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TJDFT
CEILANDIA

32 VARA DE FAMILIA, ORF. E SUC. DE CEILANDIA

LAUDO DE AVALIACAO JUDICIAL DE IMOVEL

No dia 11 do més de Abril do ano de 2024 nesta comarca CEILANDIA, eu, ADRIANO CARDOSO AGRA
Oficial de Justica Avaliador infra-assinado, por determinacdao do MM. Juiz de Direito desta Vara, a fim de
dar cumprimento ao mandado expedido na A¢do de PENHORA, DEPOSITO E AVALIACAO que M.V.D.S.R.
representante legal M.L.D.S.R. move contra J.B.R. procedi a AVALIACAO do imdével abaixo descrito,

emitindo o presente laudo nos termos da legislacdo e das normas técnicas vigentes:

1. Identificagdo e caracterizagao do bem avaliando

Proprietario do Imével: J.B.R.

Matricula do Imével: 21.705

Cartdrio (de Registro): 62 Oficio de Registro de Imdveis do DF
Prefeitura da situagao: DF

Ficha Cadastral Municipal: 0000000000

Localiza¢do (endereco): .
QNQ 3 CONJUNTO 6 LOTE 1 CEILANDIA DF

Imdvel com trés andares, com quatro apartamentos com sala,
cozinha americana, dois quartos, banheiro social e varanda, sendo
dois no térreo e dois no primeiro andar. Em um dos apartamentos

do terreo é possivel utilizar a varanada como garagem. E mais
guatro kitinetes no segundo andar com quarto, cozinha, banheiro e

varanda.

Caracterizagdo /
descri¢do do bem
avaliando:

2. Documentacgao utilizada para a avaliagao

Apenas o mandado

3. Pressupostos e condi¢Oes limitantes da avaliagao

Auséncia da matricula do imével e impossibilidade de entrada em trés das quatro kits do segundo andar.
De qualquer forma fui informado que todas tem a mesma metragem e quantidade de cbmodos e
configuracdo. Quanto a metragem do imadvel, ndo foi disponibilzada a matricula do imdvel. Os lotes na
QNQ normalmente possuem 7x18 m totalizando 126 m2. Como o imdvel possui, além do térreo, primeiro
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4. Dados e informacgoes efetivamente utilizados

Vistoria feita no local.

5. Infraestrutura existente no local

Rede de dgua potavel, pluvial, de esgoto e elétrica; telecomunicagdes; pavimentacdo; e iluminagao
publica. .

6. Perspectivas de mercado

Atualmente, o mercado imobiliario se encontra relativamente aquecido. Entretanto, o valor dos imdveis se valorizou
, em média, abaixo dos indices de inflagdo. A taxa de juros SELIC, vem baixando, mas ainda se encontra em
patameres altos, o que encarece o crédito imobiliario, dificultando o seu acesso a populagéo.

7. Data da vistoria

A vistoria no local foi realizada em: terca-feira, 26 de marco de 2024

8. Registro fotografico do imovel

O registro fotogréafico do imével segue em saparado, no anexo |

9. Método avaliatodrio e definicao do valor de mercado

O valor do imdvel sera determinado pelo método comparativo direto de dados de mercado, seguindo o
preconizado na NBR 14653-1 da ABNT. Foi, para tanto, efetuada uma pesquisa de imdveis em
situagBes equivalentes e com as mesmas caracteristicas do imdvel avaliando, no mesmo bairro ou em
bairro vizinhos e similares, de tal modo que a comparagdo seja possibilitada, ponderados os atributos
por homogeneizagao para a formagao de pregos. Na presente avaliagdo buscou-se atender também ao

preconizado na resolu¢do COFECI 1.066/2007.
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10. Consideragoes importantes sobre a avaliacao de bens

Ante de mais nada, cumpre-nos apresentar aos interessados, em especial ao nobre magistrado a quem
AgRg no AGRAVO DE INSTRUMENTO N2 1.382.226 - SP (2011/0013089-0)
AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL.
EXECUCAO. AVALIACAO DE IMOVEL. QUALIFICACAO TECNICA. ARQUITETO, AGRONOMO OU
ENGENHEIRO. NAO OBRIGATORIEDADE. FUNDAMENTOS NAO IMPUGNADOS. SUMULA
283/STF.
1. A nomeacdo de perito para avaliacdo de bem imdvel ndo se restringe as areas de

conhecimento de arquitetura, engenharia ou agronomia.

2. Limitou-se o recurso especial a contestar a qualificacdo técnica do perito, sem impugnar
fundamentos de que o laudo sé poderia ser infirmado se demonstrado por prova robusta erro
ou dolo na sua produgdao, bem como que seria prescindivel maior rigor técnico na avaliagao,
uma vez que serviria como mero parametro para langos no
primeiro leildo. Incidéncia da sumula 283/STF.
3. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO
Nessa mesma decisdo, o ST) menciona sua jurisprudéncia no sentido de que “Il - A determinag¢ao do valor
de um imdvel depende principalmente do conhecimento do mercado imobiliario local e das
caracteristicas do bem, matéria que nao se restringe as areas de conhecimento de engenheiro,
arquiteto ou agronomo, podendo ser aferida por outros profissionais”.
Interessante notar que, além de decidir que a avaliagdo de bens ndo se restringe as dreas de
conhecimento de arquitetura, engenharia ou agronomia, o STJ também expressa em sua decisdo que o
valor da avaliacdo é o parametro para langos no primeiro leildo, pois valor de mercado é diferente de
preco, e o laudo de avaliagdo nao estabelece preco de compra e venda, mas sim o valor de mercado.
Quem definird o preco de compra e venda sera o préprio mercado, no momento da negocia¢do ou hasta
publica. A esse respeito é esclarecedora a definicdo técnica de valor de mercado da prépria ABNT —
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, item 0.5, que transcrevemos a seguir para melhor
compreensao do oresente laudo:
“Valor de mercado é a quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente
a) “quantia mais provavel ...” se refere ao prego expresso ou convertido em moeda corrente, que pode
ser obtido pelo bem numa transagdo na qual as partes sejam independentes entre si e sem interesses
especiais na transagdo. Esse valor exclui precos alterados por circunstancias especiais, como
financiamento atipico, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;
b) “...pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma quantia estimada, e ndo
o preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual a transacdo é finalmente realizada;

”

c) “...voluntariamente...” se refere a presuncdo de que cada parte estd motivada para efetuar a
transacdo, sem estar forcada a completa-la;

d) “...e conscientemente um bem...” se refere a presung¢do de que as partes sdo conhecedoras das
condicdes do bem e do mercado em que estd inserido;

e) “...numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado estd referido a uma data, e,
portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual mudan¢a das condicdes de mercado pode
conduzir a um valor diferente, em outra data;

f) “...dentro das condi¢des do mercado vigente” significa que o valor reflete as condi¢Ges da estrutura,
da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado na data de referéncia da avaliacdo. Entre
essas condigOes estd o tempo de exposicdo do bem no mercado, que pode ser suficiente, de acordo
com as suas especificidades, para chamar a aten¢do de interessados e atingir o preco mais
representativo das condi¢Ges do mercado.”
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11. Dados do imovel avaliando, amostra, homogeneizacao da amostra

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Item Fator de homogeneizagao Fator
2 Fatores relativos a caracteristicas do imovel
2.1 Profundidade do terreno 1,16
2.2 Esquina 1,00
2.3 Multiplas frentes 1,10
2.4 Testada 0,83
2.5 Consisténcia do solo 1,00
2.6 Aclividade 1,00
2.7 Declividade 1,00
2.8 Salubridade 1,00
4 Fatores relativos a melhoramentos publicos
4.1 Rede de agua 1,00
4.2 Rede de esgoto 1,00
4.3 Rede de energia elétrica 1,00
4.4 Galerias pluviais 1,00
4.5 Rede telefonica 1,00
4.6 lluminagao publica 1,00
4.7 Pavimentacao 1,00
4.8 Guias e sarjetas 1,00
4.9 Transporte coletivo 1,00
4.10 |Gasderua
5 Fatores especiais
5.1 Vista permanente
5.3 Transposicao (localizagdo)
5.2
Fator final para homogeneizagao 1,09
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11-1. Tabela amostral

Abaixo, apresentamos a tabela amostral referéncia para calculo do valor de mercado do imével.

Item Bairro Area m? |Valor pedido| Valor m?
1 QNQ 2 CONJ 10 C1 Cei Norte 126,00 RS 236.000,00 | RS 1.873,02
2 QNQ 2 CONJ 2 Cei Norte 126,00 R$ 269.000,00 | RS 2.134,92
3 QNQ 6 Ceilandia Norte 180,00 RS 280.000,00 | RS 1.555,56
4 QNM 23 CONJ K Cei Sul 300,00 R$ 320.000,00 | RS 1.066,67
5 Sol Nascente 99 Cei Sul 346,00 R$ 380.000,00 | RS 1.098,27
6 EQNN 1/3 Cei Norte 300,00 R$ 449.900,00 [ RS 1.499,67

12. Fatores utilizados para homogeneizar a amostra

Fatores de homogeneizagdo aplicados aos imoveis da amostra (em porcentagem)
Item Fator | Imével 1 | Imével 2 | Imével 3 | Imével 4 | Imével 5 | Imével 6
1 Fatores relativos a oferta e procura. Etapal |.

1.1 |Fator de Oferta/Regateio 0,900 0,900 0,900 0,900 0,900 0,900
Valor sem oferta/regateio 1.685,71 | 1.921,43 | 1.400,00 | 960,00 988,44 1.349,70
2 |Fatores relativos a caracteristicas do imovel avaliando

2.1 |Profundidade do terreno 0,910 0,910 0,910 0,910 0,910 0,910

2.2 |Esquina 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

2.3 |Mudltiplas frentes 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

2.4 |[Testada 1,090 1,090 1,090 1,090 1,090 1,090

2.5 |Consisténcia do solo 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

2.6 |Aclividade 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

2.7 |Declividade 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

2.8 |[Salubridade 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
4 |Fatores relativos a melhoramentos publicos diversos

4.1 |Rede de 4gua 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

4.2 |Rede de esgoto 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

4.3 |Rede de energia elétrica 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

4.4 |Galerias pluviais 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

4.5 |Rede telefonica 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

4.6 |lluminacdo publica 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

4.7 |Pavimentacdo 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

4.8 |Guias e sarjetas 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

4.9 [Transporte coletivo 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

4.10 |Gasderua
5 |Fatores especiais (relativos a percepg¢do do avaliador para o caso especifico)

5.1 |Vista permanente

5.3 |Transposigdo (localizagdo)

5.2

TOTAL DOS FATORES DE 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
HOMOGENEIZACAO ’ ’ ’ ’ ’ '
Valor do m? homogeneizado 1.837,43 | 2.094,36 | 1.526,00 | 1.046,40 | 1.077,40 | 1.471,17
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13. Amostra saneada dentro do intervalo de confianga

Tabela amostral apés homogeneizagao por fatores

2
Amostra Fonte da informagao Valor/ m
homogeneizado
1. Internet WIMOVEIS RS 1.837,43
2. Internet WIMOVEIS RS 2.094,36
3. Internet WIMOVEIS RS 1.940,73
4, Internet WIMOVEIS RS 1.046,40
5. Internet WIMOVEIS RS 2.017,24
6. Internet WIMOVEIS RS 1.471,17
Periodo de coleta das informagdes acima 27/03/2024 a 11/04/2024
Intervalo de segurancga 15%
SANEAMENTO
Amostra Valor/m?
1. RS 1.837,43 RS 1.837,43
2. RS 2.094,36 RS 2.094,36
3. RS$ 1.940,73 RS 1.940,73
4, RS 1.046,40 RS 1.046,40
5. RS 2.017,24 R$ 2.017,24
6. RS 1.471,17 RS 1.471,17
Limite superior RS 1.994,74
Limite inferior RS 1.474,37
Maximo RS 2.094,36
Minimo RS 1.046,40
Excluir #NOME?
Saneamento #NOME?
Valor médio do m? apés o saneamento das amostras RS 1.734,55
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14. Calculo do valor do imovel avaliando

Preco médio do metro quadrado homogeneizado RS 1.734,55

Tamanho do imdvel avaliando (m? de edificagdo ou terreno) 378

Valor o metro quadrado homogeneizado aplicado RS 1.734,55
Valor do imdvel avaliando RS 655.661,71
Margem de arredondamento (1%) RS 6.556,62
Valor final arredondado da totalidade do imével avaliando R$ 656.000,00
Limite do intervalo de confianca para cima RS  754.400,00
Limite do intervalo de confianga para baixo RS 557.600,00
Valor da quota parte objeto da avaliacao, se o caso RS 656.000,00

Com base em tudo que foi exposto acima, AVALIO O IMOVEL EM R$ 656.000,00
(seiscentos e cinquenta e seis mil reais) sendo que € provavel que seja
comercializado dentro do intervalo de confianca, ou seja, entre R$ 754.400,00
(setecentos e cinquenta e quatro mil trezentos e noventa e nove reais) e R$
557.600.00 (auinhentos e cinauenta e sete mil e seiscentos reais)

[Valor da quota parte objeto da avaliagdo, se aplicavel ao caso | R$  656.000,00 |

15. Grafico de dispersao de valores

Grafico de Dispersao de Valores
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16. Consideragoes adicionais/complementares

Imével 1: https://www.wimoveis.com.br/propriedades/casa-3-quartos-126m-na-gqng-ceilandia-norte-
exclusiva-2986652125.html; Imdvel 2: https://www.wimoveis.com.br/propriedades/casa-em-taguatinga-
com-3-quartos!-2982192446.html; Imoével 3: https://www.wimoveis.com.br/propriedades/vendo-lote-

com-predio-e-casa-de-fundo-qnq-06-2981700294.html; Imoével 4:
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/oportunidade.-otima-renda-!!11-2990142612.html; Imdvel
5: https://www.wimoveis.com.br/propriedades/casa-na-ceilandia-2988610168.html; Imoével 6:

https://www.wimoveis.com.br/propriedades/auadra-eann-1-3-proximo-a-feira-central-da-ceilandia!-
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18. Breve curriculo do avaliador

Oficial de Justica Avaliador Federal

19. Sobre a ferramenta utilizada para a produc¢ao deste laudo

Este laudo foi gerado a partir de aplicacdo desenvolvida por Vagner Sebastido Sperone (TJSP) com a ajuda
de Francisco Noberto Gomes Carneiro (TJPB) e Samuel Jesus de Oliveira (TRT15).

20. Encerramento

Da forma como apresentado, foi efetuada a presente avaliacédo, e elaborado o presente laudo,
composto por capa mais 10 (dez) paginas principais mais seus anexos. Sem mais

ADRIANO CARDOSO AGRA
Oficial de Justica Avaliador
Matricula: 315337
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