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Processo: 0704264-11.2018.8.07.0004
Exequente: CONDOMINIO DO EDIFICIO RESIDENCIAL ROMA
Executado: FUTURO CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA-ME

AUTO/LAUDO DE AVALIACAO

Em cumprimento ao mandado expedido pelo Juizo da 1* Vara Civel do Gama/DF,
nos autos do Processo em epigrafe, em 14/12/2023, por volta das 09:30,
compareci ao enderego indicado na ordem e, com autorizacao do porteiro, Elielson
da Cunha Rosa, CPF: 465.923.774-53, que me forneceu as chaves do apartamento
406, procedi a vistoria e, posteriormente, 8 AVALIACAO DO IMOVEL, adiante
descrito:

Identificacdo do Imovel: APARTAMENTO n° 406, VAGA DE GARAGEM
ROTATIVA, situado na Quadra 56, Lote 8, Edificio Residencial Roma, Gama,
Setor Central, Brasilia/DF, com area privativa de 45,08 m?, &rea comum real de
19,62 m?, totalizando 64,70 m? e fracdo ideal do terreno de 0,010367, conforme
Matricula n°® 3083, registrada junto ao Cartério de Imoveis do 5° Oficio de
Registro de Imoveis do DF.

Especificacoes do Imovel: O apartamento possui 45,08m? de area privativa, com 2
quartos, banheiro, sala, varanda, cozinha e area de servico. O condominio possui
Saldo de festas, elevador, portaria 24h.

Conservacao do Imovel: O imével encontra-se em mal estado de conservagao,
com piso em ceramica antiga ¢ bastante estragada, com portas com as maganetas
estragadas, janelas enferrujadas, com pintura das paredes descascadas, com
diversos furos e com algumas infiltragdes, necessitando de passar massa e pintura
geral, banheiro com porta sanfonada estragada, pia da cozinha com rachaduras.
(relatorio fotografico anexo)

Condigoes e Infraestrutura Urbana: o imodvel situa-se na Regido Central do
Gama -DF, servida de todos os melhoramentos publicos presentes na cidade,
como redes de agua e esgoto, energia elétrica, telefone, cobertura de internet,
entrega postal, servicos de limpeza e conservagdo urbana, iluminacdo publica,
transporte coletivo, postos de satde, supermercados, farmacias, escolas, shopping e
areas de lazer nas proximidades.

Método de Avaliacao:
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A metodologia de apuragdo do valor imobiliario considera o estado de conservagao
da Edificagdo como um todo, bem como a localizacdo, seguindo o M¢étodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme pesquisas extraidas de sites
do ramo imobiliario, anlincios em jornais, consultas a imobilidrias da regido,
consulta a ex-proprietdrio que vendeu apto no local hd pouco tempo, cujo
levantamento dos iméveis que compuseram os dados amostrais estd em situagdes e
caracteristicas similares do imovel avaliado.

Quadro 1 - Valor dos imdveis da amostra pesquisada (apartamentos de 2
quartos, Setor Central, Gama-DF):

N° de Valor
amostra Anunciante [Area (m?) anunciado Valor por m?
S
Imdvel 1' [ wimoveis 49,00 RS$ 180.000,00 RS 3.673,46
Imovel 27 [ Dfimoveis 48,00 R$ 185.000,00 RS 3.854,16
Imoével 3 | Particular OLX 45,00 IR$ 169.000,00 RS 3.755,55

a) Valor Médio Inicial: Com base nas amostras coletadas, a média inicial por
metro quadrado equivale a R$ 3.761,0S5.

b) Exclusio de valores discrepantes: para fins de verificagdo de discrepancias
nos valores obtidos no resultado da homogeneizacdo entre amostras
coletadas, aplica-se 20% do valor da média encontrada em relagdo ao metro
quadrado dentre os demais paradigmas, para cima, ¢ 20% para baixo, para
encontrar a média definitiva, excluindo-se as amostras cujo valor esteja
acima ou abaixo de 20% da média inicial encontrada. Assim, conforme
quadro 1, ndo ha discrepancias no valor inicialmente encontrado como
média nas amostras coletadas, logo, o Valor Médio Definitivo ¢ de R$
3.761,05 por m?,

Conclusio: FACE AO ESTADO DE CONSERVACAO DO IMOVEL
DESCRITO ACIMA, AVALIO o imoével em RS 140.000,00 (cento e quarenta
mil reais). Valor este abaixo do preco médio do m> encontrado nas pesquisas
devido ao estado de conservacao observado na vistoria.

Gama/DF, 17 de dezembro de 2023.
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DIOGO RODRIGUES VASCONCELOS
Oficial de Justi¢a Avaliador Federal
Matr. 321528 - TIDFT



s
L)

& TIDFT

Poder Judiciario da Uniao

TRIBUNAL DE JUSTICA DO DISTRITO FEDERAL E DOS
TERRITORIOS

W

1 - https:/www.wimoveis.com.br/propriedades/setor-central-do-gama-residencial-roma-apt-2-gts-
2983661748 .html

2 - https://www.dfimoveis.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-venda-setor-central-gama-df-quadra-56-809310

3- https://df.olx.com.br/distrito-federal-e-regiao/imoveis/apartamento-ed-roma-gama-df-1241977400


https://www.dfimoveis.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-venda-setor-central-gama-df-quadra-56-809310
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/setor-central-do-gama-residencial-roma-apt-2-qts-2983661748.html
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/setor-central-do-gama-residencial-roma-apt-2-qts-2983661748.html
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Anexos:
1 — Foto externa do condominio

2 — Fotos do apto

Foto 1 - sala
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2- Foto da Varanda/sacada

Foto 3 — cozinha
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Foto 4 — Banheiro

Foto 5 — Quarto
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Foto 6 — Georreferenciamento (google maps)
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