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LAUDO DE AVALIACAO

1. FOLHA DE ROSTO

Bem avaliando: imével urbano

Data da avaliagao: 12/11/2025

M¢étodo utilizado: método comparativo direto de dados de mercado

Valor do bem avaliado: R$ 233.000,00 (duzentos e trinta e trés mil reais)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS AUGUSTO ROCHA ALVIM, liberado nos autos em 12/11/2025 as 14:30 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0842123-16.2013.8.12.0001 e cédigo sVKIffOsf.
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2. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Nome do juizo: 9* Vara Civel
Nome do interessado: Condominio Residencial Solar das Araras

Nome do proprietario do bem: Fatima Cristina Batista Monteiro

3. FINALIDADE DO LAUDO

Cumprimento de ordem judicial.

4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinagdo do valor de mercado do bem.

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

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

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

6. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

As informagdes apresentadas a seguir foram obtidas da analise dos documentos do
imével, bem como em diligéncia, durante a vistoria do bem, observando que nao foi possivel o

acesso no imovel.

6.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO
ASPECTOS GERAIS

Ocupagdo populacional da regido (x)alta () média () baixa

Condicdo econdmica da regido ( )alta (x )média () baixa

Padrao das edificagdes da vizinhanga ( )alta (x ) normal () baixa

Acessibilidade ao imdvel avaliando ( ) favoravel ( )normal ( x ) desfavoravel

Topografia da regido (x )plana () levemente ondulada ( ) ondulada
INFRAESTRUTURA URBANA

Agua potavel (x )sim ( )nao

Esgotamento sanitario (x )sim ( )ndo

Galeria de aguas pluviais (x) sim ( )ndo

Coleta de lixo (x) sim ( )ndo

Energia elétrica (x) sim ( )nao

Gas canalizado ( )sim (x )nao
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Iluminagao publica (x )sim ( )ndo
Rede de internet (x )sim ( )nao
Transporte coletivo (x )sim ( )nao

Outros (descrever)
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ATIVIDADES EXIXTENTES
Comércio (x )sim ( )ndo
Industria ( )sim (  )nao
Servigos (x )sim ( )ndo

EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS (distancia aproximada do imével, em metros)

Posto policial (x) sim ( )ndo
Escola (x )sim ( )ndo
Hospital (x )sim ( )ndo
Posto de saude (x )sim (  )nao
Cinema ( )sim (x )nado

Teatro ( )sim (x )ndo

Parque (x )sim (  )nao
Praga (x )sim (  )nao

Outros (descrever)

POLOS VALORIZANTES (distancia aproximada do imdvel, em metros)

Shopping center (x )sim ( )ndo
Supermercado (x )sim ( )ndo
Farmacia (x )sim ( )ndo
Padaria (x )sim ( )ndo
Praia ( )sim (x )nado
Estagdo de metr6 ( )sim (x )ndo
Ponto de 6nibus (x )sim ( )nao
Outros (descrever)
POLOS DESVALORIZANTES (distancia aproximada do imoével, em metros)
Favelas (x )sim (  )nao
Ocupagoes irregulares ( )sim (x )nado
Regides alagadas ( )sim (x )ndo
Ruas escuras ( )sim (x )nado
Transito intenso ( )sim (x )ndo
Acumulo de lixo ( )sim (x )ndo
Alto nivel de ruidos ( )sim (x )nado
Outros (descrever)
7. DIAGNOSTICO DO MERCADO ATUAL
e Liquidez () baixa (x )normal ( )alta
e Desempenho de mercado ( )recessivo (x )normal ( )aquecido
e Quantidade de ofertas similares ( ) baixa (x )média ( )alta
e Absor¢ao do bem pelo mercado ( )inexistente (x )lenta () rapida
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8. IDENTIFICACAO DO METODO UTILIZADO

Nessa avaliacao 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 avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel.

9. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Pelos motivos expostos no item 5 ndo foi possivel atingir o grau minimo de
fundamentagdo, pois os requisitos 5 e 6 dessa etapa, que se referem aos niveis de significancia
para a rejeicdo da hipotese nula dos regressores € do modelo, demandam testes estatisticos.
Porém, esse oficial de justica se empenhou e atendeu aos demais requisitos de fundamentagao,
pelo menos, no Grau I, quais sejam:

e (Caracterizagdo do imovel avaliando: completa quanto as variaveis utilizadas no modelo,
apresentadas no item 10;

e Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 3 (k+1), onde k ¢ o numero
de variaveis independentes. Nessa avaliagdo a unica variavel independente sera a area do
imoével, como mostrado no item 11. Portanto, foram utilizadas pelo menos 6 amostras de dados
de mercado.

o Identificagdo dos dados de mercado: apresentagdo de informagdes relativas aos dados e
variaveis efetivamente utilizados no modelo, como se pode observar no item 10;

e Extrapolagdo: admitida, desde que as medidas das caracteristicas do imovel avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite amostral superior, nem inferiores a metade do limite amostral

inferior.

Pelos mesmos motivos, também nao foi considerado o grau de precisao do modelo.
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10.

NOTA: A classificacdo das amostras quanto a “projetos padrao

PLANILHA DOS DADOS UTILIZADOS

LR

e “especifica¢do dos acabamentos” foi aproximada em relagdo as caracteristicas principais dos imdveis, com

base na NBR 12.721 - Avalia¢@o de custos de construgdo para incorporagdo imobilidria e outras disposi¢des para condominios edilicios.

AMOSTRAS TIPO DO AREAUTIL |  VALOR DO DATA DE FONTE DE e
IMOVEL (m?) IMOVEL (R$) REFERENCIA INFORMAGCAO INFORMACAO
https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-
AMOSTRA 1 Apartamento 77,6 297.000,00 12/11/2025 SITESDE VENDA | INFOIMOVEIS | 3nartamento-vila-bandeirante/641309
Apartamento 12/1172025 https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-
Apartamento 12/11/2025 https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-
AMOSTRA 3 79,9 240.000,00 SITES DE VENDA INFOIMOVEIS a pa I’tamentO-V”a—bandei ra nte/622444
Apartamento 12/1172025 o ] )
https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-
AMOSTRA 4 87,0 250.000,00 SITES DE VENDA INFOIMOVEIS . .
apartamento-vila-bandeirante/589858
Apartamento 12/1172025 https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-
Apartamento 12/11/2025 https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-
AMOSTRA 6 110,0 370.000,00 SITES DE VENDA INFOIMOVEIS a pa I’tamentO-V”a—bandei ra nte/615067
Apartamento 12/1172025 https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-
IMOVEL AVALIANDO | Apartamento 72,31 233.000,00 22025 OFICIAL DE JUSTICA | CARLOS ALVIM
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11. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO

Considerando os fatores limitantes descritos no item 5 e, visando compensar a
simplificacdo do método comparativo direto de dados de mercado, este oficial de justica, na
fase de levantamento de dados, se empenhou para obter uma amostra representativa, com coleta
de dados e informacgdes confiaveis, sobretudo, observando atributos iguais ou, no minimo,
muito semelhantes aos do imodvel avaliando, como se pode observar na identificagdo e
caracterizagdo do imével avaliando (item 6) e na planilha dos dados de mercado utilizados (item
10).

E ainda, objetivando simplificar o modelo matematico para fins da identificacao do
resultado, foi considerado que as amostras coletadas no mercado possuem atributos tao
semelhantes aos do imével avaliando, que sua Unica varidvel independente, que explicard a
formacao do preco do imoével, serd a sua area.

A tabela abaixo apresenta um resumo dos dados apresentados no item 10, onde
foram isoladas as colunas “area” e “valor do imovel” para, em seguida, aplicar o método do
valor unitario médio, que considera o valor médio do metro quadrado das amostras aplicado a

area do imovel avaliando.

P VALOR DO IMOVEL VALOR UNITARIO
AMOSTRAS AREA UTIL (m?) ®S) RS/
AMOSTRA 1 77,60 297.000,00 3.827,00
AMOSTRA 2 82,30 280.000,00 3.402,00
AMOSTRA 3 79,90 240.000,00 3.003,00
AMOSTRA 4 87,00 250.000,00 2.873,00
AMOSTRA 5 83,10 220.000,00 2.647,00
AMOSTRA 6 110,00 370.000,00 3363,00
AMOSTRA 7 86,40 300.000,00 3.472,00
IMOVEL AVALIANDO 72,31 233.000,00 3.226,00
VALOR AVALIADO
(ARREDONDADO EM ATE 1%) 2R ALY

12. RESULTADO DA AVALIACAO

Diante de todo o exposto, considerando a média do valor do metro quadrado da
regido, avalio o im6vel em R$ 233.000,00 (duzentos e trinta e trés mil reais)

Campo Grande/MS 12/11/2025

Carlos Augusto Rocha Alvim
Oficial de Justica Avaliador
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