
Processo Nº: 5179358-78.2025.8.09.0051
1. Dados Processo
Juízo...............................: Goiânia - 4ª UPJ Varas Cíveis e Ambientais: 13ª, 14ª, 15ª e 16ª

Prioridade.......................: Maior de 60 Anos

Tipo Ação.......................: PROCESSO CÍVEL E DO TRABALHO -> Processo de

Conhecimento -> Procedimento de Cumprimento de Sentença/Decisão -> Cumprimento

Provisório de Sentença

Segredo de Justiça.........: NÃO

Fase Processual.............: Execução

Data recebimento...........: 10/03/2025 00:00:00

Valor da Causa...............: R$ 761.641,20

2. Partes Processos:
Polo Ativo

ARTHUR LUCENA FERREIRA DA SILVA

ANDRÉA SCODRO SOUBIHE LUCENA

JOÃO DOMINGOS DA COSTA FILHO

 

Polo Passivo

FLORIDA HOLDING PATRIMONIAL LTDA



 
 
 

souza.santos.advogados@hotmail.com 

AO JUÍZO DA 4ª. UPJ DAS VARAS CÍVEIS DA COMARCA DE GOIÂNIA  

 

 

 

PROCESSO Nº 5179358-78.2025.8.09.0051 

 

 

  FLÓRIDA HOLDING PATRIMONIAL LTDA, já qualificada nos autos do 

Cumprimento de Sentença proposto por Arthur Lucena Ferreira da Silva, Andrea Scodro 

Soubihe Lucena e João Domingos da Costa Filho, processo supra, com seus trâmites na 

15ª Vara Cível e Ambiental da Comarca de Goiânia, vem, por seu advogado constituído, 

à presença de Vossa Excelência, para requerer como segue:  

 

  A petição (Evento 118) faz menção às avaliações que espelham a verdade 

e a real média de valor do imóvel objeto da penhora e pedido de adjudicação, a seguir:  

 

1. PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica da lavra do Avaliador/Perito 

Imobiliário Fausto José Gomes, CPF 840.984.496-68, devidamente assinado 

(pág. 09/23), e seus anexos, e levando em consideração a poucas opções de lotes 

em especial localização de esquina, avaliou o imóvel entre R$4.840.000,00 

(quatro milhões, oitocentos e quarenta mil reais) e R$ 4.650.000,00 (quatro 

milhões seiscentos e cinquenta mil reais), (pág. 08/23);  

 

2. Laudo de Avaliação e Parecer Técnico de Avaliação Mercadológico – PTAM para 

Avaliação de Bens, da lavra do Perito/Avaliador Marcus Queiroz Brasil, CPF 

857.169.791-49, devidamente assinado (pág. 02), com grau de fundamentação e 

precisão normal, de acordo com a experiência e vivência do profissional, avaliou 

o imóvel em R$5.280.000,00 (cinco milhões, duzentos e oitenta mil reais), (pág. 

03);  

 

3.  Laudo de Avaliação – Imóvel Urbano, da lavra do Engº José Ricardo Vaz, CREA 

DF/GO/RJ – 23113/D, em 18 (dezoito) páginas incluindo anexos, levando em 

conta o valor atual de mercado, no valor de R$5.029.700,00 (cinco milhões, vinte 

e nove mil, setecentos reais), (pág. 01-09).  
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souza.santos.advogados@hotmail.com 

Pelo exposto, requer a juntada dos 3 (três) laudos de avaliações do imóvel 

penhorado, caracterizando excesso de execução.  

 

Requer ainda, a desconsideração do Laudo de Avaliação juntado no Evento 

118, em razão da falta de assinatura.  

 

Termos em que pede deferimento.  

 

Goiânia, 26 de fevereiro de 2026  

 

 

PAULO ROBERTO DOS SANTOS  

OAB-GO 10.262  
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P T A M - PARECER TÉCNICO 
DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 
 
IMÓVEL 
AVALIANDO: 

LOTE RESIDENCIAL EM CONDOMÍNIO FECHADO 
LOTE 01, QUADRA F1, RUA LUPUS  
Alphaville Cruzeiro do Sul  Goiânia GO 
 

  
FINALIDADE 
DO LAUDO DE 
AVALIAÇÃO: 

Determinação do valor de mercado do imóvel avaliando 

para fins: atualização de valor e outros fins. 

Venda normal: 4.840.000,00 

Venda Forçada: 4.650.000,00  
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Solicitante :                       
 

Florida Holding Patrimonial Ltda  

CNPJ 32.479.085/0001-29 
   
 
 

 
 

 

 
       

 
Eu, FAUSTO JOSÉ GOMES, na qualidade de Avaliador/perito 
Imobiliário contratado/intimado por V.Sª, vem apresentar-lhe o 
presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 

 
 
 
 
 
 

. 
DADOS DO AVALIADOR 
Fausto José Gomes, brasileiro, casado, corretor, avaliador de Imóveis e administrador de 
Empresa, CPF 840.984.496-68,  domiciliado à Rua 24, N. 110, Apto 2702, Edifício Botanic, 
Setor Marista, CEP: 74.150-070, Goiânia-GO. 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Laudo de Avaliação  

 

1 - OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 A finalidade do presente Laudo  de Avaliação Mercadológica é determinação do valor  
com base em pesquisas no mercado imobiliário da região geoeconômica do imóvel avaliando, 
apresentando como conclusão a convicção do valor de mercado após tratamento dos dados, 
para fins do Requerente: Florida Holding Patrimonial Ltda  CNPJ 32.479.085/0001-29 

No imóvel no condomínio: Alphaville Cruzeiro do Sul  Goiânia GO 
 

 

 

Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 12 de maio 

de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, e 

com as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) nºs 957, de 

22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. 

de 29/11/2007), que  dispõem sobre a competência do Corretor de Imóveis para a 

elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma 

de elaboração. 
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2 - IMÓVEL AVALIANDO    

 Imóvel: Um lote de terras de n°01. da quadra "F1", Sito à Rua 

Lupus , no loteamento ALPHAVILLE FLAMBOYANT, nesta 

Capital, com a área total de 838,76m², medindo : 13,75 de frente 

pela a rua Lupus; 22,31 de fundo com o lote 16; 40.00m pelo 

lado direito com lote 02: 37,39m pelo lado esquerdo com APM 

218: 6,98m de chanfrado . Denominado :Alphaville Cruzeiro do Sul 

 Goiânia GO 

Matrícula Nº 57755 do Cartório de   4º Oficio e  Registro Geral de Imóveis  Circunscrição 
de de Goiânia  GO, Inscrição Municipal 232.050.0271.0003 

3 - VISTORIAS DO Imóvel 

 A vistoria do imóvel avaliando foi realizada  no dia  27/02/2026  das  12:05hs às 

13:45h. 

Trata-se de um lote residencial, limpo, em condomínio fechado com topografia plana, de 

esquina, com construção nos lotes vizinhos. 

4 - CONTEXTO URBANO DA REGIÃO 

O imóvel avaliando está situado no Condomínio Alphaville Cruzeiro do Sul  Goiânia 

GO,  localizado na região sul e nobre de Goiânia, onde tem um complexo, na região, 

com mais de 20 condomínios de alto padrão, sendo este o que se destaca, e 

contempla com uma estrutura na região de escolas, supermercados, farmácias, 

academias, restaurantes, shopping, lojas de carro e vários outros 

 

A Região é dotada de boa infraestrutura básica (água, rede de esgoto, energia elétrica, 

telefone, coleta de lixo, transporte coletivo , segurança e asfalto). 
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5-ANÁLISE MERCADOLÓGICA 

 Conforme informações de vizinhos do condomínio e também pela 

constatação in loco durante a visita no imóvel,  onde foi visualizados casas de 

4.000.000,00(Quatro milhões) a 30.000.000,00 (Trinta milhões de reais) na maioria de 

altíssimo padrão com lotes de 700 a 2.000 m2, que impacta diretamente na valorização 

do lote avaliando como preço do mercado de alto padrão e luxo. 

 

6 - PESQUISAS DE MERCADO 

 A pesquisa de mercado realizada entre no dia  27/02/2026, permitiu a 

obtenção de imóveis (lotes) com características, intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao 

avaliando, enumerados na amostra de pesquisa de mercado feita por este avaliador in-

loco na sua totalidade, tanto por sites quanto informações de moradores do condomínio.  

7 - METODOLOGIA UTILIZADA PARA CÁLCULO DO IMÓVEL 

Como primeiro passo na investigação dos valores de mercado foi realizado às 

pesquisas, visando à obtenção de elementos comparativos, ou seja, similares, ofertados 

ou já alugados, na mesma região geoeconômica em que se localizam o imóvel objeto do 

presente estudo. Foi utilizado o método comparativo fazendo a apuração,  utilizando-se 

 

Normas Técnicas vigentes em todo o território nacional. Os resultados serão comparados 

com o imóvel avaliando, afim de parametrizarmos os dados obtidos.  

 

8 - EXISTÊNCIA DE PREÇOS DO TIPO OFERTA  

                 Visando a consideração da elasticidade das ofertas, os preços unitários (por 

m2) pedidos nos elementos comparativos relativos a oferta foram abatidos um fator 

redutor (Fator de Oferta) 3% (três por cento), compensando assim a superestimava das 

mesmas, para só então serem considerados nos cálculos avaliatórios, se for o caso de 

oferta, ou seja , quando a loja está locado não será aplicado fator oferta. 

  9 - EVOLUÇÃO DOS CÁLCULOS lote Alphaville Cruzeiro do Sul  Goiânia GO 
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9.1-Cálculo da Média Aritmética: 

 

 
 
Média Aritmética =    Somatório dos Valores Pesquisados 
 

                                   Número de Valores Pesquisa 
      

 
9.2-Cálculo da Média Aritmética  Homogeneizada Ponderada:  
               A homogeneização tem por objetivo descartar os imóveis pesquisados cujos 
dados eventualmente expressem anomalias em relação à média, uma vez que só é 
possível equalizar-se matematicamente grandezas comparáveis. Adotou-se como Fator 
de Ponderação, eliminando-se os imóveis/loja pesquisados com valores/m2 inferiores à 
(média aritmética - 12%) e superiores à  (média aritmética + 12%). Portanto, concluídos 
os procedimentos de Ponderação e Homogeneização restou o seguinte grupo de 
imóveis pesquisados: 
 
 
M.A.H.P =   Somatório dos valores pesquisados, após ponderação e homogeneização 

 

                   Número de valores pesquisados, após ponderação e  homogeneização 
 

Imóvel  Lote 
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   10 - CONCLUSÃO 

 É do entender do Avaliador que os valores, considerando um mercado de 

natureza livre, utilizando o Método comparativo, ponderando as características e os 

atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneização normatizadas, que 

permitem a determinação do valor levando em conta as diversas tendências  do Mercado 

Imobiliário, normalmente  diferentes das flutuações de outros ramos da economia para o 

imóvel avaliando.,  

Considerando de se tratar de um imóvel (lote), estar localizado em um condomínio 

fechado, não havia necessidade de buscar amostrar em outros. 

 

Considerando um condomínio com poucas opções de lotes em especial com localização 

de esquina, visualmente deve ter uns 5% (cinco por cento) de lotes a serem construído. 

 

Considerando ser um lote de esquina que em média tem um valor maior entre 10 e 20%. 

 

Após considerações e dados finalizo com a avaliação do lote com um valor de 10% (dez 

por cento) acima da amostra ponderada pela média aritmética, chegando ao valor de : 

 

Venda normal: 4.840.000,00  (Quatro milhões e oitocentos e quarenta  mil reais ) 

Venda Forçada: 4.650.000,00 (Quatro milhões e seiscentos e cinquenta mil reais) 

_______________________________________________________________________ 

O presente parecer é composta de 23 páginas, digitadas e numeradas, assinadas pelo profissional 
abaixo:  
       Goiânia - GO, 27 de fevereiro de 2026. 
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11  ANEXOS 
11.1 Mapa de Localização do Imóvel Avaliado e Fotográfico 

Figura 01 e 02: Vista aérea e região de entorno , Google Maps. 
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11.2 Curriculum 

Fausto José Gomes 
Edifício Botanic -Rua 24, N°. 110, Apto 2702,  Esq. c/  Rua 13 e Av D, Qda G 11 
Setor Marista, Goiânia-GO   -  Cep: 74.150-070  
Fone: (62) 9-9921-9492   - 62-3251-3236 
CRECI-5ª /GO : 23.422 -  CNAI  21.899    
e-mail: faustogomes@creci.org.br   

 
Objetivos para Assistir o JUIZ e Clientes 
- Habilidade nos processos de forma contundente com exame, vistoria e avaliação; 
- Cumprir o encargo de prazo estabelecidos escrupulosamente de forma relevante perante       
Poder Judiciário e ao CPC; 
-  Experiência para apresentar perícia conclusiva com conhecimento técnico e cientifico e;  
- Ter zelo, diligência, honestidade, dignidade, independência profissional e guardar sigilo 
sobre o que souber em razão do exercício de minhas funções.  

Experiência Profissional 
Negócio: Segmento Imobiliário 
Função: Sócio Diretor  Invest Goiás Imobiliária 
Mar/2013 - Atual  (5 anos) 
Atribuições: 
- Gestão no Mercado  Imobiliário com atuação  de revenda, locação, loteamento, lançamento; 
- Implantação e gestão de centro comercial (Center Cidade Nova) com mais de 100 lojas; 
- Assessoria e consultoria a investidores, corretores ou clientes em assuntos correlatos ao 
mercado imobiliário; 
- Avaliações/Laudos Mercadológicos de Imóveis para diversas finalidades e; 
- Ampla atuação na construção civil residencial 
 
Negócio: Varejo Alimentar  
Função: Diretor  Comercial e Operacional 
PERÍODO: Jan/2000  Fev/2013 
Atribuições: 
- Gestão da política de preços de custo e venda,  estratégia de preço pela importância da 

categoria ao perfil de clientes. 
- Administração  da equipe operacional, com implementações de normas operacionais e 

gerenciais, com acompanhamento das rotinas do RH (contratação, demissão, treinamento, 
responsabilidades legais, plano de cargos e salários, política de benefícios e negociação 
de acordos coletivos); 

- Implementação de melhorias de  automação comercial na matriz e filiais com módulos 
coorporativos para movimentações de dados comerciais e financeiros e relatórios 
gerenciais. 

- Implementação das políticas de compras e vendas com formalização de contratos 
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comerciais e promocionais, e administração direta de todas as atividades de compras e 
vendas via sistema de automação, bem como armazenagem, e logística; 

 
Negócio: Atacado e Varejo- Martins Comércio e Serviços de Varejo S/A  
Função: Encarregado de loja/Gerente de Loja / Gerente  Suprimentos 
PERÍODO: Jun/92 a  Jan/00 (7 anos 6 meses) 
Atribuições: 
- Gerenciamento dos resultados da empresa, desenvolvimento e implementação de ações 

táticas na área Comercial / Operacional; 
- Gestão  de estoque e  preços, através da definição de metas de lucratividade, composição 

do mark-up e estratégia e táticas das categorias dentro do negócio. 
- Contratação de pesquisa de preço por região, novos produtos, serviços,  layout, 

acompanhamento na implantação do comitê de clientes em loja piloto e caderneta 
eletrônica. 

- Gerenciamento comercial  das lojas, supervisionando, desenvolvendo e implementando 
rotinas relativas ao processo de compra e abastecimento, operações de armazenagem, 
merchandising, produção e venda, elaboração do mix de produtos por perfil da região e 
política de administração inteligente de preços. 

 
Formação Acadêmica 
UNIT- Centro Universitário  do Triângulo  Uberlândia -MG 
Período: 1994  a 1998. 
Disciplina: Administração de Empresa 
 
FIA/USP-SP 
Período: Fev/02 a Mar/03 
Disciplina: MBA - Formação Geral e Desenvolvimento de Executivos em Administração -  Pós 
-Graduação Lato Sensu  
 
FGV/ABRAS-SP 
Período: Mai/2011 a Dez/2012  
Cursos de Pós  Graduação do FGV In Company 
MBA- Abras ( Gestão e Estratégia em Supermercados) 
Capacitações complementares 
Curso de Avaliações e Perícias Mercadológicas para Corretores de Imóveis 
Curso de Perito Judicial para Corretores de Imóveis 
Curso de Gestão Imobiliária 
Curso Administração e Locação de Imóveis ( abri/2018) 
Expo - Management World  O Mundo da Gestão (São Paulo - Nov/2004)  
Parente & Quality  - Curso Category Management  

 
 
Goiânia, dez/2025 

    
   ________________________ 
     Fausto Jose Gomes  
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12- RESSALVAS E PRINCÍPIOS.  

A presente avaliação obedeceu aos seguintes princípios:  

1  Estão expressas as limitações impostas pelo método aplicado;  

2  Utilização do método mais recomendável, considerando as imperfeições, pesquisa de mercado 

e a homogeneização adequada;  

3  O universo de pesquisa , o imóvel avaliado , foi inspecionado pessoalmente pelos signatários;  

4  Da mesma forma a avaliação, bem como todas as conclusões exaradas, é de responsabilidade 

do profissional que subscreve o presente;  

5  Os honorários do avaliador não estão relacionados, de qualquer forma, as conclusões da 

presente avaliação;  

6  O avaliador não tem qualquer inclinação pessoal em relação à matéria;  

7  Envolvida na avaliação, nem contempla para o futuro, qualquer interesse nos bens objetos da 

avaliação;  

8  As restrições tanto do ponto de vista de gravames legais quanto eventuais exceções previstas 

pelo Plano Diretor do Município, ou ainda plantas de mudança da destinação da área, não foram 

consideradas e narradas em sua totalidade, no presente trabalho;  

9  Por oportuno, esclarecemos ainda que ambas as legislações tanto, no âmbito estadual quanto 

no Federal, não foram estabelecidas com base em estudo realizado pelo profissional que assina o 

presente trabalho 
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