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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Autos deN.°0741721-31.2024.8.07.0016 (1000274-47.2018.8.11.0029)
Mandado N.° 2024.316307

Aos 01 dias do més de junho de 2024, no Distrito Federal, na circunscricéo
Judiciaria de Planaltina, em cumprimento as atribui¢bes a mim conferidas
por lei, eu, oficia de justica avaliador do Tribunal de Justica do Distrito
Federal infra-assinado, a fim de proceder ao cumprimento da ordem
expedida no mandado de n.° 2024.316307 (Carta Precatéria) extraido dos
autos da acd de LIQUIDACAO DE SENTENCA PELO
PROCEDIMENTO COMUM, que tramita na 12 Vara de Canarana/MT,
tendo como autor: ADRIANO CABRAL FERREIRA e como réu:
SONNIDELANE CORDEIRO DOS SANTOS LEAL, procedi a avaliacéo
do imével abaixo descrito, amparada pela Normativa 14653 e pelo art. 872
do CPC, conforme se segue.

1. Descricao do Imovel:

O objeto do presente Laudo de Avaliacao trata-se de terreno com area total
de aproximadamente 1000m? (20m de largura por 50m de comprimento),
conforme calculado in loco, e area construida de aproximadamente 100n?.
O imével esta localizado no Mansdes do Amanhecer, Conjunto D, Lote 06,
Araponga, Planaltina, Brasilia/DF. E ladeada a direita, & esquerda e aos
fundos por outros imoéveis residenciais. E casa de um pavimento, medindo
10m largura por 10m comprimento, coberta com telhas de amianto velhas e
aparentando trincas, com caixa d’agua externa fixada numa coluna, paredes
inacabadas com auséncia de reboco, marcas de infiltragdo, pintura velha,
com aguns vidros de janelas e basculas quebrados, porta parcialmente
arrombada, fiagdo exposta, vegetacdo ata (caracteristico em imoveis
abandonados), que nédo foi possivel verificar a divisdo da parte interna da
casa por estar fechada, razéo pela qual a presente avaliagdo sera realizada,
além de outros critérios, por estimativa. O imovel se encontra em péssimo
estado de conservacd em razdo de seu abandono, aparentando
esteticamente ter sido construida ha bastante tempo. Conforme pode se
averiguar em fotos anexadas, Registro Fotografico do Imével vistoriado.
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2. CondigbesdeInfra Estrutura Urbana

O loca onde se encontra a casa muito embora ndo conte com vias
asfaltadas e rede de esgoto publico, possui cobertura de internet, rede de
abastecimento de &gua, rede de energia elétrica bivolt, iluminacdo publica,
coleta de lixo, entrega postal, proximidade a escolas publicas e privadas, e
esta razoavel mente préxima ao centro de Brasilia, aproximadamente a uma
distancia de 40 km, e cerca de 45 minutos pela Rodovia DF-230, contando
ainda com cidade satélite proxima (Planaltind) com rede bancéria Ital, BB,
BRB e outros, supermercados, farméacias, hospitais, padarias, proximidade
do HRP (Hospital Regional de Planaltina), transporte coletivo e de facil

acesso.

3 Per spectivas de M ercado

Atualmente, na cidade de Brasilia e na Regido Administrativa de
Planaltina, o mercado imobiliario encontra-se estavel, havendo equilibrio
entre a oferta e a procura, com leve tendéncia de alta nos precos das
habitactes estilo casa, embora exista mais oferta de iméveis a venda do que
de compradores em potencial dispostos ao investimento imobilidrio. Em
consulta & imobiliarias locais, consegue-se constatar imoveis em situagoes
semelhantes, porém a maior parte com menor deterioracdo devido ao uso.
Ainda assim, ha algumas casas circunvizinhas ao imével avaliado que
aguardam venda por periodo superior ha seis meses. Exemplo: Wimoveis,
DF iméves, Zap iméveis, OlIx e outros cComércios.

4 Datada Vistoria

A Unicavisita feita ao imével, ocorreu em 01 de junho de 2024, sabado, as
15h30min, ocasido em que tive acesso ao Lote 06 passando por debaixo da
cerca de arame; contudo, ndo foi possivel adentrar o interior da casa objeto
da avaliagéo, hga vista que tanto o Lote 04, quanto a casa edificada no
Lote 06 estédo desocupados e fechados com cadeado, de modo que néo
havia ninguém para franquear a entrada deste serventuario, bem como para
acompanhar a diligéncia e prestar as informagdes necessérias.

5- Registro Fotografico do Imével Vistoriado
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e celular deste signatario, 0S qual's seguem anexos.

6 M éodo Avaliatorio e definicdo de valor de mercado *

O vaor do imével foi determinado através do METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, por ser o
mais indicado para avaliacdo para casas e comércios, seguindo as
orientagcOes da NBR 14653-2, conforme o seu item 8.11. e NBR 14653-1no
item 8.2.1, ambas da ABNT, para tanto tendo sido realizada uma pesquisa
cujo levantamento dos imoéveis que compuseram os dados amostrais, estéo
em situacdes equivalentes a do imovel avaliado, no mesmo bairro ou em
bairros vizinhos e similares de tal modo que a comparacéo dos iméveis
paradigmas possibilitaram, ponderados os atributos por homogeneizagao,
para atribuicdo da média e formacédo do valor, conforme apresentacdo de
dados, abaixo discriminados. Na presente avaliagdo buscou-se avaliar com
atencdo as regras preconizadas naresolucéo Cofeci 1066/2007.

6.1 Valor dos iméveis da amostra comparada pesquisada de iméveis
circunvizinhos com a mesma utilizagéo e vocacéo, disponibilizados ou

nao a venda.

Amostraimoével 1 Areaconstruida Valor devenda Valor do m2

Quintasdo Amanhecer Il  50m? R$ 75.000,00 R$1.500,00

L ote de 62m2

Amostraimével 2 Areaconstruida Valor devenda Valor dom2

Quintasdo Amanhecer || 47m2 R$ 70.000,00 R$1.489,35
Lotede 61m2

Amostraimével 3 Areaconstruida Valor devenda Valor do m2

Quintasdo Amanhecer II  80m? R$ 115.000,00 R$1.437,50
Lotede 140m2

Amostraimével 4 Areaconstruida Valor devenda Valor do m2

Quintasdo Amanhecer Il  85m? R$ 120.000,00 R$1.411,75

L ote de 280m2

6.2 Calculos par a obtencdo da média por metro quadrado construido

Imovel 1 R$ 1.500,00
Imoével 2 R$ 1.489,35
Imobvel 3 R$ 1.437,50
Imovel 4 R$ 1.411,75

TOTAL R$5.83860 / 4 = Média=R$1.459,65m?2

1-Para se chegar a média do valor, divide-se o valor total detodos osimdéveis componentes da tabela amostral pelo nimero
de amostras utilizadas
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6.%0 dos Elementos Discrepantes

Para fins de observacdo de discrepancia nos valores obtidos para fins de
homogenei zagdo entre amostras col etadas, aplica-se 20% do valor da média
encontrada em relacdo ao metro quadrado dentre os demais paradigmas
para cima e para baixo 20%, e para se encontrar a média definitiva deve-se
excluir as amostras que estggam acima ou abaixo de 20% da media inicial
encontrada

Valor médio inicial homogeneizado: R$ 1.459,65m?
Aplicacdo para baixo do valor da média: R$ 1.459,65mz2 - 20% = R$ 1.167,72
Aplicagdo par cimado valor da média: R$ 1.459,656m2+ 20% = R$ 1.751,58

No caso em espeque, ndo ha que se utilizar elementos discrepantes, pois o
valor do m2 obtido, ndo foi ultrapassado em 20% a mais nem a menos do
valor médio inicial homogeneizado. Portanto, a média encontrada
permanece em R$ 1.459,65 a ser utilizada no método de avaliagéo por
dados comparativos.

6.4 Médiafinal do valor obtido por metro quadrado

Nesse caso 0 valor médio final do metro quadrado nareferida &rea é de R$
1.459,65.

6.5 Fator de Homogeneizacao/ Ponder acao analisados os
melhoramentos publicos.

Em face da compatibilidade entre os imodveis haga vista gquase todos
possuirem instalacdes de rede de &gua, luz elétrica, fiacdo apta para linhas
de telefone, iluminacdo publica, transporte coletivo e gas de rua, ndo ha
fatores de beneficio a serem aplicados ao imoével avaliando.

6.5. 1 Outrosfatores de reducéo ou de majoracdo do valor

6.5.1.1 Fator esquina e de multiplas frentes:

Se o terreno for de esquina ou tiver saida para duas frentes ou mais,
naturalmente, essa circunstancia fard& com que 0 mMesmo sga mas
valorizado, o que é ndo é o caso do imével avaliando.

6.5.1.2 Fator fonte, também denominada de fator de oferta
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m Imobiliario indigue ndmeros por tomada de precos aos bens da
regido. Entretanto, valor é obtido por meio de construcdo, de critérios de
andlise, de fundamentacéo, de cdlculos, de regrativas e por meio de
método, neste caso 0 méodo comparativo de dados do mercado, seguindo
aNBR 14653-e2, CPC e Resolucgdes vigentes, além dos Principios Legais
da Oferta e da Procura, da Transparéncia, da Substituicio e da
Equivaléncia, da Rentabilidade, da Finalidade, do Maior e Melhor Uso, da
Probabilidade, da Transparéncia, da Proporcionalidade, bem como o
Principio da Prudéncia, qual sgja, de que os valores adotados devam restar
mais conservadores, afim de que se permita aliquidez do imével. Cumpre
esclarecer que ha grande diferenca entre valor e preco como ja acima
explanado. Desse modo, a essa diferenca entre o valor pedido e o valor de
venda, chama-se fator fonte e é aplicado a razédo de 10% do valor para
menor, para gustar o valor encontrado como se segue: O referido fator foi
aplicado a presente avaliacéo de imovel urbano.

Célculo para aplicacao do fator fonte: R$ 1.459,65 -10% = 1.313,69

6.5.1.3 Demais fatores

Os demais fatores possiveis de aplicacdo serdo utilizados em virtude de
gue, levando-se em consideracé@o as caracteristicas do local dos imoveis
(paradigmas e avaliando), teréo efeitos para majorar ou reduzir o valor.
Pode ser utilizado o campo de arbitrio de 0 a 15% em valorizagdo ou
depreciacéo ao valor obtido, em face da ma conservacdo do imével ou
outros fatores, pois a avaliacdo ndo se trata de uma ciéncia exata quando se
determina, tecnicamente, o valor de um bem tangivel, sendo este o Unico
critério subjetivo que cabe ao avaliador e que poderia ser utilizado.

Como no imoével, objeto de avaliacdo, as condigbes sdo similares aos
demais imoveis, com algumas diferencas que se compensam, mantenho o
valar médio final em R$ 1.313,609.

6.6 Calculo para obtencéo da area total do e do valor do imovel
avaliando:

No caso em espeque, apesar de ndo se tratarem de imoveis de é&rea total
similares, a avaliacéo sera feita pelo valor de area construida, pois em regites
como a em andlise, o tempo de construcdo e acabamento sdo determinantes
para a obtencéo final do valor de mercado.

5
=ste documento foi gerado pelo usuério 839.*** ***.34 em 19/01/2026 16:15:09
HBRISHmEREIOR B adt0Sd 8RR KIRE65§ 08004597 £/ 4D/08/2024 10:53:56
NithsdBiadnicnehiRbiusbr4 48l Ri0688RANREI tEs e Mento/listView.seam?x=24081909583660600000154747141
RESEIAAR YYBHANBMRIIDH RIFESTA FRRMBNEIN ARSI ANRLAA S8 58551900361800000000183475368 Num. 166016821 -
Assinado eletronicamente por: IVAN CARLOS CARDOSO - 19/06/2024 00:29:52 Num. 200849053 -



| — llroDET
ﬁmﬁﬁg 9’6’6"9" do Distrito Federal e dos Territorios

7. Defini¢céo do Valor de Mercado

Calculo do valor do Imével Avaliando
Area total do imével avaliando: 1000 m2
Area construida: 100m?
Valor do imovel avaliado; 131.369,00
Arredondamento?: -rs 1.369.00
Valor final com arredondamento: R$ 130.000,00
Em razdo da flexibilidade do mercado utiliza-se limites de intervalo de
confianca de + - 10%
Limite do intervalo de confianca para mais  (+10%): R$ 143.000,00
Limite do intervalo de confianca para menos (-10%): R$ 117.000,00

8. Identificacdo do valor de mercado

A presente avalicdo foi realizada com grau de segurancga Il uma vez que o
namero de amostras utilizadas foram quatro, e levando-se em consideracéo a
metodologia utilizada, e os resultados encontrados na sua aplicagao, avalio o
imével em R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais).

Planaltina (DF), 18 de junho de 2024.

Ivan Carlos Cardoso - Oficial de Justica TIDFT — Matricula 320.721

2-ABNR14563 E permitido o arredondamento até 1% para mais ou para menos.
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