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1. ATIVIDADES PRELIMINARES

Solicitante:

Trata-se de demanda da Coordenacdo de PatrimoOnio, do Departamento de Material e
Patrim6nio — COPAT/DEMAP, por meio do processo 524.564/2018, a qual solicita a reavaliacdo
dos imdveis da Camara dos Deputados.

Objetivo e finalidade da avaliacao:

Avaliagdo realizada em conformidade com o Manual de Avaliacdo de Iméveis, elaborado pela
Secretaria do Patriménio da Unido, do Ministério do Planejamento, em 2017, em cumprimento
do exigido pela Portaria Conjunta n. 703 — STN/SPU, de 2014.

Identificagao do bem:

Este laudo refere-se aos imdveis cadastrados sob as identificacdes 970115924.500-3,
970115900.500-2, 970115901.500-8, 970115902.500-3, 970115903.500-9, 970116436.500-3,
970115906.500-5, 970115908.500-6, 970115909.500-1, 970115904.500-4, 970115912.500-8,
970115910.500-7, 970115911.500-2, 970115905.500-0, 970115913.500-3, 970115914.500-9,
970115915.500-4, 970115916.500-0, 970115917.500-5, 970115918.500-0, 970115919.500-6,
970115920.500-1, 970115921.500-7, 970115922.500-2, situados nos seguintes enderecos:
ASA SUL-SQN 111, BLOCO I, APTOS 101, 102, 103, 104, 201, 202, 203, 204, 301, 302, 303, 304,
401, 402, 403, 404, 501, 502, 503, 504, 601, 602, 603, 604.

Entendeu-se por justo e célere a apresenta¢do de laudo conjunto para unidades similares, de
mesma area e mesmas caracteristicas, para as quais julgou-se correta a ado¢dao do mesmo valor.

Habilitagao técnica:

Atendendo a exigéncia legal, de atribuicao exclusiva do exercicio profissional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia, esta atividade de avaliacdo foi conduzida pelo servidor Marcelo
Morhy Peres, analista legislativo da Camara dos Deputados, ponto 7.629, graduado como
Engenheiro Civil pela Universidade de Brasilia (UnB) em 31/06/2006 e devidamente registrado
no CREA/DF sob o nimero 13.464/D.
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2. CARACTERIZACAO DO BEM

Documentagao:

No inicio do procedimento avaliatdrio, foi solicitada a incorporacao das documentacgdes relativas
aos imoveis avaliandos. Assim, dos itens solicitados,

e Foi incorporado, ao processo 524.564/2018: o Relatdorio SPIUNET, do Sistema de
Gerenciamento dos Iméveis de Uso Especial da Unido e das plantas baixas dos
apartamentos.

e Na&o houve disponibilizacdo: das documentagdes dominiais e cadastrais, além do ja
constante do referido relatério.

As informacdes relevantes extraidas do Relatério sdo as que seguem:

Area do terreno 863,49m?
Fragao ideal 1/24
Valor do Terreno R$ 372.338,86
Area construida 207,96m?
Area comum 115,81m?
Area total 323,77m?
Valor das benfeitorias R$ 880.195,92
Valor do imével R$ 1.252.534,78

A despeito das lacunas documentais, julgou-se possivel a elaboracdo da avaliagdo com as
informacGes recebidas.

Para o estabelecimento da idade do imdvel, foi considerada a data informada pela Se¢do de
Planejamento do Espaco Fisico do Departamento Técnico da Casa. Trata-se de imdvel datado de
1979, portanto, com 40 anos de idade (66,67% de sua vida Util, seguindo parametros do Bureau
of Internal Revenue). O padrdo de acabamento considerado é médio, classificagdo C nos
parametros de Ross-Heidecke. Para a deprecia¢gdo do imével, seguindo esta mesma tabela, o
indice K é de 58,20.

A planta geral dos iméveis segue apresentada:
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Vistoria:

Tendo em vista a repeticao de caracteristicas dos imdveis sob responsabilidade da Camara dos
Deputados, e a ocupacdo dos imdveis, o que dificulta a visita dos mesmos, foi solicitado a
Coordenacao de Habitacdo que disponibilizasse determinadas imagens que permitissem a
completa caracterizacdo dos imodveis. Assim, optou-se pela realizacdo da Vistoria por
Amostragem, escolhida, de forma aleatdria, uma unidade de cada conjunto padronizado, e feita
por imagens de terceiros. As imagens colhidas se encontram no Anexo |.

Em relacdo a este conjunto, foi realizada vistoria ao imdével SQS 111, BLOCO I, APTO 401, em
25/01/2019, e adotado este como sendo o paradigma para as unidades idénticas, a seguir

discriminadas:

RIP DESCRICAO ENDERECO

970132408.500-3 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 101 - ASA SUL
970132410.500-4 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 102 - ASA SUL
970132426.500-1 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 103 - ASA SUL
970132412.500-5 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 104 - ASA SUL
970132414.500-6 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 201 - ASA SUL
970132416.500-7 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 202 - ASA SUL
970132418.500-8 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 203 - ASA SUL
970132420.500-9 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 204 - ASA SUL
970132488.500-2 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 301 - ASA SUL
970132430.500-3 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 302 - ASA SUL
970132432.500-4 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 303 - ASA SUL
970132434.500-5 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 304 - ASA SUL
970132436.500-6 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 401 - ASA SUL
970132438.500-7 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 402 - ASA SUL
970132852.500-8 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 403 - ASA SUL
970132440.500-8 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 404 - ASA SUL
970132442.500-9 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 501 - ASA SUL
970132444.500-0 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 502 - ASA SUL
970132446.500-4 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 503 - ASA SUL
970132448.500-1 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 504 - ASA SUL
970132450.500-2 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 601 - ASA SUL
970132452.500-3 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 602 - ASA SUL
970132454.500-4 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 603 - ASA SUL
970132456.500-5 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 604 - ASA SUL
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Caracterizagao da localizagao e da regiao:

a) Caracterizacdo da regido: Os imdveis avaliandos encontram-se na Super Quadra Sul -
SQS, regido central da cidade, préxima ao Eixo Monumental e Eixo Rodovidrio Sul, duas
das principais vias de ligacao de Brasilia e préxima a Rodoviaria. Integra a Zona Urbana
do Conjunto Tombado.

MAPA 14 - ZONEAMENTO

ZONAS

§ Zona Urbana do Conjunto Tombado Zona de Contenglio Urbana ] Area de Protegiio de Manancial - APM Sistema Vidrio
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Fonte: SEDUH/DF, 2019

A SQS se localizada na escala Residencial, segundo o plano urbanistico de Lucio Costa,
que se divide em quatro escalas: a monumental, a residencial, a gregaria e a bucdlica. A
escala residencial, prépria de Brasilia, esta representada pelas superquadras das Asas
Sul e Norte.

A SQS abrange quadras completamente implementadas e outras ainda em finalizacao,
com poucos terrenos disponiveis para novas construgdes. A quadra SQS 111,
completamente voltada ao atendimento de moradias funcionais, data das décadas de
70/80. O uso é residencial, com bolsdes de comércio nas quadras e nas entrequadras.

Com relacdo aos usos permitidos para a regido, o decreto 596/67, conhecido como
Cadigo de Edificagdes de Brasilia, em seu art. 35 traz a seguinte redacdo:

MMP
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Art. 35. No Setor de Habitagbes Coletivas Norte e no Setor de HabitagGes Coletivas Sul,
as residéncias se agrupam em unidades denominadas "Superquadras”.

Pardgrafo unico. Cada Superquadra compreende:

| — Edificios de habitagées coletivas;

Il — Escola-classes e jardim de infdncia,
Il — Banca de jornais e revistas;

IV — Administrag¢do da quadra;

V — Parques infantis.

Aregido conta com facilitado acesso, por meio de transporte publico rodovidrio, por vias
pavimentadas, bem interligadas e bem mantidas. As principais vias rodoviarias que dao
acesso a SQS 111 sdo o Eixo Rodoviario Sul e a Via W3-Sul.

b) Caracterizacdo da localizagdo:
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¢) Caracterizagdo das edificacGes e benfeitorias:

Idade do imdvel: 40 anos

Nivel de acabamento: Médio - C

Circulagdo vertical: Elevadores e escadas

Composicao do edificio: 1 subsolo, pilotis e 6 pavimentos superiores

Acabamentos internos:

Ambiente Piso Paredes Forro

Tabua corrida Pintura Pintura
Cozinha Ceramica Ceramica Pintura
Area de Servico Ceramica Ceramica Pintura
Tabua corrida Pintura Pintura

Banheiros Marmore/Ceramica Ceramica/Pintura Pintura
sobre Ceramica

MMP
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3. DEFINICAO DO METODO

Enfoque e metodologia utilizada:

Por se tratar de bens com paridade direta com iméveis similares, com quantidade suficiente
para a comparacdo direta, o enfoque dado foi o da comparagado. Assim, optou-se pela aplicacdo
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Pesquisa de dados:

Planejou-se a pesquisa delimitando-se a regido de busca, utilizando-se as plataformas
eletronicas de anuncios, como o Wimdveis, o DFimédveis e o Trovit. Pelo grande acervo de dados,
julgou-se suficiente a base de informacgdes.

Para a pesquisa, buscou-se dados apenas de imdveis comerciais disponibilizados, coletando os
seguintes dados:

Endereco Valor Unitério | Area Quarto | Vagas | Depreci | Acaba | Endereco Valor Unitério ‘ Area | Quarto Vagas | Depreci | Acaba
1 1065574 244 4 1 1 2 % 41176 85 2 1 28
2 SQs 111 1097046 237 4 2 35 3 27| SQs 108 8210,53 95 2 0 38
3 S@s 11 991561 237 4 2 3 2 28 SQs 109 8750 136 3 1 29
4 SQs 111 1054852 237 4 180 2 2 | SQS 104 1025641 156 4 1 28
5 s@s 1M 970464 237 4 2 116 3 30| SQs 108 909091 132 3 0 228
6 SQs 111 1181435 237 4 1 134 2 31 SQS 210 8289.47 78 2 1 247
7 sas 11 1012658 237 4 1 303 5 2 | SQs 115 890411 146 2 1 228
8 SQs 111 991561 237 4 1 303 5 3 SQs 102 977679 112 3 1 318
9 SQS 304 798077 104 3 0 17 3 u | SQS 303 1058824 170 4 1 425
10 SQS 112 98 3 0 17 3 5 | SQS 104 677686 121 2 0 318
1 SQs 208 270 4 2 149 2 %_| SQs 113 10000 190 4 1 298
12 SQS 315 122 2 1 215 3 7 | SQs 313 10000 119 3 1 298
13 SQs 208 249 4 2 2 4 8| SQs 108 8020.83 9% 3 0 298
14 SQS 312 172 3 1 231 3 39 | SQs 303 10000 110 3 1 316
15 SQS 303 1045455 110 3 1 247 3 4 | SQs 312 165641 195 4 4 298
16 SQS 208 698333 300 4 2 28 2 a | SQs 109 820896 134 3 1 318
17 SQs 312 5815,22 %2 2 0 368 5 2 | SQs 202 90625 160 3 1 316
18 SQS 304 852333 105 3 0 2 4 43 SQs215 92437 119 3 1 318
19 SQs 107 705319 141 3 0 247 3 a“ | SQs 103 869231 130 4 1 355
20 SQSs 311 1108696 207 4 2 28 2 45 | SQS 306 8000 161 3 0 355
21 SQs 107 738806 134 3 0 47 3 % | SQs 208 1151832 191 4 2 298
2 SQs 103 896552 145 4 1 29 4 4 | SQS 208 702341 299 4 2. 298
23 SQS 202 84375 160 4 1 247 3 4 | SQs 108 590062 161 3 0 425
2 SQS 114 1122807 285 5 1 28 1 4 | SQS 309 833333 210 5 2 336
2 SQs 207 10000 175 3 1228 1 50 | SQS 315 835714 140 3 1 355
MMP
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Enderego | Valor Unitério | Ares | Quarto | Vagas | Depreci | Acaba || Enderego | Valor Unitério | Area | Quarto | Vagas | Depreci | Acaba ||
51 SQs 204 863158 % 3 1 488 5 76 SQs 209 753,06 s 3 0 3971 3|
52 sas 112 865342 138 3 1 375 2 77 SQs 302 930435 115 3 13 3
5 QS 202 803571 168 4 1 391 3|l 78 Qs 108 6500 120 2 0 391 3
54 sas 202 830769 195 4 2 391 3 7 | sasies 8650 100 2 0 391 3|
55 sQs215 882353 119 3 1 391 3 80 sas 112 1009615 104 3 0 391 3
56 Qs 204 983333 120 3 1 428 s _®& | sasas 823529 119 3 1 31 3
57 sQs 108 110887 131 4 1 375 2| 82 sas 307 791435 155 4 1 31 3|
_ 58 | sas2w2 97561 4 1 0 426 4f 8 | sasioe 802083 %6 2 0 391 2|
59 Qs 108 8901.1 91 2 0 391 3|l 84 sas212 115842 207 4 2 215 2
60 Qs 203 954545 110 3 1 391 3| e | sas3e 1425185 432 4 6 375 1
61 | sas3s %7532 154 4 0 375 2| 86 sas3n 108125 208 4 2 315 2
_ & |  sa@s3w 14900 200 4 2 375 1| _& | sasis 802083 %6 3 0 391 3
63 QS 204 1033333 120 4 1 318 2| 88 sas215 823529 119 3 1 426 4
_ &4 |  sasi0s 80052 191 4 1 3 3| 8 | sasime 1009615 104 3 0 3971 3|
65 sQs 108 811321 159 4 1 391 3 90 sas 302 1045454 110 3 1 31 3
66 SQs 102 112807 114 3 1 391 3 @ | sasim 101626 123 3 1 3 3
67 sas 208 93913 115 2 1 e 5/ Qs 302 973624 190 4 2 391 3
68 Qs 208 779221 154 3 0 426 af s | sasioe 905263 %5 2 0 391 3
69 sQs21s 1041667 120 3 1 35 1) 9 sas 108 882353 13 3 1 426 4
70 SQs 208 8367.35 98 3 0 375 2| 95 | sas3s 176471 170 4 1 46 4
71 | sasioe 8100 100 2 0 426 4| % SQs 302 913043 115 3 1 391 3
72 | sas2u 7600 125 3 0 88 5| 97 | sasou 629139 151 3 0 426 4
3 Qs 208 745342 161 3 0 375 2| 98 Qs 108 679245 106 2 0 391 3
74 | sasm2 w222 108 3 0 35 2| e | sasaw 930435 115 3 1 3 3
75 sas203 08696 230 4 1 3 3 w0 | sasas 869565 138 3 IEELE
Endereco | Valor Unitério | Area | Quarto | Vagas | Depreci| Acaba ||
98 Qs 108 679245 106 2 0 391 3
% |  sasae 930435 115 3 1 391 3
100 | sas2m 869565 138 3 1 391 3
101 811875 160 3 0 375 2
102 SQs 207 786667 150 4 1 391 3
103 | sas103 388283 135 3 1 391 3
104 | sas10s 926471 136 3 0 5 2
10 Qs 203 355856 222 4 1 391 3
106 |  s@s305 783474 133 3 0 582 5
107 Qs 102 1061947 113 3 1 426 4
108 |  sasam 888112 143 3 1 391 3
109 sas2ie 987261 187 3 1 391 3
110 sas21s 10000 95 2 1 315 2
11 | sas3o 10000 178 4 2| 375 2
112 | sas3u 1033755 237 4 2 472 3
113 sQs21e 991903 247 4 2| 472 3
114 sQs 211 %875 120 3 1 548 2
115 sQs 32 883333 18 3 1 548 2
_ 116 |  sas3u 1293103 232 4 2 s 1
17 sQs 210 865,67 0 2 1 53 3
118 sas s 1102941 68 2 1 558 3
119 | sas2is 933333 135 3 1 53 3
120 | sas3 1070064 157 3 1 548 1
121 SQs216 971963 214 4 2 559 3
122 | sasiu 1006329 158 3 1 548 2
MMP
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Diagndstico do mercado

O mercado imobilidrio brasileiro segue enfraquecido desde 2012, quando se iniciou uma
contragcdo no segmento de incorporagao, agravando-se a partir de 2015, por conta do quadro
recessivo da economia. O indice Geral do Mercado Imobilidrio — IGMI, iniciado em 2000 e
descontinuado em 2016, apresentou uma tendéncia de queda constante do acumulado do
indice a partir de 2013, indicando queda para a receita operacional e para o retorno de capital
em investimentos imobilidrios.

Sabendo-se que o mercado imobilidrio de Brasilia é fortemente influenciado e impulsionado
pelo setor publico, de maneira especial no que tange a imdveis comerciais no centro da Capital,
e tendo-se em tela a restricdo de recursos face as dificuldades econdmicas e financeiras que o
setor publico enfrenta desde 2015, é possivel extrapolar a auséncia do IGMI e firmar a posicdo
de que ndo houve melhorias no cendrio imobiliario local nos ultimos periodos. Estruturalmente,
o mercado esta desaquecido.

A despeito da baixa demanda, foi encontrado um considerdvel nimero de anuncios de bens
similares ao avaliado, o que induz a uma liquidez mediana para o setor.

MMP
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4. TRATAMENTO DOS DADOS

Tratamento por metodologia cientifica:

A partir da amostra obtida, definiu-se como varidvel dependente o valor, seguindo a forma de
expressdo RS/m?2. A partir desta informac3o, foi aplicado o resultado as dreas dos imdveis em
questao.

Como varidveis independentes, foram consideradas: area do imdvel, nimero de quartos,
numero de vagas de garagem, padrao de acabamento, depreciacdo do imdvel e variavel de
quadra.

As variaveis drea dos imdveis, nimero de quartos e nimero de vagas de garagem sdo medidas
guantitativamente. Para a varidvel padrdo de acabamento, optou-se por utilizar uma varidvel
por cédigos alocados, sendo 1 para padrdo alto A, 2 para padrao alto B, 3 para padrao médio C,
4 para padrdao médio D, 5 para padrdo baixo E.

Para a depreciacdo, foi realizada uma proxy confrontando padrao de acabamento com a idade
aparente do imdvel, utilizando-se, para a mensuracdo, a tabela de Ross-Heidecke (Anexo ll),
utilizando, como vida atil do imdvel, o limite de 60 anos, conforme estabelecido pelo Bureau of
Internal Revenue.

No que tange a varidvel de quadra, adotou-se cédigos alocados seguindo a sua numeracao,
independente de se tratar das 100, 200 ou 300 (para a base de dados, foram selecionados
apenas imodveis nestas quadras, por serem as mais nobres do Plano Piloto). No entanto, ao gerar
o modelo, obteve-se um nivel de significancia de 48,06%, superior ao limite de 30% esperado.
Assim, a variavel de quadra foi retirada do modelo, gerando-se um novo célculo.

Para a tarefa de geragao do modelo, foi utilizado o software SAB — Método Comparativo 1.0, da
Dantas Engenharia. Confrontando-se a variavel dependente (Prego Unitario) com as demais
independentes, apds a exclusdo da variavel de quadra, foram obtidos os seguintes graficos de
dispersao:

Gréfico de Valor Unitario x (Area)? Grafico de Valor Unitério x 1/Raiz(Depreciacdo)
T T T T T T T T

ko 3 ‘e *
5, Sl +% § P
= =
= = * *+ * ___,_—»——'_’___—0-
s s N ., -
3 :
¢ e A e
-
s000 e S
b, iy
s -
7000 [ *
000“
‘b
wb %
(Areay* 1iRaiz(Depreciagio)

Documento assinado por: Marcelo Morhy Péres
Selo digital de seguranca: 2019-XNXK-QKNM-PMRV-PDJE.




Valor Unitario

walor Unitario

Grafico de Valor Unitdrio x (Quartos)® .
T

CAMARA DOS DEPUTADOS
DEPARTAMENTO TECNICO
Coordenacéo de Planejamento e Gestéo

*

Grafico de Valor Unitario x Vagas
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O melhor ajuste para a relagdo Valor Unitdrio versus Depreciagdo K foi utilizando-se a
transformada 1/Raiz(x), o melhor ajuste para a relagdo com o acabamento foi na transformada
1/(x?), e o melhor ajuste para a relacdo com vagas foi na correlagdo direta x = f(x). Para as
demais varidveis, seguiu-se a correlagdo x2.

Pela andlise dos graficos, ou da matriz de correlagdo, ndo ha problemas de multicolinearidade
(indice superior a 0,85). Apenas a relacdo entre area e vagas de garagem apresenta um indice

acima do ideal (70%).

Relatério Geral Residuos Grandes Residuos  Pontos Influenciantes Matriz de Comelagdes  Dados ndo Utiizados
Valor Unitario Arga | Quartrosr | Vagas | Dgprecjaqéo | Acabamemo
P Valor Unitario
Area 03| 100
Quattos 033| 065 100|
Vagas 0.59 - 0.73 . 0,55”‘ 1.00 .
Depreciagdo 012| 02| 02| on] 100
Acabamento 055| 03 02| 040 0.03| 100
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Na verificacdo da aderéncia do modelo a amostra, pelo coeficiente de determinacao, ficou
notdrio que o mesmo é bem explicativo, chegando-se a um coeficiente de 66,61% (64,85% com
valores ajustados). Ainda, na verificacdo da probabilidade de erro da hipdtese empregada em
relacdo aos dados observados, pelo nivel de significancia, onde o maximo aceitavel é de 30%,
foram obtidos valores baixos, sendo o maior 14,69% para a depreciacao.

Classico de Regressio
Deevio Padris 7450480

Estatistica Fc 378930

Nivel de Sigrificincia do Modelo 0.0001

Coeficierte de determinagas 06851

Coeficierte de determinac® ajustado | 06485

Resuitados Por Varavel

Vandvel Escala Ceeficiertes Desvio Padkéo Estatistica t Nivel ¢e Signficancia
73770350 2315 31.8015 0.000)
o €013 0,0060 -1.8987 0.0605
Guartos 0 65.0850 215785 23614 0.0033
Vagas x 1039.4800 1455300 71334 0.000)
Depreciagio VRaizb) 1150 4681 7865378 1.4625 0.1463
Acsbamento Vg 16256279 3333795 4872 0.000)
Valor Unitéso X

Importa mencionar que, em funcdo da presenca de residuos fora do intervalo de 2 desvios-
padrdo em torno da média dos erros (considerados como grandes residuos), foram retirados 21
dados, resultando em um modelo sem grandes residuos e sem pontos influenciantes. Os dados
ndo utilizados foram:

Relatério Geral Residuos Grandes Residuos Pontos Influenciantes Matriz de Comelages  Dados ndo Utilizados
| Dado Endere | Valor U | Area iQuarto | Vagas Depreci | Acaba

1 6 SQS11 118143 237 4 1 134 2
2 1 SQS20 777778 270 4 2 148 2
3 13 SQS20 6807.23 249 4 2 26 4
4 16 SQS20 698333 1300 4 2 228 2
5 17 SQS31 581522 92 2 0 368 5
6 |26 SQS11 114117 85 2 1 28 2
7 40 SQS31 16564.1 195 4 4 298 1
8 47 SQS20 702341 299 4 2 298 2
9 43 SQS10 590062 161 3 0 425 5
10 |49 SQS30 833333 210 5 2 336 2
11 |54 SQS30 830769 195 4 2 391 3
12 |58 SQS21 97561 41 1 0 426 4
13 |62 SQS31 14900 200 4 2 375 1
14 |66 SQS10 (112280 114 3 1 39.1 3
15 |80 SQS11 [10086.1 104 3 0 391 3
16 |82 SQS30 791435 155 4 1 39.1 3
17 |89 SQS11 100961 104 3 0 9,1 3
18 |95 SQS30 117647 170 4 1 426 4
19 ‘9? SQS21 629139 151 3 0 426 4
20 (102 SQS30 786667 150 4 1 39.1 3
21 (118 SQS11 (110294 68 2 1 55.9 3

A partir do modelo gerado, foi realizada a andlise dos residuos. Confrontando-se residuos
padronizados versus varidveis independentes, temos os resultados a seguir apresentados, sendo
possivel constatar uma distribui¢ao aleatdria em todos os graficos.
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Residuos Padronizados x (Area)® Residuos Padronizados x 1/Raiz{Depreciacdo).
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O mesmo comportamento aleatdrio, sem tendéncia, é observado quando verificado grafico de
residuos padronizados versus valores ajustados, sendo possivel concluir que ndo se trata de uma
amostra com vicios de homogeneidade.
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Residuos Padronizados x Valores Ajustados
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A normalidade da distribuicdo é ainda observada pelo comportamento do histograma dos
residuos, apresentando um aspecto ndo tdo préximo, porém compativel com a curva normal de
distribuicdo. Também, o exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis
da distribuicdo normal padronizada mostra uma frequéncia aproximada da bissetriz do primeiro
guadrante.

Histograma dos Residuos Grafico Normal dos Residuos
T T T T T T T T T

Frequéncias Absolutas

T
L
Residuos Padronizados

- b 2

2| 4

p L L L " i i L L L L L L L L
[-1851.279.-1282 #1352.415, -313,558]13 552, -544.6844 689, -175 825175.826, 193,037)93.037. 561 500551900, 530.76[30.763, 1259.62EF59,626, 1668 485] ] g g

1 1
Intervalo de Classes Quantiles da Distribuicdo Normal

A representacdo grafica do modelo de regressao linear apresentou uma correlagdo alta, de
81,61%, mostrando que a equagdo é aderente ao observado.
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Valores Ajustados x Precos Observados
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Para determinar a importancia dos coeficientes individuais no modelo, utilizou-se o teste
baseado na estatistica t de Student. A entrada do pardmetro tabelado (Anexo IIl) é 101-6-1 = 94
(aproximou-se para 120), e o primeiro teste foi com a significincia dos regressores menor que
10% (5% em cada cauda).

O t tabelado para o modelo é de 1,658. Para a varidvel depreciacdo, o parametro estatistico
calculado foi inferior ao tabelado, ndo sendo possivel a rejeigdo da hipdtese nula.

O segundo teste foi com a significincia dos regressores menor que 20% (10% em cada cauda).
O t tabelado para o modelo é de 1,289. Dessa vez, para todas as varidveis, o parametro
estatistico calculado superou este valor, logo, rejeita-se a hipétese nula. A maior significancia
registrada foi para a variavel depreciagdo, 14,69% (estatistica t em 1,4625).
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Verificacao da fundamentacao do modelo

Item 1: Grau Il — Os imdveis foram caracterizados de forma completa apenas quantos as varidveis
utilizadas no modelo.

Item 2: Grau lll — 101 dados efetivamente utilizados.

Item 3: Grau Il — Os anuncios foram tabelados com todas as informagdes utilizadas na
modelagem.

Item 4: Grau lll — Nao foram feitas extrapolacdes.

Item 5: Grau Il — A maior significancia registrada foi para a depreciagdo, 14,69% (<20%).

Item 6: Grau lll — O nivel de significancia calculado para o modelo foi de 0,0001 (0,01% < 1%).

- Grau
Item Descricao
11 I |
Caracterizagdo do imdvel
1 i 2 pontos
avaliando
Quantidade minima de dados de
2 X . 3 pontos
mercado, efetivamente utilizados
Identificagdo dos dados de
3 2 pontos
mercado
4 Extrapolagdo 3 pontos
5 Nivel de significancia a 2 pontos
Nivel de significancia para rejeigdo
6 L, g P Jete 3 pontos
de hipdtese nula

Somatodrio: 15 pontos

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de
tratamento por método cientifico — regressao linear: GRAU Il

Verificagao da precisao do modelo

Verifica a amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa.

Amplitude encontrada: [limite superior (RS 9.409,83) — limite inferior (RS 8.857,40)] / valor
central (RS 9.133,62) = 6,05%.

Enquadramento do laudo segundo seu grau de precisdo no caso de utilizacdo de tratamento por
fatores: GRAU Il

5. RESULTADOS

Este relatdrio foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sao amplamente
utilizadas por participantes do mercado imobilidrio. Nesse trabalho foram seguidas as
preconizagdes estabelecidas no Manual de Avaliacdao de Imdveis, da Secretaria do Patrimonio
da Unido — SPU, assim como na Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT -
Associacdo Brasileira e Normas Técnicas.

E importante salientar que o relatério ora apresentado destina-se de maneira exclusiva aos fins
de atualizacdo cadastral, em cumprimento do exigido pela Portaria Conjunta n. 703 — STN/SPU,
de 2014.
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Como resultado do modelo gerado, foram obtidos os seguintes dados:

Dados para andlise

Varidveis Minimo Maximo Avaliando
= E
Quartos A 2 4 5 4
Vagas A 0 4 6 A 1
Depreda gao A 1.05 4 582 A 727
Acabamento A 1 4 6 ‘ 3

Resultado da anélise

Intervalo de Confianca de 80% Campo de Arbitrio
' Inferior _ Central _ Superior | Inferior _ Central _ Superior A
Mediana 8.857.40 | 9.13362 | 9.409.83 7.763,58 9.133.62 10.503.66
b Média | 8.857.40 940983 | | 776358 10.503.66
Extrapolagdes
Varidvel Valor Mediano Extrapolado Percentual de Variagdo
» 913362 ' 1.00
Todas na Fronteira 9.149.49 ' 1.00

Valor unitdrio utilizado para os iméveis avaliandos: RS 9.133,62/m? (valor mediano).

Grau de fundamentacdo: GRAU Il
Grau de precisao: GRAU Il

VALOR DE MERCADO PARA 0S IMOVEIS — SQS 111, BLOCO |, APTOS 101, 102, 103, 104, 201,
202, 203, 204, 301, 302, 303, 304, 401, 402, 403, 404, 501, 502, 503, 504, 601, 602, 603, 604:

RS 2.169.874,10

(dois milhdes, cento e sessenta e nove mil, oitocentos e setenta e quatro reais e dez centavos)

Para a separacdo entre o que é valor do terreno e o que é valor das benfeitorias, este avaliador
entende que a propor¢dao anteriormente utilizada, de % para terreno, ndo representa
corretamente a divisdo de valores esperada. Optou-se pela aplicagdo do valor unitario (RS/m?)
contratado pela Camara dos Deputados (contrato 2013/295), com seus aditivos e atualiza¢des,
para a metragem total do imoével, chegando ao percentual de 40% para o terreno (paradigma
do calculo do percentual — SQN Bloco A).

Assim, RS 1.301.924,46 para as benfeitorias, restando RS 867.949,64 para o valor do terreno.

MARCELO MORHY PERES
Analista Legislativo
Engenheiro Civil
CREA/DF - 13.464/D
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6. ANEXO | - FOTOS DOS IMOVEIS (VISTORIA)
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7. PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

A documentacao cartorial e de propriedade dos iméveis ndo acompanham o laudo. Isso porque
trata-se de bens da Unido, sob a responsabilidade da Camara dos Deputados. Ndo foram
realizadas averiguag¢des na documentacdo dos imdveis. A avaliacdo ndo tem a finalidade de
confirmar titulo de propriedade ou posse. Os Relatérios SPIUNET seguem no processo

P_524.564/2018, com os seguintes identificadores de cadastro:

RIP DESCRICAO ENDERECO

970132408.500-3 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 101 - ASA SUL
970132410.500-4 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 102 - ASA SUL
970132426.500-1 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 103 - ASA SUL
970132412.500-5 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 104 - ASA SUL
970132414.500-6 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 201 - ASA SUL
970132416.500-7 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 202 - ASA SUL
970132418.500-8 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 203 - ASA SUL
970132420.500-9 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 204 - ASA SUL
970132488.500-2 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 301 - ASA SUL
970132430.500-3 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 302 - ASA SUL
970132432.500-4 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 303 - ASA SUL
970132434.500-5 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 304 - ASA SUL
970132436.500-6 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 401 - ASA SUL
970132438.500-7 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 402 - ASA SUL
970132852.500-8 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 403 - ASA SUL
970132440.500-8 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 404 - ASA SUL
970132442.500-9 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 501 - ASA SUL
970132444.500-0 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 502 - ASA SUL
970132446.500-4 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 503 - ASA SUL
970132448.500-1 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 504 - ASA SUL
970132450.500-2 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 601 - ASA SUL
970132452.500-3 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 602 - ASA SUL
970132454.500-4 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 603 - ASA SUL
970132456.500-5 APARTAMENTO SQS 111 BLOCO | APTO 604 - ASA SUL

Também n3do foram tomadas medidas nos imdveis e tampouco foram efetuados levantamentos
topograficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer natureza. Foram
consideradas as medidas encaminhadas no processo e constantes do sistema da SPU.

Importa lembrar, ainda, que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliacdo e n3do representam um
numero exato, mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.
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8. ANEXO Il — TABELA DE ROSS-HEIDECKE

Depreciacio Fisica - Fator "k"

Idade em ESTADO DE CONSERVACAD
“ede Vida a b c d a f a h
2 1.02 1,05 3,51 8,03 1849 339 53.1 75.4
4 2,08 2,11 4 55 10.0 15,8 346 53.6 75,7
L 3,18 3.2 5,62 110 20,7 35,3 54.1 76,0
B 4.32 435 6,73 121 21,6 36,1 54.6 76.3
10 55 553 7,88 132 226 36,9 55,2 76.6
12 6,72 6,75 8,07 143 23,6 a7 558 76,9
14 7898 2.0 10.3 15.4 24,6 38,5 56.4 772
16 9,28 8.1 11.6 16.6 257 39,4 57.0 775
13 10,6 10,6 12,9 17.8 26,8 40,3 576 778
20 12,0 120 14,2 18.1 2748 422 58.3 78.2
22 134 13.4 15,6 20.4 28,1 422 58.0 78.5
24 149 14.9 17,0 218 30,3 431 58,6 78,9
26 16,4 16.4 18.5 3.1 1.5 441 60,4 78,3
28 178 17.0 20 24 6 32,8 45,2 E1.1 79.6
a0 18,5 18,5 21,50 260 34,1 45,2 61,8 80.0
a2 211 211 231 275 35,4 473 626 80.4
34 228 228 24.7 280 36,8 48,4 63.4 ac.a
36 245 24.5 26,4 30.5 ELR 49,5 64,2 81.3
el 262 26,2 281 322 39,6 50,7 65,0 ai.7
40 288 28.8 28.9 3.8 41,0 51,9 65,9 821
42 29.8 28,8 316 355 425 53,1 E6.7 82.6
44 N7 3.7 3.4 372 44.0 54,4 E7.6 831
46 336 33.5 35,2 389 45,6 55,6 68.5 835
43 35,5 355 ara 40.7 472 56,9 59,4 84.0
50 ars Irs A 426 438 58,2 0.4 84.5
52 39,5 33,5 41.9 440 50,5 58,6 71,3 a5.0
54 41,6 41,6 43.0 453 52,1 61,0 723 85.5
56 437 43.7 451 482 53,8 62,4 £3.3 86.0
58 458 458 47,2 502 55,6 63,8 743 86.6
&0 488 48.8 48.3 522 57,4 65,3 75.3 7.1
52 50,2 50,2 51.5 542 59,2 66,7 75,4 ar.v
G4 525 525 5.7 563 61,1 61,3 775 ga.2
G6 54,8 54.8 =Ln 58.4 59,0 69,8 78.6 88.8
63 571 571 5A.2 606 54,9 7.4 L X g8.4
70 59,5 53,5 L] 628 66,8 729 0.4 80.8
72 §2.2 61,9 62,9 85.0 53,8 74,6 81,9 80.6
74 G4.4 Gd.4 £5.3 673 70,8 FG,2 33Aq 81,2
Fil:] 66,9 66,9 67,7 606 7248 LR 843 1.8
78 69,4 65,4 72,7 718 74,9 89,6 855 52.4
B0 72,0 720 727 74.3 FEA 81,3 6.7 8331
a2 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 8.0 83,7
B4 773 773 778 8.1 81,4 84,8 8.2 54.4
BE 80,0 80,0 20,5 81,6 B316 86,6 90.5 85.0
B3 827 27 3.2 84.1 85,8 88,5 91,8 857
a0 855 5.5 85,9 85.7 BaA 90,3 931 896.4
a2 B33 3.3 8.6 aa.3 80,4 827 94.5 871
a4 81,2 91,2 91.4 818 92,8 84,1 8958 7.8
96 841 94.1 942 84 .5 851 96,0 gr.2 88.5
a3 ar.0 av.0 a7 873 87,6 88,0 88.0 86,8
100 100,0 100.0 100.0 100,0 100,0 100.0 100.0 100.0

a) Navo &) Reparos simplas

b) Entra novo & regular f) Enfre reparos simples & importanies
c) Regular g) Reparos importanies

d) Entra regular & reparos simples h) Entre reparos importantes e s/valor
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9. ANEXO Ill - TESTE BILATERAL PARA O NIVEL DE SIGNIFICANCIA

TABELA llI _
Distribuicao de t de Student. Valor critico £, tal que P(t> t,) = P(t < t,) = 0/2
Ntmero de Nivel de significincia para o teste bilateral (o)
graus de
liberdade 0,20 0,10 0,05 0,02 0,01 0,005
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 127,32
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 14,089
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 7,453
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 5,598
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 4,773
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 4,317
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 4,029
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 3,832
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 3,690
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 3,581
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 3,497
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 3,428
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 3,372
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 3,326
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 3,286
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 3,252
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,222
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,197
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,174
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,153
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,135
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,119
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,104
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,090
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,078
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,067
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,056
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,047
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,038
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,030
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 2,971
60 ﬁ 1,671 2,000 2,390 2,660 2,915
120 1,289 1,658 1,980 2,358 2,617 2,860
oo P 1,645 1,960 2,326 2,576 2,807

Interpolacdes devem ser feitas com base nos reciprocos dos graus de liberdade (interpolacdo harménica).
Fonte: Theil (1971), p. 717, e Hoel (1968), p. 295.
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