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1 INTRODUÇÃO

O  presente  Laudo  de  Avaliação  foi  elaborado  em 

cumprimento  ao  respeitável  mandado  de  nº.  4656935, 

expedido  nos  autos  nº.  5735945-19.2022.8.09.0132,  por 

determinação do Meritíssimo Juiz  de Direito  da Comarca de 

Posse  –  Goiás,  Dr.  Gabriel  Carneiro  Santos  Rodrigues,  no 

Processo  de  Execução  de  Título  Extrajudicial  movido  por 

Residencial Bela Vista SPE Ltda em face de Jaci Soares da 

Silva.

2 IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL, ZONA E LOGRADOURO

O imóvel  objeto  da presente  avaliação está  situado na 

Rua Deraldino José de Almeida – Quadra 02, Lote 13 – Setor 

Bela  Vista  II,  na  Cidade  de  Posse  –  Goiás,  e,  conforme 

informações  constantes  nos  autos,  o  lote  tem área  total  de 

360,00 m² (trezentos e sessenta metros quadrados).

3 PERSPECTIVAS DE MERCADO

Atualmente,  na  Cidade  Posse  –  Goiás,  o  mercado 

imobiliário  encontra-se  aparentemente  estável,  havendo 

equilíbrio  entre  a  oferta  e  a  procura,  com  tendência  de 

estabilização  nos  preços  praticados.  Porém,  durante  o 

processo de amostragem foram encontrados diversos imóveis 

na  localidade  do  imóvel  objeto  do  laudo,  e  nas 

circunvizinhanças,  que  aguardavam  venda  por  um  período 

superior a seis meses.
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4 VISTORIA

A vistoria para a presente avaliação foi realizada no dia 

17/06/2025  no  período  compreendido  entre  18h00min  e 

18h20min,  sendo  autorizada  pela  atual  ocupante  do  imóvel, 

Sra. Sueli Maria da Rocha.

4.1 Registros fotográficos

Foto 01 – Parte frontal do imóvel (Vista externa).

4.2 Foto de localização aproximada do imóvel1

1Esboço sem escala, local apontado em vermelho.

4

Processo: 5735945-19.2022.8.09.0132
Movimentacao 82 : Mandado Cumprido
Arquivo 1: laudo_de_avaliacao_jaci_soares_da_silva.pdf - Pag.4/20 U

su
ário

: M
IL

E
N

A
 G

IO
V

A
N

A
 D

E
 S

O
U

Z
A

 D
O

 N
A

S
C

IM
E

N
T

O
 - D

ata: 26/06/2026 09:01:19
P

O
S

S
E

 - 1ª V
A

R
A

 C
ÍV

E
L

, R
E

G
IS

T
R

O
S

 P
Ú

B
L

IC
O

S
 E

 A
M

B
IE

N
T

A
L

P
R

O
C

E
S

S
O

 C
ÍV

E
L

 E
 D

O
 T

R
A

B
A

L
H

O
 -> P

ro
cesso

 d
e E

xecu
ção

 -> E
xecu

ção
 d

e T
ítu

lo
 E

xtraju
d

icial -> E
xecu

ção
 d

e T
ítu

lo
 E

xtraju
d

icial
V

alo
r: R

$ 10.975,51T
rib

u
n

al d
e Ju

stiça d
o

 E
stad

o
 d

e G
o

iásD
o

cu
m

en
to

 A
ssin

ad
o

 e P
u

b
licad

o
 D

ig
italm

en
te em

 28/08/2025 16:26:49A
ssin

ad
o

 p
o

r R
E

IL
S

O
N

 D
E

 A
L

M
E

ID
A

 S
A

N
T

O
S

L
o

calizar p
elo

 có
d

ig
o

: 109087655432563873731284616, n
o

 en
d

ereço
: h

ttp
s://p

ro
ju

d
i.tjg

o
.ju

s.b
r/p



4.3 Condições de infraestrutura urbana

A região onde se encontra o imóvel é dotada da infraestrutura 
mínima própria dos imóveis do tipo urbano, contando com rede de 
água, energia elétrica, iluminação pública, coleta de lixo e entrega 
postal, mas vias do referido setor não são pavimentadas e não há 
sistema de esgoto em funcionamento no referido setor. 

Os imóveis da região em sua maioria são do tipo residencial, 
com uma incidência mínima de imóveis do tipo comercial.

Há muitos lotes baldios do setor em que se encontra o imóvel.

O  imóvel  descrito  neste  laudo,  encontra-se  a  considerável 
distância  de  escolas,  pontos  comerciais,  igrejas,  vias  asfaltas, 
prédios públicos e logradouros públicos, e à aproximadamente 5,0 
km (cinco quilômetros) do acesso do centro comercial desta Cidade 
de Posse – Goiás.

5 MÉTODO AVALIATÓRIO

Devido à falta de imóveis com características semelhantes às 

do  imóvel  objeto  deste  laudo  para  a  composição  da  amostra  e 

eventual avaliação pelo Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, indicado preferencialmente pela Associação Brasileira de 

Normas  Técnicas  –  ABNT,  para  a  apuração  do  valor  imobiliário 

apresentado ao final  deste  laudo será 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  somatório  dos  valores  de  seus  

componentes  [...]”,  Já  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  

comparáveis, constituintes da amostra”.

Outrossim,  não  havendo  muitos  imóveis  a  venda 
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especificamente na região em que está inserido o imóvel, para a 

composição do valor do terreno foram utilizados valores de lotes de 

padrão  e  região  semelhante,  localizados  na  Cidade  de  Posse  – 

Goiás.

6 AVALIAÇÃO NUA DA PROPRIEDADE (TERRENO)

6.1 Tabela amostral

Ordem Descrição / Anúncio Área do 
lote
(m²)

Valor 
total
(R$)

Valor 
unitário
(R$/m²)

1 Lote  residencial  localizado no 
Setor Bela Vista II, em Posse - 
Goiás, anúncio em: 
<https://
www.vanimoveis.com.br/
imovel/selecionado/1088-
vende-se >

360,00 32.000,00 88,88

2 Lote  residencial  situado  no 
Setor Bela Vista I, próximo ao 
imóvel objeto da avaliação.
Anúncio  disponível  em: 
<https://www.patrimonioimb.co
m.br/imovel/detalhes/lote-
escriturado-2/referencia/05>.

475,75 50.000,00 105,10

3 Lote  residencial  situado  no 
Setor Bela Vista II, em Posse 
– Goiás.
Anúncio disponível  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

Máximo Amostral R$ 107,32

Mínimo Amostral R$ 88,88

Média Amostral R$ 100,43

6.3 Fatores de ajuste

Tendo em vista que os imóveis que compõem a amostra 

possuem características semelhantes às do imóvel objeto do 

presente laudo, e que o tamanho da amostra é pequeno, não 

vislumbro  como  necessária  a  aplicação  dos  fatores  de 

correção.

6.4 Cálculo do valor do terreno / lote conforme amostragem

Valor do terreno / lote

Valor  unitário  médio  ajustado 

(R$/m²)

100,43

Tamanho do terreno / Lote (m²) 360,00

VALOR DO TERRENO/LOTE

360,00 x 118,36

R$ 36.154,80
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7 AVALIAÇÃO DA ÁREA CONSTRUÍDA

7.1 Benfeitorias

7.1.1 Edificação Residencial

01(uma)  edificação  residencial,  feita  de  alvenaria,  com 

área total aproximada de 74,00 m² (setenta e quatro metros 

quadrados), contendo:  01(uma)  cozinha;  01  (um)  banheiro 

social simples; 01 (uma) sala; 01 (um) quarto comum; 01 (uma) 

suíte. O telhado é comum composto por telhas de amianto e 

ferragem, o piso é de cerâmica simples e as paredes não são 

rebocadas.  A  referida  edificação  encontra-se  inconclusa 

faltando acabamento, há a necessidade de reparos simples e 

importantes  tendo  em  vista  que  há  algumas  rachaduras  no 

imóvel.

Não havendo outras informações a respeito, levando-se 

em  consideração  as  informações  obtidas  junto  a  moradora, 

Sra.  Sueli  Maria  da  Rocha,  a  referida  edificação conta  com 

aproximadamente 11 anos de idade. 

7.1.1.1 Estágio percentual da edificação residencial

ESTÁGIOS PERCENTUAIS DA EDIFICAÇÃO
ORDEM ETAPA VARIAÇÃO 

PERCENTUAL
PERCENTUAL 
MÉDIO

01
Projeto, aprovações na prefeitura e outras 
burocracias.

3% - 5% 4%

02
Preparações preliminares.

1% - 3% 2%

03
Fundações.

3% - 7% 5%
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04
Estrutura.

12% - 20% 16%

05
Fechamentos.

10% - 19% 14,5%

06
Cobertura.

3% - 5% 4%

07
Instalações elétricas: 8%, em média 

8% 8%

08
Instalações hidráulicas.

9% - 12% 10,5%

09
Acabamentos internos e externos.

20% - 38% 29%

10
Limpeza, retoques e arremates.

1% - 2% 1,5%

Fonte: 

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

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

Tomando como parâmetro  a  tabela  acima,  levando em 

consideração que a edificação residencial descrita encontra-se 

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

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

por cento) para fins de apuração do valor final da edificação 

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  conservação,  estando  sem 

cobertura (reboco).

7.2 Custo Unitário Básico

Como  referência  para  o  cálculo  do  valor  da  área   da 

edificação  residencial  em  construção  foi  utilizada  a  Tabela  CUB 

(Custo  Unitário  Básico)  do  SINDUSCON  -  GO  (Sindicato  da 

Indústria e da Construção do Estado de Goiás), mês de julho/2025 

levando-se  em  consideração  as  características  do  imóvel, 

adotando-se por similaridade o Padrão PIS – Residencial Baixo, o 

que implicou em um Custo Unitário Básico de R$ 1.411,49. 

Para o cálculo do valor do muro descrito no item “7.1.2” foi 

tomado como referência o valor médio divulgado em sites do ramo, 

em  especial,  o  valor  médio  amplamente  divulgado  pelo  site. 

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

Já para o cálculo do valor do portão residencial descrito no 

item “7.1.2.1” foi tomado como referência o valor médio divulgado 

em sites de pesquisa e de venda. 

7.3 Depreciação 

7.3.1 Depreciação considerada

Em relação a bens imóveis tipo residência e comercial, a 
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Tabela de Vida Útil  estabelecida pela mais balizada doutrina 

acerca do tema adota o tempo de vida útil  de 60 (sessenta) 

anos,  considerando-se  que  o  índice  de  depreciação  tem 

relação  proporcional  à  idade  do  imóvel  e  suas  condições. 

Desta  forma,  em  razão  das  informações  obtidas  junto  ao 

requerido,  dando  conta  de  que  a  estrutura  inicial  das 

edificações descritas no item “7.1.1”  já  conta com 11 (onze) 

anos,  conclui-se  que a  referida  edificação já  atingiu  18,00% 

(dezoito por cento) de sua vida útil.

O estado de conservação da edificação, eleito por este 

Oficial  de  Justiça,  à  luz  da  Tabela  Ross-Heidecke,  é  de 

referência  “d”  (entre  regular  e  reparos  simples)  para  a 

edificação  residencial  descrita  no  item “7.1.1”  o  que  implica 

uma depreciação física (Fator  “K”)  de 17,80% sobre o  valor 

estimado da referida benfeitoria.

8 AVALIAÇÃO GLOBAL DO IMÓVEL

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

Valor  estimado  da  edificação  residencial 

descrita  no  item  “7.1.1”  –  Valor  médio  do 

Padrão PIS – Residencial Baixo do Sinduscon 

–  Goiás,  levando-se  em  consideração  seu 

estágio de conclusão. 

74,00m² x R$ 1.411,49 x (100,00% - 30,00 %)

(+)R$ 73.115,18

Valor estimado do muro residencial descrito no 

item “7.1.2”

(+)R$ 6.000,00
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40,00m x R$ 150,00

Depreciação  –  Fator  “k”  de  Ross  Heidecke 

sobre  o  valor  estimado  da  edificação 

residencial  descrita no item “7.1.1”.

17,80% x R$ 73.115,18

(-)R$ 13.014,50

TOTAL R$ 102.254,68

8.1 Fator fonte – Fator de oferta

É normal que o vendedor atribua preço acima do valor 

que realmente deseja, de fato, obter na venda do imóvel, posto 

que a regra do mercado imobiliário é a existência da proposta e 

da  contraproposta.  Essa  diferença  entre  o  valor  pedido  e  o 

valor  de venda é denominada fator  fonte ou fator  de oferta. 

Geralmente, o fator fonte é aplicado à razão de 10% (dez por 

cento) do valor para menor.

Desta forma, levando-se em consideração que os imóveis 

obtidos  no  presente  procedimento,  como  amostrais,  ainda 

esperam comprador, inclusive alguns há mais de seis meses, 

faz-se  necessária  a  aplicação  do  fator  fonte  para  ajuste  do 

valor médio encontrado, conforme segue.

AJUSTE DE ACORDO COM O FATOR FONTE

Valor unitário médio (R$) R$ 102.254,68

Fator fonte

10% x 102.254,68

R$ 10.225,46

Valor  unitário  médio 92.029,21
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ajustado  (R$)

9 ENCERRAMENTO

A pesquisa e a apuração do valor imobiliário contida neste 

laudo  obedecem  ao  critério  de  transação  à  vista  e  o  valor 

imobiliário  corresponde  sempre  aquele  que,  em  um 

determinado instante é único, qualquer que seja a finalidade da 

avaliação. Considera-se um mercado de concorrência estável, 

onde não haja urgência e interesse de compra e/ou venda que 

interfiram no valor do imóvel.

Em  virtude  do  exposto,  AVALIO  O  IMÓVEL  ACIMA 

DESCRITO EM R$ 92.000,00 (NOVENTA E DOIS MIL REAIS).

Posse – Goiás, 28 de agosto de 2025.
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<https://www.uol.com.br/universa/listas/qual-percentual-medio-do-orcamento-
corresponde-a-cada-etapa-da-obra.htm>
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