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1. INFORMAÇÕES GERAIS 

 

ESPÉCIE:  Laudo de Avaliação 

SOLICITANTE: Hospital Santa Marta 

                               LOCALIZAÇÃO: Asa Norte – Brasília/DF                  

OBJETO: Máquinas, Equipamentos, Móveis e Utensílios 

FINALIDADE: Determinação do Valor em Uso. 

DATA CONSIDERADA: Março de 2025. 
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2. OBJETIVO 

Com o presente laudo objetiva-se a avaliação das máquinas, 

equipamentos, móveis e utensílios, solicitado pelo Hospital Santa Marta, conforme 

relação de ativos enviada pelo responsável da empresa consulente.  

O objetivo de tal avaliação, é a: 

 

✓ Determinação do VALOR em USO (PATRIMONIAL) 

 

Não foi objeto de análise se os equipamentos estão livres de ônus, se 

possuem alienação fiduciária ou veracidade de lançamentos contábeis fornecido 

pelo consulente.  

 

A data base, para o presente laudo é Março de 2.025. 
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3. METODOLOGIA 

Precedendo o laudo propriamente dito, convém, para uma melhor 

apreciação dos valores que dele constam descrever e expor os critérios, 

metodologia, nomenclatura, conceitos e fórmulas utilizados na elaboração do 

mesmo. A metodologia geral empregada na avaliação do ativo imobilizado baseia-

se nas normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia, e da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas atendendo a 

norma 14.653-5 cujo nível de fundamentação obtido neste laudo foi GRAU II. 

Além dessas normas, o laudo é respaldado em metodologia própria, 

praticada por esta empresa baseada em princípios amplamente aceitos. A 

sequência da metodologia exposta neste laudo técnico de avaliação está de acordo 

com a relação dos tópicos abaixo relacionados: 

 

1. Inspeção de máquinas e equipamentos industriais. 

2. Cálculo do Valor de Reposição. 

3. Determinação do Fator de Depreciação. 

4. Cálculo do Valor em Uso. 
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4. VISTORIA 

Reconhecimento das áreas em que as referidas máquinas, equipamentos e 

móveis estão depositados, considerando-se os seguintes itens: 

• Existência do bem patrimonial;  

• Estado de conservação; 

• Condições de manutenção; 

• Condições de operação; 

 

 

OBS.: Não fez parte do escopo deste trabalho a verificação da 

existência ou não dos bens avaliados. As fotos constantes neste laudo são 

meramente ilustrativas. 
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5. AVALIAÇÃO 
 

 CÁLCULO DO VALOR DE REPOSIÇÃO 

O valor de reposição é por nós definido como sendo o valor atual para 

repor-se um determinado bem com as mesmas características técnicas e 

operacionais, na condição de novo. 

O valor é calculado com base em cotações junto aos fornecedores, 

estabelecendo o valor de um bem “novo” agregando-se os impostos devidos, frete, 

dentre outros. No caso de bens cuja produção atual esteja descontinuada, 

estabelecemos o valor de um similar com as mesmas características operacionais. 

Os equipamentos similares com capacidades diferentes, caso não 

possuam cotação, irão ser comparados através do método “Custo x Capacidade” 

(cost-to-capacity) de Jelen and Black, definido pela seguinte fórmula: 

 

x

Q

Q

C

C








=









1

2

1
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Onde: 
C1  = Valor do equipamento paradigma 
C2 = Valor a ser apurado  
Q1 = capacidade do paradigma 
Q2 = Capacidade do equipamento em avaliação 
X = fator médio 

Vale ressaltar que antes de aplicar a fórmula acima, a proposta ou contrato 

paradigma, foi ajustada pelo um índice percentual que levava em conta a tecnologia 

e a disponibilidade do equipamento. 
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No caso de bens importados, a obtenção do valor de reposição é efetuada, 

sempre que possível, a partir de tomada de preços obtidos diretamente dos 

fabricantes estrangeiros e/ou representantes, determinando-se o valor FOB na 

moeda original, devidamente acrescidos os impostos, taxas, fretes e demais 

despesas alfandegárias. Determinado o valor CIF, este é transformado pelo valor da 

taxa de câmbio na data-base considerada no laudo. 

OBS.1: Para este trabalho, para alguns itens, por falta de dados 

técnicos para obtenção de valores junto aos fornecedores, foi considerado, 

como Valor de Reposição, o Valor de Aquisição de cada bem, corrigido por 

Índice Econômico IPA-OG Coluna 32 - Máquinas e equipamentos (1420877) da 

IBRE/FGV, conforme relação de ativos enviada. Tais itens são indicados como 

CF-1. 

OBS.2: Itens como Aquisições, Servisos, Software, Itens com 

descrição incompleta ou desconhecida, não foram considerados nesta 

avaliação. Estes itens estão com o CF-FE.  

 

 DETERMINAÇÃO DO FATOR DE DEPRECIAÇÃO 

A vida útil de Máquinas e Equipamentos é estimada em função de fatores 

técnicos, físicos, econômicos e de obsolescência, conforme indicado na publicação 

"Tabela IV da Vida Útil para o cálculo de depreciação técnica e obsolescência", 

publicada no livro Engenharia de Avaliações - Editora Pini. Esta tabela foi extraída 

do livro "Perry Chemical Handbook" - 3a. edição, pág. 1.822. Na vida útil total está 

previsto o grau de obsolescência ao longo dos anos. 

O método de depreciação de cota fixa ou método da linha reta, que 

consiste em depreciar o bem por uma cota constante, ao longo de seu tempo de 

vida útil.  
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Abaixo segue a fórmula adotada, considerando o cálculo da depreciação 

em porcentagem. 

O cálculo da taxa de decrepitude acumulada (D) é definido pela equação: 

 

100
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
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onde: 

    d =  Depreciação percentual remanescente 

 Vo =  Valor de Reposição (novo) 

 Vr  =  Valor residual 

   T  = Vida útil do bem 

   N  = Idade 

 

 CÁLCULO DO VALOR EM USO 

 Critério Adotado 

A definição ou conceito desse critério, de acordo com a norma Brasileira 

ABNT NBR 14.653-5: 

“Valor em uso é o valor de um bem, em condições de operação, no 

estado atual, como uma parte integrante útil de uma indústria, 

incluídas, quando pertinentes, as despesas de projeto, embalagem, 

impostos, frete e montagem”. 
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No cálculo do valor em uso é levado em conta o custo de instalação 

(Instal.) do respectivo equipamento. Dependendo de sua complexidade técnica, 

esta porcentagem varia entre 5 a 40%, de acordo com estudos de instalações 

efetuados por empresas que executam projetos, instalações e montagens 

industriais. 

  

Valor em uso 

Será o produto do valor de reposição (novo) acrescido do valor das 

instalações, pela depreciação percentual remanescente (d), sendo: 

100(%))( += dsinstalaçõeVnovoVu  

 

 VIDA ÚTIL REMANESCENTE 

A vida útil remanescente é aquele período contado desde a data-base da 

avaliação até a data prevista em que o bem deixará de ser economicamente 

utilizável para o fim a que se destina. 
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6. RELAÇÃO DOS ITENS AVALIADOS 
 

Neste capítulo é apresentada a relação da qual constam a 

descrição e avaliação de cada item considerado no presente trabalho. 

Para maior entendimento dos itens considerados ou não 

considerados na presente avaliação, disponibilizamos a seguinte 

legenda: 

     FD – Fator de Depreciação 

     VU – Vida Útil 

     CF – Código do Fornecedor 

   INST. – Instalação 

      FE – Fora do Escopo  

      

A última coluna da tabela representa o VALOR em USO, que é 

a informação procurada na presente avaliação. 
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7. ENCERRAMENTO 

 

                        VALOR PATRIMONIAL TOTAL DOS BENS AVALIADOS É: 

 

 

 

 

Ao finalizar o trabalho em pauta e tendo em vista a capacidade e a 

responsabilidade da equipe autora do presente laudo, solicita-se que seja 

ela expressamente consultada sobre quaisquer dúvidas ou contestações 

oriundas deste trabalho, para que possa defender e comprovar essa 

mesma capacidade técnica e responsabilidade profissional. 

O presente laudo é composto de 20 (vinte) páginas numeradas e 

refere-se a laudo de avaliação do HOSPITAL SANTA MARTA, conforme 

solicitado pelo interessado. 

Acompanham 3 (três) anexos. 

                                                                         São Paulo, 17 de março de 2025. 
 

                                                     
                                                                                                   

    JOSÉ CARLOS DE ALMEIDA                                               GILBERTO BENATTI 
           Engenheiro Mecânico                                                      Engenheiro Mecânico 
           CREA: 0600320975                                                         CREA:5061703053/SP 

R$ 32.300.000,00 

(trinta e dois milhões e trezentos mil reais) 

 

MARIO SERGIO CARDIM NETO 

ECONOMISTA 

CORECON n.º 3941 - 2a. Região - SP 
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ANEXO I 

RELAÇÃO DE FORNECEDORES 
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Código do Fornecedor: 1 

Nome: ..........................................................Engº. Gilberto Benatti (HSMarta) 

Telefone: ......................................................(11) 5572-8775 

 

Código do Fornecedor: 2 

Nome: ..........................................................Dell Computadores   

Site: .............................................................www.dell.com.br 

Código do Fornecedor: 3 

Nome: ..........................................................Google 

Site: .............................................................www.google.com.br 
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ANEXO II 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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ANEXO III 

CERTIDÃO DO CREA 
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                                             SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL 

                                        CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA 

                                                               DO ESTADO DE SÃO PAULO - CREA-SP 
 
 

 

                       CERTIDÃO DE REGISTRO DE PESSOA JURÍDICA 
 

Número da Certidão: CI - 3559324/2025 Válida até: 31/03/2025 

 
C E R T I F I C A M O S , que a pessoa jurídica abaixo citadas se encontra 

registrada neste Conselho, para atividades técnicas limitadas a competência legal 

de seus responsáveis técnicos, nos termos da Lei nº 5.194 de 24 de dezembro de 
1966. 

 

C E R T I F I C A M O S , ainda, face ao estabelecido no artigo 68 da referida 
Lei,que a 

pessoa jurídica mencionada,bem como seus responsáveis técnicos anotados não se 

encontram em débito com o CREA-SP. 

 
C E R T I F I C A M O S , mais, que a certidão não concede a empresa o direito de 

executar quaisquer serviços técnicos sem a participação real,efetiva e insofismável 

dos responsáveis técnicos abaixo citados,e que perderá a sua validade se ocorrer 
qualquer modificação nos dados cadastrais nela contidos,após a data de sua 

expedição. 

 
Razão Social: JC ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES, CONSULTORIA E GESTÃO 

EMPRESARIAL LTDA 

CNPJ: 01.008.320/0001-50 
Endereço: Rua PROFESSOR HENRIQUE NEVES LEFEVRE, 731 

JARDIM PETRÓPOLIS 04637001 - São Paulo - SP 

Número de registro no CREA - SP: 0464870 
Data do registro: 29/08/1995 

Processo (Sipro): F-000922/1995 

Processo (SEI): -*-*-*-*-* 

Observação: 
Restrição de Atividades ref. ao obj. social, conf. Instr. nr. 2321 EXCLUSIVAMENTE 

PARA AS ATIVIDADES NA ÁREA DA ENGENHARIA MECÂNICA E ENGENHARIA CIVIL. 
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Objetivo Social: 

 

"Prestação de serviços de consultoria na área de engenharia, envolvendo 
planejamento e 

gestão empresarial e avaliação de bens móveis e imóveis, tangíveis e intangíveis de 

empresas localizadas em todo o território nacional." 
 

Responsabilidades Técnicas Ativas: 

 
Nome: JOSE CARLOS DE ALMEIDA 

Título: ENGENHEIRO MECÂNICO 

da Resolucao 139, de 16 de marco de 1964, do CONFEA. 
Origem do Registro: CREA-SP 

Número do Registro (CREASP): 0600320975 

Registro Nacional: 2606457307 

Data de início da responsabilidade técnica: 29/08/1995 
Responsabilidade Técnica em vigor até a presente data. 

Nome: ANTONIO AUGUSTO GUARIGLIA 

Título: ENGENHEIRO CIVIL 
Do artigo 7º, da Resolução 218, de 29 de junho de 1973, do CONFEA. 

Origem do Registro: CREA-SP 

Número do Registro (CREASP): 0600851878 
Registro Nacional: 2604140349 

Data de início da responsabilidade técnica: 26/11/2013 

 
Responsabilidade Técnica em vigor até a presente data. 

 
Esta certidão não quita nem invalida qualquer débito ou infração em nome da 
empresa 

e/ou profissional(is), e perderá sua validade caso ocorram quaisquer alterações 
em seus 

dados acima descritos. 
A falsificação deste documento constitui-se em crime previsto no Código Penal Brasileiro, 

sujeitando o(a) autor(a) à competente ação penal e/ou processo ético respectivo. 
A autenticidade desta certidão deverá ser verificada no site: www.creasp.org.br 

Código de controle da certidão: 281c1f19-be7a-4e1d-b26f-4948a98983ec 
Situação cadastral extraída em: 24/02/2025 21:34:25 

Emitida via Serviços Online. 
Em caso de dúvidas, consulte 0800-0171811, ou o site www.creasp.org.br, link 

Atendimento/Fale 

Conosco ou ainda através da unidade UOP SUL, situada à Avenida: DOUTOR DANTE 
PAZZANESE, 

120, , VILA MARIANA, SÃO PAULO-SP, CEP: 04012-180, ou procure a unidade de 
atendimento mais próxima. 

 
 

 

                                                                  SÃO PAULO, 24 de Fevereiro de 2025 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

Laudo de avaliação para determinação do valor de mercado e de liquidação forçada, de um 
imóvel hospitalar, localizado na Área Especial n.º 18, Tabatinga Sul, Tabatinga, Distrito Federal 

JC ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES, CONSULTORIA E GESTÃO EMPRESARIAL LTDA. 



Num. 230219650 - Pág. 34Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:40

laudo de avaliação 

 

 

 
ÍNDICE 

 
01 - SINOPSE 

 
02 - OBJETO 

03 - DOCUMENTAÇÃO 

PÁG 03 

 
PÁG 04 

PÁG 04 

 
04 – VISTORIA 

PÁG 04 

4.1 – LOCALIZAÇÃO PÁG 04 

4.2 – REGIÃO PÁG 05 

4.3 – VOCAÇÃO PÁG 05 

4.4 – ZONEAMENTO PÁG 05 

4.5 – PARÂMETROS URBANÍSTICOS PÁG 06 

4.6 – INFRAESTRUTURA URBANA PÁG 06 

4.7 – TERRENO PÁG 06 

4.8 – EDIFICAÇÕES / BENFEITORIAS PÁG 07 

05 – ANÁLISE DA LIQUIDEZ DE MERCADO PÁG 08 

06 – AVALIAÇÃO 
PÁG 09 

6.1 – METODOLOGIA PÁG 09 

6.2 – TERRENO PÁG 09 

6.3 – EDIFICAÇÕES/BENFEITORIAS PÁG 10 

07 – AVALIAÇÃO DO TERRENO PÁG 10 

7.1 - ELEMENTOS COMPARATIVOS PÁG 10 

7.2 - VALOR DO TERRENO PÁG 10 

08 – AVALIAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES / BENFEITORIAS PÁG 11 

8.1 – AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS PÁG 11 

8.2 – CLASSIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS PÁG 11 

8.3 – DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO E ESTADO. DE CONSERVAÇÃO (FOC) PÁG 12 

8.4 – VALOR DAS BENFEITORIAS PÁG 15 

09 – VALOR DE MERCADO PÁG 16 

10 – ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO PÁG 16 

11 – VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA (VLF) PÁG 17 

12 - ENCERRAMENTO PÁG 18 

ANEXOS 

I - Planilhas de Homogeneização 

II - Elementos Comparativos (Pesquisa de Valor de Mercado) 

III - Relatório Fotográfico 

IV - Mapa de Localização e vista aérea 

V - Especificação da Avaliação 

VI - Títulos Dominiais 
VII - CUB 

VIII - Certidão do CREA 



Num. 230219650 - Pág. 35Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:40

laudo de avaliação 

 

 
R$ 16.310.000,00 

(Dezesseis milhões, trezentos e dez mil reais) 

R$ 11.400.000,00 
(Onze milhões e quatrocentos mil reais) 

 
1. SINOPSE 

 
OBJETIVO: O presente laudo tem por objetivo a determinação do valor de mercado 

para a venda à vista de um imóvel, isto é, a quantia mais provável pela 
qual se negociaria com conhecimento, prudência e sem compulsão um 
bem, numa data de referência, dentro das condições vigentes de 
mercado e o valor de liquidação forçada, no percentual que o deixaria 
mais atrativo em relação às demais ofertas, para que sua venda seja 
viabilizada em tempo menor que o normal. 

 

LOCALIZAÇÃO:  Área Especial n.º 3 Setor Sul, Taguatinga Sul, Taguatinga, Distrito 
Federal 

VISTORIA: 25 de fevereiro de 2025. 

 
INTERESSADO: Mario Sergio Cardim Neto - MS CARDIM & ASSOCIADOS / VALUATION 

PARTNERS 

VALOR: A empresa JC Engenharia de Avaliações, Consultoria e Gestão 
Empresarial Ltda., que subscreve o presente laudo, após terem sido 
realizadas as vistorias, diligências, pesquisas e estudos que se fizeram 
necessários, atribui ao bem avaliado os seguintes valores: 

 
VALOR DE MERCADO: 

 

. 

 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA: 
 

 
São Paulo, 18 de março de 2025 

 

 
 
 
  
 



Num. 230219650 - Pág. 36Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:40

laudo de avaliação 

 

Imóvel 
Avaliando 

 
2. OBJETO 

O imóvel objeto deste laudo é um empreendimento hospitalar, composto por 
pavimento térreo. 

O terreno onde o Instituto de Ensino Ismep se encontra possui uma área total 
de 1.998,38m2 (mil novecentos e noventa e oito vírgula trinta e oito metros 
quadrados). A área construída total é de 1.241,00 m² (mil, duzentos e 
quarenta e um metros quadrados). Esses dados foram fornecidos pelo cliente 
a partir de documentos oficiais. 

Não está incluso no escopo deste trabalho verificar a existência de dívidas, 
ônus ou gravames sobre o título de propriedade, bem como a situação 
dominial do imóvel. 

 

3. DOCUMENTAÇÃO 

 

Matrícula No 378.023 – 3º Ofício do Registro Imobiliário do Distrito 
Federal 

ANEXO VI 

Escritura Escritura lavrada no Cartório do 5º Ofício de Notas do Distrito 
Federal em 02/06/2010 

ANEXO VI 

 
4. VISTORIA 

 
4.1. LOCALIZAÇÃO 

 
Área Especial n.º 3 Sul, Taguatinga Sul, Taguatinga, Distrito Federal. 

 

Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Maps) 
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4.2. REGIÃO 

 
Taguatinga é dividida nas áreas de Taguatinga Norte, Taguatinga Sul e Taguatinga 
Centro, sendo formada por setores de quadras residenciais, comerciais e industriais, 
identificados por siglas, que formam o endereçamento da cidade. 

O imóvel avaliando situa-se na continuação da Avenida Samdu Sul, em Taguatinga 
Sul, que é uma das principais vias de interligação com a Rodovia DF-085, e com a 
BR-251, principais acessos às demais regiões do Distrito Federal. É a via que 
interliga os setores Norte e Sul de Tabatinga. 

A região do entorno do hospital é composta por áreas residenciais, comerciais e de 
serviços de âmbitos local e regional, além de institucionais. 

 
4.3. VOCAÇÃO 

Predominância comercial e serviços com possibilidades de uso residencial 

unifamiliar. 

 
4.4. ZONEAMENTO 

 
Conforme a Lei Complementar nº 1.007, de 28 de abril de 2022, que altera a Lei 
Complementar nº 948, de 16 de janeiro de 2019, que aprova a Lei de Uso e Ocupação 
do Solo do Distrito Federal - LUOS nos termos dos artigos 316 e 318 da Lei Orgânica 
do Distrito Federal e dá outras providências, o imóvel insere-se em CSIIR - Comercial, 
Prestação de Serviços, Institucional, Industrial e Residencial, conforme mostra o 
mapa a seguir: 

 

 

Mapa de Zoneamento (Fonte: Anexo II – Mapa 2A – RA Taguatinga da Lei 

Complementar nº 1.007, de 28/4/2022 publicada no Diário oficial do DF em 29/4/2022 ) 
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Na zona CSIIR - Comercial, Prestação de Serviços, Institucional, Industrial e Residencial, 

são obrigatórios os usos comercial, prestação de serviços, institucional e industrial, 

simultaneamente ou não, e admitido o uso residencial desde que este não ocorra voltado 

para o logradouro público no nível de circulação de pedestres. A CSIIR 1 é a primeira das 

3 subcategorias dessa zona, correspondendo àquelas localizadas nas áreas internas dos 

núcleos urbanos, próximas a áreas habitacionais, e possuem abrangência local. 

 
“OBS: Para maiores informações consultar o plano diretor da cidade.” 

 
 

4.5. PARÂMETROS URBANÍSTICOS 
 

 

PARÂMETROS URBANÍSTICOS 
 

 

Zona CSIIR 1 

Coeficiente de aproveitamento básico 2 vezes a área do terreno 

Coeficiente de aproveitamento máximo 2 vezes a área do terreno 

Taxa de ocupação máxima 60% 

Taxa mínima de permeabilidade 30% 

Altura máxima da edificação 22,50m 

 

 
4.6. INFRAESTRUTURA 

A região apresenta os seguintes melhoramentos públicos e utilidades: 
 

 

Serviços Utilidades 

X Energia elétrica pública X Comércio 

X Energia elétrica domiciliar X Prestação de serviços 

X Rede de água / esgoto X Supermercado 

X Pavimentação X Escola / universidade 

X Guias e sarjetas X Correios 

X Coleta de lixo X Assistência médica 

X Telefone/ Internet X Recreação 

X Transporte coletivo X Agências bancárias 

 

 
4.7. TERRENO 

De acordo com as informações fornecidas e, ainda, conforme vistoria realizada 
no local, trata-se de um terreno com formato aproximadamente triangular, 
topografia plana, solo aparentemente firme e seco, com frente e acesso para 
via pública com duas faixas de rolamento, totalizando uma área de 1.999,38m2. 
(conforme ilustração) 
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Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Earth) 

 

Mapa de localização do imóvel (fonte: Planta de Situação Setor E Sul da 

Administração Regional de Taguatinga-DF) 
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4.8. EDIFICAÇÕES/BENFEITORIAS 

 
Trata-se de um imóvel destinado à área educacional composto por um bloco 
único, com 1.241,00m² de área construída, disposto da seguinte forma: 

 

 

Pavimento Área Construída 

Térreo 645,00m² 

Superior 596,00m² 

Total 1.241,00m² 

 
Suas principais características construtivas e de acabamento são as descritas 
na tabela abaixo: 

 

 
 

Edificação 
 

Estrutura 
 

Cobertura 
 

Fachada 
 

Paredes 
 

Pisos 
 

Forro 
 

Esquadrias 

 
 

 
Prédio 

 
 

 
Concreto 

armado 

 
 

 
Laje 

 
 

 
Pele de vidro 

 
Alvenaria e drywall 

revestida com pintura 

a látex sobre massa 

corrida e azulejos nas 

áreas molhadas 

 
 

 
Granito e 

Cerâmica 

 
 

 
Gesso 

 
Portas de 

madeira e 

janelas de vidro 

com caixilhos 

de alumínio 
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5. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 
5.1. ASPECTOS LOCAIS 

 
Taguatinga é uma região administrativa do Distrito Federal brasileiro, que faz divisa 
com o Plano Piloto ao norte, Vicente Pires, Águas Claras, e Arniqueira ao leste, 
Riacho Fundo e Riacho Fundo II ao sul, Samambaia a sudoeste, Ceilândia a oeste, 
e Brazlândia a noroeste. 

Desenvolveu-se especialmente em função do comércio e dos empregos que gera, 
tornando-se um importante centro comercial dentro do Distrito Federal e polo de 
atração para a população das cidades próximas, abrigando shopping centers de 
grande porte. 

Os principais centros comerciais da cidade são a Avenida Comercial (dividida em 
Norte e Sul), Avenida Central e Avenida Hélio Prates, o Alameda Shopping e o 
chamado Pistão Sul, onde se localizam o Taguatinga Shopping, hipermercados, uma 
feira de moda, um centro empresarial, diversas faculdades, uma fábrica de 
refrigerantes, e inúmeras revendedoras de automóveis, entre outros 
estabelecimentos. 

Um pequeno centro de indústrias (a QI) encontra-se entre a Avenida Samdu Norte 
e a Avenida Hélio Prates. Há outra área industrial importante nas proximidades da 
BR-060. 

A região conhecida como "Setor H Norte", próxima à BR-070, concentra uma grande 
variedade de oficinas e lojas de autopeças. Já no setor QNL, próximo à Avenida 
Elmo Serejo, há um pequeno setor de indústrias gráficas (SIGT). 

As seguintes rodovias estaduais, denominadas "Estradas Parques", fazem a ligação 
rodoviária entre Taguatinga e o Plano Piloto: 

DF-075 (Estrada Parque Núcleo Bandeirante - EPNB); 

• DF-085 (Estrada Parque Taguatinga - EPTG, ou "Linha Verde"); 

• DF-095 (Estrada Parque Ceilândia - EPCL, ou "Via Estrutural"). 

A rodovia federal BR-070, que margeia o setor norte de Taguatinga, dá acesso aos 
municípios goianos de Águas Lindas de Goiás e Pirenópolis. 

Algumas das principais vias internas de Taguatinga são: 

• Avenida Comercial (Norte e Sul); 

• Avenida Samdu (Norte e Sul); 

• Avenida Hélio Prates; 

• Pistão (Norte e Sul), denominação local da DF-001 (Estrada Parque 
Contorno - EPCT); 

• Avenida Central, denominação local da EPTG entre o Pistão e a Samdu; 

• Avenida Elmo Serejo (que dá acesso ao Estádio Elmo Serejo Farias), 
denominação local da EPTG após a Samdu até o final, na P5 do P Sul. 

Taguatinga é servida por três estações do Metrô do Distrito Federal: 

• Estação Taguatinga Sul (Linha Laranja do Metrô); 

• Estação Praça do Relógio (Linha Verde do Metrô); 

• Estação Centro Metropolitano (Linha Verde do Metrô). 

Há vários terminais de ônibus urbanos, além da Rodoviária de Taguatinga, de onde 
partem ônibus interestaduais. A Praça do Relógio, na região central de Taguatinga, 
é a área mais bem servida por transporte público. O usuário pode optar por metrô, 
ônibus e táxi. 
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5.2. ANÁLISE DO IMÓVEL 

Sua localização e a facilidade de acesso também são pontos altamente 
positivos para o imóvel. As edificações, projetadas para o funcionamento de 
instituto de ensino, são de bom padrão construtivo e de acabamento e estão em 
bom estado de conservação. 

O imóvel não apresenta característica de especificidade e, por esse aspecto, 
não limita o espectro de potenciais compradores. Um ponto que pode interferir 
em sua liquidez é o fato de o imóvel estar assentado sobre uma fração de 
terreno. 

Por estes entre outros fatores sua liquidez é considerada como média. Foram 
utilizados elementos comparativos pesquisados no mesmo bairro, zoneamento, 
características e tipologia do avaliando. 

 

 

6. AVALIAÇÃO 

 
6.1. METODOLOGIA 

Utilizada a metodologia prevista na norma NBR 14.653-2/2011, publicada pela 
ABNT – Associação de Normas Técnicas e na norma para avaliação de imóveis 
– IBAPE/2011. 

Calculado o valor total do imóvel pelo Método Evolutivo, ou seja, pela soma dos 
valores do terreno e das edificações, quando existentes. 

 
6.2. TERRENO 

Obtido o valor unitário do terreno a partir da coleta de elementos pesquisados no 
mercado imobiliário local, através de ofertas de imóveis similares, transportados 
para o avaliando pela aplicação de fatores de ajuste. Para tanto, empregou-se o 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Tratamento por Fatores. 

 

 
6.3. EDIFICAÇÕES / BENFEITORIAS 

Obtido o valor das edificações/benfeitorias pelo Método da Quantificação de Custos 
utilizado para identificar o custo de reedição das benfeitorias, mediante a utilização 
do Custo Unitário Básico da Construção (CUB), publicado pelo SINDUSCON/SP – 
Sindicato da Indústria da Construção Civil do Estado de São Paulo, após a 
classificação das benfeitorias pelos estudos VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 
IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS/2019 e ÍNDICES - UNIDADES 
PADRONIZADAS/2019, ambos publicados pelo IBAPE/SP. A depreciação ocorre 
com base nos índices da tabela ROSS HEIDECKE constante nos mesmos estudos 
supracitados. 
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7. AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 
7.1. ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 
Nos anexos “Elementos Comparativos - ANEXO II”, encontra-se a pesquisa efetuada 
relativa aos imóveis situados na microrregião do avaliando. 

Para o cálculo do Valor Unitário do terreno através do Método Comparativo Direto 
de dados, subtrai-se do valor das ofertas/transações dos elementos o valor de suas 
benfeitorias e analisa-se o terreno, objetivando-se a sua adequação às 
características físicas do imóvel em estudo, a partir de fatores de ajustes. 

Os cálculos referentes ao Tratamento por Fatores dos elementos comparativos 
encontram- -se nas “Planilhas de Homogeneização” anexas, considerando-se que 
os fatores devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa 
determinada abrangência espacial e temporal. 

De acordo com a Norma de Avaliação do IBAPE, foram aplicados os seguintes 
fatores: 

a) Fator oferta (Fof): dedução de 10% no preço das ofertas dos elementos 
comparativos (elasticidade dos negócios), devido às várias ofertas disponíveis 
na região. No caso de transações, não há esse desconto. 

 
b) Fator transposição(Ft): transporte dos elementos comparativos para o local do 

imóvel avaliando, levando-se em consideração critérios de valorização ou 
desvalorização em função da localização, índices fiscais, posição na quadra etc. 

 
c) Fator zoneamento (Fz): para a consideração da influência do potencial 

construtivo máximo no valor dos terrenos. 
 
 

 
7.2. VALOR DO TERRENO 

 

O valor unitário do terreno obtido para o Imóvel Avaliado pelo Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado é exposto nas planilhas de homogeneização no 
ANEXO I. 

 
O valor do terreno é dado pela seguinte expressão: 

 
 

VT = S x Vu 

Onde: 

VT = valor do terreno 

S = área do terreno 

Vu = valor homogeneizado do metro quadrado 

 
Portanto, o valor do terreno resultou: 

 
VT = S x Vu 

 
S = Área Avalianda = 1.999,38m² 
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Valor de Mercado do Terreno 

R$ 3.510.000,00 

(Três milhões, quinhentos e dez mil reais) 

 
Vu = R$ 1.754,50/m² 

 
VT = 1.999,38m ² X R$ 1.754,50/m ² = R$ 3.507.912,21 

 
Valor arredondado = 3.510.000,00 

“conforme norma 14.653/2 da ABNT o arredondamento pode ser realizado em até 
1%”. 
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8. AVALIAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES / BENFEITORIAS 

 
8.1. CLASSIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

As benfeitorias são classificadas pelo estudos VALORES DE EDIFICAÇÕES 
DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS/2019 (casas, galpões e 
coberturas) e ÍNDICES - UNIDADES PADRONIZADAS/2019 (apartamentos e 
escritórios), ambos publicados pelo IBAPE/SP, de acordo com as tabelas 
apresentadas a seguir: 

 

 
TABELA 1 - ÍNDICES - UNIDADES PADRONIZADAS/2019 
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TABELA 2 

- VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS 

 

 

Para o enquadramento das benfeitorias nos padrões normativos é necessário 
levar-se em consideração vários fatores, dentre os quais destacam-se: distribuição 
interna dos compartimentos, qualidade dos acabamentos e da mão de obra 
utilizada etc. A classificação adotada para as benfeitorias foi: 

 

 

 
Edificação 

 
Tipologia 

 
Padrão Construtivo 

Coeficiente 

de Padrão 

 
Prédio Principal e Edícula 

 
Escritório 

 
Econômico - Valor Mínimo 

 
2,081 

 

 
8.2. DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO (FOC) 

As edificações/benfeitorias são tratadas pelo estado de conservação, definido em 
vistoria, tendo como determinante o estado aparente delas, levando em 
consideração seus sistemas estrutural, hidráulico e elétrico, pisos, paredes, 
cobertura e forros (inclusive seus revestimentos), itens esses que acarretam custos 
para sua reprodução total. 
Considerados no presente caso, os seguintes estados de conservação: 

 

 
Edificação 

Estado de 

Conservação 

 
Prédio 

 
c-Regular 
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Os estados de conservação foram considerados de acordo com a Tabela de Ross- 
Heidecke abaixo reproduzida: 

 

 

 

 
Na linha, entra-se com o número da relação percentual entre a idade da edificação na 
época de sua avaliação iE – e a vida referencial ir – relativa ao padrão dessa construção, 
conforme Tabela anterior, encontrando-se o coeficiente k, chamado Coeficiente de Ross- 
Heidecke 

Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservação da edificação, 
fixando segundo as faixas específicas 
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Assim sendo, o coeficiente de depreciação FOC é calculado pela seguinte fórmula: 

FOC = R + K x (1 – R) 

Onde: 

FOC: Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação referente ao 
Imóvel Paradigma 

R: Valor Residual (em %) 

K: Coeficiente de Ross- Heidecke 
 

 

O valor resultante do FOC está disposto na tabela abaixo: 
 

 
Edificação 

Idade - Ie 

(anos) 

Vida 

Referencial - 

Ir (anos) 

Relação 

Idade e Vida 

Referencial 

Estado de 

Conservação 

Coeficiente 

de Ross- 

Heidecke K 

Valor 

Residual - R 

 
FOC 

 
Prédio 

 
10 

 
60 

 
17% 

 
c-Regular 

 
0,8778 

 
20% 

 
0,90 

 

 
8.3. VALOR DAS BENFEITORIAS 

 
O valor das benfeitorias é dado pela seguinte expressão: 

Vb = Ac x CUB x Coeficiente de Padrão x FAM x FOC 
 

Ac = área construída 

Coeficiente de Padrão: coeficiente multiplicador do CUB conforme a 
tipologia segundo os citados estudos publicados pelo IBAPE/SP 

 
CUB: Referente ao valor do projeto R8-N (Padrão Normal), valendo 
para janeiro de 2025, R$ 2.167,59/m², sem desoneração. 

 
FAM: ator de adequação ao Mercado 

FOC = obsoletismo e estado de conservação 
 
 

 
O valor de venda das edificações foi calculado pela fórmula acima e encontra-se na 
tabela a seguir : 

 

 

 
Edificação 

Coeficiente 

de Padrão 

Area 

Construída - 

AC (m²) 

 
FOC 

CUB-SP 

(R$/m²) 

Fator de 

Adequação ao 

Mercado - FAM 

 
Valor da Edificação 

 
Prédio 

 
5,273 

 
1.241,00 

 
0,90 

 
2.167,59 

 
1,00 

 
R$ 12.797.606,98 

Total 
 

1.241,00m² 
 

R$ 12.797.606,98 
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Valor das Benfeitorias 

R$ 12.800.000,00 

(Doze milhões e oitocentos mil reais) 

Valor Total de Mercado do Imóvel 

R$ 16.310.000,00 

(Dezesseis milhões, trezentos e dez mil reais) 

Em números redondos: 
 

 
 

 

9. VALOR DE MERCADO 
 

A composição do valor de mercado total do imóvel avaliando é dada pela soma do 
valor total do terreno com o valor total das edificações / benfeitorias: 

 

 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

Valor do terreno (R$) 3.510.000,00 

Valor das benfeitorias (R$) 12.800,000,00 

Valor total (R$) 16.310.000,00 

 
Ou seja: 

 

 

 
Obs.: O Valor de mercado obtido do imóvel avaliando em Reais (R$) encontrado, 
consiste em uma média de preços praticados no mercado, podendo variar, para 
mais ou menos, de acordo com o interesse comercial do vendedor, conforme sua 
necessidade de realizar a comercialização com maior ou menor velocidade, isto 
explica a variação de preços entre os elementos comparativos pesquisados, e para 
tal foram expurgadas as amostras que apresentam variação acima de 30% acima 
do valor médio obtido através da homogeneização de dados utilizando fatores de 
ajuste conforme NBR (14.653–2). 
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10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

De acordo com NBR 14653-2, item 9.1.1: 

“A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho do 
engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que possam 
ser dele extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de 
fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no 
trabalho avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados 
de fundamentação. Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente 
das características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é passível 
de fixação a priori.” 

O presente trabalho atendeu aos requisitos pretendidos na Norma ABNT 14.653-2, 
resultando em Grau II de Fundamentação e Grau III de Precisão. 
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Valor de Liquidação Forçada do Imóvel 

 
R$ 11.400.000,00 

(Onze milhões e quatrocentos mil reais) 

 

 
11. VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA (VLF) 

O conceito de Liquidação Forçada é definido pela ABNT, na NBR-14.653-1, item 3.30, como 
a “condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em prazo menor que o médio 
de absorção pelo mercado”. Este conceito de valor para venda de um bem se alicerça no 
aprofundamento da análise das condições vigentes no mercado onde o bem está inserido, 
de tal forma que seja possível identificar os seguintes parâmetros: 

- Nível de concorrência com outros bens similares, também em oferta para venda à vista; 

- Percentual mínimo de redução no seu Valor de Mercado para venda, a fim de se 
otimizar sua atratividade em relação aos eventuais compradores. 

Trata-se de mecanismo bastante utilizado para a rápida obtenção de ativos, a partir da 
aceleração da comercialização de bens e a sua importância destaca-se porque, em uma 
avaliação convencional, objetiva-se a determinação do valor de mercado de um bem, o que 
não implica, todavia, que ele seja comercializado em curto prazo, se colocado à venda por 
tal valor. A sua atratividade em relação aos outros bens em oferta pode ser otimizada com a 
adoção do “Valor de Liquidação Forçada”, definido a partir de uma análise mais abrangente 
do mercado imobiliário da região em que se localiza o bem, e corresponde ao índice de 
liquidez ideal, caso o imóvel fosse colocado à venda, considerado os parâmetros aceitáveis 
de um negócio imobiliário, configurando-se um quadro onde seria canalizado para ele o 
interesse dos prováveis investidores. 

 
Recurso muito utilizado em leilões de bens móveis e imóveis, o “Valor de Liquidação 
Forçada” tem sido enaltecido como um fator positivo na alavancagem dessas transações. 

 
O conceito de Valor de Liquidação Forçada tem uma abordagem esclarecedora no estudo 
“VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA NAS AVALIAÇÕES DE GARANTIAS”, do Eng. Civil 
Marcelo Medvid e da Arq. Cynthia M. C. de Assis, apresentado no XV COBREAP (Congresso 
Brasileiro de Engenharia de Avaliações e Perícias) de 2009 e admite-se daí que, sobre o 
valor de venda apurado, poderá incidir um fator redutor, normalmente variando entre 0,60 e 
0,80, isto é, o Valor de Mercado para Venda deverá ter redução entre 20% e 40% para que, 
se ofertado, o bem se destaque quanto à oportunidade de se realizar um bom negócio. 

Adotado, na presente avaliação, o fator 0,70, ou seja, o valor do item 7 terá redução de 30%: 

VLF = R$ 16.310.000,00 X 0,70 = R$ 11.417.000,00 

Valor arredondado: R$ 11.400.000,00 
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12. ENCERRAMENTO 

 
O presente laudo de avaliação possui 18 (dezoito) folhas impressas somente no anverso e esta 
última datada e assinada. 

 
Acompanham 8 (oito) anexos. 

 

São Paulo, 18 de março de 2025 

  
 

Antônio Augusto Guariglia 
Engenheiro Civil 

CREA: 0600851878/SP 

JC ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES, 
CONSULTORIA E GESTÃO EMPRESARIAL LTDA 

CREA: 0464870/SP 
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ANEXOS 
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ANEXO I 

Planilhas de Homogeneização 
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Homogeneização dos valores unitários e cálculo do valor unitário do avaliando 

 
 

 
Comparativo 

 
Preço Pedido 

(R$) 

 
Area do 

Terreno (m²) 

 
Área 

Construída (m²) 

 

 
Fator Oferta 

 
Valor das 

Benfeitorias 

(R$) 

Preço Unitario 

Descontados Fator 

Oferta e Benfeitorias 

(R$/m²) 

 
Fator 

Transposica 

o 

 
Fator 

Topografia 

 
Fator 

Zoneamento 

 

 
Fator Final 

 
Valor Unitário 

Homogeneizado 

 
1 

 
850.000,00 

 
300,00 

 
180,00 

 
0,90 

 
80.070,00 

 
2.283,10 

 
1,05 

 
1,00 

 
0,90 

 
0,95 

 
R$ 2.168,95/m² 

 
2 

 
820.000,00 

 
310,00 

 
0,00 

 
0,90 

  
2.380,65 

 
0,70 

 
1,00 

 
0,90 

 
0,60 

 
R$ 1.428,39/m² 

 
3 

 
597.000,00 

 
300,00 

 
235,00 

 
0,90 

 
24.280,00 

 
1.710,07 

 
0,90 

 
1,00 

 
0,90 

 
0,80 

 
R$ 1.368,05/m² 

 
4 

 
900.000,00 

 
300,00 

 
0,00 

 
0,90 

  
2.700,00 

 
1,00 

 
1,00 

 
0,95 

 
0,95 

 
R$ 2.565,00/m² 

 
5 

 
450.000,00 

 
300,00 

 
0,00 

 
0,90 

 
75.100,00 

 
1.099,67 

 
1,05 

 
1,00 

 
0,90 

 
0,95 

 
R$ 1.044,68/m² 

 
6 

 
430.000,00 

 
300,00 

 
0,00 

 
0,90 

  
1.290,00 

 
0,80 

 
1,00 

 
0,90 

 
0,70 

 
R$ 903,00/m² 

 
7 

 
4.000.000,00 

 
2.100,00 

 
0,00 

 
0,90 

  
1.714,29 

 
1,30 

 
1,00 

 
0,90 

 
1,20 

 
R$ 2.057,14/m² 

 
8 

 
2.150.000,00 

 
1.200,00 

 
0,00 

 
0,90 

  
1.612,50 

 
1,35 

 
1,00 

 
0,90 

 
1,25 

 
R$ 2.015,63/m² 

 
9 

 
2.200.000,00 

 
1.100,00 

 
775,00 

 
0,90 

 
524.700,00 

 
1.323,00 

 
1,30 

 
1,00 

 
0,90 

 
1,20 

 
R$ 1.587,60/m² 

 
10 

 
2.600.000,00 

 
816,00 

 
365,00 

 
0,90 

 
486.780,00 

 
2.271,10 

 
1,10 

 
1,00 

 
0,90 

 
1,00 

 
R$ 2.271,10/m² 

 
11 

 
4.000.000,00 

 
2.000,00 

 
0,00 

 
0,90 

  
1.800,00 

 
1,15 

 
1,00 

 
0,90 

 
1,05 

 
R$ 1.890,00/m² 

Notas 

 
• Valor Unitário é igual ao valor do terreno, obtido pela multiplicação pelo fator oferta e desconto do valor de eventual benfeitoria, dividido pela área do 

terreno 

 
• Média Aritmética Saneada igual à Média Aritmética porque todos os valores unitários estão compreendidos entre os limites inferior e superior 
 

 
• Fator Final = (Fator Transposição + Fator Zoneamento - Número de Fatores + 1) 

Média Aritmética 
 

R$ 1.754,50/m² 

Limite Superior (30% acima da média) 
 

R$ 2.280,85/m² 

Limite Inferior (30% abaixo da média) 
 

R$ 1.228,15/m² 

Média Aritmética Saneada 
 

R$ 1.754,50/m² 

 

 
Intervalo de confiança 

 

 

 
INTERVALO DE CONFIANÇA 

Número de Elementos Comparativos 11 

Número de Graus de Liberdade 10 

tc de Student 1,372 

Desvio-padrão R$ 553,81/m² 

Limite Inferior - Intervalo de Confiança: R$ 1.525,41/m² 

Limite Superior - Intervalo de Confiança: R$ 1.983,60/m² 



Num. 230219650 - Pág. 58Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:40

laudo de avaliação 

 

 
 

 
Campo de arbítrio 

 

 

 
CAMPO DE ARBÍTRIO 

Limite Inferior - 15% abaixo da média saneada R$ 1.491,33/m² 

Limite Superior - 15% acima da média saneada R$ 2.017,68/m² 
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ANEXO II 

ELEMENTOS COMPARATIVOS 
(Pesquisa de Valor de Mercado) 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01 

 

 

1. Fonte: 
Rodrigues Empreendimentos Imobiliários - 

Tel.: (61) 98405-6464 / 3047-6464
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 
3. Localização: Av. Sandu Sul - QSD 46 - Taguatinga Sul - DF 

 

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 1.085,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 180,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 850.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 

 

 
 
 
 

 
1. Fonte: 

61 Imóveis - Tel.: (61) 99878-6161
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Av. Comercial, entre Imobiliária Know How e 

Atacadão Droga Center - Taguatinga Sul- DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 2.500,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 

 
6. Área terreno: 310,00m² 

 
7. Área construída: 235,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 820.000,00 



Num. 230219650 - Pág. 62Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:40

laudo de avaliação 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 

 

 
 
 
 

 
1. Fonte: 

N&G Assessoria Imobiliária - Tel.:
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 
3. Localização: 

Av. Sandu Sul - Setor D Sul, ao lado da igreja 

Assembleia de Deus Vila Matias - 

Taguatinga Sul - DF 

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 1.065,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 597.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 

 

 
 
 

 

1. Fonte: 
Mauro Campos de Oliveira Imóveis - Tel.:

 
(61) 99998-1091 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Setor E Sul - QSE 9, 1 - Taguatinga Sul, 

Brasília - DF
 

 
 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 30,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R1 N O 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 900.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 

 
 

 
1. Fonte: 

Imobiliária Lucas - Tel.: (61) 3351-3747
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Setor D Sul - QSD 27, 1 - Taguatinga Sul, 

Brasília - DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 1.355,00m 

 
5. Zoneamento: RO 1 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 175,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 450.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 06 

 
 

 
1. Fonte: 

Facilita Imóveis - Tel.: (61) 98155-6133
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
QSE 04, ao lado da Estação de Metrô 

Taguatinga Sul - Taguatinga Sul, Brasília - DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 840,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 430.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 07 

 

 
 
 

 

1. Fonte: 
Espaço Imobiliária - Tel.: (61) 3041-4773 /

 
98490-0110 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Quadra QI 9 0, Taguatinga Norte, Brasília - 

DF
 

 
 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 6.600,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 2.100,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 4.000.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 08 

 

 
 
 

 

1. Fonte: 
RJR Imóveis Netimóveis - Tel.: (61) 

30459904 / 99221-5545/ 99620-5111
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 
3. Localização: Setor M Norte QNM 42 

 

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 10.500,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 1.200,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 1.980.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 09 

 

 
 
 
 

 
1. Fonte: 

Pilotis Imobiliária - Tel.: (61) 3575-7410
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Quadra QI 4 33, Setor Industrial, Taguatinga, 

Brasília - DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 6.600,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 1.100,00m² 

 
7. Área construída: 775,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 2.200.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 10 

 

 
 
 

 

1. Fonte: 
Antônio Salvador - Proprietário - Tel.: (61) 

98636-8100
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
QND 47 Lotes 02/, Taguatinga Norte, 

Taguatinga
 

 
 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 6.570,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 

 
6. Área terreno: 816,00m² 

 
7. Área construída: 365,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 2.600.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 11 

 
 

 
1. Fonte: 

Thaís Imobiliária - Tel.: (61) 3031-2200
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
QI 6 - Setor Industrial, Taguatinga Norte, 

Taguatinga, Brasília - DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 6.670,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 2.000,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 4.000.000,00 
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ANEXO III 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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FOTO Nº 01 – Vista frontal do imóvel avaliando 
 
 
 

 

FOTO Nº 02 – Vista da via frontal com o imóvel à esquerda 
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FOTO Nº 03 – Vista da via frontal com o imóvel à direita 

 
 

 

FOTO Nº 04 – Vista lateral externa do imóvel. 
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FOTO Nº 05 – Vista interna do imóvel 

 
 

 

FOTO Nº 06 – Vista interna do imóvel 
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FOTO Nº 07 – Vista interna do imóvel. 

 
 

 

FOTO Nº 08 – Vista interna do imóvel. 
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FOTO Nº 09 – Vista interna do imóvel. 
 
 

 

FOTO Nº 10 – Vista interna do imóvel. 



Num. 230219650 - Pág. 77Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:40

laudo de avaliação 

 

 

 

 

FOTO Nº 11 – Vista interna do imóvel. 
 
 

 

FOTO Nº 12 – Vista interna do imóvel. 
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FOTO Nº 13 – Vista interna do imóvel. 
 
 

 

FOTO Nº 14 – Vista interna do imóvel. 
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ANEXO IV 

Mapa de Localização 
e 

Vista Aérea da Região 
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Imóvel 
Avaliando 

 

 

 

Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Maps) 

 

Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Earth) 

Imóvel 
Avaliando 
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ANEXO V 

Especificação da Avaliação 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO – TRATAMENTO POR FATORES 

 
Laudo elaborado em conformidade com as exigências da NBR – 14.653- 1 e 2: 

 
Fundamentação: 

 
A. Terreno - Método Comparativo 
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B. Benfeitorias - Método da Quantificação do Custo 
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C. Imóvel - Método Evolutivo 

 

 
Precisão: 

 

GRAU DE PRECISÃO 

Amplitude: R$ 283,42/m² 

Média: R$ 1.929,32/m² 

Amplitude/Média: 14,69% 

Grau de Precisão (< 30%): III 

 
Graus atingidos: Grau de Fundamentação II (total de pontos: 09) 

Grau de Precisão III 
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ANEXO VI 

Título Dominial 
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ANEXO VII 

CUB 
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ANEXO VIII 

CERTIDÃO DO CREA 



Num. 230219650 - Pág. 95Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:40

laudo de avaliação 

 

 

 

 



Num. 230219650 - Pág. 96Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:40

laudo de avaliação 

 

 

 

 



Num. 230219650 - Pág. 97Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:40

  

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

Laudo de avaliação para determinação do valor de mercado e de liquidação forçada, de um 

imóvel hospitalar, localizado na Área Especial n.º 18, Tabatinga Sul, Tabatinga, Distrito Federal 

JC ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES, CONSULTORIA E GESTÃO EMPRESARIAL LTDA. 

Imóvel 
Avaliando 
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1. SINOPSE 

 
OBJETIVO: O presente laudo tem por objetivo a determinação do valor de mercado 

para a venda à vista de um imóvel, isto é, a quantia mais provável pela 
qual se negociaria com conhecimento, prudência e sem compulsão um 
bem, numa data de referência, dentro das condições vigentes de 
mercado e o valor de liquidação forçada, no percentual que o deixaria 
mais atrativo em relação às demais ofertas, para que sua venda seja 
viabilizada em tempo menor que o normal. 

 
LOCALIZAÇÃO: Área Especial n.º 18 Sul, Taguatinga Sul, Taguatinga, Distrito Federal 

VISTORIA: 25 de fevereiro de 2025. 

 
INTERESSADO: Mario Sergio Cardim Neto - MS CARDIM & ASSOCIADOS / VALUATION 

PARTNERS 

VALOR: A empresa JC Engenharia de Avaliações, Consultoria e Gestão 
Empresarial Ltda., que subscreve o presente laudo, após terem sido 
realizadas as vistorias, diligências, pesquisas e estudos que se fizeram 
necessários, atribui ao bem avaliado os seguintes valores: 

VALOR DE MERCADO: 
 

. 

 
VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA: 

 

 
São Paulo, 18 de março de 2025 
 

 

R$ 12.740.000,00 
(Doze milhões, setecentos e quarenta mil reais) 

R$ 8.280.000,00 
(Oito milhões, duzentos e oitenta mil reais) 
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2. OBJETO 

O imóvel objeto deste laudo é um empreendimento hospitalar, composto por 
pavimento térreo. 

O terreno onde o Centro de Cardiologia do Hospital Santa Marta se encontra 
possui uma área total de 5.171,00m2 (cinco mil, cento e setenta e um metros 
quadrados). A área construída total é de 1.585,00 m² (mil, quinhentos e vinte 
e cinco quadrados). Esses dados foram fornecidos pelo cliente a partir de 
documentos oficiais. 

Não está incluso no escopo deste trabalho verificar a existência de dívidas, 
ônus ou gravames sobre o título de propriedade, bem como a situação 
dominial do imóvel. 

 

3. DOCUMENTAÇÃO 

 

Matrícula No 106.079 – 3º Ofício do Registro Imobiliário do Distrito 
Federal 

ANEXO VI 

 
4. VISTORIA 

 
4.1. LOCALIZAÇÃO 

 
Área Especial n.º 18 Sul, Taguatinga Sul, Taguatinga, Distrito Federal. 

 

Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Maps) 

Imóvel 
Avaliando 
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4.2. REGIÃO 

 
Taguatinga é dividida nas áreas de Taguatinga Norte, Taguatinga Sul e Taguatinga 
Centro, sendo formada por setores de quadras residenciais, comerciais e industriais, 
identificados por siglas, que formam o endereçamento da cidade. 

O imóvel avaliando situa-se na continuação da Avenida Samdu Sul, em Taguatinga 
Sul, que é uma das principais vias de interligação com a Rodovia DF-085, e com a 
BR-251, principais acessos às demais regiões do Distrito Federal. É a via que 
interliga os setores Norte e Sul de Tabatinga. 

A região do entorno do hospital é composta por áreas residenciais, comerciais e de 
serviços de âmbitos local e regional, além de institucionais. 

 
4.3. VOCAÇÃO 

Predominância comercial e serviços com possibilidades de uso residencial 

unifamiliar. 

 
4.4. ZONEAMENTO 

 
Conforme a Lei Complementar nº 1.007, de 28 de abril de 2022, que altera a Lei 
Complementar nº 948, de 16 de janeiro de 2019, que aprova a Lei de Uso e Ocupação 
do Solo do Distrito Federal - LUOS nos termos dos artigos 316 e 318 da Lei Orgânica 
do Distrito Federal e dá outras providências, o imóvel insere-se em CSIIR - Comercial, 
Prestação de Serviços, Institucional, Industrial e Residencial, conforme mostra o mapa 
a seguir: 

 

 

Mapa de Zoneamento (Fonte: Anexo II – Mapa 2A – RA Taguatinga da Lei 

Complementar nº 1.007, de 28/4/2022 publicada no Diário oficial do DF em 29/4/2022 ) 
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Na zona CSIIR - Comercial, Prestação de Serviços, Institucional, Industrial e Residencial, 

são obrigatórios os usos comercial, prestação de serviços, institucional e industrial, 

simultaneamente ou não, e admitido o uso residencial desde que este não ocorra voltado 

para o logradouro público no nível de circulação de pedestres. A CSIIR 1 é a primeira das 

3 subcategorias dessa zona, correspondendo àquelas localizadas nas áreas internas dos 

núcleos urbanos, próximas a áreas habitacionais, e possuem abrangência local. 

 
“OBS: Para maiores informações consultar o plano diretor da cidade.” 

 
 

4.5. PARÂMETROS URBANÍSTICOS 
 

 

PARÂMETROS URBANÍSTICOS 
 

 

Zona CSIIR 1 

Coeficiente de aproveitamento básico 2 vezes a área do terreno 

Coeficiente de aproveitamento máximo 2 vezes a área do terreno 

Taxa de ocupação máxima 60% 

Taxa mínima de permeabilidade 30% 

Altura máxima da edificação 22,50m 

 

 
4.6. INFRAESTRUTURA 

A região apresenta os seguintes melhoramentos públicos e utilidades: 
 

 

Serviços Utilidades 

X Energia elétrica pública X Comércio 

X Energia elétrica domiciliar X Prestação de serviços 

X Rede de água / esgoto X Supermercado 

X Pavimentação X Escola / universidade 

X Guias e sarjetas X Correios 

X Coleta de lixo X Assistência médica 

X Telefone/ Internet X Recreação 

X Transporte coletivo X Agências bancárias 

 

 
4.7. TERRENO 

De acordo com as informações fornecidas e, ainda, conforme vistoria realizada 
no local, trata-se de um terreno com formato aproximadamente triangular, 
topografia plana, solo aparentemente firme e seco, com frente e acesso para via 
pública com duas faixas de rolamento, totalizando uma área de 5.171,00m2. 
(conforme ilustração) 
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Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Earth) 

 

Mapa de localização do imóvel (fonte: Planta de Situação Setor E Sul da 

Administração Regional de Taguatinga-DF) 

 

4.8. EDIFICAÇÕES/BENFEITORIAS 

 
Trata-se de um imóvel hospitalar composto por um bloco único, com 1.525,00m² 
e uma edícula de 60,00m². 
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Suas principais características construtivas e de acabamento são as descritas 
na tabela abaixo: 

 

 

 
Edificação 

 
Estrutura 

 
Cobertura 

 
Fachada 

 
Paredes 

 
Pisos 

 
Forro 

 
Esquadrias 

 

 
Prédio 

Principal e 

Edícula 

 
 
 

Concreto 

armado 

 
Telhas de barro 

e de 

fibrocimento 

sobre estrutura 

de madeira 

 
Alvenaria com 

pintura a látex 

sobre massa 

corrida 

Alvenaria e 

drywall revestida 

com pintura a 

látex sobre 

massa corrida e 

azulejos nas 

áreas molhadas 

 
 

 
Cerâmico 

 
Laje com 

revestimento de 

massa corrida e 

tinta a látex 

 
Portas de 

madeira e 

janelas de vidro 

com caixilhos 

de ferro 
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5. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 
5.1. ASPECTOS LOCAIS 

 
Taguatinga é uma região administrativa do Distrito Federal brasileiro, que faz divisa 
com o Plano Piloto ao norte, Vicente Pires, Águas Claras, e Arniqueira ao leste, 
Riacho Fundo e Riacho Fundo II ao sul, Samambaia a sudoeste, Ceilândia a oeste, 
e Brazlândia a noroeste. 

Desenvolveu-se especialmente em função do comércio e dos empregos que gera, 
tornando-se um importante centro comercial dentro do Distrito Federal e polo de 
atração para a população das cidades próximas, abrigando shopping centers de 
grande porte. 

Os principais centros comerciais da cidade são a Avenida Comercial (dividida em 
Norte e Sul), Avenida Central e Avenida Hélio Prates, o Alameda Shopping e o 
chamado Pistão Sul, onde se localizam o Taguatinga Shopping, hipermercados, uma 
feira de moda, um centro empresarial, diversas faculdades, uma fábrica de 
refrigerantes, e inúmeras revendedoras de automóveis, entre outros 
estabelecimentos. 

Um pequeno centro de indústrias (a QI) encontra-se entre a Avenida Samdu Norte 
e a Avenida Hélio Prates. Há outra área industrial importante nas proximidades da 
BR-060. 

A região conhecida como "Setor H Norte", próxima à BR-070, concentra uma grande 
variedade de oficinas e lojas de autopeças. Já no setor QNL, próximo à Avenida 
Elmo Serejo, há um pequeno setor de indústrias gráficas (SIGT). 

As seguintes rodovias estaduais, denominadas "Estradas Parques", fazem a ligação 
rodoviária entre Taguatinga e o Plano Piloto: 

DF-075 (Estrada Parque Núcleo Bandeirante - EPNB); 

• DF-085 (Estrada Parque Taguatinga - EPTG, ou "Linha Verde"); 

• DF-095 (Estrada Parque Ceilândia - EPCL, ou "Via Estrutural"). 

A rodovia federal BR-070, que margeia o setor norte de Taguatinga, dá acesso aos 
municípios goianos de Águas Lindas de Goiás e Pirenópolis. 

 
Algumas das principais vias internas de Taguatinga são: 

• Avenida Comercial (Norte e Sul); 

• Avenida Samdu (Norte e Sul); 

• Avenida Hélio Prates; 

• Pistão (Norte e Sul), denominação local da DF-001 (Estrada Parque 
Contorno - EPCT); 

• Avenida Central, denominação local da EPTG entre o Pistão e a Samdu; 

• Avenida Elmo Serejo (que dá acesso ao Estádio Elmo Serejo Farias), 
denominação local da EPTG após a Samdu até o final, na P5 do P Sul. 

Taguatinga é servida por três estações do Metrô do Distrito Federal: 

• Estação Taguatinga Sul (Linha Laranja do Metrô); 

• Estação Praça do Relógio (Linha Verde do Metrô); 

• Estação Centro Metropolitano (Linha Verde do Metrô). 

Há vários terminais de ônibus urbanos, além da Rodoviária de Taguatinga, de onde 
partem ônibus interestaduais. A Praça do Relógio, na região central de Taguatinga, 
é a área mais bem servida por transporte público. O usuário pode optar por metrô, 
ônibus e táxi. 
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5.2. ANÁLISE SETORIAL 

 
Como forma de minorar o déficit de leitos hospitalares no Brasil, está ocorrendo a 
implementação estratégica de Joint Ventures, que favorece a criação de empregos, 
estimula o setor da construção civil e abre caminho para um crescimento 
sustentável. Ao atrair planos de saúde, outros prestadores de serviços e investidores 
especializados, os hospitais podem expandir suas instalações e fortalecer suas 
bases financeiras. Essa estabilidade contribui para a competitividade, promovendo 
o desenvolvimento de soluções inovadoras e serviços diferenciados. 

Nos últimos anos, a construção de empreendimentos multiuso que combinam 
unidades residenciais, comerciais e de serviços médicos em um único espaço, 
oferecendo uma solução integrada que atende a diversas necessidades dos 
moradores e usuários, tem se consolidado também como uma tendência significativa 
no mercado imobiliário. 

O setor hospitalar atualmente vive um om momento está na mira dos fundos de 
investimento imobiliário FII), em que os investimentos estão atrelados a 
empreendimento relacionados à área da saúde, como hospitais, clínicas médicas, 
laboratórios e centros de diagnóstico. 

Dentro dos FIIs, essa categoria tem sido considerada promissora, uma vez que os 
avanços na tecnologia médica, por exemplo, estão impulsionando o setor da saúde, 
o tornando mais estável e atraente para quem deseja investir nele. 

 
5.3. ANÁLISE SETORIAL 

Sua localização e a facilidade de acesso também são pontos altamente positivos 
para o imóvel. As edificações, projetadas para o funcionamento de hospital, são 
de baixo padrão construtivo e de acabamento e estão em estado de 
conservação que exige cuidados. 

O imóvel não apresenta característica de especificidade e, por esse aspecto, 
não limita o espectro de potenciais compradores Por outro lado, a idade e a 
simplicidade das edificações são um fator desafiador. O imóvel é bastante 
atraente como terreno, podendo interessar a quem deseje investir em novos 
produtos imobiliários no local. 

Por estes entre outros fatores sua liquidez é considerada como média. Foram 
utilizados elementos comparativos pesquisados no mesmo bairro, zoneamento, 
características e tipologia do avaliando. 

 

 

6. AVALIAÇÃO 

 
6.1. METODOLOGIA 

Utilizada a metodologia prevista na norma NBR 14.653-2/2011, publicada pela 
ABNT – Associação de Normas Técnicas e na norma para avaliação de imóveis 
– IBAPE/2011. 

Calculado o valor total do imóvel pelo Método Evolutivo, ou seja, pela soma dos 
valores do terreno e das edificações, quando existentes. 
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6.2. TERRENO 

 
Obtido o valor unitário do terreno a partir da coleta de elementos pesquisados no 
mercado imobiliário local, através de ofertas de imóveis similares, transportados 
para o avaliando pela aplicação de fatores de ajuste. Para tanto, empregou-se o 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Tratamento por Fatores. 

 

 
6.3. EDIFICAÇÕES / BENFEITORIAS 

Obtido o valor das edificações/benfeitorias pelo Método da Quantificação de Custos 
utilizado para identificar o custo de reedição das benfeitorias, mediante a utilização 
do Custo Unitário Básico da Construção (CUB), publicado pelo SINDUSCON/SP – 
Sindicato da Indústria da Construção Civil do Estado de São Paulo, após a 
classificação das benfeitorias pelos estudos VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 
IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS/2019 e ÍNDICES - UNIDADES 
PADRONIZADAS/2019, ambos publicados pelo IBAPE/SP. A depreciação ocorre 
com base nos índices da tabela ROSS HEIDECKE constante nos mesmos estudos 
supracitados. 

 

 

7. AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 
7.1. ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 
Nos anexos “Elementos Comparativos - ANEXO II”, encontra-se a pesquisa efetuada 
relativa aos imóveis situados na microrregião do avaliando. 

Para o cálculo do Valor Unitário do terreno através do Método Comparativo Direto 
de dados, subtrai-se do valor das ofertas/transações dos elementos o valor de suas 
benfeitorias e analisa-se o terreno, objetivando-se a sua adequação às 
características físicas do imóvel em estudo, a partir de fatores de ajustes. 

Os cálculos referentes ao Tratamento por Fatores dos elementos comparativos 
encontram- -se nas “Planilhas de Homogeneização” anexas, considerando-se que 
os fatores devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa 
determinada abrangência espacial e temporal. 

De acordo com a Norma de Avaliação do IBAPE, foram aplicados os seguintes 
fatores: 

a) Fator oferta (Fof): dedução de 10% no preço das ofertas dos elementos 
comparativos (elasticidade dos negócios), devido às várias ofertas disponíveis 
na região. No caso de transações, não há esse desconto. 

 
b) Fator transposição(Ft): transporte dos elementos comparativos para o local do 

imóvel avaliando, levando-se em consideração critérios de valorização ou 
desvalorização em função da localização, índices fiscais, posição na quadra etc. 

 
c) Fator zoneamento (Fz): para a consideração da influência do potencial 

construtivo máximo no valor dos terrenos. 
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7.2. VALOR DO TERRENO 

 
O valor unitário do terreno obtido para o Imóvel Avaliado pelo Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado é exposto nas planilhas de homogeneização no 
ANEXO I. 

 
O valor do terreno é dado pela seguinte expressão: 

 
 

VT = S x Vu 

Onde: 

VT = valor do terreno 

S = área do terreno 

Vu = valor homogeneizado do metro quadrado 

 
Portanto, o valor do terreno resultou: 

 
VT = S x Vu 

 
S = Área Avalianda = 5.171,00m² 

Vu = R$ 1.929,32/m² 

 
VT = 5.171,00m² X R$ 1.929,32/m² = R$ 9.976.513,72 

 
 

 
Valor arredondado = 9.980.000,00 

“conforme norma 14.653/2 da ABNT o arredondamento pode ser realizado em até 
1%”. 

 

Valor de Mercado do Terreno 

R$ 9.980.000,00 

(Nove milhões, novecentos e oitenta mil reais) 
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8. AVALIAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES / BENFEITORIAS 

 
8.1. CLASSIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

As benfeitorias são classificadas pelo estudos VALORES DE EDIFICAÇÕES 
DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS/2019 (casas, galpões e 
coberturas) e ÍNDICES - UNIDADES PADRONIZADAS/2019 (apartamentos e 
escritórios), ambos publicados pelo IBAPE/SP, de acordo com as tabelas 
apresentadas a seguir: 

 

 
TABELA 1 - ÍNDICES - UNIDADES PADRONIZADAS/2019 
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TABELA 2 

- VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS 

 

 

Para o enquadramento das benfeitorias nos padrões normativos é necessário 
levar-se em consideração vários fatores, dentre os quais destacam-se: distribuição 
interna dos compartimentos, qualidade dos acabamentos e da mão de obra 
utilizada etc. A classificação adotada para as benfeitorias foi: 

 

 

 
Edificação 

 
Tipologia 

 
Padrão Construtivo 

Coeficiente 

de Padrão 

 
Prédio Principal e Edícula 

 
Escritório 

 
Econômico - Valor Mínimo 

 
2,081 

 

 
8.2. DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO (FOC) 

As edificações/benfeitorias são tratadas pelo estado de conservação, definido em 
vistoria, tendo como determinante o estado aparente delas, levando em 
consideração seus sistemas estrutural, hidráulico e elétrico, pisos, paredes, 
cobertura e forros (inclusive seus revestimentos), itens esses que acarretam custos 
para sua reprodução total. 
Considerados no presente caso, os seguintes estados de conservação: 

 

 

Edificação 
Estado de 

Conservação 

 
Prédio Principal e Edícula 

f-Necessitando de 

Reparos Simples a 

Importantes 
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Os estados de conservação foram considerados de acordo com a Tabela de Ross- 
Heidecke abaixo reproduzida: 

 
 
 

 
Na linha, entra-se com o número da relação percentual entre a idade da edificação na 
época de sua avaliação iE – e a vida referencial ir – relativa ao padrão dessa construção, 
conforme Tabela anterior, encontrando-se o coeficiente k, chamado Coeficiente de Ross- 
Heidecke 

Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservação da edificação, 
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fixando segundo as faixas específicas 
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Assim sendo, o coeficiente de depreciação FOC é calculado pela seguinte fórmula: 

FOC = R + K x (1 – R) 

Onde: 

FOC: Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação referente ao 
Imóvel Paradigma 

R: Valor Residual (em %) 

K: Coeficiente de Ross- Heidecke 
 

 
O valor resultante do FOC está disposto na tabela abaixo: 

 

 
Edificação 

Idade - Ie 

(anos) 

Vida 

Referencial - 

Ir (anos) 

Relação 

Idade e Vida 

Referencial 

Estado de 

Conservação 

Coeficiente 

de Ross- 

Heidecke K 

Valor 

Residual - R 

 
FOC 

 
Prédio Principal e Edícula 

 
45 

 
70 

 
64% 

f-Necessitando de 

Reparos Simples a 

Importantes 

 
0,3174 

 
20% 

 
0,45 

 

 
8.3. VALOR DAS BENFEITORIAS 

 
O valor das benfeitorias é dado pela seguinte expressão: 

Vb = Ac x CUB x Coeficiente de Padrão x FAM x FOC 
 

Ac = área construída 

Coeficiente de Padrão: coeficiente multiplicador do CUB conforme a 
tipologia segundo os citados estudos publicados pelo IBAPE/SP 

 
CUB: Referente ao valor do projeto R8-N (Padrão Normal), valendo 
para janeiro de 2025, R$ 2.167,59/m², sem desoneração. 

 
FAM: ator de adequação ao Mercado 

FOC = obsoletismo e estado de conservação 
 
 
 

O valor de venda das edificações foi calculado pela fórmula acima e encontra-se na 
tabela a seguir : 

 

 

 
Edificação 

Coeficiente 

de Padrão 

Area 

Construída - 

AC (m²) 

 
FOC 

CUB-SP 

(R$/m²) 

Fator de 

Adequação ao 

Mercado - FAM 

 
Valor da Edificação 

 
Prédio Principal e Edícula 

 
2,081 

 
1.585,00 

 
0,45 

 
2.167,59 

 
0,85 

 
R$ 2.758.523,76 

Total 
 

1.585,00m² 
 

R$ 2.758.523,76 



Num. 230219650 - Pág. 114Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:40

laudo de avaliação 

 

 
Em números redondos: 

 

 
 

 

9. VALOR DE MERCADO 
 

A composição do valor de mercado total do imóvel avaliando é dada pela soma do 
valor total do terreno com o valor total das edificações / benfeitorias: 

 

 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

Valor do terreno (R$) 9.980.000,00 

Valor das benfeitorias (R$) 2.760,000,00 

Valor total (R$) 12.740.000,00 

 
Ou seja: 

 

 
 
 

Obs.: O Valor de mercado obtido do imóvel avaliando em Reais (R$) encontrado, 
consiste em uma média de preços praticados no mercado, podendo variar, para 
mais ou menos, de acordo com o interesse comercial do vendedor, conforme sua 
necessidade de realizar a comercialização com maior ou menor velocidade, isto 
explica a variação de preços entre os elementos comparativos pesquisados, e para 
tal foram expurgadas as amostras que apresentam variação acima de 30% acima 
do valor médio obtido através da homogeneização de dados utilizando fatores de 
ajuste conforme NBR (14.653–2). 

 

10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

De acordo com NBR 14653-2, item 9.1.1: 

“A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho do 
engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que possam 
ser dele extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de 

Valor das Benfeitorias 

R$ 2.760.000,00 

(Dois milhões, setecentos e sessenta mil reais) 

Valor Total de Mercado do Imóvel 

R$ 12.740.000,00 

(Doze milhões, setecentos e quarenta mil reais) 
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fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no 
trabalho avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados 
de fundamentação. Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente 
das características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é passível 
de fixação a priori.” 

O presente trabalho atendeu aos requisitos pretendidos na Norma ABNT 14.653-2, 
resultando em Grau II de Fundamentação e Grau III de Precisão. 
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11. VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA (VLF) 

O conceito de Liquidação Forçada é definido pela ABNT, na NBR-14.653-1, item 3.30, como 
a “condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em prazo menor que o médio 
de absorção pelo mercado”. Este conceito de valor para venda de um bem se alicerça no 
aprofundamento da análise das condições vigentes no mercado onde o bem está inserido, 
de tal forma que seja possível identificar os seguintes parâmetros: 

- Nível de concorrência com outros bens similares, também em oferta para venda à vista; 
 

- Percentual mínimo de redução no seu Valor de Mercado para venda, a fim de se 
otimizar sua atratividade em relação aos eventuais compradores. 

Trata-se de mecanismo bastante utilizado para a rápida obtenção de ativos, a partir da 
aceleração da comercialização de bens e a sua importância destaca-se porque, em uma 
avaliação convencional, objetiva-se a determinação do valor de mercado de um bem, o que 
não implica, todavia, que ele seja comercializado em curto prazo, se colocado à venda por 
tal valor. A sua atratividade em relação aos outros bens em oferta pode ser otimizada com a 
adoção do “Valor de Liquidação Forçada”, definido a partir de uma análise mais abrangente 
do mercado imobiliário da região em que se localiza o bem, e corresponde ao índice de 
liquidez ideal, caso o imóvel fosse colocado à venda, considerado os parâmetros aceitáveis 
de um negócio imobiliário, configurando-se um quadro onde seria canalizado para ele o 
interesse dos prováveis investidores. 

 
Recurso muito utilizado em leilões de bens móveis e imóveis, o “Valor de Liquidação 
Forçada” tem sido enaltecido como um fator positivo na alavancagem dessas transações. 

O conceito de Valor de Liquidação Forçada tem uma abordagem esclarecedora no estudo 
“VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA NAS AVALIAÇÕES DE GARANTIAS”, do Eng. Civil 
Marcelo Medvid e da Arq. Cynthia M. C. de Assis, apresentado no XV COBREAP (Congresso 
Brasileiro de Engenharia de Avaliações e Perícias) de 2009 e admite-se daí que, sobre o 
valor de venda apurado, poderá incidir um fator redutor, normalmente variando entre 0,60 e 
0,80, isto é, o Valor de Mercado para Venda deverá ter redução entre 20% e 40% para que, 
se ofertado, o bem se destaque quanto à oportunidade de se realizar um bom negócio. 

Adotado, na presente avaliação, o fator 0,65, ou seja, o valor do item 7 terá redução de 35%: 

VLF = R$ 12.740.000,00 X 0,65 = R$ 8.281.000,00 

Valor arredondado: R$ 8.280.000,00 
 
 

 

Valor de Liquidação Forçada do Imóvel 

 
R$ 8.280.000,00 

(Oito milhões, duzentos e oitenta reais) 
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12. ENCERRAMENTO 

 
O presente laudo de avaliação possui 18(dezoito) folhas impressas somente no anverso e esta 
última datada e assinada. 

 
Acompanham 8 (oito) anexos. 

 
 

São Paulo, 18 de março de 2025 

  
 

Antônio Augusto Guariglia 
Engenheiro Civil 

CREA: 0600851878/SP 

 
 

 
JC ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES, 

CONSULTORIA E GESTÃO EMPRESARIAL LTDA 
CREA: 0464870/SP 

 
 

MARIO SERGIO CARDIM NETO 
ECONOMISTA 
COREGON Nº 3941 – 2ª REGIÃO – SP 
  



Num. 230219650 - Pág. 118Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:40

laudo de avaliação 

 

 

 



Num. 230219650 - Pág. 119Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:40

 

 
 
 
 
 
 
 

 
ANEXOS 
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ANEXO I 

Planilhas de Homogeneização 
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Homogeneização dos valores unitários e cálculo do valor unitário do avaliando 

 
 

 
Comparativo 

 
Preço Pedido 

(R$) 

 
Area do 

Terreno (m²) 

 
Área 

Construída (m²) 

 

 
Fator Oferta 

Valor das 

Benfeitorias 

(R$) 

Preço Unitario 

Descontados Fator 

Oferta e Benfeitorias 

(R$/m²) 

Fator 

Transposica 

o 

 
Fator 

Topografia 

 
Fator 

Zoneamento 

 

 
Fator Final 

 
Valor Unitário 

Homogeneizado 

1 850.000,00 300,00 180,00 0,90 80.070,00 2.283,10 1,15 1,00 0,90 1,05 R$ 2.397,26/m² 

2 820.000,00 310,00 0,00 0,90 
 

2.380,65 0,80 1,00 0,90 0,70 R$ 1.666,45/m² 

3 597.000,00 300,00 235,00 0,90 24.280,00 1.710,07 1,15 1,00 0,90 1,05 R$ 1.795,57/m² 

4 900.000,00 300,00 0,00 0,90 
 

2.700,00 0,90 1,00 0,95 0,85 R$ 2.295,00/m² 

5 450.000,00 300,00 0,00 0,90 75.100,00 1.099,67 1,50 1,00 0,90 1,40 R$ 1.539,53/m² 

6 430.000,00 300,00 0,00 0,90 
 

1.290,00 1,55 1,00 0,90 1,45 R$ 1.870,50/m² 

7 4.000.000,00 2.100,00 0,00 0,90 
 

1.714,29 1,50 1,00 0,90 1,40 R$ 2.400,00/m² 

8 2.150.000,00 1.200,00 0,00 0,90 
 

1.612,50 1,25 1,00 0,90 1,15 R$ 1.854,38/m² 

9 2.200.000,00 1.100,00 775,00 0,90 524.700,00 1.323,00 1,30 1,00 0,90 1,20 R$ 1.587,60/m² 

10 2.600.000,00 816,00 365,00 0,90 486.780,00 2.271,10 0,75 1,00 0,90 0,65 R$ 1.476,22/m² 

11 4.000.000,00 2.000,00 0,00 0,90 
 

1.800,00 1,40 1,00 0,90 1,30 R$ 2.340,00/m² 

Notas 

 
• Valor Unitário é igual ao valor do terreno, obtido pela multiplicação pelo fator oferta e desconto do valor de eventual benfeitoria, dividido pela área do 

terreno 

 
• Média Aritmética Saneada igual à Média Aritmética porque todos os valores unitários estão compreendidos entre os limites inferior e superior 
 
 
• Fator Final = (Fator Transposição + Fator Zoneamento - Número de Fatores + 1) 

Média Aritmética R$ 1.929,32/m² 

Limite Superior (30% acima da média) R$ 2.508,11/m² 

Limite Inferior (30% abaixo da média) R$ 1.350,52/m² 

Média Aritmética Saneada R$ 1.929,32/m² 

 

 
Intervalo de confiança 

 
 

 
INTERVALO DE CONFIANÇA 

Número de Elementos Comparativos 11 

Número de Graus de Liberdade 10 

tc de Student 1,372 

Desvio-padrão R$ 342,56/m² 

Limite Inferior - Intervalo de Confiança: R$ 1.787,61/m² 

Limite Superior - Intervalo de Confiança: R$ 2.071,03/m² 
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Campo de arbítrio 

 

 

 
CAMPO DE ARBÍTRIO 

Limite Inferior - 15% abaixo da média saneada R$ 1.639,92/m² 

Limite Superior - 15% acima da média saneada R$ 2.218,72/m² 
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ANEXO II 

ELEMENTOS COMPARATIVOS 
(Pesquisa de Valor de Mercado) 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01 

 

 

1. Fonte: 
Rodrigues Empreendimentos Imobiliários - 

Tel.: (61) 98405-6464 / 3047-6464
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 
3. Localização: Av. Sandu Sul - QSD 46 - Taguatinga Sul - DF 

 

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 1.085,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 180,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 850.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 

 

 
 
 
 

 
1. Fonte: 

61 Imóveis - Tel.: (61) 99878-6161
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Av. Comercial, entre Imobiliária Know How e 

Atacadão Droga Center - Taguatinga Sul- DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 2.500,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 

 
6. Área terreno: 310,00m² 

 
7. Área construída: 235,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 820.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 

 

 
 
 
 

 
1. Fonte: 

N&G Assessoria Imobiliária - Tel.:
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 
3. Localização: 

Av. Sandu Sul - Setor D Sul, ao lado da igreja 

Assembleia de Deus Vila Matias - 

Taguatinga Sul - DF 

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 1.065,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 597.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 

 

 
 
 

 

1. Fonte: 
Mauro Campos de Oliveira Imóveis - Tel.:

 
(61) 99998-1091 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Setor E Sul - QSE 9, 1 - Taguatinga Sul, 

Brasília - DF
 

 
 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 30,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R1 N O 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 900.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 

 
 

 
1. Fonte: 

Imobiliária Lucas - Tel.: (61) 3351-3747
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Setor D Sul - QSD 27, 1 - Taguatinga Sul, 

Brasília - DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 1.355,00m 

 
5. Zoneamento: RO 1 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 175,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 450.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 06 

 
 

 
1. Fonte: 

Facilita Imóveis - Tel.: (61) 98155-6133
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
QSE 04, ao lado da Estação de Metrô 

Taguatinga Sul - Taguatinga Sul, Brasília - DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 840,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 430.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 07 

 

 
 
 

 

1. Fonte: 
Espaço Imobiliária - Tel.: (61) 3041-4773 /

 
98490-0110 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Quadra QI 9 0, Taguatinga Norte, Brasília - 

DF
 

 
 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 6.600,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 2.100,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 4.000.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 08 

 

 
 
 

 

1. Fonte: 
RJR Imóveis Netimóveis - Tel.: (61) 

30459904 / 99221-5545/ 99620-5111
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 
3. Localização: Setor M Norte QNM 42 

 

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 10.500,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 1.200,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 1.980.000,00 



Num. 230219650 - Pág. 132Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:30
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419312900000000209477569
Número do documento: 25032419312900000000209477569
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:22:41

laudo de avaliação 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 09 

 

 
 
 
 

 
1. Fonte: 

Pilotis Imobiliária - Tel.: (61) 3575-7410
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Quadra QI 4 33, Setor Industrial, Taguatinga, 

Brasília - DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 6.600,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 1.100,00m² 

 
7. Área construída: 775,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 2.200.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 10 

 

 
 
 

 

1. Fonte: 
Antônio Salvador - Proprietário - Tel.: (61) 

98636-8100
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
QND 47 Lotes 02/, Taguatinga Norte, 

Taguatinga
 

 
 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 6.570,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 

 
6. Área terreno: 816,00m² 

 
7. Área construída: 365,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 2.600.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 11 

 
 

 
1. Fonte: 

Thaís Imobiliária - Tel.: (61) 3031-2200
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
QI 6 - Setor Industrial, Taguatinga Norte, 

Taguatinga, Brasília - DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 6.670,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 2.000,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 4.000.000,00 
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ANEXO III 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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FOTO Nº 01 – Vista frontal do imóvel avaliando 
 

 

FOTO Nº 02 – Vista da via frontal com o imóvel à esquerda 
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FOTO Nº 03 – Vista da via frontal com o imóvel à direita 

 
 

 

FOTO Nº 04 – Vista interna do imóvel. 
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 Valor da causa: R$ 368.106.255,60 
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 Nível de Sigilo: 0 (Público) 
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FOTO Nº 05 – Vista interna do imóvel 

 
 

 

FOTO Nº 06 – Vista da via lateral oposta à entrada oficial, com o imóvel à esquerda. 
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FOTO Nº 07 – Vista interna do imóvel. 

 
 

 

FOTO Nº 08 – Vista interna do imóvel. 
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ANEXO IV 

Mapa de Localização 
e 

Vista Aérea da Região 
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Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Maps) 

 

 
Mapa de localização do imóvel (fonte: 

Google Earth) 

Imóvel 
Avaliando 

Imóvel 
Avaliando 
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ANEXO V 

Especificação da Avaliação 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO – TRATAMENTO POR FATORES 

 
Laudo elaborado em conformidade com as exigências da NBR – 14.653- 1 e 2: 

 
Fundamentação: 

 
A. Terreno - Método Comparativo 
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B. Benfeitorias - Método da Quantificação do Custo 
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C. Imóvel - Método Evolutivo 

 

 
Precisão: 

 

GRAU DE PRECISÃO 

Amplitude: R$ 283,42/m² 

Média: R$ 1.929,32/m² 

Amplitude/Média: 14,69% 

Grau de Precisão (< 30%): III 

 
Graus atingidos: Grau de Fundamentação II (total de pontos: 09) 

Grau de Precisão III 



Num. 230219652 - Pág. 9Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:32
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419313100000000209477571
Número do documento: 25032419313100000000209477571
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:23:27

laudo de avaliação 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ANEXO VI 

Título Dominial 
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ANEXO VII 

CUB 
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ANEXO VIII 

CERTIDÃO DO CREA 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

Laudo de avaliação para determinação do valor de mercado e de liquidação forçada, de um 
imóvel comercial localizado no Lote n.º 1 - Conjunto 1 – Quadra 600 – Área de Desenvolvimento 
Econômico – Recanto das Emas - Distrito Federal 

JC ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES, CONSULTORIA E GESTÃO EMPRESARIAL LTDA. 

Imóvel 
Avaliando 
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1. SINOPSE 

 
OBJETIVO: O presente laudo tem por objetivo a determinação do valor de mercado 

para a venda à vista de um imóvel, isto é, a quantia mais provável pela 
qual se negociaria com conhecimento, prudência e sem compulsão um 
bem, numa data de referência, dentro das condições vigentes de 
mercado e o valor de liquidação forçada, no percentual que o deixaria 
mais atrativo em relação às demais ofertas, para que sua venda seja 
viabilizada em tempo menor que o normal. 

 

LOCALIZAÇÃO:  Lote n.º 1 - Conjunto 1 – Quadra 600 – Área de Desenvolvimento 
Econômico – Recanto das Emas - Distrito Federal 

VISTORIA: 25 de fevereiro de 2025. 

 
INTERESSADO: Mario Sergio Cardim Neto - MS CARDIM & ASSOCIADOS / VALUATION 

PARTNERS 

VALOR: A empresa JC Engenharia de Avaliações, Consultoria e Gestão 
Empresarial Ltda., que subscreve o presente laudo, após terem sido 
realizadas as vistorias, diligências, pesquisas e estudos que se fizeram 
necessários, atribui ao bem avaliado os seguintes valores: 

 
VALOR DE MERCADO: 

 

. 

 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA: 
 

 
São Paulo, 17 de março de 2025 

               

 

              
  

R$ 4.700.000,00 
(Quatro milhões e setecentos mil reais) 

 
R$ 3.500.000,00 

(Três milhões e quinhentos mil reais) 
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2. OBJETO 

O imóvel objeto deste laudo é um imóvel comercial composto por um único 
pavimento, onde funciona uma adega. 

O terreno onde o imóvel se encontra possui uma área total de 2.163,01m2 
(dois mil, cento e sessenta e três vírgula zero um metros quadrados). A área 
construída total é de 762,56 m² (setecentos e sessenta e dois vírgula 
cinquenta e seis metros quadrados). Esses dados foram fornecidos pelo 
cliente a partir de documentos oficiais. 

Não está incluso no escopo deste trabalho verificar a existência de dívidas, 
ônus ou gravames sobre o título de propriedade, bem como a situação 
dominial do imóvel. 

 

3. DOCUMENTAÇÃO 

 

Matrícula No 294.162 – 3º Ofício do Registro Imobiliário do Distrito 
Federal 

ANEXO VI 

Planta Plantas de layout das edificações ANEXO VI 

4. VISTORIA 

 
4.1. LOCALIZAÇÃO 

 
Lote n.º 1 - Conjunto 1 – Quadra 600 – Área de Desenvolvimento Econômico 
– Recanto das Emas - Distrito Federal. 

 

 

Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Maps) 

Imóvel 
Avaliando 
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4.2. REGIÃO 

 
Taguatinga é dividida nas áreas de Taguatinga Norte, Taguatinga Sul e Taguatinga 
Centro, sendo formada por setores de quadras residenciais, comerciais e industriais, 
identificados por siglas, que formam o endereçamento da cidade. 

O imóvel avaliando situa-se na confluência da Avenida Ponte Alta com a Estrada 
Parque Contorno, em Recanto das Emas. A Estrada Parque Contorno é a principal 
via de interligação com a Rodovia Governador Henrique Santillo e às demais regiões 
do Distrito Federal. 

A região do entorno do imóvel é composta por áreas residenciais, comerciais e de 
serviços de âmbitos local e regional, além de institucionais. 

 
4.3. VOCAÇÃO 

Predominância comercial e serviços com possibilidades. 
 
 

4.4. ZONEAMENTO 

 
Conforme a Lei Complementar nº 1.007, de 28 de abril de 2022, que altera a Lei 
Complementar nº 948, de 16 de janeiro de 2019, que aprova a Lei de Uso e Ocupação 
do Solo do Distrito Federal - LUOS nos termos dos artigos 316 e 318 da Lei Orgânica 
do Distrito Federal e dá outras providências, o imóvel insere-se em CSII Ind 1 - 
Comercial, Prestação de Serviços, Institucional e Industrial, conforme mostra o mapa 
a seguir: 

 

 

Mapa de Zoneamento (Fonte: Anexo II – Mapa 3A – RA Recanto das Emas da Lei Complementar 

nº 1.007, de 28/4/2022 publicada no Diário oficial do DF em 29/4/2022 ) 
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CSIInd 1 - localiza-se, principalmente, nas bordas dos núcleos urbanos, em articulação 

com rodovias que definem a malha rodoviária do Distrito Federal, separada das áreas 

habitacionais, e abriga atividades com menor incomodidade ao uso residencial. 

 
“OBS: Para maiores informações consultar o plano diretor da cidade.” 

 
 

4.5. PARÂMETROS URBANÍSTICOS 
 

 

PARÂMETROS URBANÍSTICOS 
 

 

Zona CSIIInd 1 

Coeficiente de aproveitamento básico 3,2 vezes a área do terreno 

Coeficiente de aproveitamento máximo 3,2 vezes a área do terreno 

Taxa de ocupação máxima 70% 

Taxa mínima de permeabilidade 20% 

Altura máxima da edificação 19,00m 

 

 
4.6. INFRAESTRUTURA 

A região apresenta os seguintes melhoramentos públicos e utilidades: 
 

 

Serviços Utilidades 

X Energia elétrica pública X Comércio 

X Energia elétrica domiciliar X Prestação de serviços 

X Rede de água / esgoto X Supermercado 

X Pavimentação X Escola / universidade 

X Guias e sarjetas X Correios 

X Coleta de lixo X Assistência médica 

X Telefone/ Internet X Recreação 

X Transporte coletivo X Agências bancárias 

 

 
4.7. TERRENO 

De acordo com as informações fornecidas e, ainda, conforme vistoria realizada 
no local, trata-se de um terreno com formato aproximadamente retangular, 
topografia plana, solo aparentemente firme e seco, com frente e acesso através 
da Avenida Ponte Alta e Estrada Parque Contorno, totalizando uma área de 
2.163,01m2. (conforme ilustração) 
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Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Earth) 

 
4.8. EDIFICAÇÕES/BENFEITORIAS 

 
Trata-se de um imóvel comercial, do tipo galpão comercial, com 762,56m² de 
área construída: 

Suas principais características construtivas e de acabamento são as descritas 
na tabela abaixo: 

 

 
Edificação 

 
Estrutura 

 
Cobertura 

 
Fachada 

 
Paredes 

 
Pisos 

 
Forro 

 
Esquadrias 

 
 

 

Adega 

 

 
Concreto 

armado 

 

 
Telhas de 

fibrocimento 

Alvenaria 

revestida com 

argamassa e 

pintura a látex 

sobre massa 

corrida 

Alvenaria 

revestida com 

argamassa e 

pintura a látex 

sobre massa 

corrida 

 
 

 

Cimentado liso 

 
 

 

Lambril de PVC 

 

 
Portas de aço 

de enrolar 
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5. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 
5.1. ASPECTOS LOCAIS 

 
Recanto das Emas é uma região administrativa da região sudoeste do Distrito 
Federal brasileiro, a 25,8 km da RA Brasília, e faz divisas, ao norte, com Samambaia; 
ao sul, com Gama; a leste, com Riacho Fundo II; e a oeste, com Água Quente e 
Santo Antônio do Descoberto (GO). 

Recanto das Emas é dividido em quadras, assim como grande parte das regiões 
administrativas do Distrito Federal. 

A avenida principal da cidade, onde predomina o comércio, é chamada de "Avenida 
Recanto das Emas", além de possuir mais algumas avenidas como: "Avenida 
Vargem da Benção", "Potiguar" ,"Buriti", "Monjolo", e "Avenida Ponte Alta". 

Com caráter majoritariamente residencial, o Recanto das Emas tem um polo 
econômico baseado especialmente na presença de comércios e serviços para o dia 
a dia, como lojas e supermercados. Não há grandes indústrias ou escritórios na 
região. 

Conta com uma infraestrutura completa de serviços e comércio no dia a dia. Os dois 
shopping centers mais próximos são o Recanto Center, que conta com uma enorme 
variedade de lojas, e o Top Shopping, que fica em Riacho Fundo II (bairro logo ao 
lado). 

Há vários supermercados na região, como Supermercado Euro; Mark 
Supermercados; Supermercado Pague Menos; Supermercado Quibom; 
Supermercado Kipreço; Supermercado 101 e Supermercado Progresso. 

A região é bem-servida no quesito de oferecimento de transporte público. São várias 
linhas de ônibus que passam pela região e levam até os terminais de ônibus Urbano 
Recanto das Emas 1 e 2. 

A UPA Recanto das Emas; a Clínica Viver; a Clínica da Família Nº 4; o Hospital 
Santa Marta e a Unidade Avançada Santa Lúcia Taguatinga são os pontos de 
atendimento médico mais próximos disponíveis aos moradores do bairro Recanto 
das Emas. 

Outras opções para os moradores cuidarem de sua saúde são as Unidades Básicas 
de Saúde (UBSs) nº 1, 2, 3 e 4 do Recanto das Emas. 

 
 

 
5.2. ANÁLISE DO IMÓVEL 

Sua localização e a facilidade de acesso são pontos altamente positivos para o 
tipo de imóvel e atividade nele desenvolvida. As edificações, projetadas para o 
funcionamento de comércio, são de padrão construtivo e de acabamento 
simples e estão em razoável estado de conservação. 

Por não ser uma edificação projetada para atividades específicas, possui uma 
maior liquidez, pois não limita o espectro de potenciais compradores. 

Por estes entre outros fatores sua liquidez é considerada como média-alta. 
Foram utilizados elementos comparativos pesquisados no mesmo bairro, 
zoneamento, características e tipologia do avaliando. 
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6. AVALIAÇÃO 

 
6.1. METODOLOGIA 

Utilizada a metodologia prevista na norma NBR 14.653-2/2011, publicada pela 
ABNT – Associação de Normas Técnicas e na norma para avaliação de imóveis 
– IBAPE/2011. 

Calculado o valor total do imóvel pelo Método Evolutivo, ou seja, pela soma dos 
valores do terreno e das edificações, quando existentes. 

 

6.2. TERRENO 

Obtido o valor unitário do terreno a partir da coleta de elementos pesquisados no 
mercado imobiliário local, através de ofertas de imóveis similares, transportados 
para o avaliando pela aplicação de fatores de ajuste. Para tanto, empregou-se o 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Tratamento por Fatores. 

 

 
6.3. EDIFICAÇÕES / BENFEITORIAS 

Obtido o valor das edificações/benfeitorias pelo Método da Quantificação de Custos 
utilizado para identificar o custo de reedição das benfeitorias, mediante a utilização 
do Custo Unitário Básico da Construção (CUB), publicado pelo SINDUSCON/SP – 
Sindicato da Indústria da Construção Civil do Estado de São Paulo, após a 
classificação das benfeitorias pelos estudos VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 
IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS/2019 e ÍNDICES - UNIDADES 
PADRONIZADAS/2019, ambos publicados pelo IBAPE/SP. A depreciação ocorre 
com base nos índices da tabela ROSS HEIDECKE constante nos mesmos estudos 
supracitados. 

 

 

7. AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 
7.1. ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 
Nos anexos “Elementos Comparativos - ANEXO II”, encontra-se a pesquisa efetuada 
relativa aos imóveis situados na microrregião do avaliando. 

Para o cálculo do Valor Unitário do terreno através do Método Comparativo Direto 
de dados, subtrai-se do valor das ofertas/transações dos elementos o valor de suas 
benfeitorias e analisa-se o terreno, objetivando-se a sua adequação às 
características físicas do imóvel em estudo, a partir de fatores de ajustes. 

Os cálculos referentes ao Tratamento por Fatores dos elementos comparativos 
encontram- -se nas “Planilhas de Homogeneização” anexas, considerando-se que 
os fatores devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa 
determinada abrangência espacial e temporal. 

De acordo com a Norma de Avaliação do IBAPE, foram aplicados os seguintes 
fatores: 

a) Fator oferta (Fof): dedução de 10% no preço das ofertas dos elementos 
comparativos (elasticidade dos negócios), devido às várias ofertas disponíveis 
na região. No caso de transações, e quando oriunda de edital da Terracap, não 
há esse desconto. 
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b) Fator transposição(Ft): transporte dos elementos comparativos para o local do 

imóvel avaliando, levando-se em consideração critérios de valorização ou 
desvalorização em função da localização, índices fiscais, posição na quadra etc. 

 
c) Fator zoneamento (Fz): para a consideração da influência do potencial 

construtivo máximo no valor dos terrenos. 
 

 

7.2. VALOR DO TERRENO 

 

O valor unitário do terreno obtido para o Imóvel Avaliado pelo Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado é exposto nas planilhas de homogeneização no 
ANEXO I. 

 
O valor do terreno é dado pela seguinte expressão: 

 
 

VT = S x Vu 

Onde: 

VT = valor do terreno 

S = área do terreno 

Vu = valor homogeneizado do metro quadrado 

 
Portanto, o valor do terreno resultou: 

 
VT = S x Vu 

 
S = Área Avalianda = 2.163,01m² 

Vu = R$ 1.605,48/m² 

 
VT = 2.163,01m² X R$ 1.605,48/m² = R$ 3.472.674,76m² 

 
 

 
Valor arredondado = 3.470.000,00 

“conforme norma 14.653/2 da ABNT o arredondamento pode ser realizado em até 
1%”. 

 

Valor de Mercado do Terreno 

R$ 3.470.000,00 

(Três milhões, quatrocentos e setenta mil reais) 
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8. AVALIAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES / BENFEITORIAS 

 
8.1. CLASSIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

As benfeitorias são classificadas pelo estudos VALORES DE EDIFICAÇÕES 
DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS/2019 (casas, galpões e 
coberturas) e ÍNDICES - UNIDADES PADRONIZADAS/2019 (apartamentos e 
escritórios), ambos publicados pelo IBAPE/SP, de acordo com as tabelas 
apresentadas a seguir: 

 

 
TABELA 1 - ÍNDICES - UNIDADES PADRONIZADAS/2019 
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TABELA 2 

- VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS 

 

 

Para o enquadramento das benfeitorias nos padrões normativos é necessário 
levar-se em consideração vários fatores, dentre os quais destacam-se: distribuição 
interna dos compartimentos, qualidade dos acabamentos e da mão de obra 
utilizada etc. A classificação adotada para as benfeitorias foi: 

 

 

 
Edificação 

 
Tipologia 

 
Padrão Construtivo 

Coeficiente 

de Padrão 

 
Adega 

 
Galpão 

 
Simples - Valor Mínimo 

 
0,982 

 

 
8.2. DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO (FOC) 

As edificações/benfeitorias são tratadas pelo estado de conservação, definido em 
vistoria, tendo como determinante o estado aparente delas, levando em 
consideração seus sistemas estrutural, hidráulico e elétrico, pisos, paredes, 
cobertura e forros (inclusive seus revestimentos), itens esses que acarretam custos 
para sua reprodução total. 
Considerados no presente caso, os seguintes estados de conservação: 

 

 

 
Edificação 

Estado de 

Conservação 

 
Adega 

e-Necessitando 

de Reparos 

Simples 
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Os estados de conservação foram considerados de acordo com a Tabela de Ross- 
Heidecke abaixo reproduzida: 

 

 

 

 
Na linha, entra-se com o número da relação percentual entre a idade da edificação na 
época de sua avaliação iE – e a vida referencial ir – relativa ao padrão dessa construção, 
conforme Tabela anterior, encontrando-se o coeficiente k, chamado Coeficiente de Ross- 
Heidecke 

Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservação da edificação, 
fixando segundo as faixas específicas 
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Assim sendo, o coeficiente de depreciação FOC é calculado pela seguinte fórmula: 

FOC = R + K x (1 – R) 

Onde: 

FOC: Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação referente ao 
Imóvel Paradigma 

R: Valor Residual (em %) 

K: Coeficiente de Ross- Heidecke 
 

 
O valor resultante do FOC está disposto na tabela abaixo: 

 

 
Edificação 

Idade - Ie 

(anos) 

Vida 

Referencial - 

Ir (anos) 

Relação 

Idade e Vida 

Referencial 

Estado de 

Conservação 

Coeficiente 

de Ross- 

Heidecke K 

Valor 

Residual - R 

 
FOC 

 
Adega 

 
15 

 
60 

 
25% 

e-Necessitando 

de Reparos 

Simples 

 
0,6910 

 
20% 

 
0,75 

 

 

8.3. VALOR DAS BENFEITORIAS 

 

O valor das benfeitorias é dado pela seguinte expressão: 

Vb = Ac x CUB x Coeficiente de Padrão x Status de Conclusão x FAM x FOC 

 
Onde: Ac = área construída 

 
Coeficiente de Padrão: coeficiente multiplicador do CUB conforme a 
tipologia segundo os citados estudos publicados pelo IBAPE/SP 

 
CUB: Referente ao valor do projeto R8-N (Padrão Normal), valendo 
para janeiro de 2025, R$ 2.167,59/m², sem desoneração. 

FOC = obsoletismo e estado de conservação 
 
 

O valor de venda das edificações foi calculado pela fórmula seguinte e encontra-se na 
tabela abaixo : 

 
 

Vb = Ac x CUB x Coeficiente de Padrão 
 

 
Edificação 

Coeficiente 

de Padrão 

Area 

Construída - 

AC (m²) 

 
FOC 

CUB-SP 

(R$/m²) 

 
Valor da Edificação 

 
Adega 

 
0,982 

 
762,56 

 
0,75 

 
2.167,59 

 
R$ 1.221.853,62 

Total 
 

762,56m² 
 

R$ 1.221.853,62 
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9. VALOR DE MERCADO 
 

A composição do valor de mercado total do imóvel avaliando é dada pela soma do 
valor total do terreno com o valor total das edificações / benfeitorias: 

 

 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

Valor do terreno (R$) 3.470.000,00 

Valor das benfeitorias (R$) 1.220,000,00 

Valor total (R$) 4.690.000,00 

 
Ou seja: 

 

 

 
Obs.: O Valor de mercado obtido do imóvel avaliando em Reais (R$) encontrado, 
consiste em uma média de preços praticados no mercado, podendo variar, para 
mais ou menos, de acordo com o interesse comercial do vendedor, conforme sua 
necessidade de realizar a comercialização com maior ou menor velocidade, isto 
explica a variação de preços entre os elementos comparativos pesquisados, e para 
tal foram expurgadas as amostras que apresentam variação acima de 30% acima 
do valor médio obtido através da homogeneização de dados utilizando fatores de 
ajuste conforme NBR (14.653–2). 

 

10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

De acordo com NBR 14653-2, item 9.1.1: 

“A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho do 
engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que possam 
ser dele extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de 

Valor das Benfeitorias 

R$ 1.220.000,00 

(Um milhão, duzentos e vinte mil reais) 

Valor Total de Mercado do Imóvel 

R$ 4.700.000,00 

(Quatro milhões e setecentos mil reais) 
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fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no 
trabalho avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados 
de fundamentação. Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente 
das características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é passível 
de fixação a priori.” 

O presente trabalho atendeu aos requisitos pretendidos na Norma ABNT 14.653-2, 
resultando em Grau II de Fundamentação e Grau III de Precisão. 
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11. VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA (VLF) 

O conceito de Liquidação Forçada é definido pela ABNT, na NBR-14.653-1, item 3.30, como 
a “condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em prazo menor que o médio 
de absorção pelo mercado”. Este conceito de valor para venda de um bem se alicerça no 
aprofundamento da análise das condições vigentes no mercado onde o bem está inserido, 
de tal forma que seja possível identificar os seguintes parâmetros: 

- Nível de concorrência com outros bens similares, também em oferta para venda à vista; 

- Percentual mínimo de redução no seu Valor de Mercado para venda, a fim de se 
otimizar sua atratividade em relação aos eventuais compradores. 

Trata-se de mecanismo bastante utilizado para a rápida obtenção de ativos, a partir da 
aceleração da comercialização de bens e a sua importância destaca-se porque, em uma 
avaliação convencional, objetiva-se a determinação do valor de mercado de um bem, o que 
não implica, todavia, que ele seja comercializado em curto prazo, se colocado à venda por 
tal valor. A sua atratividade em relação aos outros bens em oferta pode ser otimizada com a 
adoção do “Valor de Liquidação Forçada”, definido a partir de uma análise mais abrangente 
do mercado imobiliário da região em que se localiza o bem, e corresponde ao índice de 
liquidez ideal, caso o imóvel fosse colocado à venda, considerado os parâmetros aceitáveis 
de um negócio imobiliário, configurando-se um quadro onde seria canalizado para ele o 
interesse dos prováveis investidores. 

 
Recurso muito utilizado em leilões de bens móveis e imóveis, o “Valor de Liquidação 
Forçada” tem sido enaltecido como um fator positivo na alavancagem dessas transações. 

 
O conceito de Valor de Liquidação Forçada tem uma abordagem esclarecedora no estudo 
“VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA NAS AVALIAÇÕES DE GARANTIAS”, do Eng. Civil 
Marcelo Medvid e da Arq. Cynthia M. C. de Assis, apresentado no XV COBREAP (Congresso 
Brasileiro de Engenharia de Avaliações e Perícias) de 2009 e admite-se daí que, sobre o 
valor de venda apurado, poderá incidir um fator redutor, normalmente variando entre 0,60 e 
0,80, isto é, o Valor de Mercado para Venda deverá ter redução entre 20% e 40% para que, 
se ofertado, o bem se destaque quanto à oportunidade de se realizar um bom negócio. 

Adotado, na presente avaliação, o fator 0,75, ou seja, o valor do item 7 terá redução de 25%: 

VLF = R$ 4.700.000,00 X 0,75 = R$ 3.525.000,00 

Valor arredondado: R$ 3.500.000,00 
 
 

 

Valor de Liquidação Forçada do Imóvel 

 
R$ 3.500.000,00 

(Três milhões e quinhentos mil reais) 
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12. ENCERRAMENTO 

 
O presente laudo de avaliação possui 18(dezoito) folhas impressas somente no anverso e esta 
última datada e assinada. 

 
Acompanham 9 (nove) anexos. 

 

São Paulo, 17 de março de 2025 

  
 

Antônio Augusto Guariglia 
Engenheiro Civil 

CREA: 0600851878/SP 

 
 

 
JC ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES, 

CONSULTORIA E GESTÃO EMPRESARIAL LTDA 
CREA: 0464870/SP 

 
 
 
 
 

 

MARIO SERGIO CARDIM NETO 
ECONOMISTA 
COREGON Nº 3941 – 2ª REGIÃO – SP 
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ANEXO I 

Planilhas de Homogeneização 
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Homogeneização dos valores unitários e cálculo do valor unitário do avaliando 

 
 

 
Comparativo 

 
Preço Pedido 

(R$) 

 
Area do 

Terreno (m²) 

 
Área 

Construída (m²) 

 

 
Fator Oferta 

Valor das 

Benfeitorias 

(R$) 

Preço Unitario 

Descontados Fator 

Oferta e Benfeitorias 

(R$/m²) 

Fator 

Transposica 

o 

 
Fator 

Zoneamento 

 

 
Fator Final 

 
Valor Unitário 

Homogeneizado 

1 763.000,00 1.021,50 0,00 1,00 
 

746,94 1,50 1,05 1,55 R$ 1.157,76/m² 

2 6.200.000,00 7.946,40 0,00 1,00 
 

780,23 1,50 0,95 1,45 R$ 1.131,33/m² 

3 1.270.000,00 985,00 0,00 0,90 
 

1.160,41 1,50 1,10 1,60 R$ 1.856,65/m² 

4 1.370.000,00 938,00 0,00 0,90 
 

1.314,50 1,50 1,05 1,55 R$ 2.037,47/m² 

5 3.000.000,00 1.020,00 0,00 0,90 
 

2.647,06 1,50 1,05 1,55 
 

6 1.350.000,00 1.315,00 0,00 0,90 
 

923,95 1,50 1,15 1,65 R$ 1.524,52/m² 

7 1.300.000,00 942,00 0,00 0,90 
 

1.242,04 1,50 1,05 1,55 R$ 1.925,16/m² 

Notas 

 
• Valor Unitário é igual ao valor do terreno, obtido pela multiplicação pelo fator oferta e desconto do valor de eventual benfeitoria, dividido pela área do 

terreno 

 
• Média Aritmética Saneada igual à Média Aritmética porque todos os valores unitários estão compreendidos entre os limites inferior e superior 

 
• Fator Final = (Fator Transposição + Fator Zoneamento - Número de Fatores + 1) 

Média Aritmética R$ 1.605,48/m² 

Limite Superior (30% acima R$ 2.087,13/m² 

Limite Inferior (30% abaixo R$ 1.123,84/m² 

Média Aritmética Saneada R$ 1.605,48/m² 

 
Intervalo de confiança 

 
 

 
INTERVALO DE CONFIANÇA 

Número de Elementos Comparativos 6 

Número de Graus de Liberdade 5 

tc de Student 1,476 

Desvio-padrão R$ 395,91/m² 

Limite Inferior - Intervalo de Confiança: R$ 1.366,92/m² 

Limite Superior - Intervalo de Confiança: R$ 1.844,05/m² 

 
 

 
CAMPO DE ARBÍTRIO 

Limite Inferior - 15% abaixo da média saneada R$ 1.364,66/m² 

Limite Superior - 15% acima da média saneada R$ 1.846,30/m² 
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ANEXO II 

ELEMENTOS COMPARATIVOS 
(Pesquisa de Valor de Mercado) 
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R$ 763.000,00 10.  Preço à Vista: 

comercial e residencial 9. Aproveitamento: 

todos os convencionais na região 8. Melhoramentos Públicos: 

0,00m² 7. Área construída: 

1.021,50m² 6. Área terreno: 

CSIIR 2 5. Zoneamento: 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 700,00m 

Av. Buriti - QD 603 Lote 03 - Recanto das 

Emas - DF 
3. Localização: 

12/03/2025 2. Data: 

Edital n.º 3/2025 da Terracap - item 50 - Tel.: 

https://comprasonline.terracap.df.gov.br/# 
1. Fonte: 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01 
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R$ 6.200.000,00 10.  Preço à Vista: 

comercial e residencial 9. Aproveitamento: 

todos os convencionais na região 8. Melhoramentos Públicos: 

0,00m² 7. Área construída: 

7.946,40m² 6. Área terreno: 

CSII 2 5. Zoneamento: 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 2.260,00m 

Centro Urbano - Rua Resedá - Lote 09 - 

Recanto das Emas - DF 
3. Localização: 

12/03/2025 2. Data: 

Edital n.º 3/2025 da Terracap - item 53 - Tel.: 

https://comprasonline.terracap.df.gov.br/# 
1. Fonte: 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 



Num. 230219652 - Pág. 45Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:32
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419313100000000209477571
Número do documento: 25032419313100000000209477571
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:23:27

laudo de avaliação 

 

 

 

 

R$ 1.270.000,00 10.  Preço à Vista: 

comercial e residencial 9. Aproveitamento: 

todos os convencionais na região 8. Melhoramentos Públicos: 

0,00m² 7. Área construída: 

985,00m² 6. Área terreno: 

Inst EP 5. Zoneamento: 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 3.820,00m 

Quadra 107 - Recanto das Emas - DF 
3. Localização: 

12/03/2025 2. Data: 

RE/Max Evo - Tel.: (61) 99518-9051 
1. Fonte: 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 
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R$ 1.370.000,00 10.  Preço à Vista: 

comercial e residencial 9. Aproveitamento: 

todos os convencionais na região 8. Melhoramentos Públicos: 

0,00m² 7. Área construída: 

938,00m² 6. Área terreno: 

CSII 2 5. Zoneamento: 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 1.230,00m 

Quadra 110 - Lote 08 - Recanto das Emas - 

DF 
3. Localização: 

12/03/2025 2. Data: 

Durães Imóveis Brokers - Tel.: (61) 98486- 

6269 
1. Fonte: 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 
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R$ 3.000.000,00 10.  Preço à Vista: 

comercial e residencial 9. Aproveitamento: 

todos os convencionais na região 8. Melhoramentos Públicos: 

0,00m² 7. Área construída: 

1.020,00m² 6. Área terreno: 

RO 1 5. Zoneamento: 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 3.320,00m 

Quadra 204 - Conjunto 7 - Lote 13 - Recanto 

das Emas - DF 
3. Localização: 

12/03/2025 2. Data: 

Victor Cruz Negócios Imobiliários - Tel.: (61) 

3351-3747 
1. Fonte: 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 
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R$ 1.350.000,00 10.  Preço à Vista: 

comercial e residencial 9. Aproveitamento: 

todos os convencionais na região 8. Melhoramentos Públicos: 

0,00m² 7. Área construída: 

1.315,00m² 6. Área terreno: 

CSII 1 5. Zoneamento: 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 3.730,00m 

Avenida Monjolo - Quadra 301 - Recanto das 

Emas - DF 
3. Localização: 

12/03/2025 2. Data: 

Unique Imóveis - Tel.: (61) 99666-0211 /) 

99808-2145 
1. Fonte: 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 06 
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ANEXO III 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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FOTO Nº 01 – Vista do imóvel avaliando ( Esquina da Estrada Parque Contorno e Avenida Ponte 
Alta). 

 
 
 

FOTO Nº 02 – Vista da Estrada Parque Contorno com o imóvel à direita 
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FOTO Nº 03 – Vista do imóvel na esquina da Avenida Ponte Alta com a secundária nos fundos do 
imóvel 

 

 

FOTO Nº 04 – Vista do frontal imóvel. 
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FOTO Nº 05 – Foto interna da loja instalada no imóvel. 

 
 
 

 

FOTO Nº 06 – Foto interna da loja instalada no imóvel. 
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FOTO Nº 07 – Foto interna da loja instalada no imóvel. 

 
 

 

FOTO Nº 08 – Foto interna da loja instalada no imóvel. 
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FOTO Nº 09 – Foto interna da loja instalada no imóvel. 
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ANEXO IV 

Mapa de Localização 
e 

Vista Aérea da Região 
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Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Maps) 

 

 
Mapa de localização do imóvel (fonte: 

Google Earth) 

Imóvel 
Avaliando 

Imóvel 
Avaliando 
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ANEXO V 

Especificação da Avaliação 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO – TRATAMENTO POR FATORES 

 
Laudo elaborado em conformidade com as exigências da NBR – 14.653- 1 e 2: 

 
Fundamentação: 

 
A. Terreno - Método Comparativo 
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B. Benfeitorias - Método da Quantificação do Custo 
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C. Imóvel - Método Evolutivo 

 

 
Precisão: 

 

GRAU DE PRECISÃO 

 
Amplitude: 

 
R$ 477,13/m² 

 
Média: 

 
R$ 1.605,48/m² 

 
Amplitude/Média: 

 
29,72% 

Grau de Precisão (<30%): III 

 
Graus atingidos: Grau de Fundamentação II (total de pontos: 09) 

Grau de Precisão III 
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ANEXO VI 

Título Dominial 
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ANEXO VIII 

CUB 
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ANEXO IX 

CERTIDÃO DO CREA 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

Laudo de avaliação para determinação do valor de mercado e de liquidação forçada, de um 
imóvel hospitalar, localizado na St. E Sul QSE 11 Área Especial 01/17, Tabatinga Sul, Tabatinga, 
Distrito Federal 

JC ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES, CONSULTORIA E GESTÃO EMPRESARIAL LTDA. 

Imóvel 
Avaliando 
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1. SINOPSE 

 
OBJETIVO: O presente laudo tem por objetivo a determinação do valor de mercado 

para a venda à vista de um imóvel, isto é, a quantia mais provável pela 
qual se negociaria com conhecimento, prudência e sem compulsão um 
bem, numa data de referência, dentro das condições vigentes de 
mercado e o valor de liquidação forçada, no percentual que o deixaria 
mais atrativo em relação às demais ofertas, para que sua venda seja 
viabilizada em tempo menor que o normal. 

 

LOCALIZAÇÃO:  St. E Sul QSE 11 Área Especial 01/17Sul, Taguatinga Sul, Taguatinga, 
Distrito Federal 

VISTORIA: 25 de fevereiro de 2025. 

 
INTERESSADO: Mario Sergio Cardim Neto - MS CARDIM & ASSOCIADOS / VALUATION 

PARTNERS 

VALOR: A empresa JC Engenharia de Avaliações, Consultoria e Gestão 
Empresarial Ltda., que subscreve o presente laudo, após terem sido 
realizadas as vistorias, diligências, pesquisas e estudos que se fizeram 
necessários, atribui ao bem avaliado os seguintes valores: 

 
VALOR DE MERCADO: 

 

. 

 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA: 
 

 
São Paulo, 17 de março de 2025 
 

R$ 339.000.000,00 
(Trezentos e trinta e nove milhões de reais) 

R$ 220.000.000,00 
(Duzentos e vinte milhões de reais) 
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2. OBJETO 

O imóvel objeto deste laudo é um empreendimento hospitalar, composto por 
subsolo, térreo e 5 pavimentos superiores. 

O terreno onde o Hospital Santa Marta se encontra possui uma área total de 
12.180,00m2 (doze mil, cento e oitenta metros quadrados). A área construída 
total é de 27.192,21 m² (vinte e sete mil, cento e noventa e dois vírgula vinte 
e um metros quadrados). Esses dados foram fornecidos pelo cliente a partir 
de documentos oficiais. 

Não está incluso no escopo deste trabalho verificar a existência de dívidas, 
ônus ou gravames sobre o título de propriedade, bem como a situação 
dominial do imóvel. 

 

3. DOCUMENTAÇÃO 

 

Matrícula No 351.093 – 3º Ofício do Registro Imobiliário do Distrito 
Federal 

ANEXO VI 

Planta Plantas de layout das edificações ANEXO VI 

4. VISTORIA 

 
4.1. LOCALIZAÇÃO 

 
St. E Sul QSE 11 Área Especial 01/17Sul, Taguatinga Sul, Taguatinga, Distrito 
Federal. 

 

Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Maps) 

Imóvel 

Avaliando 
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4.2. REGIÃO 

 
Taguatinga é dividida nas áreas de Taguatinga Norte, Taguatinga Sul e Taguatinga 
Centro, sendo formada por setores de quadras residenciais, comerciais e industriais, 
identificados por siglas, que formam o endereçamento da cidade. 

O imóvel avaliando situa-se na continuação da Avenida Samdu Sul, em Taguatinga 
Sul, que é uma das principais vias de interligação com a Rodovia DF-085, e com a 
BR-251, principais acessos às demais regiões do Distrito Federal. É a via que 
interliga os setores Norte e Sul de Tabatinga. 

A região do entorno do hospital é composta por áreas residenciais, comerciais e de 
serviços de âmbitos local e regional, além de institucionais. 

 
4.3. VOCAÇÃO 

Predominância comercial e serviços com possibilidades de uso residencial 

unifamiliar. 

 
4.4. ZONEAMENTO 

 
Conforme a Lei Complementar nº 1.007, de 28 de abril de 2022, que altera a Lei 
Complementar nº 948, de 16 de janeiro de 2019, que aprova a Lei de Uso e Ocupação 
do Solo do Distrito Federal - LUOS nos termos dos artigos 316 e 318 da Lei Orgânica 
do Distrito Federal e dá outras providências, o imóvel insere-se em CSIIR - Comercial, 
Prestação de Serviços, Institucional, Industrial e Residencial, conforme mostra o mapa 
a seguir: 

 

 

Mapa de Zoneamento (Fonte: Anexo II – Mapa 2A – RA Taguatinga da Lei 

Complementar nº 1.007, de 28/4/2022 publicada no Diário oficial do DF em 29/4/2022 ) 
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Na zona CSIIR - Comercial, Prestação de Serviços, Institucional, Industrial e Residencial, 

são obrigatórios os usos comercial, prestação de serviços, institucional e industrial, 

simultaneamente ou não, e admitido o uso residencial desde que este não ocorra voltado 

para o logradouro público no nível de circulação de pedestres. A CSIIR 1 é a primeira das 

3 subcategorias dessa zona, correspondendo àquelas localizadas nas áreas internas dos 

núcleos urbanos, próximas a áreas habitacionais, e possuem abrangência local. 

 
“OBS: Para maiores informações consultar o plano diretor da cidade.” 

 
 

4.5. PARÂMETROS URBANÍSTICOS 
 

 

PARÂMETROS URBANÍSTICOS 
 

 

Zona CSIIR 1 

Coeficiente de aproveitamento básico 2 vezes a área do terreno 

Coeficiente de aproveitamento máximo 2 vezes a área do terreno 

Taxa de ocupação máxima 60% 

Taxa mínima de permeabilidade 30% 

Altura máxima da edificação 22,50m 

 

 
4.6. INFRAESTRUTURA 

A região apresenta os seguintes melhoramentos públicos e utilidades: 
 

 

Serviços Utilidades 

X Energia elétrica pública X Comércio 

X Energia elétrica domiciliar X Prestação de serviços 

X Rede de água / esgoto X Supermercado 

X Pavimentação X Escola / universidade 

X Guias e sarjetas X Correios 

X Coleta de lixo X Assistência médica 

X Telefone/ Internet X Recreação 

X Transporte coletivo X Agências bancárias 

 

 
4.7. TERRENO 

De acordo com as informações fornecidas e, ainda, conforme vistoria realizada 
no local, trata-se de um terreno com formato aproximadamente retangular, 
topografia plana, solo aparentemente firme e seco, com frente e acesso através 
da continuação da Avenida Samdu, totalizando uma área de 12.180,00m2. 
(conforme ilustração) 
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Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Earth) 

 

Mapa de localização do imóvel (fonte: Planta de Situação Setor E Sul da 

Administração Regional de Taguatinga-DF) 

 

4.8. EDIFICAÇÕES/BENFEITORIAS 

 
Trata-se de um imóvel hospitalar composto pelo Bloco A e pelos Blocos de 1 a 
7, com a seguinte distribuição e áreas construídas: 
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Bloco A 1 2 3 4 5 6 7 Total 

Subsolo 562,00m²   346,00m²  94,21m² 124,00m² 287,00m² 1.413,21m² 

Térreo 2.000,00m² 1.212,00m² 927,00m² 750,00m² 750,00m² 795,00m² 201,00m² 315,00m² 6.950,00m² 

1º Pav. 2.000,00m² 1.212,00m² 927,00m² 750,00m² 750,00m² 795,00m² 201,00m² 315,00m² 6.950,00m² 

2º Pav. 2.000,00m² 1.212,00m² 927,00m² 750,00m² 80,00m² 72,00m² 201,00m² 315,00m² 5.557,00m² 

3º Pav. 1.670,00m² 570,00m² 927,00m² 750,00m² 80,00m² 72,00m² 201,00m² 315,00m² 4.585,00m² 

4º Pav. 197,00m² 570,00m²  365,00m²   93,00m²  1.225,00m² 

5º Pav.    80,00m²     80,00m² 

Rampa 108,00m² 108,00m² 108,00m² 108,00m²     432,00m² 

Total 8.537,00m² 4.884,00m² 3.816,00m² 3.899,00m² 1.660,00m² 1.828,21m² 1.021,00m² 1.547,00m² 27.192,21m² 

. 

Suas principais características construtivas e de acabamento são as descritas 
na tabela abaixo: 

 

 
Edificação 

 
Estrutura 

 
Cobertura 

 
Fachada 

 
Paredes 

 
Pisos 

 
Forro 

 
Esquadrias 

 
 

 
Hospital 

 
 
 

Concreto 

armado 

 

 

Telhas de 

fibrocimento 

sobre laje 

 

 

Placas de 

granito polido e 

pele de vidro 

Alvenaria e 

drywall revestida 

com pintura a 

látex sobre 

massa corrida e 

azulejos nas 

áreas molhadas 

Granito polido e 

porcelanato, 

com pedras 

mineiras nas 

calçadas 

externas 

 
Gesso e laje 

com 

revestimento de 

massa corrida e 

tinta a látex 

 
Portas de vidro 

e de madeira e 

janelas de vidro 

com moldura 

em alumínio 
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5. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 
5.1. ASPECTOS LOCAIS 

 
Taguatinga é uma região administrativa do Distrito Federal brasileiro, que faz divisa 
com o Plano Piloto ao norte, Vicente Pires, Águas Claras, e Arniqueira ao leste, 
Riacho Fundo e Riacho Fundo II ao sul, Samambaia a sudoeste, Ceilândia a oeste, 
e Brazlândia a noroeste. 

Desenvolveu-se especialmente em função do comércio e dos empregos que gera, 
tornando-se um importante centro comercial dentro do Distrito Federal e polo de 
atração para a população das cidades próximas, abrigando shopping centers de 
grande porte. 

Os principais centros comerciais da cidade são a Avenida Comercial (dividida em 
Norte e Sul), Avenida Central e Avenida Hélio Prates, o Alameda Shopping e o 
chamado Pistão Sul, onde se localizam o Taguatinga Shopping, hipermercados, uma 
feira de moda, um centro empresarial, diversas faculdades, uma fábrica de 
refrigerantes, e inúmeras revendedoras de automóveis, entre outros 
estabelecimentos. 

Um pequeno centro de indústrias (a QI) encontra-se entre a Avenida Samdu Norte 
e a Avenida Hélio Prates. Há outra área industrial importante nas proximidades da 
BR-060. 

A região conhecida como "Setor H Norte", próxima à BR-070, concentra uma grande 
variedade de oficinas e lojas de autopeças. Já no setor QNL, próximo à Avenida 
Elmo Serejo, há um pequeno setor de indústrias gráficas (SIGT). 

As seguintes rodovias estaduais, denominadas "Estradas Parques", fazem a ligação 
rodoviária entre Taguatinga e o Plano Piloto: 

DF-075 (Estrada Parque Núcleo Bandeirante - EPNB); 

• DF-085 (Estrada Parque Taguatinga - EPTG, ou "Linha Verde"); 

• DF-095 (Estrada Parque Ceilândia - EPCL, ou "Via Estrutural"). 

A rodovia federal BR-070, que margeia o setor norte de Taguatinga, dá acesso aos 
municípios goianos de Águas Lindas de Goiás e Pirenópolis. 

Algumas das principais vias internas de Taguatinga são: 

• Avenida Comercial (Norte e Sul); 

• Avenida Samdu (Norte e Sul); 

• Avenida Hélio Prates; 

• Pistão (Norte e Sul), denominação local da DF-001 (Estrada Parque 
Contorno - EPCT); 

• Avenida Central, denominação local da EPTG entre o Pistão e a Samdu; 

• Avenida Elmo Serejo (que dá acesso ao Estádio Elmo Serejo Farias), 
denominação local da EPTG após a Samdu até o final, na P5 do P Sul. 

Taguatinga é servida por três estações do Metrô do Distrito Federal: 

• Estação Taguatinga Sul (Linha Laranja do Metrô); 

• Estação Praça do Relógio (Linha Verde do Metrô); 

• Estação Centro Metropolitano (Linha Verde do Metrô). 

Há vários terminais de ônibus urbanos, além da Rodoviária de Taguatinga, de onde 
partem ônibus interestaduais. A Praça do Relógio, na região central de Taguatinga, 
é a área mais bem servida por transporte público. O usuário pode optar por metrô, 
ônibus e táxi. 
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5.2. ANÁLISE SETORIAL 

 
Como forma de minorar o déficit de leitos hospitalares no Brasil, está ocorrendo a 
implementação estratégica de Joint Ventures, que favorece a criação de empregos, 
estimula o setor da construção civil e abre caminho para um crescimento 
sustentável. Ao atrair planos de saúde, outros prestadores de serviços e investidores 
especializados, os hospitais podem expandir suas instalações e fortalecer suas 
bases financeiras. Essa estabilidade contribui para a competitividade, promovendo 
o desenvolvimento de soluções inovadoras e serviços diferenciados. 

Nos últimos anos, a construção de empreendimentos multiuso que combinam 
unidades residenciais, comerciais e de serviços médicos em um único espaço, 
oferecendo uma solução integrada que atende a diversas necessidades dos 
moradores e usuários, tem se consolidado também como uma tendência significativa 
no mercado imobiliário. 

O setor hospitalar atualmente vive um om momento está na mira dos fundos de 
investimento imobiliário FII), em que os investimentos estão atrelados a 
empreendimento relacionados à área da saúde, como hospitais, clínicas médicas, 
laboratórios e centros de diagnóstico. 

Dentro dos FIIs, essa categoria tem sido considerada promissora, uma vez que os 
avanços na tecnologia médica, por exemplo, estão impulsionando o setor da saúde, 
o tornando mais estável e atraente para quem deseja investir nele. 

 
5.3. ANÁLISE SETORIAL 

Sua localização e a facilidade de acesso também são pontos altamente positivos 
para o tipo de imóvel. As edificações, projetadas para o funcionamento de 
hospital, são de bom padrão construtivo e de acabamento e estão em bom 
estado de conservação. 

Embora os fatores citados contribuam para uma maior liquidez do imóvel, sua 
especificidade pode atuar como um fator desafiador, pois limita o espectro de 
potenciais compradores, restringindo-se a empresas do mesmo ramo de 
atividade e investidores, principalmente os fundos de investimento imobiliários. 

Por estes entre outros fatores sua liquidez é considerada como média. Foram 
utilizados elementos comparativos pesquisados no mesmo bairro, zoneamento, 
características e tipologia do avaliando. 

 

 

6. AVALIAÇÃO 

 
6.1. METODOLOGIA 

Utilizada a metodologia prevista na norma NBR 14.653-2/2011, publicada pela 
ABNT – Associação de Normas Técnicas e na norma para avaliação de imóveis 
– IBAPE/2011. 

Calculado o valor total do imóvel pelo Método Evolutivo, ou seja, pela soma dos 
valores do terreno e das edificações, quando existentes. 

 
6.2. TERRENO 

Obtido o valor unitário do terreno a partir da coleta de elementos pesquisados no 
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mercado imobiliário local, através de ofertas de imóveis similares, transportados 
para o avaliando pela aplicação de fatores de ajuste. Para tanto, empregou-se o 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Tratamento por Fatores. 

 

 
6.3. EDIFICAÇÕES / BENFEITORIAS 

Obtido o valor das edificações/benfeitorias pelo Método da Quantificação de Custos 
utilizado para identificar o custo de reedição das benfeitorias, mediante a utilização 
do Custo Unitário Básico da Construção (CUB), publicado pelo SINDUSCON/SP – 
Sindicato da Indústria da Construção Civil do Estado de São Paulo, após a 
classificação das benfeitorias pelos estudos VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 
IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS/2019 e ÍNDICES - UNIDADES 
PADRONIZADAS/2019, ambos publicados pelo IBAPE/SP. A depreciação ocorre 
com base nos índices da tabela ROSS HEIDECKE constante nos mesmos estudos 
supracitados. 

 

 

7. AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 
7.1. ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 
Nos anexos “Elementos Comparativos - ANEXO II”, encontra-se a pesquisa efetuada 
relativa aos imóveis situados na microrregião do avaliando. 

Para o cálculo do Valor Unitário do terreno através do Método Comparativo Direto 
de dados, subtrai-se do valor das ofertas/transações dos elementos o valor de suas 
benfeitorias e analisa-se o terreno, objetivando-se a sua adequação às 
características físicas do imóvel em estudo, a partir de fatores de ajustes. 

Os cálculos referentes ao Tratamento por Fatores dos elementos comparativos 
encontram- -se nas “Planilhas de Homogeneização” anexas, considerando-se que 
os fatores devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa 
determinada abrangência espacial e temporal. 

De acordo com a Norma de Avaliação do IBAPE, foram aplicados os seguintes 
fatores: 

a) Fator oferta (Fof): dedução de 10% no preço das ofertas dos elementos 
comparativos (elasticidade dos negócios), devido às várias ofertas disponíveis 
na região. No caso de transações, não há esse desconto. 

 
b) Fator transposição(Ft): transporte dos elementos comparativos para o local do 

imóvel avaliando, levando-se em consideração critérios de valorização ou 
desvalorização em função da localização, índices fiscais, posição na quadra etc. 

 
c) Fator zoneamento (Fz): para a consideração da influência do potencial 

construtivo máximo no valor dos terrenos. 
 

 
7.2. VALOR DO TERRENO 

 
O valor unitário do terreno obtido para o Imóvel Avaliado pelo Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado é exposto nas planilhas de homogeneização no 
ANEXO I. 
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O valor do terreno é dado pela seguinte expressão: 
 
 

VT = S x Vu 

Onde: 

VT = valor do terreno 

S = área do terreno 

Vu = valor homogeneizado do metro quadrado 

 
Portanto, o valor do terreno resultou: 

 
VT = S x Vu 

 
S = Área Avalianda = 12.180,00m² 

Vu = R$ 2.311,80/m² 

 
VT = 12.180,00m X R$ 2.311,80/m² = R$ 28.157.724,00 

 
 

 
Valor arredondado = 28.160.000,00 

“conforme norma 14.653/2 da ABNT o arredondamento pode ser realizado em até 
1%”. 

 

Valor de Mercado do Terreno 

R$ 28.160.000,00 

(Vinte e oito milhões, cento e sessenta mil reais) 
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8. AVALIAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES / BENFEITORIAS 

 
8.1. CLASSIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

As benfeitorias são classificadas pelo estudos VALORES DE EDIFICAÇÕES 
DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS/2019 (casas, galpões e 
coberturas) e ÍNDICES - UNIDADES PADRONIZADAS/2019 (apartamentos e 
escritórios), ambos publicados pelo IBAPE/SP, de acordo com as tabelas 
apresentadas a seguir: 

 

 
TABELA 1 - ÍNDICES - UNIDADES PADRONIZADAS/2019 
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TABELA 2 

- VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS 

 

 

Para o enquadramento das benfeitorias nos padrões normativos é necessário 
levar-se em consideração vários fatores, dentre os quais destacam-se: distribuição 
interna dos compartimentos, qualidade dos acabamentos e da mão de obra 
utilizada etc. A classificação adotada para as benfeitorias foi: 

 

 

 
Edificação 

 
Tipologia 

 
Padrão Construtivo 

Coeficiente 

de Padrão 

Hospital (Blocos A e 1 a 7) Apartamento com Elevador Superior - Valor Médio 6,144 

 

 
8.2. DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO (FOC) 

As edificações/benfeitorias são tratadas pelo estado de conservação, definido em 
vistoria, tendo como determinante o estado aparente delas, levando em 
consideração seus sistemas estrutural, hidráulico e elétrico, pisos, paredes, 
cobertura e forros (inclusive seus revestimentos), itens esses que acarretam custos 
para sua reprodução total. 
Considerados no presente caso, os seguintes estados de conservação: 

 

 

 
Edificação 

Estado de 

Conservação 

Hospital (Blocos A e 1 a 7) c-Regular 
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Os estados de conservação foram considerados de acordo com a Tabela de Ross- 
Heidecke abaixo reproduzida: 

 

 

 

 
Na linha, entra-se com o número da relação percentual entre a idade da edificação na 
época de sua avaliação iE – e a vida referencial ir – relativa ao padrão dessa construção, 
conforme Tabela anterior, encontrando-se o coeficiente k, chamado Coeficiente de Ross- 
Heidecke 

Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservação da edificação, 
fixando segundo as faixas específicas 
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Assim sendo, o coeficiente de depreciação FOC é calculado pela seguinte fórmula: 

FOC = R + K x (1 – R) 

Onde: 

FOC: Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação referente ao 
Imóvel Paradigma 

R: Valor Residual (em %) 

K: Coeficiente de Ross- Heidecke 
 

 
O valor resultante do FOC está disposto na tabela abaixo: 

 

 
Edificação 

Idade - Ie 

(anos) 

Vida 

Referencial - 

Ir (anos) 

Relação 

Idade e Vida 

Referencial 

Estado de 

Conservação 

Coeficiente 

de Ross- 

Heidecke K 

Valor 

Residual - R 

 
FOC 

Hospital (Blocos A e 1 a 7) 15 60 25% c-Regular 0,8224 20% 0,82 

 

 
8.3. VALOR DAS BENFEITORIAS 

 

O valor das benfeitorias é dado pela seguinte expressão: 

Vb = Ac x CUB x Coeficiente de Padrão x Status de Conclusão x FAM x FOC 

 
Onde: Ac = área construída 

Coeficiente de Padrão: coeficiente multiplicador do CUB conforme a 
tipologia segundo os citados estudos publicados pelo IBAPE/SP 

CUB: Referente ao valor do projeto R8-N (Padrão Normal), valendo 
para janeiro de 2025, R$ 2.167,59/m², sem desoneração. 

 
FOC = obsoletismo e estado de conservação 

 
 

O valor de venda das edificações foi calculado pela fórmula seguinte e encontra-se na 
tabela abaixo : 

 
 

Vb = Ac x CUB x Coeficiente de Padrão 
 

 

Edificação 
Coeficiente 

de Padrão 

Area 

Construída - 

AC (m²) 

 

FOC 
CUB-SP 

(R$/m²) 

 

Valor da Edificação 

Hospital (Blocos A e 1 a 7) 6,144 27.192,21 0,86 2.167,59 R$ 310.684.540,59 

Total 
 

27.192,21m² 
 

R$ 310.684.540,59 
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9. VALOR DE MERCADO 
 

A composição do valor de mercado total do imóvel avaliando é dada pela soma do 
valor total do terreno com o valor total das edificações / benfeitorias: 

 

 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

Valor do terreno (R$) 28.160.000,00 

Valor das benfeitorias (R$) 310.685,000,00 

Valor total (R$) 338.845.000,00 

 
Ou seja: 

 

 

 
Obs.: O Valor de mercado obtido do imóvel avaliando em Reais (R$) encontrado, 
consiste em uma média de preços praticados no mercado, podendo variar, para 
mais ou menos, de acordo com o interesse comercial do vendedor, conforme sua 
necessidade de realizar a comercialização com maior ou menor velocidade, isto 
explica a variação de preços entre os elementos comparativos pesquisados, e para 
tal foram expurgadas as amostras que apresentam variação acima de 30% acima 
do valor médio obtido através da homogeneização de dados utilizando fatores de 
ajuste conforme NBR (14.653–2). 

 

10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

De acordo com NBR 14653-2, item 9.1.1: 

“A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho do 
engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que possam 
ser dele extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de 
fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no 

Valor das Benfeitorias 

R$ 310.685.000,00 

(Trezentos e dez milhões, seiscentos e oitenta e cinco 
mil reais) 

Valor Total de Mercado do Imóvel 

R$ 339.000.000,00 

(Trezentos e trinta e nove milhões de reais) 
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trabalho avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados 
de fundamentação. Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente 
das características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é passível 
de fixação a priori.” 

O presente trabalho atendeu aos requisitos pretendidos na Norma ABNT 14.653-2, 
resultando em Grau II de Fundamentação e Grau III de Precisão. 
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11. VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA (VLF) 

O conceito de Liquidação Forçada é definido pela ABNT, na NBR-14.653-1, item 3.30, como 
a “condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em prazo menor que o médio 
de absorção pelo mercado”. Este conceito de valor para venda de um bem se alicerça no 
aprofundamento da análise das condições vigentes no mercado onde o bem está inserido, 
de tal forma que seja possível identificar os seguintes parâmetros: 

- Nível de concorrência com outros bens similares, também em oferta para venda à vista; 

- Percentual mínimo de redução no seu Valor de Mercado para venda, a fim de se 
otimizar sua atratividade em relação aos eventuais compradores. 

Trata-se de mecanismo bastante utilizado para a rápida obtenção de ativos, a partir da 
aceleração da comercialização de bens e a sua importância destaca-se porque, em uma 
avaliação convencional, objetiva-se a determinação do valor de mercado de um bem, o que 
não implica, todavia, que ele seja comercializado em curto prazo, se colocado à venda por 
tal valor. A sua atratividade em relação aos outros bens em oferta pode ser otimizada com a 
adoção do “Valor de Liquidação Forçada”, definido a partir de uma análise mais abrangente 
do mercado imobiliário da região em que se localiza o bem, e corresponde ao índice de 
liquidez ideal, caso o imóvel fosse colocado à venda, considerado os parâmetros aceitáveis 
de um negócio imobiliário, configurando-se um quadro onde seria canalizado para ele o 
interesse dos prováveis investidores. 

 
Recurso muito utilizado em leilões de bens móveis e imóveis, o “Valor de Liquidação 
Forçada” tem sido enaltecido como um fator positivo na alavancagem dessas transações. 

 
O conceito de Valor de Liquidação Forçada tem uma abordagem esclarecedora no estudo 
“VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA NAS AVALIAÇÕES DE GARANTIAS”, do Eng. Civil 
Marcelo Medvid e da Arq. Cynthia M. C. de Assis, apresentado no XV COBREAP (Congresso 
Brasileiro de Engenharia de Avaliações e Perícias) de 2009 e admite-se daí que, sobre o 
valor de venda apurado, poderá incidir um fator redutor, normalmente variando entre 0,60 e 
0,80, isto é, o Valor de Mercado para Venda deverá ter redução entre 20% e 40% para que, 
se ofertado, o bem se destaque quanto à oportunidade de se realizar um bom negócio. 

Adotado, na presente avaliação, o fator 0,65, ou seja, o valor do item 7 terá redução de 35%: 

VLF = R$ 339.000.000,00 X 0,65 = R$ 220.350.000,00 

Valor arredondado: R$ 220.000.000,00 
 
 

 

Valor de Liquidação Forçada do Imóvel 

 
R$ 220.000.000,00 

(Duzentos e vinte milhões de reais) 
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12. ENCERRAMENTO 

 
O presente laudo de avaliação possui 18(dezoito) folhas impressas somente no anverso e esta 
última datada e assinada. 

 
Acompanham 9 (nove) anexos. 

 

São Paulo, 17 de março de 2025 

  
 

Antônio Augusto Guariglia 
Engenheiro Civil 

CREA: 0600851878/SP 

 
 

 
JC ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES, 

CONSULTORIA E GESTÃO EMPRESARIAL LTDA 
CREA: 0464870/SP 

 
 

MARIO SERGIO CARDIM NETO 
ECONOMISTA 
COREGON Nº 3941 – 2ª REGIÃO – SP 
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ANEXO I 

Planilhas de Homogeneização 
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Homogeneização dos valores unitários e cálculo do valor unitário do avaliando 

 
 

 
Comparativo 

 
Preço Pedido 

(R$) 

 
Area do 

Terreno (m²) 

 
Área 

Construída (m²) 

 

 
Fator Oferta 

Valor das 

Benfeitorias 

(R$) 

Preço Unitario 

Descontados Fator 

Oferta e Benfeitorias 

(R$/m²) 

Fator 

Transposica 

o 

 
Fator 

Topografia 

 
Fator 

Zoneamento 

 

 
Fator Final 

 
Valor Unitário 

Homogeneizado 

1 850.000,00 300,00 180,00 0,90 65.710,00 2.330,97 1,40 1,00 0,90 1,30 R$ 3.030,26/m² 

2 820.000,00 310,00 0,00 0,90 
 

2.380,65 0,95 1,00 0,90 0,85 R$ 2.023,55/m² 

3 597.000,00 300,00 235,00 0,90 24.280,00 1.710,07 1,40 1,00 0,90 1,30 R$ 2.223,09/m² 

4 900.000,00 300,00 0,00 0,90 
 

2.700,00 1,10 1,00 0,95 1,05 R$ 2.835,00/m² 

5 450.000,00 300,00 0,00 0,90 75.100,00 1.099,67 1,80 1,00 0,90 1,70 R$ 1.869,43/m² 

6 430.000,00 300,00 0,00 0,90 
 

1.290,00 1,80 1,00 0,90 1,70 R$ 2.193,00/m² 

7 4.000.000,00 2.100,00 0,00 0,90 
 

1.714,29 1,75 1,00 0,90 1,65 R$ 2.828,57/m² 

8 2.150.000,00 1.200,00 0,00 0,90 
 

1.612,50 1,50 1,00 0,90 1,40 R$ 2.257,50/m² 

9 2.200.000,00 1.100,00 775,00 0,90 524.700,00 1.323,00 1,55 1,00 0,90 1,45 R$ 1.918,35/m² 

10 2.600.000,00 816,00 365,00 0,90 790.180,00 1.899,29 1,55 1,00 0,90 1,45 R$ 2.753,97/m² 

11 4.000.000,00 2.000,00 0,00 0,90 
 

1.800,00 1,55 1,00 0,90 1,45 R$ 2.610,00/m² 

Notas 

 
• Valor Unitário é igual ao valor do terreno, obtido pela multiplicação pelo fator oferta e desconto do valor de eventual benfeitoria, dividido pela área do 

terreno 

 
• Média Aritmética Saneada igual à Média Aritmética porque todos os valores unitários estão compreendidos entre os limites inferior e superior 
 
 
• Fator Final = (Fator Transposição + Fator Zoneamento - Número de Fatores + 1) 

Média Aritmética R$ 2.412,97/m² 

Limite Superior (30% acima da média) R$ 3.136,87/m² 

Limite Inferior (30% abaixo da média) R$ 1.689,08/m² 

Média Aritmética Saneada R$ 2.412,97/m² 

 

 
Intervalo de confiança 

 
 

 
INTERVALO DE CONFIANÇA 

Número de Elementos Comparativos 11 

Número de Graus de Liberdade 10 

tc de Student 1,372 

Desvio-padrão R$ 433,02/m² 

Limite Inferior - Intervalo de Confiança: R$ 2.233,85/m² 

Limite Superior - Intervalo de Confiança: R$ 2.592,10/m² 



Num. 230219653 - Pág. 38Assinado eletronicamente por: JOSE BENTO VASCONCELLOS ARMOND - 24/03/2025 19:31:33
https://pje.tjdft.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25032419313200000000209477572
Número do documento: 25032419313200000000209477572
Este documento foi gerado pelo usuário 807.***.***-04 em 25/03/2025 20:23:44

laudo de avaliação 

 

 
 

 
Campo de arbítrio 
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ANEXO II 

ELEMENTOS COMPARATIVOS 
(Pesquisa de Valor de Mercado) 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01 

 

 

1. Fonte: 
Rodrigues Empreendimentos Imobiliários - 

Tel.: (61) 98405-6464 / 3047-6464
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 
3. Localização: Av. Sandu Sul - QSD 46 - Taguatinga Sul - DF 

 

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 1.085,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 180,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 850.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 

 

 
 
 
 

 
1. Fonte: 

61 Imóveis - Tel.: (61) 99878-6161
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Av. Comercial, entre Imobiliária Know How e 

Atacadão Droga Center - Taguatinga Sul- DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 2.500,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 

 
6. Área terreno: 310,00m² 

 
7. Área construída: 235,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 820.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 

 

 
 
 
 

 
1. Fonte: 

N&G Assessoria Imobiliária - Tel.:
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 
3. Localização: 

Av. Sandu Sul - Setor D Sul, ao lado da igreja 

Assembleia de Deus Vila Matias - 

Taguatinga Sul - DF 

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 1.065,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 597.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 

 

 
 
 

 

1. Fonte: 
Mauro Campos de Oliveira Imóveis - Tel.:

 
(61) 99998-1091 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Setor E Sul - QSE 9, 1 - Taguatinga Sul, 

Brasília - DF
 

 
 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 30,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R1 N O 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 900.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 

 
 

 
1. Fonte: 

Imobiliária Lucas - Tel.: (61) 3351-3747
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Setor D Sul - QSD 27, 1 - Taguatinga Sul, 

Brasília - DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 1.355,00m 

 
5. Zoneamento: RO 1 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 175,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 450.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 06 

 
 

 
1. Fonte: 

Facilita Imóveis - Tel.: (61) 98155-6133
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
QSE 04, ao lado da Estação de Metrô 

Taguatinga Sul - Taguatinga Sul, Brasília - DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 840,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 300,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 430.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 07 

 

 
 
 

 

1. Fonte: 
Espaço Imobiliária - Tel.: (61) 3041-4773 /

 
98490-0110 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Quadra QI 9 0, Taguatinga Norte, Brasília - 

DF
 

 
 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 6.600,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 2.100,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 4.000.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 08 

 

 
 
 

 

1. Fonte: 
RJR Imóveis Netimóveis - Tel.: (61) 

30459904 / 99221-5545/ 99620-5111
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 
3. Localização: Setor M Norte QNM 42 

 

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 10.500,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 1.200,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 1.980.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 09 

 

 
 
 
 

 
1. Fonte: 

Pilotis Imobiliária - Tel.: (61) 3575-7410
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
Quadra QI 4 33, Setor Industrial, Taguatinga, 

Brasília - DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 6.600,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 1.100,00m² 

 
7. Área construída: 775,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 2.200.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 10 

 

 
 
 

 

1. Fonte: 
Antônio Salvador - Proprietário - Tel.: (61) 

98636-8100
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
QND 47 Lotes 02/, Taguatinga Norte, 

Taguatinga
 

 
 

4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 6.570,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 

 
6. Área terreno: 816,00m² 

 
7. Área construída: 365,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 2.600.000,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 11 

 
 

 
1. Fonte: 

Thaís Imobiliária - Tel.: (61) 3031-2200
 

 
2. Data: 12/03/2025 

 

 

3. Localização: 
QI 6 - Setor Industrial, Taguatinga Norte, 

Taguatinga, Brasília - DF
  

 
4. Distância em relação ao imóvel avaliando: 6.670,00m 

 
5. Zoneamento: CS I I R2 N O 

 
6. Área terreno: 2.000,00m² 

 
7. Área construída: 0,00m² 

 
8. Melhoramentos Públicos: todos os convencionais na região 

 
9. Aproveitamento: comercial e residencial 

 
10. Preço à Vista: R$ 4.000.000,00 
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ANEXO III 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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FOTO Nº 01 – Vista frontal do imóvel avaliando ( St E Sul QSE AE). 
 
 

 

FOTO Nº 02 – Vista da via frontal com o imóvel à esquerda 
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FOTO Nº 03 – Vista da via frontal com o imóvel à direita 
 
 

 

FOTO Nº 04 – Vista da St E Sul QSE AE, com o imóvel à esquerda. 
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FOTO Nº 05 – Vista do imóvel na outra esquina. 

 
 

 

FOTO Nº 06 – Vista da via lateral oposta à entrada oficial, com o imóvel à esquerda. 
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FOTO Nº 07 – Entrada do Pronto Socorro. 

 
 

 

FOTO Nº 08 – Pronto Socorro. 
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FOTO Nº 09 – Farmácia. 
 
 

 

FOTO Nº 10 – Farmácia. 
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FOTO Nº 11 – Cozinha. 

 
 

 

FOTO Nº 12 – Cozinha. 
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FOTO Nº 13 – Cozinha. 
 
 

 

FOTO Nº 14 – Despensa. 
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FOTO Nº 15 – Posto de Enfermagem. 

 
 

 

FOTO Nº 16 – Corredores. 
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ANEXO IV 

Mapa de Localização 
e 

Vista Aérea da Região 
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Mapa de localização do imóvel (fonte: Google Maps) 

 

 
Mapa de localização do imóvel (fonte: 

Google Earth) 

Imóvel 
Avaliando 

Imóvel 
Avaliando 
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ANEXO V 

Especificação da Avaliação 
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO – TRATAMENTO POR FATORES 

 
Laudo elaborado em conformidade com as exigências da NBR – 14.653- 1 e 2: 

 
Fundamentação: 

 
A. Terreno - Método Comparativo 
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B. Benfeitorias - Método da Quantificação do Custo 
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C. Imóvel - Método Evolutivo 

 

 
Precisão: 

 

GRAU DE PRECISÃO 

Amplitude: R$ 358,25/m² 

Média: R$ 2.412,97/m² 

Amplitude/Média: 14,85% 

Grau de Precisão (< 30%): III 

 
Graus atingidos: Grau de Fundamentação II (total de pontos: 09) 

Grau de Precisão III 
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ANEXO VI 

Título Dominial 
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25/03/2025

Número: 0812596-26.2024.8.07.0016 
 

Classe: RECUPERAÇÃO JUDICIAL 

 Órgão julgador: Vara de Falências, Recuperações Judicias, Insolvência Civil e Litígios Empresariais
do DF 

 Endereço: SMAS Trecho, 3 Lotes 04/06, Fórum José Júlio Leal Fagundes, Setores Complementares,
BRASÍLIA - DF, CEP: 70610-906 

 Última distribuição : 10/12/2024 

 Valor da causa: R$ 368.106.255,60 

 Assuntos: Recuperação judicial e Falência 

 Nível de Sigilo: 0 (Público) 
 Justiça gratuita? NÃO 

 Pedido de liminar ou antecipação de tutela? SIM
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ANEXO VII 

PLANTAS 
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ANEXO VIII 

CUB 
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ANEXO IX 

CERTIDÃO DO CREA 
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