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Poder Judiciario do Estado de Goias
Comarca de Jussara

LAUDO DE AVALIACAO!

Processo n. : 5729524-26.2019
Promovente : Nilton Abadia Ferreira
Promovido : Osvaldo Januario da Silva
Mandado n. : 5457404

Bem Avaliado: Trata-se do Imodvel matricula 16.500 CRI Jussara,
localizado a Rua Santa Luzia, Qd. 8, Lt. 8A, Setor Planalto.

Data da Vistoria : 17/09/2025, as 18 h6

Data da Avaliacdo: 26 de setembro de 2025.

Valor do Bem Avaliado: R$ 80.000,00 (oitenta mil reais)

Método Utilizado: Para aferir o valor ao bem objeto da avaliacdo, foi usado

o método comparativo direto de dados de mercado, segundo
preconizado na NBR 14653-3 da ABNT. Foi para tanto, efetuada uma
pesquisa de imodveis rurais em situacdes semelhantes ao imdvel avaliando,
de tal modo que a comparacgao seja possibilitada, ponderados os atributos
por homogeneizagao para formagao de precgos.

Esse método é baseado em informagdes de mercado referindo-se ao imoével

avaliando, obtidas da seguinte forma: a) através de consultas corretamente

1 Laudo de Avaliaggo elaborado de acordo com o art. 872 da Lei 13.105 de 16 de margo de 2015 CPC
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Comarca de Jussara

formuladas a fontes confidveis, imparciais, conhecedoras do
comportamento do mercado e devidamente informadas sobre as
caracteristicas do imdvel; b) através de dados referentes a compra e venda
e/ou oferta de imdveis semelhantes ou comparaveis ao imdvel avaliando.
Esses imdveis vendidos ou ofertado, aqui chamados de imdveis paradigmas.

Comparativo Direto de Dados do Mercado.

FINALIDADE DO LAUDO:

Acdo Civel- Cumprimento de Sentenca.

OBJETO DA AVALIAGAO:

Determinacgdao do Valor de Mercado do Bem.

PRESSUPOSTOS, RESSALVA E FATORES LIMITANTES

1- A presente avaliagdo foi efetuada com base nos critérios e
procedimentos estabelecidos pela ABNT 14653-Avaliacao de bens (parte I -
Procedimentos Gerais e Parte 2 — Imdveis Urbanos).

2- O oficial de Justica ndo possui formacdo técnica especializada para

realizar os testes estatisticos ou operar os modelos matematicos previstos

na referida norma técnica.

3- A documentacdo apresentada, anexa ao mandado, contém informacdes

minimas necessarias para efetuar a avaliacdo, qual seja: certiddo do inteiro

teor do imovel.
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4- Considerando os fatores limitantes descritos no item 2, e, visando
compensar a simplificacdo do método comparativo direito de dados de
mercado, esta Oficial de Justica, na fase de levantamento de dados, se
empenhou para obter amostras representativas, com coleta de dados e
informacdes confidveis, sobretudo, observando os atributos semelhantes ao
do imodvel avaliando.

5- Que em vistoria in loco verifiquei que o terreno possui uma residéncia,
contudo, caso seja vendido o valor recaira somente sobre o lote, vez

que a construciao é extremamente simples, nao agregando

praticamente valor ao imaével.
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LAUDO DE VISTORIA
1- IDENTIFICA(;I’-‘\O E CARACTERIZACI’-‘\O DO IMOVEL AVALIANDO
Logradouro: Rua Santa Luzia , quadra n°08, lote n°8 A
Bairro: Setor Planalto
Cidade: Jussara
Estado: Goias
Cep: 76.270-000
AREA DO IMOVEL: 228,00 m?

QUANTO AO USO: Residencial

QUANTO AO TIPO DO IMOVEL: Residencial

AREA DA EDIFICACAO (M2): 129 m?
QUANTO AO USO: Residencial
USO RECOMENDAVEL PARA A REGIAO: Residencial

VARIAVEIS QUANTITATIVAS

Dormitoérios: 2
Suites:0

Banheiro social: 1
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sala-1

cozinha: 1

Varanda: 1 (fundo)

Garagem : 0

VARIAVEIS QUALITATIVAS

Padrao construtivo: extremamente simples/ruim
Posicao do imdvel no terreno: frente

Idade aparente do imével: 60 anos

ASPECTOS CONSTRUTIVOS

Estrutura da Construcao: alvenaria

Paredes externas: alvenaria, rebocadas e pintadas;
Paredes internas: alvenaria; rebocadas e pintadas
Cobertura: telha plan, sem forro

Chao: revestido de cimento queimado

Cercado aos fundos e frente por muros de placa, lateral esquerda alvenaria

e lado direito sem muros.
Nao possui calcamento

ESTADO DE CONSERVAGAO: ruim
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PADRAO DA ACABAMENTO: ruim
Relatorio fotografico anexo.

2- CARACTERIZAGAO DO TERRENO
AREA TOTAL DO IMOVEL: 228m?

FRENTE: 12 m

FUNDOS: 12 m

LATERAL ESQUERDA: 19 m

LATERAL DIREITA: 19 m

FORMA DO TERRENO: retangular

RUA DE ACESSO PRINCIPAL: pavimentada
EXISTENCIA DE MEIO FIO: sim
EXISTENCIA DE CALCAMENTO: ndo

NIVEL DO TERRENO EM RELACAO A RUA: em nivel

TOPOGRAFIA DEFINIDA DA FRENTE PARA OS FUNDOS: plana
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3- CARACTERIZAGCAO DA REGIAO
OCUPAGCAO POPULACIONAL DA REGIAO: alta
CONDICAO ECONOMICA DA REGIAO: média
ACESSIBILIDADE AO IMOVEL AVALIANDO: bom
TOPOGRAFIA DA REGIAO: plana
4-INFRAESTRUTURA URBANA DO IMOVEL

- Agua potavel

- Via pavimentada

- Coleta de lixo

- Energia Elétrica

- Iluminacao Publica
- Rede de Internet

- Rede Telefonica

- Rede de Televisao
5- POLOS DESVALORIZANTES
- setor afastado de centro da cidade

6- POLOS VALORIZANTES
- proximo do CAIS
- mercados

- farmacias
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PLANILHA DOS DADOS UTILIZADOS

Amostras Localizagdo do imdvel Fonte Consultada Valor Area Venda ou | Data da
oferta Pesquisa ou
venda

Amostra 1 Lote Setor Agua Viva-  Brunonogueiraimdveis R$ 95.000,00 |300 m2 Oferta 24/09/2025
ao lado da BR 070

Amostra 2 Lote - Setor Planalto, Proprietdria Vilma- 62- R$90.000,00 | 350 m2 Oferta 24/09/2025
Rua Jau 9985-1106

Amostra 3 Lote - Setor da | Brunonogueiraiméveis R$ 70.000,00 |365 m2 Oferta 24/09/2025
Mussaendas

Amostra 4 Lote rua MB 8, Setor olx.com.br R$ 85.000,00 | 300 m2 Oferta 22/09/2025
Mansdes do Bosque

Amostra 5 Casa - mesma rua do Proprietaria Almerita | R$180.000,00 - Oferta 25/09/2025
lote avaliando- Setor .,q0545 1061
Planalto

TRATAMENTO DE DADOS PARADIGMAS

Paradigma Valor

Amostra 1 R$ 95.000,00
Amostra 2 R$ 90.000,00
Amostra 3 R$ 70.000,00
Amostra 4 R$ 85.000,00
Amostra 5 R$ 180.000,00

Desta forma temos uma média dos valores encontrados que sdo:

VM= (Al + A2 + A3 +A4+A5)/5
VM=(95.000,00+90.000,00+70.000,00+85.000,00+180.000,00) / 5
VM = R$ 104.000,00

VM é o Valor Médio

A sdo os paradigmas
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Levando em consideracao a média acima encontrada em relagdo a area
do imdvel avaliando 228,00 m2, temos que o valor do metro quadrado é de
R$ 456,61, todavia, vale destacar que a metragem do lote avaliando é
menor, sendo necessario considerarmos os fatores de

homogeneizacao, vejamos:
CONSIDERACOES FINAIS - FATORES DE HOMOGENEIZACAO

Levando-se em consideracdo que os imoéveis paradigmas possuem

caracteristicas diferentes dos imdveis avaliando, faz-se necessario proceder

a homogeneizacdo, que é o ajuste necessario para se chegar aos valores
mais proximos da realidade, levando em consideracdo alguns fatores
valorizantes e desvalorizantes do imédvel; Assim consideramos alguns
fatores sendo eles:

Considerando o fator fonte, também conhecido por fato
especulacao, ou ainda fator de elasticidade de precos, os dados de oferta
sao indicagdes importantes no mercado e do mercado, entretanto, devem-
se considerar, superestimativas que podem acompanhar esses pregos.
Conceituando podemos dizer que a diferenca entre o valor pedido e valor de
venda chama-se valor fonte, e a regra que tem sido aplicado pelos
avaliadores é de 10%.

Considerando o fator transposicao, também conhecido como
fator localizagdo que leva em conta possiveis valorizagoes e desvalorizacdes
em relacao a diferenca de localizacdo entre os elementos comparativos e o
imoével objeto da avaliagdo. Assim, o imovel ora avaliando se encontra

localizado em regido de média valorizacdo nesta cidade, sendo area

residencial no Setor Planalto.
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Considerando o fator Topografia e Consisténcia, a topografia
do imdvel, bem como a sua situacao em relacao ao nivel e/ou desnivel da
rua influencia, desvalorizando-o. As principais circunstancias analisadas

para tanto sdao o aclive e o declive, no caso do imdvel avaliando possui

topografia plana.

Considerando o fator testada ou frente, onde a medida da
frente sé imdvel influencia no valor, pois quanto maior a testada, maior o

valor do imdvel, no caso em tela o imoével possui 12 metros de frente para

a Rua Santa Luzia, uma medida considerada normal, para a destinacao

natural do terreno de construcao urbana.
Considerando por fim o fator area, que no caso do imdvel objeto

da avaliacdo possui area de 228 m2, uma area considerada pequena de

terreno para construcao urbana, dentro dos limites padrao.

DA AVALIACAO

Assim, considerando o método comparativo de valor de mercado,
grau II, com pelo menos 05 amostras ou paradigmas, com nivel de rigor
normal de avaliagdo, bem como levando em consideragdo os fatores de
homogeneizacdo acima expostos AVALIO o imével em R$ 80.000,00
(oitenta e mil reais).

A presente avaliagao pautou-se oS principios da
proporcionalidade, finalidade e transparéncia.

Nada mais tendo a acrescentar, o presente Laudo de Avaliacao é
encerrado com dez folhas assinadas digitalmente, além dos seus anexos.

O referido € verdade e dou fé.

Assinado digitalmente.

Jussara, 26 de setembro de 2025.

Maria Inez Fernandes G. Mendonga
Oficial de Justica Avaliador
Matricula n. 5121310
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