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JUIZO: 16* VARA CIVEL DE BRASILIA

PROCESSO: 0757117-93.2024.8.07.0001

CLASSE JUDICIAL: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

EXEQUENTE: ASSOCIACAO DOS MORADORES E TITULARES DE POSSE DO
RESIDENCIAL QUINTAS DO SOL II

EXECUTADO: CESAR DE SOUZA

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL RURAL

No dia 01 [primeiro] de maio de 2026, as 11h30m, eu, Pedro Augusto
Santos de Souza, OFICIAL DE JUSTICA AVALIADOR FEDERAL, mat. 321.434, em
cumprimento ao r. mandado de avaliagdo, dirigi-me ao endereco nele indicado [QUADRA 07,
CONJUNTO 20, CASA 24, CONDOMINIO QUINTAS DO SOL II, JARDIM BOTANICO,
BRASILIA/DF] onde fui recebido pelo inquilino Marcel Favero Clemente [CPF:

959.602.601-45] que, por sua vez, franqueou meu ingresso no lote e na residéncia.
I - Caracteristicas do imovel

Trata-se de um imével com caracteristicas rurais localizado dentro de um

condominio ndo regularizado [area condominial total de 2.3900 ha — Declaragdo de ID.

267251008], com divisao informal que corresponde, segundo apontado pela exequente e pelo
sindico Eduardo Ribeiro Felizola, a QUADRA 07, CONJUNTO 20, CASA 24,
CONDOMINIO QUINTAS DO SOL II, JARDIM BOTANICO, BRASILIA/DF.

No que diz respeito as caracteristicas do imdvel sob avaliagdo (dimensdes e
confrontagdes), registra-se que nio consta nos autos a matricula do imovel e, conforme
peticao da parte exequente de ID. 267251001, o lote integra um condominio rural ainda
nao regularizado e aparentemente sequer parcelado, razio pela qual nio possui
inscricao imobiliaria individualizada.

Ademais, este Oficial de Justica nao dispoe de instrumentos préprios

para a medicido do lote e da area edificada, razio pela qual suas dimensoes sio aqui

informalmente apontadas a partir da_marcaciio dos passos. Area total [entre 600m? a

800m?] — Area edificada [entre 180m? a 200m?].
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A residéncia localizada no lote conta com ligacdao de agua, energia elétrica e
acesso a internet, cujo condominio em que ele se localiza conta com portaria e ¢ inteiramente
cercado. O lote esta situado na ultima casa da ultima rua do condominio, com a lateral
esquerda e os fundos voltados a area de mata, enquanto a lateral direta confronta com outro
lote com edificagdo residencial. Possui muros nas laterais e grades de ferro na frente,
enquanto o fundo € vazado e esta direcionado a area de mata [area de protecdo ambiental].

Ademais, a residéncia localizada no referido lote conta com 03 quartos,
sendo 01 deles com banheiro, sala e cozinha num unico espago, 01 banheiro social, 01
varanda ¢ 01 area de servigos na lateral do imével.

O imovel € coberto por telha americana e possui forro de madeira. O chao ¢
coberto por ceramica e as paredes apresentavam marcas de sujeira ¢ mofo. O imoével conta
com calgada de cimento e a rua onde se localiza ¢ asfaltada, possuindo ele um terreno
irregular em razdo do declive. Conta com uma garagem descoberta em sua lateral direita.

O lote ¢ bastante arborizado e o quintal é coberto por vegetagdo. Segundo o
sindico Eduardo Ribeiro Felizola e o inquilino Marcel Favero Clemente, nos fundos do lote
correria um pequeno rio que, porém, dada a quantidade de vegetagdo, ndo consegui acessar. A
regido em que localizada o imovel ¢ predominantemente residencial, estando afastada do
centro do setor Jardim Botanico e ndo presenciei nas adjacéncias do condominio mercados,
farmacias, pontos de 6nibus, unidades de saude, escolas e afins.

Vide imagens anexadas a seguir: Indica¢ao do imével — Google Maps

= d

e, 0.7cj.20
L Condominio Quintas do Sol - Jardim Botanico, Brasilia - DF ° <

-15.861141, -47.792888

~
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Frente do imovel
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Interior do lote — frente — Quintal
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Lateral esquerda do imovel a partir da entrada — Pequena area de servico/lavanderia
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L

Pequena area de servico/lavanderia

- < N et 054 w § F}“ﬁﬁ'

Fundos do imdvel — Quintal
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Fundos do imével - Entrada

Sala e cozinha no mesmo espac¢o — Divisao por um balcio
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Cozinha

Primeiro quarto
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Segundo quarto

Banheiro social
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Terceiro quarto com banheiro — Suite

Banheiro no interior do terceiro quarto - Suite
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II — Condi¢oes do mercado

O valor de determinado bem sofre continuamente a influéncia de fatores
macroecondmicos, cambiais, socio mercadoldgicos, politicos ou quaisquer outros, proprios da
evolucdo ou involugdo de valores imobilidrios. Os valores aqui apresentados referem-se a um
determinado momento e, sendo assim, a sua validade ¢ para a data de sua elaboragao.

Porém, permanecendo as condi¢des do momento da elaboragdo do laudo, nas quais ndo
se observam mudangas significativas na conjuntura do mercado, o valor da avaliagdo pode

permanecer conforme juizo do interessado.
III- Método de Avaliacao

O valor do imdvel sob avaliagdo foi alcangado a partir do emprego do
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, na forma do item.
8.1.1 da NBR 14653-2 ¢ item 7.2.1 da NBR 14653-1, considerando ser esse o método que,
dentro do caso concreto, melhor exprime o valor de mercado do imovel avaliado.

De acordo com o que determina o item 7.1 da NBR 14653-1, a metodologia
escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, o objetivo e a finalidade da
avaliagdo 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.

Vale dizer, o indicado método determina a realizagao de levantamento de
imoveis com caracteristicas similares as do imdvel avaliando, em situagdes de equivaléncia
urbana, ou seja, integracdo de setores, constatagdo da mesma malha urbana, infraestrutura e
condig¢des de urbanizagdo da area.

Os dados relativos aos imoveis paradigmas foram coletados a partir de
consulta em sites especializados na oferta de imoveis, incluindo lotes e residéncias
localizadas no Condominio Quintas do Sol, bem como em demais condominios rurais da
regido, conforme determinam os itens 6.4, 6.4.1 ¢ 6.4.2 da NBR 14653-1.

As amostras correspondem a imodveis localizados em condominios rurais no
Setor Habitacional Jardim Botanico, com dimensdes de areas total e Util equivalentes, na

medida do possivel, aquelas do imoével sob avaliagdo, bem como com infraestrutura
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residencial similar, ponderados alguns atributos de homogeneizacao, tais como a existéncia ou
ndo de vagas de garagem, benfeitorias Uteis e voluptudrias, possibilidade de outras edificacdes
etc.

Nao se aplicou o ajuste de regateio, uma vez que se trata de imovel
penhorado para futuro leildo e ndo de eventual venda direta para terceiros que envolveria
margem de negociacao.

Portanto, a comparagao dos imoveis paradigmas possibilitou, ponderados os
atributos por homogeneizacdo, a atribui¢do da média e formagdo do valor de mercado, nos

termos da tabela abaixo:

LOTE E RESIDENCIA

AMOSTRA ANUNCIO VALOR
1? https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-de-04-quartos-no-condominio- | R$
AMOSTRA | quintas-do-sol- 880.000,00

3023029233 .html?n_src=Listado&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=2

COND. QUINTAS DO SOL — Area total 500m? - Area util 250m?

2 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-condominio-para-venda- RS
AMOSTRA | em-brasilia-setor- 879.000,00
3016084792 .html?n_src=Listado&n_pills=Ar+condicionado&n pg=4&n_pos=17

COND. QUINTAS DO TREVO — Area total 700m? - Area 1til 220m?

3 https://www.dfimoveis.com.br/imovel/casa-condominio-4-quartos-venda-jardim- | R$
AMOSTRA | botanico-brasilia-df-condominio-quintas-do-sol- 800.000,00
1241890?¢g¢lid=CiwK CAiA4KfLBhBOEiwAUY7GATpwPFCqilM7-
csSAgmac536ZPRE1vsRFrWse7b nltOHCHDZzcdghoCfxsQAvD BwE

COND. QUINTAS DO SOL — Area total 600m? - Area util 200m?

4? https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-5-quartos-com-piscina-lote- R$
AMOSTRA | 800m2-condominio- 830.000,00
3014761591 .html?n_src=Listado&n_pills=Quintal&n_pg=7&n_pos=21

COND. OURO VERMELHO I — Area total 800m? - Area iitil 240m?
52 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-setor-habitacional-jardim- RS

AMOSTRA | botanico-brasilia-df- 850.000,00
3030453205.html?n_src=Listado&n_pills=Playground&n_pg=9&n_pos=5

COND. OURO VERMELHO I — Area total 1008m? - Area ttil 209m?
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Acerca das amostras coletadas aplica-se 20% do valor da média encontrada
entre os demais paradigmas, sendo 20% para cima e 20% para baixo. Para encontrar a média
definitiva, deve-se excluir as amostras cujo valor esteja acima ou abaixo de 20% da média

inicial encontrada, conforme segue abaixo:

1 — Média do Valor (média aritmética do valor das amostras): R$ 847.800,00
2 —Aplicaciio do percentual de 20% para menos sobre a média: RS 678.240,00
3—Aplicac¢ido do percentual de 20% para mais sobre a média: R$ 1.017.360,00

Por fim, nenhuma das amostras apresentou consideravel discrepancia para
mais e para menos, respectivamente, do valor inicial encontrado como média, qual seja: R$
847.800,00. Por essa razdo, todas as amostras sdo mantidas na composi¢cdo da média do valor

final.
IV - Conclusio

Inicialmente, este avaliador nao possui, no presente momento ou no futuro,
qualquer interesse no bem objeto desta avaliagcdo, além de ndo ter qualquer inclinagdo pessoal
em relacdo a matéria envolvida neste laudo ou as partes.

Com essas consideracdes, PROCEDO A AVALIACAO do imével situado
na QUADRA 07, CONJUNTO 20, CASA 24, CONDOMINIO QUINTAS DO SOL II,
JARDIM BOTANICO, BRASILIA/DF, em R$ 847.800,00 [oitocentos e quarenta e sete mil

e oitocentos reais].

Brasilia-DF, 06 de maio de 2026.

Pedro Augusto Santos de Souza
Oficial de Justica Avaliador Federal
Mat.: 321.434
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