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Data da Vistoria: 09/09/2023 09h:00

1-INTRODUGAO
1.1 - Objetivo

O presente laudo foi elaborado por determinagdo do(a) MM(a) Juiz(a) de direito da 232 Vara
Civel de Brasilia, através de ordem expedida nos autos do processo acima identificado, e se
destina a avaliar o valor de mercado de imével indicado na referida ordem judicial.

1.2 — Descricdo do bem a ser avaliado

Trata-se de imdvel constante da matricula 4986 do Cartdrio do Registro de Iméveis e Anexos
da comarca de Valparaiso - Goias, localizado no Lote 07 da quadra 27 do Loteamento Morada
Nobre. Segundo a Certidao de Matricula que acompanha o mandado o referido lote tem area
total de 600 m? e possui uma constru¢do de 124,43m? averbada na data de 24/09/2004
consistente em uma casa residencial térrea, composta de UMA SALA, COZINHA UM QUARTO,
UM BANHEIRO SOCIAL, UM QUARTO DE EMPREGADA COM BANHEIRO SUITE, UMA
VARANDA, AREA DE SERVICO, LAVABO E CHURRASQUEIRA. O HABITE-SE da referida
construgdo foi emitido na data de 08/09/2004.

No local, constatei que se trata de imdvel destinado ao uso residencial, e que a construcao é
de padrdo normal, referéncia RI-N da tabela Siduscon.

1.3 — Caracterizagdo da regido onde estd localizado o imével:

Trata-se de regido inserida na malha urbana do municipio de Valparaiso. A regido conta com
infraestrutura completa: rede agua e esgoto, energia elétrica, asfalto, guia e sarjetas, rede de
telefonia, transporte coletivo, creches e escolas nas imediacGes. A ocupacdo da regido é
mista: comercial e residencial, com edificacbes de padrdao normal, em sua maioria casas
residenciais unifamiliares.

1.4 - Perspectivas de mercado:

Atualmente, o mercado imobilidrio encontra-se estavel, havendo certo equilibrio entre oferta
e procura, com leve tendéncia de baixa nos precos. Em pesquisa nas imobilidrias locais
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constatei que existem diversos iméveis anunciados a venda por periodo superior a seis meses,
alguns por periodo superior a um ano.

2 - DOCUMENTAGAO UTILIZADA PARA A AVALIACAO

Matricula do imével.

3 - PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES DA AVALIAGAO

O ocupante do imével, o senhor RICARDO PACHECO RODRIGUES 766.461.901-78, ndo
permitiu a minha entrada no imdvel para uma vistoria detalhada das condig¢des atuais da casa.

Diante da negativa da entrada para vistoria, realizei a presente avaliacdo pela forma
INDIRETA, utilizando-se o0 METODO EVOLUTIVO, no qual s3o avaliados o valor da terra nua e
o valor da construcdo existente no terreno, somando-se as duas quantias ao final.

4 - FOTOS DO IMOVEL:

Foto 1. Frente da casa
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Foto 2. Frente da casa

5 - METODO AVALIATIVO:

De acordo com o que determina o item 6.6 da NBR 14653-1, a “metodologia escolhida deve
ser compativel com a natureza do bem avaliando, o objetivo e a finalidade da avaliacdo e os
dados de mercado disponiveis. Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel,
preferir o método comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em 7.2.”.
Diante dessa normativa, inicialmente tentamos realizar amostragem a fim de encontrar
imoveis semelhantes ao objeto da avaliagdo, porém, com a negativa de entrada no imével
por parte do ocupante, ndo foi possivel obter as reais condigdes da casa, para selecdo
pertinente dos imdveis de amostra. Desta forma, devido a impossibilidade de delimitar
imdveis semelhantes para a composi¢cdo da amostra e consequente aplicacdo do método
comparativo direto de dados de mercado, utilizaremos o método evolutivo, que, segundo a
mesma norma, item 7.2.3, “identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagdo. O método da capitalizacéo da renda pode identificar
o valor de mercado. No caso da utilizagcdo de premissas especiais, o resultado é um valor
especial”.
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Assim sendo, o valor da terra, nua propriedade, 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 terrenos/lotes em situagdes equivalentes, na regido do
LOTEAMENTO MORADA NOBRE, de tal modo que a comparacdo seja possibilitada,
ponderados os atributos por homogeneiza¢dao para a formag¢dao de precos. A presente
avaliagdo pautou-se pelos principios da proporcionalidade, da finalidade e da transparéncia.

Quanto ao valor de mercado da construgdo ali existente, sera calculado tomando por base o
CUB (Custo Unitario Basico) divulgado pelo SIDUSCON-GO, chegando-se através desses dados
ao custo de reproducgdo. Obtido o valor do custo de reproducao, aplicaremos a depreciacao
segundo o método de Ross-Heidecke, chegando-se assim ao custo de reedi¢do . Entdo, para
finalmente chegar ao valor de mercado da edificacdo aplicar-lhe-emos o indice de vantagem
da coisa feita.

Percorrido esse caminho técnico, o valor de mercado do bem sera definido pela somatéria
simples entre o valor de mercado atribuido a nua propriedade e o valor de mercado da
construgao, conforme preconiza o método evolutivo, considerando-se a margem de
arredondamento permitida pela ABNT.

Feitos os necessdrios esclarecimentos quanto a metodologia a ser empregada, passamos a
avaliacdo da nua propriedade, sintetizada nos dados que seguem abaixo.

Quadro 1 - Valor dos imdveis da amostra pesquisada, circunvizinhos com a mesma
utilizagcao e vocagao, disponibilizados para venda.

Numero |Descri¢do dos imdveis amostras Valor de venda | Valor do m?
da
amostra

1. LOTE DE 300M? NA MORADA NOBRE - RS$ 120.000 RS 400

VALPARAISO DE GOIAS.

Lote de 300m? numa das melhores localiza¢des
de Valparaiso de Goids. Lote préximo a padarias,
farmdcias, mercados, papelaria, escolas e
comércio em geral.

Frente: 10m? x Comprimento: 30m?

Terreno a venda com 0, Morada Nobre, Valparaiso
de Goids - RS 120.000, 300 m2 - ID: 2974676727 -
Wimoveis

> Acessado em: 21/09/2023.

2. Lote escriturado bem localizado no Morada| RS 400.000 RS 444,44
Nobre de 900,00 m2. Prdximo a comércio,
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escolas, posto de saude, faculdade. Regido em
desenvolvimento.

Area total: 900,00m2.
VALOR DO IMOVEL: RS 400.000,00

Terreno a venda com 0, Morada Nobre, Valparaiso
de Goids - RS 400.000, 900 m2 - ID: 2967729658 -
Wimoveis

> Acessado em: 21/09/2023.

3. Terreno com 1200 m? plano, remembrado e VAZADO| RS 620.000 RS 516,66
no bairro Morada nobre em Valparaiso de Goids/GO.

Pode ser construido prédio de 8 andares, com total
de 70 apartamentos.

Documentag¢do em dia.

Aproveite para construir na regiao que mais cresce
no entorno do DF.

Terreno a venda com 0, Morada Nobre, Valparaiso
de Goids - RS 620.000, 1200 m2 - ID: 2967470569 -
Wimoveis

> Acessado em: 21/09/2023.

4, Lotes 3 juntos 900 m? O lote/terreno no bairro| RS 400.000 RS 444,44
Morada Nobre em valparaiso

Vendo 3 Lotes juntos 900 m? O lote/terreno no bairro
Morada Nobre em valparaiso tem 900 m? proximo br
040 planos bom pra construir prédios.

Rua 9, 9 - Morada Nobre, Valparaiso de Goias - GO

Lote/Terreno_na Rua 9, 9, Morada Nobre em
Valparaiso de Goids, por RS 400.000 - Viva Real

> Acessado em: 21/09/2023.
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5. Lote de 300m? morada nobre em valparaiso go
murado plano escriturado

Vendo Lote de 300m? morada nobre em valparaiso
go murado plano escriturado

Lote/Terreno na Rua 8, SN, Morada Nobre em

Valparaiso de Goids, por RS 110.000 - Viva Real

> Acessado em: 21/09/2023.

R$ 110.000

RS 366,66

Fatores de homogeneiza¢io/ponderacbes analisadas por caracteristicas discrepantes dos

imoveis:
Fator de redugdo/majoragdo | Imével 01 | Imodvel 02 Imdvel 03 Imdvel 04 Imdvel 05
1.1 Fator de oferta/regateio’ -5% -5% -5% -5% -5%
1.2. Mudltiplas frentes -0% 0% -10% 0% 0%
SOMATORIO DOS -5% -5% -15% -5% -5%
COEFICIENTES
VALOR ORIGINAL (RS) 400 444,44 516,66 444,44 366,66
VALOR DO M? 380 422,21 464,99 422,21 348,32
HOMOGENEIZADO (RS)

1: Esse fator refere-se ao provével desconto que se obteria na negociacdo do imdvel. Isso, com
base no que a prépria NBR diz, e no conhecimento do funcionamento do mercado imobiliario,
onde é notdrio que quase sempre se coloca um preco (pedida) no valor do imdvel acima do
realmente desejado, para se obter margem de negociagao.

Cdlculos para obtenc¢do da média de valor homogeneizado por metro quadrado:

Imovel Valor do imével(RS) / drea total (m?)
Imdvel 1 RS 380 m?
Imével 2 RS 422,21 m?
Imével 3 RS 464,99 m?
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Imével 4 RS 422,21 m?

Imével 5 RS 348,32 m?

Total = RS 2.037,73
Média (R$/m?) = 2.037,73/5 => R$ 407,54

Exclusdo dos elementos discrepantes (Ajuste nas Amostras):

Para fins de verificagdo de discrepancias nos valores obtidos da homogeneizagdo entre as
amostras coletadas, aplica-se 10% do valor da média encontrada dentre os demais
paradigmas, para cima e para baixo. Feito isso, para se encontrar a média definitiva, deve-se
excluir as amostras cujo valor estejam acima ou abaixo da variagdo de 10% (para mais ou para
menos) da média inicial encontrada:

Valor médio inicial: RS 407,54
Aplicacdo para cima do valor da média (RS 407,54+ 10%) = RS 448,29
Aplicacdo para baixa do valor da média (RS 407,54- 10%) = RS 366,78

Como se pode observar, houve discrepancias entre as amostras, razdao pela qual serdo
eliminadas as amostras 3 e 5 para o calculo da média de valor.

Imével Valor do imével(RS) / érea total (m?)
Imével 1 RS 380 m?
Imével 2 RS 422,21 m?

Imovel 4 RS 422,21 m?

Novo somatdrio total: 1.224,42

Média (R$/m?) = 1.224,42/3 => R$ 408,14

O valor final homogeneizado ¢ RS 408,14
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Definicdo do Valor de Mercado da nua propriedade:

Calculo do valor da nua propriedade

Area do lote avaliado: 600 m?

Valor do m?: RS 408,14

Valor do lote avaliado: RS 244.884

Arredondamentol1]: - RS 884,00

Valor final com arredondamento: RS 244.000,00

[1] Conforme item 7.7.1. alinea “a” da NBR14653-1, o avaliador pode arredondar o valor final da avaliagdo em
até 1% para mais ou para menos.

Avaliac¢ao da construgao

Conforme mencionado, no local existe uma casa PADRAO NORMAL RI, com construcio
averbada no més de setembro de 2004. Como ndo foi permitida a entrada no imével, ndo é
possivel determinar com segurancga qual nivel de deteriora¢do do imdvel deve ser aplicado no
calculo do custo de reedicdo. Dessa forma, estado de conservacgdo a ser considerado sera o
valor referente a média para imdveis com aquela idade: ENTRE REPAROS SIMPLES E
IMPORTANTES (F), de acordo com a classificagdo de Hoss-Heidecke.

Consultando o valor do CUB (custo unitario basico), divulgado pelo SIDUSCON-GO, constata-
se que o valor por metro quadrado de construcdo semelhante a existente no local (PADRAO
NORMAL RESIDENCIAL (Rl)), para o més de AGOSTO/2023, ultimo dado disponivel na data de
elaboracdo deste laudo, é de RS 2.236,02 por metro quadrado. Desta forma, o custo de
reproducdo da construcdo ali existente é RS 278.227,96.

CUSTO DE REPRODUGAO
CUB UNITARIO X TAMANHO EM M? = CUSTO
RS 2.236,02 X 124,43 = 278.227,96

Todavia, ha que se calcular a depreciacdo da construcdo, o que se fara pelo método de Ross-
Heidecke. Conforme literatura especializada (Freitas & Batista Junior, 2018), a estimativa de
vida util para casas em alvenaria padrao normal é de 60 anos, a qual adotaremos. Conforme
mencionado, a construcao ali existente tem 19 anos, e assim teria atingido 31,66% de sua vida
atil.
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A construgdo encontra-se em estado de ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES (item F).
Desta forma, segundo a tabela de Ross-Heidecke, que cruza a vida util consumida do imdével

com o seu nivel de conservacdo, aplica-se a construcdo o coeficiente de depreciacdo de
47,31%.

Desta forma, tem-se os seguintes calculos:

Valor de avaliagdo/reedicdo da casa: RS 278.227,96 - 47,31% = RS 146.598,31

CUSTO DE REEDICAO
CUSTO DE REPRODUCAO | - DEPRECIACAO = CUSTO
RS 278.227,96 - 47,31% = RS 146.598,31

Por fim, hd que se considerar a vantagem da coisa feita. Para tanto, utilizaremos como
referéncia a tabela de coeficiente de vantagem da coisa feita de (MEDEIROS JUNIOR &
PELEGRINO, 1983).

Tipo de construgdo Novo De 0 a 10 anos De 10 a 20 anos De 20 a 30 anos

Grande estrutura 25,00% 25,00% 21,00% 21,00% 13,000 13,00% 0,00%

Peguena estrutura e

. ) 15,00% 15,00% 12,50% 12,50% 7,80% 7.80% 0,00%
residencial de luxo

Industriale residencial | o oos  [1000%  |s40%  |s40%  |s20%  |S20%  |o00%
jjlelalle]
Residencial modesto e

prolebirizs 5,00% 5,00% 4, 20% 4,20% 2,60% 2,60% 0,00%

Conforme a referida tabela, o coeficiente de vantagem da coisa feita para imdveis residenciais
de porte médio, de mais de 10 a 20 anos, é 8,40% a 5,20%. No caso em tela, aplicaremos o
coeficiente 5,20%.

Assim sendo, temos que:

VALOR DE MERCADO DA CONSTRUCAO
CUSTO DE REEDICAO |+ | VANTAGEM DACOISA |= VALOR DE MERCADO DA
FEITA CONSTRUCAO
RS 146.598,31 + 5,20% = RS 154.221,42

6 - AVALIACAO GLOBAL DO IMOVEL (TERRENO MAIS CONSTRUCAO)

AVALIACAO GLOBAL DO IMOVEL (terreno + construgio)
Valor de mercado do | + Valor de mercado da = | Valor de mercado total do imével
terreno construgdo
RS 244.000,00 + RS 154.221,42 = RS 398.221,42
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Diante do acima exposto, somando-se o valor dos componentes do imodvel, terreno e
construcio, ja considerada a margem de arredondamento de até 1%, AVALIO O IMOVEL, EM
RS 395.000,00 (trezentos e noventa e cinco mil reais). Sendo que é provavel que seja
comercializado dentro do intervalo de confianca!, ou seja, entre RS 355.500,00 e RS

434.500,00.
CALCULO FINAL DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO
Valor de mercado total do imdvel RS 398.221,42
Margem de arredondamento (1%) RS 3.982,21
Arredondamento aplicado -R$3.221,42
VALOR FINAL ARREDONDADO RS 395.000,00

Brasilia/DF, 22 de setembro de 2023.

ALFREDO RAFAEL MASCARENHAS GIL
OFICIAL DE JUSTICA AVALIADORA FEDERAL
MATRICULA n2 321346
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