EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 8
VARA CIVEL DA COMARCA DE GOIANIA - GO

DANILO FARIAS BATISTA CORDEIRO
Processo numero: 5370603-62.2017.8.09.0051

APRESENTACAO AO LAUDO PERICIAL N°2022/04178

PERITOS & ASSOCIADOS, dirigida por OLIVER PEREIRA DA SILVA, Perito
j& qualificado nos autos, tendo concluido os trabalhos ao laudo pericial, vem com a devida
vénia perante a ilustre presenca de Vossa Exceléncia para ofertd-lo em resposta ao pleito
solicitado, em ordem a servir a instrugdo processual e a produzir os legais efeitos.

Sendo assim, com o devido respeito vem requerer que seja expedido o alvara referente
aos honorarios periciais totais no valor de R$ 9.400,00 (nove mil e quatrocentos reais)

mais rendimentos auferidos das Contas Judiciais n® 4800101608095 e
3500107057269 AG. 86-, Banco do Brasil, conforme deposito no evento 196 nos autos.

MM juiz, sirvo-me do presente, e ainda, dando cumprimento a PORTARIA N° 142 /
2020 que resolve em seu Art. 1° — Durante o periodo emergencial, os alvaras para
levantamento de valor deverdo ser encaminhados as instituigdes financeiras por meio dos
seguintes enderecos eletronicos: age0086@bb.com.br (Banco do Brasil).

0s dados para deposito sao:

Beneficidrio: PERITOS & ASSOCIADOS CONSULTORIA LTDA, CGC 03.794.101/0001
- 70, BANCO 001 (BANCO DO BRASIL) AGENCIA: 3648-X CONTA CORRENTE
40401-2

Nestes termos, requer a juntada do laudo aos supramencionados autos, com o
DEFERIMENTO de nossa solicitagao.

Goiania, 03 de fevereiro de 2023.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 82
VARA CIVEL DA COMARCA DE GOIANIA - GOIAS

DANILO FARIAS BATISTA CORDEIRO

Processo: 5370603-62.2017.8.09.0051

A PERITOS & ASSOCIADOS CONSULTORIA LTDA, empresa prestadora de servigos técnicos
de assessoria, consultoria e pericias, ha mais de 20 anos, composta por Avaliadores, Ambientalistas,
Contadores, Economistas, Engenheiros, Peritos Forenses. Tendo em seu portfolio 4.474 pericias
realizadas somente para a Justiga Civel do Brasil e milhares de Pareceres Técnicos das mais diversas
areas.

Oliver Pereira da Silva, P6s-Graduado em Ciéncia Forensel, P6s-Graduado em Pericia Judicial
e Documentoscopia Avancada, TECNICO EM TRANSACOES IMOBILIARIAS CRECI
23995 / CNAI 24180 - 52 REGIAO/GO; CONTADOR devidamente habilitado junto ao Conselho
Federal de Contabilidade sob o niimero 18250 — GO, Perito GRAFOTECNICO Diplomado sob o
n° Reg. 005.7969, REGULADOR / VISTORIADOR DE AUTOMOVEIS pela FUNDACAO
ESCOLA DE SEGUROS (FUNENSEG) desde 2000 Diplomado sob 0 n® 0025360. Participou do
I SIMPOSIO GOIANO DE PERICIAS EM CRIMES DE TRANSITO realizado pelo Instituto
de Criminalistica do Estado de Goids, possuindo também curso de aperfeicoamento profissional em
EDUCACAO AMBIENTAL e SEGURANCA DO TRABALHO pelo SENAI; devidamente
inscrito junto ao COAF sob o nimero 00177027-63; apresenta certificado do curso - O PERITO E
O ASSISTENTE TECNICO E A PROVA PERICIAL NO NOVO CODIGO DE PROCESSO - como
também outros extensivos cursos de graduacao nas mais diversas areas afins.

Ha 30 anos, iniciou atividades como prestador de servigos técnicos de vistoria: Veicular / Imdveis / Maguinas
e Equipamentos, atendendo ao mercado securitario. Diante da imparcialidade que se faz necessario a
realizacdo de Pericia Judicial, em 1999 passou a dedicar-se somente a esta atividade, em parceria com
renomados profissionais do conhecimento cientifico. Atualmente, proprietario e Diretor Técnico da PERITOS
& ASSOCIADOS CONSULTORIA. Reconhecida pela BRASLIDER — No Hall Monumental da Assembleia
Legislativa de Sdo Paulo, Palacio Nove de Julho OLIVER PEREIRA DA SILVA MELHORES DO ANO - Categoria
— “PROFISSIONAL DO ANO / DESTAQUE PERITO ESPECIALIZADO E DIRETOR NA PERITOS E ASSOCIADOS”.
Assim, Perito Judicial, nos autos d¢ CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por BANCO
DO BRASIL contra ARTES E DELICIAS COMERCIAL DE PRODUTOS ALIMENTICIOS
LTDA ME E OUTROS, honrado com a nomeacao estampada no evento 160, onde, havendo
procedido ao estudo e as diligéncias que se fizeram necessarias venho respeitosamente apresentar a
V. Exa., as conclusdes as quais cheguei, consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO JUDICIAL n° 2022/04178
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1- INTRODUCAO

O objetivo do presente laudo é promover a avaliagdo mercadolégica de dois

imodveis aos quais foram objeto de penhora nos autos no evento 134, sito os:

» Um apartamento sob n° 1103, do Ed. Columbia, situado a Rua T-36, Qd.
146, Lote n° 6/7, Setor Bueno, Goiania/GO.
» Um lote de n® 37, quadra 05, & Avenida 1, esquina da Rua 6, zona

comercial, na Nova Vila, Goiania/GO, com area de 332,80m?2.

Sendo assim, foi determinada a avaliagdo dos referidos imoveis (eventos 149 e
150), no entanto, o oficial de justica ndo conseguiu proceder com a mesma. Momento em que

foi deferida a prova pericial de avaliagdao dos bens penhorados.

Nessa senda, IMPRESCINDIVEL ¢ a realizagio da AVALIACAO
MERCADOLOGICA que APONTE para os iméveis, frente as condi¢des mercadoldgicas

atuais referente a imdveis similares atualmente em negociacio.

Desde ja esclareco que o presente trabalho técnico segue padrdes usuais de pericia
tendo como base a Resolucdo COFECI N° 1.066/2007, publicada no D.O.U. em 29/11/07,
que dispde sobre a nova regulamentagdo para 0o FUNCIONAMENTO do Cadastro Nacional

de Avaliadores Imobiliarios, assim como para ELABORACAO de Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadologica — PTAM e da outras providéncias, informando que o Corretor de
Imoéveis ¢ PROFISSIONAL HABILITADO para elaboragio de PTAM, no qual ¢

apresentada, com base em critérios técnicos, andlise de mercado com vistas a determinagdo

do valor de comercializagdo de um imovel, judicial ou extrajudicialmente.

Em seguida, sera apresentado a METODOLOGIA APLICADA a apuragao do

valor mercadoldgico contemporaneo dos referidos imoéveis, bem como a selecao do grupo

amostral, a contextualizacdo do mercado imobiliario contemporaneo € a obtencao dos devidos

resultados.
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2 CONCEITOS E METODOS DA AVALIACAO DO IMOVEL

A Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT ¢ o Forum Nacional de

Normatizacido, ESTABELECENDO, em conjunto dos Comités Brasileiros e dos
Organismos de Normatizacao Setorial, as NORMAS BRASILEIRAS.

Em relagdo a atividade de avalia¢do de iméveis, a ABNT introduz que, na década

de 50, surgem as primeiras normas organizadas por entidades publicas e institutos voltados

para a engenharia de avalia¢des. Entretanto, o assunto ganhou relevancia na época dos

grandes surtos de desapropriacdes da década de 60, com estudos feitos por comissdes de

profissionais dedicados a pericias e avaliacdes judiciais.
Na qual a NBR 14.653, sob o titulo geral “Avaliagdo de bens”, visa

CONSOLIDAR os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os Servigos técnicos de

avaliacdo de bens, sendo constituida pelas seguintes partes:

L. Parte 1 — Procedimentos gerais; 5. Parte 5 — Maquinas, equipamentos,
2. Parte 2 — Imoveis urbanos; instala¢des e bens industriais em geral;

3. Parte 3 — Imoveis rurais; 6. Parte 6 — Recursos naturais e ambientais;
4. Parte 4 — Empreendimentos; 7. Parte 7 — Patrimonios histdricos.

E, FIXANDO as seguintes diretrizes:

a) classificagdo da sua natureza;

b) instituicdo de terminologia, defini¢des, simbolos e
abreviaturas;

¢) descrigao das atividades basicas;

d) definicdo da metodologia basica;

e) especificagdo das avaliagdes;

f) requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos

de avaliagao.
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Dentre as ATIVIDADES BASICAS realizadas na AVALIACAO
MERCADOLOGICA de um imével, tem-se:

1. Requisi¢do da documentacio;
Conhecimento da documentacao;
Vistoria do bem avaliando;
Coleta de dados;

Escolha da metodologia;

Tratamento dos dados;

A o

Identificacdo do valor de mercado;

Neste trabalho, este Perito Avaliador adotou 0 METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADQO, tal como definido pelo Instituto Brasileiro de
avaliacdes e Pericias — IBAPE, elaborado pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT. O método fora escolhido por este especialista uma vez que, nos casos em que o objeto
da avaliagdo seja o valor corrente (valor transacionavel no qual sdo estudados a demanda,

oferta, precos e comercializagdo ¢ demais elementos comparativos), este método ¢

PREFERIDO a qualquer outro (conforme se depreende do item 8.1.1 e item 11.4.1.1 da
NBR 14653-2, que trata sobre Avaliacao de imoveis).
A simples obtencdo dos dados (elementos comparativos), ndo € em si mesmo

avaliacdo. Os fendmenos concretizados e quantificados, quanto no possivel, sdo apenas uma

das etapas do processo de avaliagdo do imovel. Contrariamente ao dito popular os fatos
raramente falam por si. Eles tém de ser INTERPRETADOS e, sua interpretacdo ¢

componente que distingue a avaliacdo da simples medida.

Destacando aqui que, o trabalho técnico em questdo envolve etapas pertinentes ao
CONHECIMENTO da realidade mercadolégica do imdvel avaliando, observando se a
documentacdo pertinente se encontra disponivel (no presente caso, a certiddo do imdvel), se
¢ possivel a visita ao imdvel para verificacdo das CARACTERISTICAS FISICAS.
ECONOMICAS e SOCIAIS do objeto (em relagdo aos aspectos quantitativos, qualitativos e

a situagdo mercadoldgica da locacdo do imdvel), entre outras.



O American Institute of Real Estate Appraisers e a Society for Real Estate
Appraisers (na literatura do IBAPE) atribuem a VALOR o seguinte conceito (grifos deste
Avaliador):

*“...0 preco ou valor locaticio mais alto que uma propriedade alcancaria
num mercado aberto e competitivo...e assumido que o0 preco ndo seria
afetado por estimulos indevidos.”
De modo que, distingue-se entre VALOR e PRECO que:
» Valor é o que um imovel vale efetivamente, considerando-se o mercado;

* Prego ¢ o que realmente € pago pelo imdvel. Este pode ser maior ou menor que o valor.

Nessa senda, uma avaliagao nao tem de apontar o PRECO pelo qual o imovel serd

vendido, mas o seu devido VALOR de venda ou, como no presente caso, de
INDENIZACAO.

Depreende-se, portanto, que a AVALIACAO MERCADOLOGICA de um imével,
bem como a ado¢io do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO envolve uma ATIVIDADE TECNICA em que se “define o valor através da

comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados gue exercem influéncia

na formacdo do valor, devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia

estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos nesta Norma.

E condicdo fundamental para aplicacio deste método a existéncia de um conjunto

de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.”

(grifos, negritos e sublinhados deste Parecerista).

A homogeneizacdo de que trata o trecho acima se refere ao TRATAMENTO
DOS DADOS levantados em processo de SELECAO DAS AMOSTRAS que irdo compor o
GRUPO AMOSTRAL da avaliagdo mercadologica em questdo, sendo ETAPA
FUNDAMENTAL a realizagdo do trabalho técnico mencionado.
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Conforme exposto anteriormente, a simples coleta dos dados mercadolégicos em
NADA APURA quanto a0 VALOR DO IMOVEL. Tais dados precisam ser tratados através
dos processos de HOMOGENEIZACAO ¢ SANEAMENTO.

Por fim, a NBR 14653-1 define os REQUISITOS MINIMOS para apresentagio
de PECA TECNICA de AVALIACAO MERCADOLOGICA de bens, quais sejam:

a) identificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que tenha
solicitado o trabalho;

b) objetivo da avaliagdo;

c) identificacdo e caracteriza¢ao do bem avaliando;

d) indicacdo do método utilizado, com justificativa da escolha;

e) especificagdo da avaliacao;

f) resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

g) qualificacdo legal completa e assinatura do profissional responsavel pela avaliacao;

h) local e data do laudo;

1) outras exigéncias previstas nas demais partes da NBR 14653.

3 - ANALISE E METODOLOGIA

O presente trabalho fundamenta-se na NBR 14653 (Avaliacao de bens — partes 1
e 2 imodveis urbanos), € baseia-se em:

» Elementos constatados “in l0co” quando da vistoria do imovel;

» Informacdes de agentes do mercado imobiliario e cartordrio, tomadas como de
boa-fé;

» Nao foram efetuadas investigagdes quanto a possiveis erros em documentos
fornecidos, as observacdes “in loco” foram feitas com instrumentos de medigao
manuais do tipo trena e as informacgdes obtidas foram tomadas como de boa-fé;

» Na presente avaliacdo considerou-se que as benfeitorias ndo se encontram
regularizadas, e ndo estdo livres e desembaracadas de quaisquer 6nus e/ou
gravames, portanto, ndo estdo em plenas condigdes legais de ocupagao.
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Para determinagao dos custos da construgao, foi utilizado o MQTCT — Método da
Quantificagdo dos Custos, com aplicagio do CUB (Custo Unitario publicado pelo

SINDUSCON - GO).

O CUB/m? possui seu aparato legal que ¢ a Lei 4.591/64, além do seu aparato
técnico, conforme esclarecido pelo artigo 53 da referida Lei. Atualmente a Norma
Brasileira que estabelece a metodologia de célculo do CUB/m? ¢ a ABNT NBR
12.721:2006, portanto este ¢ o arcabouco técnico do CUB/m?.

Aplica-se o valor de referéncia do CUB conforme a regido federativa, a data em que
a avaliacdo esta sendo realizada e a tipologia do projeto (prédio ou casa, padrao alto ou

baixo, etc.). Ainda, em sequéncia:
- Acrescenta-se percentual relativo ao BDI (Beneficios e Despesas Indiretas);

- Acrescenta-se um percentual relativo a servigos ndo constados no projeto padrao
que compde o CUB (tais como a execugao de fundacdes, muros de arrimo, projetos,

impermeabilizagdo, varandas cobertas, etc.);

- Aplica-se percentual de corre¢do devido a eventuais diferengas entre a area real do
projeto e a area padrao da tipologia do CUB (o custo unitario ¢ inversamente

proporcional a area);

- Acrescenta-se um percentual relativo a Vantagem da Coisa Feita, devido ao fato
de o imovel estar pronto, em comparagdo com outro idéntico (mas ainda por ser

construido);

- Abate-se um percentual relativo a depreciacdo das benfeitorias, conforme método

de Ross-Heidecke;

- Abate-se um percentual relativo a desvalorizacdo do imovel devido a situagdo
irregular dele, perante o codigo de obras do municipio, normas técnicas de

construc¢ao, fisco € documentos cartorarios.
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4 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

CUSTO DAS BENFEITORIAS:

Para a determinag&o do custo das benfeitorias, foi utilizado o CUB do Sinduscon, com depreciagdo, com o acréscimo de servigcos nao
constantes nesta referéncia de custos, a vantagem da coisa feita e o BDI, conforme abaixo.

CUSTO DAS BENFEITORIAS:

Benfeitoria Area (m? Unid custo unit Proj. Padrao Custo Tot (R$)

Lojas / Casa em alvenaria fundos 332,80{m? 2.165,62 R1 (Padrao Normal) (*1) 720.718,34
SUBTOTAL 1 332,80|m2 720.718,34
itens ndo contemplados no CUB (13,6%) (*2) 98.017,69
SUBTOTAL 2 818.736,03
desconto por economia escala 5% (*3) 40.936,80
SUBTOTAL 3 777.799,23
diferenca de area ref proj padrdo 5% (*4) 38.889,96
SUBTOTAL 4 738.909,27
BDI (12,41%) (*5) 91.698,64
SUBTOTAL 6 830.607,91
Vantagem da Coisa Feita (2,75%)(*6) 22.841,72
TOTAL

(*1) Base Dezembro/2022 - Sinduscon-GO considerando projeto Residéncia unifamiliar padrdo normal.

(*2) Itens ndo contemplados no CUB:
RESIDENCIA UNIFAMILIAR PADRAO NORMAL

Discriminagdo %
Projeto 2
FundagBes especiais 5
Ligagdes 0,6

Impermeabilizagdao 1
Serv complementares 4
QOutros 1
TOTAL 13,60

(*3) cfe Eng. Nelson Roberto Pereira Alonso, em Avaliagéo de Aluguéis, Ed.Leud.

(*4) O custo unitario é inversamente proporcional & area

(*5) De acordo com planilha em anexo

(*6) Acréscimo ao custo devido ao fato de o iméwel estar pronto, em comparagéo com outro idéntico, mas ainda por ser construido
Para efeitos desta avaliagdo, consideramos este acréscimo correspondendo a uma taxa de juros de financiamento sobre os custos
das benfeitorias

Custo Unitario (R$/m2)

2.564,45

VALOR DEPRECIADO DAS BENFEITORIAS:
Ver anexo

VALOR DEPRECIADO (R$): [561.967,62 |

VALOR DO IMOVEL (VI):

Valor do imével antes do Fator de Comercializagéo (*) (R$):
VI = (VT + VB) 561.967,62
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CONCLUSAO:

Valor total do imével (R$):

10

R$ 1.396.967,62 |UM MILHAO, TREZENTOS E NOVENTA E SEIS MIL, NOVECENTOS E SESSENTA

Valor das benfeitorias JA DEPRECIADA (R$):

R$ 561.967,62 |TREZENTOS E NOVENTA E CINCO MIL, OITOCENTOS E NOVENTA E DOIS

Valor do terreno (R$):

R$ 835.000,00 |OITOCENTOS E TRINTA E CINCO MIL REAIS

3-DO GRUPO AMOSTRAL

Estabelecido a METODOLOGIA e os CRITERIOS para aplicagdo do METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, ¢ IMPRESCINDIVEL tratar

sobre os procedimentos utilizados para identificacdo das areas similares ao objeto da

avaliagdo e, consequentemente, construcdo do GRUPO AMOSTRAL pertinente.

Conforme estabelecido anteriormente, este Parecerista se valeu da ABNT NBR
14653-2 — Avaliacdo de bens Parte 2: Imdveis urbanos, de 03 de fevereiro de 2011 e da
Norma para avaliacdo de imoveis urbanos, IBAPE/SP — 2005, versdo 2 de 01 de maio de
2005, como normativas técnicas que fundamentam o presente trabalho técnico.

Primeiramente, ¢ IMPRESCINDIVEL contextualizar a METODOLOGIA
aplicada para SELECAO do GRUPO AMOSTRAL, em consonancia com a normativa
pontuada. A NBR 14653-2 (Avaliagdo de Imdveis Urbanos), estabelece os Procedimentos
Metodoldgicos em sua Se¢do 8 e, em especifico, trata sobre 0o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO no Item 8.2.1 da se¢ao em questao.

A normativa ¢ CRISTALINA ao estabelecer que, no processo de Planejamento
da Pesquisa mercadologica a ser realizada ““0 que se pretende é a composi¢cdo de uma
amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa —

que envolve estrutura e estratégia da pesquisa — deve iniciar-se pela caracterizacdo e

delimitacdo do mercado em andlise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou

hipoteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacéo do valor.”

(grifos, sublinhados e negritos deste Avaliador).



Estabelecendo-se as variaveis DEPENDENTES e INDEPENDENTES a serem
aplicadas no método avaliativo. Quais sejam:
» DEPENDENTES: se referem a conduta mercadologica e as formas de expresséo

do preco (preco total ou unitario, moeda de referéncia, forma de pagamento, entre

outros);
» INDEPENDENTES: se referem as caracteristicas fisica dos imoveis (area e

testada/frente), a localizacdo (bairro, logradouro, distdncia ao polo de influéncia,

entre outros) e econdmicas (oferta ou transagao, época ¢ condigdo de negocio — a

vista ou a prazo).

E realizando o levantamento dos dados de mercado com o objetivo de OBTER
uma amostra representativa que explique o comportamento do mercado no qual os iméveis
avaliandos estdo inseridos. Constituindo assim, a BASE do PROCESSO AVALIATORIO.

Essa etapa ¢ importantissima para a CORRETA REALIZACAO deste trabalho

técnico uma vez que, sio EXATAMENTE esses dados levantados que irdo apontar para o

VALOR do imovel avaliando. Nessa senda, a NBR 14.653-2/2001 ¢ TAXATIVA ao

recomendar que os dados sejam verificados pelo responsével técnico pela avaliagdo, bem

como recomenda-se um equilibrio no uso de informacdes que impliquem em opinides

subjetivas do informante. Determinando o FORMATO DE CARACTERIZACAO do objeto

avaliando da seguinte forma:

» CARACTERIZACAO DA REGIAO:
= Aspectos gerais: analise das condigdes econdmicas, politicas e sociais, quando
relevantes para o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas;
= Aspectos fisicos: condigdes de relevo, natureza predominante do solo, condigdes
ambientais;
» Localizaco: situagdo no contexto urbano, com indicag¢do dos principais polos de

influéncia;
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= Uso e ocupagdo do solo: confrontar a ocupagdo existente com as leis de
zoneamento ¢ uso do solo do municipio, para concluir sobre as tendéncias de
modificacdo a curto € médio prazos;

» |Infra-estrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleto de residuos
solidos, agua potavel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para
transmissdo de dados, comunicagdo e televisdo, esgotamento sanitario, aguas
pluviais e gas canalizado;

= Atividades existentes: comércio, industria ¢ servigo;

= Equipamentos comunitarios: seguranga, educagao, satde, cultura ¢ lazer.

» CARACTERIZACAO DO TERRENO:

» Localizacdo: situagdo na regido e na via publica, com indicacdo de limites e
confronta¢des definidas de acordo com a posi¢ao do observador, a qual deve ser
obrigatoriamente explicitada;

= Utilizagdo atual e vocagdo, em confronto com a legislacdo em vigor;

= Aspectos fisicos: dimensoes, forma, topografia, superficie, solo;

= Infra-estrutura urbana disponivel;

= Restrigdes fisicas e legais ao aproveitamento;

= Sub ou superaproveitamento.

Vale ressaltar que a referida Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos da
IBAPE-SP, emitida no ano de 2005, scs HARMONIZA ¢ se ADEQUA aos principios basicos
das Partes 1 e 2 da NBR14653 e das normas do IVSC — International Valuation Standards

Committee, adotadas pela Unido Panamericana de Associa¢des de Avaliagdo — UPAV como

Normas Panamericanas, entidades as quais o IBAPE esta filiado. Logo, se refere ao

entendimento pacificado pelos profissionais, reguladores e especialistas da area.
Segundo a Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos, IBAPESP — 2005, fora

delimitado os parametros para a avaliacao dos imoéveis urbanos no tocante a AJUSTES a

serem realizados em detrimento da “zona” em qual se enquadra o objeto avaliado.

12



Para a normativa em questdo, essas zonas foram divididas a partir das

caracteristicas dos bairros de Sao Paulo, logo NAO PODEM ser aplicadas diretamente sem

a devida atengao as caracteristicas que as fundamentam. Essas zonas sao chamadas de ““Zonas

de Caracteristicas Homogéneas™ e sido divididas em quatro grupos:

» Grupo | — Zonas de uso predominantes residencial e ocupagéo horizontal:

()

» Grupo Il — Zonas de uso residencial ou comercial e ocupacédo vertical (zona de
incorporagao):

» Grupo Il — Zonas de uso comercial ou de servigos com ocupagao predominantemente
horizontal:

= 72 Zona: Comércio ou Servicos de Padrdo Popular: Podem ser identificadas em
regides periféricas ou de populagdo de baixa renda, onde é constatada a
concentracdo de comércio ou prestacdo de servigos populares.
= 82 Zona: Comércio ou Servicos de Padrdo Médio: E constatada a concentracéo de
comeércio ou prestacao de servigos de padrdao médio.
= 92 Zona: Comércio ou Servicos de Padrdo Alto: Identificadas em regides que
apresentam arquitetura diferenciada, com projetos personalizados e de padréo
elevado, presentes em corredores e ruas de bairros de alto padréo.
» Grupo IV — Zonas de uso comercial ou de servicos com ocupacgao predominantemente
horizontal:
(..)
Extrai-se ainda, da normativa do IBAPE que SERAO CONSIDERADAS
SEMELHANTES os elementos que:
a) Estejam na mesma regido e em condi¢des economico-mercadologicas equivalentes as
do bem avaliando;
b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais proximo possivel do grupo
amostral;

c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);

Pag.:
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d) Em relagdao ao bem avaliando, sempre que possivel tenham:
* Dimensdes compativeis;
= Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitorios, entre
outros);
= Padrao construtivo semelhante;
= Estado de conservagao e obsoletismo similares.

Além destas condi¢des de semelhanga, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, as
informacdes devem ser cruzadas e averiguadas para utilizacdo da mais confivel;

f) As fontes de informagdes sejam identificadas, com o fornecimento de, no minimo, nome
e telefone para averiguagao;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros de
condicdes distintas para estudos ou fundamentagdes complementares;

h) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposi¢ao

no mercado.

Estabelecido os critérios para CARACTERIZACAO do imével avaliando, no

tocante ao terreno, regido e construgdes existentes, este Perito ird agora apresentar suas

consideragdes quanto a VISTORIA do imovel avaliando e o que fora constatado.

Um laudo ¢ o resultado de uma vistoria ou de uma pesquisa: ¢ um parecer emitido
por um perito ou técnico na matéria que foi chamado a opinar sobre uma questao controversa

ou que necessita ser conhecida em maior profundidade.

Procurou-se justificar as conclusdes, fornecendo-se bases para o julgamento dos
critérios empregados e dos elementos que pareceram indispensavel a perfeita compreensao
dos valores adotados, evitando-se a descri¢do e a fundamentagao muito prolixas dos dados

solicitados.



4 - GEOGRAFIA INDICADORES
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Goiania é um municipio brasileiro, capital do estado de Goias.  Pertence
a Mesorregido do Centro Goiano e a Microrregido de Goiania, distancia de 209 km
de Brasilia, a capital nacional. Com uma area de aproximadamente 739kmz2, possui uma
geografia continua, com poucos morros e baixadas, caracterizada por ser uma regiao

do Planalto Central do Brasil.

Localizada no centro do seu estado, foi planejada e construida para ser capital
politica e administrativa de Goias sob influéncia da Marcha para o Oeste, politica
desenvolvida pelo governo Vargas para acelerar o desenvolvimento e incentivar a ocupacao
do Centro-Oeste brasileiro. Os estreitos lacos de amizade e inteiracGes politicas entre Pedro
Ludovico Teixeira e Vargas contribuiram bastante para essa empreitada. Sofreu um
acelerado crescimento populacional desde a década de 1960 e atingiu um milhdo de
habitantes em 1996. Desde seu inicio, a sua arquitetura teve influéncia do Art Déco, que

definiu a fisionomia dos primeiros predios da cidade.

E a segunda cidade mais populosa do Centro-Oeste, sendo superada apenas por
Brasilia. E um importante polo econdmico da regido, considerada um centro estratégico para
areas como industria, medicina, moda e agricultura. Contudo, tem enfrentado desafios, entre
eles a desigualdade social, crescentes problemas de transito, indices de crime elevados e 0
clima seco, resultado da poluicdo e por se localizar no cerrado brasileiro. Entretanto,
durante a década de 2000, Goiania destacou-se entre as capitais brasileiras por possuir o
maior indice de area verde por habitante do Brasil, na época ultrapassada apenas para a

cidade de Edmonton, no Canada.

De acordo com as estimativas do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE), sua populacéo é de 1 536 097 habitantes em 2020. E a segunda maior cidade do
Brasil em tamanho, com 739 km2 de area urbana e o décimo municipio mais populoso do

Brasil.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpios_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Capital
https://pt.wikipedia.org/wiki/Unidades_federativas_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Goi%C3%A1s
https://pt.wikipedia.org/wiki/Mesorregi%C3%A3o_do_Centro_Goiano
https://pt.wikipedia.org/wiki/Microrregi%C3%A3o_de_Goi%C3%A2nia
https://pt.wikipedia.org/wiki/Bras%C3%ADlia
https://pt.wikipedia.org/wiki/Planalto_Central_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Marcha_para_o_Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/Era_Vargas
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Centro-Oeste_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Art_D%C3%A9co
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Centro-Oeste_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ind%C3%BAstria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Medicina
https://pt.wikipedia.org/wiki/Moda
https://pt.wikipedia.org/wiki/Agricultura
https://pt.wikipedia.org/wiki/Polui%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Cerrado
https://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea_verde
https://pt.wikipedia.org/wiki/Edmonton
https://pt.wikipedia.org/wiki/Canad%C3%A1
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Fonte: Origem: Wikipédia, a enciclopedia livre/pt.wikipedia.org/wiki/Goiania

5_- CONTEXTO DO IMOVEL

As certiddes dos imoveis acostadas No evento 132 nos autos, possuem os seguintes

limites e confrontagdes:

Matricula n° 1.757: “area de 332,80mz2., sendo 10,00m pela Avenida 1; 15,00m pela linha
de fundo; 7,07m pela linha de chanfrado; 23,02m pela linha que divide com o lote n° 36; e,

18,02m pela linha que divide com a Avenida 6”

Matricula n°® 92.211: “Um apartamento sob n° 1103, do Ed. Columbia, contendo: sala de
estar/jantar, cozinha, circulacdo, 02 quartos, banheiro social, area de servico, banheiro de
empregada, sacada e floreira, com direito a 01 box de garagem sob o n° 72, com &rea total
de 107,48m2, sendo: 72,75m2 de area privativa (60,25m? do apartamento e 12,50m2 do Box
de Garagem), 34,732 de area comum e 90,30m? de area equivalente, correspondendo-lhe a
fracdo ideal de 19,06m2 ou 1,282% da area do lote n° 6/7, Quadra 146, sito a Rua T-36, Setor

Bueno, nesta capital”

No entanto, na diligéncia restou constatado a constru¢do de quatro salas
comerciais no primeiro imével (lote do setor Nova Vila), segundo informagdes prestadas

pelo inquilino da barbearia.
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6 - ESCLARECIMENTOS DO PERITO

De conformidade com o Art. 474 DO NOVO CPC, este perito noticia a Ilustre
Juiza ter iniciado os procedimentos periciais no dia 19/01/2023 as 13:30h (evento 198),
dando ciéncia aos litigantes, na ocasido foi solicitado a Certiddo de Registro de Imovel de
Inteiro Teor atualizada. Ocorre que nenhum dos atores processuais compareceram a referida
solenidade, bem como, ndo houve o envio da documentacao solicitada. Em tempo, informa

que sua auséncia ndo foi prejudicial aos trabalhos propostos.

O presente laudo serd objetivo e sucinto na medida do possivel, ndo adentrando
nas questoes filosoficas que a matéria suscita. Trata-se, portanto, de um trabalho pratico, cuja

finalidade ¢ promover a avaliacdo mercadoldgica da érea.

O V Congresso Nacional de Criminalistica, realizado em outubro de 1979 na
cidade de Curitiba/PR, é incisivo quando afirma: O exame pericial é a melhor das provas do
fato delituoso porque € “O olho que vé, a mé&o que apalpa, a trena que mede, a ciéncia que

tolhe a chicana, a arte que materializa a verdade”

7 - LOCALIZACAO DO IMOVEL

Os 1moveis estdo localizados no Setor Nova Vila e Setor Bueno, sio

predominantemente comercial/residencial.

Possuem infraestrutura urbana completa tal como: Iluminag¢do publica, energia

elétrica, pavimentacao, rede de esgoto, coleta de lixo.
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7.1 - MERCADO IMOBILIARIO

2021 foi marcado pela alta da Selic depois de cerca de quatro anos em queda.
Para 2022, a previsdo é passar por novas altas e atingir, ao final do ano, a mediana de
11,50%, segundo projeg¢do do Relatorio de Mercado Focus, do Banco Central — o que
consequentemente impacta o mercado imobiliario. Isso porque, se a Selic seguir em
elevacdo, o valor da taxa de financiamento de imdveis e aluguéis aumenta.

Apesar disso, para Kristian Huber, co-fundador e vice-presidente de negdcios da
Loft, “a demanda por compra e venda de imdveis seguird sendo uma forte tendéncia em
2022, diz em entrevista a Casa Vogue. O motivo? “O mercado imobiliario é um
investimento sélido, é uma classe de ativos consolidada e o imovel residencial no Brasil
sempre foi uma reserva de valor. Ou seja, se houver uma crise muito grande, o imovel estara
&, afirma.

A previsdo de Huber vai ao encontro dos dados de 2021 em que as vendas de
imoveis novos registraram aumento de 46,1% no primeiro semestre, de acordo com balanco
divulgado pela Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC). “O mercado
imobiliario foi o que se recuperou mais rapidamente dos reflexos da pandemia nesses quase
dois anos. Entdo nossa expectativa é de que, em 2022, tenhamos a continuidade desse
movimento, com novos empreendimentos sendo langados™, conta José Augusto Viana Neto,
presidente do conselho regional de corretores de imoveis de Sdo Paulo.

Do ponto de vista de locacgdo, “em 2022, as pessoas devem procurar iméveis de
um quarto proximos aos transportes publicos”, afirma Admar Cruz, diretor do QuintoAndar.
“O ano passado terminou com altas consecutivas no preco do aluguel, o que indica que o
mercado esta ganhando trac&o. (...) De acordo com Indice QuintoAndar, no Rio de Janeiro,
0 preco médio do metro quadrado superou o patamar registrado na pré-pandemia. Em S&o
Paulo, o valor médio ainda esta 7,8% abaixo, mas 40% dos bairros ja estdo acima do
registrado antes da crise sanitaria. Para este ano, a perspectiva é de continuidade desse

movimento nessas cidades”, diz Cruz.

Fonte: https://casavogue.globo.com/Negocios/noticia/2022/01/0-que-esperar-do-mercado-imobiliario-em-2022.html
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7.2 - DOCUMENTACAO DO IMOVEL E PREMISSAS

Preliminarmente, considerou-se, para efeito de avaliagdo os imoveis sendo livres
de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores e quaisquer 6nus ou problemas que impecam sua
utilizag¢ao ou livre comercializagao.

A documentagcdo ¢, portanto, considerada como boa, valida, legitima e
correspondendo a atual situagao dos imoveis, ndo tendo sido efetuadas andlises juridicas,
sendo tomada de boa-fé. Os documentos nao sdo analisados juridicamente, mas somente no

ambito concernente aos aspectos mercadologicos dos imoveis.
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8— CONCLUSAO

De conformidade com o levantamento mercadologico de imdveis da regido com
base na metodologia proposta, os iméveis objeto de avaliacdo, alcangaram a média ponderada
de:

» R$230.000,00 por m? para o imével matricula n® 92.211 (Apartamento
Setor Bueno), valor arredondado;
» R$1.396.000,00 para o imével matricula n® 1.757 (Lote Setor Nova Vila)

valor arredondado.

O valor atribuido é de R$1.626.000,00 (Um milh&o, seiscentos e vinte e seis mil

reais) valor arredondado.

Considerando possivel liguidacdo forcada o valor passaria para R$1.300.000,00

(Um milh&o e trezentos mil reais).

Isso é o que se tem a relatar.
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9 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na expectativa de haver cumprido com justeza a honrosa missao que lhe foi
confiada, o Perito encerra o presente trabalho, rubricando as anteriores, e essa ultima datada

e assinada. O laudo ¢ composto de 22 (vinte e duas) paginas e III Anexos.

Goiania, 03 de fevereiro de 2023.




ANEXO |

(FICHA DE PESQUISA AREA E
APARTAMENTO/ ELEMENTO
COMPARATIVO/ CUSTO
BENFEITORIA)/ (TABELA HOSS-
HEIDECKE)




IMOVEIS PESQUISADOS

PROCESSO N° 5370603-62.2017.8.09.0051

° ° A - - = Homogeneizagoes
Ar’:g:sa ENDEREGOS QUA'\"?TOS Aii?g_o APIEQEETE VALOR R$ VSISéA PADRAO ANDAR INSOLAGAO '\gi/[;:/: o Fo— |ngso|a<;5: o E— Média Homog./m?
1 RUA T-36 EDIFICIO COLUMBIA SETOR BUENO 02 72,00 30,00 200.000,00 2 2 4 3 2777,78 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2777,78
2 RUA T-36 ED. PRIVE PARQUE DAS HORTENCIAS SETOR BUENO 02 63,00 20,00 300.000,00 1 2 5 3 4761,90 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 3896,10
3 RUA T-36 ED. PRIVE PARQUE DAS HORTENCIAS SETOR BUENO 02 64,00 20,00 370.000,00 1 2 5 3 5781,25 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 4730,11
4 RUA T-37 COND. ZOLDER SETOR BUENO 02 60,00 20,00 270.000,00 1 2 5 3 4500,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 3681,82
5 RUA T-36 ED. PRIVE PARQUE DAS HORTENCIAS SETOR BUENO 02 63,00 20,00 274.000,00 1 3 5 3 4349,21 1,10 1,15 1,00 1,00 0,90 4092,21
6 AV. T-5 RES. PALAZZO DI ITALIA SETOR BUENO 02 68,00 15,00 415.000,00 1 1 5 1 6102,94 1,15 0,85 1,10 1,00 0,90 4465,76
7 AV.T-4 SETOR BUENO 02 68,00 23,00 240.000,00 2 3 2 3 352,41 1,07 1,15 1,00 1,00 1,00 3793,29
8 AV. T-5 RES. PALAZZO DI ITALIA SETOR BUENO 02 81,00 15,00 399.000,00 1 2 3 3 4925,93 115 1,00 1,00 1,00 0,90 3855,07
9 RUA T 36 - ED. COLUMBIA SETOR BUENO 02 72,00 30,00 270.000,00 1 2 5 3 3750,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 3375,00
10 RUA T-36 ED. CLEVELAND SETOR BUENO 02 82,00 25,00 270.000,00 2 2 5 3 3292,68 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 3135,89
11 RUA T-36 - PARQUE DAS HORTENCIAS SETOR BUENO 02 79,30 20,00 278.900,00 2 2 4 3 3517,02 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 3197,29
12 AV. T-4 GREEN LIFESTYLE RESIDENCIAL SETOR BUENO 02 64,00 10,00 390.000,00 2 2 5 3 6093,75 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 5078,13
13 RUA T-36 ED. PARQUE DAS HORTENCIAS SETOR BUENO 02 64,00 20,00 370.000,00 1 2 5 3 5781,25 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 4730,11
14 RUA T-36 ED. COLUMBIA SETOR BUENO 02 60,00 30,00 215.000,00 2 2 5 3 3583,33 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 3583,33
15 AV T-4 - ED. ILHAS CANARIAS SETOR BUENO 02 65,00 15,00 337.000,00 2 2 5 3 5184,62 115 1,00 1,00 1,00 1,00 4508,36
16 AV. T-4 RES. ILHAS DO CARIBE SETOR BUENO 02 64,00 15,00 330.000,00 1 2 2 3 5156,25 1,15 1,00 1,00 1,00 0,90 4035,33
17 RUA T-37 COND. ZOLDER SETOR BUENO 02 60,00 20,00 280.000,00 1 2 5 3 4666,67 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 3818,18
Padrdo N=Normal; B=Baixo; N/B=Normal/Baixo; N/A=Normal Alto;A=Alto. Média 3926,69

Observacdes:

Iindices de homogeneizagé&o utilizados:

Padréo: 0,15 por intervalo de padréo (Alto, Normal/Alto, Normal, Normal/Baixo, Baixo);

Idade: 1% por ano diferenciado (diferenca de idade entre a amostra e o avaliando, para mais diminui 1% por ano de diferenca, para menos aumenta 1% por ano de diferenca);

Evento: 1 para valores de transagé&o (V) e 0,9 para valores de oferta (OF).
Insolagéo: 0,05 por intervalo de classificacdo (Nascente, Intermediario e Poente)
Andar: 0,10 por intervalo de classificacéo (Alto, Intermediario e Baixo)

DADOS DO AVALIANDO

Idade

Padréo

Ilnsolagéol Andar |

Evento

30,00

2

3

4

2




AMOSTRAS DE TERRENO

PROCESSO 5370603-62.2017.8.09.0051 Requerente BANCO DO BRASIL
BAIRRO SETOR NOVA VILA Requerido ARTES E DELICIAS E OUTROS
CIDADE/UF GOIANIA-GO
ENDERECO
. < i . . Pavime |Rede de|llumina Centro
Comparativo Logradouro Setor FONTE Valor da Area Area M2 | Frente M2 Valor M2 Esquina| Desnivel ntagdo | Esgoto | cdo Reprgduga STATUS
1 AV. INDEPENDENCIA, 1282 (QUASE ESQUINA COM RUA 210) 1 HEXA GESTAO IMOB. (62) 99988-6122 R$ 650.000,00 390 0 R$ 1.666,67 1 4 2 2 2 0 OFERTA
2 RUA 210 1 ORON IMOBILIARIA 3142 1012 R$ 525.000,00 360 0 R$ 1.458,33 1 4 2 2 2 0 OFERTA
3 RUA 67 A 2 VINCER IMOB. (62) 99984-8248 R$ 1.750.000,00 380 0 R$ 4.605,26 1 4 2 2 2 0 OFERTA
4 AV. INDEPENDENCIAN 2929, QUASE DE ESQUINA COM A 5° AVENIDA 1 ESPEFICIA IMOBILIARIA (62) 98286-3600 R$ 850.000,00 414 0 R$ 2.053,14 1 4 2 2 2 0 OFERTA
5 59 AVENIDA QD. 03 LT. 25 (BEM AO LADO DO POSTO SHOW) 3 VICTOR JUBE (62) 98545-4902 R$ 940.000,00 625 0 R$ 1.504,00 1 4 2 2 2 0 OFERTA
6 AVENIDA 1 (PROXIMO A PECUARIA e 44) 4 IMOBILIARIA KALUZNY (62) 99514-9180 R$ 1.000.000,00 345 0 R$ 2.898,55 2 4 2 2 2 0 OFERTA
7 AV. OESTE N° 2108 2 RICARDO RIBAS IMO. (62) 99947-0767 R$ 2.000.000,00 710 0 R$ 2.816,90 1 4 2 2 2 0 OFERTA
8 RUA 220, QD. 02 LT 32 (QUASE ESQUINA COM 5° AV. AO LADO DO BRADESCO) 1 CASSIO CASTRO (62) 3567-6057 R$ 587.000,00 576 0 R$ 1.019,10 1 4 2 2 2 0 OFERTA
9 RUA 5 2 DESENROLA (62) 3003-3941 R$ 1.000.000,00 360 0 R$ 2.777,78 1 4 2 2 2 0 OFERTA
10 AV. 22 AVENIDA COM RUA 220 1 NEUZA BORGES IMOV.(62) 98555-0271 R$ 1.250.000,00 752 0 R$ 1.662,23 2 4 2 2 2 0 OFERTA
11 RUA 303 (AO LADO DO HOTEL CERRADO) 2 ORON IMOBILIARIA R$ 985.000,00 410 0 R$ 2.402,44 1 4 2 2 2 0 OFERTA
12 AV. OESTE QD. B LT 04 2 ELI REZENDE (62) 98533 3683 R$ 800.000,00 330 0 R$ 2.424,24 1 4 2 2 2 0 OFERTA
HOMOGENEIZAGOES
Comparativo STATUS NEGOCIAGAO ESQUINA DESNIVEL PAVIMENTAGAO REDE DE ESGOTO | REDE ELETRICA MEDIA HOMOG./m?
1 0,90 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 1.800,00
2 0,90 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 1.575,00
3 0,90 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 4.973,68
4 0,90 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 2.217,39
5 0,90 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 1.624,32
6 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.608,70
7 0,90 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 3.042,25
8 0,90 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 1.100,63
9 0,90 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 3.000,00
10 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.496,01
11 0,90 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 2.594,63
12 0,90 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 2.618,18
1- SETOR LESTE VILA NOVA 4 - PLANO Média Ponderada R$  2.387,57
2- SETOR NORTE FERROVIARIO i 3 - DECLIVE ATE 5% OU ACLIVE SUAVE Média Aritmetica R$  2.865,08 |>20% Limite Superior
SETOR |3 LESTE UNIVERSITARIO CLASSIFICAGAO PARA DESNIVEL 2 - DECLIVE DE 5%A 10%OU ACLIVE R$ _1.910,05 | <20% Limite Inferior
4- NOVA VILA ACENTUADO Meédia Ponderada Real R$ _ 2.500,73
1 - DECLIVE MAIOR QUE 10%
Observagdes:

Indices de homogeneizacéo utilizados:
Status da Negociag&o: 1 para valores de transacéo (VENDA) e 0,9 para valores de oferta (OFERTA).
Topografia/Desnivel: 0,05 por intervalo de classificacéo (plano, declive até 5% OU aclive suave, declive 5% a 10% OU aclive acentuado, declive maior que 10%)

Esquina: 0,20 se for; -0,20 se n&o for;
Pavimentagao: 0,30 se possuir; -0,30 se ndo possuir;

Rede de Esgoto: 0,10 se possuir; -0,10 se ndo possulir;
lluminag&o: 0,15 se possuir; -0,15 se ndo possuir;

DADOS DO AVALIANDO

ESQUINA

DESNIVEL PAVIMENTAGAO | REDE DE ESGOTO

ILUMINAGAO PUBLICA

STATUS NEGOCIAGAO

2

4 2 2

2

VENDA




12

11

10
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ANEXO 11
(MAPA DE LOCALIZACAO)




MAPA DE LOCALIZACAO (IMOVEL SETOR BUENO



MAPA DE LOCALIZACAO (IMOVEL VILA NOVA)



ANEXO |11
(ESPELHO DE FOTOS)
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ELEMENTO COMPARATIVO 1

Fonte: https://www.wimoveis.com.br/propriedades/terreno-a-venda-390-m-sup2--setor-leste-vila-
nova-2959066940.html

ELEMENTO COMPARATIVO 2

Fonte: https://www.wimoveis.com.br/propriedades/terreno-a-venda-360-m-sup2--por-r$525.000-
setor-2970097644 .html



https://www.wimoveis.com.br/propriedades/terreno-a-venda-390-m-sup2--setor-leste-vila-nova-2959066940.html
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/terreno-a-venda-390-m-sup2--setor-leste-vila-nova-2959066940.html
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/terreno-a-venda-360-m-sup2--por-r$525.000-setor-2970097644.html
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/terreno-a-venda-360-m-sup2--por-r$525.000-setor-2970097644.html
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ELEMENTO COMPARATIVO 3

Fonte:  https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-1-quartos-setor-norte-ferroviario-bairros-
goiania-380m2-venda-RS1750000-1d-2586604248/

ELEMENTO COMPARATIVO 4

Fonte: https://g0.0lx.com.br/erande-goiania-e-anapolis/terrenos/area-comercial-com-414m-av-
independencia-1093156454is=listing 1100



https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-1-quartos-setor-norte-ferroviario-bairros-goiania-380m2-venda-RS1750000-id-2586604248/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-1-quartos-setor-norte-ferroviario-bairros-goiania-380m2-venda-RS1750000-id-2586604248/
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/area-comercial-com-414m-av-independencia-1093156454?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/area-comercial-com-414m-av-independencia-1093156454?lis=listing_1100
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ELEMENTO COMPARATIVO 5

Fonte: https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/terreno-comercial-na-5-avenida-
setor-leste-universitario-1090738168?lis=listing 1100

ELEMENTO COMPARATIVO 6

Fonte: https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-na-nova-vila-proximo-a-
avenida-44-1120206041?lis=listing 1100



https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/terreno-comercial-na-5-avenida-setor-leste-universitario-1090738168?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/terreno-comercial-na-5-avenida-setor-leste-universitario-1090738168?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-na-nova-vila-proximo-a-avenida-44-1120206041?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-na-nova-vila-proximo-a-avenida-44-1120206041?lis=listing_1100
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ELEMENTO COMPARATIVO 7

Fonte: https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/terreno-em-rua-bairro-setor-norte-
ferroviario-em-goiania-991109142?lis=listing 1100

ELEMENTO COMPARATIVO 8

Fonte: https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/vende-se-ou-aluga-se-lote-setor-
vila-nova-1098296858?lis=listing 1100



https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/terreno-em-rua-bairro-setor-norte-ferroviario-em-goiania-991109142?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/terreno-em-rua-bairro-setor-norte-ferroviario-em-goiania-991109142?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/vende-se-ou-aluga-se-lote-setor-vila-nova-1098296858?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/vende-se-ou-aluga-se-lote-setor-vila-nova-1098296858?lis=listing_1100
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ELEMENTO COMPARATIVO 9

Fonte: https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/codigo-do-anuncio-32025-
1104895409?lis=listing 1100

ELEMENTO COMPARATIVO 10

Fonte:
https://go.0lx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-a-venda-de-752m?2-setor-leste-vila-
nova-1125407493?lis=listing 1100



https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/codigo-do-anuncio-32025-1104895409?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/codigo-do-anuncio-32025-1104895409?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-a-venda-de-752m2-setor-leste-vila-nova-1125407493?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-a-venda-de-752m2-setor-leste-vila-nova-1125407493?lis=listing_1100
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ELEMENTO COMPARATIVO 11

Fonte: https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/terreno-a-venda-410-m-por-r-985-
000-00-setor-norte-ferroviario-goiania-go-1017536716?lis=listing 1100

ELEMENTO COMPARATIVO 12

Fonte: https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-comercial-com-casa-na-av-
oeste-setor-norte-ferroviario-goiania-go-1061296609?lis=listing 1100



https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/terreno-a-venda-410-m-por-r-985-000-00-setor-norte-ferroviario-goiania-go-1017536716?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/terreno-a-venda-410-m-por-r-985-000-00-setor-norte-ferroviario-goiania-go-1017536716?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-comercial-com-casa-na-av-oeste-setor-norte-ferroviario-goiania-go-1061296609?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-comercial-com-casa-na-av-oeste-setor-norte-ferroviario-goiania-go-1061296609?lis=listing_1100
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ELEMENTO COMPARATIVO 13

Fonte: https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-terreno-para-venda-com-360-
metros-quadrados-em-setor-norte-ferroviario-goiania-20-11100318607?lis=listing 1100



https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-terreno-para-venda-com-360-metros-quadrados-em-setor-norte-ferroviario-goiania-go-1110031860?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-terreno-para-venda-com-360-metros-quadrados-em-setor-norte-ferroviario-goiania-go-1110031860?lis=listing_1100
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ELEMENTO COMPARATIVO 1

Fonte: https://www.wimoveis.com.br/propriedades/apto-com-2-4-no-st.-bueno-edificio-columbia-
2927045626.html



https://www.wimoveis.com.br/propriedades/apto-com-2-4-no-st.-bueno-edificio-columbia-2927045626.html
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/apto-com-2-4-no-st.-bueno-edificio-columbia-2927045626.html
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ELEMENTO COMPARATIVO 2

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-setor-bueno-bairros-goiania-
com-garagem-63m2-venda-RS300000-1d-2553988566/



https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-setor-bueno-bairros-goiania-com-garagem-63m2-venda-RS300000-id-2553988566/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-setor-bueno-bairros-goiania-com-garagem-63m2-venda-RS300000-id-2553988566/

Pag.3

ELEMENTO COMPARATIVO 3

Fonte: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-go-
goiania-setor-bueno-RS370000/1d-9037309/?gal=1



https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-go-goiania-setor-bueno-RS370000/id-9037309/?gal=1
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-go-goiania-setor-bueno-RS370000/id-9037309/?gal=1
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ELEMENTO COMPARATIVO 4

Fonte:
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ELEMENTO COMPARATIVO 5

Fonte: https://www.adaoimoveis.com.br/imovel/prontos/601 1 -apartamento-2-quartos-1-suites-2-
banheiros-1-garagens-setor-bueno



https://www.adaoimoveis.com.br/imovel/prontos/6011-apartamento-2-quartos-1-suites-2-banheiros-1-garagens-setor-bueno
https://www.adaoimoveis.com.br/imovel/prontos/6011-apartamento-2-quartos-1-suites-2-banheiros-1-garagens-setor-bueno
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ELEMENTO COMPARATIVO 6

Fonte: https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-
bueno-goiania-g0/2970600298



https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-bueno-goiania-go/2970600298
https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-bueno-goiania-go/2970600298
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ELEMENTO COMPARATIVO 7

Fonte: https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-
bueno-goiania-go/128026917



https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-bueno-goiania-go/128026917
https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-bueno-goiania-go/128026917

Pag.8

ELEMENTO COMPARATIVO 8

Fonte: https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-
bueno-goiania-go/128478914



https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-bueno-goiania-go/128478914
https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-bueno-goiania-go/128478914
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ELEMENTO COMPARATIVO 9

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-setor-bueno-bairros-goiania-
com-garagem-72m2-venda-RS270000-1d-2576214084/



https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-setor-bueno-bairros-goiania-com-garagem-72m2-venda-RS270000-id-2576214084/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-setor-bueno-bairros-goiania-com-garagem-72m2-venda-RS270000-id-2576214084/
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ELEMENTO COMPARATIVO 10

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-setor-bueno-bairros-goiania-
com-garagem-82m2-venda-RS270000-1d-2573784177/



https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-setor-bueno-bairros-goiania-com-garagem-82m2-venda-RS270000-id-2573784177/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-setor-bueno-bairros-goiania-com-garagem-82m2-venda-RS270000-id-2573784177/
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ELEMENTO COMPARATIVO 11

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-setor-bueno-bairros-goiania-
com-garagem-64m?2-venda-RS278900-1d-2564884682/



https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-setor-bueno-bairros-goiania-com-garagem-64m2-venda-RS278900-id-2564884682/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-setor-bueno-bairros-goiania-com-garagem-64m2-venda-RS278900-id-2564884682/
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ELEMENTO COMPARATIVO 12

Fonte: https://imovelguide.com.br/apartamento-com-2-quartos-a-venda-64-m2-em-setor-bueno-
goiania/889078#0



https://imovelguide.com.br/apartamento-com-2-quartos-a-venda-64-m2-em-setor-bueno-goiania/889078#0
https://imovelguide.com.br/apartamento-com-2-quartos-a-venda-64-m2-em-setor-bueno-goiania/889078#0
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ELEMENTO COMPARATIVO 13

Fonte: https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-
bueno-goiania-go/2968585633



https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-bueno-goiania-go/2968585633
https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-bueno-goiania-go/2968585633
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ELEMENTO COMPARATIVO 14

Fonte:https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cod.-ap0278-edificio-columbia-
2948479520.html



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cod.-ap0278-edificio-columbia-2948479520.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cod.-ap0278-edificio-columbia-2948479520.html
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ELEMENTO COMPARATIVO 15

Fonte: https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-
bueno-goiania-go/2974691208



https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-bueno-goiania-go/2974691208
https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-setor-bueno-goiania-go/2974691208
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ELEMENTO COMPARATIVO 16

Fonte: https://www.adaoimoveis.com.br/imovel/prontos/8340-apartamento-2-quartos- 1 -suites-2-
banheiros-1-garagens-setor-bueno



https://www.adaoimoveis.com.br/imovel/prontos/8340-apartamento-2-quartos-1-suites-2-banheiros-1-garagens-setor-bueno
https://www.adaoimoveis.com.br/imovel/prontos/8340-apartamento-2-quartos-1-suites-2-banheiros-1-garagens-setor-bueno
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ELEMENTO COMPARATIVO 17

Fonte: https://www.adaoimoveis.com.br/imovel/prontos/7563-apartamento-2-quartos- 1 -suites-2-
banheiros-1-garagens-setor-bueno



https://www.adaoimoveis.com.br/imovel/prontos/7563-apartamento-2-quartos-1-suites-2-banheiros-1-garagens-setor-bueno
https://www.adaoimoveis.com.br/imovel/prontos/7563-apartamento-2-quartos-1-suites-2-banheiros-1-garagens-setor-bueno
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ESPELHO DE FOTOS

Foto 01 — Vista do imovel Matricula n°® 1.757 (Setor Nova Vila)

Foto 02 — Vista do imovel Matricula n°® 1.757 (Setor Nova Vila)
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Foto 03 — Vista do imovel Matricula n°® 1.757 (Setor Nova Vila)

Foto 04 — Vista do imdvel Matricula n°® 1.757 (Setor Nova Vila)
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Foto 05 — Vista do imovel Matricula n°® 92.211 (Setor Bueno)



ANEXO IV
(CUB DEZEMBRO 2022)




CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO - DEZEMBRO - 2022
NBR 12.721:2006 — CUB 2006

PROJETOS — PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAQO ALTO
R-1 1.823,07 R-1 2.165,62 R-1 2.738,71
PP-4 1.693,76 PP-4 2.046,33 R-8 2.208,09
R-8 1.610,22 R-8 1.796,18 R-16 2.300,39
PIS 1.223,91 R-16 1.741,04

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

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL - 8 2.051,49 CAL - 8 2.190,52
CSL - 8 1.788,57 CSL - 8 1.948,44
CSL - 16 2.388,89 CSL - 16 2.597,53

PROJETOS — PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

PROJETO

RP1Q 1.783,25
Gl 1.016,06
Valor referencial (R$/m2) R-16A Variacdo més % | Variacdo ano % \Variagéo 12 meses %
2.300,39 0,113 11,500 \ 11,500
MATERIAIS MAO-DE-OBRA EQUIPAMENTO | DESPESAS ADMINISTRATIVAS TOTAL
1.195,00 1.045,39 8,10 51,90 2.300,39

MAO DE OBRA (custo médio R$/hora)
Pedreiro de massa h 10,8368
Servente h 6,3500
Engenheiro h 59,069

Os valores acima referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed. n°. 4.591, de
16/12/64 e com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes ao més
de DEZEMBRO DE 2022.

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

"Na formacéo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na
determinacdo dos precos por metro quadrado de construcédo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificacbes correspondentes a
cada caso particular: fundagGes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol freatico; elevador(es); equipamentos
e instalagdes, tais como: fogbes, aquecedores, bombas de recalque, incineracéo, ar-condicionado, calefacéo, ventilagéo e exaustdo, outros;
playground (quando ndo classificado como area construida); obras e servicos complementares; urbanizacéo, recreagdo (piscinas, campos
de esporte), ajardinamento, instalacdo e regulamentacdo do condominio; e outros servigcos (que devem ser discriminados no Anexo A -
quadro I11); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalagédo, projetos
especiais; remuneracéo do construtor; remuneracéo do incorporador.”

Projetos-Padrédo que compdem a norma NBR 12.721:2006

Padrédo Baixo Padréo Normal Padréo Alto Comercial Normal

Residéncia Unifamiliar (RI) Residéncia Unifamiliar (RI) Residéncia Unifamiliar (RI) Comercial Andar Livre (CAL-8)
Prédio Popular (PP) Prédio Popular (PP) Residéncia Multifamiliar (R8) Comercial Salas e Lojas (CSL-8)
Residéncia Multifamiliar (R8) Residéncia Multifamiliar (R8) Residéncia Multifamiliar ((R16) Comercial Salas e Lojas (CSL-16)
Projeto de Interesse Social (PIS) Residéncia Multifamiliar (R16)

Comercial Alto Residéncia Popular (RP1Q)

Comercial Andar Livre (CAL-8)

Comercial Salas e Lojas (CSL-8) Galpéo Industrial (GI)

Comercial Salas e Lojas (CSL-16)
Informagdes: 62 3095-5162 www.sinduscongoias.com.br - www.cub.org.br e-mail: sebastiana@sinduscongoias.com.br



http://www.sinduscongoias.com.br/
mailto:sebastiana@sinduscongoias.com.br

ANEXO V
(CERTIDAO DO CRECI)




Anexo V

COFECI
52 Regido - Goias
DECLARACAO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imoveis: Oliver Pereira da Silva, CPF n° 46284370172, RG n° 5502416
SPTC/GO, CRECI n° 23995, Endereco: Rua C 167 26 Quadra 588 Lote 09 Nova Suica, Goiania-
GO. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo
ao imével com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Outros

Por solicitacdo de:
Nome do Cliente: BANCO DO BRASIL

GOIANIA-GO , 3 de Fevereiro de 2023

Assinatura do requerente

Espaco reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n° 037931

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n° 037931, 3 de Fevereiro de 2023
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