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AO JUÍZO DA PRIMEIRA VARA CÍVEL DA COMARCA DE ÁGUAS LINDAS DE 

GOIÁS-GO 

 

 

 

 

Processo nº: 5485564-82.2019.8.09.0168 

 

 

 

 

William Marçal Gonçalves, devidamente habilitado nos autos como Perito do Juízo, vem, 

respeitosamente, apresentar laudo pericial de engenharia. Ademais, requer a liberação dos 

honorários periciais, nos termos do § 4º do art. 465 do Código de Processo Civil. 

 

“Vindo o laudo, expeça-se alvará para levantamento dos honorários 

periciais.”  

 

 

Termos em que 

pede deferimento. 

 

 

 

Luziânia/GO, 05 de fevereiro de 2023. 

 

 

 

 

 

 

WILLIAM MARÇAL GONÇALVES 

Engenheiro Civil – Perito 

CREA 20.294/D-DF 
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LAUDO TÉCNICO DE ENGENHARIA  

 

 

1. DA COMPETÊNCIA DO PROFISSIONAL 

William Marçal Gonçalves é Engenheiro Civil, devidamente registrado no CREA/DF, 

sob a inscrição nº 20.294/D DF, e pós-graduado em Engenharia de Segurança do Trabalho.  

Cadastrado como perito, realiza avaliação de imóveis, desmembramento de terrenos e 

avaliação de estruturas e obras civis junto ao Tribunal de Justiça do Distrito Federal e dos 

Territórios, bem como Tribunal de Justiça do Estado de Goiás desde 2017. 

Em 2013, foi responsável pela emissão de Pareceres Técnicos para 

avaliação/aprovação de projetos junto à Superintendência do Desenvolvimento do Centro-

Oeste–SUDECO. Durante os anos de 2013 a 2018, atuou como parecerista técnico no 

Ministério do Esporte, corroborando para avaliação e aprovação de projetos de engenharia, em 

paralelo sempre atuou paralelamente como empresário em sua empresa de engenharia.  

Atualmente, presta serviços à GOINFRA - (Agência Goiana de Infraestruturas) como 

Gestor e Fiscal de Contrato, no ramo de infraestrutura de rodovias. 

 

2. DO OBJETO  

A perícia técnica tem por objeto a avaliação do imóvel localizado na Quadra 9, Lote 

63, Setor Jardim Águas Lindas II, Águas Lindas de Goiás/GO. 

 

3. DAS NORMAS BALIZADORAS  

Para a elaboração do laudo pericial foi observado o que dispõe o Código de Processo 

Civil (2015), bem como a NBR 13752 de dezembro1996 – Perícias de Engenharia, NBR 

13752/1996 - Perícias de Engenharia na Construção Civil, NBR 14.653-1 – Avaliações de Bens: 

Procedimentos Gerais da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e NBR 14.653-2 

– Avaliações de Bens: Procedimentos Gerais da Associação Brasileira de Normas Técnicas 

(ABNT), Tabela SINAPI da Caixa Econômica Federal. 

 

4. DO MATERIAL UTILIZADO 
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Para realização do laudo pericial foram utilizados como instrumentos: câmera de 

celular e trena. 

 

5. DO MÉTODO UTILIZADO 

Foram utilizados os métodos de constatação visual nível I (um), medição com trena e 

registro fotográfico durante a visita técnica, devidamente agendada perante o Juízo para coleta 

de dados.  

 

6. DA SÍNTESE DOS FATOS  

As partes firmaram acordo por meio do qual convencionaram que os alugueis advindos 

do imóvel localizado na Quadra 9, Lote 63, Setor Jardim Águas Lindas II, Águas Lindas de 

Goiás/GO seriam partilhados em 50% para cada.  

Foi identificada a necessidade de realização de perícia para avaliação do imóvel e, 

consequente, valoração dos alugueis. Assim, o engenheiro William Marçal foi nomeado perito 

por este Juízo.  

Eis a síntese do necessário. 

 

7. DA INSPEÇÃO PERICIAL 

A inspeção pericial foi realizada conforme dia e hora agendados por este Juízo, ou 

seja, às 16:00 horas do dia 7 de outubro de 2022, na qual estiveram presentes: 

• William Marçal Gonçalves – Perito nomeado - CREA-20.294/D-DF; 

• Locatária do imóvel. 

Foi realizada visita aos imóveis para coleta de dados, inspeção das edificações e 

registro fotográfico, que foi devidamente acompanhada por todas as pessoas supracitadas.  
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8. DAS CARACTERIZAÇÕES DO IMÓVEL E SEUS ELEMENTOS 

8.1. DO CONTEXTO DA ÁREA 

Trata-se de uma residência com acesso público, com pavimentação asfáltica até a sua 

entrada, servidos por melhoramentos como: água e fossas sépticas, eletricidade, rede celular de 

telefone, bem como iluminação. 

As edificações existentes na quadra possuem características residenciais com casas dos 

mais variados níveis. 

8.2. DA LOCALIZAÇÃO 

 

Para melhor compreensão da dinâmica da localização do referido imóvel, apresenta-se imagem retirada 

do Google Earth, em 05 de fevereiro de 2023. 
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8.3. DO LOCAL 

 
 

 

Para melhor compreensão da dinâmica da localização do referido imóvel, apresenta-se imagem retirada 

do Google Earth, em 05 de fevereiro de 2023. 
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9. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 

Planta Baixa da Edificação 

 
Área casa principal=69,62m² 

Área casa fundos=40,00m² 

Área do lote=300,00m² 

Taxa de ocupação=36,54m² 

Total das edificações=109,62m² 
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Tabela CUB – NOVEMBRO DE 2022 

 

 
Considerando o imóvel como R1 – padrão baixo – Valor =R$1.823,07/m² 

Casa principal = 69,62m² X 1.823,07 = R$126.922,13 

Casa fundos = 40,00m² X 1.823,07 = R$72.922,80 

                                                 Total = R$199.844,93 
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MEMORIAL DE CÁLCULO DA CASA PRINCIPAL 

 

Tabela de variação de custo – 2 

 

 
 

Para se completar o valor do imóvel em avaliação visto que a tabela CUB não inclui o 

preço da fundação em sua avaliação conforme demonstrado acima, vamos considerar a 

mediana da tabela da variação de custo da obra também apresentada acima. 

 

Então: R$199.844,93 x 3% = R$5.995,35 (cinco mil, novecentos e noventa e cinco reais 

e trinta e cinco centavos). 

 

O preço final do imóvel com a fundação será de: 

 

R$199.844,93 + R$5.995,35 = R$205.840,28 (duzentos e cinco mil, oitocentos e 

quarenta reais e vinte e oito centavos). 
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ROSS – HEIDECKE 
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Cálculo da depreciação considerando valor acima e considerando fatores de ordens 

funcionais: 

Casa Frente 

N= vida útil do imóvel; 

X= idade do imóvel no momento da avaliação; 

H = Necessitando de reparos importantes a edificação sem valor 

 

N= 60 

X=23 anos – construído a partir de 2000 

G = Necessitando de reparos importantes 

 

N --------------------100% 

X---------------------% de vida 

60--------------------100 

23--------------------% de vida 

% de vida=38,33% 

Casa Fundo 

N= 60 

X= 4 anos – construído a partir de 2019 

G = Necessitando de reparos importantes 

 

N --------------------100% 

X---------------------% de vida 

60--------------------100 

4 --------------------% de vida 

% de vida=6,66% 
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MÉTODO DE HEIDECKE CASA FRENTE 

 

Desta forma o fator de depreciação para um imóvel de classificação “G” e 23 anos de 

idade será de 100% - 35,00% = 65,00%  

R$126.922,13 – 65,00% = R$44.422,75 (quarenta e quatro mil, quatrocentos e vinte e 

dois reais e setenta e cinco centavos). 
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MÉTODO DE HEIDECKE CASA FUNDO 

 

Desta forma o fator de depreciação para um imóvel de classificação “G” e 4 anos de 

idade será de 100% - 45,40% = 54,60%  

R$72.922,80 – 54,60%= R$33.106,95 (trinta e três mil, cento e seis reais e noventa e 

cinco centavos). 
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TABELA RESUMO DO VALOR DA CASA  

Avaliação CUB casa 1 + R$126.922,13 

Avaliação CUB casa 2 + R$72.922,80 

Fundação + R$5.995,35 

Total   R$205.840,28 

Depreciação casa 1 - R$82.499,38 

Depreciação casa 2 - R$39.815,85 

Total   R$83.525,05 

 

TABELA ALUGUEL DAS CASAS  

Aluguel casa 1- 

R$44.422,75*10% 

 R$444,22 

Aluguel casa 2 - 

R$33.106,95*10% 

 R$331,06 

Total   R$775,28 

 

 

10. QUESITOS  

1- Onde o imóvel periciado está localizado? 

Quadra 09 lote 63 – Setor Águas Lindas II – Ver item 8.2 – Da localização. 

 

2- Qual o método de avaliação para a determinação do locatício do imóvel periciado? 

Em primeiro lugar foi feito levantamento das casas em questão depois elaborado as plantas 

baixas para adquirir as metragens, após as metragens aplicou-se a Tabela CUB do Goiás para 

saber o valor dos imóveis e logo após realizou-se a depreciação dos imóveis utilizando o 

MÉTODO DE HEIDECKE. Após os imóveis depreciados foi considerado aproximadamente 

10% do valor para os valores dos alugueis. 

Ressaltando que esse Método de avaliação é sugerido pela NBR14.653-2. 



 
 

AVENIDA CLARO CARNEIRO DE MENDONÇA QUADRA 24 LOTE 03 – LUZIÂNIA –GO 
TELEFONE – 61-98551-3557 – CEP- 712.813-250 

 

15 

3- Qual o valor locatício, por metro quadrado, que serviram como base do valor 

calculado na avaliação? 

TABELA ALUGUEL DAS CASAS  

Aluguel casa 1- 400/69,62  R$5,74/m² 

Aluguel casa 2 -300/40  R$7,50/m² 

Total   R$13,24/m² 

 

4- Quais as características positivas e negativas do(s) imóvel(is) pesquisados em relação 

ao avaliando? 

Pelo método utilizado para elaboração da perícia não se fez necessário o levantamento de outros 

imóveis, no entanto, ressalta-se que o imóvel tem uma boa localização mas estão muito 

degradados por falta de manutenção corretiva e preventiva. 

 

5- Qual o valor do metro quadrado do locatício do imóvel da perícia designada? 

TABELA ALUGUEL DAS CASAS  

Aluguel casa 1- 400/69,62  R$5,74/m² 

Aluguel casa 2 -300/40  R$7,50/m² 

Total   R$13,24/m² 

 

6- Existe quantos imóveis (barracos) no lote? 

Existe uma casa de fundo com 40,00m². 

 

7- Qual a descrição do(s) imóvel(is) periciado? 

Conforme planta baixa apresentada no item 9 segue descrição: 

Casa Frente (69,62m²): sala, dois quartos, cozinha, banheiro e área de serviço coberta; 

Casa Fundos(40,00m²): sala, um quarto, cozinha, banheiro e área de serviço coberta 
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8- Qual o valor estimado em se tratando de imóvel regular e/ou irregular? 

TABELA RESUMO DO VALOR DA CASA  

Avaliação CUB casa 1 + R$126.922,13 

Avaliação CUB casa 2 + R$72.922,80 

Fundação + R$5.995,35 

Total   R$205.840,28 

Depreciação casa 1 - R$82.499,38 

Depreciação casa 2 - R$39.815,85 

Total   R$83.525,05 

 

9- Qual o valor estimado para venda? 

TABELA RESUMO DO VALOR DA CASA  

Avaliação CUB casa 1 + R$126.922,13 

Avaliação CUB casa 2 + R$72.922,80 

Fundação + R$5.995,35 

Total   R$205.840,28 

Depreciação casa 1 - R$82.499,38 

Depreciação casa 2 - R$39.815,85 

Total   R$83.525,05 

 

10- Qual a idade média do imóvel periciado e/ou seu estado de conservação ou 

depreciação? 

Segundo entrevista realizada em 05 de fevereiro de 2023 com a Senhora Maria Divina de Souza 

por telefone as idades são: 

Casa Frente (69,62m²): 23 anos; 

Casa Fundos(40,00m²): 4 anos. 
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11- O perito poderia informar fator padrão do imóvel periciado? 

Para o método utilizado não é utilizado/aplicado fatores padrões. 

Ressaltando que o valor apresentado pela Tabela CUB é de imóvel novo em qualquer situação, 

ou seja, o mesmo valor para uma casa de início, meio ou fim de uma quadra sendo diferenciada 

apenas pela idade do imóvel e sua depreciação. 

 

12- CONCLUSÃO  

O valor recomendável para o imóvel após avaliação, depreciação e descontos é de 

R$83.525,05(oitenta e três mil, quinhentos e vinte e cinco reais e cinco centavos). 

O valor atual recomendado para o aluguel das casas é de: 

- Casa Frente = R$400,00 

- Casa Frente = R$300,00 

Totalizando o valor de R$700,00(setecentos reais por mês) 

 

11. ENCERRAMENTO 

O presente laudo de avaliação consta de 37 (trinta e sete) folhas digitadas e numeradas, 

constando também anexos (Anexo I – Memorial Fotográfico e Anexo -II – Comparativo de 

Preços). 

 

Luziânia/GO, 05 de fevereiro de 2023. 

 

 

 

 

 

William Marçal Gonçalves 

Engenheiro Civil - Perito 

CREA- 20.294/D-DF 
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ANEXO- I 
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Figura 1- imóvel avaliado frente 

 

Figura 2- imóvel avaliado frente 
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Figura 3- imóvel avaliado frente 

 

Figura 4- imóvel avaliado frente 
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Figura 5- imóvel avaliado frente 
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Figura 6- imóvel avaliado frente 
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Figura 7- imóvel avaliado frente 
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Figura 8- imóvel avaliado frente 

 

Figura 9- imóvel avaliado frente 
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Figura 10- imóvel avaliado frente 

 

Figura 11- imóvel avaliado frente 
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Figura 12- imóvel avaliado frente 

 

Figura 13- imóvel avaliado frente 
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Figura 14 - área permeável entre casas 

 

Figura 15- vista frontal casa fundos 
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Figura 16- imóvel avaliado fundos 

 

Figura 17- imóvel avaliado fundos 
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Figura 18- imóvel avaliado fundos 

 

Figura 19- imóvel avaliado fundos 
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Figura 20- imóvel avaliado fundos 

 

Figura 21- casa fundo do lote 
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Figura 22- casa fundo do lote 
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ANEXO- II 
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https://imoveis.trovit.com.br/index.php/cod.search_adwords_homes/type.1/what_d.casa+agua

s+lindas+goias+3+quartos/tracking.%7B%22acc%22%3A5230%2C%22c%22%3A11897563

418%2C%22a%22%3A115899746295%2C%22k%22%3A%22kwd-

350160140826%22%2C%22d%22%3A%22c%22%7D/ppc_landing_type.2/origin.11/device.

c?gclid=CjwKCAiA-dCcBhBQEiwAeWidtbYk-

2GBgZetRr_MUTsAb8AqsVf_8at8oZtsTnqyXB5JJRKHU_nblBoCjUoQAvD_BwE 
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TABELA COMPARATIVA DE PREÇOS DE IMÓVEIS 

IMÓVÉL -1  R$66.504,00 

IMÓVÉL -2 R$63.733,00 

IMÓVÉL -3 R$56.103,00 

IMÓVÉL -4 R$73.104,00 

IMÓVÉL -5 R$62.337,00 

IMÓVÉL -6 R$65.395,00 

IMÓVÉL -7 R$76.787,00 

MÉDIA DE PREÇO R$66.208,42 

 

 

OBSERVAÇÃO: Este anexo – II serve apenas para dar base e serve como comparação de 

valores da avaliação realizada pela Tabela CUB. 


