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CONTRATANTE: 

CESPLAN-CENTRO DE ESTUDOS SUPERIORES PLANALTO 
CNPJ 00.697.649/0001-03  

IMÓVEL OBJETO DE ESTUDO TÉCNICO PARA DETERMINAÇÃO DE VALOR 
DE MERCADO: 

SGAS , EQS 708/907, MÓDULO “B”, BRASÍLIA, DF 

CEP 70390-070 

 

RM-AVALIAÇÕES TÉCNICAS E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

TEL: 61-9 9985-8174 
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DATA DA ELABORAÇÃO DESTE LAUDO: 28 de março de 2025 

VALIDADE DESTE LAUDO: 180 (CENTO E OITENTA) DIAS 

 

 

 1-RESUMO DESTE LAUDO  

OBJETIVO Determinação do Valor de Mercado para VENDA 

OBJETO/ENDEREÇO SEP/SUL, ENTREQUADRAS 708/907, MÓDULO B- BRASÍLIA, DF 

ÁREA DO TERRENO 6.530,00 m² + 4.050,00 m² DISPONÍVEL PARA CONSTRUÇÃO  

ÁREA DE CONSTRUÇÃO Blocos “A”, “B”,  “D” e um ginásio de esportes coberto, com área total construída 

de  10.318,15m² 

METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme NBR 14653-2-ABNT 

TRATAMENTO DOS DADOS Estatística Inferencial- Sisren 

GRAU DE 

FUNDAMENTAÇÃO 

III 

GRAU DE PRECISÃO III 

DATA DA VISTORIA 28/03/2025 

ENG. RESPONSÁVEL ROBSON MACHADO DA SILVA-ENG. CIVIL CREA Nº 2319/D-DF 

 

VALOR APURADO : R$102.211.910,00 (Cento e dois milhões, duzentos e onze mil, novecentos e dez 

reais)  
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2- APRESENTAÇÃO DO LAUDO: 

 

 RM Engenharia de Avaliações, CNPJ 20.338.276/0001- 91, 
registrada sob o nome de Robson Machado da Silva , ME 
,engenheiro civil  registrado no CREA-DF sob o nº 2319/D-DF  e 
Administrador de Empresas, CRA 3850-DF, especializado em 
Avaliações e Perícias de Engenharia, perito Judicial atuante desde 
1983 em Brasília, DF, pós graduado em Avaliações e Perícias de 
Engenharia (Imóveis Urbanos e Rurais) além de pós-graduado em 
Perícias Ambientais e Docência Universitária, membro do IBAPE/DF 
-Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, 
registrado sob o nº20210423175849, registrado na SOAJ (Secretaria 
de Órgãos Auxiliares à Justiça) do TJDFT, com todas as suas 
obrigações profissionais e fiscais em dia, serve-se desta para 
apresentar , segundo sua solicitação, LAUDO DE AVALIAÇÃO DE 
IMÓVEL COMERCIAL URBANO, segundo as considerações a seguir 
expostas:   

2.1- IDENTIFICAÇÃO DA EMPRESA QUE ELABOROU O 
PRESENTE LAUDO: 

Somos uma empresa reconhecidamente especializada em 
Avaliações e Perícias de Engenharia, que apresenta cumprimento 
integral de todas as exigências e recomendações de trabalhos do 
gênero, especialmente a Norma Brasileira de Avaliações NBR 
14653-1, 14653-2 e 14653-3, da ABNT (Associação Brasileira de 
Normas técnicas),que versam sobre avaliações de Imóveis Urbanos 
e Rurais, com atuação em todas as unidades da Federação, em 
estrita observância à Instrução 472  da CVM (Comissão de Valores 
Mobiliários, especialmente com relação às exigências contempladas 
no Anexo 12),  assim como a Instrução Normativa (IN DREI Nº 8.1, 
anexo V, Seção II), que versa sobre a integralização do Capital social 
empresarial com bens. 

Os laudos produzidos por nossa empresa também atendem e 
obedecem aos seguintes normativos: 
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2.1.1-Procedimentos técnicos e administrativos estabelecidos em 
consonância com a legislação vigente. 

2.1.2-Todas as avaliações ora propostas encontram-se em 
consonância com as seguintes referências normativas:  

2.1.3-Instrução Normativa nº 5, de 28/11/2018, da SPU(Secretaria do 
Patrimônio da União)- Ministério do Planejamento e Gestão; 

2.1.4-Normas da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas, 
em especial as NBR nº 12.721/2006 e NBR nº 14.653-1/2001, 
14.653-2/2011, 14.653-3/2004, 14.653-4/2002, bem como suas 
alterações e atualizações; 

2.1.5-Legislação Municipal ou Estadual referente ao assunto a ser 
abordado; 

2.1.6-Resolução do CONFEA nº 218, de 26/06/1973; 

2.1.7-Resolução do CONFEA nº 345, de 27/07/1990; 

2.1.8-Procedimentos específicos ao tema, estabelecidos pelos 
normativos da SPU; 

2.1.9-Observação ao disposto na Portaria Conjunta STN/SPU nº 
703/2014, ou norma que vier a substituí-la; 

 

2.1.10-Observações quanto ao laudo ora submetido:  Devido ao 
apuramento técnico da  avaliação a ser efetuada e à estrita 
obediência às Normas Brasileiras de Avaliação NBR-14653-2- 
AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS, DA ABNT, o trabalho a ser 
produzido poderá ser utilizado, caso necessário, como produção 
antecipada de provas no âmbito judicial ou extrajudicial. 

 

 

 

Documento assinado eletronicamente por FLAVIO MARQUES NEME, em 07/04/2025, às 16:56:27 - 46d559e

Fls.: 1068



 

 
6 

 

2.2-PRESSUPOSTOS TÉCNICOS 

   

2.2.1-O imóvel, que consta de um lote, com 6.530,00 m² de área , 
com área adicional de permissão de uso de 4.050,00m², sobre o qual 
encontram-se erigidas 04(quatro) construções principais, que 
constam dos blocos “A”, “B”,  “D” , um ginásio de e sportes 
coberto e uma área adicional (térrea), utilizada co mo área de 
apoio a funcionários, com área total construída de  10.318,15m², 
situado no SEP/SUL, EQS. 708/907, Módulo “B”, em Br asília, 
Distrito Federal,  foi vistoriado para o fim específico de avaliação de 
mercado para venda, com enfoque às características aparentes na 
data da vistoria, considerando-se que toda a sua estrutura 
construtiva, instalações elétricas, hidráulicas, sanitárias , telefônicas 
e de incêndio encontram-se em bom estado e perfeitas condições de 
utilização. 
 
 
2.2.2-O Laudo de Avaliação constante deste trabalho foi elaborado 
seguindo conceitos e padrões próprios de rigidez, seriedade e 
isenção, definidos como primordiais , atendendo às normas da 
ABNT- Associação Brasileira de Normas Técnicas, pautada por um 
conceito de probidade e proficiência, garantindo aos seus  trabalhos 
seriedade e isenção.  

2.2.3- Todas as análises foram desenvolvidas de acordo com os 
critérios estabelecidos pela Norma Brasileira  para Avaliação de 
Imóveis Urbanos, NBR 14653-2, DA Associação Brasileira de 
Normas Técnicas, ABNT. 

 

2.3- GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO DESTE 
LAUDO: 

Laudo elaborado com grau III de Fundamentação e III de Precisão, 
segundo NBR-14653-2- Avaliação de Imóveis Urbanos-ABNT 
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2.3.1- EMBASAMENTO TEÓRICO, SEGUNDO A NORMA 14653-2 - 
ABNT: 

a) As avaliações serão especificadas quanto à fundamentação e 
precisão, guardado o critério geral de atribuir graus em ordem 
numérica e crescente, onde o Grau I é o menor, e o Grau III é o maior. 
A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 
avaliatório. A precisão será estabelecida quando for possível medir o 
grau de certeza e o nível de erro tolerável numa avaliação. 
(dependerá do percentual de variação que ocorrerá entre o valor 
médio e o mínimo, assim como entre o valor médio e o máximo. Esse 
percentual, considerando a soma das variações percentuais entre o 
médio/mínimo + médio/máximo, no grau III não deverá ultrapassar 
30%, no grau II deverá estar situado entre 30% e 50% e  se 
ultrapassar os 50%, a avaliação será classificada como grau I. 

2.3.2- Os graus de fundamentação e precisão atingidos na avaliação, 
segundo a NBR 14.653-2, estão condicionados à seleção da 
metodologia adotada em razão da confiabilidade, qualidade e 
quantidade dos dados amostrais disponíveis, bem como da natureza 
do bem avaliando, do objetivo da avaliação e da conjuntura do 
mercado. 

2.3.3- A determinação dos graus de fundamentação e de precisão do 
valor estimado está diretamente relacionada com o empenho dado 
ao trabalho, e será tanto maior quanto menor for a subjetividade 
contida na avaliação.  

2.3.4- O grau de precisão é aplicável apenas no método comparativo 
direto e depende exclusivamente das características do mercado e 
da amostra coletada, portanto não sendo passível de fixação a priori. 

2.3.5- No caso específico do laudo ora submetido, o grau de 
Fundamentação alcançou o nível II, ao passo que o grau de Precisão 
atingiu o nível II, com variação para maior de 8,80% e para menor de 
8,80% conforme se vê no quadro a seguir: 
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2.3.6-Portanto, verifica-se que o Grau de Fundamentação é III, e que 
o grau de precisão atingido também é III. 

 
 

Segundo o estudo estatístico ora exposto (estimativas) ,o valor 
médio determinado teve variação de 8,80%para o máximo e 8,80% para o 
mínimo. Esses percentuais somados atingem o percentual de variação de 
17,60%, portanto inferior aos 30% máximos admitidos para a Precisão de 
grau III. 

 

CONCLUI-SE QUE:GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:III /GRAU DE 
PRECISÃO: III 
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2.4- DOCUMENTAÇÃO: 

2.4.1-DOCUMENTOS DISPONIBILIZADOS A ESTE ENGENHEIRO-
AVALIADOR, COM RELAÇÃO AO IMÓVEL AVALIANDO: 

2.4.2-Quadro de áreas do imóvel; 

2.5- INFORMAÇÕES: 

2.5.1-As informações e demais elementos fornecidos pelo 
solicitante/contratante (ou por seus prepostos e representantes 
credenciados) foram admitidos como verdadeiros e confiáveis, não  
tendo sido efetuadas investigações quanto à veracidade e validade 
dos documentos apresentados, pressupondo-se boa fé de seus 
conteúdos. 

2.5.2-As informações de mercado obtidas nas pesquisas realizadas 
também foram consideradas como honestas e confiáveis. 

2.5.3-Este Laudo de Avaliação constitui-se de peça única, não 
devendo, portanto, qualquer informação parcial  ser tomada como 
conclusiva. 

2.5.4-Os dados de quantidades físicas do  imóvel ( tais como áreas, 
medidas, vagas para veículos, etc) foram informados por escrito ,por 
meio da documentação em anexo, e verbalmente pelo solicitante ou 
seus prepostos, sendo considerados como  verdadeiros. 

 

2.6-CONCEITO DE VALOR DE MERCADO  

 

          É o grau de benefício que um bem pode trazer a alguém, 
considerando-se as leis de mercado e a oportunidade de negócio, o 
que se traduz no grau de permutabilidade de um bem  exposto para 
comercialização ou locação. Este é, portanto,  a expressão monetária 
do bem (para venda ou para locação) na data de referência da 
avaliação, representado por livre negociação entre as partes 
desejosas, porém não compelidas a efetivá-la, independentemente 
de quaisquer constrangimentos, sendo ambas as partes 
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conhecedoras do imóvel com sua potencialidades e limitações , e das 
condições mercadológicas do segmento no qual o objeto avaliando 
esteja integrado. 
 

2.7-TEMPO CONSIDERADO NESTE LAUDO PARA A 
ABSORÇÃO DO IMÓVEL NO MERCADO PARA VENDA : 

 
Considera-se para este Laudo de Avaliação, como  um tempo 
razoável para se encontrar um interessado no imóvel em questão, 
com todas as características presentes na data da vistoria o prazo 
que pode variar entre 90 e 120 dias.  
 

2.8-FORMAÇÃO DA CONVICÇÃO DE VALOR DE MERCADO 
PARA O IMÓVEL AVALIANDO : 

 
Toda avaliação de imóvel reflete uma convicção de valor, ou seja, um 
certo  grau de objetividade do avaliador. A sensibilidade do técnico 
em captar os fatores que valorizam ou desvalorizam um determinado 
imóvel num momento específico constitui condição primordial para 
uma boa avaliação. Por essa razão, os critérios eminentemente 
subjetivos são minimizados neste trabalho, sendo avaliada a 
experiência do avaliador com a metodologia técnica proposta pelas 
normas específicas para avaliações de imóveis, porém sem 
abandonar a Lei da Oferta e da Procura.   
 

2.9-FONTES DE OBTENÇÃO DE INFORMAÇÃO : 

 
 
Como rotina dos trabalhos de Avaliação, este trabalho coleta, 
seleciona e armazena informações provenientes de diversas origens, 
tais como: matéria veiculada pela imprensa, publicações 
especializadas, índices de preços da construção civil  de imóveis 
assemelhados, consulta a corretores e operadores do mercado local, 
informações de portais especializados na internet e informações do 
seu próprio cadastro, que é mantido permanentemente atualizado. 
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3- ANÁLISE COMERCIAL E DIAGNÓSTICO DE MERCADO : 

 
A oferta de imóveis comerciais ou institucionais que oferecem 
grandes áreas corridas na região central do Plano Piloto, Brasília, DF, 
tem revelado , principalmente na área indicada (Setor Central da Asa 
Sul), estabilização de preços, com viés de recuperação a partir do 
segundo semestre do ano de 2022.  
 
O local se encontra em setor central do Plano Piloto de  Brasília, DF, 
área tombada pelo IPHAN, sem possibilidade de expansão, portanto 
área ímpar e atípica em termos de valorização imobiliária. 
 
À época da Pandemia do COVID-19, esse período trouxe consigo a 
implantação de um processo de trabalho híbrido (presencial/home-
office), resultando em momentânea redução do interesse em imóveis 
comerciais físicos, do tipo áreas para escritórios, escolas 
predominantemente presenciais e outros negócios visando a 
implantação ou expansão  de médias empresas públicas, estatais ou 
privadas.  
 
 
No entanto, após reação provocada, principalmente pelos mais altos 
valores da construção (índice IPCA) e pela demanda reprimida por 
quase 2 anos, o mercado imobiliário atual apresenta, após 2022, com 
maior pujança no atual ano de 2025, um viés de alta, que resulta em 
maior atração de investidores, e se encontra em plena fase de 
consolidação. 
 
 
A atipicidade do empreendimento e as dimensões do lote, além da  
condição representada pela localização privilegiada, bastante 
central,   foram predominantes para que a demanda com relação ao 
imóvel avaliando não se demonstrasse substancialmente afetada em 
relação à procura. 
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3.1-CONSIDERAÇÕES SOBRE O GRAU DE ATRATIVIDADE 
CRESCENTE DO LOTE AVALIANDO: As Normas de Gabarito 
(NGB- referentes ao lote “”B” , onde se encontram erigidas as 
construções ora indicadas indicam a seguinte evolução: 

3.1.1-NGB LOCAL-1983 
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Documento assinado eletronicamente por FLAVIO MARQUES NEME, em 07/04/2025, às 16:56:27 - 46d559e

Fls.: 1076



 

 
14 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Documento assinado eletronicamente por FLAVIO MARQUES NEME, em 07/04/2025, às 16:56:27 - 46d559e

Fls.: 1077



 

 
15 

 

3.1.2-DESCRIÇÃO PORMENORIZADA DO LOTE: 

Trata-se do  “Modulo “B”, da Quadra nº 708/907, do Setor de 
Edifícios de Utilidade Pública – SEP/SUL, desta Capital, 
medindo 130,00m pelas linhas de frente e fundo e 50,231 m 
pelas laterais direita e esquerda, perfazendo a área de 6. 530,03 
m², limitando-se pela frente e laterais com áreas públicas, e ao 
fundo, com o Módulo “A”, da mesma quadra.” 

 

3.1.2.1- O DECRETO ABAIXO, PUBLICADO EM 08 DE AGOSTO DE 1986, INDICA 
QUE A ÁREA CONTÍGUA AO LOTE ORA AVALIADO,SITUADO NO MÓDULO “B” 
DA 708/907, PODERIA SER ALIENADA AO CENTRO ASSISTENCIAL E 
EDUCACIONAL PLANALTO, HOJE CESPLAN (CENTRO DE ESTUDOS 
SUPERIORES PLANALTO). 
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3.1.2.2-SEGUNDO O RELATÓRIO A SEGUIR EXPOSTO, FORAM PLANEJADAS E 
ORA SE ENCONTRAM EM FASE DE APROVAÇÃO E IMPLANTAÇÃO, MUDANÇAS 
QUE AFETAM AS NORMAS E GABARITOS REFERENTES AO LOTE AVALIANDO, 
TAIS COMO: 
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Verifica-se que a área onde fica situado o imóvel avaliando obteve incremento 
do potencial construtivo com relação ao PDL 
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3.1.3-PARÂMETROS DO GDF PARA O LOTE 
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3.1.4-Reportagens locais também confirmam modificações positivas que 
valorizam a área, como no artigo a seguir-Metrópoles 
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3.1.5- Quanto ao padrão de construções, este poderá ser confirmado pelas 
fotos constantes no processo de leilão judicial, que ora se encontra em 
trâmite: 
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3.2- ATENDIMENTO DAS PRINCIPAIS PREMISSAS DE 
MERCADO: 

3.2.1- Verifica-se que o imóvel ora em estudo atende as principais 
premissas de mercado:  

 

A) Acessibilidade: proximidade de vários pólos de atratividade, 
Av.W-3 Sul, Setor de escolas e faculdades, prédios comerciais, 
clínicas, etc; 
 

B) Proximidade dos Geradores de Demanda: Localização em 
área bastante próxima a escritórios de importantes empresas 
sediadas na cidade , com deslocamento à pé . 
 

C) Os índices socioeconômicos recentemente publicados, 
apontam recuperação do crescimento e fortalecimento da 
economia, apresentando índices positivos na área econômica e 
social (melhoria da qualidade de vida). 
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3.3- DOCUMENTAÇÃO APRESENTADA 

Cópia do ALVARÁ DE CONSTRUÇÃO nº 105/2002, da Subsecretaria de 

Coordenação das Administrações Regionais, RA-I, com o quadro de áreas 

das construções existentes no local. 

3.3.1- DADOS DO TERRENO E DA LOCALIZAÇÃO: 

Localização: SEP/SUL, MÓDULO “B”, ENTRE QUADRAS 

708/907- BRASÍLIA, DF 

Topografia Predominantemente plana 

Medidas: 50,231m x 130,00m =  

76,028m x 53,27m= 

(6.530,00m²+4.050,00m²) 

 

Estacionamento externo Sim- Aproximadamente 60 

(sessenta)vagas 

Limites Via Pública na fachada principal-OESTE 

 

Terreno urbano,  medindo 6.530,00m² , além de 4.050,00m² de Área 

Pública, com autorização pública de ocupação por escrito. 

 
3.4- CONDIÇÕES DE LIQUIDEZ: 

 

Liquidez para venda Apresenta estabilização, com viés atual 
de alta. 

Desempenho no mercado Muita oferta de imóveis assemelhados, 
considerando o setor central do Plano 
Piloto. 

Número de ofertas Alto para a tipologia e local 
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Absorção pelo mercado Prazos alongados de negociação  

Público alvo para absorção Empresas públicas, autarquias e 
empresas particulares de médio ou 
grande porte. 

Facilitadores para a 
negociação 

Padrão construtivo, galeria de lojas 
térreas de apoio e área livre no térreo. 

 
3.5-COMPOSIÇÃO DE ANEXOS DESTE LAUDO: 

 

3.5.1- MAPA DE LOCALIZAÇÃO E DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
3.5.2-AMOSTRA COLETADA PARA A JUSTIFICATIVA DA CONVICÇÃO 
DE VALOR APRESENTADA, COM MEMORIAL TÉCNICO. 
3.5.3- DOCUMENTAÇÃO APRESENTADA, COM  REGISTRO DO LAUDO  
 

3.5.4-CONSIDERAÇÕES SOBRE A LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 
3.5.4.1- AMBIENTE URBANO 

Perfil Social Classe Média, comércio de apoio, 
escritórios  e outros 

Densidade Urbana Média 

Processo de Urbanização Consolidado 

 

3.5.4.2-CONDIÇÕES DO SOLO: 

 

Firme e seco. 

3.5.4.3-FORMA DO LOTE DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

Trata-se de um polígono de configuração regular. 

Forma do lote                      Retangular 
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3.5.4.4-CONSIDERAÇÕES SOBRE A TOPOGRAFIA E AS LINHAS DE 
ESCOAMENTO PLUVIAL: 

 

A topografia do lote é predominantemente plana e as linhas de 
escoamento pluvial não apresentam ameaças de inundação devido ao 
escoamento superficial de águas pluviais. 

Topografia-declividade    Pequena Declividade , sentido W-E 

Linhas de escoamento pluvial Sem restrições- Boas condições de 
drenagem. 

 

3.5.4.5-NÍVEL DE ACESSIBILIDADE-VIAS E CONTEXTO URBANO: 

 

O imóvel avaliando apresenta boas condições de acesso. 

Acesso Localização interna, sem logradouro público em sua 
face principal(Oeste). 

 

3.5.4.6-SERVIÇOS MUNICIPAIS OFERECIDOS NO SETOR: 

 

EQUIPAMENTOS PÚBLICOS E URBANOS MELHORIAS 

Sistema de fornecimento de água Existente 

Energia Elétrica Existente 

Esgotos Existente 

Drenagem pluvial Existente 

Coleta de Lixo e limpeza Existente 

Via pavimentada com asfalto Existente 

Iluminação Pública Existente 

Correios Distante 
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Arborização-paisagismo Existente 

Telefone Existente 

 

3.5.4.7-IMPRESSÃO GERAL DO VISTORIADOR  SOBRE A LOCALIZAÇÃO 
Do IMÓVEL AVALIANDO: 

 

O setor onde se encontra construído  o imóvel avaliando apresenta 
nível considerado médio/alto de atratividade comercial. 

3.5.4.8-BENFEITORIAS EXISTENTES NO SETOR: 

  
“Quase Totalmente Construído” 
 

3.6-DADOS DS CONSTRUÇÕES EXISTENTES: 

 

Consta de diversas construções que apresentam estrutura em concreto 

armado, fechamentos em alvenaria revestida e pintada. 

 Área de 

construção 

 

Blocos “A” e “B” (integrados)   

Térreo  408,25m ²  

1º pavimento 408,25m²  

2º pavimento 408,25m²  

Primeiro pavimento 361,80m²  

Segundo pavimento 322,20m²  

Terceiro pavimento 322,20m²  
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Soma de áreas dos Blocos “A/B” -REFORMADAS E ATUALIZADAS:                                                                    

2.230,95m² 

 

Bloco “C”- FOI RECENTEMENTE DEMOLIDO-DANDO LUGAR A ÁREA 

LIVRE,PAVIMENTADA COM BLOQUETES 

 

Ginásio de Esportes   

Nível 4,25 1.026,70m²  

Nível 0,80    695,35m²  

Nível 0,00 1.346,70m²  

Soma das área do Ginásio                                                                                3.068,75m² 

   

Bloco “D”   

Subsolo-REFORMADO PARA ESTACIONAMENTO 964,11m²  

Térreo-SETORES REFORMADOS PARA SALAS  476,23m²  

Primeiro Pavimento Tipo 428,04m²  

Segundo Pavimento Tipo 428,04m²  

Terceiro Pavimento Tipo 428,04m²  

Quarto Pavimento Tipo 428,04m²  

Casa de Máquinas   40,05m²  

Soma das áreas do Bloco “D”                                                                          3.192,55m² 

 

Garagem do subsolo            

1.665,90m² 
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Soma total das áreas construídas          

10.158,15m² 

Áreas adicionais construídas:  

a)Área destinada a funcionários, resultante da transformação do antigo 

laboratório térreo, na extremidade Sul do lote:  ..................... 160,00m² 

3.6.1-TOTAL DAS ÁREAS CONSTRUÍDAS:= 

10.158,15m²+160,00m²=10.318,15m² 

 

3.6.2- Área pavimentada com bloquetes em concreto e espaço permeável, 

medindo 50,00m x 22,00m, no setor onde foi demolido o bloco “C” 

.................................................................................................=1.100,00m² 

3.7- ACABAMENTOS: 

 Piso  Paredes 

Blocos “A” e “B” 

Reformados para clínicas e 

consultórios médicos 

  

Térreo  cerâmica Alvenaria revest. e pintura 

1º , 2º e 3º  pavimentos cerâmica Alvenaria revest. e pintura 

 

Ginásio de Esportes   

Ginásio madeira Alvenaria revest. e pintura 

Outros níveis cerâmica Alvenaria revest. e pintura 

   

Bloco “D”   

Subsolo porcelanato Alvenaria revest. e pintura 
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Térreo porcelanato Alvenaria revest. e pintura 

1º, 2º, 3º e 4º  pavimentos-Tipo porcelanato Alvenaria revest. e pintura 

Subsolo estacionamento Cimentado áspero Alvenaria revest. e pintura 

 

Prédio acessório térreo cerâmica Alvenaria revest. e pintura 

 

Outras características Blocos A, B  Bloco D 

Fachadas externas Concreto 

aparente/Argamassa 

pintada 

 

Esquadrias Alumínio e vidros 

refletivos 

Fachadas externas 

Sistema de combate a 

incêndios 

Hidrantes e 

extintores pontuais 

Hidrantes e extintores 

pontuais 

Elevadores Não tem 02, com acab. aço escovado. 

Capac. 14 passageiros. 

Pisos internos Cerâmica Porcelanato, granito 

Banheiros Granito, cerâmica e 

louças de boa 

qualidade 

Granito, cerâmica e louças de 

boa qualidade 

Iluminação Fluorescente Fluorescente 

Ar condicionado Pontual Pontual 

   

Instalações sanitárias Completas Completas 

Instalações telefônicas Completas Completas 

Instalações elétricas Completas Completas 

Instalações hidráulicas Completas Completas 
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3.8- Manutenção e obras de adaptação nos módulos 
componentes: 

Segundo vistoria efetuada em 24 de março de 2025, o imóvel está 
passando por atividades de reforma nos blocos “A”, “B” e “D”, e de 
manutenção (ginásio de esportes), além de outras adaptações e 
melhorias, haja vista que estas se encontram implantadas ou em fase 
de implantação, tais como: 

3.8.1- Criação de rampa de acesso do térreo para o subsolo, visando 
abrigar vagas privativas de estacionamento, o que é considerado 
fator positivo, em setor bastante carente de vagas privativas. 

3.8.2-Houve a recente demolição do bloco “C” em sua totalidade, 
dando lugar a área livre, com piso revestido em bloquetes de 
concreto , com áreas permeáveis em cada um dos seus elementos 
componentes. 

3.8.3-O ginásio de esportes passou por intervenções de reforma, 
tendo suas superfícies internas sido pintadas e o piso polido. 

3.8.4-O bloco mais recentemente integrado ao empreendimento 
(bloco “D”) também possui áreas em adaptação para abrigar novas 
acomodações para recepção e secretaria, incluindo áreas de 
descanso para os profissionais que ali atuam, com salas, copa e 
cozinha específicas; 

3.8.5-Também foi registrada a reforma com adaptações para 
consultórios e clínica em instalações do bloco “B”, incluindo pinturas 
externas e internas do módulo. 

3.8.6- Foram implantados 38(trinta e oito) consultórios para 
atendimento ao público, com padrão médio/alto de acabamentos, 
sendo 04 deles de maiores dimensões e os restantes 34 de menores 
dimensões. Obra parcialmente concluída, sendo que 30,00% já se 
encontram em fase final de conclusão, com o detalhe que 08 deles já 
se encontram em plena operação de atendimento, inclusive 
mobiliados e com instalação de ar condicionado. 
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3.9-Informações importantes sobre o grau de atrativ idade de 
imóveis no setor:  

3.9.1-Os valores praticados para venda de lotes comerciais situados 
nessa área variam , dentre outras características, de acordo com  a 
localização, o nível de atratividade comercial e os equipamentos de 
uso comum colocados à disposição do potencial adquirente. 

3.9.2- O padrão das construções existentes sinaliza para os Blocos 
A e B- padrão médio/elevado, e para o Bloco D, padrão elevado 

3.9.3-A área total considerada para a determinação dos valores 
unitário e total de venda foi de 10.318,15m², segundo  o QUADRO 
DE ÁREAS QUE ACOMPANHA O HABITE-SE, RESPEITADAS AS 
SUAS MODIFICAÇÕES RECENTEMENTE IMPLANTADAS,COM 
CÓPIA EM ANEXO.  

Considerando-se a edificação térrea mais recentemente erigida, que 
comporta áreas destinadas a funcionários , banheiros e copa, foi 
acrescida uma área construída de 20,00m x 8,00m = 160,00m². 

Nível de conservação do imóvel- Bom 

Idade aparente do imóvel, após as reformas recentemente 
implantadas: Blocos A e B: Aproximadamente 10 (dez)  anos. 

                                      Ginásio de esportes: 10(dez) anos 

                                      Bloco “D”- Aparência de novo 

Obs: Este trabalho utilizará o método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado, incluindo o lote e as construções existentes. Método 
prescrito pela norma ABNT NBR 14653-2-Avaliação de imóveis 
urbanos. 

Após a apuração do valor total, este será discriminado em: 

1.Valor das construções. 

2.Valor do lote. 
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 Parte 01- Avaliação do empreendimento, para 
determinação do valor que o mercado estaria dispost o a pagar 
por um empreendimento com a mesma dimensão, localiz ação e 
suporte de construção. 
 
 Parte 02- Avaliação das construções existentes, se gundo 
quadro de áreas , em anexo. 
 
 

4-AVALIAÇÃO DO EMPREENDIMENTO, COMO UM TODO 
(LOTE + BENFEITORIAS  CONSTRUÍDAS): 

 

4.1- METODOLOGIA ADOTADA PARA A DETERMINAÇÃO DA 
CONVICÇÃO DE VALOR  

 
 De acordo  com as referências normativas, atendendo à 
finalidade e objetivo da avaliação do bem, conforme definido pelo 
solicitante, adotou-se , para a determinação do valor de  
comercialização do imóvel avaliando, o seguinte método: 

Utilização do “ Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, 
para determinar o valor do lote, por meio do qual este  é determinado 
a partir da análise técnica do comportamento do mercado imobiliário 
relativo a imóveis assemelhados, de mesmo segmento e que estejam 
enquadrados no mesmo universo mercadológico. 

 Os “ Elementos de Referência” pesquisados , todos coletados 
dentro do mesmo contexto comercial no qual o objeto avaliando está 
inserido, encontram-se listados e fazem parte integrante deste 
Laudo. Por esse processo, o valor  do imóvel é definido por meio de 
comparações diretas com outros similares, cujos dados ( dimensões, 
características físicas,  localização, infraestrutura pública disponível 
no local, etc) estejam disponíveis no mercado imobiliário local, 
especificamente no mesmo contexto comercial de espaços de 
dimensões assemelhadas  que tenham sido recentemente locados, 
ou apenas expostos em oferta  no mercado, procedendo-se  às 
devidas adequações técnicas com relação às características do 
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imóvel avaliando, considerando-se todos os atributos que, intrínseca 
ou extrinsecamente, exerçam influência na formação do seu valor. 

4.2- Método de cálculo: 

Considerando a abordagem do Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado, segundo a NBR-14653-2, no qual os valores de um 
imóvel são determinados por comparação a outros imóveis 
assemelhados, que foram vendidos ou expostos à venda em oferta 
no mercado de Brasília, DF, teremos: 

4.2.1- Após coleta e análise de dados na praça de Brasília- DF, 103 
(cento e três) dados amostrais, todos comerciais e assemelhados ao 
imóvel avaliando, objetivando a determinação do valor unitário de 
venda de área do imóvel, e de tratamento matemático-estatístico 
destes, foram adotadas as seguintes variáveis, demonstradas 
consistentes na formação do valor:  

1-Variáveis Independentes : 

1.1-Área do imóvel: Segundo coleta e dados amostrais que 
compuseram a amostra utilizada. 

1.2-Ano- Data da coleta do dado amostral . De 2020 a 2025 

1.3-Conservação : Variável qualitativa positiva, variando de 1 a 3 

1.4-Padrão de construção médio/alto  Variável independente 
qualitativa, dicotômica, que informa o padrão dos acabamentos dos 
dados amostrais. 1= sim, o= não 

1.5-Padrão de construção alto : Variável independente qualitativa, 
dicotômica, que informa o padrão dos acabamentos dos dados 
amostrais. 1= sim, o= não 

1.6- Local -Asa Sul. Informa se o dado coletado implica localização 
na Asa Sul. Variável dicotômica. 1= sim; 0= não 
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1.7-VARIÁVEL DEPENDENTE: 

Como variável dependente, foi utilizado o valor uni tário de venda  
a  ser utilizado como referencial para o imóvel avaliando.(Vu) 
(Equação 3). Essa variável tomou como referência os dados 
amostrais coletados e determinou o valor unitário referente à 
comercialização em termos de área  colocada à disposição dos 
potenciais interessados.   

4.3-VARIÁVEIS ESPECÍFICAS PARA O IMÓVEL AVALIANDO  

 
 

ÁREA CONSTRUÍDA-
CONSIDERADA 

10.318,15m² 

Ano  2025 
Conservação  2 (médio) 

Padrão médio/alto 1=sim 
Padrão alto 1= sim 

Local -Asa Sul 1(sim) 
 

VALOR UNITÁRIO  A SER DETERMINADO NESTE TRABALHO 
 

5-FECHAMENTO DO VALOR DE VENDA DO IMÓVEL E 
MEMÓRIA DE CÁLCULO:  

 
5.1-DADOS COLETADOS 2020-2025: 
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5.1.1-CÁLCULOS EFETUADOS: 
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5.1.2-NORMALIDADE DO MODELO 
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 5.2- RESULTADOS OBTIDOS PARA O IMÓVEL 
AVALIANDO-VALORES UNITÁRIOS 

 

 

 

 
 

 

5.3-VALOR UNITÁRIO PARA  ÁREA DE CONSTRUÇÃO, 
CONSIDERANDO ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA COMPUTÁVEL DE 

10.318,15m²  

Valor Unitário Mínimo(-8,80%) R$9.020,28/m² 

Valor Unitário Médio R$9.980,87/m² 

Valor Unitário Máximo(+8,80%) R$10.761,46/m² 
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6- VALOR TOTAL DO IMÓVEL AVALIANDO ANTES DA 
APLICAÇÃO DOS ÍNDICES DE DEPRECIAÇÃO, 

DEPENDENDO DOS DIFERENTES GRAUS DE UTILIZAÇAO E 
IDADES APARENTES: 

CONSIDERANDO ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA DE 10.318,15m²: 
Valor unitário médio de R$9.980,87/m² x 10.318,15m²                           

                                                                            =  R$102.984.115,00 

ÁREA PAVIMENTADA COM BLOQUETES, NO LOCAL ONDE FOI 
DEMOLIDO O BLOCO “C”:                                = R$  1.903.000,00 

VALOR TOTAL ARREDONDADO: R$104.887.115,00( Cento 
e quatro milhões, oitocentos e oitenta e sete mil, cento e quinze 
reais) 

 
7-APURAÇÃO DOS VALORES DISCRIMINADOS, 
COMPOSTOS POR TERRENO E CONSTRUÇÕES 

EXISTENTES 
 
 

7.1-APURAÇÃO DO VALOR DISCRIMINADO DAS 
CONSTRUÇÕES EXISTENTES  

 
Segundo pesquisas efetuadas e os índices de construção civil, 
publicados na Revista Construção Mercado (Editora PINI), para a 
área do Distrito Federal, no mês de Fevereiro de 2025, considerando 
os valores praticados para comercialização de  cada tipologia de 
construção que compõe o imóvel avaliando, e o índice de 
depreciação a ser aplicado para cada prédio, considerando sua idade 
de aparente e seu estado de conservação, pode-se determinar os 
seguintes valores unitários e totais das construções existentes: 
Obs: Valores de venda para imóveis comerciais assemelhados, com 
padrão de construção também assemelhado, incluindo fator de 
comercialização, deduzindo-se destes o valor do lote. Valor tabela 
CUB + FATOR IBAPE. 
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CLASSIFICAÇÃO DO 
BLOCO 

VALOR UNITÁRIO Área de 
construção 

Valor da construção 

BLOCOS A, B R$9.235,00/m²   2.230,95m² R$20.602.820,00 
GINÁSIO DE ESPORTES R$5.273,00/m²   3.068,75m² R$16.181.520,00 
BLOCO “D” R$8.725,00/m²   3.192,55m² R$27.855.000,00 
GARAGEM DE SUBSOLO R$5.100,00/m²   1.665,90m² R$  8.496.100,00 
ÁREA FUNCION.TÉRREO    R$8.725,00/m²      160,00m² R$   1.396.000,00 
ÁREA TOTAL 10.318,15m²  
VALOR TOTAL R$74.531.440,00 
ÁREA PAVIMENTADA BLOQUETES-R$1.730,00/m²           1.100,00m² R$  1.903.000,00 
  
VALOR TOTAL DAS CONSTRUÇÕES IMPLANTADAS NO LOTE R$76.434.440,00 

 
 
 
 

7.2-APURAÇÃO DO VALOR DISCRIMINADO DO TERRENO E 
RESUMO GERAL ANTES DOS ÍNDICES DE DEPRECIAÇÃO  

 
VALOR DO LOTE  R$ 28.452.675,00* 

VALOR DAS CONSTRUÇÕES  R$ 76.434.440,00 
  

VALOR TOTAL DO IMÓVEL  R$104.887.115,00 
 
*Valor do lote: 6.530,00 m² x valor unitário de R$4.357,22/  m² (considerando 
o potencial construtivo e o grau de atratividade at ual) 
 

7.2.1-CÁLCULO DOS FATORES DE DEPRECIAÇÃO QUE 
DEVERÃO INCIDIR APENAS SOBRE AS  CONSTRUÇÕES 
EXISTENTES, HAJA VISTA QUE TAIS ÍNDICES NÃO SÃO 

APLICÁVEIS AOS LOTES DE TERRENO  
 

Os valores ora calculados deverão , devido à depreciação referente 
às condições de utilização e à idade aparente atual, ter seus 
apropriados índices aplicados, uma vez que não se trata de imóveis 
novos, e essa depreciação tomará como base as tabelas de 
classificação a seguir,  indicadas e aprovadas no meio técnico: 
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Enquadra-se o imóvel avaliando na categoria de comercial  superior, 
portanto, com 60(sessenta) anos de vida útil esperada e 20,00% 
(vinte por cento)  de valor residual, após exaurida a sua expectativa 
de  vida útil. É importante informar que, se as condições de 
manutenção preventiva e corretiva forem adequadamente 
obedecidas, a vida real do imóvel (tempo que já decorreu desde que 
foi inicialmente colocado em serviço) não prevalece sobre a idade 
aparente do imóvel, que muitas vezes reflete idade superior à vida 
real, com a aplicação de índices de depreciação bastante baixos. É 
o que  ocorre no imóvel avaliando, que possui alto padrão de 
construção, assim como de manutenção preventiva e corretiva. 

No caso do imóvel avaliando, verifica-se que o índice de depreciação 
será o seguinte: 

Uma vez determinado o estado de conservação do imóvel, 
enquadrado na classificação “b”, acima, buscaremos a idade 
aparente do imóvel (em percentual); 
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Idade aparente situada entre 5 e 6 anos, de um total de 60 anos de 
expectativa de vida; 

Utilizando o percentual 6 (mais próximo) , que reflete a idade 
aparente do imóvel na primeira coluna  e a letra “b”, que reflete o seu 
estado de conservação, teremos, segundo a Tabela de depreciação 
de Ross Heidecke: 

 

 

Fator de depreciação= 0,965, indicando que o imóvel perdeu apenas 
3,50% (três inteiros e cinquenta centésimos por cento) do seu valor, 
a título de depreciação: 
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7.2.2- RESULTADOS: 

VIDA ÚTIL REMANESCENTE DEPRECIAÇÃO VALOR RESISUAL 

60-6= 54 ANOS 100 – 3,5%=0,965 20,00% após exaurida sua 

vida útil 

 

O coeficiente de depreciação física a ser utilizado no presente laudo 
será de 0,965 e o percentual de valor residual a ser empregado será 
de 20,00%, indicando que, após exauridos os anos de vida útil do 
imóvel, ainda lhe restarão 20,00% do seu valor. 

No entanto, é importante informar que a vida útil esperada de um 
imóvel pode ser estendida, caso haja corretas intervenções de 
manutenção preventiva e corretiva ao longo da sua vida útil 
esperada.  

 
8- VALOR TOTAL DAS CONSTRUÇÕES, ANTES E APÓS A INCIDÊNCIA DO 

COEFICIENTE DE DEPRECIAÇÃO 
 

ANTES- R$76.434.440,00 

APÓS-   R$76.434.440,00,00 x 0,965          = R$73.759.235,00 

 

8.1- CONCLUSÃO QUANTO AO VALOR DETERMINADO PARA 
COMERCIALIZAÇÃO DO IMÓVEL  

 

Observadas as premissas contidas no presente laudo e após 
realizada minuciosa análise do imóvel objeto da  presente avaliação, 
incluindo análise dos graus de concorrência dos segmentos nos 
quais se insere a unidade avalianda, assim como a conduta e o 
desempenho de seus agentes, e considerando ainda, áreas, 
localização, posicionamento, atualidade de projetos, conservação e 
padrão construtivo, o imóvel foi avaliado como a seguir indicado: 
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O Imóvel, composto por um lote com área base de 6.530,00m² e as 
construções sobre ele erigidas, com área total de 10.318,15m², 
situado na Entrequadra 708/907, Módulo “B”, SGAS, BRASÍLIA, 
DISTRITO FEDERAL ,de propriedade de CENTRO DE ESTUDOS 
SUPERIORES PLANALTO, LTDA-CESPLAN , CNPJ 
00.697.649/0001-03 ,é por  mim avaliado para valor de  
absorção de venda no mercado de Brasília, DF, em: 

 
8.1.1-APURAÇÃO DO VALOR DISCRIMINADO DO TERRENO E 

RESUMO GERAL APÓS OS ÍNDICES DE DEPRECIAÇÃO 
 
 

 
VALOR DO LOTE  R$28.452.675,00 

VALOR DAS CONSTRUÇÕES   R$73.759.235,00 
  

VALOR TOTAL DO IMÓVEL  R$102.211.910,00 

*R$102.211.910,00 (Cento e dois milhões, duzentos e 

onze mil, novecentos e dez reais) *valor arredondado 

9- CONSIDERAÇÕES FINAIS:  
 

9.1-Os valores acima determinados consideram o lote com sua 
área base de 6.530,00m², acrescido da área adjacente, de 
4.050,00m², ou seja, com área total de 10.580,00m² que conta com 
permissão de ocupação aprovada pelo GDF. A área construída foi 
a computada no Alvará de construção nº 105/2002, subtraída da 
construção do bloco “C, recentemente demolido, e acrescida da 
construção térrea, anexada ao complexo. 
 
9.2-Certificação .  Declaro que este Laudo de avaliação foi 
elaborado Segundo as Normas Brasileiras de Engenharia de 
Avaliação- NBR-14653-2, que se refere a imóveis urbanos e 
reflete os valores mais prováveis de absorção para VENDA do 
Imóvel objeto deste Laudo.  
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9.3- O presente Laudo de Avaliação é composto por 82 (oitenta e 
duas) folhas numeradas, incluindo seus anexos. 

 

9.4-Foi verificada e confirmada a coerência de dados, com 
discriminação do valor do lote e das construções implantadas no 
local; 

 
9.5-Este Laudo Utilizou em seus cálculos o Grau de 
fundamentação III e o Grau de Precisão III. 
 

 
9.6-Declaro  não ter qualquer interesse no imóvel objeto deste 
Laudo de Avaliação. 
 

 
9.7-O valor acima determinado considera o imóvel livre  de 
quaisquer ônus, restrições ou gravames, considerando-se um 
razoável prazo- Mínimo de 90 e máximo de 120 ( cento e vinte) 
dias - para exposição  no mercado. 
 
 
9.8-As pesquisas utilizadas como base para a determinação dos 
valores são todas atuais e recentes, e coletadas em Brasília, DF. 

 

10-OBSERVAÇÕES IMPORTANTES A CONSIDERAR 

 

10.1-Torna-se importante observar que esse valor, dependendo das 
condições de mercado e da liquidez que o imóvel poderá apresentar, 
ainda poderá sofrer flutuações de mercado, segundo a norma de 
avaliações recomenda, da ordem de 15,00% (quinze por cento), 
referente ao campo de arbítrio do avaliador.  
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JUSTIFICATIVA PARA O CAMPO DE ARBÍTRIO DE 15,00% 

OBS: Os valores médios determinados neste Laudo, segundo 

prescrevem as Normas Brasileiras de Avaliação (NBR-14653-2- 

Avaliação de Imóveis Urbanos), poderão atingir o patamar máximo no 

valor de 15%(quinze por cento) acima ou abaixo do valor médio 

determinado neste trabalho, em conformidade com o item a seguir: 

NBR  14653-2    AVALIAÇÃO DE BENS 
 

ANEXO A (normativo) 
      Procedimentos para a utilização de modelos de regressão linear 
 
 

 

10.2-Os fatores principais , que foram considerados preponderantes 
na determinação de valor que pautou o presente estudo foram 
referentes à localização privilegiada e a área à disposição de um 
potencial interessado. 

 

10.3- O presente laudo foi levado para registro perante o CREA-DF, 
por meio de ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) em 
anexo. 
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10.4-O Diagnóstico de mercado para imóveis assemelhados poderá 
apresentar indicativo de valores mais altos, (caso haja intervenções 
do setor público no local, visando incrementar serviços ou utilidades 
públicas, com consequente elevação do nível de atratividade do local 
,assim como poderá esse incremento ocorrer, advindo de mudanças 
favoráveis na NGB local. No entanto, o momento econômico por que 
passa o imóvel nos dias atuais apontou para os valores médios 
espelhados no presente laudo. 

                                                            Brasília, DF, 28 DE MARÇO DE 2025. 

 

ROBSON MACHADO DA SILVA 

 

ENG.CIVIL- CREA-2319-DF ADMINISTRADOR- CRA- 3850-DF 

Perito Judicial atuante em Brasília, DF, desde 1983 

Especializado em Avaliações e Perícias de Engenharia 

Especializado em Perícias Ambientais 

Especializado em Docência Universitária 

Membro do IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

Membro do INPECON- Instituto de Peritos e Consultores Técnicos do DF. 

Membro da APEJUS-DF- Associação dos Peritos Judiciais de Brasília, DF 

Currículo técnico à disposição para consulta no site  www.inpecon.com.br 

Contato:  www.rmavaliacoesepericias.com.br 

 

SCS Quadra 02 Bloco C  Ed. Serra Dourada, Sala 717, Brasília, DF, CEP 70.302-000 

(61) 3323-1833   (61) 99985-8174 robsonperito@gmail.com 
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11-ANEXO I- MAPA DE LOCALIZAÇÃO, DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO E 
DETALHES  

-Vista aérea da localização do CESPLAN em Brasília, DF 

 

1-FOTOS CESPLAN MARÇO 2025 

Vista frontal dos blocos “A” e “D” 
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Vista externa e interna do prédio térreo anexo-Espaço para funcionários 
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Vista da guarita de controle de acesso ao local 
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Vista do subsolo, onde estão sendo executadas reformas para abrigar veículos particulares-

Estacionamento 

   

 

Subsolo do bloco “D” e escadaria de circulação interna 
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Áreas reformadas e adaptadas no bloco “D” para acolher reuniões do corpo administrativo 
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Vista das fachadas internas dos blocos “A” , “B”  e “D” e pátio interno com bloquetes em 

concreto 
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Vista interna de ambientes reformados nos blocos “A” e “B” 
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                                             Vista externa- Ginásio de esportes. 

   

Fachada principal e estacionamento público 
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Mais detalhes das fachadas das unidades componentes do imóvel  
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Ginásio de esportes- geral e em detalhe 

    

Área interna do ginásio de esportes 
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Instalações sanitárias do ginásio de esportes 

    

Acesso ao subsolo-ginásio de esportes      Cantina do ginásio de esportes 

   

Rampa de acesso ao ginásio, recentemente executada e coberta 
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Vista geral e detalhes externos do bloco “D” 

   

Acesso geral e térreo ao bloco “D” 

     

 

Acesso interno às salas do bloco “D” , escadaria interna e Hall de elevadores 
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Instalações sanitárias do bloco “D” 

     

 

Novo gerador para emergências   Elevador para portadores de necessidades especiais 

   

 

Sistema de combate a incêndio com sensores de fumaça 
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12-ANEXO II- ALVARÁ DE CONSTRUÇÃO E QUADRO ORIGINAL DE 
ÁREAS  
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13-ANEXO III DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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14-ANEXO IV- REGISTRO DO LAUDO PERANTE O CREA-DF- ART – 
ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA: 
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15-ANEXO V-HABILITAÇÃO E DOCUMENTAÇÃO DA EMPRESA RE SPONSÁVEL 

 

 

 

A) CURRÍCULO RESUMIDO DO PROFISSIONAL RESPONSÁVEL 
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B) COMPROVAÇÃO DA HABILITAÇÃO DO ENGENHEIRO RESPNSÁ VEL: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Documento assinado eletronicamente por FLAVIO MARQUES NEME, em 07/04/2025, às 16:56:27 - 7eb1c7c

Fls.: 1142



 

 
80 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Documento assinado eletronicamente por FLAVIO MARQUES NEME, em 07/04/2025, às 16:56:27 - 7eb1c7c

Fls.: 1143



 

 
81 

 

C) COMPROVANTE DE REGULARIDADE DA EMPRESA : 
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D) COMPROVANTE DE REGULARIDADE DO PROFISSIONAL RESP ONSÁVEL PELA 
EMPRESA  
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PODER JUDICIÁRIO 
JUSTIÇA DO TRABALHO 
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 10ª REGIÃO
Secretaria de Execuções Especiais e Pesquisa Patrimonial

 0000666-87.2020.5.10.0004
RECLAMANTE: KLEBER SOARES DE ARAUJO, EXEQUENTES HABILITADOS NA 
PLANILHA CONSOLIDADA - ADVOGADOS
RECLAMADO: CENTRO DE ESTUDOS SUPERIORES PLANALTO LTDA

TERMO  DE  CONCLUSÃO 

Conclusão ao Exmo. Juiz(a) do Trabalho feita pelo(a) servidor
(a)  ALESSANDRA CARVALHO FERESIN GODLEWSKI,  no dia 07/04/2025.

DESPACHO

Vistos, etc.

CESPLAN - CENTRO DE ESTUDOS SUPERIORES PLANALTO LTDA
aponta inconsistências nos valores constantes na planilha consolidada vinculada ao
presente processo piloto, razão pela qual requer a intimação das Varas do Trabalho
para fins de atualização da planilha a fim de informar o valor atualizado do débito, com
a dedução de valores já pagos, bem como a inclusão de eventuais créditos ainda não
contemplados no presente REEF.

Aduz, ainda, a necessidade de reavaliação do bem penhorado,
antes da expedição de novo edital de alienação, ao fundamento de que a atual
avaliação encontra-se defasada, uma vez que realizada em 2023, no importe de
R$60.000.000,00 (sessenta milhões de reais). Alega que além da valorização em razão
do tempo transcorrido, foram realizadas benfeitorias realizadas no imóvel. Juntou
laudo técnico que apontou avaliação do imóvel no importe de R$102.211.910,00 (cento
e dois milhões, duzentos e onze mil, novecentos e dez reais).

Analiso.

Com relação à atualização dos valores constantes da planilha
consolidada, esclarece-se que, antes de qualquer liberação de valores, será solicitado
às Varas do Trabalho informações atualizadas sobre os processos reunidos.

Nada a deferir, por ora.

Quanto ao pedido de reavaliação do bem penhorado,
apresentou a executada um laudo técnico estimando para o imóvel o preço
de  R$102.211.910,00, considerando as benfeitorias realizadas após a ultima avaliação
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e as alterações legislativas que ampliaram a destinação de uso do bem (PPCUB e
PDOT). 

Ocorre que, recentemente, a tentativa de venda judicial pelo
valor da avaliação de R$60.000.000,00 restou frustrada, o que revela que o valor de
R$102.211.910,00 apontado no laudo técnico de avaliação exorbita o preço de mercado.

O valor real de um bem, para fins de alienação judicial, é
estabelecido pelo preço de mercado e, nesse contexto, o importe trazido pelo laudo
técnico se apresenta flagrantemente excessivo.

Mas, a despeito disso, não se pode desconsiderar o fato da
última avaliação ter ocorrido em setembro de 2023 (id ), portanto, há quase409eb40
dois anos, o que evidencia haver de fato uma defasagem no preço inicialmente fixado
em relação ao valor atual do imóvel, mormente se consideradas as benfeitorias e
alterações legislativas referidas no laudo técnico apresentado.

Diante desse cenário, há que se reconhecer a necessidade de
majoração do valor da avaliação para a expedição de novo edital de alienação.

Entretanto, não vislumbro a necessidade de determinar uma
nova avaliação oficial do bem imóvel, eis que, diante dos elementos já trazidos no
laudo técnico apresentado, é possível, num juízo de ponderação e razoabilidade, a
fixação do novo preço, evitando-se delongas processuais desnecessárias.

Importante destacar que é dever do Juízo buscar a satisfação da
execução pela alienação do bem penhorado pelo melhor preço possível, de modo a
não impor ao devedor onerosidade excessiva.

Nesse sentido, reputo razoável fixar em R$80.000.000,00
(oitenta milhões de reais) o novo valor da avaliação, levando em conta os elementos
técnicos trazidos no laudo apresentado, a defesagem do preço inicialmente fixado e a
expectativa de venda imposta pelo mercado para conversão do bem em pecúnia diante
da realidade já recentemente vivenciada nos autos.

Defiro, assim, apenas parcialmente o pedido da executada.

Intimem-se as partes do inteiro teor da presente decisão.

Após, expeça-se o Edital de Alienação observando-se os termos
que se seguem:.

Descrição do bem penhorado: imóvel sito no "Modulo “b”, da
Quadra nº 708/907, do Setor de Edifícios de Utilidade Pública – SEP/SUL, desta Capital,
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medindo 130,00m, pelas linhas de frente e fundo e 50,231 m2 pelas laterais direita e
esquerda, perfazendo a área de 6.530,03 m2, limitando-se pela frente e laterais com
áreas públicas, e ao fundo, com o Módulo “A”, da mesma quadra”.

Proprietário: CENTRO DE ESTUDOS SUPERIORES PLANALTO
LTDA - CNPJ: 00.697.649/0001-03

Matrícula e cartório de registro : 68802 – Cartório do 1º Ofício do
Registro de Imóveis do Distrito Federal

Valor da avaliação: R$80.000.000,00 (oitenta milhões de reais).

Preço mínimo: preço mínimo para alienação deve equivaler a
80% do valor da avaliação, com possibilidade de parcelamento na forma da lei.

Data da avaliação: 7/4/2025

Publique-se.

 

BRASILIA/DF, 08 de abril de 2025.

FRANCISCO LUCIANO DE AZEVEDO FROTA
Juiz do Trabalho Titular
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