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CONTRATANTE:

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

IMOVEL OBJETO DE ESTUDO TECNICO PARA DETERMINACAO DE VALOR
DE MERCADO:

SGAS , EQS 708/907, MODULO “B”, BRASILIA, DF

CEP 70390-070

RM-AVALIACOES TECNICAS E PERICIAS DE ENGENHARIA

TEL: 61-9 9985-8174
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DATA DA ELABORAGAO DESTE LAUDO: 28 de margo de 2025

VALIDADE DESTE LAUDO: 180 (CENTO E OITENTA) DIAS

OBIJETIVO

Determinagdo do Valor de Mercado para VENDA

OBJETO/ENDERECO

SEP/SUL, ENTREQUADRAS 708/907, MODULO B- BRASILIA, DF

AREA DO TERRENO

6.530,00 m? + 4.050,00 m? DISPONIVEL PARA CONSTRUGAO

AREA DE CONSTRUGAO

Blocos “A”, “B”, “D” e um ginasio de esportes coberto, com area total construida
de 10.318,15m?

METODOLOGIA

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

TRATAMENTO DOS DADOS

Estatistica Inferencial- Sisren

GRAU DE
FUNDAMENTACAO

GRAU DE PRECISAO

DATA DA VISTORIA

28/03/2025

ENG. RESPONSAVEL

ROBSON MACHADO DA SILVA-ENG. CIVIL CREA N2 2319/D-DF

VALOR APURADO :

R$102.211.910,00 (Cento e dois milhdes, duzentos e onze mil, novecentos e dez
reais)
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2- APRESENTAGAO DO LAUDO:

RM Engenharia de Avaliagdes, CNPJ 20.338.276/0001- 91,
registrada sob o nome de Robson Machado da Silva , ME
,engenheiro civil registrado no CREA-DF sob o n® 2319/D-DF e
Administrador de Empresas, CRA 3850-DF, especializado em
Avaliacdes e Pericias de Engenharia, perito Judicial atuante desde
1983 em Brasilia, DF, p6s graduado em Avaliacdes e Pericias de
Engenharia (Imoveis Urbanos e Rurais) além de pos-graduado em
Pericias Ambientais e Docéncia Universitaria, membro do IBAPE/DF
-Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia,
registrado sob 0 n°20210423175849, registrado na SOAJ (Secretaria
de Orgdos Auxiliares & Justica) do TIJDFT, com todas as suas
obrigacbes profissionais e fiscais em dia, serve-se desta para
apresentar , segundo sua solicitacdo, LAUDO DE AVALIACAO DE
IMOVEL COMERCIAL URBANO, segundo as consideragdes a seguir
expostas:

2.1- IDENTIFICACAO DA EMPRESA QUE ELABOROU O
PRESENTE LAUDO:

Somos uma empresa reconhecidamente especializada em
Avaliacdes e Pericias de Engenharia, que apresenta cumprimento
integral de todas as exigéncias e recomendactes de trabalhos do
género, especialmente a Norma Brasileira de Avaliacbes NBR
14653-1, 14653-2 e 14653-3, da ABNT (Associacao Brasileira de
Normas técnicas),que versam sobre avaliacbes de Iméveis Urbanos
e Rurais, com atuacdo em todas as unidades da Federacdo, em
estrita observancia a Instrucdo 472 da CVM (Comisséo de Valores
Mobiliarios, especialmente com relagéo as exigéncias contempladas
no Anexo 12), assim como a Instrugcdao Normativa (IN DREI N° 8.1,
anexo V, Secao Il), que versa sobre a integralizacdo 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
consonancia com a legislacao vigente.

2.1.2-Todas as avaliacbes ora propostas encontram-se em
consonancia com as seguintes referéncias normativas:

2.1.3-Instrucdo Normativa n° 5, de 28/11/2018, da SPU(Secretaria do
Patrimonio da Unido)- Ministério do Planejamento e Gestao;

2.1.4-Normas da ABNT — Associacgao Brasileira de Normas Técnicas,
em especial as NBR n° 12.721/2006 e NBR n° 14.653-1/2001,
14.653-2/2011, 14.653-3/2004, 14.653-4/2002, bem como suas
alteracdes e atualizacdes;

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

2.1.6-Resolucdo do CONFEA n° 218, de 26/06/1973;
2.1.7-Resolucdo do CONFEA n° 345, de 27/07/1990;

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

2.1.9-Observacéo ao disposto na Portaria Conjunta STN/SPU n°
703/2014, ou norma que vier a substitui-la;

2.1.10-Observactes quanto ao laudo ora submetido: Devido ao
apuramento técnico da avaliacdo a ser efetuada e a estrita
obediéncia as Normas Brasileiras de Avaliacdo NBR-14653-2-
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS, DA ABNT, o trabalho a ser
produzido podera ser utilizado, caso necessario, como producao
antecipada de provas no ambito judicial ou extrajudicial.
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2.2-PRESSUPOSTOS TECNICOS

2.2.1-O imével, que consta de um lote, com 6.530,00 m? de area ,
com area adicional de permisséo de uso de 4.050,00m?, sobre o qual
encontram-se erigidas 04(quatro) construcdes principais, que

constam dos blocos “A”, “B”, “D” , um ginasio de e sportes
coberto e uma area adicional (térrea), utilizada co mo area de
apoio a funcionarios, com area total construida de 10.318,15mz,

situado no SEP/SUL, EQS. 708/907, Mdodulo “B”, em Br asilia,
Distrito Federal, foi vistoriado para o fim especifico de avaliacao de
mercado para venda, com enfoque as caracteristicas aparentes na
data da vistoria, considerando-se que toda a sua estrutura
construtiva, instalagdes elétricas, hidraulicas, sanitarias , telefénicas
e de incéndio encontram-se em bom estado e perfeitas condi¢des de
utilizacao.

2.2.2-O Laudo de Avaliacéo constante deste trabalho foi elaborado
seguindo conceitos e padrbes proprios de rigidez, seriedade e
isencdo, definidos como primordiais , atendendo as normas da
ABNT- Associacéo Brasileira de Normas Técnicas, pautada por um
conceito de probidade e proficiéncia, garantindo aos seus trabalhos
seriedade e isencao.

2.2.3- Todas as andlises foram desenvolvidas de acordo com o0s
critérios estabelecidos pela Norma Brasileira para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos, NBR 14653-2, DA Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas, ABNT.

2.3- GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO DESTE
LAUDO:

Laudo elaborado com grau Ill de Fundamentacéao e Il de Precisao,
segundo NBR-14653-2- Avaliagdo de Imoveis Urbanos-ABNT
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2.3.1- EMBASAMENTO TEORICO, SEGUNDO A NORMA 14653-2 -
ABNT:

a) As avaliacdes serdo especificadas quanto a fundamentacdo e
precisdo, guardado o critério geral de atribuir graus em ordem
numerica e crescente, onde o Grau | € o menor, e o Grau Ill € o maior.
A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatorio. A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o
grau de certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacéo.
(dependera do percentual de variacdo que ocorrera entre o valor
médio e 0 minimo, assim como entre o0 valor médio e 0 maximo. Esse
percentual, considerando a soma das variagcdes percentuais entre o
meédio/minimo + meédio/maximo, no grau lll ndo devera ultrapassar
30%, no grau Il devera estar situado entre 30% e 50% e se
ultrapassar os 50%, a avaliacao sera classificada como grau I.

2.3.2- Os graus de fundamentacao e precisao atingidos na avaliacéo,
segundo a NBR 14.653-2, estdo condicionados a selecdo da
metodologia adotada em razdo da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis, bem como da natureza
do bem avaliando, do objetivo da avaliagcdo e da conjuntura do
mercado.

2.3.3- A determinacéo dos graus de fundamentacéao e de precisao do
valor estimado esta diretamente relacionada com o empenho dado
ao trabalho, e sera tanto maior quanto menor for a subjetividade
contida na avaliacéo.

2.3.4- O grau de precisao é aplicavel apenas no método comparativo
direto e depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e
da amostra coletada, portanto ndo sendo passivel de fixagdo a priori.

2.3.5- No caso especifico do laudo ora submetido, o grau de
Fundamentacao alcancgou o nivel Il, ao passo que o grau de Preciséo
atingiu o nivel 1l, com variacdo para maior de 8,80% e para menor de
8,80% conforme se vé no quadro a seguir:
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2.3.6-Portanto, verifica-se que o Grau de Fundamentacéo ¢ lll, e que
0 grau de precisado atingido também é lll.

Gese de Fundamentasio - modelos de rogressio nes EQLS/708/907, MODULO "B" BRASILIA, DF
L Gras
il ] L] l i (os3)
— - - - B
. e e SR ] :m"‘::.:r [ mw:hw&mm Lo & FI— s
5 Cwrurron praews Condursing par -
€ ot ser w o aradis paka wedar Fodam ros willersdng Cof wrban o bl
3 Codet s d e B Botd wils o Pt cad dvdei s fole webir g il i o 3
3 Crunnenudy minimy $u dades de | & [haTl cocdu b ¢ o smatn e ruraenns | @ (Mol onde b | = wamurs do vertivnn ot —1r" 3
e T Rt e ] it oo gt T il
aganant sqls e mtermslor ritviras | Agesantile g0 ateemag o nituten PRSP PR ee——
i Mtﬁ:ﬂﬁﬂﬁ wtodii 42 dwded 0 T it s 0 wiwrrrrans of wbir bt ndtsns vt dulid u v 2
M*ou-ﬂq-gmim LIS Ty TN PN DI SYVREUF A% FRg ey % = &)
A_lpuln.:m"ﬂﬂl-ll -
DITESE © Ny e e W) i Sl T P
el el vaths T oy g e eirws | et R g
L B R R N e Y raprveesr u KON die lent g
[ REETITRY TLIT g T g e N A et sal nfare i g
$ Ly Eh e s L T e L ] 3
e Ly e
B) 4 vben cormaibs ola wRenpur sy WY
9 wuber Cultwinds ne e dhy Brastany ll“‘ﬁ:‘-‘:‘::l:u-*l
e ra gl i h § ety Sl it
L ]
[T R o
& | owedor] mimmms s n ragegle g W o A L]
Negelatn . menlty s vy Pugru s
[t Rt ]
W vl e readin ek oy
¥ Ay s g faite g L] i Lt 2
s R 4wk s
Semsticia dur poates sbiider 20
T tgraseniglse duLvads te £ GRAU
Owvas Condeghbas Uriizicls de Céthgas Absoudes EL) o m
ey pri v uio rowoamewragfo |
Giau de Precisdo da estimativa de valor - modelos de egiessio linear
Amplteds $a mures & Misams (1] 1 =18,30% GRAU
cealvangh S BOY am o do Mids [X) DE ]|
wibie auitedl dhe L A Fyemas (%] -22.39% rrEciafo

Segundo o estudo estatistico ora exposto (estimativas) ,o0 valor
meédio determinado teve variacao de 8,80%para 0 maximo e 8,80% para o
minimo. Esses percentuais somados atingem o percentual de variacdo de
17,60%, portanto inferior aos 30% maximos admitidos para a Preciséo de
grau lll.

CONCLUI-SE QUE:GRAU DE FUNDAMENTACAO:IIl /GRAU DE
PRECISAQ: Il
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2.4- DOCUMENTACAO:

2.4.1-DOCUMENTOS DISPONIBILIZADOS A ESTE ENGENHEIRO-
AVALIADOR, COM RELACAO AO IMOVEL AVALIANDO:

2.4.2-Quadro de areas do imoével,
2.5- INFORMACOES:

2.5.1-As informagdes e demais elementos fornecidos pelo
solicitante/contratante (ou por seus prepostos e representantes
credenciados) foram admitidos como verdadeiros e confidveis, nao
tendo sido efetuadas investigacfes quanto a veracidade e validade
dos documentos apresentados, pressupondo-se boa fé de seus
conteudos.

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

2.5.3-Este Laudo de Avaliacdo constitui-se de peca Unica, ndo
devendo, portanto, qualquer informacao parcial ser tomada como
conclusiva.

2.5.4-Os dados de quantidades fisicas do imovel ( tais como areas,
medidas, vagas para veiculos, etc) foram informados por escrito ,por
meio da documentacdo em anexo, e verbalmente pelo solicitante ou
seus prepostos, sendo considerados como verdadeiros.

2.6-CONCEITO DE VALOR DE MERCADO

E o grau de beneficio que um bem pode trazer a alguém,
considerando-se as leis de mercado e a oportunidade de negécio, o
que se traduz no grau de permutabilidade de um bem exposto para
comercializagdo ou locacao. Este €, portanto, a expressdo monetéria
do bem (para venda ou para locacdo) na data de referéncia da
avaliacao, representado por livre negociacdo entre as partes
desejosas, porém nado compelidas a efetiva-la, independentemente
de quaisquer constrangimentos, sendo ambas as partes

9
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conhecedoras do imovel com sua potencialidades e limitacdes , e das
condi¢cdes mercadologicas do segmento no qual o objeto avaliando
esteja integrado.

2.7-TEMPO CONSIDERADO NESTE LAUDO PARA A
ABSORCAO DO IMOVEL NO MERCADO PARA VENDA :

Considera-se para este Laudo de Avaliacdo, como um tempo
razoavel para se encontrar um interessado no imoével em questao,
com todas as caracteristicas presentes na data da vistoria o prazo
gue pode variar entre 90 e 120 dias.

2.8-FORMACAO DA CONVICCAO DE VALOR DE MERCADO
PARA O IMOVEL AVALIANDO :

Toda avaliacdo de imoével reflete uma conviccédo 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
Imovel num momento especifico constitui condicdo primordial para
uma boa avaliacdo. Por essa razdo, 0s critérios eminentemente
subjetivos sdo minimizados neste trabalho, sendo avaliada a
experiéncia do avaliador com a metodologia técnica proposta pelas
normas especificas para avaliacbes de imoéveis, porém sem
abandonar a Lei da Oferta e da Procura.

2.9-FONTES DE OBTENCAO DE INFORMACAO :

Como rotina dos trabalhos de Avaliacdo, este trabalho coleta,
seleciona e armazena informagdes provenientes de diversas origens,
tais como: matéria veiculada pela imprensa, publicacbes
especializadas, indices de precos da construcdo civil de imodveis
assemelhados, consulta a corretores e operadores do mercado local,
informacdes de portais especializados na internet e informacdes do
seu proprio cadastro, que é mantido permanentemente atualizado.

10
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3- ANALISE COMERCIAL E DIAGNOSTICO DE MERCADO :

A oferta de imoOveis comerciais ou institucionais que oferecem
grandes areas corridas na regido central do Plano Piloto, Brasilia, DF,
tem revelado , principalmente na area indicada (Setor Central da Asa
Sul), estabilizacdo de precos, com viés de recuperacédo a partir do
segundo semestre do ano de 2022.

O local se encontra em setor central do Plano Piloto de Brasilia, DF,
area tombada pelo IPHAN, sem possibilidade de expanséo, portanto
area impar e atipica em termos de valorizacdo imobiliaria.

A época da Pandemia do COVID-19, esse periodo trouxe consigo a
implantacdo de um processo de trabalho hibrido (presencial/home-
office), resultando em momentanea reducéo do interesse em imoéveis
comerciais fisicos, do tipo areas para escritérios, escolas
predominantemente presenciais e outros negoécios visando a
implantacdo ou expansdo de médias empresas publicas, estatais ou
privadas.

No entanto, apés reacdo provocada, principalmente pelos mais altos
valores da construcdo (indice IPCA) e pela demanda reprimida por
guase 2 anos, o mercado imobiliario atual apresenta, apos 2022, com
maior pujanca no atual ano de 2025, um viés de alta, que resulta em
maior atracado de investidores, e se encontra em plena fase de
consolidacéo.

A atipicidade do empreendimento e as dimensdes do lote, além da
condicdo representada pela localizacdo privilegiada, bastante
central, foram predominantes para que a demanda com relacdo ao
imovel avaliando ndo se demonstrasse substancialmente afetada em
relacdo a procura.

11
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3.1-CONSIDERACOES SOBRE O GRAU DE ATRATIVIDADE

CRESCENTE

DO LOTE AVALIANDO: As Normas de Gabarito

(NGB- referentes ao lote “’B” , onde se encontram erigidas as
construcdes ora indicadas indicam a seguinte evolucao:

3.1.1-NGB LOCAL-1983
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NOTA: Esta SGA-S GB 0002/1 define usos, gabarilo e normas de edificagiio para os
seguintes lotes: Lotes 69 a 76 e Loles 68 A, 69A, TOA 7T1A T2A T3A T4Ae 718

da Quadra SGAS 915; Lotes 63 A, 64 A, 65 A, 66 A e 67 A da Quadra SGAS 914.
D@:&!}ZSS de 22 de selembro de 2010, DODF n® 183, de 23 de selembro de 2010)
NOT Lote 83-A da Quadra 914 do Setor de Grandes Areas Sul — SGAS passa a
ter a destinagio restrita ae uso institucional ou coletivo, exclusivamenle pafa
atividades de culto - servigos de organizagBes religiosas - codigo 91.91-0 e
atividades de servigo social — codigo 85.31-6 da Tabela de Ciassificacio de Usos
vigenle para o Distrito Federal, conforme a disposicao contida no artigo 9° da Lei

Complementar n* B0, de 12 de junho de 2008
{ﬂen‘atnv 3?0?9 dn ulho de 2011, DODF n" 142, de 25 de julho de 2011.)

:{u'rj\‘ 0B 0002 :ﬂ“erﬁ se ao Seior de Grandes Areas Sul.
{ |[D¢crem ne I3.889 4!9{2131? publicado nmo DODF n?lBl
" de 5/9/2012.
G A 2] A R | T (]

SGA - S SETOR DE GRAMDES AREAS BUL GB 0002’1

REGIAD ADMINIBTRATIVA DE BRASILIA - BRA |

REVISAD COVERMO DO DESTRITO FEDERAL

DO FLS FL56

VISTD B0 A BCT [ aprove
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3.1.2-DESCRIGAO PORMENORIZADA DO LOTE:

Trata-se do “Modulo “B”, da Quadra n°® 708/907, do Setor de
Edificios de Utilidade Publica — SEP/SUL, desta Capital,
medindo 130,00m pelas linhas de frente e fundo e 50,231 m
pelas laterais direita e esquerda, perfazendo a area de 6. 530,03
m2, limitando-se pela frente e laterais com areas publicas, e ao
fundo, com o Médulo “A”, da mesma quadra.”

3.1.2.1- O DECRETO ABAIXO, PUBLICADO EM 08 DE AGOSTO DE 1986, INDICA
QUE A AREA CONTIGUA AO LOTE ORA AVALIADO,SITUADO NO MODULO “B”
DA 708/907, PODERIA SER ALIENADA AO CENTRO ASSISTENCIAL E
EDUCACIONAL PLANALTO, HOJE CESPLAN (CENTRO DE ESTUDOS
SUPERIORES PLANALTO).

SOUZA FURTADO. O Conselho, através das Cimaras de Arquitetura e Urba
nismo, acolhendo o voto do Relator, decidiu autorizar & Companhia Imo
bilidria de Brasilia - TERRACAP, a proceder alienacdo da drea piiblica
contigua ao lote "B* da E.Q. 708/907, no Setor de Edificios Piblicos
Sul - RA I, no minimo igual A soma da drea vendida & Alianga Francesa,
para o Centro Assistencial e Educacional Planalto, devendo a citada Em
presa destacar outra drea a ser oferecida em compensagdo, nos termos do
parecer da Procuradoria Geral do Distrito Federal constante no proces
so. Declarcu-se impedido de votar, o Conselheirc HUMBERTO GOMES DE BEAR
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3.1.2.2-SEGUNDO O RELATORIO A SEGUIR EXPOSTO, FORAM PLANEJADAS E
ORA SE ENCONTRAM EM FASE DE APROVAGAO E IMPLANTACAO, MUDANCAS
QUE AFETAM AS NORMAS E GABARITOS REFERENTES AO LOTE AVALIANDO,
TAIS COMO:

IV — PROPOSTAS PARA A REVISAO DO PDOT

A valorizacdo imobiligria que um
imével adquire em fungio do aumento de
seu potencial construtivo ou alteragdo de
uso deve ser redistribuida a sociedade.
Além disso, os custos de incremento de
infra-estrutura de determinada drea que é
adensada, quando de respensabilidade do
Poder Puablico, pode ser recuperado
mediante a aplicagdo de instrumentos
juridicos, tributarios e financeiros. Por
isso, sobre as dreas com aumento de
potencial construtivo, devera incidir o
instrumento da outorga onerosa do direito
de construir-ODIR ou de alteragdo de uso-
ONALT. A outorga onerosa supde o
pagamento de contrapartida, tanto
pecuniaria, como na forma de benfeitorias,
calculada com base no coeficiente de
aproveitamento basico.

Com a sislemalizacdo proposta, o
novos potenciais construtivos, expressos atravé:
do coeficiente de aproveitamento maximo e basico
foram agrupados em um numero menor de classe:
do que o definide na norma anteriormente vigente
(vide Mapa 13).

No caso das areas institucionais e
das areas residenciais, promoveu-se
aumento do potencial construtivo para fins
de maior uniformizacdo do conjunto, sem
acarrelar significativa valorizagdo imobiliaria
ou aumento de custo da infra-estrutura. Para
estes casos, os coeficientes de
aproveitamento bdsico e maximo sao
idénticos.
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Legenda

B Lotes cuo coeficiente da NGB era masor que o
coefcants basco estabeecsIo pela nova regra
(N0 caso pagariam mass outorga) - 4 00%

-Lunuuuutrmmupmmwwwm
em relagio ao PDL - 3 B8%

Verifica-se que a area onde fica situado o imovel avaliando obteve incremento
do potencial construtivo com relacao ao PDL
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3.1.3-PARAMETROS DO GDF PARA O LOTE

Govarno do Distrite Federal

4 Secretaria de Estado de Dese o Urbano o Hab Bo
. Bistama da D aghD L @ Car

s

Certidao de Parametros Urbanisticos

INFORM )0 PROJETO

Enderego Cartoral: SEPS EQ TOAGIE LTS

Unidade de Use o Ocupacio do Solo - UOS:
Paramatros de Ocupagio do Solo - CODIGO:

QUADRO DEMONSTRATIVO
Aroa de Projeto {m): 0.0

NAD INFDRMADO
TPIOUP4

LOCALIZACAD

Chanfro (m): MAG INFORMADC
Frante (mj: NAD INFORMADD
Funde (mi: NAD INFORMADO

Endereco Usual:  SETOR DE EDIFICIOS PUBLICOS SUL EQ 708/007 SN
= T8 OO 3ITIE00043 RA:
CPU: 4405 Data do Emisnsboc
Coardenadas: 1BBE08 3734 B2A0O023 24T Data de Rogistro:

| noRMAS |
Norma Vigenta: LE 10812024
Morma Anterior:  SEPS GB 00011
Cota de Soleira: NACH INFORMADO
Sliungao: REGISTRADD Adtura Maxima |m):
Subsola: NAQ INFORMADO Afast. Frontal (m):
Galsria: HAQ INFORMADD Atast de Fundo (m):
ONALT: NAQH INFORMADC Afast Lat. Direlto (m):
Taxa de Permeabifidade:  NAD INFORMADO Afast Lat. Esquerdo {m):
Marguise em Aron Pablica: NAD INFORMADD Taxa de Ocupaglio:

Coal. Aprov. Mixima:

Projeta:

Parimatno (m):
Lateral Diraita (m):
Lateral Esguerda (m):

PLANTA CHAVE

FLANDO PILOTO
31032025

14/ 1101 G0

HNAD INFORMADD
NAQD INFORMADD
NAD INFORMADO
NAQ INFORMADO
NAD INFORMADD
NAD INFORMADO
NAD INFORMADO
NAO INFORMADO

URE 1451088

NAD INFORMADO
NAD INFORMADO
NAD INFORMADO

Lote regishado consultado
Cutros ioles

] 13. 30 60 o0 120

Projecio Universal Tansversa De Mercalor - UTM
Diatum Hoeironial: Sirgas 2000
Maridiano Central: 45
Fusa: 23 Sul

1. A presante CERTIDAD trata do infeimogdo constanie nas Leis do Uso e Ocupagdo do Solo (LG
B4A2019) ou ne Planc de Prasenvagiio do Conjunio Urbanistico de Beasiia (LC 104 1/2024),

2. Este documenio nio faZ pane do processe de leentmmento de obies & edificagties & poSsul catites
imenameriie informativo {Decrelo 35272, de 02 de agos 1o de 2018, AL 17, B1%)

1 Aa infarmaches contidas nesis Cedidio slo provenientea da base de dados do Selema de Informagies
Temdornals & Urbanas do Distilo Federl - SITURE e poderdo sar mo sitic nico oa
Infrnestitsna do Dados Espaciais [ -] Distriin Fodermli IDE-DF, na fink
hittpa/fwvew, propartal seduh.df gov brig . grupo © o T na cemada Loles Registrndos

d Culiibmrﬂmﬂanmtnmdqpmhrhn':ﬂ,dnTgﬁmmmtpJH.l:nehrDDﬂlrn'ﬁﬂ de 30
de mango de 2021

5 Esta Cedtidio & vithda por 90 (noventa) dias. ressabvada o hipilese de eventual aleragla da keglslagho
rtanisfica, neass periodo
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3.1.4-Reportagens locais também confirmam modificagdes positivas que
valorizam a area, como no artigo a seguir-Metropoles

ras /700 e '-_:_ll']l'.'!' Fﬂll e NOIrLe. |

™ Tr: —-"'rr -l'W__‘-—'_" .
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3.1.5- Quanto ao padrao de construcgoes, este podera ser confirmado pelas
fotos constantes no processo de leildao judicial, que ora se encontra em
tramite:

20
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3.2- ATENDIMENTO DAS PRINCIPAIS PREMISSAS DE
MERCADO:

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

A) Acessibilidade: proximidade de varios pdlos de atratividade,
Av.W-3 Sul, Setor de escolas e faculdades, prédios comerciais,
clinicas, etc;

B) Proximidade dos Geradores de Demanda: Localizagao em
area bastante proxima a escritérios de importantes empresas
sediadas na cidade , com deslocamento a pé .

C) Os indices socioecondmicos recentemente publicados,
apontam recuperacao do crescimento e fortalecimento da
economia, apresentando indices positivos na area econdmica e
social (melhoria da qualidade de vida).

23
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3.3- DOCUMENTACAO APRESENTADA

Cépia do ALVARA DE CONSTRUCAO n2 105/2002, da Subsecretaria de
Coordenacgao das Administracdes Regionais, RA-lI, com o quadro de areas
das construcdes existentes no local.

3.3.1- DADOS DO TERRENO E DA LOCALIZAGAO:

Fls.: 1087

Localizacao: SEP/SUL, MODULO “B”, ENTRE QUADRAS
708/907- BRASILIA, DF
Topografia Predominantemente plana

76,028m x 53,27m=

(6.530,00m2+4.050,00m?)

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

Estacionamento externo

Sim- Aproximadamente
(sessenta)vagas

60

Limites

Via Publica na fachada principal-OESTE

Terreno urbano, medindo 6.530,00m? , além de 4.050,00m? de Area
Publica, com autorizacdo publica de ocupacgao por escrito.

3.4- CONDIGOES DE LIQUIDEZ:

Liquidez para venda

Apresenta estabilizacdo, com viés atual
de alta.

Desempenho no mercado

Muita oferta de imdveis assemelhados,
considerando o setor central do Plano
Piloto.

NUmero de ofertas

Alto para a tipologia e local

24
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Absorcao pelo mercado Prazos alongados de negociacao

Publico alvo para absorcao | Empresas publicas, autarquias e
empresas particulares de médio ou
grande porte.

Facilitadores para a | Padrao construtivo, galeria de lojas
negociacao térreas de apoio e area livre no térreo.

3.5-COMPOSICAO DE ANEXOS DESTE LAUDO:

5.1- MAPA DE LOCALIZAGCAO E DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA .
5.2-AMOSTRA COLETADA PARA A JUSTIFICATIVA DA CONVICCAO
E VALOR APRESENTADA, COM MEMORIAL TECNICO.

5.

3.
3.
D
3.5.3- DOCUMENTACAO APRESENTADA, COM REGISTRO DO LAUDO

3.5.4-CONSIDERACOES SOBRE A LOCALIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO:

3.5.4.1- AMBIENTE URBANO

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

Densidade Urbana Média

Processo de Urbanizacao Consolidado

3.5.4.2-CONDICOES DO SOLO:

Firme e seco.

3.5.4.3-FORMA DO LOTE DO IMOVEL AVALIANDO:

Trata-se de um poligono de configuracdo regular.

Forma do lote Retangular

25
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ESCOAMENTO PLUVIAL:

3.5.4.4-CONSIDERAGCOES SOBRE A TOPOGRAFIA E AS LINHAS DE

A topografia do lote é predominantemente plana e as linhas de
escoamento pluvial nao apresentam ameacgas de inundagao devido ao

escoamento superficial de dguas pluviais.

Topografia-declividade Pequena Declividade , sentido W-E

drenagem.

Linhas de escoamento pluvial | Sem restrigoes-

Boas condicOes de

3.5.4.5-NIVEL DE ACESSIBILIDADE-VIAS E CONTEXTO URBANO:

O imovel avaliando apresenta boas condicdes de acesso.

face principal(Oeste).

Acesso Localizacao interna, sem logradouro publico em sua

3.5.4.6-SERVICOS MUNICIPAIS OFERECIDOS NO SETOR:

EQUIPAMENTOS PUBLICOS E URBANOS MELHORIAS
Sistema de fornecimento de agua Existente
Energia Elétrica Existente
Esgotos Existente
Drenagem pluvial Existente
Coleta de Lixo e limpeza Existente
Via pavimentada com asfalto Existente
Iluminagao Publica Existente
Correios Distante
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Arborizacdo-paisagismo

Existente

Telefone

Existente

3.5.4.7-IMPRESSAO GERAL DO VISTORIADOR SOBRE A LOCALIZAGCAO
Do IMOVEL AVALIANDO:

O setor onde se encontra construido o imoével avaliando apresenta
nivel considerado médio/alto de atratividade comercial.

3.5.4.8-BENFEITORIAS EXISTENTES NO SETOR:

“Quase Totalmente Construido”

3.6-DADOS DS CONSTRUGOES EXISTENTES:

Consta de diversas construgdes que apresentam estrutura em concreto

armado, fechamentos em alvenaria revestida e pintada.

Area de
construcao
Blocos “A” e “B” (integrados)
Térreo 408,25m 2
12 pavimento 408,25m?
22 pavimento 408,25m?
Primeiro pavimento 361,80m?
Segundo pavimento 322,20m?
Terceiro pavimento 322,20m?
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LIVRE,PAVIMENTADA COM BLOQUETES

Soma de d&reas dos Blocos “A/B” -REFORMADAS E ATUALIZADAS:
2.230,95m?
Bloco “C”- FOl RECENTEMENTE DEMOLIDO-DANDO LUGAR A AREA

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

Ginasio de Esportes
Nivel 4,25 1.026,70m?
Nivel 0,80 695,35m?
Nivel 0,00 1.346,70m?
Soma das area do Ginasio 3.068,75m?
Bloco “D”
Subsolo-REFORMADO PARA ESTACIONAMENTO | 964,11m?
Térreo-SETORES REFORMADOS PARA SALAS 476,23m?
Primeiro Pavimento Tipo 428,04m?
Segundo Pavimento Tipo 428,04m?
Terceiro Pavimento Tipo 428,04m?
Quarto Pavimento Tipo 428,04m?
Casa de Maquinas 40,05m?
Soma das areas do Bloco “D” 3.192,55m?
Garagem do subsolo
1.665,90m?
28
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Soma total das areas construidas

10.158,15m?

Areas adicionais construidas:

a)Area destinada a funciondrios, resultante da transformacdo do antigo

laboratorio térreo, na extremidade Sul do lote: .......ccccceuunnee. 160,00m?

3.6.1-TOTAL DAS AREAS CONSTRUIDAS:=

10.158,15m?+160,00m?*=10.318,15m?

3.6.2- Area pavimentada com bloquetes em concreto e espaco permeavel,

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

3.7- ACABAMENTOS:

=1.100,00m?

Piso Paredes
Blocos “A” e “B”
Reformados para clinicas e
consultérios médicos
Térreo ceramica Alvenaria revest. e pintura
12, 22 e 32 pavimentos ceramica Alvenaria revest. e pintura
Ginasio de Esportes
Gindsio madeira Alvenaria revest. e pintura
Outros niveis ceramica Alvenaria revest. e pintura

Bloco “D”

Subsolo

porcelanato

Alvenaria revest. e pintura
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Térreo

porcelanato

Alvenaria revest. e pintura

192,22, ,32¢e 42 pavimentos-Tipo

porcelanato

Alvenaria revest. e pintura

Subsolo estacionamento

Cimentado aspero

Alvenaria revest. e pintura

Prédio acessoério térreo ceramica Alvenaria revest. e pintura
Outras caracteristicas Blocos A, B Bloco D
Fachadas externas Concreto
aparente/Argamassa
pintada
Esquadrias Aluminio e vidros | Fachadas externas
refletivos
Sistema de combate a | Hidrantes e | Hidrantes e extintores
incéndios extintores pontuais | pontuais
Elevadores N3o tem 02, com acab. aco escovado.
Capac. 14 passageiros.
Pisos internos Ceramica Porcelanato, granito

Banheiros Granito, ceramica e | Granito, ceramica e loucas de
lougas de boa | boa qualidade
qgualidade

lluminacdo Fluorescente Fluorescente

Ar condicionado Pontual Pontual

InstalacGes sanitdrias Completas Completas

InstalagGes telefonicas Completas Completas

InstalacGes elétricas Completas Completas

InstalagGes hidraulicas Completas Completas

30
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3.8- Manutencdo e obras de adaptacdo nos moddulos
componentes:

Segundo vistoria efetuada em 24 de marco de 2025, o imovel esta
passando por atividades de reforma nos blocos “A”, “B” e “D”, e de
manutencdo (ginasio de esportes), alem de outras adaptacdes e
melhorias, haja vista que estas se encontram implantadas ou em fase
de implantacé&o, tais como:

3.8.1- Criacéo 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 demolicdo do bloco “C” em sua totalidade,
dando lugar a area livre, com piso revestido em bloquetes de
concreto , com areas permeaveis em cada um dos seus elementos
componentes.

3.8.3-O ginasio de esportes passou por intervencdes de reforma,
tendo suas superficies internas sido pintadas e o piso polido.

3.8.4-O bloco mais recentemente integrado ao empreendimento
(bloco “D”) também possui areas em adaptacéo para abrigar novas
acomodacdes para recepcdo e secretaria, incluindo areas de
descanso para os profissionais que ali atuam, com salas, copa e
cozinha especificas;

3.8.5-Também foi registrada a reforma com adaptacdes para
consultérios e clinica em instalagées do bloco “B”, incluindo pinturas
externas e internas do modulo.

3.8.6- Foram implantados 38(irinta e oito) consultorios para
atendimento ao publico, com padrdao médio/alto de acabamentos,
sendo 04 deles de maiores dimensdes e os restantes 34 de menores
dimensdes. Obra parcialmente concluida, sendo que 30,00% ja se
encontram em fase final de conclusdo, com o detalhe que 08 deles ja
se encontram em plena operacdo de atendimento, inclusive
mobiliados e com instalacéo de ar condicionado.
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3.9-Informacgdes importantes sobre o grau de atrativ  idade de
iméveis no setor:

3.9.1-Os valores praticados para venda de lotes comerciais situados
nessa area variam , dentre outras caracteristicas, de acordo com a
localizacédo, o nivel de atratividade comercial e os equipamentos de
uso comum colocados a disposicao do potencial adquirente.

3.9.2- O padréo das construcdes existentes sinaliza para os Blocos
A e B- padrdo médio/elevado, e para o Bloco D, padréao elevado

3.9.3-A érea total considerada para a determinacdo dos valores
unitario e total de venda foi de 10.318,15m?3, segundo o QUADRO

DE AREAS QUE ACOMPANHA O HABITE-SE, RESPEITADAS AS

SUAS MODIFICACOES RECENTEMENTE IMPLANTADAS,COM

COPIA EM ANEXO.

Considerando-se a edificac&o térrea mais recentemente erigida, que
comporta areas destinadas a funcionarios , banheiros e copa, foi
acrescida uma area construida de 20,00m x 8,00m = 160,00m?2.

Nivel de conservacéo do imével- Bom

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

Ginasio de esportes: 10(dez) anos
Bloco “D”- Aparéncia de novo

Obs: Este trabalho utilizara o método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, incluindo o lote e as construcdes existentes. Método
prescrito pela norma ABNT NBR 14653-2-Avaliacdo de imoveis
urbanos.

ApOs a apuracéao do valor total, este sera discriminado em:
1.Valor das construcdes.

2.Valor do lote.
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Parte 01- Avaliacio do empreendimento, para
determinac&o do valor que o mercado estaria dispost 0 a pagar
por um empreendimento com a mesma dimensao, localiz  acdo e
suporte de construcéo.

Parte 02- Avaliacdo das construcdes existentes, se  gundo
guadro de areas , em anexo.

4-AVALIACAO DO EMPREENDIMENTO, COMO UM TODO
(LOTE + BENFEITORIAS CONSTRUIDAS):

4.1- METODOLOGIA ADOTADA PARA A DETERMINACAO DA
CONVICCAO DE VALOR

De acordo com as referéncias normativas, atendendo a
finalidade e objetivo da avaliagao do bem, conforme definido pelo
solicitante, adotou-se , para a determinacdo do valor de
comercializagdo do imével avaliando, o seguinte método:

Utilizacdo do “ Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
para determinar o valor do lote, por meio do qual este é determinado
a partir da analise técnica do comportamento do mercado imobiliario
relativo a imoveis assemelhados, de mesmo segmento e que estejam
enquadrados no mesmo universo mercadologico.

Os “ Elementos de Referéncia” pesquisados , todos coletados
dentro do mesmo contexto comercial no qual o objeto avaliando esta
inserido, encontram-se listados e fazem parte integrante deste
Laudo. Por esse processo, o valor do imoével é definido por meio de
comparac0des diretas com outros similares, cujos dados ( dimensdes,
caracteristicas fisicas, localizacdo, infraestrutura publica disponivel
no local, etc) estejam disponiveis no mercado imobiliario local,
especificamente no mesmo contexto comercial de espacos de
dimensdes assemelhadas que tenham sido recentemente locados,
ou apenas expostos em oferta no mercado, procedendo-se as
devidas adequacfes técnicas com relagcdo as caracteristicas do
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imoével avaliando, considerando-se todos os atributos que, intrinseca
ou extrinsecamente, exercam influéncia na formagé&o do seu valor.

4.2- Método de calculo:

Considerando a abordagem do Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, segundo a NBR-14653-2, no qual os valores de um
imovel sdo determinados por comparagdo a outros imoveis
assemelhados, que foram vendidos ou expostos a venda em oferta
no mercado de Brasilia, DF, teremos:

4.2.1- ApGs coleta e analise de dados na praca de Brasilia- DF,_103
(cento e trés) dados amostrais, todos comerciais e assemelhados ao
imovel avaliando, objetivando a determinacdo do valor unitario de
venda de area do imével, e de tratamento matematico-estatistico
destes, foram adotadas as seguintes variaveis, demonstradas
consistentes na formacéo do valor:

1-Variaveis Independentes

1.1-Area do imoOvel: 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-Conservacéo : Variavel qualitativa positiva, variando de 1 a 3

1.4-Padrdo de construgdo medio/alto Variavel independente
qualitativa, dicotdmica, que informa o padrdo dos acabamentos dos
dados amostrais. 1= sim, 0= nao

1.5-Padrdo de construcdo alto : Variavel independente qualitativa,
dicotbmica, que informa o padrdo dos acabamentos dos dados
amostrais. 1= sim, 0= nao

1.6- Local -Asa Sul. Informa se o dado coletado implica localizacao
na Asa Sul. Variavel dicotbmica. 1= sim; 0= nao
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1.7-VARIAVEL DEPENDENTE:

Como variavel dependente, foi utilizado o valoruni  tario de venda
a ser utilizado como referencial para o imovel avaliando.(Vu)
(Equacdo 3). Essa variavel tomou como referéncia os dados
amostrais coletados e determinou o valor unitario referente a
comercializacdo em termos de area colocada a disposicdo dos
potenciais interessados.

AREA CONSTRUIDA- 10.318,15m?
CONSIDERADA
Ano 2025

Conservacao 2 (médio)
Padrdo médio/alto 1=sim
Padrao alto 1=sim
Local -Asa Sul 1(sim)

VALOR UNITARIO | A SER DETERMINADO NESTE TRABALHO

5.1-DADOS COLETADOS 2020-2025:
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5.1.1-CALCULOS EFETUADOS:

Variavel [Trans... Restricdo | |D | sulaa
Area Aut=(+) = FO = opgoes
Valor Tatal Aut = (+) =[O0 Tipo simplificado
Ano Aut=i(+] = E| TransformagBes 1/ bnfe) ®
Conservagio At i(+) = [F[O Selecdo do Modelo Regressdo
Padrao Méd/Alto  Aut v ((+) v [ Coeficientes Minimos Quadrados
Padrio Alto Aut=i(+) = [FIO Numera de modelos 100,
Asa Sul Autiei{+) = El Classificagdo R?
Valor unitario Autwi(+) = C0F B varidvel Dependente
Categoria Unitario
Varidvel base Area
Varidveis | Transt. | Elasti... | t Cale... | Sig. (... | F. Caleulado
Area T 7,06 T08 027 25,55
Ano @ 407 S 1 -7 % 000
Conservac ol 433 425 001
PadrdoMé.  x 2846 405 001 i
Padrao Alto x 7180 739 0,00
Asa Sul % 450 0590 5570
Valor unita. ¥ 1,15 2544 Deswo Padido
13662
1366.2
Outliers (%)
3 (291%)
067 -091-097
il Valor Max Min, %Amp.  %Max  %Min.  GP
1 630441 667709 593164 1183 591 591 W
2 487183 528078 445380 1716 858 858 |
3 401665 532887 450443 1677 838 838 W
4 540666 613288 486045 2315 N5 1157
Goeficientes Regressdo / Estimativa Cssticer () tnwanzar
. | Ragmao p—
Detarminacao 1- 06148608 | 0,6149608 = |
_ Estimaliva ; ¥ cancelar ‘
|
F Calculado
Correlagdo = , ;
_ Significancia o Aplicar
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Resultados RL

4 Dados e Varidveis
Dados/Considerados
Variaveis/Consideradas
Graus de Liberdade
Grau Fundamentagdo

4 Coeficientes
Correlagao
Determinacao
R2 Ajustado

4 Testes de Hipéteses
F Calculado
Significancia Modelo
Grau Fundamentagéo
D Calculado
Durbin Watson

4 Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padrées

Correlagéo

M Grau il

-1,64 e +1,64 desvios padrdes
-1.96 e +1.96 desvios padrées

103 /103
8/7
95

{——————————

1-0,7842 /0,7842
1-06150/0,6150
1-0,5909/0,5909

25,55
0,00%(0,00000)
B Grau Il

67% [68%)]
91% [20%]
97% 195%I

Fungac Estimativa:

Valor unitirio =
+112834 ,3168

Fls.: 1101

+353795,7942 / Area
-0,02661695158 * Apo®

+281 ,4398556 * Conservagao®
+1432 5801 * Padrio Med/Alto
+3610,059316 * Padrio Alto
-180,642207 * Asa sSul

38

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



Fls.: 1102

i RM
\.j AVALIAGOES € PERICIAS

'Ir_.mn..T ............... | RS ST, ................................... b e Y | e .............
7.000
5.800
6,600
GA0Q - =
E_EUD L T T—
6.000
2.800¢
5600
5400
5200 -
5000 -

0 5.000 10.000 15.000 20000 25 000 30.000 35000

6.600 [
go00f- -

5 800

5600 {:

5400

5200 |

50004

4.800 |

4600 |

4400 |-

6.400
6200 f
5800
5,600 |
64001

5200

39

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



Fls.: 1103

it RM

AVALIAGDES £ PERICIAS

Estimativa p/Padréo Alto
8 500 i B __ e '. : e

a000]--
7.000 1
L s
5500 |

0,2 03 04 05 05 0.7 08 09 1

5.1.2-NORMALIDADE DO MODELO

11.000
10000 ,
8.000
7.000
6000
5.000
40006
3000 4000 5000 6000 7.000 2000 8,000 10000 11000

Estimada

0,45
04
035

03
025

02
015
0.1

0.05
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5.2- RESULTADOS OBTIDOS PARA O IMOVEL

AVALIANDO-VALORES UNITARIOS

Regressdo Linear vl|iv 8 * X B ® ¢ ® X Estimativalde
Minimo (8,80%) 9.020.28 ~ M= Varidvel numérica
Medio ) 9.890,37 Area 10.318.15
Maximo (8,80%) 10.761,46 Ano 2025
= Valor Total Conservagio 2
Minimao 93.072.565,41 Padrio Méd/Alte 1
Médio ‘ 102.055451,76 Padrio Alto 1
Maximao 111.038.338,12 Asa Sul 0
= Intervalo Predicdo I Varidvel texto
Minima 81.767.206,67 Endereco SGAS 708/907
Maxima 122.343.696,86 Complemento MODULO "B~ IESPLAN/BIOVIDA
Minimao (19,88%) 7.924,60 Baites Asa Sl
Maximo (19,88%) 11.857,13 Irformiante
= Campo de Arbitrio Telefone
RL Minimo 8.407 .24 + Varidveis desabilitadas
RL Maximao 11.374.50
=l Pardmetros
Nivel de Confianca  80%
Estimativa pela Moda
= Coeficientes v

5.3-VALOR UNITARIO PARA AREA DE CONSTRUCAO,
CONSIDERANDO AREA TOTAL CONSTRUIDA COMPUTAVEL DE
10.318,15m?2

Valor Unitario Minimo(-8,80%) R$9.020,28/m?
Valor Unitario Médio R$9.980,87/m? (s

Valor Unitario Maximo(+8,80%) R$10.761,46/m?
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6- VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO ANTES DA
APLICACAO DOS INDICES DE DEPRECIACAO,
DEPENDENDO DOS DIFERENTES GRAUS DE UTILIZACAO E
IDADES APARENTES:

CONSIDERANDO AREA TOTAL CONSTRUIDA DE 10.318,15m2;
Valor unitario médio de R$9.980,87/m2 x 10.318,15m?

= R$102.984.115,00

AREA 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 milhdes, oitocentos e oitenta e sete mil, cento e quinze
reais)

7-APURACAO DOS VALORES DISCRIMINADOS,
COMPOSTOS POR TERRENO E CONSTRUCOES
EXISTENTES

7.1-APURACAO DO VALOR DISCRIMINADO DAS
CONSTRUCOES EXISTENTES

Segundo pesquisas efetuadas e os indices de construcao civil,
publicados na Revista Construcdo Mercado (Editora PINI), para a
area do Distrito Federal, no més de Fevereiro de 2025, considerando
os valores praticados para comercializagcdo de cada tipologia de
construcdo que compde o imovel avaliando, e o indice de
depreciacao a ser aplicado para cada prédio, considerando sua idade
de aparente e seu estado de conservacao, pode-se determinar 0s
seguintes valores unitarios e totais das construcdes existentes:

Obs: Valores de venda para imoveis comerciais assemelhados, com
padrdo de construcdo também assemelhado, incluindo fator de
comercializacao, deduzindo-se destes o valor do lote. Valor tabela
CUB + FATOR IBAPE.
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CLASSIFICACAO DO | VALOR UNITARIO | Area de | Valor da construcéo
BLOCO construcao

BLOCOS A B R$9.235,00/m? 2.230,95m2 R$20.602.820,00
GINASIO DE ESPORTES | R$5.273,00/m? 3.068,75m? R$16.181.520,00
BLOCO “D” R$8.725,00/m2 3.192,55m2 R$27.855.000,00
GARAGEM DE SUBSOLO | R$5.100,00/m?2 1.665,90m? R$ 8.496.100,00
AREA FUNCION.TERREO R$8.725,00/m? 160,00m2 R$ 1.396.000,00
AREA TOTAL 10.318,15m?

VALOR TOTAL R$74.531.440,00
AREA PAVIMENTADA BLOQUETES-R$1.730,00/m? 1.100,00m? R$ 1.903.000,00

VALOR TOTAL DAS CONSTRUGOES IMPLANTADAS NO LOTE

R$76.434.440,00

7.2-APURACAO DO VALOR DISCRIMINADO DO TERRENO E
RESUMO GERAL ANTES DOS INDICES DE DEPRECIACAO

VALOR DO LOTE

R$ 28.452.675,00*

VALOR DAS CONSTRUCOES

R$ 76.434.440,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL

R$104.887.115,00

*Valor do lote: 6.530,00 mM?2 x valor unitario de R$4.357,22/ m?2 (considerando
0 potencial construtivo e o grau de atratividade at

ual)

Os valores ora calculados deverédo , devido a depreciacao referente
as condicbes de utilizacdo e a idade aparente atual, ter seus
apropriados indices aplicados, uma vez que nao se trata de imoveis
novos, e essa depreciacdo tomara como base as tabelas de
classificacdo a seguir, indicadas e aprovadas no meio técnico:
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Tabela 1-A- Obsoletismo pelo Estado de Conservagio de um iméowvel

CLASSE PO PADRAO VIDA VALOR
[mamcul \RESIDUAL
. (ANoOS) (%)
RESIDENCIAL BARRACO Rustico |5 )
Simples 10 o
CASA Rustico &0 20
Prolesario 50 20
Economico |70 20
Simgles |70 20
Medio |70 120
Superior |70 120
Fino 60 20
) Luwo &0 20
APARTAMENTO Econdmice 60 20
Simples &0 20
Medio =] 20
Supenior 1) 20
Fino |50 20
Luoo 30 20
COMERCIAL ESCRITORIO Econdmics 70 20
Simples 70 20
iﬂlio' 60 20
e [s'T,.-.w &0 20
Fino 150 20 |
L 50 20
GALPOES  Rust 60 20
Simples 50 20
Madio 80 {20
Superior 80 20
COBERTURAS FRustico 20 10
Simples 20 10
Superior 30 10
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Segunda Etapa:

A seguir, determine o Estado de Conservagao desse imovel, pela tabela 2,
abaixo:

TABELA 2- Estado de Conservacao do imowvel.

Estado da Deprecia F
Ref | Elificaio | gio (%) CARACTERISTICAS

Edificacao nova ou com reforma geral e substancal.com
a Nova 0.00% [menos de dois anos, que apresente apenas sinzis de desgaste
natursl da pinturs externa.

£ Edificagdo nova ou com reforma geral & substancial. Com
b niré NOVa 2 | 9,32% |menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de uma

ul
regular demio leve de pintura para recomper a sua aparéncia.

Edificagdo semi-nova ou com reforma geral & substancial
entre 2 & 5 anos. cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas ef/ou pintura externa e interna,

€ Regular 2,52%

Entre regular
e
d | necessitando | B,09%

Edificagio semi-nova ou com reforma geral e substancial
entre 2 € 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com
reparo de fissuras e trincas localizadas & superficiss & pintura

;I‘:;‘I':: interna & externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitando pintura interna & externa, apds reparos de fissuras & trincas
€ reparos 1B8.10% |superficiais generalizadas. Sem recuperagdo do sistema
simples estrutural, Eventualmente, revisdc do sistema hidraulico e

elétrico.

Edificacdo cujo estado gr:l possa ser recuperado com
pntura Iﬂ:‘i'"ﬁi e ﬂ:fm-i iNS f@iﬁ}f if!; ﬁf;dfi; & trincas
: com estabilizacio efou recuperacio localizada do sistema
Necessitando estrutural, As instalagies hidraulicas o elétricas possam ser
t sir:f;'.:::sa 33,20% |restauradas mediante a revisio e com substituicio eventual de
mportantes. algumas pecas desgostadas naturalmente. Eventualmente

possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos
& paredes, de um, ou de outro comodo. Revis3o da
imparmeabilizacdo ou substituicio de telhas da cobertura,

Enguadra-se o imével avaliando na categoria de comercial superior,
portanto, com 60(sessenta) anos de vida util esperada e 20,00%
(vinte por cento) de valor residual, apés exaurida a sua expectativa
de vida util. E importante informar que, se as condicbes de
manutencdo preventiva e corretiva forem adequadamente
obedecidas, a vida real do imovel (tempo que ja decorreu desde que
foi inicialmente colocado em servico) ndo prevalece sobre a idade
aparente do imével, que muitas vezes reflete idade superior a vida
real, com a aplicacdo de indices de depreciacio bastante baixos. E
0 que ocorre no imével avaliando, que possui alto padrdo de
construcao, assim como de manutencao preventiva e corretiva.

No caso do imével avaliando, verifica-se que o indice de depreciacdo
sera o seguinte:

Uma vez determinado o estado de conservacdo do imovel,
enquadrado na classificacdo “b”, acima, buscaremos a idade
aparente do imével (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 préximo) , que reflete a idade
aparente do imovel na primeira coluna e a letra “b”, que reflete o seu
estado de conservacéo, teremos, segundo a Tabela de depreciacao
de Ross Heidecke:

TABELA 3
Idade em %
da vida
referencial a b < d & f q h
2 0,990 | 0,987 || 0.965 | 0.910 | 0,811 | 0.661 | 0,469 | 0.245
El 0,979 | 0,976 || 0,955 | 0.900 | 0.802 | 0.654 | 0.464 | 0.242
—) [ 968 | 0965 | 0,944 | 0,890 | 0.793 | 0.647 | 0,459 | 0.240
B 0.957 | 0,954 | 0,933 | 0.679 | 0.784 | 0,639 | 0,454 | 0.237
10 0,945 | 0,942 | 0,921 | 0.869 | 0,774 | 0,631 | 0.448 | 0.234
12 0,933 | 0.930 | 0,909 | 0.857 | 0.764 | 0,623 | 0,442 | 0.231
14 0.520 | 0,917 | 0.897 | 0.846 | 0.754 | 0,615 | 0.436 | 0,228
16 0,907 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0.430 | 0.225
1% 0894 | 0,891 | 0,871 | 0.821 | 0,732 | 0.597 | 0.424 | 0.222
20 o880 | 0877 | o0.858 | 0,809 | 0,721 | o.588 | 0.417 | 0.218
22 0.866 | 0.863 | 0.844 | 0.796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0.215
24 0851 | 0848 | 0,830 | 0.782 | 0,697 | 0,565 | 0403 | 0.211
28 0,836 | 0,834 | 0.815 | 0,769 | 0,685 | 0.559 | 0,39 | 0.207
28 0821 | 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0.672 | 0,548 | 0,389 | 0,208
30 0.805 | o,e02 | 0,785 | 0.740 | 0,859 | 0.538 | 0.382 | 0.200
32 0,785 | 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0.195
34 0,772 | 0,770 | 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0.192
£ 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0.187
38 0,738 | 0,735 | 0,719 | 0,678 | 0.604 | 0,493 | 0,350 | 0.183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,550 | 0,481 0,381 | 0.179
42 0,702 | 0,700 | 0.684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0.174
44 0,683 | 0,681 | 0,666 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0.324 | 0.169
46 0664 | 0,662 | 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,424 | 0,315 | 0.165
48 0,645 | 0,643 | 0,629 | 0,593 | 0.528 | 0,431 | 0,306 | 0.160
50 0,625 | 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0.155
52 0,805 | 0,802 | 0,590 | 0,556 | 0,495 | 0.404 | 0,287 | 0.150
34 0,584 | 0,582 | 0,569 | 0,537 | 0,478 | 0,390 | 0,277 | 0.145
36 0.563 | 0,561 | 0,539 | 0,518 | 0,461 | 0,376 | 0,267 | 0.140
58 0542 | 0540 | 0,528 | 0,498 | 0,444 | 0,362 | 0,257 | 0.134
50 0,520 | 0,518 | 0,507 | 0,478 | 0.425 | 0,347 | 0,246 | 0.12%
62 D498 | 0,496 | 0,485 | 0,458 | 0,408 | 0,333 | 0,236 | D.123
(%] 0,475 | 0,474 | 0,463 | 0,437 | 0.389 | 0,317 | 0,225 | 0.118

Fator de depreciacdo= 0,965, indicando que o imovel perdeu apenas
3,50% (trés inteiros e cinquenta centésimos por cento) do seu valor,
a titulo de depreciacéao:
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7.2.2- RESULTADOS:

VIDA UTIL REMANESCENTE DEPRECIACKO VALOR RESISUAL
60-6= 54 ANOS 100 - 3,5%=0,965 20,00% apds exaurida sua
vida util

O coeficiente de depreciacgdo fisica a ser utilizado no presente laudo
sera de 0,965 e o percentual de valor residual a ser empregado sera
de 20,00%, indicando que, apos exauridos os anos de vida util do
imovel, ainda |he restardo 20,00% do seu valor.

No entanto, é importante informar que a vida util esperada de um
imovel pode ser estendida, caso haja corretas intervencdes de
manutengdo preventiva e corretiva ao longo da sua vida util
esperada.

ANTES- R$76.434.440,00

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

8.1- CONCLUSAO QUANTO AO VALOR DETERMINADO PARA
COMERCIALIZACAO DO IMOVEL

Observadas as premissas contidas no presente laudo e apos
realizada minuciosa analise do imovel objeto da presente avaliacéo,
incluindo analise dos graus de concorréncia dos segmentos nos
guais se insere a unidade avalianda, assim como a conduta e o
desempenho de seus agentes, e considerando ainda, areas,
localizacdo, posicionamento, atualidade de projetos, conservacéo e
padrdo construtivo, o imével foi avaliado como a seguir indicado:
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O Imovel, composto por um lote com area base de 6.530,00mz2 e as
construcdes sobre ele erigidas, com éarea total de 10.318,15m2
situado na Entrequadra 708/907, Mddulo “B”, SGAS, BRASILIA,
DISTRITO FEDERAL ,de propriedade de CENTRO DE ESTUDOS

SUPERIORES PLANALTO, LTDA-CESPLAN , CNPJ
00.697.649/0001-03 ,é6 por mim avaliado para valor de

absorcao de venda no mercado de Brasilia, DF, em:

8.1.1-APURACAO DO VALOR DISCRIMINADO DO TERRENO E
RESUMO GERAL APOS OS INDICES DE DEPRECIACAO

VALOR DO LOTE _ R$28.452.675,00
VALOR DAS CONSTRUCOES R$73.759.235,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL R$102.211.910,00

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

onze mil, novecentos e dez reais) »alor aredondado

| 9- CONSIDERACOES FINAIS: |

9.1-Os valores acima determinados consideram o lote com sua
area base de 6.530,00m2, acrescido da éarea adjacente, de
4.050,00mz2, ou seja, com area total de 10.580,00m2 que conta com
permisséo de ocupacado aprovada pelo GDF. A area construida foi
a computada no Alvara de construcdo n® 105/2002, subtraida da
construcdo do bloco “C, recentemente demolido, e acrescida da
construcao térrea, anexada ao complexo.

9.2-Certificacdo . Declaro que este Laudo de avaliacdo foi
elaborado Segundo as Normas Brasileiras de Engenharia de
Avaliacdo- NBR-14653-2, que se refere a iméveis urbanos e
reflete os valores mais provaveis de absor¢cdo para VENDA do
Imével objeto deste Laudo.
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9.3- O presente Laudo de Avaliacdo é composto por 82 (oitenta e
duas) folhas numeradas, incluindo seus anexos.

9.4-Foi verificada e confirmada a coeréncia de dados, com
discriminacdo do valor do lote e das constru¢des implantadas no
local;

9.5-Este Laudo Utilizou em seus calculos o Grau de
fundamentacéo Ill e o Grau de Precisao lll.

9.6-Declaro nao ter qualquer interesse no imoével objeto deste
Laudo de Avaliacéo.

9.7-O valor acima determinado considera o imoével livre de
quaisquer Onus, restricoes ou gravames, considerando-se um
razoavel prazo- Minimo de 90 e maximo de 120 ( cento e vinte)
dias - para exposicdo no mercado.

9.8-As pesquisas utilizadas como base para a determinacao dos
valores sao todas atuais e recentes, e coletadas em Brasilia, DF.

10-OBSERVACOES IMPORTANTES A CONSIDERAR

10.1-Torna-se importante observar que esse valor, dependendo das
condi¢cdes de mercado e da liqguidez que o imoével podera apresentar,
ainda podera sofrer flutuacbes de mercado, segundo a norma de
avaliacbes recomenda, da ordem de 15,00% (quinze por cento),
referente ao campo de arbitrio do avaliador.
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JUSTIFICATIVA PARA O CAMPO DE ARBITRIO DE 15,00%

OBS: Os valores médios determinados neste Laudo, segundo

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

Avaliacdo de Imdveis Urbanos), poderdo atingir o patamar maximo no

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

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

NBR 14653-2 AVALIAGAO DE BENS

ANEXO A (normativo)
Procedimentos para a utilizacao de modelos de regressao linear

A5 Campo de arbitrio

O carepo de athitrio corresponde & sernd-araplitude de 15% e tormo da estiraatiea pontual adotada. Caso péo
seja adotada a estitnatiea pontual, o engenhedro de avaliagfes desve justificar sua escolha.

10.2-Os fatores principais , que foram considerados preponderantes
na determinacdo de valor que pautou o presente estudo foram
referentes a localizacdo privilegiada e a area a disposicdo de um
potencial interessado.

10.3- O presente laudo foi levado para registro perante o CREA-DF,
por meio de ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica) em
anexo.

50

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



AVALIAGUES £ PERIGIAS

10.4-O Diagnoéstico de mercado para iméveis assemelhados podera
apresentar indicativo de valores mais altos, (caso haja intervencdes
do setor publico no local, visando incrementar servicos ou utilidades
publicas, com consequente elevacéo do nivel de atratividade do local
,assim como podera esse incremento ocorrer, advindo de mudancas
favoraveis na NGB local. No entanto, 0 momento econdémico por que
passa o imovel nos dias atuais apontou para os valores médios
espelhados no presente laudo.

Brasilia, DF, 28 DE MARCO DE 2025.

ROBSON MACHADO DA SILVA
& &

N
e \ IBAPE

ENG.CIVIL- CREA-2319-DF ADMINISTRADOR- CRA- 3850-DF
Perito Judicial atuante em Brasilia, DF, desde 1983
Especializado em AvaliagGes e Pericias de Engenharia
Especializado em Pericias Ambientais
Especializado em Docéncia Universitaria
Membro do IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
Membro do INPECON- Instituto de Peritos e Consultores Técnicos do DF.

Membro da APEJUS-DF- Associag¢do dos Peritos Judiciais de Brasilia, DF

Curriculo técnico a disposi¢ao para consulta no site www.inpecon.com.br

Contato: www.rmavaliacoesepericias.com.br

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

(61) 3323-1833 (61) 99985-8174 robsonperito@gmail.com
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-Vista aérea da localizagdao do CESPLAN em Brasilia, DF

1-FOTOS CESPLAN MARCO 2025

Vista frontal dos blocos “A” e “D”
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Vista da guarita de controle de acesso ao local
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Vista do subsolo, onde estdo sendo executadas reformas para abrigar veiculos particulares-
Estacionamento
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Areas reformadas e adaptadas no bloco “D” para acolher reunides do corpo administrativo
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Vista das fachadas internas dos blocos “A” , “B” e “D” e patio 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- Gindsio de esportes.
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Mais detalhes das fachadas das unidades componentes do imével

64

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



Fls.: 1128

iilF RM
R,jj AVALIAGOES E PERICIAS

Area interna do gindsio de esportes
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InstalagGes sanitdrias do gindsio de esportes

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

66

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



Fls.: 1130

iilF RM
R,jj AVALIAGOES E PERICIAS

Vista geral e detalhes externos do bloco “D”

Acesso geral e térreo ao bloco “D”

Acesso interno as salas do bloco “D” , escadaria interna e Hall de elevadores
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Instalagdes sanitarias do bloco “D”

Novo gerador para emergéncias Elevador para portadores de necessidades especiais

Sistema de combate a incéndio com sensores de fumaca
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ADMINISTRACAO REGIONAL DE BRASILIA-RA-1

) SUBSECRETARIA DE COORDENACAD DAS ADMINISTRACOES REGIONAIS
DIVISAD REGIONAL DE LICENCIAMENTO [ O |

i, -mvwml-w-:m-eougmnucrio N* 105/20032 - 1
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CARTORIO DO 1% OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DO DISTRITO FEDERAL [— ricwa
LIVRO 2 - REGISTRO GERAL M""M j( "'j

MATRICULA - REGISTROS E AVERBAGCOES , v ANOTACOES

-

MATRICULA N© 68802,-
IMOVEL: MGodulo "B"™, da Quadra n? 708/907, do Setor de Edificios =-|/Vide constr

e Utilidade Publica-(SEP/SUL), desta Capital, medindo 130,00= pelcdo e numerj
las linhas de frente e fundo e 50,231m2 pelas laterais direita e ¢ao predial’

)(-)

squerda, perfazendo a arca de 6.530,03m2, limitando-se pela frenlAv.02.

e ¢ laterais com &reas publicas, e ao fundo, com o Modulo "A",da
esma quadra.-Proprietario da metragem de 4.050,00m2: CENTRO AS-
ISTENCIAL = EDUCACIONAL PLANALTO, com sede nesta Capital, inscri
0 no CGC/MF. sob o n? 00.697.649/0001-03; Proprietdria da metra-
em de 2.480,03m2: COMPANHIA URBANIZADORA DA NOVA CAPITAL DO BRA
IL "NOVACAP", com sede nesta Capital, inscrita no CGC/MF. sob o

MATRICULA N® L 68802

? 00.037.457/0001-20.~-Registros anteriores: Transcrigiao nidmero
1575, fls. 174, do antigo livro 3-K, deste Cartdrio, e averbagao
? 01, feita 3 sua margem, e averbagao n? 11, fls. 124, do anti-

o livro 8-M, deste ca:catlo. feita a -lrgol da Inscrigdo n? 53,

~1-68802 - COMFRA £ VENDA.-Transmitente: COMPANHIA URBANIZADORA |Vide altera
A HOVA CAPITAL DO BRASIL "NOVACAP", CGC/MF. n¥ 00.037.457/0001- |cdo de ra-
0, representada por sua sucessora e mandatiria COMPANMIA 1MOBI- |zdo social
1ARiA DE BRASILIA "TERRACAP", CGC/MF. n? 00.359.8727/0001-73 ,am~ |AVv.6

Plu con sede nesta Capital.-Adquirente: CENTRO ASSISTENCIAL E EDY
CACIONAL PLANALTO, com sede nesta Capital, CCC/MF. a¥ 00.697.649/
hﬂOI-ul.-Tf:qut escritura de 03 de outubro de 1989, lavrada aas
P!J. do livro n? 1525, do Cartoric do 19 0ffcio de Notas desta -

Fapital.-Valor: NCZH219.632,37(duzentos ¢ dezenove mil, selscen~
tos ¢ trimta e dois cruzados novos e Crimta e sete contaves).- A
resente vends refere-se CLac gomente 3 matragem do 2.480,0Imi.==

Consta do tituls a guia o 002.192/89 do imposto "I.Vives™; a Ceg)
Eidao Negativa do GDF n? 296=35.339%9/89, e que deixouw de apresen-
Ear a CND do IAPAS, de acordo com ¢ imciso 111, Artige 135, do Del

LIVARO 2 - REGISTRO ( 3ERAL

Av.2-68802 - EONSTRU o] NUMERAGAO PREDIAL. De acordo com peti-
¢do de 02 de outubro de 1990, acompanhada de fotocdpia da Cartd
de Habite-se nv0290/90, expedida em 17.08.90, pelo GDF/SVO/DLFO 4
da CND n?567237, expedida pelo IAPAS em 21.10.90, documentos es-
ses que ficam aqui arquivados, pelo proprietdrio CENTRO ASSISTENH
—CIAL E EDUCACIONAL PLANALTO, j& gualificado no R-1 supra, foi
Efnstruido sobre o lote de terreno objeto desta matricula, um pr%
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dio assim discriminado: 25 salas de aula, 12 banheiros coletivos
: 06 banheiros individuais, uma biblioteca, uma sala de professoresg
. luma secretaria, duas diretorias, uma cantina, um auditdrio, um 19
boratdrio, uma mecanografia, uma cozinha, trés vestidrios, um
lacademia, uma sala de informitica, uma sala de supervisdo e um
ala de orientagio, com a area total construida de 4.231,73m2,sen
‘do atribuido ao imdvel, o valor de Cr$45.000.000,00. De acordd
ainda com a documentag3o acima mencionadd, o imdvel recebeu a se-

VERSO FICHA

R.3-68802 - HIPOTECA CEDULAR. Devedor: CENTRO ASSISTENCIAL E
EDUCACIONAL PLANALTO, com sede nesta Capital, CGC n@ 00.697.649/
0001-03. Credor: BANCO DE BRASILIA S/A, por sua Agéncia 037 =~
Asa Sul, CGC n@ 00.000.208/0037-11. Titulo: Cédula de Crédito Col
mercial no 037-99/030, emitida nesta praga em 01.06.99, com ven-
cimento para 01.12.99, da qual fica uma via aqui arquivada. Va-
lor do Débito: R$135.000,00, a ser pago em 5 prestacdes mensais
e sucessivas, calculadas pela tabela price, vencendo a primeira
om 01.08.99, as demais no mesmo dia dos meses subseguentes, & A
fltima em 01.12.99, sujoitando-se a operagdo aos reajustes cons-
tantéa do titule. Os juros serdo exigidos monsalmente no dia 01,
inclusive no periodo de car@ncia gque val ata 01.07.99, Os juros
sio devidos a taxa de 4,18\ ao més calculados sobre o saldo deve
dor atualizado de acordo com a cliusula ssgunda e exigivels men-
salménts, juntamente com as amortizagdes do prineipal, no venci=
mento @ na liquidagio da divida. ANEXO I- OF ENTO DE APLICACRO
Hipoteca feita em primeiro lug s . 1 .=
Dou fé&. 13.07.99. Escrevente.

R.4-68802 - HIPOTECA vedorsi CENTRO ASSISTENCIAL E|vide regis
EDUCACIONAL PLANALTO, gualificada no E.) desta matricula, Credor| tro mn@7l70
BANCO DE BRASILIA S/A, por sua Agéncia 037 - Asa Sul, CGC n@ 00.| (livro 03)
000.208/0037-11. Titulo: Cédula de Crédito Comercial n® 037-99/
055, emitida nesta praga em 01.11.99, com vencimento para 0l.12.
7000, da qual fica uma via squi arquivada. Valor do débito: RS..
$300.000,00, a sar pagc em 12 prestagdes mensais e sucessivas,
calculadas pela tabela price, vencendo a primeira em 01.01.2000,
as demais no mesmo dia dos meses subsequentes, e a Gltima em O1.
12.2000, sujeitando-se a operacao aos reajustes constantes do!
“1titulo. Os juros serdo exigidos mensalmente no dia 01, inclusive
\ne periodo de caréncia que vai até 01.12.99. Os juros sd@o devi- y
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MATRICULA N*

LIVRO 2 — REGISTRO GERAL

CARTORIO DO 1° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DO DI
LIVRQ 2 — REGISTRO GERA 7

Cesso ) oz :

~

MATRICULA - REGISTROS E AVERBAGOES \

wonges |

(Conjunto "B", Quadra 708/907, do SEP/SUL)
R.4-68802 - (continuacdo)...devidos a taxa de 4% ao més calcula-
dos sobre o saldo devedor atualizado de acordo com a cliusula se
gunda e exigiveis mensalmente, juntamente com as amortizagdes do
principal, no vencimento e na liquidacdo da divida. ANEXO I - OR
CAMENTO DE APLICACAO. Hipoteca feita em 20 lugar e sem concorrén
cia, conforme se vé do registro ne 7170, do Livro 03, Registro
Auxiliar, deste Cartdrio.=.=,=
Dou fé. 08.11.99. Escrevente.

R.5-68802 - HIPOTECA CED! DevedOr: CENTRO ASSISTENCIAL E EDU
CACIONAL PLANALTO, com sede nesta Capital, CNPJ no 00.697.649/
0001-03. Credor: BRB - BANCO DE BRASILIA S/A, por sua Agéncia
037- Asa Sul, CGC n® 00.000.208/0037-11. Titulo: Cédula de Crédi
to Comercial n?® 037-2000/004, emitida nesta praca em 20.01.2000,
com vencimento para 25.06.2000, da qual fica uma via aqui arqui-
vada. Valor do débitc: R340.000,00, vencivel em 25.06.2000. So-
bra os saldos dovedores didrios do empréstime incidirBo encar-
gos financeiros, a taxas de mercado, praticadas pelo Banco, Tea=
justadas mensalmente, disponiveis para conhecimento do péblico,
em todos os Pontos de Atendimento do Banco. Estes encargos, que
incluem a remuneracio do capital e a corre¢iio monetéria, sario
calculados diariamente até o Gltimo dia do més ¢ debitados no @l
timo dia Gtil deste mesmo més, no vencimento e na liquidagio des
ta cédula, sujeitando-se a cperacdo acs reajustes constantes do

titulo. Hipoteca feita om 39 grau ¢ sem concorréncia, conforme
se v@ do registro n® 7267, do Livro 3, Registro Auxiliar, deste
Cartlrio.=,=.=,=.=,=,=,=,=,=,=.= ——.— -
Dou fé. 25.01.2000. Escrevente.

Av.6=68802 = ALTERACAOQ DE RAZAO SOCIAL. De acordo com peticlo de
06.09.2000, acompanhada de forochplia da Ata da Assembléia de
Transformacio realizada em 17.06.99, protococlada & arquivada en
microfilme, sob o n?® 26640, ¢ averbada em 05.11.99, @ margem do
registro n@¢ 464, do Livro protocole do Cartdrio do 20 0Oficio do
Registro Civil de Pessoas Juridicas, Titulos e Documentos de Bra=-
silia-DF,documentos esses que ficam aqui arquivados, fica consigna-
do para todos os fins e efeitos de direito que o CENTRO ASSISTEN-
CIAL E EDUCACIONAL PLANALTO, proprietdrio do imbvel objeto desta

DOS SUPERIORES PLANALTO LTDA.=.=/Sg4=f = . =.=.~=.~

u fé. 17.10.2000. Escrevente

matricula, teve a sua razdo social alterada para CENTRO DE ESTU-

Vide regis-
tro no 7267
(livro 03)
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1° Oficio de Registro de Imdveis IVRO 2 REGISTRO GERAL

do Distrito Federal [_ j [_ .

R.15-68802- HIPOTECA CEDULAR - Nos termos da Cédula de Crédito Comercial n® 037-2001/0163,
emitida nesta praga em 18/09/2001, com vencimento para 09/12/2001 conforme registro n® 7902, feito
nesta data, no Livro 03 - Registro Auxiliar deste Servigo Registral, o devedor: CENTRO DE ESTUDOS
SUPERIORES PLANATO LTDA, com sede nesta Capital, CGC n° 00.697.649/0001-03, hipotecou o
imovel objeto da presente matricula ao Credor: BRB - BANCO DE BRASILIA S/A, por sua Agéncia
037- Asa Sul, CNPJ n® 00.000.208/0037-11, em 8°grau ¢ sem concorréncia, para garantia do débito de
R$100.000,00, a ser pago em 09/12/2001, sujeitando-se a operaglio aos reajustes constantes do titulo. Os
;urosslodevndonnxade670%~omés,e¢uvdemumdc ll776‘/.wanocalmladossobfeosaldo

J (o)

[
T S—
ALL&&MIUEN/ABILIDADE. De acordo com o que consta da cédula de crédito comercial
objeto do R.15/68802, ficou estabelecido que o bem constitutivo da garantia nio poderd, sem prévia e
expressa concorddncia do Banco, ser gravado de quaisquer outros dnus em favor de terceiros, nem
de o Banco poder declarar vencida antecipadamente a divida,
judicjale extrajudicial. DOU FE. Em, 19/10/2001.

matricuia
68.802

AN o S '// ” S

.i.i'rv CEDU].AR - Nos termos da Cédula de Crédito Comercial n®

MRMS&MMMWM CWh‘mDﬂUWMlm mﬂ'ymammm&m.
para garantia do débito de R$100.000,00, vencivel em 28052002, Os jurcs 8o devidos a taxa de 7,5%
a0 més, equivglenica taxa de 138.18% a0 ano, sujeitando-sé a operaglio aos reajustes constantes do
titula, RC (CACAOQ. DOU FE. Em, 21/05/2002 5
Escrevente =

’j
il
Av.18-68882 ¢/ INATLTENABILIDADE T acordo com 0 que consta da cédula de crédito comercial
ohjews do R 17/68802, ficou estabelecido que o bem constitutivo da garantia ndo poderd, sem prévia ¢
expressa concordiincia do Banco, mm&qwmmmwuwmnn
mdcoﬂcmopod«du&.mnmn‘dluu:ipdumndiﬁda,
irftgrpelaciajudicial ou extrajudicial DOU FE. Em, 21/082002

mm-ﬂumﬁmu:dnwanmmun'
WlTMII!. emitids nesta praga em 05062002, com vencimento para 08092002, conforme
registro n* 8117, feito nests data, no Livro 03 - Registro Auxiliar deste Servigo Registral, o devedor
CENTRO DE ESTUDOS SUPERIORES PLANALTO LTDIA, com sede nesta Capital, CNPJ n*
00.697,649/0001-03, hipotecou o imovel objeto dg presente matricula so Crodor BRB - BANCO DE
BMSILIAS-‘A.MMMHWN #-' I ORE001-00, em 10° grau e sem concorméncia,

para garantia do de RS100.000,00, yefoife 003 'Dinmdnmdulmdﬁ'm
80 més, equi f' heSieitando-se a operagio nos reajustes constantes do
tinlo. ANEX ; -'d‘. 0. DOU FE. Em,24/06/2002.

oomoqueeoumthoédm-deaéduooommal
oA5#fn constinpivo da garantia nfio poders, sem prévia e
outros Onus em favor de terceiros, nem

objeto do R 19/68802, ficou ektdh
expressa concordincia do Banco, ser gy

arrendado, cedido d -. declarar vencida antecipadamente a divida,
independen ou extrajudicial. DOU FE. Em,24/06/2002.
Escrevente.

(CONTINUA NO VERSO)
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1° Oficio de Registro de Iméveis LIVRO 2 - REGIS’I‘RO GERAL

do Distrito Federal = ("am ) r ")

Av.157-68802 - INDISPONIBILIDADE - De scordo com Ordem de Indisponibilidade decretada nos
maom-'msmzosmom.a.erbnmamm prenotada neste

Regist Bon® 584717, fumw.mmmamm,mmm
o Ledo Ribeiro, registrade

ficha
15

JC

Av 15868802 - INDISPONIBILIDADE - De scordo com de decretada nos
auion, do Procenso 1 DOOUETI0] 95100007 ds T Viera do Trabathe de DBrasil/DF, prenotads st
Servigo Registral sob o n* SK5384, foi devermanada 2 & il Dl Bests matrioals
£|| DOUFE Luiz Gustavo Lesa :
z

A 13960803 - INDISPONIBILIDADE -
st da Procesun 1 BIDOSTSS 72071 41000
Servign Registral sob o n® 356]96, foi §
DO FE. Lusi Grtrvts Lo Ribsiry,

-

Bg
&
e
g
2is
i
L]
§

CERTIFICO, revendc a situagdo juridica do imével, até 09 de marco de 2023, ndo constar nenhum outro &nus,
restricdo ou registro de citaclo de agdes reae e orias ou locaglo sobre o Imével objeto desta
Matricula, exceto o{s) mencicnado(s) no(s) COM 6NUS - R-64 Av-55; R-53, R-59, R-60; R61; R-62; R53; R64;
R85, R-66, R-67, R68, R-69, R-70, R-T1, Av-72, R-73, R-74, R-75, R-76, R-77, R-78, R-80, R-81, R-82, R-84, R-85,
R-86. R-87, R-91, R-92, R-93; R-07. R-99, R-101, R-102, R-103; R-104, Av-105, R-106; R-107. R-108, Av-109; Av-110,
Av-111; Av-112; Av-113; Av-114; Av-115; Av-116; Av-117; Av-118; R-119; R-120; R-121; R-122, R-123; Av-124; R-125;
R-126. Av-127; Av-128, Av-129, Av-130; Av-131; Av-132. Av-133; Av-134, Av-135. Av-136; Av-137; Av-138; Av-139,
Av-140, Av-141, Av-143, R-144, R-145, Av-146, R-148, R-149, R-150, Av-151, Av-152, Av-153, Av-154, Av-155,
Av-156, Av-157, Av-158, Av-15G, R-160; Av-1681. Existe(m) protocolo(s) em . SB7E70(indisponiddidade de
bens) de 6/3/2023; DOU FE. .

Brasilia-DF, 10 de margo de 2023 Utimo Ato. Av-161

* Certiddo extralda eletronicamente, de conformidade com o artigo 38 da Lei n® 11.877/09, e Provimento n® 47,2015 do
CNJ. VALIDADE: 30 DIAS (art 1°, IV, Dec. 83240 de 09/09/1988)
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‘ i pieaTaEelie ™ CREA-DF  T5832S83aTRe

Consedho Regonal de Engennana ¢ Aronoma do Detrio Federal
1 Mtl‘l'm;}
ROBSON MACHADO DA SIIVA
Titule profisusonal Esgrabeiro Civil

BNP 0706449420
Repusmo: 2319D-DF
2 Dadon do Contrato

Cootmante: CENTRO DE ESTUDOS SUPERIORES PLANALTO CNP). 00,697 6490001 -03
EQS Md 507, MODULO Némero B Baro: ASASUL CEP. 70000000
Cudade. Beasila UF:DF Cw

E-Mal alexvarsdm § gmal com . Fone. (617596422914 5 i

Coommo el 51781 Sl - e
Visculads s ART Tapo de contratante. Pessoa finca

3 Dados da Obea Servigo -

Data de Inico dm Atnvdades Data de Fum das Ammvdades 0
S etk S Pt iamak: <13 SIPSEFI 968453347 9074716567993 16
Frmalalsde Hesidencial Coadhgo Obes publca
Propoetino(s) CENTRO DE ESTUDOS PLANALTO CNP) 00.697.649/0001-00
E-Mal alexvarsdm i gmal com Fone (01) WAL
1° Enderece
SGAS 907 Numeto 5N
Basro: Asa Sul CEP. M390.07T0
Complemento  FACULDADE CESPLAN Codacde: Brasilis - DF
4 Anvidade Tocmca
Ansenseria Quanticlade U nidade
Avaluchs de edificacdo om matrmian Mol §.0000 hoca
Apds a coneluids das atividkades Momicas ofa) profiasivnal divend proceder & batva dessa ART
5 Dbwercugdes -
EIMAQEMBE D0 DE AV DE IMOVEL COMERCIAL-FACULDADE [ESPLAN:
SEPS 708 907 IA. DF.CEP 70 70
6 Declaragdes
W:m:rwhlwn do presente contrato. bem como wua
pot

lﬂnhin arbitragem, de acordo coma Lein® L l
R T et S g e b
arbitragem que, expressamente, as partes declaram concordar

Contratante

Acesaibilsdade Sim Laro atendes 4s tegras de aeesnbilidade previatas nas notmas tbemens da ABNT, no Dectero o®
5 m‘mlenll.nn"lj 1462015, mﬂuumm

7. Eatidade de Classe

NENHUMA [~
(B, Asunsturas
Declaro serem verdad, fi s acima
<L.GED|oBs0 m:usma.zﬂnm
em 19032023, conforme bocdne
@ Brasha, com fundsmento oo art. 4% i ?.do

gt 13 de oovembeo de 2020

Imuﬂqu - .
T IT e DEREADS

Wor daART RS 16005 Negwnde v 19033035 Vuior Pago- B3 103,03 Nowe Nomaro Bavea: 0173015883

76

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



Fls.: 1140

RM

AVALIACDES £ PERTGIAS

15-ANEXO V-HABILITAGCAO E DOCUMENTAGCAO DA EMPRESA RE SPONSAVEL

A) CURRICULO RESUMIDO DO PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Robson Machado da
Silva

RESUMO

LA Pl P WL LA PR Dy INAL N AAL AL O B PRTILL LA™ O
ENGEMHARA, DOTEMCIA EM AVALACAD E GESTAD OB LABL,
CONSTRUCAD CWIL DE UNDADES HASITACIONAS VERTICAIS E HOSCONTALS

EXPERIENCIA PROFISSIONAL
DERTTOR-PROPRIETARD

B ENGENHARLA-AVALIACOES [ PERICIAS - 5545 4 O3TE 100

ES USBANOS E AUaAS

MEEsAS

LMEUROL DF

S TECNSCOS D

» INGLES FLUENTE. 1»

HABILIDADES E » PARTICIPACAD €M (O -
» MEMBRO DO BAPE- INST 2245 AVALIATOES E PERICIAS DE E‘u’ﬁ"u—-\»l

COMPETENCIAS « CURSOS DE NFERENCIA ESTATISTECA E PATOUOGIAS MAS CONSTRUCDES

v CURSOS OE MSPECAD PREDRAL E EHG ECOMOMNCA-EMPEEENDBENTOS
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C) COMPROVANTE DE REGULARIDADE DA EMPRESA :

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Distrive Federal - Crea-DF
CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO N* 00004004/ 2025-INT

- Validade até: 3170372026

Razlio Social: ROBSON MACHADO DA SILVA CMPL: 20,338,276/ 1-91

Registro: 13888 Data do Registro: 18012019

Capatal Matriz: RS 10,000,000 Sede: ASASULSCSQD2BLON. 2251717
Cidade: Brasilia UF: DF

Ohjetivos Socinis:

PRESTACAD DE SERVICOS DE PERICIA JUDICIAL E AVALIACOES NA AREA DE ENGENHARIA
CONSTRUCOES E REFORMAS DE UNIDADES HABITACIONAIS E COMPRA E VENDA DE IMOVEIS
PROPRICS.

ORSERVAGAO: Registro concedido para desempenho das atividades constantes no objeto social e compativels com as
mribuicoes dos responsaveis teenicos,

Responsaveis Téenicos:
Nome: ROBSON MACHADO DA SILVA CPF: 024.414.111-87

Data de infeio responsabilidade (conica: 18012019
Carteira: 2319/D-DF

Tilos: Eng. Civ Atcitlches:
T " RESOLUCAD 21871 DO CONFEA, ARTIGO 7

CERTIFICAMOS que o pessoa juridica, scima citada se encontra registrada neste Conselho, nos termos da Leino
5,194, de 24 de dezembro de 1966, CERTIFICAMOS, ainda, face ao estubelecido nos artigos 63, 68 ¢ 69 da refenda
Lei, que a pessoa juridica mencionada, hem como seus responsiveis téenicos, niio s¢ encontram em débito com o Crea-
DF.

CERTIFICAMOS, mais, que esta Centidio nio concede & firma o direito de executar quaisquer servigos iéenicos
semn o participagio real, efetiva ¢ insofismdvel dos responstiveis iéenicos acima citados, dentro de suas respectivas
mribuigtes,

Por forga dos artigo 337-F ¢ 337-J, ambos do Codigo Penal, Informamos que empresa certificada na presente
certiddo possul integrante(s) do seu quadro de responsive(is) téenicols) em eomum com a(as) empresals):

o 16453 - AZIZ JARJOUR EMPREENDIMENTOS LTDA
Observagles:

1. s dados supra referem-se a situagio da pesson juridics e de seus responsdveis 1éenicos na presente dota.

2. A presente Certidio perderd a validade, esso ocoma modificagio postenor dos elementos nels contidos ¢ que
impliguem em guilguer alteragio em seu instrumento constitutivo ¢ alteraglio de responsivel téenico ¢ a partir da
data da solicitagiio da atualizagio do registro, no Crea-DF,

Certidio expedida gratuitamente, via Intemet, com base na Portaria AD namero 52 - Crea-DF, de 03 de marco de
2008, Fmatkdn em 06022025 11:05:51 homs (dam ¢ horn de Brasilia),

Codige de conrole da certidio: JHCBFUWE26

SGAS Qd. 901 Conj. D - Brasilia-DF - CEP 70390-010 - Tel: +55 (61) 3961-2800 - creadf@creadf.org.br - www.creadf.org.br
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D) COMPROVANTE DE REGULARIDADE DO PROFISSIONAL RESP ONSAVEL PELA
EMPRESA

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Consclho Regional de Engenharia ¢ Agronomia do Distrite Federal — Crea-DF
CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO N* 00000564/2025-1NT

) Validade aré: 31/03/2026

Mome: ROBSON MACHAIM} DA SILVA CPF: 24 ARL NIRRT
RNP; 0706449533 CanelraVisto:  2319/D-DF -
Pata do Visto Registro: 24/11/1977

Instituigdo de ensino: UNIVERSIDADE DE BRASILIA - UNB

L Engenheiro Civil

Autribuigbes:
RESOLUCAO 218/73 DO CONFEA, ARTIGO 7°.

CERTIFICAMOS que o profissional acima se encontra registrado no Crea-DF, nos termos da Lei Federal n.
5.194, de 24 de dezembro de 1966, CERTIFICAMOS, ainda, ¢m face do estabelecido no an. 63 da referida
lei. gque o profissional mencionado ndo sc encontra em débite com este Consclho. A presente certidao
perderd sua validade caso o profissional acima tenha seu registro cancelade ou interrompido ou. ainda, haja
alteragiio nos dados acima descritos. Certidiio expedida por delegagiio de competéncia, conforme Portana
AD n® 079 de 08/06/:2020, Esta certiddo ndo quita nem invalida qualquer débito ou infragio em nome do
profissional acima.

Emitida em 08/01/2025 10:24:00 horas {data e hora de Brasilia).

Codigo de controle da certidio: 2PIKQEHFBU

SGAS Qd. 901 Conj. D - Brasilia-DF - CEP 70390-010 - Tel: +55 (61) 3961-2800 - creadf@creadf.org.br - www.creadf.org.br
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PODER JUDICIARIO
JUSTICA DO TRABALHO

2~ gﬁn TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 10° REGIAO

¢ Secretaria de Execucdes 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 CONCLUSAO

Conclusdo 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 inconsisténcias nos valores constantes na planilha consolidada vinculada ao
presente processo piloto, razao pela qual requer a intima¢dao das Varas do Trabalho
para fins de atualizacdo da planilha a fim de informar o valor atualizado do débito, com
a deducdo de valores ja pagos, bem como a inclusao de eventuais créditos ainda nao
contemplados no presente REEF.

Aduz, ainda, a necessidade de reavaliacdo do bem penhorado,
antes da expedicdo de novo edital de alienacdo, ao fundamento de que a atual
avaliacdo encontra-se defasada, uma vez que realizada em 2023, no importe de
R$60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais). Alega que além da valorizacdo em razao
do tempo transcorrido, foram realizadas benfeitorias realizadas no imdvel. Juntou
laudo técnico que apontou avaliacdo do imoével no importe de R$102.211.910,00 (cento
e dois milhdes, duzentos e onze mil, novecentos e dez reais).

Analiso.

Com relacdo a atualizacdo dos valores constantes da planilha
consolidada, esclarece-se que, antes de qualquer liberacao de valores, sera solicitado
as Varas do Trabalho informacgdes atualizadas sobre os processos reunidos.

Nada a deferir, por ora.

Quanto ao pedido de reavaliacdgo do bem penhorado,
apresentou a executada um laudo técnico estimando para o imoével o preco
de R$102.211.910,00, considerando as benfeitorias realizadas ap6s a ultima avaliacao
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e as alteracdes legislativas que ampliaram a destinacdo de uso do bem (PPCUB e
PDOT).

Ocorre que, recentemente, a tentativa de venda judicial pelo
valor da avaliacdao 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 avaliagcdao exorbita o preco de mercado.

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

Mas, a despeito disso, ndo se pode desconsiderar o fato da
ultima avaliacdo ter ocorrido em setembro de 2023 (id 409eb40), portanto, ha quase
dois anos, o que evidencia haver de fato uma defasagem no preco inicialmente fixado
em relacdo ao valor atual do imovel, mormente se consideradas as benfeitorias e
alterac¢des legislativas referidas no laudo técnico apresentado.

Diante desse cenario, ha que se reconhecer a necessidade de
majorac¢do do valor da avaliagdo para a expedicdo de novo edital de alienagao.

Entretanto, ndo vislumbro a necessidade de determinar uma
nova avaliagao oficial do bem imével, eis que, diante dos elementos ja trazidos no
laudo técnico apresentado, é possivel, num juizo de pondera¢do e razoabilidade, a
fixagdo do novo preco, evitando-se delongas processuais desnecessarias.

Importante destacar que é dever do Juizo buscar a satisfacao da
execucdo pela alienacdo do bem penhorado pelo melhor pre¢o possivel, de modo a
ndo impor ao devedor onerosidade excessiva.

Nesse sentido, reputo razoavel fixar em R$80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais) o novo valor da avaliacdo, levando em conta os elementos
técnicos trazidos no laudo apresentado, a defesagem do preco inicialmente fixado e a
expectativa de venda imposta pelo mercado para conversao do bem em pecunia diante
da realidade ja recentemente vivenciada nos autos.

Defiro, assim, apenas parcialmente o pedido da executada.
Intimem-se as partes do inteiro teor da presente decisao.

Apos, expeca-se o Edital de Alienacdo observando-se os termos
que se seguem:.

Descricdo do bem penhorado: imével sito no "Modulo “b”, da
Quadra n° 708/907, do Setor de Edificios de Utilidade Publica - 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 area de 6.530,03 m2, limitando-se pela frente e laterais com
areas publicas, e ao fundo, com o Mdédulo “A”, da mesma quadra”.

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

Matricula e cartério de registro : 68802 - Cartério do 1° Oficio do
Registro de Imoveis do Distrito Federal

Valor da avaliagdo: R$80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais).

Pre¢o minimo: preco minimo para alienacdo deve equivaler a
80% do valor da avaliagao, com possibilidade de parcelamento na forma da lei.

Data da avaliagdo: 7/4/2025

Publique-se.

BRASILIA/DF, 08 de abril de 2025.

FRANCISCO LUCIANO DE AZEVEDO FROTA
Juiz do Trabalho Titular

Documento assinado eletronicamente por FRANCISCO LUCIANO DE AZEVEDO FROTA, em 08/04/2025, as 10:40:20 - 0c7785b
https://pje.trt10.jus.br/pjekz/validacao/250407175533626000000460197167instancia=1

Ndmero do processo: 0000666-87.2020.5.10.0004

Numero do documento: 25040717553362600000046019716




