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LAUDO DE AVALIACAO! DE IMOVEL URBANO

Mandado n°.: 65016170

Aos dez dias do més de julho do ano de dois mil e vinte, na
Satélite do Gama, Distrito Federal, em cumprimento as
atribui¢des a mim conferidas por lei e, consequentemente, em
cumprimento ao mandado anexo, expedido pelo Juizo de Direito da
2%. Vara Civel de Taguatinga, nos Autos do Processo n°.
0719531-77.2019.8.07.0007, em Cumprimento de Sentenca proposta
por FRANCIMAR BATISTA DOS SANTOS e PATRICIA DOS SANTOS NUNES em
face de COSTA NOVAIS CONSTRUC@ES E EMPREENDIMENTOS LTDA,

procedi a AVALIAGAO do Imével, conforme se segue:

e Descricido do Imdvel?:

O objeto do presente Laudo de Avaliacdo trata-se do Imoével
constante na Matricula n°® 30.458, Registrado no Cartdédrio do
5°. 0Oficio do Registro de Iméveis do Distrito Federal, a
ficha 01, do Livro 2 - Registro Geral, com as seguintes
caracteristicas:

, Laudo de Avaliacdo elaborado de acordo com o Art. 872 da Lei 13.105 de 16 de marco de 2015 -

Cédigo de Processo Civil.

, Art. 872, I do Cdédigo de Processo Civil.

(*) E-mail disponibilizado no sitio do TRIBUNAL DE JUSTIGCA DO DISTRITO FEDERAL E DOS
TERRITORIOS para contato (Conforme Art. 175, IX, do Provimento Geral da Corregedoria da
Justica do Distrito Federal e dos Territdrios).
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TERRENO URBANO, constituido pelo LOTE 400, QUADRA 03, SETOR
LESTE INDUSTRIAL - GAMA - DF, medindo 75,00m a norte, 75,00m
a sul, 20,00m a leste e 20m a oeste, formando uma figura

regular, limitando-se a norte com o Lote 420, a sul com o
Lote 380, a leste com a via puUblica e a oeste com a Quadra
02, com Area Total de 1.500,00m2.

O referido terreno encontra-se todo cercado: por muro do
lado direito, pelas paredes do edificio existente do lado
esquerdo, com paredes de uma casa aos fundos e com um “stand”
de vendas desativado (sem valor comercial) e dois portdes
pela frente (um para passagem de pedestres e outro para
veiculos).

e Zona e Logradouro3

Identifica-se a localizacdo do imdbével, considerando aspectos
da infraestrutura, em especial as voltadas para a mobilidade
urbana, e da valorizacdo imobiliadria, que sdo fatores
importantes a serem considerados na formacdo dos valores dos
iméveis, sendo analisada uma variadvel qualitativa, na qual se
leva em consideracdo a composicdo de trés elementos:

1. Bairro: <caracteriza as condigdes de infraestrutura da
regido como um todo.

2. Logradouro do imével: caracteriza as condig¢cdes boas de
mobilidade/acesso ao conjunto residencial no qual se
localiza o imdbvel, dentre elas o0 acesso a pessoas
portadoras de necessidades especiais para locomogdo.

3. Pblo: caracteriza a proximidade do imdével, no caso, O
préprio conjunto residencial, a elementos que o valorizam,
como proximidade a supermercados, pracas, centro
comercial, wvias pavimentadas, atendida pelos servicgos
publicos.

3 NBR 14653-1, item 10.1
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Condig¢des de Infraestrutura Urbana e Melhoramentos Publicos

1.

A regido é atendida por redes de &gua encanada, energia
elétrica, telefone, iluminacdo publica, coleta de 1lixo,
entrega postal, sistema viadrio, transporte coletivo,
esgotamento sanitdrio e Aguas pluviais. Também esta
proéxima a escolas, hospitais, férum, igrejas, Dbancos e
comércio. As vias de acesso s&do pavimentadas em asfalto e
possuem guias, sarjetas e calcadas, embora estas ultimas
se encontrem danificadas em alguns locais do bairro.

O Imbével avaliando, se localiza na parte baixa do bairro,
conforme se verifica das fotos extraidas do Google Maps e
daquelas feitas pelo préprio Oficial de Justica.

Perspectivas de Mercado*

Atualmente, na cidade do Gama - DF, mais especificamente
no Setor de Industrias, o mercado imobilidrio encontra-se
em baixa, havendo mais oferta que procura, com tendéncia de
baixas nos precos. Durante a pesquisa para coleta de
iméveis de amostras para construir o valor do imdbvel
avaliando, constatamos que alguns imdéveis na localidade
aguardavam venda por periodo superior a um ano.

Outro fato que segura um pouco a valorizacdo dos imdveis é
que o Setor de Indastrias do Gama foil transformado em um
bairro residencial e comercial e a Administracdo Local né&o
vem autorizando a realizacdo de novas obras j& faz alguns
anos.

E, por fim, com o advento da pandemia da COVID-19 o mercado
arrefeceu mais ainda, devido as incertezas geradas na saude
e, consequentemente, na economia.

4

NBR 14653-1, item 7.7.2
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Data da Vistoria’®

A visita feita ao imbével ocorreu na sexta-feira, dia 03 de

julho de 2020, ocasido em que foram feitas as fotografias em
anexo.

Registro Fotografico do Imével Vistoriando:

DF-475 A

- : A ® |
Residencial Gamaggiore

Hospital Maria '

Auxiliadora

fivendas Q

DF-290

FOTO 01 - Localizacdo do imével avaliando na Cidade do Gama - DF
(Fonte: Google Maps)

. NBR 14653-1, item 7.3.1
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Foto 02 - Localizacdo do imével avaliando no Setor de Industrias.

(Fonte: Google Maps)
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Foto 03 - Localizacdo do imével avaliando na QI 03.
(Fonte: Google Maps)
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Foto 04 - Localizacdo do imével avaliando na QI 03.
(Fonte: Google Maps)

Foto 05 - Vista frontal do Terreno avaliando e suas confrontacdes.
(Fonte: Foto do Oficial de Justicga)
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Foto 06 — Vista frontal do Terreno avaliando com o “stand” de vendas e de dois portdes.
(Fonte: Foto do Oficial de Justicga).

Foto 07 — Vista do Terreno avaliando da frente para os fundos.
(Fonte: Foto do Oficial de Justicga)
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Foto 08 - Vista lateral do Terreno avaliando (da esquerda para a direit
(Fonte: Foto do Oficial de Justica).
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Foto 09 - Vista lateral do Terreno avaliando (da esquerda para a direita).
(Fonte: Foto do Oficial de Justicga).
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Foto 10 - Vista do Terreno avaliando (dos fundos).

(Fonte: Foto do Oficial de Justica).

Foto 11 - Vista do Térreno avaliando (dos fundos para a frente).
(Fonte: Foto do Oficial de Justicga).
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. Método Avaliatério® Utilizado:

O valor do imével foi determinado pelo método comparativo
direto de dados de mercado, seguindo o que preconiza a NBR
14653-1 da ABNT. Para 1isso foi realizada uma pesquisa de
imbéveis em situacdes equivalentes e caracteristicas
similares as do imével avaliando, todos no mesmo setor, de
tal modo que a comparacao dos imbéveis paradigmas
possibilitaram, ponderados os atributos por homogeneizacéao,
a atribuicdo da média e formacdo do valor, conforme
apresentacdo dos dados como se segue:

° Tabela Amostral’

N° de Referéncia de Localizagdo dos Iméveis Area Valor Valor
Amostras de Amostra Utilizados do Pedido/ do M?
Imével vendido

Terreno localizado na Quadra 03,
Lotes 1220, 1240, 1260 e 1280, Setor de

Industrias do Gama - DF. R$1.000,00°8
Imével Contato: CAPITAL 1

Creci: 15.771DF 6000m” |6.000.000,00 [Fator:0,00°
01 Telefone: (61) 9.8436 9590.

10
Cédigo no DFIMOVEIS.COM.BR: 157663. R$1.000,00

Terreno localizado na Quadra 02,
Lote 1160, Setor de Industrias do Gama

- DF.
Contato: TERRACAP - COMPANHIA
Imével IMOBTILTARTA DE BRASTLTA | 1500m? | 585.000, 00 R$390, 00
05 Edital n°: 14/2019
Telefones: (61) 3342-2525, 3342-1103 Fator:0,00
Ou 3342-2978.
Cédigo no Edital: Ttem 8: 606197 R$390,00

6 NBR 14653-1, item 7.5

Para se chegar a média do valor, divide-se o valor total de todos os iméveis componentes da
tabela amostral pelo numero de amostra utilizadas.
Valor do m? antes da aplicagdo do fator de redugdo pela idade do imdvel.

Nesta fase da formacdo do valor do imével ndo foi aplicado o fator depreciacdo, em virtude de
que todas as amostras se referem a terrenos do mesmo setor e sem construgdes.

©

0 valor do m? apds a aplicacdo do fator de redugdo pela idade do imdvel, o que também ndo se

aplica no presente caso.

10
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Terreno localizado na Quadra 06,

Lote , Setor de Industrias do Gama
- DF.
Contato: ESPACO IMOBILIARIA R$633, 34
Imével CRECTI: 19.825DF 1500m?
03 Telefones: (61) 3041 4884, 950.000,00 | Fator:0,00
3041 4773 ou
9.8490 0110 R$633,34
E-mail: faleconoscolespcoimobiliaria.com
Cédigo no WIMOVEIS: 2947395415.
Terreno localizado na Quadra 05,
Lotes 900/920, Setor de Industrias do
Gama - DF. R$766,67
Contato: MECTA EMPREENDIMENTOS
Imével Creci: 9591DF 3000m2 | 2.300.000,00| Fator:0, 00
04 Telefone: (61) 3556 1222
Cdébdigo no DFIMOVEIS.COM.BR: AR0002. R$766,67
Terreno localizado na Quadra 02,
Lotes 680/700, Setor de Industrias do
Imével Gama - DF.
Contato:  ALVARO COSTA R$1.000,00
05 Creci: 5. 552DF 3000m2 3.000.000,00 .
Telefone: (61) 9.9964 1919 Fator:0,00
Cédigo no DFIMOVEIS.COM.BR: 191578. R$1.000,00
Terreno localizado na Quadra 03,
Lotes 120, 140, 160 e 180, Setor de R$1.000,00
Indastrias do Gama - DF.
Imével Contato: BRAGA ESCRITORIO IMOBILIARIO 6000m? |6.000.000,00 Fator:0,00
06 CRECTI: 11.391DF
Telefones: (61) 9.9939 4724 (Whatsapp) - R$1.000,00
9.8488 4724 - 3967 1221.
E-mail: braga-imoveis@hotmail.com
Cédigo na OLX: 759809405.
Terreno localizado na Quadra 03,
Lotes , Setor de Industrias do Gama R$888,89
- DF.
Imbével Contato: JEZIEL MENDES CONSULTORIA| 4500m?2 4.000.000,00| Fator:0,00
07 IMOBILIARIA
CRECT: 11.706DF R$888,89
Telefones: (61) 9.8451 0560
E-mail: jezielimoveis@gmail.com

Cédigo no WIMOVEIS: 2940355861.

11
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Terreno localizado na Quadra 03,
Lotes , Setor de Industrias do Gama R$1.000,00
- DF.
Imbével Contato: JEZIEL MENDES CONSULTORIA| 3000m?2 3.000.000,00| Fator:0,00
08 IMOBILIARIA
CRECI: 11.706DF R$1.000,00
Telefones: (61) 9.8451 0560
E-mail: jezielimoveis@gmail.com
Cédigo no WIMOVEIS: 2940341154.

Calculos para obtengcdo da média por metro quadrado de terreno
apés aplicagdo do fator de redugédo pela idade do imével:

MEDIA = (Imével 1 + Imével 2 + Imdvel 3 + Imével 4 + Imdével 5 + Imdvel 6 + Imével 7 + Imdvel 8)

MEDIA = (1.000,00 + 390,00 + 633,34 + 766,67 + 1.000,00 + 1.000,00 + 888,89 + 1.000,00)

MEDIA = (R$6.678,90 : 8)

MEDIA = R$834,86 o m?2.

Desprezando-se os valores discrepantes a razdo de mais de 20%
acima e de 20% abaixo da Média, eliminamos as Amostras 2 (no

valor de R$390,00) e a 3 (no valor de R$633,34) por estarem
abaixo, ndo havendo nenhuma acima para ser desconsiderada.

Calculos para obtengdo da média por metro quadrado de terreno
apbés a eliminagdo dos valores discrepantes:

MEDIA = (Imével 01 + Imével 4 + Imdével 5 + Imdvel 6 + Imdvel 7 + Imdvel 8)

MEDIA = (1000,00 + 766,67 + 1000,00 + 1000,00 + 888,89 + 1000,00)

MEDIA

(R$5.655,56 : ©6)

MEDIA = R$942,60 o m2.

12
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Fatores de Homogeneizacdo/Ponderagdo Analisados
Melhoramentos Publicos:

Melhoramentos Imével Imével Imével Imével
Publicos Avaliando 03 04 06
1.1 Rede de Agua 0% 0% 0% 0%
1.2 Rede de Esgoto 0% 0% 0% 0%
1.3 Luz Elétrica 0% 0% 0% 0%
1.4 Gal. Pluviais 0% 0% 0% 0%
1.5 Telefonia 0% 0% 0% 0%
1.6 Ilum. Publica 0% 0% 0% 0%
1.7 Pavimentacédo 0% 0% 0% 0%
1.8 Guias e Sarjetas 0% 0% 0% 0%
1.9 Transp.Coletivo 0% 0% 0% 0%
1.10 Gas de Rua 0% 0% 0% 0%
1.11 Internete 0% 0% 0% 0%
Melhoramentos Publicos -

Face a compatibilidade entre

os iméveis ndo ha majoragéo

ou redugéo.

Fator Fonte (também denominado de fator oferta):

E normal que o vendedor atribua preco acima do valor que
deseja, de fato, obter na venda, posto que a regra do
mercado imobilidrio ¢é a existéncia da proposta e da
contraproposta. A essa diferenga entre o valor pedido e o
valor de venda chama-se fator fonte. Geralmente, o fator
fonte é aplicado a razdo de 10% do valor, para menor.

Calculo para aplicagdo do Fator Fonte:

MEDIA = Valor encontrado por metro quadrado - 10%
MEDIA = R$942,60 m? — R$94,26 m?
MEDIA = R$848,34 (Média do m? com 6 amostras).

MEDIA apdés a aplicagdo do Fator Fonte = R$848,34 o m2.

13
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° Fator Posicéo:

Levando-se em consideracdo que o 1imdével avaliando se
encontra posicionado do lado baixo da rua, requerendo a
construcdo de muro de arrimo e aterramento; Considerando
também que os imbdéveis obtidos no presente procedimento, como
amostras, ainda esperam comprador (inclusive alguns deles
com mais de um ano em oferta); Tendo-se em vista que a
Administracdo Regional do Gama ndo vem autorizando a
realizacdo de novas obras no Setor de IndiGstrias j& faz
alguns anos; Aplicamos o fator posicdo, para reduzir o valor
encontrado em 8%, conforme se segue:

Calculo para aplicag¢do do Fator Posigéo:

MEDIA = Valor encontrado por metro quadrado apds a aplicacao
do Fator Fonte - 8%
MEDIA = R$848,34 m? — RS$67,87

MEDIA

R$780,47 (Média do m? com 6 amostras).

MEDIA apés a aplicagdo do Fator Posicdo = R$780,47 o m2.

e VALOR FINAL = Area do Terreno X Média Apds Aplicacido do Fator
Posicéao

VALOR FINAL = 1.500 m? X R$780,47

VALOR FINAL = R$1.170.705,00.

Os demais fatores possiveis de aplicacdo ndo serdo utilizados
em virtude de que, levando em consideracdo as caracteristicas
do local dos imdéveis (paradigmas e avaliando), ndo teréo
efeitos para majorar ou reduzir o valor, bem como nédo
vislumbramos qualquer outro critério que ©possa acrescentar
valores ou reduzi-los. Mesmo porque as amostras foram coletadas
no mesmo setor e, algumas delas, na mesma quadra.

14
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DEFINICAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO
Calculo do Valor do Imével Avaliando

Area do Imével Avaliando: 1.500,00 m2

Valor obtido para o Imdbével Avaliando: R$1.170.705,00

Arredondamentoll: (R$705,00)

Valor Final com Arredondamento: R$1.170.000,00

Em razdo da flexibilidade do mercado se utiliza limites
de intervalo de £ 10%

Limite do intervalo de confianca para mais (+10%)
R$1.287.000,00 (Valor para Oferta)

Limite do intervalo de confianca para menos (-10%)
R$1.053.000,00 (Possibilidade de Venda)

o Identificagdo do Valor de Mercadol?:

A presente avaliacédo foi realizada com grau de seguranca 17T,
uma vez que o0 nUmero de amostra efetivamente utilizadas
foram superiores a trés. Levando em consideracao a
metodologia utilizada e os resultados encontrados na sua
aplicacdo, AVALIO O IMOVEL em R$1.170.000,00 (um milhdo e
cento e setenta mil reais).

Do qgue, para constar e fins de direito, lavramos o presente
Laudo em uma Unica via, a qual assinamos e damos fé.

Bel. ANTONIO CAMILO DE OLIVEIRA
Oficial de Justica Avaliador Federal
Matricula n°. 311.231

11 E permitido ao avaliador proceder arredondamento do valor de até 1%, para mais ou para menos.

12 NBR 14653-1, item 7.7.1

15
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