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FICHA DE VISTORIA DO IMOVEL PARA FINS DE AVALIACAO

Data da vistoria: 08/11/2026

Horario: 12:00

ORGAO JULGADOR: 4? Vara Civel de Taguatinga
PROCESSO: 0711529-89.2017.8.07.0007

Classe judicial: CUMPRIMENTO DE SENTENCA
EXEQUENTE: JAQUELINE GONCALVES TEIXEIRA
EXECUTADO: PAULO SOUZA DE OLIVEIRA

Localizacao do imével vistoriado: imével situado no Gleba 01, Reserva J,
chacara 09, as margens da rodovia DF 001, km 99, Projeto Integrado de
Colonizacao Alexandre de Gusmao (PICAG), area rural de Brazlandia — DF. Obs.:
o local é denominado Haras Jacaranda.

Area total do terreno: 5,93 hectares.
Situacao do terreno: o terreno € praticamente plano.

Zoneamento: o imovel esta situado no Nucleo Rural Alexandre Gusmaéo,
setor tipicamente voltado a atividades agricolas.

Infraestrutura/benfeitorias: No terreno existe casa de moradia e baias
para equinos, além de pista de adestramento de animais.

Obs.: a vistoria foi apenas externa, sem adentrar ao imével, atendendo
determinacdo da parte credora e também porque o imovel ja fora vistoriado
quando da avaliacdo anterior.

Brazlandia — DF, 09 de maio de 2024
JOSE ADAO FELICIO

Oficial de Justica Avaliador
Matricula: 319532



LAUDO DE AVALIACAO DO IMOVEL

ORGAO JULGADOR: 4? Vara Civel de Taguatinga
PROCESSO: 0711529-89.2017.8.07.0007

Classe judicial: CUMPRIMENTO DE SENTENCA
EXEQUENTE: JAQUELINE GONCALVES TEIXEIRA
EXECUTADO: PAULO SOUZA DE OLIVEIRA

Aos doze dias do més de novembro do ano de dois mil e vinte e
quatro, nesta cidade de Brazlandia, Distrito Federal, em cumprimento as
atribuicoes a mim conferidas por lei, Eu, Oficial de Justica Avaliador
Federal do Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios, infra-
assinado, a fim de dar cumprimento ao mandado expedido pelo Juizo da
42 Vara Civel de Taguatinga, extraido dos autos de CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, tendo como EXEQUENTE: JAQUELINE GONCALVES
TEIXEIRA e EXECUTADO: PAULO SOUZA DE OLIVEIRA, procedi a
AVALIACAO do imovel ali existente, conforme segue:

1°) DESCRICAO DO IMOVEL:

O objeto do presente Laudo de Avaliacao refere-se area total de 5,93
ha (cinco hectares e noventa e trés ares) do imével situado em zona rural,
sito a Gleba 01, Reserva J, chacara 09, as margens da rodovia DF 001, km 99,
Projeto Integrado de Colonizacdo Alexandre de Gusmao (PICAG), area rural de
Brazlandia — DF.

2°) ZONA E LOGRADOURO:

O imovel esta situado em zona rural e esta inserida num setor de
chacaras destinadas originalmente a atividades agricolas.

3°) CONDICOES DE INFRAESTRUTURA:

O local esta bem servido por vias de acesso, até a Brazlandia e a
todo Distrito Federal ou para o Estado de Goias.

4°) PERSPECTIVAS DE MERCADO



As perspectivas futuras de mercado para este tipo de imoével, no
futuro, sao boas.

5°) DATA DA VISTORIA:

A vistoria no imovel foi realizada no dia 08/11/2024.

6°) REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL VISTORIADO:

Fonte: Oficial de Justica Avaliador










7°) MODELO AVALIATORIO E CALCULOS:

O valor do imével foi determinado através do METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, por ser o mais
indicado para o tipo de imovel em avaliacdo, seguindo, portanto, o que
orienta a NBR 14653-3, da ABNT - Associacdao Brasileira de Normas
Técnicas, além das orientacdes contidas nas obras e legislacao relatadas
nas referéncias bibliograficas relatadas no anexo. Para tanto, realizou-se
uma pesquisa para levantamento dos precos de oferta de imoéveis que
compuseram os dados amostrais abaixo, os quais estao situacoes mais
ou menos equivalentes e tem caracteristicas similares ao imovel
avaliando, estando localizados area rural de Brazlandia, de tal modo que
a comparacao dos imoveis paradigmas possibilitaram a formacao do
valor, conforme apresentacao dos dados abaixo.

Nesse sentido, informamos que a avaliacao foi realizada por
pesquisa comparativa de dados de mercado (ou Metodo Comparativo
Direto de Dados de Mercado, prevista pela ABNT) em sites da internet
dedicados a venda de imoveis usados. As fontes consultadas foram os
sites seguintes (entre outros): www.olx.com.br , www.wimoveis.com.br,
WWW.zapimoveis.com.br.

Obs: embora na vistoria este oficial tenha percebido a existéncia de
casa de moradia e construcoes menores, optou-se por nao fazer avaliacao
individualizada desses bens. O referido procedimento esta amparado nas
orientacdes do livro “Oficial de Justica — Elementos para Capacitacao
Profissional”, o qual a pag. 326, que orienta, em relacao a avaliacao de


http://www.olx.com.br/
http://www.zapimoveis.com.br/

imoveis rurais, nao fazer ajuste em relacao a benfeitorias simples como
as observadas no presente caso.

8°) QUADRO COMPARATIVO
Segue abaixo o Quadro Comparativo com o valor dos imoveis da

amostra pesquisada, os quais estao localizados nas proximidades do
imovel avaliando e com a mesma utilizacdo e vocacdo do imovel

avaliando, ou seja, residencial e também atividades agricolas,
disponibilizados para venda:
Imovel 1 Imovel 2 Imovel 3
Anuncio | https://df.olx.com.b | https://www.wimoveis.c | Opinido do corretor
r/distrito-federal-e- om.br/propriedades/ven | de iméveis de
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Localizacao:|
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2,5 hectares (25.000 | P
m?) ? Caracteristicas| | Muito bem servida de
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CASA CASEIRO
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Valor R$ 549.000,00 R$ 850.000,00 R$ 889.500,00
anuncia
do
Ajuste nao nao nao
na
amostra

Valor R$ 219.600,00 R$ 170.000,00 R$ 150.000,00
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9%) OBSERVACOES, CALCULOS FINAIS E AVALIACAO:

Obs.1: primeiramente, conforme descrito no item modelo avaliatoério,
esclareco que as avaliacoes sao, quase que na sua totalidade, baseados
em precos de oferta de imoéveis publicados em sites especializados ou
outros anuncios apanhados nos locais dos imoveis, nas datas das
avaliacoes. Isso ocorre porque € muito raro que terceiros (e oficiais de
justica) tenham conhecimento de negodcios realmente efetivados e, em
virtude disso, ter ciéncia do preco real dos imoveis de uma determinada
localidade. Portanto, € preciso considerar que os precos podem
apresentar sim alguma discrepancia;

Obs2: No caso presente, levando em conta que € uma reavaliacao (ou
seja, que este oficial ja fez uma avaliacdo anterior do mesmo imovel,
sendo emitido novo mandado para reavaliacdo), houve consulta ao
corretor Hallan Loures da Hallan Imobiliaria, o qual declarou que no local
o preco efetivo do hectare da terra nua varia de 80.000,00 até
150.000,00. Ou seja, haveria que avaliar as benfeitorias também.
Ressaltou, entretanto, que as pessoas no local pedem mais de R$
1.000.000,00 por 6 hectares (ou seja, por imovel como o do presente
mandado). Em virtude disso, considerei a opinido dele em conjunto com
outros imoveis paradigmas (sites especializados), nos quais as
benfeitorias existentes ja estao inseridas no preco do imoével (vide obs do
item 7). Preferi também lancar o maior valor ditado pelo corretor (R$
150.000,00) porque praticamente nos precos de ofertas de imoveis nos
sites especializados nao existem imoéveis com valores de R$ 150.000,00
por hectares na regiao ou proxima dela, sendo todos acima deste valor.

Calculo para obtencao da média de valor por hectare e calculo final:

Imovel 1: 549.000,00/2,5 ha: 219.600,00

Imovel 2= 850.000,00/5,00 ha= 170.000,00



Imovel 3= 889.500,00/5,93= 150.000,00

Total: 219.600,00 + 170.000,00 + 150.000,00 = 539.600,00/3 =
179.866,67

Temos, portanto, a Média de: 179.866,67 por hectare dos precos dos
imoveis amostra anunciados para venda, além da opinido do corretor de
imoveis.

Calculo para obtencao do valor do imével avaliado:

- conforme o mandado de avaliacao, o referido imoével tem a area total de
5,93 hectares,

- 179.866,67 x 5,93 ha = 1.066.609,35

Desse modo, AVALIO o imovel situado na Gleba 01, Reserva J, chacara
09, as margens da rodovia DF 001, km 99, Projeto Integrado de
Colonizacao Alexandre de Gusmao (PICAG), area rural de Brazlandia em

R$ 1.066.609,35 (Um milhao, sessenta e seis mil, seiscentos e nove
reais e trinta e cinco centavos).

Brazlandia — DF, 12 de novembro de 2024.
JOSE ADAO FELICIO

Oficial de Justica Avaliador

Matricula 319532
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