emral-qoiania-
so/AP3193 QD2

Anunciado por R$ 205.000,00 sendo area til de 75Sm2 Metro quadrado saindo por RS
2.733.33:

4. hitps //www.arboimoveis.com.br/imovel/apartam ento-a-venda-com-2-quartos-no-
edificio-independencia-no-setor-aeroporto-em-goiania-go/AP1 1 1 S LIH

Anunciado por R$ 170.000,00 sendo éarea qtil de 70,85m2. Metro quadrado saindo por
R$ 2.399,435;

5. https://www.arboimoveis.com br/i movel/apartamento-a-venda-no-setor-central-com-
3-quartos-em-goiania-go/AP 1248 UH

Anunciado por R$ 180.000.00 sendo area util de 79m2. Metro quadrado saindo por R$
2.278,48.

Homogeneizagio:
Desconsiderando o maior e menor valor e fazendo a média dos 3 restantes:
Valor Médio do metro quadrado para apartamentos assemelhados:
VM = (2651,515+2.733,33+2.399,435 )/3
VM = 2,594,75.
Assim, para um apartamento de 69,9375m? sairia por R$ 181.470,328

2.2 CONSULTA A CORRETORES:

Segundo informagdo do Sra. Luzia Nunes (Corretora da LIC - Lourengo
Incorporadora e Construtora) a titulo tnico e exclusivo de informagao, sem valor técnico
ou de avaliagdo por parte dela, disse que o valor aproximado de apartamento construido,
com as caracteristicas por mim narradas nas imediagdes ¢ de aproximadamente RS
170.000,00 (Cento e setenta mil reais).

:oTxeNnsn

‘e3jeg - VATIS Vd VIITIdd OODVIHL

IS:LG:60 SZ0OZ/T0/¥%T

¥ - VINYIOD

*SIVINIIEWY H SIHAID SYIVA £dN

"eFT ‘€T
e
TeroTpnlex3xd oTn3lTL Sp oedNOSXE <- TeTOTPnleal3xm OTN3TL SP OBONOSXE <- ORONOSXE Sp OSSVD0Id <- OHIVEVEL O0d T TIAID OSSIIOEd

eSGT

9T E

B Tribunal de Justiga do Estado de Goiés

P47 Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 25/01/2024 13:02:00

r?' Assinado por MARIA GILMARA DA SILVEIRA SILVA ) ) ) )

% Localizar pelo cédigo: 109687675432563873850608040, no enderego: https://projudi.tjgo.jus.br/p

:I0TBA

TT'S08°LZZ $¥



Focesso: 0164561-03.2016.8.09.0051

2.3 JORNAL DE GRANDE CIRCULACAOQ:

Procurei ainda consultar jornal de grande circulagio, como O POPULAR,
anuncios de 08-01-2024 a 19-01-2024. no qual pude constatar que imdveis similares estio
ali anunciados por um valor entre R$ 166.000,00 (Setecentos e setenta e seis mil reais) e
RS 180.000,00 (Cento e oitenta mil reais).

DA AVALIACAO:

Considerando assim, a qualidade do prédio, no que diz respeito a
construgao, tomando por estimativa o estado de conservagio (que podem dar um aumento
e diminui¢do no valor da avaliagio em 15% para mais ou para menos), além das
informagdes obtidas em Sites de Anuncios de imoveis, Jornal de Grande circulagdo,
profissional Corretora consultada.

Levando em consideracdo a localizagio do imovel, de que existe uma vaga
de garagem, considerando o valor do Condominio, o estado de depreciagao do
apartamento. Desde ja destacando que o valor desta avaliagdo é relativa ao VALOR DE
MERCADOQ, avalio o apartamento acima identificado em

RS 175.000,00 (Setecentos e setenta e cinco mil reais) .

Certo de estar mais uma vez contribuindo com a economia e celeridade
processual, encaminho o presente laudo a este juizo, com as cordiais saudagdes.

Goiania, 22 de janeiro de 2024

OFICIAL DE JUSTICA AVALIADOR
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