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1 INTRODUGAO
O presente Laudo de Avaliacdo foi elaborado em

cumprimento ao respeitavel mandado de n°. 4656935,
expedido nos autos n° 5735945-19.2022.8.09.0132, por
determinacdo do Meritissimo Juiz de Direito da Comarca de
Posse — Goias, Dr. Gabriel Carneiro Santos Rodrigues, no
Processo de Execug¢ao de Titulo Extrajudicial movido por
Residencial Bela Vista SPE Ltda em face de Jaci Soares da

Silva.

2 IDENTIFICAGAO DO IMOVEL, ZONA E LOGRADOURO
O imovel objeto da presente avaliagao esta situado na

Rua Deraldino José de Almeida — Quadra 02, Lote 13 — Setor
Bela Vista Il, na Cidade de Posse — Goias, e, conforme
informagbes constantes nos autos, o lote tem area total de

360,00 m? (trezentos e sessenta metros quadrados).

3 PERSPECTIVAS DE MERCADO
Atualmente, na Cidade Posse — Goias, o mercado

imobiliario encontra-se aparentemente estavel, havendo
equilibrio entre a oferta e a procura, com tendéncia de
estabilizacao nos precos praticados. Porém, durante o
processo de amostragem foram encontrados diversos imoéveis
na localidade do imével objeto do laudo, e nas
circunvizinhancas, que aguardavam venda por um periodo

superior a seis meses.
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4 VISTORIA
A vistoria para a presente avaliagao foi realizada no dia

17/06/2025 no periodo compreendido entre 18h00min e
18h20min, sendo autorizada pela atual ocupante do imodvel,

Sra. Sueli Maria da Rocha.

4.1 Registros fotograficos

|

Foto 01 — Parte frontal do imével (Vista externa).
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4.3 Condigoes de infraestrutura urbana

A regido onde se encontra o imével é dotada da infraestrutura
minima propria dos imoveis do tipo urbano, contando com rede de
agua, energia elétrica, iluminagédo publica, coleta de lixo e entrega
postal, mas vias do referido setor ndo sdo pavimentadas e ndo ha
sistema de esgoto em funcionamento no referido setor.

Os imdveis da regido em sua maioria sao do tipo residencial,
com uma incidéncia minima de imoveis do tipo comercial.

Ha muitos lotes baldios do setor em que se encontra o imovel.

O imovel descrito neste laudo, encontra-se a consideravel
distdncia de escolas, pontos comerciais, igrejas, vias asfaltas,
prédios publicos e logradouros publicos, e a aproximadamente 5,0
km (cinco quildmetros) do acesso do centro comercial desta Cidade
de Posse — Goias.

5 METODO AVALIATORIO

Devido a falta de iméveis com caracteristicas semelhantes as
do imovel objeto deste laudo para a composicdo da amostra e
eventual avaliagcdo pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, indicado preferencialmente pela Associagédo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT, para a apuragdo do valor imobiliario
apresentado ao final deste laudo sera utilizada a mesclagem do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com o Método
Evolutivo, este, de acordo com a NBR 14653-1, item 8.2.3,
“Identifica o valor do bem pelo somatorio dos valores de seus
componentes [...]”, Ja aquele, também de acordo com a NBR
14653-1, mas em seu item 8.2.1, “Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra”.
Outrossim, ndo havendo muitos imoveis a venda

5
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especificamente na regido em que esta inserido o imovel, para a

composic¢ao do valor do terreno foram utilizados valores de lotes de

padrédo e regiao semelhante, localizados na Cidade de Posse —

Goias.

6 AVALIACAO NUA DA PROPRIEDADE (TERRENO)

6.1 Tabela amostral

Ordem

Descri¢ao / Anuncio

Area do
lote
(m?)

Valor
total

(R$)

Valor
unitario
(R$/m?)

Lote residencial localizado no
Setor Bela Vista Il, em Posse -
Goias, anuncio em:

<https://
www.vanimoveis.com.br/
imovel/selecionado/1088-
vende-se >

360,00

32.000,00

88,88

Lote residencial situado no
Setor Bela Vista |, proximo ao
imével objeto da avaliagao.
Anuncio disponivel em:
<https://www.patrimonioimb.co
m.br/imovel/detalhes/lote-
escriturado-2/referencia/05>.

475,75

50.000,00

105,10

Lote residencial situado no
Setor Bela Vista Il, em Posse
— Goias.

Anuncio disponivel em Redes
Sociais:
<https://www.facebook.com/
groups/posseaqui/posts/
4186985841579618/ >

419,31

45.000,00

107,32
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6.2 Tratamento dos dados da amostra

Soma Amostral R$ 301,30
Maximo Amostral R$ 107,32
Minimo Amostral R$ 88,88
Média Amostral R$ 100,43

6.3 Fatores de ajuste

Tendo em vista que os imdveis que compdem a amostra

possuem caracteristicas semelhantes as do imdvel objeto do

presente laudo, e que o tamanho da amostra € pequeno, nao

vislumbro como necessaria a aplicacdo dos fatores de

correcao.

6.4 Calculo do valor do terreno / lote conforme amostragem

Valor do terreno / lote

Valor unitario médio ajustado 100,43
(R$/m?)
Tamanho do terreno / Lote (m?) 360,00
VALOR DO TERRENO/LOTE R$ 36.154,80
360,00 x 118,36

7

6T-T0:60 920¢2/90/9¢ -ered - OLNINIOSYN Od VZNOS 3Ad VYNVAOID YNITIN -oliensn

AVLINIIGNY 3 SODITdNd SOYLSIOTY “13AID VHVA €T - 3SSOd

[e191pnfel1x3 ojnyL ap oeIngex3 <- [e1dipnfelix3 ojnilL ap 0edndexg <- 0eIN28XT 8p 0SS8201d <- OHTVEVHL Od I TAAID 0SSID0Nd

9/8060T :061p0o2 ojad 1ezi[ed01SOLNYS YAIFWTY 3A NOSTI3Y 1od 0peUISSY6EY:92:9T G202/80/82 Wa aluawelhig opeoljqnd @ opeulssy 01uswndogselos ap opeis3 op ediisne ap [eunqulTSs's.6°0T $d 10[eA



Processo: 5735945-19.2022.8.09.0132
Movimentacao 82 : Mandado Cumprido
Arquivo 1: laudo_de_avaliacao_jaci_soares_da_silva.pdf - Pag.8/20

7 AVALIACAO DA AREA CONSTRUIDA
7.1 Benfeitorias
7.1.1 Edificagcao Residencial

01(uma) edificagao residencial, feita de alvenaria, com
area total aproximada de 74,00 m? (setenta e quatro metros
quadrados), contendo: 01(uma) cozinha; 01 (um) banheiro
social simples; 01 (uma) sala; 01 (um) quarto comum; 01 (uma)
suite. O telhado é comum composto por telhas de amianto e
ferragem, o piso € de ceramica simples e as paredes nao sao
rebocadas. A referida edificagdo encontra-se inconclusa
faltando acabamento, ha a necessidade de reparos simples e
importantes tendo em vista que ha algumas rachaduras no

imovel.

Nao havendo outras informacdes a respeito, levando-se
em consideragao as informacgdes obtidas junto a moradora,
Sra. Sueli Maria da Rocha, a referida edificacdo conta com

aproximadamente 11 anos de idade.

7.1.1.1 Estagio percentual da edificagao residencial

AVLINIIGNY 3 SODITdNd SOYLSIOTY “13AID VHVA €T - 3SSOd
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ESTAGIOS PERCENTUAIS DA EDIFICACAO
ORDEM |ETAPA VARIACAO PERCENTUAL
PERCENTUAL MEDIO

01 _ ] , 3% - 5% 4%
Projeto, aprovagdes na prefeitura e outras
burocracias.

02 ) N 1% - 3% 2%
Preparagdes preliminares.

03 i 3% - 7% 5%
Fundacgdes.
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04 12% - 20% 16%
Estrutura.

05 10% - 19% 14,5%
Fechamentos.

06 3% - 5% 4%
Cobertura.

07 N N 8% 8%
Instalacdes elétricas: 8%, em média

08 - 9% - 12% 10,5%
Instalagdes hidraulicas.

09 , 20% - 38% 29%
Acabamentos internos e externos.

10 _ 1% - 2% 1,5%
Limpeza, retoques e arremates.

Fonte:

<https://www.uol.com.br/universa/listas/qual-percentual-medio-do-

orcamento-corresponde-a-cada-etapa-da-obra.htm>

Tomando como parametro a tabela acima, levando em

consideragao que a edificacio residencial descrita encontra-se

inconclusa, faltando os estagios de ordem: 09 (29%) e 10 (1,5),

fixo a conclusdo da obra no patamar médio de 30,00% (trinta

por cento) para fins de apuragao do valor final da edificacéo

residencial conforme tabela abaixo.
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7.1.2 Muro residencial

01 (um) muro residencial inconcluso, totalizado
aproximadamente 40,00 m (oitenta metros) lineares, feito de
alvenaria em regular estado de conservagao, estando sem

cobertura (reboco).

7.2 Custo Unitario Basico
Como referéncia para o calculo do valor da area da

edificacdo residencial em construcdo foi utilizada a Tabela CUB
(Custo Unitario Basico) do SINDUSCON - GO (Sindicato da
Industria e da Construgao do Estado de Goias), més de julho/2025
levando-se em consideracdo as caracteristicas do imovel,
adotando-se por similaridade o Padrao PIS — Residencial Baixo, o

que implicou em um Custo Unitario Basico de R$ 1.411,49.

Para o calculo do valor do muro descrito no item “7.1.2” foi
tomado como referéncia o valor médio divulgado em sites do ramo,
em especial, o valor médio amplamente divulgado pelo site.

<Quanto custa construir um muro? Precos em 2025 >.

Ja para o calculo do valor do portdo residencial descrito no
item “7.1.2.1” foi tomado como referéncia o valor médio divulgado

em sites de pesquisa e de venda.

7.3 Depreciacao
7.3.1 Depreciacao considerada

Em relagao a bens imoveis tipo residéncia e comercial, a

10
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Tabela de Vida Util estabelecida pela mais balizada doutrina
acerca do tema adota o tempo de vida util de 60 (sessenta)
anos, considerando-se que o indice de depreciacido tem
relacao proporcional a idade do imdével e suas condicoes.
Desta forma, em razdo das informagdes obtidas junto ao
requerido, dando conta de que a estrutura inicial das
edificacbes descritas no item “7.1.1” ja conta com 11 (onze)
anos, conclui-se que a referida edificacdo ja atingiu 18,00%
(dezoito por cento) de sua vida util.

O estado de conservacao da edificacido, eleito por este
Oficial de Justica, a luz da Tabela Ross-Heidecke, é de
referéncia “d” (entre regular e reparos simples) para a
edificacdo residencial descrita no item “7.1.1" o que implica
uma depreciacio fisica (Fator “K”) de 17,80% sobre o valor

estimado da referida benfeitoria.

8 AVALIAGAO GLOBAL DO IMOVEL

Valor Médio do Terreno/Lote (+)R$ 36.154,00

Valor estimado da edificacdo residencial (+)R$ 73.115,18
descrita no item “7.1.1” — Valor médio do
Padrao PIS — Residencial Baixo do Sinduscon
— Goias, levando-se em consideragcao seu

estagio de conclusao.
74,00m? x R$ 1.411,49 x (100,00% - 30,00 %)

Valor estimado do muro residencial descrito no|(+)R$ 6.000,00
item “7.1.2”

11
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40,00m x R$ 150,00

Depreciagdo — Fator “k” de Ross Heidecke (-)R$ 13.014,50
sobre o valor estimado da edificacdo

residencial descrita no item “7.1.1”.
17,80% x R$ 73.115,18

TOTAL RS$ 102.254,68

8.1 Fator fonte — Fator de oferta
E normal que o vendedor atribua preco acima do valor

que realmente deseja, de fato, obter na venda do imdvel, posto
que a regra do mercado imobiliario & a existéncia da proposta e
da contraproposta. Essa diferenca entre o valor pedido e o
valor de venda é denominada fator fonte ou fator de oferta.
Geralmente, o fator fonte € aplicado a razdo de 10% (dez por

cento) do valor para menor.

Desta forma, levando-se em consideracdo que os imodveis
obtidos no presente procedimento, como amostrais, ainda
esperam comprador, inclusive alguns ha mais de seis meses,
faz-se necessaria a aplicagado do fator fonte para ajuste do

valor médio encontrado, conforme segue.

AJUSTE DE ACORDO COM O FATOR FONTE

Valor unitario médio (R$) R$ 102.254,68
Fator fonte R$ 10.225,46
10% x 102.254,68

Valor unitario médio 92.029,21
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ajustado (R$)

9 ENCERRAMENTO
A pesquisa e a apuracgao do valor imobiliario contida neste

laudo obedecem ao critério de transacdo a vista e o valor
imobiliario corresponde sempre aquele que, em um
determinado instante € unico, qualquer que seja a finalidade da
avaliacdo. Considera-se um mercado de concorréncia estavel,
onde n&o haja urgéncia e interesse de compra e/ou venda que

interfiram no valor do imovel.

Em virtude do exposto, AVALIO O IMOVEL ACIMA
DESCRITO EM R$ 92.000,00 (NOVENTA E DOIS MIL REAIS).
Posse — Goias, 28 de agosto de 2025.
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11 ANEXOS

Tabela de Ross-Heidecke

Depreciacao Fisica - Fator "k"
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Idade em ESTADO DE CONSERVACAQ
%de Vida a b c d e f h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 435 6,73 121 21,6 36,1 54,6 76,3
10 5,5 553 7,88 13,2 226 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 154 24,6 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 77,5
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 279 422 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 422 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 431 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 44 1 60,4 79,3
28 17,9 17,0 20 246 32,8 45,2 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 354 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 495 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29,8 29,8 31,6 35,5 425 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 334 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5
48 35,5 35,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0
50 37,5 37,5 39,1 426 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,5 41,9 440 50,5 59,6 71,3 85,0
54 41,6 11,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5
56 43,7 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 63,3 86,0
58 45,8 45,8 47,2 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6
60 48,8 48,8 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77,5 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 714 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,8
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81,9 90,6
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8
78 69,4 69,4 72,7 719 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72,0 72,0 72,7 74,3 771 81,3 86,7 93,1
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 77,3 77,3 77,8 79,1 814 84,8 89,2 94,4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 92,7 94,5 97,1
94 91,2 91,2 914 91,9 92,8 941 95,8 97,8
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97,0 97,0 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
a) Novo e) Reparos simples

b) Entre novo e regular f) Entre reparos simples e importantes

c) Regular g) Reparos importantes
d) Entre regular e reparos simples

h) Entre reparos importantes e s/valor
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'-’ = sinduscon-G0

SINDICATE DA JNIISTRIA DA CONSTRUCAD WO ESTADD OF GOMAS

CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO - JULHO - 2025
NBR 12.721:2006 — CUB 2006

PROJETOS — PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 2.135,40 R-1 2.565,34 R-1 3.166,11
PP-4 1.901,46 PP-4 2.366,14 R-8 2.509,38
R-8 1.798,55 R-8 2.062,53 R-16 2.625,25
PIS 1.411,49 R-16 2.001,44

PROJETOS — PADRAO COMERCIAIS
CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL - 8 2.363,60 CAL -8 2.538,31
CSL-8 2.045,14 CSL-8 2.250,68
CSL - 16 2.723,69 CSL - 16 2.994,18
PROJETOS — PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
PROJETO
RP1Q 2.143,60
GI 1.164,24

Valor referencial (R$/m2) R-16A

Variacao més %

Variacio ano % |Variacdo 12 meses %

2.625,25 0,199 5,457 | 7,863
MATERIAIS MAO-DE-OBRA EQUIPAMENTO | DESPESAS ADMINISTRATIVAS TOTAL
1.243,81 1.309,04 3,10 64,30 2.625,25
MAO DE OBRA (custo médio R$/hora)
Pedreiro de massa h 13,36900
Servente h 8,26360
Engenheiro h 73,18150

0s valores acima referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construcdo (CUB/m=2), calculados de acordo com 2 Lei Fed. n@, 4.591, de
16/12/64 e com 2 Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes ao més de
JULHO DE 2025.

"Estes custos unitéros foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais
descritivos e novos critérios de orgamentacdo e, portanto, constituem nova série histdrica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior,
com a designacao de CUB/2006".

"Ma formacao destes custos unitdrios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na
determinacao dos precos por metro guadrado de construcdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificacfes correspondentes a
cada caso particular: fundagbes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol fredtico; elevador(es); equipamentos
& instalacdes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineracdo, ar-condicionado, calefacdo, ventilacdo e exaustdo, outros;
playground (quando ndo classificado como drea construida); obras e servicos complementares; urbanizac3o, recreacdo (piscinas, campos de
esporte), ajardinamento, instalacdo e regulamentacdo do condominio; & outros servicos (gue devem ser discriminados no Anexo A - quadro
III); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arguitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalacdo, projetos espediais;
remuneracao do construtor; remuneracio do incorporador.”
Projetos-Padrdo que compdem a norma NBR 12.721:2006
Padrio Baixo Padrdo Normal

Residéncia Unifamiliar (RI) Residéncia Unifamiliar (RI)
Prédio Popular (PP) Prédio Popular (PP)
Residéncia Multifamiliar (RS) Residéncia Multdfamiliar (R8)
Projeto de Interesse Social (PIS) Residéncia Multifamiliar (R16)
Comercial Alto Residéncia Popular (RP1Q)
Comercial Andar Livre (CAL-8)
Comercial Salas e Lojas (CSL-8)
Comercial Salas e Lojas (CSL-16)
Informactes: 62 3095-5162 www.sinduscongoias.com.br -

Comercial Normal

Comerdial Andar Livre (CAL-8)
Comercial Salas e Lojas (CSL-8)
Comercial Salas e Lojas (CSL-16)

Padrio Alto

Residéncia Unifamiliar (RI)
Residéncia Multifamiliar (R8)
Residéncia Multifamiliar ((R16)

Galpao Industrial (GI)

www.cub.org.br e-mail: sebastiana@sinduscongoias.com.br
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vanimoveis.com.br/imovel/selecionado/1088-vende-se

HOME A EMPRESA IMOVEIS

CATEGORIAS

BLOG

FALE CONOSC(

Descricao do imoével

VENDE-SE 2 LOTES NO SETOR BELA VISTA I
360 M2 CADA LOTE

VALOR R$ 32.000,00 CADA

(62) 99913-7147
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facebook.com/groups/posseaqui/posts/4186985841579618,

: NEGOCIO RAPIDO - Posse Go e Regido & - Participar
% Andreia Karla - 15 de abril - &

Vendo esse lote no Setor Bela Vista 2!

Lote de esquinall)

Quitado e escrituradoff)

Metragem do terreno: 419,31 m2

Valor:45.000 mil

CRECI F-26712

Andreia Karla

Telefone + 62996678857
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