
 

1 6 ª  Va r a  d o  Tr a b a l h o  d e  G o i â n i a

P r o c e s s o :  0 0 1 0 6 1 0 - 1 6 . 2 0 2 4 . 5 . 1 8 . 0 0 1 6

M a n d a d o :  I D  5 1 0 c 1 a 9

A u t o r :  C a r l o s  Q u e i r o z  P i n h o

R é u :  D R  Tr e i n a m e n t o s  e m  D e s e n v  P r o f  e  G e r e n c i a l  e  P r e s t a ç ã o  d e  S e r v i ç o s  

L t d a  e  O u t r o s  ( 3 )

Va l o r  d a  e x e c u ç ã o  a t u a l i z a d o  a t é  3 1 / 0 1 / 2 0 2 6 :  R $ 9 . 5 8 4 , 7 4

E n d e r e ç o  d a  d i l i g ê n c i a :  R u a  F r a n c i s c o  L u i s  F e r r e i r a ,  8 9 ,  Q d .  2 1 ,  L t .  0 7 ,  C a s a  0 2 ,

S t .  O r i e n t v i l l e ,  G o i â n i a / G O

A U T O  D E  P E N H O R A  E  A V A L I A Ç Ã O  D E  I M Ó V E L

N o  d i a  2 6  d e  j a n e i r o  d e  2 0 2 6  e f e t u e i  a  p e n h o r a  e  a v a l i a ç ã o  d o  s e g u i n t e  b e m :  

1 .  D e s c r i ç ã o  :  u m a  c a s a  r e s i d e n c i a l  n º  0 2 ,  d o  “ R e s i -

d e n c i a l  B e y  V ” ,  c o m  a  s e g u i n t e  d i v i s ã o  i n t e r n a :  v a -

g a  d e s c o b e r t a ,  v a r a n d a ,  s a l a ,  c o p a ,  c o z i n h a ,  0 2

( d o i s )  q u a r t o s ,  s e n d o  u m  s u í t e ,  c i r c u l a ç ã o ,  b a n h o  e

á r e a  d e  s e r v i ç o  d e s c o b e r t a ,  c o m  á r e a  t o t a l  d e  1 8 0 , 0 0

m 2 ,  s e n d o  1 0 8 , 3 9  m 2  d e  á r e a  c o n s t r u í d a  ( A V - 3 - 2 1 4 -

3 5 0 ) ,  c o r r e s p o n d e n d o - l h e  a  f r a ç ã o  i d e a l  1 8 0 , 0 0  m 2

o u  5 0 %  d a  á r e a  d o  l o t e  d e  t e r r a s  n º  0 7 ,  d a  q u a d r a

2 1 ,  s i t o  à  R u a  F r a n c i s c o  L u i z  F e r r e i r a ,  n o  S e t o r

O r i e n t v i l l e ,  c o m  3 6 0 , 0 0  m 2 .

1 . 1 .  M a t r í c u l a  :  n º  2 1 4 . 3 5 0  d o  R e g i s t r o  d e  I m ó v e i s  d a  1 ª  C i r c u n s c r i ç ã o  d e  G o i â n i a .

1 . 2 .  B e n f e i t o r i a s  :  i m ó v e l  m u r a d o ,  s e r v i d o  p o r  v i a  p a v i m e n t a d a ,  r e d e  d e  á g u a ,  e s g o t o

e  e n e r g i a  e l é t r i c a .

1 . 3 .  E s t a d o  d e  c o n s e r v a ç ã o  :  n ã o  v e r i f i c a d o  p o r q u e  a  m o r a d o r a  n ã o  p e r m i t i u  o  a c e s s o ,

a p a r e n t e m e n t e  a  e d i f i c a ç ã o  p o s s u i  p a d r ã o  n o r m a l  e  p r e c i s a n d o  d e  a l g u n s  r e p a r o s .

1 . 4 .  O c u p a ç ã o  :  o  i m ó v e l  e s t á  o c u p a d o  p e l a  S r ª .  V a n e s a  A l v e s  O l i v e i r a  e  f a m í l i a .

1 . 5 .  E n d e r e ç o  a t u a l i z a d o  :  R u a  F r a n c i s c o  L u i s  F e r r e i r a ,  8 9 ,  Q u a d r a  2 1 ,  L o t e  0 7 ,  C a s a

0 2 ,  S t .  O r i e n t v i l l e ,  G o i â n i a / G O .

1 . 6 .  C o n s t a  a l i e n a ç ã o  f i d u c i á r i a  e m  f a v o r  d a  C a i x a  E c o n ô m i c a  F e d e r a l  e  s a l d o  d e v e -

d o r  n o  v a l o r  d e  R $ 5 1 . 3 2 9 , 7 6 .

1 . 7  A v a l i a ç ã o  :  a p ó s  p e s q u i s a  c o m p a r a t i v a  d e  p r e ç o s  e m  a n ú n c i o s  d e  s i t e s  e s p e c i a l i -

z a d o s ,  a v a l i o  o  b e m  p e n h o r a d o  e m  R $ 2 7 8 . 0 0 0 , 0 0 ,  c o n f o r m e  d e m o n s t r a t i v o  e m  a n e x o .

E d s o n  A l v e s  P e r e i r a

O f i c i a l  d e  J u s t i ç a  A v a l i a d o r  F e d e r a l

P O D E R  J U D I C I Á R I O
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D E M O N S T R AT I V O  D E  AVA L I A Ç Ã O

1 .  Va l o r  d o  t e r r e n o  :  o b t i d o  p e l o  m é t o d o  c o m p a r a t i v o  d e  d a d o s  d e  m e rc a d o ,  a  p a r t i r

d e  a n ú n c i o s  d e  i m ó v e i s  l o c a l i z a d o s  n o  m e s m o  b a i r r o  d o  i m ó v e l  p e n h o r a d o .

Imóvel 01 Imóvel 02 Imóvel 03

Foto

Anunciante Vivenda
Cód. do anúncio: MVHG9T

Respectus Imóveis
Cód. do anúncio: TE0047

Marco Antônio Rosa
Cód. do anúncio: sem código

Link de
acesso

https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-
anapolis/terrenos/lote-a-venda-com-360-m-no-

setor-orienteville-goiania-go-1403777911?
lis=listing_1100 

https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-
anapolis/terrenos/terreno-a-venda-360-m-por-
r-160-000-00-setor-orienteville-goiania-go-

1440037774?lis=listing_1100 

https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-
anapolis/terrenos/venda-de-lotes-oriente-
ville-goiania-1426624658?lis=listing_1100 

Localização St. Orientville, Goiânia/GO St. Orientville, Goiânia/GO St. Orientville, Goiânia/GO

Área anunci-
ada

360 m2 360 m2 360 m2

Valor anun-
ciado

R$145.000,00 R$160.000,00 R$140.000,00

Valor do m2 R$402,77 R$444,44 R$388,88

Valor médio (R$402,77+ R$444,44 + R$388,88 = R$1.236,09 ÷ 3) R$412,03

Valor final considerado (redução de 5% referente ao regateio) R$391,42

V A L O R  E S T I M A D O  D O  T E R R E N O

Área total do imóvel 180 m2

Valor médio do metro quadrado no bairro R$391,42

Valor apurado (180 m2 x R$391,42) R$70.457,13

Valor final considerado R$71.000,00

2 .  V a l o r  d a  C a s a  :  p a r a  d e t e r m i n a r  o  p r e ç o  d e s s a  b e n f e i t o r i a  f o i  c o n s i d e r a d o  o  v a l o r

d o  c u s t o  u n i t á r i o  b á s i c o  d a  c o n s t r u ç ã o  c i v i l  ( C U B ) ,  c o n f o r m e  a p u r a d o  p e l o  S i n d u s -

c o n / G O ,  q u e  f i x o u  p a r a  o  m ê s  d e  d e z e m b r o  d e  2 0 2 5  o  v a l o r  d e  R $ 2 . 2 0 5 , 0 5  p o r  m e t r o

q u a d r a d o  p a r a  c o n s t r u ç õ e s  d o  t i p o  r e s i d ê n c i a  u n i f a m i l i a r  ( R - 1 ) ,  p a d r ã o  b a i x o ,  u t i l i -

z a d o  c o m o  p a r a d i g m a .

.  S o b r e  o  v a l o r  o b t i d o  c o m  o  c u s t o  d e  r e p r o d u ç ã o  d a  o b r a  n o v a  f o i  a p l i c a d o  o  p e r c e n -

t u a l  d e  d e p r e c i a ç ã o  d e  1 9 , 7 7 % ,  d e v i d o  a  m é d i a  e s t i m a d a  d e  q u i n z e  a n o s  d a  c o n s t r u -

ç ã o ,  c o n f o r m e  c e r t i d ã o  d e  m a t r í c u l a ,  q u e  c o r r e s p o n d e  a  2 1 , 4 2 %  d a  v i d a  ú t i l ,  e s t i m a d a
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e m  s e t e n t a  a n o s  p a r a  e s s e  m o d e l o ,  e  d o  e s t a d o  d e  c o n s e r v a ç ã o  E n t r e  R e g u l a r  e  R e -

p a r o s  s i m p l e s  ( D ) ,  c o m o  p r e v i s t o  n a  t a b e l a  d e  d e p r e c i a ç ã o  d e  R o s s  H e i d e c k e .

.  C o m o  a  e d i f i c a ç ã o  e n c o n t r a - s e  p r o n t a  e  d i s p o n í v e l  p a r a  u t i l i z a ç ã o ,  s o b r e  o  v a l o r

d a s  b e n f e i t o r i a s  d e p r e c i a d a s  f o i  a p l i c a d o  u m  a c r é s c i m o  d e  8 %  p a r a  c o n t e m p l a r  a

“ v a n t a g e m  d a  c o i s a  f e i t a ” ,  í n d i c e  u s u a l  n a  p r á t i c a  d a  a v a l i a ç ã o  e  o r i g i n á r i o  d o  M a n u -

a l  d e  A v a l i a ç ã o  d a  S e c r e t a r i a  d e  P a t r i m ô n i o  d a  U n i ã o .  

CÁLCULO DO VALOR DA CASA

Descrição Área construída Valor do CUB/M2 Total

Construção em alvenaria
contendo varanda, sala,

copa, cozinha, dois quar-
tos – sendo um suíte, cir-
culação, banho e área de

serviço descoberta.

Aproximadamente 
108,39 m2

R$ 2.205,05 R$239.005,36

Custo de reprodução da obra nova R$239.005,36

Benfeitorias depreciadas (R$239.005,36 – 19,77%) R$191.754,00

Vantagem da coisa feita (R$191.754,00 x 8%) R$15.340,32

Valor da construção  (R$191.754,00 + R$15.340,32) R$207.094,32

Valor aproximado da casa R$ 207.000,00

VALOR FINAL DO IMÓVEL

Valor do Terreno R$71.000,00

Valor da casa R$ 207.000,00

Avaliação (R$207.000,00 + R$71.000,00) R$278.000,00

Valor final considerado R$278.000,00

G o i â n i a ,  2 6  d e  j a n e i r o  d e  2 0 2 6 .
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