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AO EXCELENTÍSSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA TERCEIRA VARA DE 

EXECUÇÃO DE TÍTULOS EXTRAJUDICIAIS – DR. CLOVIS MOURA DE SOUSA 

 

 

 

 
PROCESSO DE Nº 0035825-11.2015.8.07.0001 
AUTOR: BRB BANCO DE BRASILIA SA 
RÉU: HOSPITAL VETERINARIO SAO FRANCISCO LTDA - ME, LUIZ CARLOS DE 
OLIVEIRA, MARIA GODOI AZEVEDO DE OLIVEIRA. 
 
 
 
 
 

 
 

JACQUELINE TIROTTI, perita avaliadora, 

devidamente matriculada na Associação dos Peritos Judiciais do Estado de São Paulo 

– APEJESP, sob o nº 1.645, Creci/DF nº 021.604, CNAI 12932 e com o cadastro válido 

perante o TJDFT, foi nomeada Perita Avaliadora por Vossa Excelência, 

desempenhando as suas funções com honestidade, imparcialidade e disciplina, 

visando sanar dúvidas referentes aos autos nº 0035825-11.2015.8.07.0001, vem, muito 

respeitosamente, apresentar o LAUDO PERICIAL DE AVALIAÇÃO 

MERCADOLÓGICA. 

 

   Termos em que, pede deferimento. 

  

                                           Brasília, 29 de janeiro de 2021. 

 

 

                                              

 

 

 

JACQUELINE TIROTTI 

Perita Avaliadora  
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I - RELATÓRIO 

 

Trata-se de uma AÇÃO DE EXECUÇÃO, proposta por BRB BANCO DE 

BRASILIA SA em face de HOSPITAL VETERINARIO SAO FRANCISCO LTDA - ME, 

LUIZ CARLOS DE OLIVEIRA E MARIA GODOI AZEVEDO DE OLIVEIRA. 

Esta perita foi nomeada no DESPACHO de ID. Num. ID 31315211. Apenas a 

parte ré ofertou quesitos conforme ID. Num. 31315213. Fora designada diligência no 

local conforme ID. Num. 62954900, a parte ré (LUIZ CARLOS DE OLIVEIRA) 

acompanhou a diligência pericial.    

Dessa forma, a perita inicia o Laudo Pericial.  

Eis um breve relatório.  

II – FINALIDADE DA PERÍCIA (OBJETIVO PERICIAL) 

 

Conforme estabelecido o laudo oficial da expert tem por objetivo: 

A) Avaliar o valor dos dois lotes localizados no 

Setor de Áreas Isoladas Sul SAI/SUL, Áreas Especiais nº 16 e 17, 

sobre os padrões ANBT e NBR vigentes para avaliação 

mercadológica. 

B) Apresentar o laudo com todas as respostas 

requeridas. 

C) Responder os quesitos, do juízo assim como 

das partes e assistentes se houver.  

D) Será utilizada como melhor parâmetro a 

metodologia comparativa direta conforme a ABNT NBR 14653-1 

14.653-2 e outros parâmetros que o expert entender relevante 
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III - MÉTODO 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto com 

homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653.  

Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com 

imóveis de características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por m²) são 

ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea.  

O saneamento dos valores amostrais pode ser feito utilizando o Critério 

Excludente de Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria 

Estatística das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuição 't' de Student com 

confiança de 80%, consoante com a Norma Brasileira.  

Além deste, o expert adota critérios relevantes à avaliação do referido.  

IV – DOS EQUIPAMENTOS  

 

No cotejo minucioso que realizou a Perita, utilizou-se do auxílio dos 

seguintes equipamentos para a realização da vistoria dos imóveis em questão: 

 

• Microsoft Office Word; 

• Trena laser Arita- A100-100M; 

• Imagens captadas por satélite; 

• Máquina fotográfica; 
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V – DA VISTORIA 

No dia 22 de outubro de 2020, iniciou-se os trabalhos, com a diligência 

realizada nos imóveis objetos da perícia, para a vistoria dos mesmos conforme 

designado na petição ID 62954900.  

A perita se dirigiu ao Setor de Áreas Isoladas Sul, Áreas Especiais n.º 16 e 

17 (SHIP – Setor Hípico), Brasília – DF, com as coordenadas geográficas: Latitude: -

15.836057 e Longitude: -47.939370. 
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O imóvel se encontra registrado no 1º Ofício de Registro de Imóveis do DF 

sob a matrícula nº 65291. Apenas a parte requerente compareceu a diligência. O 

exame de avaliação tem por objetivo responde os quesitos formulados pela parte 

requerente ID 63628628. 

Feita a vistoria constatou esta expert que os imóveis têm as seguintes 

características: 

A. O imóvel avaliando compõe-se em dois lotes 16 e 17, do Setor de Áreas 

Isoladas Sul – SAI/SUL, Brasília/DF, medindo cada uma, 50,00 m pelos lados 

norte e sul e 30,00 m pelos lados leste e oeste, ou seja, área unitária de 

1.500,00 m², totalizando 3.000,00 m², limitando-se com a área especial nº 18 e 

vias públicas, registrada sob a matrícula 65.291 no Cartório do 1º Ofício do 

Registro de Imóveis do Distrito. 

B. Trata-se de dois lotes distintos em matrícula única de nº 65291 junto ao Cartório 

do 1º Ofício de Registro de Imóveis do Distrito Federal, imóveis estes com 

destinação comercial específica, cada um com 1.500 m² de terreno, totalizando, 

portanto, 3.000 m². Verifica-se existência de uma edificação em alvenaria em 

ambos os imóveis com área total construída de aproximadamente 750 m², com 

potencial de expansão em até 6.000 m² considerando projeto contemplado 

subsolo, térreo e 1º pavimento. 

C. Os lotes possuem áreas construídas: 

Lote 16: 
- Bloco Zoo Hotel: 80 m² (oitenta metros quadrados) 
Lote 17: 
- Bloco 1: 320 m² (trezentos e vinte metros quadrados) 
- Bloco 2: 60 m² (sessenta metros quadrados) 
- Bloco 3: 15 m² (quinze metros quadrados) 

 
D. Os imóveis em análise estão localizados no Setor Hípico de Brasília – SHIP. A 

área em questão está inserida na zona urbana do Distrito Federal. O Setor é de 

fácil acesso e localiza-se à aproximadamente 6 km (seis quilômetros do centro 

da Capital Federal). 

E. Infraestrutura urbana: A área possui toda insfraestrutura urbana (pavimentação, 

iluminação, redes de água e esgoto, drenagem) Parcelamento servido por 

transporte público (metrô e ônibus), sendo os lotes em análise situados à 
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aproximadamente 500 m (quinhentos metros) da “Estação Asa Sul”. Dispõe 

ainda nas imediações de segurança pública (Delegacia de Polícia Civil e 

Batalhão de Polícia Militar), educação (escola), saúde (hospitais e clínicas), 

centros comerciais e prestação de serviços. 

VI – IMAGENS DA VISTORIA 

 

 

IMAGEM 1- Fachada 

 

      IMAGEM 2- Acesso Principal 
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IMAGEM 3 - Recepção - Espera 

 

IMAGEM 4- Recepção- Atendimento 
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IMAGEM 5 - Corredor 

 

IMAGEM 6 – Antessala 
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IMAGEM 7 – Sala de cirurgia 

                                                                  
IMAGEM 8 – Sala 
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IMAGEM 9 - Área pavimentada sem edificação. 

 

IMAGEM 10 – Sala de Recepção 
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IMAGEM 11 – Sala de medicamentos 

 

IMAGEM 12 - Banheiros 
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IMAGEM 13 - Administração 

 

IMAGEM 14 – Sala de materiais 
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IMAGEM 15- Sala de Preparo 

VII - LOCALIZAÇÃO 

O Imóvel está localizado em Brasília – Próximo ao Plano Piloto 

 

A oferta de áreas em Brasília é bastante limitada, na maior parte, 

pertencentes ao Governo do Distrito Federal (GDF), destinadas à construção de 

prédios. Além de pouco ofertadas, essas áreas sofrem diversas restrições de projeto, 

sobretudo no Plano Piloto, onde a aprovação de novos empreendimentos sofre a ação 

direta do Plano de Preservação do Conjunto Urbanístico de Brasília (PPCUB). 

O plano normatiza as regras de construção na maior área tombada do 

mundo, sendo a única cidade moderna a receber o título de patrimônio cultural e 

histórico da humanidade, compreendendo a Asa Sul, Asa Norte, Sudoeste, Octogonal e 

Noroeste. 

As regras de tombamento, além de limitar o crescimento vertical da área do 

Plano Piloto de Brasília, impactam o desenvolvimento imobiliário em todas as regiões 
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administrativas do DF. Apesar de não estarem sujeitas diretamente às regras do 

tombamento, essas regiões também sofrem os impactos dessas restrições, limitando a 

oferta imobiliária dos empreendimentos que ali se desenvolvem. 

Com demanda crescente e diminuição de oferta a médio e longo prazos, o 

mercado imobiliário no DF, consolida sua posição de destaque no cenário nacional 

como um dos mercados mais atrativos para se investir. 

  

VISÃO GERAL 

 

SAÚDE 
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ESCOLAS E SEGURANÇA 

 

ESPAÇOS COMUNITÁRIOS 

 

METRÔ 
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Restrições e usos para o local 

Conforme a PORTARIA Nº 421, DE 31 DE OUTUBRO DE 2018, que “Altera 

a Portaria nº 166, de 11 de maio de 2016, que estabelece a complementação e o 

detalhamento da Portaria nº 314/1992 e dá outras providências”, o uso para o setor é 

diversificado (porém, não esclarece as designações) e a restrição é de 5 pavimentos, 

conforme: 

 

Disponível em: https://www.in.gov.br/materia/-/asset_publisher/Kujrw0TZC2Mb/content/id/48449015/do1-

2018-11-05-portaria-n-421-de-31-de-outubro-de-2018-48448725 

A perita entrou em contato com a Terracap para saber as destinações da 

área, o questionamento foi respondido conforme as imagens a seguir: 
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Imagens de Satélite enviada pela Terracap com as destinações do local 
 

 

Trecho da planta de locação (mapa) enviado pela Terracap 
 

A destinação é para CLÍNICA VETERINÁRIA, com a limitação de até 5 

pavimentos. 
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Planta de locação enviada pela Terracap (completa) 
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Informações do sistema da Terracap 
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Caso a destinação fosse ilimitada, o valor chegaria próximo aos valores da 

Asa Sul e Park Sul. Porém, com a limitação, há um empecilho para quem deseja 

investir na região. 

A destinação é ponto importante para a fixação de valores, já que a sua 

utilização pode mudar a possibilidade do lucro do investidor. 

VIII – PRECIFICAÇÃO 

 

Em geral, as primeiras variáveis para se precificar um imóvel são 

localização, área privativa e tipologia (quantidade de dormitórios). Contudo, a 

precificação do imóvel tem que considerar outros fatores que, em conjunto, são tão ou 

mais importantes que estes. 

É aquilo que torna esse imóvel único, seu conceito, projeto, plantas, 

diferenciais construtivos e arquitetônico, inovação, a vista do imóvel, o andar, o 

acabamento, posicionamento solar, aspectos relacionados à segurança, vizinhança, 

administração condominial, lazer, entretenimento, rentabilidade e qualquer outro valor 

não mensurável. 

Portanto, quando falamos em avaliar um imóvel, não podemos avaliar o 

negócio apenas pela ótica do preço, mas sim pela ótica do valor inserido nesse preço. 

O valor de um terreno é estimado a partir da localidade onde se encontra e a 

possibilidade de valorização. Áreas próximas a aeroportos, shoppings e outros locais 

de grande interesse público são mais valorizadas. 

O cálculo do valor do metro quadrado é o mesmo utilizado para casas e 

apartamentos: divide-se o valor total da área pelo valor ofertado no mercado. 

Ademais, valor de mercado é balizado pela oferta e procura. Quanto maior a 

procura e menor oferta, o valor aumenta. O contrário também, caso haja necessidade 

de vender, o vendedor terá que diminuir o valor para competir. 
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IX – HISTÓRICO DE AVALIAÇÕES NO PROCESSO 

 

 

Avaliação Judicial - Num. 31315139 - Pág. 20 
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Avaliação Judicial - Num. 29954192 - Pág. 3 

 

 

 



 SCS Quadra 1 Bloco E - Edifício Ceará – sala 111 
Asa Sul – Brasília/DF 

fone: 61.30389358 / 4042-2392 / 9 8130-0097  

            www.tirotti-periciasjudiciais.com.br   

 

P
á
g

in
a

2
5
 –

 L
a
u
d

o
 P

e
ri
c
ia

l 
–
 P

ro
c
e
s
s
o
 n

º0
0
3
5

8
2
5

-1
1
.2

0
1
5

.8
.0

7
.0

0
0
1
 

 

Avaliação Particular Num. 29954210 - Pág. 10 

 



 SCS Quadra 1 Bloco E - Edifício Ceará – sala 111 
Asa Sul – Brasília/DF 

fone: 61.30389358 / 4042-2392 / 9 8130-0097  

            www.tirotti-periciasjudiciais.com.br   

 

P
á
g

in
a

2
6
 –

 L
a
u
d

o
 P

e
ri
c
ia

l 
–
 P

ro
c
e
s
s
o
 n

º0
0
3
5

8
2
5

-1
1
.2

0
1
5

.8
.0

7
.0

0
0
1
 

 

Parecer técnico - datado de 12 de agosto de 2019 - Num. 53852710 - 0023318-

18.2015.8.07.0001 

 

O referido Parecer técnico utilizava dois padrões, que serão demonstrados a 

seguir. 
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O primeiro padrão de amostra se trata de um terreno na CRS 515 - dentro 

do plano. Para obter mais dados, a perita tentou contactar a imobiliária diversas vezes 

sem sucesso. 

 

O único padrão de amostra compatível foi o referido. A perita entrou em 

contato com Leandro, que informou que não cuidava da venda. Porém, esclareceu que 

quem estava responsável pela venda era a corretora Suellen. A perita entrou em 

contato com a referida corretora ao dia 26 de janeiro de 2021 para saber se havia sido 

vendido. 

Ela esclareceu que não foi vendido, que ainda procuravam comprador. No 

entanto, em razão da designação ser exclusiva para a área veterinária não haviam 

muitos compradores. 
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A perita questionou se haviam contactado grandes empresas da área, e ela 

esclareceu que já haviam oferecido para tais empresas, sem sucesso. 

Os valores atualizados não correspondem com a realidade atual. Os valores 

imobiliários não são lineares, não sendo corrigidos a cada ano, e sim, dependem do 

mercado. 

X – AMOSTRAS 

 

Não se trata de um caso simples, já que muitos fatores podem interferir no 

cálculo. Não existe uma soma de lote e edificação. A edificação pode agregar ao lote, 

porém, algumas vezes o lote vale mais que a edificação. 

No caso em tela, o lote tem mais importância que a edificação, já que a área 

da edificação não engloba todo o lote e é para destinação específica – clínica 

veterinária e canil. 

Ademais, um comprador pode visar a compra de um imóvel por um dos dois 

objetivos: residencial ou comercial. Quanto ao objetivo residencial é comum, todos 

precisam de uma moradia, portanto, esse tipo é mais comum a compra e venda, em 

razão da alta demanda. Quanto ao objetivo comercial, dá-se em razão do sujeito 

empreender em algo, e o valor investido no local deve dar lucro, ou seja, além do 

empreendimento pagar o aluguel, deve pagar os demais custos e gerar lucro, senão, 

não vale a pena. 

No caso em tela, o imóvel se destina para a área veterinária – não há como 

destinar a moradia, entre outros. Assim, o comprador deve ser alguém do ramo 

veterinário, com a finalidade de empreender em nessa área. 

Não há amostras no bairro em questão, apesar da perita diligenciar e buscar 

informações as Clínicas próximas não estão à venda. 

O preço é balizado pelo mercado com a oferta e procura. 
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AMOSTRA 1 

 

 

R$ 400.000 / 400 m² = R$ 1.000,00 m² (mil reais o metro quadrado) 

 

A amostra 1 é de um lote residencial, no Jardim Botânico. Ou seja, em um 

lugar mais longe da asa sul e com destinação específica. Assim, o valor de R$ 1000,00 

(mil reais) por metro quadrado é aquém ao imóvel avaliando. 
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AMOSTRA 2 

 

 

R$ 9.000.000 / 4000 m² = R$ 2.250 m² (dois mil e duzentos e cinquenta reais o 

metro quadrado) 

 

A amostra 2 é de um imóvel no SIA, com destinação comercial, próximo ao Plano 

Piloto, com o valor de R$ 2.250,00 por metro quadrado. A amostra se mostra 

compatível ao imóvel avaliando. 
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AMOSTRA 3 

 

R$ 630.000 / 225 m² = R$ 2.800 m² (dois mil e oitocentos reais o metro quadrado) 

A amostra 3 é de um imóvel na Via Telebrasília, próximo ao Plano Piloto, com o valor 

de R$ 2.800,00 por metro quadrado. A amostra se mostra compatível ao imóvel 

avaliando. 
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AMOSTRA 4 

 

R$ 1.100.000 / 320 m² = R$ 3.437,5m² (três mil quatrocentos e trinta e sete reais o 

metro quadrado) 

A amostra 4 é de um imóvel na Asa Sul, dentro do Plano Piloto, com o valor de R$ 

3.437,50 por metro quadrado. A amostra se mostra mais valorizada que o imóvel 

avaliando, já que se encontra dentro do plano piloto. 
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AMOSTRA 5 

 

 

R$ 970.000 / 280 m² = R$ 3.464,28 m² (três mil e quatrocentos e sessenta e quatro 

reais e vinte e oito centavos o metro quadrado) 

 
A amostra 5 é de um imóvel na Asa Sul, dentro do Plano Piloto, com o valor de R$ 

3.464,28 por metro quadrado. A amostra se mostra mais valorizada que o imóvel 

avaliando, já que se encontra dentro do plano piloto. 
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AMOSTRA 6 

 

 
 
      

R$ 52.000.000 / 4.200 m² = R$ 12.380,95 m² (doze mil e trezentos e oitenta reais e 

noventa e cinco centavos o metro quadrado) 

 
A amostra 6 é de um imóvel na Asa Sul, dentro do Plano Piloto, com o valor de R$ 

12.380,95 por metro quadrado. A amostra se mostra muito mais valorizada que o 

imóvel avaliando, já que se encontra dentro do plano piloto, tem a possibilidade de 

construção de uma área de 21.158 m², com destinação comercial. 

 

 



 SCS Quadra 1 Bloco E - Edifício Ceará – sala 111 
Asa Sul – Brasília/DF 

fone: 61.30389358 / 4042-2392 / 9 8130-0097  

            www.tirotti-periciasjudiciais.com.br   

 

P
á
g

in
a

3
5
 –

 L
a
u
d

o
 P

e
ri
c
ia

l 
–
 P

ro
c
e
s
s
o
 n

º0
0
3
5

8
2
5

-1
1
.2

0
1
5

.8
.0

7
.0

0
0
1
 

XI – QUESITOS 

O valor do metro quadrado é de R$ 2.800,00 (dois mil e oitocentos 

reais). O valor do imóvel avaliando é de R$ 8.400.000,00 (oito 

milhões e quatrocentos reais). 

Com base nas amostras, é possível concluir que o valor compatível para o 

m² do imóvel avaliando é entre R$ 2.800,00 (dois mil e oitocentos reais), constituindo o 

valor de R$ 8.400.000,00 (oito milhões e quatrocentos mil reais). 

A compra e venda imobiliária é marcada por negociações. Portanto, na 

maioria das vezes, o valor estabelecido é negociado. Nesse sentido, pode haver 

margem para a negociação de até 10%. 

O valor foi calculado de acordo com a destinação específica, bem como, a 

localização (próximo ao Plano Piloto). 

A avaliadora chegou ao valor de acordo com a análise das amostras 

encontradas e o potencial de valorização. O valor pode variar de acordo com a 

destinação, caso houver a alteração da destinação da área, pode-se alterar o valor1. 

No caso de venda do imóvel, pode-se demorar para encontrar um 

comprador, em razão da especificidade e do alto vulto. 

Quanto à edificação, apesar de bem conservada é antiga e específica, 

não agregando muito valor ao lote.  

No caso do lote 16, que possui o canil, com 20 baias, a possibilidade de 

abrigar 20 animais, supondo que a diária fosse de R$ 50,00 (cinquenta reais) e 

estivesse sempre com a lotação máxima, o máximo que se poderia ganhar por dia 

seria R$ 1.000,00 (mil reais), isso, sem contar os custos com pessoal para os cuidados 

desses animais, em um mês seriam R$ 30.000,00 (trinta mil reais), em um ano seriam 

R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta reais) – isso, sem contar os impostos e custos da 

atividade.  

 
1 Um exemplo clássico é o Setor Park Sul, que antes, era um Setor de Oficinas, e com a alteração da designação 
deu lugar a condomínios luxuosos. Assim, valorizando a região. 
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Seriam necessários aproximadamente 12 anos para se obter o retorno do 

valor de R$ 4.200.000,00 (quatro milhões e duzentos), isso, sem contar com os riscos e 

custos da atividade. 

Em razão desse raciocínio, a edificação não valeria a pena para um 

investidor. Porém, o terreno tem o seu valor, já que há a possibilidade de construção, 

bem como, o potencial de valorização da área. 

XII – QUESITOS 

QUESITOS – ID. Num. 31315213 
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1) As avaliações não demonstram qual foi o raciocínio para a determinação do 

preço, nem as amostras. Bem como, são de datas distintas. Mas, o valor pode 

variar de acordo com as amostras ou métodos utilizados. 

2) O laudo não esclarece o que foi utilizado para a avaliação. 

3) É de boa qualidade, porém, é antiga, tem apenas um pavimento e não abrange 

toda a área. Nesse sentido, a área tem bem mais valor que a edificação. Pois, 

uma construção utilizando todo o lote pode utilizar melhor a área. 

4) Até 5 pavimentos, conforme PORTARIA Nº 421, DE 31 DE OUTUBRO DE 2018 

– folhas 18 – 20 do presente Laudo. 

5) Conforme conclusão, o valor de venda do imóvel é de R$ 8.400.000,00 (oito 

milhões e quatrocentos mil reais), podendo ser negociado até 10% abaixo do 

valor estipulado. 
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CONCLUSÃO 

 

 

 

 

 

Com base nas amostras, a perita avaliadora concluiu que o valor do metro quadrado 

da região é de R$ 2.800,00 (dois mil e oitocentos reais). Assim, o valor do imóvel 

avaliando (o imóvel abrange dois lotes 16 e 17, do Setor de Áreas Isoladas Sul – 

SAI/SUL, Brasília/DF, medindo cada uma, 50,00 m pelos lados norte e sul e 30,00 m 

pelos lados leste e oeste, ou seja, área unitária de 1.500,00 m², totalizando 3.000,00 

m² e está devidamente registrado sob a matrícula 65.291 no Cartório do 1º Ofício do 

Registro de Imóveis do Distrito) é de R$ 8.400.000,00 (oito milhões e quatrocentos 

reais).  

Nada mais havendo, em 29 de janeiro de 2021, esta perita encerra o presente 

LAUDO PERICIAL DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA, elaborado em 38 (trinta e oito) 

laudas, assinadas digitalmente. 

 

  

 

 

 

 

 
JACQUELINE TIROTTI 

AVALIADORA IMOBILIÁRIA 
CRECI/DF nº 021.604, CNAI 12932 

 


