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LAUDODE AVALIACAO

01) — INTERESSADO

Este laudo de avaliagdo ¢ demandado pela decisdao de ID 38465246 pelo
MM. Juiz de Direito Substituto da Vara de Execucdo de Titulo Extrajudicial de
Taguatinga, Dr. Felipe Costa da Fonséca Gomes, nos autos do processo judicial
eletronico n° 07022372-28.2015.8.07.0007 que FUNDACAO BANCO CENTRAL DO
BRASIL DE PREVIDENCIA PRIVADA - CENTRUS move em desfavor de ADAIDIO JOSE
PIRES e outros, em acdo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, onde restou

consignado, o seguinte:

DECISAO INTERLOCUTORIA

Indefiro o pedido de gratuidade de justica formulado pelo executado Adaidio, ante a

falta de elementos comprobatdrios da alegada hipossuficiéncia.

No mais, a vista da divergéncia das partes, faz-se necessaria a realizacdo de pericia

para aferir o valor do imdvel.

Faculto as partes a indicacdo de assistentes técnicos e a formulacdo de quesitos, no

prazo comum de 15 (quinze) dias (CPC 465, § 19).

Para a realizacdo da pericia, nomeio o louvado Marcus Campello Cajaty Gongalves
(cadastrado no Sistema do nosso Tribunal), que devera ser intimado para apresentar
sua proposta de honorarios, apds a apresentacdo dos quesitos pelas partes.
Os honorarios periciais deverdo ser adiantados parte que requereu a pericia (CPC
95).

Fixo o prazo de 60 (sessenta) dias para a entrega do laudo, a contar da intimac&o

especifica para realizacdo dos trabalhos (CPC 465).
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02) - OBJETIVO

Segundo o consignado na respeitavel decisdo acima referenciada, o Juizo
deferiu a prova pericial, a fim de que fosse realizada a avaliagdo do imovel penhorado,
conforme o R.9 da matricula trazida no ID 38465089 — pag. 1/3, notadamente, o Lote 8

da QNA 45, Taguatinga — DF, conforme os recortes abaixo:

: _ \
MATRICULA — REGISTROS E AVERBACOES * !

EPIEEPPRRRSR————- PR - - S|

MATRICULA NQ 77629.~ IMOVEL: LOTE N9 0B, QNA=-45, TAGUATINGA, DF., medindo /
30,00m pelas laterais direita e esquerda, 10, O0m pelas linhas de frente e
fundos, com a drea total de 300,00m2, formando uma figura regular, limitando
-se lateralmente com os lotes n9s. 06 e 10, da mesma quadra e a CASA RESIDEN
CIAL nele edificada, composta de 02 quartos, sala, cozinha, banheiro, alpen~
dre e garagem, cor a area construida de 90,00m2. PROPRIETARIOS: GERSON BON - |
FIM, do comércio e sua m ulher, CLOTILDES PEREIRA BONFIM, do lar, brasilei =
ros, residentes e demiciliados nesta Capital, portadores do CIC n9 003439681 |
-87 IS nQ 157364-58P/CO e 69671-S8P/GO. REGISTRO ANTERIOR n? 13.000, fls,
}/_:jvm 3-L, deste Cartdrio. DOU FE. TAGUATINGA, DF., 07 de junho del982.

/Z'/Z‘ Geraldo José Cyrino, Técnico Judiciario. O OFICIAL, (\,W NORNYS

R 9/77629 ﬁ |

DATA:18 de dezembro de 2017, )

PENHORA M A o
Por forga do Mandado de Penhora n® 003278/¢RIDF, emitido cm 28 de novembro de 2017, expedido pelo Juizo de Direito
da Vara de Execucdo de Titulos Cxirajudiciais de Taguatinga- DF, extraido dos autos do processo n’
0022172-282015.8.07.0007, Ago de Execugio movids por FUNDAGAQ BANCO CENTRAL DE PREVIDENCIA
PRIVADA - CENTRUS, qualificado no R.6, em desfavor de ADAIDIO JOSE PIRES, qualificado no RS e AV.S, foi
PENHORADO o imével objeto desta matricula, por determinagdo do MM, Juiz de Direite, Dr. Jodo Batista Gongalves da

Silva, pera a garaptia da divida de R3655.963,84. FIEL DEPOSITARIO: ADAIDIO JOSE PIRES. Registrado por:
é ; , Carlos Eduardo F. de M. Barroso, o Oficial.
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03) - DESCRICAO DAS ATIVIDADES PERICIAIS

As atividades exercidas pelo perito no cumprimento de seu mister
objetivaram fundamentar o laudo de avalia¢ao ora produzido, tudo com o fim precipuo

de alcangar conclusao técnica sobre a situacao delineada na demanda.

De acordo com o preconizado no art. 473 § 3° do CPC, as atividades
permitidas ao perito consistem além da inspecao in loco do objeto da pericia, também

da avaliacao de provas outras tais quais as documentais e testemunhais.

Assim, utilizou o perito para se desincumbir de seu encargo, o seguinte

ferramental:

a. Prova pericial, realizada in loco com a vistoria do imdvel em
constricao, situado na QNA 45 Lote 8, Taguatinga — DF, para a

verificagdo qualitativa e quantitativa do imovel,

b. Prova documental, com a verificagdo dos documentos trazidos
aos autos e outros buscados, tais quais, anincios de venda nas

areas circunvizinhas.
c. Prova testemunhal, dispensada no presente caso.

Levando-se em consideragao o todo ja exposto, € havendo se consumido
as tarefas descritas nos itens “a”, “b” e “c” deste item 3, passaremos aos tOpicos
subsequentes do laudo, que tratam dos esclarecimentos da forma de avaliagdo e das

respostas aos quesitos formulados ao perito.
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04) - DESCRICAO DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAQO

O imo6vel objeto da avaliagdo se encontra localizado em Taguatinga — DF,

situada na por¢ao oeste do Distrito Federal.

% e Planaltina

Taguatinga ¢ dividida nas areas de Taguatinga Norte, Taguatinga Sul e
Taguatinga Centro, sendo formada por setores de quadras residenciais, comerciais e

industriais.

Os principais centros comerciais da cidade sdo a Avenida Comercial,
(dividida em Norte e Sul), a Avenida Central e Avenida Hélio Prates, o Alameda
Shopping e o chamado Pistdo Sul, onde se localizam o Taguatinga Shopping,
hipermercados, uma feira de moda, um centro empresarial, diversas faculdades, uma
fabrica de refrigerantes, e intimeras revendedoras de automoveis, entre outros

estabelecimentos.
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Um pequeno centro de industrias (a QI) encontra-se entre a Avenida
Samdu Norte e a Avenida Hélio Prates. H4 outra area industrial importante nas

proximidades da BR-060.

A regido conhecida como "Setor H Norte", proxima a BR-070, concentra
uma grande variedade de oficinas e lojas de auto-pegas. J& no setor QNL, proximo a

Avenida Elmo Serejo, ha um pequeno setor de industrias graficas (SIGT).

As chamadas "Estradas Parques" fazem a ligacdo rodoviaria entre

Taguatinga e Brasilia. Sdo trés as vias de acesso:
o DF-075 (Estrada Parque Nucleo Bandeirante - EPNB);
o DF-085 (Estrada Parque Taguatinga - EPTG, ou "Linha Verde");
o DF-095 (Estrada Parque Ceilandia - EPCL, ou "Via Estrutural").

O imovel em comento estd situado na quadra QNA, que ¢ uma localidade
bem localizada no ambito de Taguatinga Norte, dado a sua proximidade da Avenida

Comercial, bem como o corredor do Pistao Norte.

A residéncia, situada na QNA 45, esta edificada em um lote com area de
300 m?, sendo 10 metros pelas frente e fundos e 30 metros pelas laterais esquerda e
direita, formando uma figura regular, registrado na matricula n°® 77629 do Cartoério do

3° Oficio do Registro de Imdveis de Taguatinga — DF.

As imagens 1 a 4 abaixo ilustram Taguatinga Norte e a QNA 45, situada

a 1.500 metros do centro de Taguatinga:
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Google Earth

Imagens 1 e 2 — llustram a QNA 45 (circulo em amarelo) e o centro de Taguatinga — Seta em vermelho
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Imagens 3 e 4 — llustram a QNA 45 e a posi¢do do imével avaliando (circulo em amarelo).
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No que se refere a construcao erigida no terreno, embora a sua matricula
traga a descri¢do da edificacdo como possuidora de uma area construida de 90 m?, de
acordo com o apurado a sua area construida ¢ de aproximadamente 200 m?, o que

implica dizer que a mesma sofreu obra de ampliagao.

A construcdo, em sua origem possui idade aproximada de

aproximadamente 40 anos.

Atualmente a construcao ¢ constituida de 2 salas, 3 quartos, 1 suite, 1
banheiro social, uma cozinha transformada em circulagdo, 1 cozinha lateral, 1 quarto de

fundos e 1 banheiro de fundos e uma garagem para dois veiculos.

O estado fisico da edificacdo ¢ classificado como entre regular e pequenos

reparos, dado a sua idade.

Os materiais de acabamento se constituem de piso ceramico, paredes
ceramicas nas areas molhadas, pintura PVA, esquadria de madeiras em portas e janelas

e laje de concreto em parte da casa.
Os materiais de acabamento sdo considerados basicos.

As fotografias 1 a 24 abaixo ilustram a edificacdo em sua parte interna,

demonstrando cada comodo e o estado observado.
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Fotografias 1 e 2 — llustram a frente da casa e garagem.
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Fotografias 3 e 4 — llustram a lateral da casa — estar e cozinha.
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Fotografias 5 e 6 — llustram a lateral da casa — cozinha e drea de churrasqueira.
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Fotografias 7 e 8 — llustram a area de fundos e pequeno quarto.
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Fotografias 9 e 10 — llustram a vista dos fundos para a casa e pequeno banheiro.
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Fotografias 11 e 12 — llustram area de servigo e quarto.
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AMACIANTE DE RouPAS

L L QY2
Diversey

Fotografias 13 e 14 — llustram quarto e antiga cozinha trasnformada em circulagéo.
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Fotografias 15 e 16 — llustram banheiro e circulagao.
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Fotografias 17 e 18 — llustram suite e banheiro.
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Fotografias 19 e 20 — llustram suite e sala.
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Fotografias 21 e 22 — llustram circulagdo e sala.
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Fotografias 23 e 24 — llustram 2 (dois) quartos.
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05) METODO ADOTADO NA AVALIACAO

O esquema exposto abaixo ilustra os métodos avaliatorios admitidos pela
norma técnica NBR-14.653-2 — “Avaliagoes de Imoveis Urbanos”, editada pela

Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.

COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO

— METODOS DIRETOS

COMPARATIVO DE
CUSTO DE
REPRODUGAO DE
BENFEITORIAS

AVALIAGAO ——

DA RENDA

—] METODOS INDIRETOS INVOLUTIVO

RESIDUAL

O principal mister pretendido pelo presente trabalho avaliatério esta na
determinacao do valor venal de mercado do imo6vel em constri¢ao, na data atual, a saber,

novembro de 2020.
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Geralmente, o melhor método a ser utilizado em estudos avaliatorios é

aquele conhecido por "método direto comparativo de dados de mercado".

Este método consiste de uma técnica na qual a estimativa do valor de
mercado que se procura € obtida a partir de constatacdo, exame e tratamento especifico
sobre precos efetivamente praticados no mercado imobiliario local. O tratamento
especifico acima referenciado tem por finalidade corrigir distor¢oes das varidveis
formadoras de valor entre os imdveis que compdem a base de pesquisa € o imdvel que

se procura avaliar.

As variaveis formadoras de valor devem ser escolhidas pelo avaliador, e
geralmente observam a area do imovel, localizagdo, valor anunciado e demais

caracteristicas inerentes.

A seguranga dessa técnica depende do grau de comparabilidade de cada
elemento colhido no mercado com o imével que se procura avaliar, ou seja, quanto
maiores forem as similaridades entre os imdveis comparandos e o imovel avaliando,

maior serd a seguranca de se obter um resultado confiavel no valor procurado.

Para a aplicacdo do método comparativo na presente avaliagdo, e para
garantir a seguran¢a de um resultado convergente a média realmente praticada pelo
mercado, o perito procedeu em pesquisa em que procurou identificar anuncios de venda
ou mesmo informacdes de vendas efetivadas de residéncias situadas na quadra QNA de

Taguatinga.
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Para tanto, o resultado da pesquisa dos imdveis que fazem parte da base
de dados, encontra-se apresentado nos anuncios que compdoem o Anexo 1, ¢ a planilha

que agregou os dados, conforme o Anexo 2.

Para o alcance da avaliacao do preco de venda de mercado do imovel em
comento, o perito se valeu de modelo com o uso de tratamento por fatores, por meio da
planilha de homogeneizagao de dados do Anexo 3.

A base de dados considerou as operagoes indicadas na planilha do Anexo
2, como os unicos fatores de relevancia para a montagem do modelo, notadamente, se

oferta ou venda efetiva, a area do imodvel e a sua localizagao.
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06) —- DIAGNOSTICO DE MERCADO

O diagnostico de mercado se reportard a data atual, e se amparard no

produto interno bruto (PIB) do pais.

O PIB ¢ um indicador macroecondmico divulgado pelo Instituto Brasileiro
de Estatistica e Geografia — IBGE, que representa a soma de todos os bens e servigos
produzidos em uma determinada regido durante um periodo de tempo especifico e tem

como principal objetivo mensurar a atividade econdmica desse local.

De acordo com o grafico de variagdo do PIB entre o 3° trimestre de 2017
e 0 2° semestre de 2020 (imagem 2) e de acordo com os principais resultados dos ultimos
4 trimestres (imagem 3), constatou-se que a atividade econdmica no Brasil como um

tudo vem sofrendo quedas em 2020, sendo, inclusive, bastante significativas a partir do

o .

2° trimestre de 2020.

Indicadores econdmicos Ultimo Anterior 12 meses No ano
Variagdo do PIB (%) -11,4 2°tri 2020 -0,3 1°tri 2020 2,2 -5,9

Variagdo trimestral - Brasil Avariagdo do PIB, medida pelo SCNT - Sistema

1]l

Pejﬂodlddade: de Contas Nacionais Trimestrais - traz a
M 10,0 evolugdo do PIB no tempo, comparando seu
Abrangéncia: desempenho trimestre a trimestre e ano a ano.
Brasil 0,0 *
2°tri 2020:
11.4% = SCNT - Pesquisa completa
-10,0
= Sidra - Tabelas de resultados
-20,0 = |BGE Explica - PIB

Imagem 2 - Grdfico da variag¢do do PIB brasileiro (fonte: IBGE).
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Principais resultados - 2° trimestre 2020

Exportar... :

Taxa trimestral (em relagdo ao mesmo perfodo do ano anterior) -11,4
Taxa acumulada em quatro trimestres (em relagdo ao mesmo periodo do ano anterior) -2,2
Taxa acumulada ao longo do ano (em relagdo ao mesmo periodo do ano anterior) -5,9
Taxa trimestre contra trimestre imediatamente anterior -9,7

Imagem 3 — Principais resultados do PIB brasileiro no 2° semestre de 2020 (fonte: IBGE).

Esse declinio de atividade estd diretamente associado a pandemia da
COVID-19 que vem combalindo a economia do Brasil e do mundo desde o inicio de
2020, e com forte impacto a partir de marco de 2020, com as medidas mais radicais de
1solamento social e de fechamento dos comércios adotadas nas cidades.

Diante deste cendrio, conclui-se que as condi¢des de mercado vigentes a

época atual ndo sdo promissoras, com impacto no mercado imobilidrio.

07) — RESULTADO DA AVALIACAO

Diante do constatado por meio das diligéncias empreendidas, da anélise
da documentacao dos autos e das pesquisas de campo, pode-se concluir, que na data
atual, a avaliacdo do imdvel em constrigdo, composto do Lote 8 da QNA 45, Taguatinga
— DF, com a residéncia nele edificada implica na quantia de R$ 550.000,00 (quinhentos
e cinquenta mil reais), conforme os dados e calculos indicados nos Anexos 1, 2 e 3

deste laudo.
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08) QUESITO DOS REQUERIDOS (ID 38465277)

Quesito 1 dos Requeridos
Qual a média de valor do metro quadrado na regido do imovel?

De acordo com o apurado, a média ofertada de imdveis na regido ¢ de RS

2.800,00/m? (dois mil e oitocentos reais por metro quadrado).

Quesito 2 dos Requeridos
Quantos metros quadrados tem o imdével em analise?

Em sua matricula perante o RGI, o imével possui 90 m?. No entanto, a area

construida é de 200 m?, conforme o observado in loco.

Quesito 3 dos Requeridos
Existe alguma benfeitoria no imdovel que aumente o seu valor de mercado?

De acordo com o apurado, o imovel sofreu obra de expansao, que segundo
0 ja exposto neste laudo, implica em uma area construida de 200 m?, o que lhe configura

valorizagdo, ao cotejo de sua configuragdo original de uma casa de apenas 90 m?
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Quesito 4 dos Requeridos

Existe na regiao em que o imovel esta localizado, algum fator que influencia
positivamente no preco do imovel como, por exemplo, hospitais, farmacias, bancos

ou supermercados?

A regido da QNA em Taguatinga ¢ valorizada pela sua proximidade com
o centro de Taguatinga, com a Avenida Comercial Norte, pela proximidade do Pistao

Norte, que da amplo acesso, principalmente para o Plano Piloto.

09) — ANALISE DOS FATOS e CONCLUSOES

Diante de todo o exposto, e sem prejuizo das respostas apresentadas para
os quesitos formulados, e atento o perito a decisdo de ID 38465246, conclui o perito que
o valor atual de mercado do imovel em comento ¢ de R$ 550.000,00 (quinhentos e

cinquenta mil reais).
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10) — CONSIDERACOES FINAIS

10.01.

10.02.

10.03.

10.04.

10.05.

10.06.

O presente laudo pericial obedeceu aos seguintes principios fundamentais:
O perito realizou pessoalmente a vistoria do imével em constrigao;

Os honorarios profissionais do perito ndo estiveram, de forma alguma, sujeitos

as conclusoes deste laudo;

O perito nao tem nenhuma inclinagdao pessoal em relagdo a matéria envolvida

neste laudo, nem tampouco dela aufere qualquer vantagem;

No melhor conhecimento e crédito do perito, as andlises, opinides, e conclusdes
expressas no presente trabalho, sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e

levantamentos verdadeiros e corretos;

O laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes dos
Codigos de Etica Profissional do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia e das Normas da ABNT — Associagdo Brasileira de

Normas Técnicas;

O signatério assume responsabilidade sobre matéria de engenharia, incluidas as
implicitas para o exercicio de suas honrosas fungdes, precipuamente

estabelecidas em lei, codigos ou regulamentos proprios;
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11) - ANEXOS
Anexo 1 - Dados de Mercado

Anexo 2 - Planilha de Base de Dados

Anexo 3 - Planilha de Homogeneizacao
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