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1. ATIVIDADES PRELIMINARES

Solicitante:

Trata-se de demanda da Coordenacdo de Patrimbnio, 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 Imdéveis, 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.

Identificacao do bem:

Este laudo refere-se ao imdvel cadastrado sob a identificacdo 9701 17648.500-9, situado no
seguinte endereco: PRACA DOS 3 PODERES, AREA A, S/N.

Habilitagao técnica:

Atendendo a exigéncia legal, de atribuicdo exclusiva do exercicio profissional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia, esta atividade de avaliagdo 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 avaliatério, foi solicitada a incorporagdo das documentacdes relativas
ao imovel avaliando. Assim, dos itens solicitados,
e Foi incorporado, ao processo 524.564/2018: o Relatdorio SPIUNET, do Sistema de
Gerenciamento dos Imdveis de Uso Especial da Unido.
e Nao houve disponibilizacdo: das plantas arquiteténicas, das documentacdes dominiais
e cadastrais, além do ja constante do referido relatdrio.

As informacdes relevantes extraidas do Relatério sdo as que seguem:

Area do terreno 108.774,00m>
Fragao ideal 0,5
Valor do Terreno R$9.079.499,83
Area construida 32.656,62m?
Valor das benfeitorias R$ 98.394.200,11
Valor do imdvel R$ 107.473.699,94

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 Secdo de
Planejamento do Espaco Fisico do Departamento Técnico da Casa. Trata-se de imdvel datado de
1960, portanto, com 59 anos de idade. O padrdo de acabamento considerado é alto,
classificagdo B nos parametros de Ross-Heidecke.

Perspectiva superior do imdvel:
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Vistoria:

A vistoria ao imdvel foi realizada em 09/08/2019, tendo sido colhidas as imagens que se
encontram no Anexo |. Além das imagens colhidas, foram incorporadas fotos constantes do
banco de imagens da Camara.

RIP DESCRICAO ENDERECO
9701 17648.500-9 PREDIO PRINCIPAL E ANEXO | | PRACA DOS 3 PODERES, AREA A, S/N

Caracterizagao da localizagao e da regiao:

a) Caracterizagdo daregido: O imével avaliando encontra-se na Praca dos 3 Poderes, regido
central da cidade, integrante do Conjunto Tombado da Capital.

MAPA 14 - ZONEAMENTO

ZONAS

§ Zona Urbana do Conjunto Tombado Zona de Contengdo Urbana ] Area de Protegiio de Manancial - APM Sistema Vidrio
Zona Urbana de Uso Controlado | Zona Rural de Uso Controlado Areas de Interesse Ambiental (ARIE s, Curso de Agua
Zona Urbana de Uso Controlado Il Zona Rural de Uso Diversificado Flona’s. RPPN's, Jardim Zoologico de B Lago
Zona Urbana Consolidada B Macrozona de Protegdo Integral B € s Conincs e Btas) A

Zona Urbana de Expanséo e Qualificagio

Fonte: SEDUH/DF, 2019

A Praga dos 3 Poderes se localizada na escala monumental, segundo o plano urbanistico
de Lucio Costa, que se divide em quatro escalas: a monumental, a residencial, a gregaria
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e a bucdlica. A escala monumental esta configurada pelo Eixo Monumental, desde a
Praca dos Trés Poderes até a Praca do Buriti.

Com relacdo aos usos permitidos para a regido, o decreto 596/67, conhecido como
Cddigo de Edificagdes de Brasilia, em seu art. 18 traz a seguinte redacdo:

Art. 18. A Praga dos Trés Podéres compreende:

| — orgdos do Governo Federal: Paldcio de Despachos, Congresso Nacional e Supremo

Tribunal Federal;

Il — Museu;

Il — Monumentos diversos;
IV — Restaurante.

A regido conta com facilitado acesso, por meio de transporte publico rodoviario, por vias
pavimentadas, bem interligadas e bem mantidas, sendo que a principal via rodoviaria
que da acesso ao Palacio do Congresso Nacional é o Eixo Monumental. Também ha
acesso metroviario, chegando este a Rodoviaria do Plano Piloto, a uma distancia de 2km

do edificio avaliando, com integragao rodovidria.

b) Caracterizacdo da localizagdo:
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c) Caracterizacdo das edificacGes e benfeitorias:

Idade do imdvel: 59 anos

Nivel de acabamento: Alto — B

Composicao do edificio: 1 pavimento subsolo, térreo + 28 pavimentos no Anexo |, e subsolo +
térreo + superior no Prédio Principal, além da presenca da Cupula do Plenario.

Acabamentos internos:

Ambiente Piso Paredes Forro

Anexo | — Salas e Vinilico — Vinilico Laminado Pintura
Subsolo Verde

N E | EH Y Marmore branco Marmore branco Pintura

Térreo comum Granito Preto / Pintura / Painéis Inox Pintura
Vinilico Preto / Granito Preto /
Lambris de Madeira

Subsolo — Edificio Marmore branco Pintura / Marmore Pintura
Principal branco / Lambris de

Madeira
Superior — Edificio Carpete Marmore branco Pintura
Principal
Plendrio Carpete Carpete Pintura
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3. DEFINICAO DO METODO

Pela inviabilidade de se fazer um comparativo de mercado com o imdvel avaliando, a
metodologia prevista pela norma ABNT 14.653/2011 é a da avalia¢do pelo método involutivo.

Tal método é baseado em um modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica,
considerando um empreendimento hipotético compativel com as caracteristicas do bem e com
as condi¢cdes de mercado na qual esta inserido, analisando-se os cendrios vidveis para a
execuc¢do e comercializagdo do produto.

O valor do imével é estimado através de um processo de involucdo, ou seja, parte-se do valor
de venda de um empreendimento através de pesquisa no mercado, subtraindo-se todos os
custos e despesas inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado, sendo:
margem de lucro liquido ao empreendedor, despesas de comercializagdo, remuneracdao do
capital-terreno computados em prazos vidveis ao projeto, a execucdo e comercializacdo das
unidades, mediantes taxas financeiras operacionais reais, expressamente justificadas. A partir
deste processo obtém-se o preco mdaximo que se pagaria pelo terreno para viabilizar o
empreendimento (DANTAS, 2005).

No entanto, tendo em vista se tratar de imével em local com destinacdo exclusiva para abrigo
aos o6rgdos dos governos federal e distrital, ndo ha comparativos que possam ser
adequadamente moldados a situacdo, pois ha restricdo legal para quaisquer outros usos. Assim,
uma modelagem para um prédio comercial, ou para um shopping center, estaria se valendo de
uma hipodtese legalmente incompativel.

A opcdo foi pela avaliacdo do imdvel pelas suas benfeitorias, pela aplicacdo do Método da
Quantificacdo do Custo, estimando o valor para a reedigdo do imédvel, considerando a
depreciacdo pela idade aparente do imdvel, e aplicando a proporcdo firmada nas avaliages
concomitantemente realizadas (para blocos de apartamentos funcionais), no percentual de 40%
para o terreno e de 60% para as edifica¢Ges (paradigma do calculo do percentual — SQN Bloco
A).

No calculo da edificagdo, datada de 1960, foi considerada a idade do imdvel como sendo no
parametro de 50% de sua vida util. Isso porque julgou-se desequilibrada a aplicagcdo do
percentual de depreciagdo considerando a idade real, uma vez que o imdvel passa
constantemente por reformas, modernizagdes e manutenc¢des de toda sorte. A edificagao
mescla sistemas novos com antigos, deixando balanceada a hipdtese considerada.

O padrao de acabamento considerado é alto, classificagdo B nos parametros de Ross-Heidecke.
Para a depreciagdo do imével, seguindo esta mesma tabela e aplicando a idade em 50% da vida
util da edificacdo, o indice K é de 37,50.

Para a estimativa do custo de reedicdo, foi utilizado o parametro da construcdo do CEAM/SIA,
prédio igualmente administrativo e com padrdo alto de acabamento e de construgdo. A
edificacdo, recentemente construida, teve os valores executados de RS 664.060,15 para a
confeccdo de projetos e RS 44.859.045,62 para a execuc¢do das obras (dados constantes do sitio
eletrénico da Cdmara dos Deputados), para uma area de 13.248m?, resultando em um custo
unitario referencial de RS 3.386,10/m2. Como a constru¢do é recente, e o valor foi o
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efetivamente realizado, baseado em orcamento detalhado, julgou-se apropriado a sua adogdo
como o custo de reedicdo das benfeitorias.

No que tange a drea, tem-se 32.656,62m? de construcdo, conforme dados do cadastro SPIUNet
+ 25.599,53m? de espelho d’agua (fracdo 0,5) + 16.961,9m? de estacionamentos (fracdo 0,5).
Para o espelho d’4gua, utilizou-se uma d4rea equivalente de construcdo de 0,75; e para os
estacionamentos, o coeficiente de drea equivalente de construcao é de 0,10; conforme NBR
12.721/2005. Assim, no total, resta uma area de célculo de 43.104,54m?.

Aplicando o custo unitario a esta area construida equivalente, chega-se ao custo estimado de
RS 145.956.282,89 para uma eventual construcdo similar. Com um indice de deprecia¢do de

37,50, o resultado da avaliag3o da edificacdo é de R$ 91.222.676,81.

Para o terreno, aplicando-se a propor¢do mencionada de 40% x 60%, o valor estimado é de
R$ 60.815.117,87.

Valor resultado da avaliacdo: R$ 152.037.794,68.

4. RESULTADOS

E importante salientar que o relatério ora apresentado destina-se de maneira exclusiva aos fins
de atualizag¢do cadastral, em cumprimento do exigido pela Portaria Conjunta n. 703 — STN/SPU,
de 2014.

Como resultado do modelo gerado, foram obtidos os seguintes dados:
VALOR DO TERRENO: RS 60.815.117,87

VALOR DA EDIFICACﬂO: R$ 91.222.676,81

FATOR DE COMERCIALIZACAO: 100%

VALOR TOTAL DO IMOVEL: (R$ 60.815.117,87 + R$ 91.222.676,81) x 1,0 = R$ 152.037.794,68

MARCELO MORHY PERES

Analista Legislativo
Engenheiro Civil
CREA/DF - 13.464/D
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1. ANEXO |- FOTOS DOS IMOVEIS (VISTORIA)
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2. 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
9701 17648.500-9 | PREDIO PRINCIPAL E ANEXO | | PRAGA DOS 3 PODERES, AREA A, S/N

Também ndo 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 ndo 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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