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COMARCA DE GOIANIA

tribunal oireroriapo Foro
de justica CENTRAL DE MANDADOS

do estado de goias
MANDADO N° :220.832.773
ORIGEM : VARA DE PRECATORIAS - GOIANIA
PROTOCOLO : 5629809-81.2021.8.09.0051
PROMOVENTE : BANCO DAYCOVAL S/A
PROMOVIDO : ANANIAS JUSTINO FERREIRA NETO E OUTRO
ENDERECO : AVENIDA JOAO LEITE, CHACARA 19, SETOR SANTA GENOVEVA,
GOIANIA.

CERTIDAO

CERTIFICO E DOU FE que no dia 09.12.2022, as 9:00 horas, diligenciei
na Av. Jodo Leite, Chacara 19, Setor Santa Genoveva, Goiania-GO, ai sendo, fui
recebido pelo Sr. Joao Kroebel, que me mostrou o imovel, efetuando, dessa
forma, sua vistoria de avaliagao, conforme auto de avaliagao abaixo.

AUTO DE AVALIACAO

1. Objeto da avaliagdo:

Conforme consta do Registro n? 8, da certiddo de matricula que
acompanha o presente mandado: “R-8-46.532: Goidnia, 02 de margo de 2012.
Por Escritura Publica de Compra e Venda, lavrada em data de 30.12.2011, no L2
n2 4431-N, as fls. 108/118. do 42 Tabelionato de Notas, d/Comarca, a proprie-
taria constante e qualificada no R-5, supra, [KROEBEL TRANSPORTES E SERVI-
COS LTDA, proprietaria da totalidade do imoével], VENDEU ao Sr. ANANIAS JUS-
TINO FERREIRA NETO, brasileiro, industrial, portador da Cl n? 10.606.307-8-
SSP/SP, inscrito no CPF sob n? 188.476.251-49, casado com DENISE TEREZINHA
BATISTA ARANTES JUSTINO FERREIRA, sob o regime da comunhdo parcial de
bens, residente e domiciliado na Avenida Floresta, Qda. 21, Lt. 01, Residencial
Aldeia do Vale, n/ Capital, uma parte correspondente a 1,2498% do imdvel ob-
jeto da presente matricula, pelo preco de RS 80.000,00.” (grifei)

Consta, ainda, do Registro n2 17, da mesma certiddo de matricula:
“R-17-46.532: Goiania, 12 de Abril de 2021. Protocolo n? 262.832. Por Requeri-
mento datado de 21.01.2021, acompanhado do Termo de Penhora e Deposito,
extraido do Processo Digital n2 1127232-23.2019.89.26.0100, de Execugdo de
Titulo Extrajudicial — Matuo, expedido em 12.01.2021, pelo Foro Central Civel —-
252 Vaca (sic) Civel, da Comarca de S3ao Paulo-SP., assinado digitalmente pela
Juiza de Direito da citada vara, Dra. Leila Hassem Ponte, em que figura como
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EXEQUENTE: BANCO DAYCOVAL S/A, CNPJ n? 62.232.889/0001-90, como sede
na Avenida Paulista, n? 1.793, Bela Vista, na Comarca de Sao Paulo-SP, e como
EXECUTADO: ANANIAS JUSTINO FERREIRA NETO e DENISE TEREZINHA BATISTA
ARANTES JUSTINO FERREIRA, inscrita no CPF sob o n? 341.552.521-04, constan-
tes no R-8, supra, fica PENHORADO somente sua parte ideal correspondente a
1,2498% do imovel objeto da presente matricula, para garantia da divida no
valor de RS 1.662.836,22, atualizada até novembro/2020.” (grifei)

Dessa forma, o objeto do presente laudo de avaliagdo restringe-se a
fracao adquirida pelo Sr. Ananias Justino Ferreira Neto em 30.12.2011, corres-
pondente a 1,2489% do imdvel de matricula n? 46.532, registrado no Registro
de Imadveis da 22 Circunscricao de Goiania-GO.

Ademais, verifiquei in locco que ndo seria possivel para este oficial de
justica efetuar a avaliagdo da integridade do terreno da Chacara 19, o qual, se-
gundo certiddo do imovel de matricula n? 46.532, contém darea total de
18.803,50m?, tendo em vista as diversas benfeitorias edificadas no terreno
(galpdes e casas residenciais), bem como, tratar-se de drea ambientalmente
protegia, localizada a margem de uma das principais fontes de abastecimento
hidrico da cidade, Ribeirdo Jodo Leite, trazendo restri¢cdes legais de uso do ter-
reno, necessitando, para tanto, de conhecimento técnico especifico de perito,
conforme art. 870, paragrafo unico, do Cédigo de Processo Civil/2015.

2. Caracteristicas do imovel:

Mediante informagdes prestadas pelo Sr. Jodo Kroebel, as Chacaras
19 e 20, localizadas na Av. Jodo Leite, pertencem a empresa de sua familia,
KROEBEL TRANSPORTES E SERVICOS LTDA, e que utiliza o terreno para sua mo-
radia e os galpdes ali edificados para o armazenamento de carga de transporta-
doras desde a década de 1990.

Conforme R-8-46.532, da certiddo de matricula, em 30.12.2011 uma
fracdo do imovel foi vendida ao adquirente Sr. Ananias Justino Ferreira Neto e
sua esposa. Em seguida, o adquirente edificou um galpao tipo industrial, com
as seguintes medidas: 10 metros de frente para a Av. Jodo Leite, 8 metros de
lateral direita, confrontando com a Chacara 18, 10 metros de fundo confron-
tando com a Chacara 19, e 8 metros de lateral esquerda confrontando com a
Chacara 19, perfazendo uma area construida de 80 metros quadrados, confor-
me representacdo grafica abaixo:
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RIBEIRAO JOAO LEITE

CHACARA 20 CHACARA 19 CHACARA 18

/]

LT.303/1T.301

AVENIDA JOAO LEITE FRACAO AVALIADA

Apesar de o galpdo localizado na fragdo objeto da presente avaliacdo ter
sido construido de frente para a Av. Jodo Leite, este ndo possui acessibilidade de en-
trada/saida, pois foi completamente fechado com tijolos de concreto. Sendo possivel
observar apenas suas caracteristicas externas, conforme arquivo fotografico abaixo.

3. Arquivo fotografico:

Fotos 1 e 2: Vista frontal do galpdo
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Foto 3: Lateral direita (divisa com a Chécara 18) Foto 4: Parte dos fundos do galpdo (dentro da
Chacara 19)

4. Metodologia aplicada:

Utilizou-se na presente avaliagdo o método comparativo direto de valor de
mercado, levando-se em consideragdo fatores como a localizagdo, estado de conser-
vacgdo e taxa de ocupagdo/vacancia.

Localizado em uma rua de chacaras, dentro de uma macrorregido mista,
contendo estrutura de agua e esgoto encanados, energia, acesso as linhas de 6nibus,
préximo a escolas, farmacias, shopping center, supermercados, academias.

5. Caracterizacao da regidao e do terreno:
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CARACTERIZACAO DA REGIAQ

Ocupagdo populacional da regido: ( )alta ( ) média (x)baixa
Condigdo econdmica da regido: ( Jalta (x) média ( )baixa
Padr3o das edificacfes da vizinhanga: ( Jalta ( x ) normal ( )baixa
Acessibilidade ao imodvel avaliando: ( x ) favordvel ( ) normal ( ) desfavoravel
Topografia da regido (x)plana { )levemente ondulada ( )ondulada
INFRAESTRUTURA URBANA

Agua potavel (x)sim ( )ndo

Coleta de residuos sélidos (x)sim ( )ndo

Energia elétrica (x)sim ( )ndo

Esgotamento sanitdrio (x)sim ( )ndo

Galeria de aguas pluviais (x)sim ( )ndo

Gas canalizado ( )sim (x )n3o

lluminagdo publica (x)sim ( )ndo

Rede de internet (x)sim ( )ndo

Rede de telefone (x)sim ( )ndo

Rede de televisdo (x)sim ( )ndo

Transporte coletivo (x)sim ( )ndo
ATIVIDADES EXISTENTES

Comeércio (x)sim ( )ndo

Industria (x)sim ( )ndo

Servigos (x)sim ( )ndo
EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Posto policial (x)sim ( )ndo

Escola (x)sim ( )ndo

Posto de salide (x)sim ( )ndo

Hospital (x)sim ( )ndo

Teatro ( )sim ( x)ndo

Cinema ( )sim ( x)ndo

Praga ( )sim ( x)ndo

Parque { )sim ( x)ndo
POLOS VALORIZANTES

Shopping center (x)sim ( )ndo

Supermercado (x)sim ( )ndo

Farmacia (x)sim ( )ndo

Padaria (x)sim ( )ndo

Praia ( )sim ( x)ndo

Estagdo de metrd ( )sim ( x)ndo

Ponto de dnibus (x)sim ( )ndo

Qutros ( )sim ( )ndo
POLOS DESVALORIZANTES (distancia aproximada do imével, em metros)

Ocupacdes irregulares ( })sim ( x)ndo

Favelas ( )sim (x )ndo

RegiGes alagadas { )sim { x)ndo

Ruas escuras {(x)sim ( )ndo

Transito intenso (x)sim ( )ndo

Acumulo de lixo ( )sim ( x)ndo

Alto nivel de ruidos {x)sim ( )ndo

Qutros { )sim ( )ndo

fls
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CARACTERIZACAO DO TERRENO
DimensOes, em metros
Area (m?): 80,00
Frente: 10,00
Fundos: 10,00
Lateral esquerda: 8,00
Lateral direita: 8,00

Limites do terreno

Limite a frente (nome da rua):

Avenida Jodo Leite

( ) Residencial
( x ) Comercial

Confrontante a direita: Chdcara 18

Confrontante a esquerda: Chdcara 19

Confrontante nos fundos: Chécara 19
Utilizagao Atual Vocacdo

( ) Residencial
( x ) Comercial

( ) Industrial ( ) Industrial
( ) Institucional ( ) Institucional
{ ) Misto { )Misto

Forma do terreno:
Situagdo do terreno:
Rua de acesso principal:
Existéncia de meio fio:

Condigdes de drenagem:

Nivel do terreno em relacgdo a rua:
Topografia definida da frente para os fundos:

( x ) quadrangular ( ) irregular

(x ) meio de quadra ( )esquina

(x)asfaltada ( ) paralelepipedo ( )barro

( )sim ( x)ndo

(x)emnivel ( )acima ( }abaixo

(x)plana ( )aclive ( )declive { )inclinagdo lateral
(x)boa ( )regular ( )ruim

Restricdes
Fisicas: ( )corrego ( )rochas { )acidentes ( x )outros
Legais: ( ) serviddes ( )faixa de dominio ( x ) outros

* NOTA - Posicdo do observador: no acesso principal, olhando para a edificacdo.

N3o foram vistoriados fatores ndo visiveis a vistoria, como a parte interna
do imovel, além da qualidade das instalagoes elétrica e hidraulica, bem como a quali-

dade do telhado.

6. Referéncias comparativas de prego:

A) https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-2-quartos-setor-

leste-universitario-bairros-goiania-com-garagem-366m2-venda-RS600000-id-

2583340309/

I
|
{
|
!
|

Galpdo/Deposito/Armazém com 2 Quartos e
4 banheiros a Venda, 366 m? por R$ 600.000

|
|
i

R$ 600.000

fls
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B) https://www.wimoveis.com.br/propriedades/sala-comercial-36-m-sup2--proximo-
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ao-aeroporto-2974368935.html

Q)

7 wimoveis Comprar~ Alugar v Temporada v Imovel Novo  Servigos

aluguel

R$ 900

Comercial - 36m?

f- moves > Comeroas > Alugar > Gods > Goibne > Santa Genoveve > Sala comercal 36mS Proxmo ao
aeropomo. Setor Santa Genoved

Publicado desde ontem

Sala Comercial, 36 m?, Préximo Ao Aeroporto, Setor Santa Genoveva

Rua América do Sul Qd 86, LL1Z1, Sala 04 880 Sama Genoveva Goignia Ver no maps

Galpao/Deposito/Armazém com 3 Quartos e
6 banheiros a Venda, 344 m? por R$ 950.000

i

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-3-quartos-santa-
genoveva-bairros-goiania-com-garagem-344m2-venda-R$950000-id-2504443480/

fls
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D) https://www.lugarcerto.com.br/imovel/galpao-santa-genoveva-goiania-com-garagem-
560m2-compra-e-venda-rs1150000-id-351222012

Galpao Comercial - Salas - Santa Genoveva

Prédio Comercial - Piso 1: Trés salas. trés banheiros. Piso 2: Trés salas. trés banheiros

oporto Internacional Santa

Ay Perimetral Norte e Rodov

3171 Vivo/WhatsApp ¢ 62 9.9414 8454 Claro ; 62 98289-2703 Tim ; 62

ria. Agende sua visita: 62

E) https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-santa-genoveva-
bairros-goiania-500m2-venda-RS1300000-id-2553348334/

R$ 1.300.000

Galpao/Deposito/Armazém a Venda, 500 m?
por R$ 1.300.000
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F) https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-residencial-
morumbi-bairros-goiania-com-garagem-872m2-venda-RS$2300000-id-2551581281/

VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS CYBER MONDAY DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVELS

R$ 2.300.000
Galpao/Deposito/Armazém a Venda, 872 m? o
por R$ 2.300.000 Condominio o
* E

Galcac de e3quns ComM rENda. DISS0 Mg Aven:da Marschal Agndcn
R T " 5 de BT 1 avaliagdo recebida

7. Conclusao da avaliagao:

Levando-se em consideragdo os fatores analisados, sendo que, na data de
30.12.2011, o Sr. Ananias Justino Ferreira Neto pagou o valor de RS 80.000,00 para a
aquisicdo da fracdo avaliada, e logo em seguida construiu galpdo comercial de 80 m?,
ou seja, RS 1.000,00 o metro quadrado.

Atualmente a média do valor do metro quadrado na regido é cerca de RS
2.500,00, desta forma, avalia-se o imével objeto do presente auto em RS 200.000,00
(duzentos mil reais). v
Goiania-GO, 09 de dezembro_de 2022

An Mendes/Maranhdo Filho
Oficial de Justica Avaliador n2 490
Matricula TIGO n2 5156173



