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it "TJDFE'T  1RBUNAL DE JUSTICA DO DISTRITO FEDERAL E DOS TERRITORIOS

22 Vara Civel de Aguas Claras

Processo: 0701112-33.2020.8.07.0020

Requerente: ASSOCIACRO DOS MORADORES DA COL AGR VICEN PIRES CH
16 LT 44 A ETAPA B RESID LAGOA BONITA

Requerido: CARLOS EDUARDO DE ANDRADE MUNIZ FILHO

LAUDO DE AVALIACI'-'\O E VISTORIA DE IMOVEL!
1. Objeto da Avaliacgao:

Lote n°® 59B localizado na Rua 1 Chacara 16 (Residencial Lagoa
Bonita), na Regido Administrativa RA XXX - Vicente Pires/DF, com uma area
total de 300,00m2.

2. Inscricao do Imovel na DAR IPTU:
Imovel irregular sem a indicacao da inscricao na receita do DF.
3. Objetivo da Avaliacao:

A determinagao do Valor de Avaliacao e Definicao do Valor de
Mercado do Imdvel supracitado, atendendo as descricOes prescritas pela
ABNT, consubstanciadas na NBR 14653-1 e na NBR 14653-2.

O valor do imoével sera determinado por meio do Método
Comparativo Direto de Dados do Mercado, a Percepcao de Mercado e
Fator de Reducao e/ou Majoracao de Valor.

Para garantir a seguranca de um resultado convergente a média
realmente praticada pelo mercado, este Oficial de Justica Avaliador Federal
efetuou junto a regido do imdvel avaliando, coleta de andncios de vendas de
imdveis semelhantes (caracteristicas fisicas, destinacao e etc.), o que sugere
grande correlagcao dos dados coletados com o valor procurado.

MARDONIO ALBUQUERQUE Assinado de forma digital por MARDONIO

ALBUQUERQUE JUNIOR:315825
JUNIOR:315825 Dados: 2022.09.23 10:21:18 -03'00'

! Art. 872 da Lei n°® 13.105 de 16 de margo de 2015 - Codigo de Processo Civil

Mardonio Albuquerque Junior
Oficial de Justiga Avaliador
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4. Vistoria do Imoével’:

A diligéncia de vistoria foi realizada no dia 20/09/2022 as 9h30,
ocasido em que nao tive acesso ao lote. Imdvel murado, fechado, com sinais de
abandono (mato alto, entulho) e sem indicios da presenca de moradores e/ou

ocupantes.

5. Ocupacao:

O Lote estd murado, fechado e sem indicios da presenca dos
moradores e/ou ocupantes. Conforme declaragdes dos moradores vizinhos, o

requerido Carlos Eduardo de Andrade Muniz Filho ndo reside no imovel.

6. Condicoes de Infraestrutura Urbana:

O local onde se encontra o imoével conta com via asfaltada, cobertura de
internet, rede de esgoto, rede de abastecimento de agua, rede de energia elétrica
bivolt, iluminagdo publica, coleta de lixo, entrega postal, escola privada nas
proximidades, loja de animais, farmacia, restaurantes, servicos publicos e transporte

coletivo (6nibus).

MARDON |O Assinado de forma digital por

MARDONIO ALBUQUERQUE

ALBUQUERQUE JUNIOR:315825
Dados: 2022.09.23 10:21:50

JUNIOR:315825 -03'00

*NBR 14653-1:2001, item 7.3

Mardonio Albuquerque Junior
Oficial de Justiga Avaliador
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7. Perspectivas de Mercado:

Atualmente, na RA de Vicente Pires, o mercado imobilidrio encontra-se
estavel, ha um equilibrio entre a oferta e a procura, com leve tendéncia de baixa nos
precos, embora exista mais oferta de imdveis a venda do que compradores dispostos
ao investimento imobilidrio. Em consulta as imobilidrias locais, constatamos que alguns

imdveis nas circunvizinhancas aguardam venda por periodo superior a seis meses.
8. Método Avaliatério®:

O valor do imdvel foi determinado através do Método Comparativo de
Dados de Mercado, pois considera os anuncios de imdveis similares para se definir o
preco médio do metro quadrado baseado num conjunto amostral.

E o método preferencialmente utilizado e o mais adequado na busca do
valor de mercado de imdveis.

Para tanto, foi realizada uma composicdao de amostra representativa de
dados de mercado com as mesmas caracteristicas relevantes, tanto quanto possivel
contemporaneas, e semelhantes as do imdvel avaliando.

Os paradigmas/anincios que compdem a amostra se constituem de
terrenos, cuja localizagdo é na mesma Regido Administrativa do imdvel avaliando.

Desse modo, a comparacao dos imdveis paradigmas possibilitaram a

atribuicao da média e a formacao do valor, conforme apresentacao dos dados:

MARDON |O Assinado de forma digital por

MARDONIO ALBUQUERQUE

ALBUQUERQUE  Junior315825
Dados: 2022.09.23 10:22:10

JUNIOR:315825 5300

*NBR 14653-1, item 7.5

Mardonio Albuquerque Junior
Oficial de Justiga Avaliador
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9. Demonstrativo de Avaliacao:

Valor dos imdveis da amostra pesquisada, circunvizinhos com a

utilizacdo e vocagao, disponibilizados para venda.

PIRES CH

mesma

Rua 1 Rua 1 Rua 1 Rua 1

Endereco

Vicente Pires/DF Vicente Pires/DF Vicente Pires/DF Vicente Pires/DF
Anunciante S. Sales Imob.* S. Sales Imob.’ Atalaia Emp. Imob.® | Mude Neg. Imob.’
Data do anincio Setembro/2022 Setembro/2022 Setembro/2022 Setembro/2022
Area total 800,00m?2 400,00m?2 300,00m?2 400,00m?2
Valor R$ 1.000.000,00 R$ 450.000,00 R$ 480.000,00 R$ 730.000,00
Valor por m2 R$ 1.250,00 R$ 1.125,00 R$ 1.600,00 R$ 1.825,00

Assinado de forma digital por
MARDONIO ALBUQUERQUE

MARDONIO

ALBUQUERQUE  JunioR:315825
JUNIOR:315825 %E;(?(()'Jg' 2022.09.23 10:22:31

* https://www.dfimoveis.com.br/imovel/lote-terreno-0-quartos-venda-vicente-pires-vicente-pires-df-rua-1-307108
* https://www.dfimoveis.com.br/imovel/lote-terreno-0-quartos-venda-vicente-pires-vicente-pires-df-rua-1-303172
¢ https://www.dfimoveis.com.br/imovel/lote-terreno-0-quartos-venda-vicente-pires-vicente-pires-df-rua-1-523877
" https://www.dfimoveis.com.br/imovel/lote-terreno-0-quartos-venda-vicente-pires-vicente-pires-df-rua-1-471771

Mardonio Albuquerque Junior
Oficial de Justica Avaliador
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9.1 Valor Médio do m2 com Base nos Dados Coletados®:

Calculos para a obtengdo da média por metro quadrado:

Anunciante Valor do m2
S. Sales Imobiliaria R$ 1.250,00
S. Sales Imobilidria R$ 1.125,00
Atalaia Empreendimentos Imobilidrios R$ 1.600,00
Mude Negdcios Imobilidrios R$ 1.825,00
TOTAL R$ 5.800,00
= Média +4
Valor médio do m2 R$ 1.450,00

9.2 Fator de Reducao do valor do m2 obtido:

Ao utilizarmos como referéncia anuncios de venda, devemos levar em
consideragdo que é pratica comum nas transacOes imobilidrias a negociacdo do preco
final do imdvel, também chamado de preco a vista. Por isso mesmo, também é comum
que os anuncios sejam levemente majorados pelos anunciantes para que haja espaco
para negociacao. Por essa razao, convencionou-se aplicar um desconto padrao
chamado de taxa de regateio e que na pratica de avaliagdo varia de 5% a 10% sobre o
valor anunciado. Levando em consideracao o potencial de atracao de compradores e
das caracteristicas e atrativos do imével avaliando, pois imdveis mais atrativos tendem
a ter menor espago de negociagdo e os menos procurados admitem um desconto
maior, aplico a taxa de regateio, para ajustar o valor encontrado, conforme se segue:

MARDONIO ALBUQUERQUE Assinado de forma digital por MARDONIO
ALBUQUERQUE JUNIOR:315825

JUNIOR:315825 Dados: 2022.09.23 10:22:52 -03'00'

® Para se chegar a média do valor, divide-se o valor total de todos os iméveis componentes da tabela amostral pelo nimero de
amostra utilizadas.

Mardonio Albuquerque Junior
Oficial de Justiga Avaliador
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Calculos para a obtencao do valor do m2 aplicando a taxa de

regateio:

Valor médio do m2 R$ 1.450,00
- 5% (Taxa de Regateio) R$ 72,50
Valor final do m2 R$ 1.377,50

10. Definicao dos Valores de Mercado:

A identificacao do valor deve ser efetuada segundo a metodologia
gue melhor se aplique ao mercado de insercao do bem e a partir do tratamento
dos dados de mercado, permitindo-se indicar a faixa de variacao de precos do
mercado admitida como toleravel em relagdo ao valor final, desde que indicada
a probabilidade associada:

Calculo para a obtencado do valor do imével avaliando:

Area total’ do imével 300,00m2
Valor final do m2 R$ 1.377,50
Valor do imovel R$ 413.250,00
Em razao da flexibilidade do mercado, utilizam-se

+ 10%
limites de intervalo de £ 10%
Limite do intervalo de confianca para mais (+10%) R$ 454.575,00
Limite do intervalo de confianca para menos (-10%) R$ 371.925,00

Assinado de forma digital por

MARDONIO ALBUQUERQUE MARDONIO ALBUQUERQUE

JUNIOR:315825 JUNIOR:315825
Dados: 2022.09.23 10:23:21 -03'00'

° Area obtida do Instrumento Particular de Cessdo de Direitos, conforme ID 54533127.

Mardonio Albuquerque Junior
Oficial de Justiga Avaliador
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11. Identificacao do Valor de Mercado do Imovel:

Conforme a metodologia utilizada no presente Laudo de Avaliacao
e os resultados encontrados na sua aplicacao, concluimos que o imoével em
qguestdo, nas conjunturas atuais, tem o intervalo admissivel para Média de
Mercado Livre de Gravame nos seguintes valores: Valor Minimo R$ 371.925,00;
Valor Médio R$ 413.250,00 e Valor Maximo R$ 454.575,00.

Diante do exposto, o Valor Final de Mercado do Imovel
objeto deste Laudo de Vistoria e Avaliagcao, designado por Rua 1
Chacara 16 (Residencial Lagoa Bonita Lote) Lote 59B - Vicente
Pires/DF, é de R$ 413.250,00'° (quatrocentos e treze mil, duzentos e

cinquenta reais).

Brasilia, 23 de setembro de 2022.

MARDONIO Assinado de forma digital por
ALBUQUERQUE T QUERQUE
JUNIOR:315825 Dados: 2022.09.23 10:23:51 -03'00'

Mardonio Albuquerque Janior
Oficial de Justica Avaliador
Matricula n°® 315.825

' O valor arbitrado esta calculado isento de gravame.

Mardonio Albuquerque Junior
Oficial de Justiga Avaliador



