Laudo de Avaliagdo 2025/0021

METODO UTILIZADO: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

LOCALIZACAO: Rua Alpha 12, Quadra 51 lote 10, Bairro Alphaville Residencial,
Goiania — GO.
Area Terreno= 368,75 m?

Area construida: 234,47 m? - Aproximadas

CONTRATANTE: Goidnia - 12 UPJ Varas Civeis: 12, 29, 392, 42 ¢ 32¢
Resp. Técnico: Caiky Barbosa Souza — Engenheiro Civil

Data da Vistoria: 29/03/2025

Nota: O presente Laudo de Avaliacdo é composto de 17 pédginas.
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LAUDO DE AVALIAGCAO 2025/0021

Ficha Extrato da Avaliacao:

Data: 05.09.2025

Numero do laudo

2025/0021

Finalidade Avaliacdo de Imével Urbando
Objetivo Determinagdo dos valores de mercado do imével
Objeto URE — Unidade Residencial
Endereco Rua Alpha 12, Quadra 51 lote 10, Bairro Alphaville Residencial
Cidade e UF Goidnia/GO
CEP 74.884-527
Contratante Goiania - 12 UPJ Varas Civeis: 12, 22, 32, 42 ¢ 322

Area do terreno
Area construida

368,75 m?
234,47 m? - dreas aproximadas

Resultado da avaliagao
Determinagdo Valor de Mercado

Valor de mercado:
RS 382.000,00 (Trezentos e Oitenta e Dois Mil Reais)

Classificacdo quanto a liquidez

Baixa (12 meses a 18 meses)

Metodologia aplicada

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tratamento dos dados

Inferéncia estatistica

Especificacdo da avaliagdo

Fundamentacgado: Grau |

Data da vistoria

29.03.2025

Data do laudo

05.09.2025

Nome do avaliador

Caiky Barbosa Souza — Engenheiro Civil
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Trata-se de um Loteamento Urbano, em regido préximo ao posto
Tabocao, acesso ao Parque Oeste, Eldorado, Cidade Jardim, Jardim
Europa e saida para Trindade, acesso a comércios, escolas,
supermercados e vias principais.

Cabe ressaltar que nao foi disponibilizado projetos (Arquitetonico,
estrutural, elétrico, hidrosanitario e outros) nem a certiddo de
matricula atualizada do imével. Foi disponibilizado escritura publica
de compra e venda e certidao de matricula emitida em 15.02.2016.
Durante a vistoria foi realizado levantamento de cOmodos e areas,
a fim de estabelecer a area total construida (234,47 m?,
aproximados). Ressalto ainda, que consta na matricula averbagdo
de 200 m? de area construida.

Informagdes relevantes

|
Laudo de Avaliagoes
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01. SOLICITANTE
Goiania - 12 UPJ Varas Civeis: 13, 23, 33, 43 ¢ 323,

02. PROPRIETARIO
Clarinda Penze de Menezes.

03. OBJETO DA AVALIACAO
3.1 Tipo do bem: URE - Unidade Residencial tipo Casa em Rua.
3.2 Descricdao sumaria do bem:
Casa em Rua com terreno de aproximadamente 368,75 m?2, situado no lote de terras
para construcdao urbana de numero dez (10), da quadra cinquenta e um (51), Rua Alpha
12, no ALPHAVILLE RESIDENCIAL, medindo 12,50 metros de frente para a Rua Alpha

12; 12,50 metros de fundos, dividindo com o lote 09; 29,50 metros pelo lado direito
com o lote 08; e, 29,50 metros pelo lado esquerdo com o lote 12.

TIAID VANILNIS 3d OLNININAINND 3d TVHLNID - VINVIOS

Com 01 casa residencial no mesmo edificada, com a seguinte divisao interna: 3 quartos,
sendo 1 suite, sala, copa, cozinha, despensa, banheiro social, drea de servico e
garagem, com 200,00 m2 de area construida averbada na matricula. E uma casa com
a seguinte divisao interna: 2 quartos, sala, banheiro social, cozinha, dispensa,
aproximadamente 34,47 m2 de area construida ndo averbada. Destaca - se a existéncia
de 01 piscina, a principio desativada (Aproximadamente 15 m?2).
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Perfazendo um total de 234,47 m2 de area construida.

04. FINALIDADE DA AVALIACZ\O
Avaliagao de Imovel Urbano.
05. OBJETIVO DA AVALIACZ\O

Determinagao dos valores de mercado do imovel.
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06. PRESSUPOSTOS RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Trata-se de um Loteamento Urbano, em regidao préoximo ao posto Tabocdo, acesso ao
Parque Oeste, Eldorado, Cidade Jardim, Jardim Europa e saida para Trindade, acesso a
comércios, escolas, supermercados e vias principais.

Cabe ressaltar que nao foi disponibilizado projetos (Arquitetonico, estrutural, elétrico,
hidrosanitario e outros) nem a certiddo de matricula atualizada do imédvel. Foi
disponibilizado escritura publica de compra e venda e certidao de matricula emitida em
15.02.2016.

Durante a vistoria foi realizado levantamento de cémodos e areas, a fim de estabelecer
a area total construida (234,47 m?2, aproximados). Ressalto ainda, que consta na
matricula averbacao de 200 m2 de area construida.

Um dos ocupantes do imdvel de nome Luiz acompanhou toda a vistoria e levantamento,
desconhecendo de eventual existéncia de projetos do imdvel.
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07. CARACTERIZACAO FISICA DO IMOVEL E PERIODO DE VISTORIA

Croqui de localizagao
Data da vistoria:
29/03/2025
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Croqui de localizagao:

Tl eagre—» 'f ¥ o
LA i 'u@hg_ljﬂel.
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Regiao

A regidao sudoeste de Goiania é predominantemente residencial, apresenta bom
desenvolvimento, possui infraestrutura de transporte, comércio e servicos, e uma
localizacao estratégica que facilita o acesso a outras partes da cidade e a zona industrial.
Inclui bairros como Vila Rosa e setores como o Garavelo, oferecendo uma mistura de
tranquilidade residencial com acesso a comodidades urbanas e oportunidades de
emprego, devido a presenca de industrias e centros comerciais na regiao.

Terreno:

Terreno de aproximadamente 368,75 m2, situado no lote de terras para construgao
urbana de numero dez (10), da quadra cinquenta e um (51), Rua Alpha 12, no
ALPHAVILLE RESIDENCIAL, medindo 12,50 metros de frente para a Rua Alpha 12; 12,50
metros de fundos, dividindo com o lote 09; 29,50 metros pelo lado direito com o lote
08; e, 29,50 metros pelo lado esquerdo com o lote 12.

08. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Trata-se de uma regiao majoritariamente residencial, mas apresenta um crescente
comeércio e industrias, sendo assim, atrativo para moradia e trabalho.

Possui 6tima mobilidade urbana, além de um sistema de transporte publico com 6nibus
e terminais, como o Garavelo, que dao acesso a diversas regides da cidade.

A localizacao estratégica facilita o acesso a outras dreas importantes da capital, como
o centro, o Setor Bueno e Jardim América. A proximidade com o anel viario e a BR-060
também agiliza o deslocamento para Aparecida de Goiania.

Ha uma boa oferta de servigos, incluindo instituicdes de ensino publicas e privadas,
além de centros comerciais como o Portal Sul Shopping, que atendem as necessidades
dos moradores sem a necessidade de deslocamentos longos.

A presenca de industrias, centros de distribuicdo e o comércio local oferecem boas
oportunidades de emprego para os moradores da regido.

A regiao vem crescendo de forma acelerada, atraindo empreendedores e novos
moradores que buscam o acesso a infraestrutura urbana.

Por ter perfil similar a tipologia basica e estar localizada a préoxima as mais importantes
da Regido, com nivel abaixo ao dos elementos e ofertas encontradas, concluimos por
sua liquidez como baixa, com estimativa para comercializagao entre 12 e 18 meses.

09. INDICACAO DO METODO UTILIZADO

e MCDDM - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o terreno
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10. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Periodo da pesquisa de valores: entre 01/08/2025 e 04/09/2025.

Para determinagdo do valor do avaliando foram identificados dados de mercado com
caracteristicas semelhantes e localizados na regido do avaliando. As informagdes obtidas estdo
listadas no relatério fotografico das amostras.

As amostras foram colhidas junto aos comerciantes locais, banco de dados de Profissionais
atuantes da Area de Engenharia de AvaliacSes e Prefeitura municipal, e proprietarios.

O tratamento matematico foi por Inferéncia Estatistica, a memdria de calculo dos procedimentos
para a determinagdo do modelo e seus parametros, anadlise de variancia e demais estudos
estatisticos necessarios, estdo apresentados nos anexos deste.

As variaveis mais significativas, adotadas neste trabalho, foram as seguintes:

Area Total — Variavel independente, tipo quantitativa, apresentada através de pesquisa de mercado —
apresentada em m=.

Dormitdrios — Variavel independente, tipo quantitativa, apresentada através de pesquisa de mercado —
apresentada em unidades

Valor — Variavel dependente, tipo quantitativa, pesquisada através de amostras pesquisadas no mercado
local assumindo valores expressos em R$.

Padrao Acabamento — Variavel tipo codigos alocados com valores de: (1) para acabamento de baixo padrao,
(2) para acabamento normal, (3) para acabamento médio padréo, (4) para acabamento médio/alto padréao.

Estado de Conservacdo — Variavel tipo codigos alocados com valores de: (1) para area elementos que
contenham um estado de conservagao com baixa manutengao, (2), com manutengdo aparentemente média
ou regular e (3) com manutengao aparente em bom/ étimo estado.

Area de Terreno — Variavel independente, tipo quantitativa, apresentada através de pesquisa de mercado —
apresentada em m=.

Idade Estimada — Variavel tipo codigos alocados com valores de: (1) para idade de 1 a 10 anos; (2) para
idade de 11 a 20 anos; (3) para idade de 21 a 30 anos; (4) para idade de 31 a 40 anos.

Conforme relatério de projegdo da inferéncia estatistica, adotamos para o imével o valor
MINIMO do resultado da Avaliacao.
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Modelo:

Dados para a projecao de valores:
e  Dormitdérios =5
e Padrdo Acabamento=1
e Estado de conservagao =2
e Areatotal =234,47
e Areade terreno = 368,75
e |dade Estimada =3

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%
Valor Unitario

Minimo = 1.628,95
Médio = 1.820,54
Maximo = 2.008,06

Valor Total
Minimo (10,52 %) =381.939,91
Médio = 426.862,01
Maximo (10,30 %) = 470.829,83

Intervalo Predicao
Minimo (18,26%) = 348.917,00
Maximo (22,34%) =522.222,98
Minimo (IP) =1.488,11
Maximo (IP) = 2.227,25

Campo de Arbitrio
RL Minimo =362.832,71
RL Maximo = 490.891,31

Valor adotado para o Avaliando de aproximadamente 234,47 m? de area construida e 368,75 m?

de terreno - RS 381.939,91 ou RS 1.628,95/m?>.
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11. CAMPO DE ARBITRIO DE AVALIADOR
De acordo com a NBR 14.653-2, poderia ser de mais ou menos 15% em torno daquele
valor médio calculado.
Foi adotado o valor médio, pois além dos elementos da amostra serem de ofertas,
devido ao diagndstico de mercado analisado e considerado.

12. RESULTADO DA AVALIA(;Z\O E DATA DE REFERENCIA
Valores adotados finais como resultados em 05/09/2025.

Valor de Mercado: O valor final do Avaliando é de R$ R$ 382.000,00 (Trezentos e
Oitenta e Dois Mil Reais), ja adotado o arredondamento permitido pela Norma.

13. OBSERVAGCOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

Foi adotada a situagdo paradigma para a avaliagdo do presente uma vez que nao foi
disponibilizado todos os documentos solicitados durante a vistoria em 29/03/2025.

Por se tratar de imdvel com caracteristicas equivalentes aos demais elementos de pesquisa/
dados de amostra adotamos como valido o valor minimo encontrado no modelo da Avaliagdo por
entender que o quadro de areas aproximado pode ndo estar devidamente correto podendo ser
corrigido caso seja possivel encontrar na matricula ou projeto/ processo de prefeitura e ou IPTU
alguma informacdo mais adequada, relevante ou correta com relagdo ao quadro de areas do
avaliando.

De acordo com a documentagao enviada e anexa a esse Laudo, consideramos nao haver nenhum
onus ou gravame registrado na matricula do mesmo.

Ndo foi possivel verificacgdo documental adequada uma vez que ndo tivemos acesso a
documentacgao do Avaliando.

14. PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Caiky Barbosa Souza
Engenheiro Civil — Perito Avaliador

15. Goiania, 05 de setembro de 2025.
16. ANEXOS

1. Relatoério fotografico do avaliando
2. Relatério da projecao;
3. Croqui de localizagdo do imdvel avaliando;
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RELATORIO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO
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Foto 1: Vista do Avaliando - Frontal Foto 2: Vista pela lateral direita
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Foto 3: Vista a caa ds funds Foto 4: Vista interna da casa dos fundos




SOIANIA - CENTRAL DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA CIVEL
Jsuario: MILENA GIOVANA DE SOUZA DO NASCIMENTO - Data: 29/08/2026 10:49:21
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Foto 6: Vsta da pisci e gargem -

~

LAUDO DE AVALIAGAO 2025/0021
Vista frontal da casa principal

Foto 5
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Foto 8: Vista interna casa principal
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Foto 9: Vista interna casa principal Foto 10: Vista interna casa principal



SOIANIA - CENTRAL DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA CIVEL
Jsuario: MILENA GIOVANA DE SOUZA DO NASCIMENTO - Data: 29/08/2026 10:49:21
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RELATORIO DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA
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Relatdrio Estatistico - Regressao Linear
1) Modelo:
Casa
2) Data de referéncia:
Sexta — Feira, 5 de setembro de 2025
3) Informagdes Complementares:
Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 12
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 18
Dados utilizados no modelo: 18
Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2
ltem Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1} Il |
1 | Caracterizagdo doimével Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagao Il
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k éo 3 (k+1),ondek éo |
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentagao de Apresentagao de Apresentacdo de Il

de mercado

informacdes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados na
modelagem, com foto
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

informacdes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados na

modelagem

informacgdes relativas

aos dados e variaveis
efetivamente

utilizados no modelo
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4 Extrapolagdo N&o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1]
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imodvel avaliando n3o
imoével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado nao
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em moédulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 11l
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 11l
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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R$4.050,00
R$3.850,00
R$3.650,00
R$3.450,00
R$3.250,00
R$3.050,00
R$2.850,00
R$2.650,00
R$2.450,00
R$2.250,00
R$2.050,00
R$1.850,00
R$1.650,00
R$1.450,00
R$1.250,00
R$1.050,00

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear

TERRENO

y = -8,3226x +4917,1

he= 0,734
R$4.500,00
R$4.000,00 .
°
R$3.500,00 l
R$3.000,00 $ °
R$2.500,00
°
R$2.000,00 e
. tee
R$1.500,00
°
R$1.000,00 °
R$500,00
RS-
150 200 250 300 350 - |
0,734
X= 368,75
Valor Unitdrio RS 1.848,14 L s
ACABAMENTO y = 801,65x + 610,4
R*= 0,6514
°
]
| .
. ................
R —
.......... 1
.......... : .
&
°
1 1,5 2 . : |
0,6514
X= 1

Valor Unitdrio RS 1.412,05 801,65 610,4
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LAUDO DE AVALIAGAO 2021/0022

IDADE y = -684,73x +3869,9

R?=0,5905

R$4.050,00 $

R$3.850,00 @

R$3.650,00

R$3.450,00 8

R$3.250,00 _ -

R$3.050,00 § e,

R$2.850,00 | e
R$2.650,00 | e

R$2.450,00 e
R$2.250,00
R$2.050,00

R$1.850,00 ¢ e o

R$1.650,00 | e

R$1.450,00 o e
R$1.250,00 | e
R$1.050,00 L

0,5905
X= 3

Valor Unitario RS 1.815,71 -684,73 3869,9

R$4.050,00
R$3.850,00
R$3.650,00
R$3.450,00
R$3.250,00
R$3.050,00
R$2.850,00
R$2.650,00
R$2.450,00
R$2.250,00
R$2.050,00
R$1.850,00
R$1.650,00
R$1.450,00
R$1250,00 §
R$1.050,00

Valor Unitério

CONSERVACAO y = 907,55 + 496,89

R%= 0,506

1,2 1,4 1,6 1,8 2 2,2 2,4 2,6 2,8
0,506
X= 2
RS 2.311,99 907,55 496,89
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SOIANIA - CENTRAL DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA CIVEL
Jsuario: MILENA GIOVANA DE SOUZA DO NASCIMENTO - Data: 29/08/2026 10:49:21
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CROQUI DE LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
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