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LAUDO DE AVALIACAO" DE IMOVEL URBANO

=

Processo: 0007397-94.2015.8.27.2706/TO
Mandado: 10992330.

Aos Vinte e Quatro, (28/08/2024) dias do més Agosto, do ano de Dois Mil e Vinte
Quatro, nesta cidade de Araguaina, estado do Tocantins, em cumprimento as
atribuicdes a mim conferidas por lei, Eu Oficial de Justica Avaliador do Tribunal de
Justica do Estado do Tocantins infra-assinado, a fim de dar cumprimento no Mandado
N° 10992330, extraidos dos autos de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL tendo
como autor, BANCO BRADESCO S.A e como réu a Sra. ONEIDE SILVA CONCEICZ\O,
efetuei a avaliagdo do imdvel abaixo descrito, conforme segue:

Descri¢io do Imével’:

O objeto do presente Laudo de Avaliagdo trata-se do imdvel a baixo descrito, um
imovel urbano de Lote n.° 01, da Qaudra n.° 09, situado a Rua 13 de Setembro,
integrante do Loteamento "DOM ORIONE 32 ETAPA", nesta cidade, com area de
469,08m? (quatrocentos e sessenta e nove metros quadrados e oito decimetros
guadrados), sem benfeitorias, sendo 4,22 metros de frente pela Rua 13 de Setembro;
pela linha do chanfrado 8,09 metros; pela linha do fundo 19,93 metros, limitando com
os lotes n%s (11 e 12); pela lateral direita 33,00 metros, limitando com o lote n2 (02); e
pela lateral esquerda 29,69 metros, limitando com a Rua 14.

Zona e logradouro®:

Imovel localizado na Rua 13 de Setembro, esquina com a Rua 14, Bairro Dom Orione,
Araguana/TO. Identifica-se & localizacdo do imédvel, considerando aspectos da
infraestrutura, em especial as voltadas para a mobilidade urbana, e da valorizacdo
imobilidria, que sdo fatores, importantes a serem considerados na formacdo dos
valores dos imdveis, sendo analisada uma varidvel qualitativa, na qual se leva em
consideracdo a composicao de trés elementos:

e Bairro: caracteriza as condi¢Ges de infraestrutura as que se segue; pavimentacdo
asfaltica, rede de energia elétrica, rede de agua.

! Laudo de Avaliacdo elaborado de acordo com o Art. 872 da Lei 13.105 de 16 de margo de 2015 - CPC
? Art. 872, 1do CPC
* NBR 14653-1, item 10.1



e Logradouro do imdvel: caracteriza as condi¢cbes boas de mobilidade/acesso ao
loteamento onde se localiza o imével.

e O imdvel: caracteriza a proximidade do imdvel, no caso préximo a BR-153 a
elementos que valorizam, como proximidade a supermercados, pracas, centro
comercial, vias com pavimentacdo asfaltica, rede de energia elétrica e rede de agua,
iluminacdo publica, transporte coletivo.

Condig¢oes de Infraestruturas Urbanas e Melhoramentos Publicos.

A regido é atendida por redes de dgua encanada, energia elétrica, telefone e
iluminacdo publica. As vias de acesso sdao pavimentadas em asfalto e possuem guias,
sarjetas, coleta de lixo, entrega postal, de sistema vidrio, transporte coletivo,
esgotamento de Aaguas pluviais, supermercado, escolas publicas e privadas nas
proximidades.

Perspectivas de Mercado®.

Atualmente, na cidade de Araguaina-TO, o mercado imobilidrio encontra-se estavel
havendo equilibrio entre a oferta e a procura, com leve tendéncia de altas nos precos.
Em consulta em imobilidrias locais, constatamos que algum imdvel nas
circunvizinhancgas que aguardam venda, por periodo superior a seis meses.

Data da Vistoria®.

A data da vistoria foi feita no dia 28/08/2024, ocasido na qual foi possivel o acesso ao
interior da residéncia, acompanhado do Sr. GEOVANE BORGES DANTAS, momento que
foi autorizado o acesso a este Oficial de Justica, ao interior da residéncia e também a
retirada e juntada de fotos, o imével trata-se de um lote residencial todo murado, com
area construida de aproximadamente 235 m?, com trés suites, uma sala, uma cozinha,
uma area de servigcos, uma dispensa, garagem para um carro, piso em ceramica.

Um ponto comercial, com dois cbmodos, um banheiro, forrado com forro pvc.

* NBR 14653-1, item 7.7.2
> NBR 14653-1, item 7.3.1



6. Registro Fotografico do imdvel vistoriado, realizado pelo Oficial de Justica.

¢ Foto 01 - Identifica¢do do imével.

Araguaina-TO.

e Foto 02 - Identificagdo do imovel.

Araguaina-TO



e Foto 03 - Identificagdo do imavel.

Araguaina-TO.

e Foto 04 - Identificagdo do imovel.



Araguaina-TO.

e Foto 05 - Identificagdo do imovel.

Araguaina-TO.



* Foto 06 - Identifica¢dao do imével.

Araguaina-TO.

7 Método Avaliatério Utilizado®:

O valor do terreno, e das benfeitorias encontradas sobre ele, foi determinado pelo
método comparativo direto de dados de mercado, seguindo o que preconiza a NBR
14653-1, para tanto sido realizada uma pesquisa de imdveis em situagoes
equivalentes e caracteristicas idénticas ou similares do imoével avaliado, no mesmo
bairro e em bairros vizinhos, de tal modo que a comparagao dos imdveis paradigmas
possibilitou ponderados os atributos por homogeneizagao, para atribuicio da média
e formagdo do valor, conforme apresentag¢do dos dados:

® NBR 14653-1, item 7.5




7.1 Tabela Amostral’

Numero

Area

Valor

N . L . Valor d
de Referéncia de Localizagao dos Imédveis do pedido al\?lrz °
Amostras. de Amostra Utilizados. Imével ou vendido.
. 01 (Um) lote de terra, localizado na Rua 6, N° R
Imdvel 01 373, Setor Entroncamento, urbe. 500m 270.000,00 R$ 540,00
. 01 (Um) lote de terra localizado na Rua 14, N° R
Imdvel 02 295, Setor Don Orione, nesta urbe. 360m 250.000,00 RS 694,44
Imével 03 01 (Um) lote de terra localizado na Rua A, N° 41, 360 m? 260.000,00 RS 722,22
Setor Entroncamento, nesta urbe.
Amostra 01.

Amostra 02.

7 N T .. . 2, .
Para se chegar a média do valor, divide-se o valor total de todos os imdveis componentes da tabela
Amostral, pelo nimero de amostra utilizado.




Amostra 03.

7.2 Calculos para obten¢dao da média por metro quadrado construido:

¢ Imdvel 1 = RS 540,00 m2, lote com placa de venda, ha mais de seis meses.



e Imdvel 2 = RS 694,44 m? lote com placa de venda, ha mais de seis meses.

e Imdvel 3 =RS 722,22 m? lote com placa de vende-se.

Total = RS 1.956,66/3 => Média = RS 652,22 m?

7.3 Fatores de Homogeneiza¢do/Ponderagdo Analisados melhoramentos publicos:

Melhoramentos Imovel |\ 6vel01 | Imével02 | Imével 03 | Imével 04
Publicos. Avaliando

1.1 Rede de agua. 0% 0% 0% 0% 0%
1.2 Rede de Esgoto. 0% 0% 0% 0% 0%
1.3 Luz Elétrica. 0% 0% 0% 0% 0%
1.4 lluminagdo publica. 0% 0% 0% 0% 0%
1.5 Pavimentacdo Asfaltica. 0% 0% 0% 0% 0%
1.6 Transporte Coletivo. 0% 0% 0% 0% 0%

Melhoramento Publico - em face a compatibilidade entre os imdveis ndo ha majoragdo ou
redugao.

7.4 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 seja 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 razao de 10% do valor, para menor.
Levando em consideracdo que os imdveis obtidos no presente procedimento, como
amostras alguns ainda esperam comprador, inclusive com alguns meses de oferta,
aplico o fator fonte, para ajustar o valor encontrado, conforme segue:

Calculo para aplicacdo do fator fonte:
Valor encontrado por metro quadrado RS RS 694,44 m?
10% de 694,44= 69,44, logo teremos:

RS 694,44 — 10% = RS 624,99 m?
RS 694,44 + 10% = RS 763,88 m?

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas: Li=X-tc*S/V(n-1) e Ls=X+tc*S/V(n-1),
Onde, tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80% de
confianca e 2 (n-1) graus de liberdade.



Limite inferior do intervalo de confiancga (Li):
Li = 652,22-1.89*98,17/V(3-1) = 521,02.
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls = 652,22 +1.89 *98,17/V(3-1) = 783,43.
Célculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacao do intervalo de confianga, o campo de arbitrio
serd estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$587,00 a R$717,44.
7.5 Demais fatores:

Os demais fatores possiveis de aplicagdo ndo serdo utilizados em virtude de que,
levando em consideragdo as caracteristicas do local dos imdveis (paradigmas e
avaliando), ndo terdo efeitos para majorar ou reduzir o valor, bem como nao vislumbro
qualquer outro critério que possa acrescentar valores ou reduzi-los.

7.6 Benfeitorias®:

Foi verificado IN LOOCO, que o imével trata-se de um lote residencial, com uma
residéncia e um ponto comercial, conforme fotos anexos.

7.7 Defini¢cdo de Valores de Mercado:

Tomada de decisao sobre o valor unitario do imoével avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de
arbitrio.

Como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utilizd-lo como
valor unitario.

Valor unitario do imdvel avaliando: R$694,44.

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * drea Valor final = RS694,44 * 469,08 = RS
325.750,00.

Valor do imével avaliando: RS 325.750,00.

8 Identificacdo das benfeitorias conforme, NBR 14653-1. Item 3.7.



CALCULO DO VALOR DO IMOVEL AVALIADO
Valor obtido para o Imével Avaliando: RS 325.750,00.
Aplicacio do campo de arbitrio com acréscimo de 10%: RS 358.325,00.
Em razdo da flexibilidade do mercado utilizam-se limites de intervalo de + 10%

Limite do intervalo de confianca para mais (+10%) R$ 358.325,00. (Valor para Oferta)

Limite do intervalo de confianca para menos (-10%) R$ 293.175,00. (possibilidade de
venda).

8 Identificagcdao do Valor de Mercado®’:
A presente avaliagdo foi realizada com grau de seguranga um, uma vez que nao
ultrapassou o numero de trés amostras, levando em considera¢dao a
metodologia utilizada e os resultados encontrados na sua aplicacdo, por fim

avalio o imével e as benfeitorias encontradas sobre ele, em RS RS 325.750,00
(Trezentos e Vinte e Cinco Mil e Setecentos e Cinquenta Reais).

Araguaina-TO, 02 de Setembro de 2024.

MANOEL PEREIRA LEMOS FILHO

Oficial de Justica

? Identificacdo do Valor de Mercado conforme, NBR 14653-1, item 7.7.1.
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