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EXMO(a). SR(a). DR(a). MM. JUIZ FEDERAL DA 7ª VARA FEDERAL (Seção Judiciária de Goiás) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PROCESSO Nº: 0001799­02.1994.4.01.3500 

EXEQUENTE: Empresa Gestora de Ativos ­ EMGEA 

EXECUTADO: Luiz Carlos Moraes, Sônia Maria Alves Costa, LCM Incorporadora e Construtora Ltda 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Marcelo Figueiredo Ferreira, engenheiro civil, portador da carteira profissional CREA/GO sob nº 9520/D, 
perito judicial nomeado nos presentes Autos, com o devido respeito à presença de Vossa Excelência para 
apresentar o presente Laudo de Avaliação, conforme nomeação estabelecida. 
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01. SOLICITANTE 
 
 
                O trabalho  foi elaborado através da nomeação deste perito pelo Exmo(a). Sr(a). Dr(a). MM.  Juiz 
Federal da 7ª Vara Federal, seção judiciária de Goiás. 
 
 

02. PROPRIETÁRIO 
 

­ José Samuel de Castro Filho, CPF: 512.060.138­37 

OBS:  Informação  retirada da matrícula do  imóvel nº 14.531, disponibilizada nos autos. Matrícula 
com data de 11 de agosto de 2009. 
 
 

03. OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 
 
 

03.01. TIPO DO BEM: 
 
 

Prédio comercial 
  
 

03.02. DESCRIÇÃO SUMÁRIA DO BEM: 
 
 

De acordo com a matrícula nº 14.531 da 3ª circunscrição da comarca de Goiânia­GO, temos: 

 
     ­ Ocupação: ocupado (Hotel Kananxuê)  
 

­ Topografia: plano 

­ Localização: Rua 28 Qd. 55 Lts. 02/04/06, St. Central, Goiânia­GO.  

­ Localização geográfica (GPS): ­16.67207, ­49.25582 
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• disponibilizada dos autos 

 

­ Área construída não está averbada. 

  

Área construída averbada 
(m²) 

Área construída – medição 
in-loco e aproximada (m²) 

Área construída - cadastro 
prefeitura (m²) 

Não possui 6.810,32 6.039,00 

 
 

 
  Obs: Adotado nos cálculos área equivalente do subsolo e área de lazer (cobertura), conforme a NBR 12.721-2005. 
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Descrição: 
   
  - Prédio comercial  
   
  Descrição interna: 
 
   1 subsolo + 1 térreo + 8 pavimentos tipos + 1 pavimento salão de festas + 1 pavimento área de 
lazer    
 
   Padrão: Normal; 
    
   Conservação (Ross Heideck):  
     Classificação: reparos simples         
     Estado: 3,0 
      
   Idade aparente: 28 anos 
   
   

A melhor identificação do imóvel é vista nas fotos do item 9 do laudo. 

 

 

03.03.  LOCALIZAÇÃO: 

 

 

Foto 1 – Retirada do Google Maps  
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Fonte: http://portalmapa.goiania.go.gov.br/mapafacil/ 
 

 

 

04. FINALIDADE 

 

Valor de Mercado 

 

05. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 

O  presente  laudo  tem  por  objetivo  determinar  o  JUSTO  VALOR  DE  MERCADO  do  prédio 

comercial, situada a Rua 28 Qd. 55 Lts. 02/04/06, St. Central, Goiânia­GO. 

 

06. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
 
 

Este Laudo  fundamenta­se no que estabelecem as normas  técnicas da ABNT, Avaliação de Bens, 
registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos), e 
baseia­se: 

➢ Em  informações  obtidas  junto  a  agentes  do  mercado  imobiliário  local  (vendedores, 
compradores, intermediários, imobiliárias, etc.). 

➢ Não  foram  efetuadas  investigações  quanto  a  correção  dos  documentos  fornecidos;  as 
informações obtidas foram tomadas como de boa­fé. 
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07. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 
 
      

O imóvel encontra­se localizado na região central da cidade de Goiânia­GO. 
 
O comércio é local. 
 
O padrão de imóveis próximos ao avaliando são de comércios e alguns prédios residenciais e 

comerciais.  
 
O  local  possui  a  seguinte  infra­estrutura:  rede  de  energia,  água,  esgoto  sanitário  e  pluvial, 

telefone, pavimentação e iluminação pública.  
 
 

08. VISTORIA 

 

­ Vistoria agendada nos autos para o dia 09/08/2022 às 08:30. 

 
Estavam presentes: 
 

EXEQUENTE: sem representante 

EXECUTADO: sem representante 

­ Gerente administrativo do Hotel: Manoel Luiz Pereira Filho | CPF: 982.807.598­91 
 
­ Perito: Marcelo Figueiredo Ferreira – Engenheiro Civil – CREA 9.520/D­GO 
 
 
 

09. MEMÓRIA FOTOGRÁFICA 
 

 

 
    Foto 02 – Vista da fachada 
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  Foto 03 – Outra vista da fachada (frente) 

  

 
    Foto 04 – Outra vista da fachada (fundos) 
 

 
Foto 05 – Vista de uma da fachada de uma das laterais 
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Foto 06 – Vista do logradouro 

 

 
    Foto 07 – Identificação do Hotel 
 
 

  
Foto 08 – Vista da entrada         Foto 09 – Vista da área de lazer (cobertura) 
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Foto 10 – Outra vista da área de lazer (cobertura)    Foto 11 – Outra vista da área de lazer (cobertura)   
 
 

   
Foto 12 – Outra vista da área de lazer (cobertura)    Foto 13 – Vista do pavimento do salão de festas/eventos  
 

  
Foto 14 – Outra vista do pavimento do salão de festas/eventos  Foto 15 – Outra vista do pavimento do salão de 

festas/eventos 
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Foto 16 – Outra vista do pavimento do salão de festas/eventos   Foto 17 – Vista geral do 8º pavimento                   
 

  
Foto 18 – Outra vista geral do 8º pavimento    Foto 19 – vista geral do 6º pavimento 
 

  
Foto 20 – Vista geral do 4º pavimento      Foto 21 – Outra vista geral do 4º pavimento 
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Foto 22 – Outra vista geral do 4º pavimento    Foto 23 – Outra vista geral do 4º pavimento 
 

  
Foto 24 – Vista geral do 2º pavimento      Foto 25 – Outra vista geral do 2º pavimento   
 

  
Foto 26 – Outra vista geral do 2º pavimento    Foto 27 – Vista geral do 1º pavimento  
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Foto 28 – Outra vista geral do 1º pavimento    Foto 29 – Outra vista geral do 1º pavimento   
 

  
Foto 30 – Outra vista geral do 1º pavimento    Foto 31 – Vista geral do térreo 
 

  
Foto 32 – Outra vista geral do térreo      Foto 33 – Outra vista geral do térreo 

Página 12 de 40

Num. 1344495293 - Pág. 12Assinado eletronicamente por: MARCELO FIGUEIREDO FERREIRA - 04/10/2022 13:37:04

https://pje1g.trf1.jus.br:443/consultapublica/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22100413353267500001333093456

Número do documento: 22100413353267500001333093456



Documento id 1344495293 - Documentos Diversos (Laudo de Avaliação ass)

 
 

 
 

  
Foto 34 – Outra vista geral do térreo      Foto 35 – Outra vista geral do térreo 
 

  
Foto 36 – Outra vista geral do térreo      Foto 37 – Outra vista geral do térreo 
 

  
Foto 38 – Outra vista geral do térreo      Foto 39 – Outra vista geral do térreo 
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Foto 40 – Outra vista geral do térreo      Foto 41 – Outra vista geral do térreo 
 

  
Foto 42 – Vista geral do subsolo        Foto 43 
 
 – Outra vista geral do subsolo 
 
 
10. DIAGNÓSTICO DO MERCADO 

 

Quanto  ao  desempenho:  Baixo;  Absorção  pelo mercado:  Baixo;  Nº  de  ofertas:  Baixo;  Nível  de 
demanda: Baixa. 

 
  Do ponto de vista mercadológico, a liquidez do imóvel é baixa devido a sua conservação, tamanho 
do imóvel e em litígio. 
 
 
 

11. INDICAÇÃO DO(S) MÉTODOS(S) E PROCEDIMENTO(S) UTILIZADO(S): 
 

Para alcançar o valor de avaliação, foi utilizado o seguinte método: 
 
   Método Evolutivo, nesse método calculou em separado o valor do terreno e a construção. Para o 
valor do  terreno procuramos  levar em consideração os valores de amostras assemelhadas na cidade de 
Goiânia – GO, no que diz respeito à situação, destinação, forma e grau de aproveitamento, características 
físicas  e  ambiência,  ofertados  na  cidade  de  Goiânia  –  GO,  sobre  as  quais  são  aplicadas  técnicas  de 
Inferência Estatística; Já para a construção foi utilizado o método da quantificação de custo, que consiste na 

Página 14 de 40

Num. 1344495293 - Pág. 14Assinado eletronicamente por: MARCELO FIGUEIREDO FERREIRA - 04/10/2022 13:37:04

https://pje1g.trf1.jus.br:443/consultapublica/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22100413353267500001333093456

Número do documento: 22100413353267500001333093456



Documento id 1344495293 - Documentos Diversos (Laudo de Avaliação ass)

 
 

 
 

definição do  valor através da  reprodução do  imóvel avaliado por metro quadrado, para este  cálculo de 
reprodução foi utilizado o CUPE­GO (custo unitário da PINI). 
 
 

11.1.  PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS: 
 
 
Procuramos,  em  pesquisa  efetuada  na  região,  no  ano  de  2022,  determinar  os  elementos  que 

poderiam servir como base para o trabalho avaliatório. Os valores obtidos são referentes a preços de venda 
expressos em R$ (reais). 

 
Para o  cálculo  inferencial estatístico  foi utilizado o programa de  regressão  linear múltipla e de 

redes neurais artificiais – “SISDEA”. 
 
Os dados amostrais encontra­se no anexo I. 
Os cálculos encontra­se no anexo II 

 
 
Para a avaliação foi adotado o método evolutivo, por melhor se enquadrar ao imóvel avaliando (por 

haver pouquíssimas ofertas de imóveis com características semelhantes na cidade), cuja definição pela NBR 
14653­1/2001 e 14653­2/2004, é aquele em que o valor do  imóvel avaliando pode ser obtido através da 
conjugação de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodução das benfeitorias 
devidamente depreciado e o fator de comercialização, ou seja: 

 

FCVBVTVI *))(( +=  

onde: 
    VI é o valor do imóvel 
    VT é o valor do terreno 
    VB é o valor da benfeitoria  
    FC é o fator de comercialização 
 

• Cálculo do Terreno 
 
 

Na pesquisa efetuada no mercado  local,  foram obtidos 43 elementos  (ver  tabela – anexo  I), dos 
quais  36  efetivamente  aproveitados  no  modelo  desenvolvido,  relativos  a  ofertas  e/ou  transações  de 
terrenos na cidade de Goiânia/GO.  
 
 

Após os tratamentos, através de estatística inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressão, 
onde as seguintes variáveis mostraram­se consistentes e significativas: 
 
 
Variável Dependente 
 

• Valor Unitário – R$/m² 
 

Valor correspondente à unidade de área, medido em R$/m² 
(Valor Total dividido pela Área do terreno). 
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Variáveis Independentes 
 

• Área Terreno 
 

Reflete  a  relação  das  áreas  efetivamente  ocupadas  pelos  elementos  da  pesquisa  de mercado 
imobiliário e a área do terreno avaliando. 
Valor  correspondente  à  unidade  de  área,  medido  em m².  Este  valor  foi  retirado  através  de 
medição in­loco e/ou informados pelo responsável do estabelecimento. 
 
Quantitativa 
 
Crescimento negativo 
 
 

• PV (Local) 
 

Índice fiscal (planta de valores) da cidade de Goiânia­GO ref. ao ano de 2016. 
 
Proxy 
 
Crescimento positivo 
 

• Atratividade 
 
1 = Baixa  
2 = Regular 
3 = Boa 
4 = Ótima 
5 = Excelente  
 
Relacionada com o tráfego de veículos, logística e atratividade imobiliária. 
 
Código alocado. Amplitude de 1 à 5. 
 
Crescimento positivo. 
  

• Data  
 

Fevereiro/2022 = 1
... 
Setembro/2022 = 8 
 
Quantitativa 
 
Crescimento positivo 
 
 

O modelo  inferencial  que mostrou melhor  ajuste  aos  pontos  da  amostra  encontra­se  abaixo  e 
detalhadamente apresentado no Anexo II. 

Página 16 de 40

Num. 1344495293 - Pág. 16Assinado eletronicamente por: MARCELO FIGUEIREDO FERREIRA - 04/10/2022 13:37:04

https://pje1g.trf1.jus.br:443/consultapublica/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22100413353267500001333093456

Número do documento: 22100413353267500001333093456



Documento id 1344495293 - Documentos Diversos (Laudo de Avaliação ass)

 
 

 
 

Atributos de entrada: 
 

Área Terreno 1081,76 

PV (local)  700 

Atratividade  3 

Data  8 

 

 
Resultados do intervalo de confiança, nível de 80%: 

Mínimo 
(R$) 

Médio 
(R$) 

Máximo 
(R$) 

2.819.381,89 (-6,36%) 3.011.033,11 3.208.985,80  (+6,57%) 
 
Adotado o valor mínimo do intervalo de confiança devido não ter utilizado a variável evento (oferta/transação). 
 
 
Resultado final: 
 

Valor do terreno adotado: R$ 2.819.381,89 
 
 

• Cálculo das Benfeitorias 
 

 
 

 

• Cálculo do Fator de Comercialização 
 
 
Calculado no valor de 0.90, conforme cálculo demonstrado no anexo II. 
 

 

12. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 
 

Após os cálculos estatísticos, devidamente fundamentados no anexo II, pode concluir o valor do imóvel em: 
 

FCVBVTVI *))(( +=  

Valor unitário = (+66,02029757 ­0,05689437197 * Área total½  ­13560,26218 / PV (Local) 
+1,039556589 * Atratividade²  ­3,888400481 / Data½)² 
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Substituindo, 
 
 VI = (2.819.381,89+13.615.014,63)*0,90 

R$ 14.790.956,87 
 
Então, arredondando, o valor de mercado do imóvel avaliando é: 
 
 Valor de mercado: R$ 14.791.000,00 (Quatorze Milhões Setecentos e Noventa Hum Mil Reais) 
 
 

13. GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO (vide tabela constante no anexo III) 
 
 
GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:  II 

 
GRAU DE PRECISÃO: Método evolutivo possui apenas grau de fundamentação 
 
 

14. QUESITOS FORMULADOS 
 
 

14.1  DO REQUERENTE 
 
 

Não houve quesitos 
 
 
 

14.2  DO REQUERIDO 
 
 

Não houve quesitos 
 

 
 

15. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 
 
 

Como conclusões dos cálculos avaliatórios chegaram ao valor final de avaliação (valor de mercado 
para venda) referido a setembro de 2022, que em nossa opinião está condizente com a sua posição dentro 
do mercado de  imóveis do  estabelecimento  avaliando. Dando por  encerrado o presente  LAUDO  em  19 
(dezenove)  folhas  de  papel  formato  A4  digitado  de  um  só  lado,  seguido  de  elementos  de  pesquisa 
imobiliária, cálculos  estatísticos,  tabela  demonstrativa  da  pontuação  atingida  para  o  grau  de 
fundamentação e precisão. 
 
 
Valor de mercado: R$ 14.791.000,00 (Quatorze Milhões Setecentos e Noventa Hum Mil Reais) 
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16.  ANEXOS 
 

➢ Anexo I:  Tabela de dados amostrais 
➢ Anexo II:  Cálculos – modelos de regressão, tratamentos estatísticos, projeções, de valor, etc. 
➢ Anexo III:   Tabela  demonstrativa  da  pontuação  atingida  para  o  grau  de  fundamentação  e 

precisão   
➢ Anexo IV:   Documentação do imóvel (Matrícula do imóvel) 

 
 
Goiânia, 04 de outubro de 2022.  
 
 
 
Responsável técnico:            
CPF: 761.494.631­68           
Engº Marcelo Figueiredo Ferreira         
CREA 9520/D­GO         
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ANEXO I 
 

ELEMENTOS DE PESQUISA DE MERCADO 
IMOBILIÁRIO 
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ANEXO II 
 

CÁLCULOS ESTATÍSTICOS
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• Cálculo do 
Terreno
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• Adotado o valor mínimo do intervalo de confiança devido não ter utilizado a variável evento 
(oferta/transação). 
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• Cálculo das Benfeitorias, fator de comercialização e valor adotado 
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ANEXO III 

TABELA PARA O GRAU DE 
FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO 
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Para terreno: 
• Tabela 1 – Graus de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear 

Item Descrição Grau Pontuação 

  III II I  

1 Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todas variáveis 
analisadas 

Completa quanto 
às variáveis 
utilizadas no 
modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

3 

X   

2 
Quantidade mínima de 
dados de mercado 
efetivamente utilizados 

6.(k+1), onde k é 
o número de 
variáveis 
independentes 

4.(k+1), onde k é 
o número de 
variáveis 
independentes 

3.(k+1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes 3 

X   

3 Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações 
relativas a todos 
os dados e 
variáveis 
analisados na 
modelagem, com 
foto e 
características 
observadas pelo 
autor do laudo 

Apresentação de 
informações 
relativas a todos 
os dados e 
variáveis 
analisados na 
modelagem  

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 
efetivamente 
utilizados no modelo 

2 

 X  

4 Extrapolação 
Não admitida 

Admitida para 
apenas uma 
variável, desde 
que: 
a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando 
não sejam 
superiores a 100% 
do limite amostral 
superior, nem 
inferiores à 
metade do limite 
amostral inferior 
b) o valor 
estimado não 
ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável, 
em módulo. 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores a 
100% do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 
amostral inferior 
b) o valor estimado 
não ultrapasse 20% 
do valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 
referidas variáveis, de 
per si e 
simultaneamente, e 
em módulo 

 
3 
 

X   

5 

Nível de significância  
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 
para a rejeição da hipótese 
nula de cada regressor 
(teste bicaudal) 

10% 20% 30% 2 
 

 X  

6 
Nível de significância 
máximo admitido nos 
demais testes estatísticos 
realizados 

1% 5% 10% 
3 

X   
TOTAL      16 (Grau II) 

 
 
Tabela 2 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão 
linear 

Graus III II I 
Pontos mínimos 16 10 6 
Itens Obrigatórios 2,4,5 e 6 no grau III e os 

demais no mínimo grau II 
2,4,5 e 6 no mínimo no 
grau II e os demais no grau 
I 

Todos no mínimo no grau I 
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  Tabela 5 - Graus de precisão da estimativa do valor nos casos de utilização de modelos de regressão linear 

Descrição 
 

Grau 

III II I 
Amplitude do intervalo de confiança 
de 80 % em torno da estimativa de 
tendência central 

≤ 30 % ≤ 40 % ≤ 50 % 

X   
 

 
Para construção: 
  
 Tabela 6 – Graus de fundamentação no caso da utilização do Método da Quantificação de Custo de Benfeitorias  

Item Descrição 
Grau 

Pontuação 
III II I

1 Estimativa do Custo Direto 

Pela elaboração de 
orçamento, no 
mínimo sintético 

Pela utilização de 
custo unitário básico 
para projeto 
semelhante ao projeto 
padrão 

Pela utilização de custo 
unitário básico para 
projeto diferente do 
projeto padrão, com os 
devidos ajustes 

2 

 X  

2 BDI 
Calculado Justificado Arbitrado 

2 
 X  

3 Depreciação Física 

Calculada por 
levantamento do 
custo de recuperação 
do bem, para deixá-lo 
no estado de novo 

Calculada por 
métodos técnicos 
consagrados, 
considerando-se 
idade, vida útil e 
estado de 
conservação 

Arbitrada 

2 

 X  
TOTAL PONTUAÇÃO 6 (Grau II) 

 
Tabela 7 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização da Quantificação de Custo de 
Benfeitorias 

Graus III II I 
Pontos mínimos 7 5 3 
Itens Obrigatórios no grau 
correspondente 

1, com os demais no 
mínimo no grau II 

1 e 2, no mínimo no grau II Todos, no mínimo no grau 
I 

 
 
 
Para terreno + construção:  
 
Tabela 10 – Graus de fundamentação no caso da utilização do Método Evolutivo 

Item Descrição 
Grau 

Pontuação 
III II I 

1 
Estimativa do Valor do 
Terreno 

Grau III de 
fundamentação no 
método comparativo 
ou no involutivo 

Grau II de 
fundamentação no 
método comparativo 
ou no involutivo 

Grau I de fundamentação 
no método comparativo 
ou no involutivo 2 

 X  

2 
Estimativa dos Custos de 
Reedição 

Grau III de 
fundamentação no 
método da 
quantificação do 
custo 

Grau II de 
fundamentação no 
método da 
quantificação do 
custo 

Grau I de fundamentação 
no método da 
quantificação do custo 

2 

 X  

3 Fator de Comercialização 
Inferido em mercado 
semelhante 

Justificado Arbitrado 
3 

X   
TOTAL PONTUAÇÃO 7 (Grau II) 

 
Tabela 11 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização do método evolutivo 

Graus III II I 
Pontos mínimos 8 5 3 
Itens Obrigatórios no grau 
correspondente

1 e 2, com o 3 no mínimo 
no grau II

1 e 2, no mínimo no grau II Todos, no mínimo no grau 
I
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