PODER JUDICIARIO

Comarca de Aparecida de Goiania
Estado de Goias

LAUDO DE AVALIACAO
Bianca Miranda Maggi, Oficial de Justica Avaliador desta Comarca em
cumprimento ao respeitavel mandado de avaliagao n.° 6085256, extraido do
processo 0341276-54.2015.8.09.0011 em tramite na UPJ Varas Civeis.

Em diligéncias, me dirigi AV BELA VISTA, QD CHACARA 129-138/160-168, UNIDADE 305, BLOCO
M, CONDOMINIO SPAZIO GRAN OLYMPUS, CHACARAS BELA VISTA, APARECIDA DE GOIANIA - GO, nos
seguintes dias e hordrios para pericia e avaliacdo do imodvel:

1) DESCRICAO DO IMOVEL — MATRICULA N2 229.224
Diligéncias realizadas em:
e 04/11/2025 as 14:50h
e 28/11/2025 as 13:50h
e Certidao de matricula indicada no evento 91:
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CEM: 134757.2.0229224-47

ESTADO 'DE GOIAS COMARCA DE APARECIDA DE GOIANIA

Cartorio de Reglstm de Imoveis e Tabelionato 1° de Notas
Livio 2 - Registro Geral - Ficha N*

APARECIDA DE GOIANIA, .23 de Abril de 2013

7

IMOVEL: FRACAO IDEAL QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO n° 305, no)

3* PAVIMENTO TIPO da TORRE "M", do condominio com a denominaglo de
"CONDOMINIO SPAZIO GRAN OLYMPUS", terd irca total de 66,9056 metros quadrados,
sendo 47,72 metros quadrados de drea privativa, 12,50 metros quadrados de drea de garagem e 6,6856
metros quadrados de drea de uso comum, com uma fragio ideal de 51,2266 metros quadrados ou
0,1771078% da 4rea do terreno, com a seguinte divisdio intema: sala, 02 quartos, sendo um quarto com
banho, circulagio, banho, cozinha/drca de servigo, com direito a UMA VAGA PARA
ESTACIONAMENTO n° 135 DESCOBERTA, localizada no TERREO, que serd edificado na
CHACARA 129-138/160-168 do loteamento "CHACARAS BELA VISTA", neste municipio,
com a area de 28.923,99 metros quadrados; sendo 200,00 metros de frente para a Rua da Sede;
pelos fundos 119,60 metros com a Avenida Bela Vista; pela direita 154,43 metros com as
Chacaras 139, 159 e Rua Estreita; pela esquerda 60,00 metros mais 129,25 metros com a
Avenida Angélica ¢ Chicara 128; e, chanfrado de 9,05 metros. PROPRIETARIA: MRV PRIME
GRAN OLYMPUS INCORPORAQOES SPE LTDA, com sede e foro na Rua 09, n° 1.278, Sala
13, Galeria Via 9 Oeste, no Setor Oeste, em Goidnia/GO, inscrita no CNPJ/MF n°
IO.%I.S'W. TITULO AQUISITIVO: R.3, R4 e Av.5-214.024 deste Registro. Dou fé.

OFICIA

7
R.1-229.224-Aparecida de Goidnia, 23 de Abril de 2.013. VENDA. Nos Termos do Contrato por
Instrumento Particular de Venda ¢ Compra de Terreno e Financiamento para Construgdo de1
Unidade Habitacional com Fianga, Alienagdo Fiducidria em Garantia ¢ Outras Obrigag3es -
Pessoa Fisica - com Recursos do FGTS, no Ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida -
PMCMYV, com cardter de escritura publica, firmado em 28/02/2.013, a Vendedora/Fiadora MRV
PRIME GRAN OLYMPUS INCORPORACOES SPE LTDA, acima qualificada, vendeu o)
imével objeto da matricula 4 JUAREZ DOS ANJOS PEREIRA ALVES, brasilciro, mes
contramestre, Cl n® 3666569 SSP/GO ¢ CPF n° 858.252.711-04, casado sob o regime dj
comunhdo parcial de bens com ANDREA ALVES BATISTA PEREIRA, brasileira, do lar, CI
n® 4034606 SSP/GO e CPF n°® 003.883.971-79, residentes e domiciliados na Rua Sacupi
quadra 46, lote 02, Jardim Mariliza. Goiénia-GO; ¢ como INTERVENIENTE CONSTRUTORA:
Prime Incorporagdes ¢ Construgdes S/A, inscrita no CNPI/MF n® 00.409.834/0001-55, na R
Piaui, n°® 1476, Bairro Funciondrios, em Belo Horizonte/MG. O valor de aquisigio da unid
habitacional objeto deste contrato equivale 4 R$ 115.733,70 (cento ¢ quinze mil setecentos ¢
trinta e trés reais e sctenla centavos), a ser integralizado pelas parcelas abaixo mencionadas;
B.1.1-Recursos proprios jé pagos em moeda corrente: RS 4.430,70 (quatro mil quatrocentos o
trinta reais ¢ seienta centavos): B.1.2-Recursos da conta vinculada do FGTS dos compradores
RS 0,00; B.1.3-Recursos concedidos pelo FGTS na forma do desconto: RS 11.403,00 (onze mil @

qualmcenlos e ues rws) B 1 4—Fmanuamemo concedido pelo BB: RS 99 900 00 (nownm .

Mamtinin as Vassa
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e Ressalto que nao foi possivel acessar o interior do imdvel, nem localizar
ocupantes, contudo, a impossibilidade de vistoria interna ndo impede a
avaliagdo, que se baseia em inspe¢dao externa, dados de mercado e
caracteristicas registradas na certidao de matricula.

¢ Informagdes complementares: Fracdo ideal apartamento 305, no 3¢
pavimento tipo da torre M, com area total de 66,9056 metros
quadrados, sendo 47,72 metros quadrados de area privativa, 12,50
metros quadrados de area de garagem e 6,6856 metros quadrados de
area de uso comum; com a seguinte divisao interna: 01 sala, 02 quartos,
sendo um suite, area de circulagdo, banheiro, cozinha/area de servico,
com direito a uma vaga para estacionamento n2 135 descoberta,
localizada no térreo. Registro da venda ao promovido ocorreu em 2013.
Area de lazer no condominio: Churrasqueira e espago gourmet; Saldo de
festas; Quadra poliesportiva; Playground; Portaria 24 horas com
controle de acesso.

2) DA LOCALIZAGAO

Esclareco que o imdvel estd situado em uma regido que possui acesso com pavimentacao
asfaltica e ndo ha restricdo de acesso em época de chuva.

O imdvel possui na questao Infraestrutura Publica: iluminacdo publica, internet banda larga,
linhas de 6nibus na regido do bairro, rede de agua tratada, rede de energia elétrica, rede telefonica, tv
por assinatura.

Esta ha cerca de 14 (quatorze) quildometros da Prefeitura Municipal de Aparecida de Goiania
e ha cercade 5 (cinco) quildmetros Shopping Flamboyant de Goidnia/GO e ha poucos metros do Hospital
Estadual da Crianca e do Adolescente — Hecad.

Ademais, o imdvel esta situado em regido bem habitada, proxima de centro comercial, com
shopping, clinicas médicas, hospitais, farmacias, supermercados e prédios comerciais da cidade de
Aparecida de Goiania e Goiania.

Localizagao aproximada do imdvel via Google Maps:

PLUS CODE: 7Q7C+9F Chacara Bela Vista, Aparecida de Goiania - GO



PODER JUDICIARIO

Comarca de Aparecida de Goiania
Estado de Goias

A i Y L

0‘“ Restaurantes m (@ Caisas legais pars fazer g & porte pablico _
Wiond kY Sl >R
- I-q . j [ b

Spazio Gran Olympuss Q b4

Spazio Gran Olympuss

44 BRAEE (3]
Camplezn de condominio - &

Visdo garal Avalachos Sobro
©Q »~ ¢ & =<
Motss  Sakar  Prédime  Enviar pars Companitha

a v
amartphann

@ Ao Beta Vista, 1560, Quadra U-01, Chicarate0 -
Chacara Bala Vista, Aparecida de Gaianis - GO,
74920-803

+3+  TQTC+ Chicara Bela Vists, Aparecida de
Gosinia - GO

Reivindicar esta empresa

Suas atividades no Google Maps.

0¢a

Adicionar marcador

# Sugerir mudanga

Adic. informactes ausentes o
i .
" Spasio Gran Olympuss (=% i

I

Spazio Gran Olympuss
44 {xy
Complaxo de condominio - &

WVisdo geral Avellsgies Sobre
O« ¢ 8 <
Retas Salvar Prasiens  Enwiar para Compartihe
o *
wmartphone

@ Ay, Beln Vista, 1560, Quadra U-01, ChacarattO -
Chécara Bela Vista, Aparecida de Golbnia - GO,
T4920-803

ass  TOTC+F Chécara Bela Vista, Aparecida da
Goliinia - GO

%)  Rewindicar esta empresa
¥ Suas athidades no Google Maps
()

Adicionar marcador
& Sugarir mudanca

Adic informacios




PODER JUDICIARIO

Comarca de Aparecida de Goiania
Estado de Goias

Spazio Gran Olympuss

dd {33

Campléxn de condaiminio + &

Visiio geral

O =

ot Salvar

@ M. Bela Vista, 1560, Quadra U-01, Chicara®0 -
Chécara Bela Vista, Aparecida de Goidnia - GO,

74920-E03

I+ TQTC9F Chacara Bela Vista, Aparecida da

Gaoidnia - GO

@ Reivindicar esta empresa

@

O Adclonar marcador

Ayaliagies Sobre

Priwima  Enwlar parn Compartihe

‘Suss atividades no Google Maps

< Compartithar

® 8 -

o
smaciphone

& Suger mudancs _, . 2 5

informactes ause

Google Maps.

entes

3) DO PADRAO CONSTRUTIVO

De acordo com as observagdes realizadas in loco e com base nos parametros estabelecidos

pela ABNT NBR 12.721 — Avaliagdo de Custos de Construgdo para Incorporagdes Imobilidrias, o edificio
onde se situa o apartamento avaliado enquadra-se no padrao construtivo médio.

Essa classificagdao decorre da utilizagao de materiais e solugdes executivas que oferecem bom

nivel de qualidade, conforto e durabilidade, sem, contudo, atingir padrées de sofisticacdo superior. O
padrdo construtivo médio apresenta, em geral, as seguintes caracteristicas:

a)
b)
c)
d)

e)

f)

Estrutura em concreto armado, com alvenaria de vedacao bem executada, seguindo padrdes
técnicos e construtivos adequados;

Pisos em ceramica esmaltada, porcelanato bdsico ou laminado, dependendo dos ambientes,
oferecendo melhor acabamento em relagao ao padrao médio;

Revestimentos internos com pintura acrilica, azulejos de boa qualidade em areas molhadas e
acabamentos padronizados;

Esquadrias em aluminio ou madeira de qualidade média, com bom desempenho funcional e
estético;

InstalacGes elétricas e hidrdulicas dimensionadas adequadamente, com maior atencdo a
seguranca e a durabilidade, podendo incluir medigao individualizada e melhor distribuicao dos
pontos;

Fachada com pintura texturizada, pastilhas ou revestimentos simples, proporcionando melhor
aparéncia e protegao da edificagao;
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g) Areas comuns com acabamento, incluindo hall de entrada decorado de forma simples,
iluminacdo adequada, portaria estruturada, e areas de circulagdo bem-acabadas;

h) Garagem com piso acabado em ceramica industrial, concreto desempenado ou pintura epdxi
simples, com sinalizagdo basica e iluminagdo adequada.

O apartamento avaliado — composto por sala, cozinha, 02 quartos, sendo 01 suite,
totalizando 02 banheiros, situado em prédio sem elevador, conta com portaria e garagem — apresenta
caracteristicas compativeis com edificacdes de padrdo construtivo médio, conforme pardametros da NBR
12.721.

Destaca-se que as benfeitorias agregam valor de forma moderada ao imédvel, refletindo um
custo unitario compativel com empreendimentos de padrdo intermedidrio e maior valorizacdo
mercadoldgica em comparac¢do ao padrdao médio, conforme orientam as normas ABNT NBR 12.721 e NBR
14.653-2.

4) METODOLOGIA DE AVALIACAO ADOTADA

Para a avaliacdo do imovel, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
conforme preconizado pela NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos.

Este método baseia-se na pesquisa e analise de imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliado, localizados na mesma regido ou em regides com similar padrao construtivo e infraestrutura
urbana, cujos pregos de oferta ou transagdes recentes sejam conhecidos e verificaveis.

A estimativa de valor foi obtida por meio da média dos precos praticados na regido,
considerando as variaveis que influenciam o valor dos imdveis, como localizacdo, area construida, padrao
construtivo, estado de conservacdo, idade da edificacdo, entre outros. Foram feitas as devidas adaptacoes
e ponderacdes quando necessarias, de modo a refletir com precisdo o valor de mercado do imével objeto
desta avaliacdo na data de referéncia.

A coleta dos dados de mercado foi realizada por meio de anuncios em plataformas
imobiliarias, consultas a corretores da regido e verificacdo de ofertas publicadas, garantindo a
conformidade e atualidade das informacodes utilizadas.

5) AMOSTRAGEM DE MERCADO

Outrossim, antes da avaliacdo do imovel, foram realizadas pesquisas de precos junto ao
respectivo mercado imobilidrio da cidade de Aparecida de Goiania, com base no valor de venda a vista.

Dessa forma, foram analisados imdveis comparaveis anunciados no CONDOMINIO SPAZIO
GRAN OLYMPUS, Bairro Chacaras Bela Vista, em Aparecida de Goiania:

1) 46m? RS 180.000,00
2) 47 m? RS 195.000,00
3) 42m? R$165.000,00

4) 45m? R$200.000,00
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5) 49m? R$240.000,00
6) 44m? R$190.000,00
7) 47m? R$190.000,00

Destaco que, o imovel avaliado possui area privativa de 47,72 m?, compativel com a metragem
dos comparativos utilizados. A média de valores praticados para imdveis com caracteristicas similares —
em termos de tipologia, metragem, localizagdo e padrdo construtivo médio — foi apurada em RS
194.000,00, por meio da média aritmética praticada;

No documento anexo |, informo a Vossa Exceléncia os 07 imdveis que foram analisados para
estabelecer o pardmetro da presente avaliacdo. Foram considerados apenas os imdveis assinalados em
amarelo.

Informo que a data-base da pesquisa de mercado foram realizadas entre os dias 04/11/2025
até 29/11/2025.

Nos imoveis listados, usados para dados comparativos, informo que estes apresentam
similaridade em relacdo ao padrdo construtivo, idade das edificacdes, estado de conservagdo, tamanho
dos apartamentos, além de estarem localizados no mesmo condominio e bairro, e encontram-se
atualmente a venda em sites especializados.

6) DEPRECIAGAO APLICADA

Considerando que o imovel a ser avaliado possui aproximadamente mais de 12 anos, aplicou-se
um ajuste conservador de 5% a 10%, em razao do seu padrao construtivo, estado de conservacao,
localizacdo e caracteristicas internas:

1. Tempo de uso (12 anos), implicando em desgaste natural de materiais e instalagdes, mesmo

com boa manutencao;
2. Estado de conservacdo avaliado como bom, ndo comparavel a imdveis novos ou recém-
reformados;

3. Padrdo construtivo intermedidrio, encontra-se defasado frente as exigéncias e tendéncias
atuais do mercado;

4. Caracteristicas internas como acabamentos, layout e infraestrutura, que podem demandar
atualizagdes ou modernizagoes;

5. Localizagdo consolidada, com regular valorizacdo, visto que esta préximo a shopping e areas
comerciais.

Portanto, adotou-se um ajuste conservador de depreciacdo na faixa de 5% a 10%, o que é
compativel com as praticas recomendadas por normas técnicas de avaliagdo, como a NBR 14.653
(Avaliacdo de Bens), da ABNT, que permite ajustes por idade, estado de conservagao e obsolescéncia.

Considerando a média de RS 194.000,00 e a depreciacdo entre 5% e 10%, temos:
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a. Depreciagcdo de 5%
R$ 184.300,00

b. Depreciagao de 10%
R$ 174.600,00

7) DA AVALIACAO

Assim, considerando o imével acima descrito, UNIDADE 305, BLOCO M, CONDOMINIO SPAZIO
GRAN OLYMPUS, CHACARAS BELA VISTA, APARECIDA DE GOIANIA, considerando os parametros de
mercado analisados (localizacdo, padrao construtivo, tamanho, idade, estado de conservacdo), os fatores
de depreciacdo aplicaveis e em observancia as normas da ABNT (NBR 14.653), bem como o pagamento
a vista, o valor de mercado do imével foi estimado em RS 180.000,00 (CENTO E OITENTA MIL REAIS),
para fins de avaliacao judicial.

Dado e passado nesta Comarca de Aparecida de Goidnia, Estado de Goias, aos vinte e nove
dias do més de novembro do ano de dois mil e vinte e cinco (29/11/2025).

Bianta Miranda Maggi
icial de Justica Avaliador
Matricula 5212472

Valor considerando a boa localizac3o e a valoriza¢do da regi3o;



