
ELY CORREA CRECI/GO 16541 Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

UF: GO CEP:

m² m²

m² m²

m²

m²

m² m²

m² m²

COMENTÁRIOS GERAIS

Data da Vistoria: 

( VINTE E SEIS MILHÕES, QUATROCENTOS E NOVENTA E OITO MIL, SETECENTOS E DOZE REAIS E QUARENTA E OITO CENTAVOS )

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO II e GRAU DE PRECISÃO III (Norma  ABNT NBR- 14.653-2:2004)                                                                                                Valor do 

Terreno: R$ 9.670.882,48                                                                                                                                                                                                                    Valor da 

Construção: R$ 16.827.830,00                                                                                                        

Metodologia: 

Cidade:

Bairro:

Complemento:

Endereço:

Proprietário:

Solicitante:

INFORMAÇÕES GERAIS

Informações de Áreas Características do Imóvel

VALOR DE MERCADO ADOTADO

Tratamento dos Dados:

Finalidade:

Objetivo:

Matrícula/Cartório:

PARQUE AMAZONIA

Fração Ideal:

7.253,18         

3.978,46         

-

-

-

-

-

Terreno:

Construída:

Data do Laudo:

GOIANIA 74840-090

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

18/06/2024

21/06/2024

-

131.217

AVALIAÇÃO DE VALOR DE MERCADO

EXECUCAO JUDICIAL

Fatores

Data da Solicitação:TRT 18ª REGIAO - 4ª VT DE GOIANIA

SBCE - SOC. BRAS. DE CULTURA E ENSINO SUPERIOR LTDA

AV ANTONIO FIDELIS, RUA BELO HORIZONTE, AV LAGUNA E AV DONA MARIA CARDOSO

NÚMERO 515 LOTES 1/16 QUADRA 106

Comum:

Garagem:

Depósito:

Total: Construída:

7.253,18         

3.978,46         

Uso:

Tipologia:

Idade Aparente:

Topografia:

Est. Conservação:

Qtd. de Quartos:

Terreno:

Construída:

Fração Ideal:

7.253,18         

4.267,00         

-

Assinatura:

Responsável Técnico:

Telefone de Contato:

Identificação:

ELY CORREA DE BARROS

62999681684

CRECIGO/16541

Avaliação de Imóveis Urbanos

Matrícula IPTU

Área Considerada

R$ 26.498.712,48

Qtd. de Vagas:

Ocupação:

Comercial

Comercial - Faculdade

18

Plano

Entre regular e reparos simples

34

80

Ocupado

Terreno:

Clique aqui para inserir a imagem Clique aqui para inserir a imagem
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ELY CORREA CRECI/GO 16541 Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

m m m m m²

x

x

x

x

x

x

x

x

CARACTERÍSTICA DO TERRENO

ADENDO

CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO

Equipamentos Comunitários Infraestrutura Urbana

7253,18

Topografia: Drenagem:

-

118,60 40,00 23,55 43,79

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

SHOPPING, ATACADISTAS, EDIFICIOS RESIDENCIAIS E COMERCIAIS, PARQUES, ESCOLAS, FACULDADES

DEPRECIACAO  NATURAL DO IMÓVEL

Formato: Situação: Zoneamento: Áreas de programas especiais de interesse econômico

Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Área:

Plano Ótima Regular Não se aplica

Zoneamento: Áreas de programas especiais de interesse econômico                                                                                                                                                                    Pontos 

Positivos: - Boa localização (com frente para quatro logradouros, sendo um deles uma das

principais avenidas do bairro);  - Via com elevado fluxo de veículos e pedestres; - Fácil acesso às principais vias da região; - Bairro consolidado, com todos os 

melhoramentos públicos; - Terreno com bom formato e boa topografia; Pontos Negativos: - Edificação necessita de manutenção; - Imóvel preparado para atender o 

ramo de Educação presencial superior e pós graduação, segmento que sofreu mudanças bruscas diante do Ensino a distância pós covid-19.

Até 500 m 1.000 m > 1.000 m

Coleta de Lixo:

COMENTÁRIOS SOBRE A REGIÃO

Vista de Identificação do Logradouro Vista do Logradouro

Sim

Sim

Rede de Telefone:

Transporte Coletivo:

Comércio:

Rede Bancária:

Escola:

Saúde:

Segurança:

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Avaliação de Imóveis Urbanos

Pavimentação:

Arborização:

Esgoto Pluvial:

Gás Canalizado:

Iluminação Pública:

Fossa:

Poço:

Sim

Não

Não

Rede de Água:

Rede de Esgoto:

Rede de E. Elétrica:

Lazer

Sim

Clique aqui para inserir a imagem Clique aqui para inserir a imagem
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ELY CORREA CRECI/GO 16541 Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

CROQUI DE LOCALIZAÇÃO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Avaliação de Imóveis Urbanos

CROQUI DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL OBJETO DESTA AVALIAÇÃO

Coordenadas: -16.736719949964897, -49.28205203657515

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem
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Avaliação de Imóveis Urbanos

ELY CORREA CRECI/GO 16541 Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Cidade: UF:

1

UF:

2

UF

DADOS DO IMÓVEL OBJETO DA AVALIAÇÃO

Elemento Comparativo 1

Elemento Comparativo 2

7253,18

3978,46

18 anos

34

Endereço:

Bairro:

Informante:

Área Priv./Constr.:

Área do Terreno:

Área Equivalente:

NA

NA

Plano

Comercial

AV ANTONIO FIDELIS, RUA BELO HORIZONTE, AV LAGUNA E AV DONA MARIA CARDOSO, NÚMERO 515 LOTES 1/16 QUADRA 106

Zoneamento:

Andar:

Data:

PARQUE AMAZONIA GOIANIA GO

CARTORIO REGISRO DE IMOVEIS

3978,46 Testada:

Profundidade:

Mult. Frentes:

81,81

40,00

Quadra inteira

-

Topografia:

Uso:

Classificação:

Tipologia:

Est. de Conservação:

Unitário/m²:

Comercial - Faculdade

Entre regular e reparos simples

80

NA

Vagas:

Escritório Superior C/ elevador Máximo

Endereço: AV PADRE ANTONIO DE MORAIS  01/04-25/26-30

Bairro: PQ AMAZONIA GOIANIA GOCidade:

  -16.736062394911695, -49.279418106283075

Pesquisa de Elementos Comparativos

Idade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Preço Anunciado:

Oferta/ Transação:

Observações:

Idade Aparente: 08 anos Tipologia: Mult. Frentes: Esquina

Informante:

Área Priv./Constr.: 2989,20 Topografia: Plano Testada: 58,25

Área do Terreno: 2989,20 Uso: Comercial Profundidade:

CARTORIO REGISTRO DE IMOVEIS

Observações:   -16.74216206079222, -49.28315397416429

Endereço: RUA BELO HORIZONTE 572-704

Bairro: PQ AMAZONIA GOIANIA GOCidade:

Oferta/ Transação: Transação Unitário/m²: R$ 4.613,27 Data:

Preço Anunciado: R$ 13.790.000,00 Vagas: 9 Andar:

Área Equivalente: 2989,20 Classificação: Galpão Superior

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Regular Zoneamento:

Idade Aparente: 12 anos Tipologia: Mult. Frentes: Esquina

Informante:

Área Priv./Constr.: 468,00 Topografia: Plano Testada:

Área do Terreno: 468,00 Uso: Misto Profundidade:

https://www.vivareal.com.br/

Observações: 16°43'58.8"S 49°16'30.0"W

Oferta/ Transação: Unitário/m²: R$ 7.051,28 Data: 30/03/2023

Preço Anunciado: R$ 3.300.000,00 Vagas: 6 Andar:

Área Equivalente: 468,00 Classificação: Galpão Superior

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Regular Zoneamento:

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem
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Avaliação de Imóveis Urbanos

ELY CORREA CRECI/GO 16541 Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

3

UF:

4

UF

5

UF:

Elemento Comparativo 3

Elemento Comparativo 4

Elemento Comparativo 5

Endereço: Av Rio Negro

Bairro: PQ AMAZONIO GOIANIA GOCidade:

Idade Aparente: 10 anos Tipologia: Mult. Frentes: Esquina

Informante:

Área Priv./Constr.: 468,00 Topografia: Plano Testada:

Área do Terreno: Uso: Misto Profundidade:

https://www.62imoveis.com.br/

Observações:

Endereço: AV SENADOR JOSE RODRIGUES DE MORAIS NETO

Bairro: PQ AMAZONIA GOIANIA GOCidade:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: R$ 6.623,93 Data:

Preço Anunciado: R$ 3.100.000,00 Vagas: 4 Andar:

Área Equivalente: 468,00 Classificação: Galpão Superior

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Regular Zoneamento:

Idade Aparente: 10 anos Tipologia: Mult. Frentes: Esquina

Informante:

Área Priv./Constr.: 678,00 Topografia: Plano Testada:

Área do Terreno: Uso: Misto Profundidade:

https://www.vivareal.com.br/

Observações: 16°43'44.4"S 49°16'37.2"W

Endereço: AV RIO NEGRO

Bairro: PQ AMAZONIA GOIANIA GOCidade:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: R$ 4.719,76 Data:

Preço Anunciado: R$ 3.200.000,00 Vagas: 10 Andar:

Área Equivalente: 678,00 Classificação: Galpão Superior

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Regular Zoneamento:

Zoneamento:

Idade Aparente: 10 anos Tipologia: Comercial Mult. Frentes: Esquina

Informante:

Área Priv./Constr.: 510,00 Topografia: Plano Testada:

Área do Terreno: 510,00 Uso: Comercial Profundidade:

https://www.62imoveis.com.br/

Observações: 16°43'58.8"S 49°16'30.0"W

Oferta/ Transação: Unitário/m²: R$ 5.098,04 Data:

Preço Anunciado: R$ 2.600.000,00 Vagas: 1 Andar:

Área Equivalente: 510,00 Classificação: Galpão Superior

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Entre regular e reparos simples

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem
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Avaliação de Imóveis Urbanos

ELY CORREA CRECI/GO 16541 Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

6

UF:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: R$ 0,00 Data:

Idade Aparente: Tipologia: Mult. Frentes:

Observações:

Preço Anunciado: Vagas: Andar:

Qtde. Dorm.:

Área Equivalente: 0,00

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Elemento Comparativo 6

Informante:

Área Priv./Constr.:

Est. de Conservação: Zoneamento:

Testada:

Classificação:

Topografia:

Clique aqui para inserir a imagem
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ELY CORREA CRECI/GO 16541 Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

INFORMAÇÕES DO MERCADO

NOMENCLATURA DOS FATORES

DIAGNÓSTICO DE MERCADO

Comercialização:

Bom

Localização:

Bom

Regime de Ocupação:

Ocupado

Condições de Habitabilidade:

Fator Andar:

Fator Topografia:

Fator Localização:

Fator Depreciação:

-

Nível de Oferta:

-

Na data da vistoria constatamos que na propriedade em estudo há edificado

Instituição de ensino (Faculdade ESUP) composto por 2 subsolos, térreo, 1º, 2º e

3º andares e mezanino com as seguintes divisões: Térreo: 5 salas de aula, 2 banheiros, laboratório de informática, secretaria, sala

dos professores, área comercial, recepção e sala pôs graduação; 1º Andar: 7 salas de aula, 2 banheiros e área de administrativo; 2º Andar: 7 salas, 2 banheiros, sala de

coordenação, recepção, sala de reunião e

sala de atendimento; 3º Andar: Cantina, área de serviço e cobrança; Subsolo 1: Hall, 2 banheiros, auditório, coordenação, laboratório de informática,

biblioteca, sala de reunião, núcleo de prática jurídica, sala de coordenação e sala

de atendimento; Subsolo 2: Sala de TI, empresa Jr., sala financeiro, sala servidor, 2 salas e

depósito. Pontos Positivos: - Boa localização (com frente para quatro logradouros, sendo um deles uma das

principais avenidas do bairro); - Via com elevado fluxo de veículos e pedestres; - Fácil acesso às principais vias da região; - Bairro consolidado, com todos os

melhoramentos públicos; - Terreno com bom formato e boa topografia; Pontos Negativos: - Edificação necessita de manutenção; - Imóvel preparado para atender o

ramo de Educação presencial superior e pós graduação, segmento que sofreu mudanças bruscas diante do Ensino a distância pós covid-19.

Médio/Alto

Nível de Demanda:

Médio

Absorção

Normal

Avaliação de Imóveis Urbanos

Novo1#

Novo2#

Novo3#

Padrão da construção da edificação

Multiplas Frentes do terreno

Localização do pavimento na edificação vertical

Topografia do terreno

Localização do imóvel na região

Depreciação do imóvel em relação a idade e estado de conservação do imóvel

-

Fator Padrão:

Fator Multiplas Frentes:

Desempenho do Mercado:

Equilibrado

-
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ELY CORREA CRECI/GO 16541 Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

NA

Área 

Priv./Constr.

Fator Coef. Coef Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef.

1 R$ 13.790.000,00 2989,20 1,00 R$ 4.613,27 1,000 1,000 0,931 1,050 0,952 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,883 R$ 4.075,38

2 R$ 3.300.000,00 468,00 1,00 R$ 7.051,28 1,000 1,000 0,765 1,050 0,952 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,718 R$ 5.060,38

3 R$ 3.100.000,00 468,00 1,00 R$ 6.623,93 1,000 1,000 0,765 1,050 0,952 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,718 R$ 4.753,69

4 R$ 3.200.000,00 678,00 1,00 R$ 4.719,76 1,000 1,000 0,802 1,050 0,952 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,754 R$ 3.558,45

5 R$ 2.600.000,00 510,00 1,00 R$ 5.098,04 1,000 1,000 0,774 1,050 0,952 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,726 R$ 3.700,77

6 R$ 0,00 0,00 1,00 R$ 0,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 0,00

7 R$ 0,00 0,00 1,00 R$ 0,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 0,00

8 R$ 0,00 0,00 1,00 R$ 0,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 0,00

9 R$ 0,00 0,00 1,00 R$ 0,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 0,00

10 R$ 0,00 0,00 1,00 R$ 0,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 0,00

31 Avaliando 3978,46 - 3978,46 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

Média Aritmética 2810,63 2811 2249 2115 2115 2115 2115 2115 2114,87

Desvio Padrão 3057,76 3058 2417 2302 2302 2302 2302 2302 2271,69

Coeficiente de Variação 1,09 1 1 1 1 1 1 1 1,07

Média Saneada 0,00

Limite Inferior 1480,41

Limite Superior 2749,33

Dados Saneados 0

Dados Descartados 10

Localização Mult. Frentes
F. Oferta

Unit/m² Deduz. 

Negociação

Soma 

Fatores

Avaliação de Imóveis Urbanos

Unit-m² 

Homo
A Preço Anunciado

Área 

Priv./Constr.

HOMOGENEIZAÇÃO DE DADOS
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Avaliação de Imóveis Urbanos

ELY CORREA CRECI/GO 16541 Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

1 2 3 4 5 6 7 8

Dados Área Priv./Constr.
Unit-m² 

Homo

Dist. Da Média 

(Em Módulo)

Posição de 

Descarte
Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3 Saneamento 4 Saneamento 5 Saneamento 6 Saneamento 7 Saneamento 8

1 2989,20 4.075,38      4% 5 4.075,38           4.075,38           4.075,38           4.075,38           4.075,38           4.075,38           4.075,38           4.075,38           

2 468,00 5.060,38      20% 1 5.060,38           5.060,38           5.060,38           5.060,38           5.060,38           5.060,38           5.060,38           5.060,38           

3 468,00 4.753,69      12% 4 4.753,69           4.753,69           4.753,69           4.753,69           4.753,69           4.753,69           4.753,69           4.753,69           

4 678,00 3.558,45      16% 2 3.558,45           3.558,45           3.558,45           3.558,45           3.558,45           3.558,45           3.558,45           3.558,45           

5 510,00 3.700,77      13% 3 3.700,77           3.700,77           3.700,77           3.700,77           3.700,77           3.700,77           3.700,77           3.700,77           

6 0,00 -                0% 6 -                     -                     -                     -                     -                     Descartado Descartado Descartado

7 0,00 -                0% 6 -                     -                     -                     -                     -                     Descartado Descartado Descartado

8 0,00 -                0% 6 -                     -                     -                     -                     -                     Descartado Descartado Descartado

9 0,00 -                0% 6 -                     -                     -                     -                     -                     Descartado Descartado Descartado

10 0,00 -                0% 6 -                     -                     -                     -                     -                     Descartado Descartado Descartado

Limite Inferior 2.960,81      2.960,81           2.960,81           2.960,81           2.960,81           2.960,81           2.960,81           2.960,81           2.960,81           

Média 4.229,73      4.229,73           4.229,73           4.229,73           4.229,73           4.229,73           4.229,73           4.229,73           4.229,73           

Limite Superior 5.498,65      5.498,65           5.498,65           5.498,65           5.498,65           5.498,65           5.498,65           5.498,65           5.498,65           

Desvio Padrão 2.271,69      2.271,69           2.271,69           2.271,69           2.271,69           2.271,69           655,51               655,51               655,51               

Coeficiente de Variação 0,537            0,537                 0,537                 0,537                 0,537                 0,537                 0,155                 0,155                 0,155                 

Elementos Utilizados 10                 5                         5                         5                         5                         5                         5                         5                         5                         

Qtd Fora do Intervalo -                -                     -                     -                     -                     -                     5                         5                         -                     

SANEAMENTO AMOSTRAL
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Número de Amostras Coletados:

Número de Amostras Saneados:

Número de Amostras Descartados:

Limite Inferior (p/m²):

Média Saneada (p/m²):

Limite Superior (p/m²):

T. de Student:

Desvio Padrão:

Coeficiente de Variação:

Inferior (p/m²): -10,63%

Estimatido

Superior (p/m²): 10,63%

Amplitude Total: 21,25%

Inferior (p/m²): -15,00%

Estimatido 

Superior (p/m²): 15,00%

Arbitrio Adotado: 0,00%

 

Área do Avaliando:

Unitário por m²:

Valor de Mercado Calculado:

Valor de Mercado Adotado:

TRATAMENTO ESTÁTISTICO

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

10                                                

5                                                  

5                                                  

R$ 2.960,81

0,155

RESÍDUO |RESÍDUO ENTORNO DA MÉDIA DADOS

R$ 4.229,73

R$ 5.498,65

1,4759

655,51

R$ 3.780,27

R$ 4.229,73

R$ 4.679,20

R$ 3.595,27

R$ 4.229,73

3978,460

R$ 4.229,73

R$ 16.827.826,52

R$ 16.827.830,00

DISPERSÃO

CAMPO DE ARBITRIO

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL

R$ 4.864,19

-12%

-28% -28%

-25%

-27%

0% 0% 0% 0% 0%0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

-30%

-25%

-20%

-15%

-10%

-5%

0%

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Resíduo Relativo Res. Entorno da Média

R$ 0,00

R$ 1.000,00

R$ 2.000,00

R$ 3.000,00

R$ 4.000,00

R$ 5.000,00

R$ 6.000,00
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