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No transcorrer deste trabalho serão obedecidos aos preceitos

básicos da NBR-14653/19 (Norma Brasileira para Avaliações de Bens e

também aos critérios e recomendações dos trabalhos publicados pelo

IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia).

2.1 - ОВJETIVO

Excelentíssimo Senhor Juiz, foi deferida a realização de uma perícia

com o propósito de avaliar o imóvel objeto de penhora.

Tem-se como escopo da perícia, avaliar o valor do imóvel, visando

fornecer ao Magistrado todos os fatores indispensáveis para a construção

de sua convicção no contexto da prova pericial elaborada.

(62) 98497-7015 eng.felipegodoi@gmail.com

2

KG
FELIPE GODOI

AVALIAÇÃO E PERICIAS
LAUDOS JUDICIAS E

EXTRAJUDICIAIS

1. IDENTIFICAÇÃO DOS AUTOS

PROCESSO: 0255410-70.2006.8.09.0051

Autor: TROPICAL IMOVEIS LTDA;

Réu: ANGELA ALVES MANFRIN SECATTО

JOAO ALFREDO SECATTO;

A presente prova pericial é solicitada em virtude da decisão

proferida pela Excelentíssima Senhor Juiz Dr. CARLOS MAGNO ROCHA DA

SILVA, da 14° Vara Cível da Comarca de Goiânia-GO, por meio do evento

processual de MOV. 96, nos autos do processo judicial eletrônico de

número 0255410-70.2006.8.09.0051.
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FIGURA 06-Quarto 01

5 de nov. de 2024, 08:41:47

FIGURA 07-Quarto 02

5 de nov. de 2024, 08:42:16
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FIGURA 02 - Entrada do Imóvel

5 de nov, de 2024. 08 39.35
S 16 40' 21.510" W 49 19'34 577

FIGURA 03 - Garagem

5 de nov. de 2024, 08:40:12
S 16° 40' 21.240" W 49- 19' 34 809"

FIGURA 04- Sala

5 de nov de 2024, 08:40:27

S16 40 21.240". W 49 19' 34.809"

FIGURA 05- Cozinha

5 de nov. de 2024, 08:40:44

S 1640' 21.240" W 49- 19'34.809"
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FIGURA 08- Quarto 03

E

5 de nov. de 2024, 08:43:35

S 16° 40' 20.987", W 49° 19' 34.784"

FIGURA 10 - Varanda

5 de nov. de 2024, 08:45:02
S 16° 40' 21.221", W 49° 19' 34.997"
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FIGURA 09- Banheiro

5 de nov. de 2024,,08:41 24

S 16 40 20.987" W49 19' 34.784"
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AMOSTRA:

ENDEREÇO:

INFORMANTE:

VALOR (R$):

ÁREA TERRENO (M²) :

PADRÃO DE ACABAMENTO:

360,00

1-Baixo

18 DATA: OUTUBRO

Rua Ubatuba, 03-JARDIM LEBLON

Humberto Antonelli

R$ 550.000,00 VALOR UNITÁRIO

(R$):

R$ 1.964,29

ÁREA UTIL:

ESTADO DE

CONSERVAÇÃO:

280,00

1- Reparos

Necessários

FOTO

(62) 98497-7015 eng.felipegodoi@gmail.com

30

AMOSTRA:

ENDEREÇO:

INFORMANTE:

VALOR (R$):

ÁREA TERRENO (M²):
PADRÃO DE ACABAMENTО:

17

R$ 430.000,00

221,00

1-Baixo

DATA:

CIDADE JARDIM

Lokal Imóbiliaria

VALOR UNITÁRIO

(R$):
ÁREA UTIL:

ESTADO DE

CONSERVAÇÃO:
FOTO

FG
FELIPE GODOI

AVALIAÇÃO E PERICIAS
LAUDOS JUDICIAS E

EXTRAJUDICIAIS

OUTUBRO

R$ 2.150,00

200,00

1- Reparos

Necessários































AMOSTRA:

ENDEREÇO:

INFORMANTE:

VALOR (R$):

ÁREA TERRENO (M²):

48 DATA: Junho

Avenida Rezende - SÃO FRANCISCO (Condominio)

Adão Imóveis

R$ 650.000,00 VALOR UNITÁRIO

(R$):

R$ 4.333,33

415,00 ÁREA UTIL: 150,00

PADRÃO DE ACABAMENTO: 3-Alto ESTADO DE

CONSERVAÇÃO:

3-Novo

FOTO

(62) 98497-7015 eng.felipegodoi@gmail.com

45

AMOSTRA:

ENDEREÇO:

47 DATA:

FG
FELIPE GODOI

AVALIAÇÃO E PERICIAS
LAUDOS JUDICIAS E

EXTRAJUDICIAIS

Novembro

Rua 2- Chácaras Anhanguera (condomínio)
INFORMANTE: Alexandre Kunert

VALOR (R$): R$ 560.000,00 VALOR UNITÁRIO

(R$):

R$ 4.307,69

ÁREA TERRENO (M²): 160,00 ÁREA UTIL: 130,00

PADRÃO DE ACABAMENTО: 2. Médio ESTADO DE

CONSERVAÇÃO:

3. Novo

FOTO































RU

lhes fizesse a presente escritura nestas notas, sob minuta, a qual lida em
alta, aceitaram, outorgaram e assinam, dispensando as testemunhas porVo2

força da lei e comigo,
Autorizado, que a digitei, copterdoo

ABELIONATO
TROPICAL IMOVEIS LTDA
ANTONIÓ CARLOS DA COSTA

TEIXERENEIO
ANGELA ALVES MANFRIN SECATTO

Escrevento
,Taха

JOAO ALFREDO SECATTO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL CEF
P.P. CLAUDIO SERGIO DA SILVA

JOSE LINO SOUTO JUNIOR

TABELIONATOverdades

J. Teikeira Alvares

TEIXEIRA NETo

RUA3 EBQ C/RUA 14, LOJAS 2,364-SALA 1 SETOR DESTE FONE/ FAX: (082/215-2943-215-2091-215-3777-215-2671-CEP14GOIANIA GCIAS

SETOR

(62) 98497-7015 eng.felipegodoi@gmail.com
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PRIMEIRO

TABELIONATO
DE NOTAS

REPÚBLICA FEDERATIVA DO BRASILPODER JUDICIARIO
GOIANIA-GOIAS

JOÃO TEIXEIRA ALVARES
Tačoo

DAMARIS A. DA COSTATEIXEIRA CYNTHIA DA COSTA TEIXEIRA PEREIRASubsritutas

Livro
1333

Folhe
016

Cod Esc Protoc
004 002897

JOÃD TEIXEIRAA JR-UIARAM DA COSTA CURADO-ANIVALDO B PERREIRA-LILACT. RODRIQUES DA CUNHA JOÃO PALMEIDAEscreventas
lei, que contra si não existem ações reais, nem pessoais reipersecutóriassobre o(s) imovel(is) objeto desta escritura. Foi emitida a DOI. Pelaoutorgante alienante(s) retro nomeado[s) e qualificado(s), declara nesteato, sob as penas da lei, com responsabilidade civil e criminal, que nadadeve(m) ao condominio, com relaçao ao imovel(eis) objeto desta escritura,conforme o que estabelece a Lei nr. 7.433 de 18 de dezembro de 1985,artigo 2°, paragrafo 20. Pelo(s) interveniente(s) anuente(s) me foi ditoque concorda(m) com todos os termos da presente escritura, tal qual se
acha redigida. DESCRIÇAO DO IMOVEL OBJETO DESTE CONTRATO
Uma casa residencial denominada CASA 02, do condominio por unidade
autonomas denominado RESIDENCIAL LEBLON III, contendo a seguinte divisao
interna: sala de estar, 03 (tros) quartos, banheiro social, cozinha, area
de serviço descoberta e garagem semi-coberta, para abrigar 01 veiculo, com
69,8600 m³ de area privativa construida, 90,3400 m² de area privativa
descoberta e 160,2000 m² de area total privativa, 156,6272 m³ de area
comum e area total de 316,8272 m³, correspondendo-lhe a fraçao ideal de
326,8281 m² ou 5,9500%, edificada nos lotes nrs. 01 a 08, bloco 2, situado
a Alameda das Mansoes, no Jardim Leblon, com a area de 5.492,910 m²,em
Goiania/GO, cujas medidas e confrontaçoes constam da matricula nr.

4.470, do Cartorio de Registro de Imoveis da 1º Circunscriçao da Comarca
de Goienia/GO. E de сото assim disseram, doque don fe, me pediram que



(62) 98497-7015 eng.felipegodoi@gmail.com
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ANEXO E
RESPOSTAS AOS QUESITOS



3) Qual o período aproximado em que a

construção fora realizada?

RESPOSTA: O imóvel possui 23 anos de idade, tendo sido construído em

2001.

4) Qual a descrição de ambientes?

RESPOSTA: Verificar o item 04 deste laudo.

5) Qual a área construída total do imóvel?

Queira separar áreas cobertas, descobertas e

áreas de piso?

(62) 98497-7015 eng.felipegodoi@gmail.com
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RESPOSTA AOS QUESITOS – AUTOR

1) Queira o I. Perito confirmar em seu Laudo

Técnico, fora executado de acordo com as Normas

Legais e Normas Brasileiras de avaliação de bens.

Qual metodologia utilizado pela avaliação?

RESPOSTA: Sim, o laudo foi elaborado conforme as Normas Brasileiras de

Avaliação de Bens, atendendo à NBR 14653-1 - Procedimentos Gerais e à

NBR 14653-2 - Imóveis Urbanos. A metodologia utilizada foi o método

comparativo direto de dados de mercado.

2) Pode o perito detalhar a localização objeto

desta ação, inclusive com apresentação de mapa

de localização?

RESPOSTA: Verificar o item 04 deste laudo:



RE A: o Imovel apresenta condlçoes que necessita de reparos.

Durante a vistoria, foram identificadas fissuras, infiltrações e rejuntes

desgastados, características comuns em imóveis com idade similar.

8) Existe projeto de arquitetura das

construções em questão, desenvolvido por

profissional técnico devidamente habilitado para

tal? Caso haja, o projeto possui Anotação de

Responsabilidade Técnica? Caso haja o projeto, o

mesmo foi aprovado junto a Prefeitura? Tendo

sido aprovado, foi gerado o Alvará de Construção?

RESPOSTA: Sim, existe projeto de arquitetura, durante a realização da

diligência, não foi possível localizar a ART do imóvel ou alvará de

construção, entretanto o imóvel possui uma área averbada de 69,86m².

(62) 98497-7015 eng.felipegodoi@gmail.com
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RESPOSTA: O imóvel atualmente possui uma área construída (coberta e

piso) de 92,02m² e uma área descoberta de 69,86 m².

6) Qual a especificação do padrão em que a

construção foi realizada (baixo, médio ou alto)?

Qual o padrão de acabamentos, louças, metais,

revestimentos e pisos?

RESPOSTA: Padrão médio.

7) Qual o estado atual de conservação da

construção como um todo, bem como

especificamente da estrutura física, instalações

elétricas, hidrosanitárias e demais itens

relevantes?



complementares ou Anotações de Responsabilidade Técnica (ART) que

comprovem sua elaboração.

11) A construção atende os requisitos do projeto

(caso exista)?

RESPOSTA: Quesito prejudicado.

12) A construção atende os requisitos de

acessibilidade?

RESPOSTA: Quesito prejudicado.

(62) 98497-7015 eng.felipegodoi@gmail.com
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9) Em caso negativo para um dos

questionamentos do item anterior, qual o valor

para deixar a situação da construção em

conformidade?

RESPOSTA: Quesito prejudicado. Para estimar os custos necessários, deve-

se realizar um processo de regularizaçãojunto à prefeitura, uma vez que os

valores a serem gastos são gerados por um software, utilizado no setor de

habitação seriada ou conjunta.

10) Foram elaborados projetos

complementares de fundação, estrutural e

instalações, desenvolvido por profissional técnico

devidamente habilitado para tal? Caso a

construção possua projeto, foi realizada Anotação

de Responsabilidade Técnica?

RESROSTA Quecito proiudicado Mão foram aprocontador nroieto



Nao ha aplıcaçao direta de depreciaçao, pois os valores utilizados ja

refletem as condições reais de mercado, incluindo possíveis desgastes ou

desvalorizações dos imóveis analisados. Os critérios de análise baseiam-se

na seleção de amostras que sejam semelhantes ao imóvel avaliado,

considerando características como localização, padrão construtivo, estado

de conservação, idade aparente e outros atributos que influenciam o valor

de mercado.

16) A construção pode ser considerada legal e

regular, no âmbito das legislações municipais,

estaduais e federais?

RESPOSTA: A construção não pode ser integralmente considerada legal e

regular, pois possui uma área legal e regularizada de 69,86m², conforme

documentação, mas também inclui uma área de 22,16m² que está irregular

e não regularizada.

(62) 98497-7015 eng.felipegodoi@gmail.com
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13) A construção possui condições adequadas

de habitabilidade, proteção ao meio ambiente e

segurança, de modo a não colocar em risco outros

eventuais usuários?

RESPOSTA: Necessita de reparos simples.

14) Qual o valor do imóvel considerando todas

as caracteristicas, estado de conservação e

depreciação

RESPOSTA: Verificar o item 10 deste laudo.

15) Quais os critérios e metodologia utilizada

para determinação da depreciação?

RESPOSTA: A metodologia utilizada é o método comparativo direto de

dados de mercado.



RESPOSTA: O imóvel possui uma área averbada de 69,82 m², sendo

necessário regularizar uma área adicional de 22,02 m². No entanto, não

cabe ao meu trabalho avaliar os custos relacionados à regularização junto

ao Cartório de Registro de Imóveis, mas apenas determinar o valor de

mercado do imóvel, conforme o escopo da avaliação.

19) Caso sejam necessárias regularizações

(municipais, estaduais, federais, cartorárias etc.)

do imóvel, abatendo-se os tais valores, qual o

valor final do imóvel?

RESPOSTA: Quesito prejudicado.

(62) 98497-7015

20) Queira o perito separar em seu laudo, de

maneira clara, os valores referentes ao

lote/terreno dos valores do imóvel/construção.?

eng.felipegodoi@gmail.com
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17) Em caso negativo da resposta do quesito

anterior, diante da forma que a construção fora

realizada, seria possível regularizar a mesma

conforme legislações vigentes? E, se positivo, qual

seria o valor necessário à realização da edificação?

RESPOSTA: Quesito prejudicado, foge do objeto do trabalho. Para estimar

os custos necessários, é indispensável realizar o processo de regularização

junto à prefeitura, uma vez que os valores dependem dos dados gerados

por um software utilizado no setor de habitação seriada ou conjunta.

18) A сonstrução do imóvel está averbada em

Cartório de Registro de Imóveis competente? Caso

não, qual seria o valor necessário para realizar tal

averbação tornando a construção plenamente

regularizada em conformidade com a NBR 14653,

levando em consideração o item 7.2 da mesma?
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