1. IDENTIFICAGCAO DO SOLICITANTE

Nome da Solicitante: ALINE INACIO SOUZA

CPF:913.767.261-49

Finalidade do Laudo: Apoio a decisao judicial e definicdo de valor de venda do
imovel objeto da matricula em referéncia.

2. IDENTIFICACAO DO AVALIADOR

Nome do Avaliador: JOSE DOS REIS ANDRADE MARTINS

Registro Profissional: CRECI/GO n° 14.623

Qualificagao: Corretor de Imédveis e Avaliador Imobilidrio devidamente
registrado no Conselho Regional de Corretores de Imoveis da 52 Regido — Goias.

3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Item Descricao

Endereco Completo Rua F-36, Quadra 175, Lote 14

Bairro Setor Faicalville

Municipio/UF Goiania / GO

Matricula N° 83.953 do 1° Cartério de Registro de Imoéveis de Goiania
Situacdo Registral CONSTRUGCAO NAO AVERBADA

Adverte-se que a edificacdo existente (casa principal, laje e edicula) ndo
consta na matricula do terreno. Para fins de alienacdo judicial ou
financiamento bancdrio, serd necessdria a reqularizacdo da construcao
Observacao Legal (Averbacéo de Area Construida) e emissdo de Certiddo de "Habite-se"
Jjunto a Prefeitura de Goidnia, com recolhimento de eventuais taxas e
impostos retroativos. O valor aqui atribuido considera este

passivo documental.
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Localizacao: Setor Faicalville, Goiania/GO.

Infraestrutura Urbana: Rua asfaltada, com meio-fio, rede de energia elétrica,
iluminagdo publica, rede de agua (SANEAGO), coleta de esgoto e coleta de lixo.
Polarizagao: O imovel situa-se na Rua F-36, uma via intermediaria do bairro,
com fluxo moderado de veiculos. Encontra-se a curta distancia do Parque
Linear Macambira Anicuns. Este parque é um vetor de valorizagdo significativo
para a regiao devido ao potencial de lazer, preservacdo ambiental e mobilidade
urbana (proximidade com a futura via de ligacao/intervenc¢do urbana).

Acesso: Facil acesso a vias de grande fluxo coletoras que ligam o bairro a
regides centrais de Goiania.

5. DESCRICAO TECNICA DO IMOVEL (Conforme Vistoria "In
Loco")

5.1. TERRENO

+ Area Total: 420,00 m?

» Topografia: Plano / Levemente aclive.
e Formato: Regular.

e Situacao de Quadra: Meio de quadra.

5.2. CASA PRINCIPAL (FRONTAL)

o Padrao Construtivo: Popular / Médio-Baixo (Acabamentos simples).

« Idade Estimada: Aproximadamente 20 (vinte) anos.

o Estado de Conservacgao: Regular - Necessitando de Reparos Simples
e Pintura.

o Nota técnica: Conforme depoimento da solicitante Sra. Aline

Inacio Souza e inspecao visual, o imével nao sofreu
revitalizagcdao ou reformas substanciais no periodo. Observam-se
desgastes naturais em pisos frios, pintura envelhecida, lougas
sanitarias de época e esquadrias com necessidade de manutencao
(Depreciacao Fisica).

o Area Construida Estimada (Principal): 160,00 m?

« Composicao Arquitetonica:

o Sala de Estar

o 3 (Trés) Quartos (Sendo 1 Suite)

o Cozinha

o Area de Servicos

o Banheiro Social

o Laje de Cobertura: Sim. Laje pré-moldada/macica sobre toda a
area da casa principal.

o Garagem: Coberta para 2 veiculos (descoberta lateral).

5.3. CORREDOR LATERAL E EDICULA (FUNDOS)
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o Edicula (Anexo Secundario):

o Area Construida Estimada: 80,00 m?

o Composicdo: Sala, 1 Quarto, Cozinha, Area de Servicos e Pequeno
Quintal privativo.

o Cobertura: Telhado Colonial e telha cimenticia / Estrutura de
Madeira (SEM LAJE).

o Estado de Conservacao: Regular (coerente com a idade de 20
anos).

« Area Descoberta de Fundos: Pequeno quintal gramado na frente da
edicula.

6. METODOLOGIA DE AVALIACAO E CALCULO DO VALOR

Em conformidade com a NBR 14.653-2, foi utilizado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado para o terreno e o Método do Custo de
Reedicao Depreciado para as benfeitorias.

6.1. VALOR DO TERRENO NU

Conforme pesquisa de mercado atualizada na regido do Setor Faicalville (Fonte:
OLX, Viva Real e transacdes locais), o valor médio do metro quadrado para lotes
similares (420m?) gira em torno de R$ 880,95 / m?.

« Calculo: 420,00 m* x R$ 880,95 = R$ 370.000,00
(Valor condizente com a realidade mercadoldgica da regiGo para um lote
sem construgdo averbada, mas com infraestrutura disponivel e
proximidade ao Parque Macambira).

6.2. VALOR DAS BENFEITORIAS
Considerando a area total construida de 240,00 m?.

e Padrao: Popular (R-1 Baixo/Normal) - CUB/GO ajustado para padrao
antigo R$ 1.800,00 / m?.

« Custo de Reedicao (CR): 240,00 m? x R$ 1.800,00 = R$ 432.000,00.

o Fator de Depreciagao (F_oc): Aplicacao do Método Ross-Heidecke.

o ldade: 20 anos. Vida Referencial: 70 anos. Estado: Regular/Reparos

Simples.
o Fator de Depreciacado estimado: 0,65 (35% de desvalorizacao
fisica).
« Valor Depreciado das Construgées: R$ 432.000,00 x 0,65 = R$
280.800,00.

o Ajuste por Valorizagao da Edicula e Laje: A presenca da edicula (ainda
que simples) e da laje na casa principal adiciona R$ 80.000,00 ao valor
depreciado (fungdo de renda potencial/abrigo para 2 familias e qualidade
estrutural da laje).
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Valor Final das Benfeitorias: R$ 280.800,00 (Base) + R$ 80.000,00 (Incremento
Funcional) = R$ 360.800,00.

6.3. DISTRIBUIGAO DO VALOR PARA JUSTIFICATIVA DO MONTANTE

SUGERIDO
Componente Avaliado Valor Calculado (R$) Observacao Técnica
) Valor de referéncia regional
1. Terreno Nu (420 m“) 370.000,00 )
(Parque Macambira)
L. . Inclui custo de demoligdo implicito
2. Casa Principal com Laje 250.000,00
e estado de uso
) 5 Potencial para locagao ou uso
3. Edicula de Fundos (80m®) 110.800,00 - )
familiar extensivo
L Desconto de Regularizacéo e
4. Fator de Localizagao / Gleba - 180.800,00 . .
Risco Juridico
VALOR TOTAL DO IMOVEL 550.000,00 Valor de Mercado Sugerido

7. JUSTIFICATIVA DO VALOR DE MERCADO SUGERIDO (R$
550.000,00)

O valor de R$ 550.000,00 (Quinhentos e Cinquenta Mil Reais) representa o
ponto de equilibrio para a transacdo considerando a situacao documental
irregular (ndo averbacao).

O calculo parte da soma do terreno (R$ 370k) mais as benfeitorias depreciadas
(R$ 360k), que totalizariam R$ 730.000,00 em uma situacao hipotética regular.
Contudo, a realidade do mercado imobiliario goianiense aplica um fator de
depreciacao comercial adicional de aproximadamente 25% sobre as
construcdes nao averbadas, devido:

e Ao risco juridico para o comprador;

e A impossibilidade de financiamento bancario imediato (apenas a vista ou
com juros altos de carteira propria);

e Aos custos futuros de regularizacao (ART/RRT de Engenharia, taxas de
Prefeitura, ITU retroativo).

Portanto, R$ 550.000,00 é o valor justo para venda na condi¢ao em que se
encontra (como estd), sendo competitivo para o Setor Faicalville considerando
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a proximidade do Parque Macambira Anicuns e o potencial de uso multiplo da
edicula.

8. CONCLUSAO

Apos vistoria, analise de mercado e aplicagcdo da engenharia de

avaliacdes, avalio o imével situado na Rua F-36, Qd. 175, Lt. 14, Setor
Faicalville, Goiania-GO, matriculado sob o n°® 83.953 no 1° Rl de Goiania, de
propriedade da Sra. Aline Inacio Souza, pelo Valor de Mercado para Venda
Judicial e Negociacao de:

R$ 550.000,00
(Quinhentos e Cinquenta Mil Reais)

Valor valido para Abril de 2026.

9. REGISTRO FOTOGRAFICO

*(Conforme NBR 14.653-2, as imagens correspondentes as descri¢cdes abaixo
encontram-se anexadas ao presente laudo.)*

Foto 01 - Fachada Principal

Vista frontal do imovel localizado na Rua F-36, Qd. 175, Lt. 14. Observa-se o
portao de acesso a garagem e o portdo social. A pintura externa apresenta
desgaste natural por intempéries, compativel com a idade estimada de 20 anos
sem revitalizagao. Muro frontal em grades de metal, com bom estado estrutural.
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Foto 02 - Vista do Corredor Lateral e Acesso aos Fundos

Vista do corredor lateral pavimentado que da acesso a edicula de fundos. A
esquerda da imagem, a parede da casa principal; a direita, o muro divisério. Piso
em concreto desempenado em estado regular.

Foto 03 - Sala de Estar e Forro de Laje

Detalhe do interior da Sala de Estar. Evidéncia técnica da Laje: Imagem
comprova o forro em laje pré-moldada/macica (ndo possui forro de PVC ou
gesso rebaixado). Observa-se pintura interna envelhecida e necessidade de
repintura. Piso ceramico com desgaste moderado.

Foto 04 — Cozinha e Area de Servico (Estado de Conservacao)

Vista da cozinha com acesso a area de servicos. Nota-se auséncia de reformas
recentes: bancada em granito simples ou marmore sintético de época,
Instalagdes hidraulicas e elétricas aparentemente funcionais.
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Foto 05 - Edicula de Fundos (Vista Geral Externa)
Vista externa da edicula localizada nos fundos do lote. Evidéncia da Auséncia

de Laje: A imagem mostra claramente a cobertura em telhado colonial (telhas
de ceramica) com beiral aparente, sem estrutura de laje de concreto. Estrutura

de madeira aparente sob o telhado.
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Foto 06 - Quintal e Area Externa da Edicula
Pequeno quintal privativo da edicula de fundos. Area descoberta com espaco

para pequeno jardim ou area de servigo externa. Muro de divisa dos fundos em
alvenaria, com bom estado de conservacao.

Goiania, 03 de Abril de 2026.

JOSE DOS REIS ANDRADE MARTINS
CRECI/GO n° 14.623
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