LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 262 VARA
CIVEL DA COMARCA DE GOIANIA-GO

Processo n®5147788-84.2019.8.09.0051

Perito Nomeado: Elder José Franca

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

O imovel em avaliacdo consiste em uma casa simples, localizada na Avenida
T-2, quadra 48 lote numero 10, Setor Bueno, Goiania-GO, em um lote
de 363 m2. A propriedade esta situada abaixo da Praca da T-8 e acima da

Avenida T-7, em uma regido de alto valor comercial e potencial de crescimento.

2. METODOLOGIA E NORMAS TECNICAS

A avaliacao foi realizada com base na Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-1
e NBR 14.653-2, que estabelecem os procedimentos para avaliacdo de bens

imoveis. Foram adotados os seguintes graus de fundamentacao e precisao:

o Fundamentacdo: Nivel lll (anélise de mercado com dados comparativos
de iméveis similares).
o Precisao: Classe B (avaliacdo com margem de erro estimada em até

10%, considerando as caracteristicas do imével e do mercado local).

3. ANALISE DO IMOVEL E ENTORNO

3.1. Localizagéo e Infraestrutura

O imo6vel esta em area privilegiada, com:
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e Acessibilidade: Proximidade da Avenida T-2, linha de 6nibus, e vias
principais.

e Servicos: Escolas, supermercados, consultérios médicos, galerias
comerciais e bancos em um raio de 1.000 metros.

o Potencial: Regido nobre com possibilidade de construcao vertical (até 4

pavimentos).

3.2. Estado de Conservacao

o Estrutura: Casa com laje parcial, ampliacéo irregular, forro de PVC e
paredes de acartonado.

o Defeitos: Infiltracbes, rachaduras e necessidade de reforma para
adequacao ao uso comercial/residencial.

e Ocupacéo: Atualmente alugado por valor abaixo do mercado, refletindo

0 estado precério.

3.3. Restri¢cbes

N&o ha restricbes urbanisticas ou registrais que impecam a comercializacdo. A

regido é destinada a uso misto (residencial/comercial).

4. AVALIACAO DE MERCADO E VALOR DO IMOVEL

4.1. Comparacao com Imoéveis Similares

Foram analisados dados de imdveis no Setor Bueno, conforme anexos

(imagens):

Localizag&o Area (m?) Valor (R$) Valor/m2 (R$)
Avenida T-2 (Lote 765 m2) 765 2.200.000 2.875
Avenida T-2 (Lote 452 m?) 452 3.000.000 6.637
Avenida T-4 (Lote 750 m2) 750 4.500.000 6.000
Avenida C-197 (434 m?) 434 895.000 2.062
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Média do valor/m2 naregido: R$ 4.393 (considerando outliers como o lote de

R$ 6.637/m2, que apresenta benfeitorias ou localizagcéo excepcional).

4.2.Valor do Imével Avaliado

« Areado terreno: 363 m2,

o Valor/m? ajustado: R$ 3.800 (considerando estado precéario e
necessidade de reforma).

o Valor total: R$ 1.379.400 (trezentos e sessenta e trés m2 x R$ 3.800).

Justificativa: O valor foi reduzido em relacdo a média devido as condicfes

fisicas do imdével e a necessidade de investimento em reformas.

5. RESPOSTAS AOS QUESITOS

Quesito 1:

Pergunta: Onde o imovel periciado esta localizado? Poder-se-ia afirmar
possuir uma localizacao privilegiada?

Resposta: O imével esté localizado na Avenida T-2, Setor Bueno, Goiania-
GO, abaixo da Praca da T-8 e acima da Avenida T-7. Sim, possui localizacao
privilegiada, devido a proximidade de infraestrutura comercial, servicos

essenciais e potencial de valorizagao.

Quesito 2:

Pergunta: Ha benfeitorias no entorno: como pracas, transporte publico e
seguranca, proximidade de servicos como bancos, escolas, centros
comerciais? Isso agregaria na definicdo do preco de venda do imovel?

Resposta: Sim. O entorno possui:

e« Pracas: Como a Praca da T-8.

e Transporte: Linha de dnibus na Avenida T-2.
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e Servicos: Escolas, supermercados, consultérios médicos e bancos em
raio de 1.000 metros.
Esses fatores aumentam o valor do imdvel por estarem em area nobre

e de alto fluxo comercial.

Quesito 3:

Pergunta: Qual o estado de conservacao do imével? Apresenta rachaduras,
infiltrac6es ou outros defeitos na estrutura? Ha necessidade de realizacdo de
reformas?

Resposta: O imével estd em estado razoavel, porém com:

« Defeitos: Rachaduras, infiltracdes e construcéo antiga.
 Reforma necesséaria: Sim, para adequacéao a uso residencial/comercial.
A estrutura ampliada com forro de PVC e paredes de acartonados ou

divisérias demanda revitalizacao.

Quesito 4:

Pergunta: Apds analisar as condi¢des do imovel, qual seria o valor de venda?
Seria possivel indicar por M2?

Resposta:

e Valor por m2 R$ 3.800 (ajustado pelo estado precario).
« Valor total: R$ 1.379.400 (363 m2 x R$ 3.800).

Quesito 5:

Pergunta: O imdvel encontra-se ocupado ou desocupado? Tal circunstancia
interfere na sua avaliagéo?
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Resposta: Ocupado por aluguel abaixo do mercado. A ocupacdo nao
interfere significativamente na avaliagdo, mas o valor reduzido do aluguel

reflete o estado atual do imovel.

Quesito 6:

Pergunta: Ha alguma restricao urbanistica ou registral que possa impactar a
comercializacdo do bem?
Resposta: Ndo. A regido permite construcdo vertical (até 4 pavimentos) e uso

misto (residencial/comercial), sem dnus registrais.

Quesito 7:

Pergunta: Qual foi a norma técnica utilizada para a avaliacdo? A metodologia
seguiu os critérios da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)?
Resposta: Sim. Foram aplicadas as normas ABNT NBR 14.653-1 e NBR
14.653-2, com:

o Fundamentacao: Nivel lll (andlise de mercado comparativo).

e Precisado: Classe B (margem de erro de até 10%).

Quesito 8:

Pergunta: Queira o Sr. Perito esclarecer tudo o mais que entender e julgar
necessario para o deslinde da causa.

Resposta: Destaco que o valor proposto (R$ 1.379.400) considera:

o O potencial do terreno em area valorizada.

e O custo de reforma para adequacao do imovel.
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Dados de mercado com iméveis similares (média de R$ 3.800/m2 para lotes em

condi¢cbes semelhantes).

6. CONCLUSAO

Conclui-se que o valor de mercado do imoével € de R$ 1.379.400 (um milh&o,
trezentos e setenta e nove mil e quatrocentos reais), com fundamentacao

técnica e comparacéo de dados de mercado, respeitando os critérios da ABNT.

Aparecida de Goiania/GO, 26 de maio de 2025.

ELDER JOSE FRANCA
Perito do Juizo CRECI-GO 15.585
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