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CAMARA DOS DEPUTADOS
DEPARTAMENTO TECNICO
Coordenacao de Planejamento e Gestéo

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 avaliagao:

Avaliacdo 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.

Identificacao do bem:

Este laudo refere-se ao imdvel cadastrado sob a identificagdo 970117619.500-0, situado no
seguinte endereco: LAGO SUL — SHIS, QL 12, CONJUNTO 11, CASA 05.

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 Relatdrio 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 1.600,00m>
Fragao ideal 1
Valor do Terreno R$ 2.170.469,05
Area construida 617,81m?
Valor das benfeitorias R$ 1.343.464,93
Valor do imével R$ 3.513.933,98

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 Sec¢do de
Planejamento do Espaco Fisico do Departamento Técnico da Casa. Trata-se de imdvel datado de
1969, portanto, com 50 anos de idade (76,92% de sua vida util, seguindo parametros do Bureau
of Internal Revenue). O padrdo de acabamento considerado é alto, classificacdo B nos
parametros de Ross-Heidecke.
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Vistoria:

A vistoria ao imdvel foi realizada em 01/08/2019, tendo sido colhidas as imagens que se
encontram no Anexo .

RIP DESCRICAO ENDERECO
9701 17619.500-0 | RESID. OFICIAL SHIS QL 12 CONJUNTO 11 CASA 05 - LAGO SUL

Caracterizagao da localizagao e da regiao:

a) Caracterizacdo da regido: O imdvel avaliando encontra-se no Setor Habitacional
Individual Sul - SHIS, regido central da cidade, integrante do conjunto denominado Plano
Piloto. Integra a Zona Urbana de Uso Controlado I.

MAPA 14 - ZONEAMENTO

ZONAS
§ Zona Urbana do Conjunto Tombado Zona de Contengdo Urbana ] Area de Protecio 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 Zoolégico de B Lago
Zona Urbana Consolidada W Macrozona de Protecso Integral Brasilia e Jardim Bonténico de Brasifia) A

Zona Urbana de Expanséo e Qualificago

Fonte: SEDUH/DF, 2019
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A SHIS se localizada na escala Residencial, segundo o plano urbanistico de Lucio Costa,
gue se divide em quatro escalas: a monumental, a residencial, a gregdria e a bucdlica. A
escala residencial, prépria de Brasilia, estd representada pelas superquadras das Asas
Sul e Norte, além de nos Lagos Sul e Norte.

A SHIS abrange quadras completamente implementadas, porém ainda com um bom
nimero de terrenos disponiveis para novas constru¢des. A quadra SHIS QL 12,
completamente voltada ao atendimento de moradias, possui imdveis que datam das
décadas de 70, mesclados com outros recém construidos (pelo altissimo padrdo da
guadra, sdo comuns demoli¢Ges integrais de edificagGes para novas construgdes). O uso
é absolutamente residencial.

Com relacdo aos usos permitidos para a regido, o decreto 596/67, conhecido como
Cddigo de Edificagdes de Brasilia, em seu art. 38 traz a seguinte redacdo:

Art. 38. O Setor de Habitagbes Individuais Norte e o Setor de Habitagbes Individuais Sul
compreendem:

| — Lotes para habitagdes individuais isoladas;

Il — Escolas, de acérdo com o Fundo Educacional de Brasilia;
Il — Comércio local;

IV — Supermercado;

V — Cinema;

VI — Clube de Vizinhanga:

VIl — Conjunto paroquial;

VIII — Pésto de abastecimento e de lavagem e lubrificagdo;
IX — Pésto policial;

X — Agéncias de servigos publicos;

Xl — Parques infantis.

A regido conta com facilitado acesso, por meio de transporte publico rodoviario, por vias
pavimentadas, bem interligadas e bem mantidas. A principal via rodoviadria que da
acesso a QL 12 é a DF-025.
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b) Caracterizacdo da localizagdo:
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Fonte: Google Maps, 2019, editado.
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¢) Caracterizagdo das edificaces e benfeitorias:

Idade do imdvel: 50 anos
Nivel de acabamento: Alto— B
Composicao do edificio: edificagao térrea

Acabamentos internos:

Ambiente Piso Paredes Forro

Tabua corrida / Pintura Gesso
Porcelanato

Granito Preto Porcelanato Gesso

Area de Servico Granito Preto / Porcelanato Gesso
Porcelanato

m Laminado Pintura / Lambris Gesso

Banheiros Granito Preto Porcelanato / Gesso
Granito
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3. DEFINICAO DO METODO

Enfoque e metodologia utilizada:

O imodvel ndo possui paridade direta com outros imdveis anunciados. Situado em regido
exclusiva, a Peninsula dos Ministros, o imdvel estaria mal comparado com outros imdveis de
alto padrao, pois estes outros apresentariam uma identificacdo tecnoldgica mais atualizada.
Também, o imédvel ndo é bem comparado com imdveis antigos, pois estes apresentariam
condicbes de conservacdo ndo compativeis com o avaliando.

Assim, por se tratar de imével com natureza exclusiva, optou-se pela avaliacdo do terreno, pelo
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o qual serd somado com a avalia¢do da
edificacdo, obtido pela aplicacdo do Método da Quantificagdao do Custo, estimando o valor para
a reedicdo do imdvel.

Pesquisa de dados:
Planejou-se a pesquisa delimitando-se a regido de busca, comparando com terrenos localizados
na mesma quadra (QL 12) ou com outros terrenos do Lago Sul com acesso ao Lago Paranoa. Foi

utilizada a plataforma eletrénica de anuncio do Wimdveis.

Foram coletados os seguintes dados:

Prego Unitario | Area Enderego
1 | 741325 634 SHISQL 12
2 6714,29 700 SHIS QL 16
3 6250 800 SHIS QL 12
4 4599,82 1087 SHIS QL 26
5 6375 800 SHIS QL 12
6 6875 800 SHIS QL 12
7 5059,8 1087 SHIS QL 20
8 7202.88 833 SHIS QL 12
9 5979,76 1087 SHIS QL 26
10 597976 1087 SHIS QL 10
1 597976 1087 SHIS QL 26
12 7011.07 1084 SHIS QL 12
13 735971 1087 SHIS QL 24
14 6935,98 1312 SHIS QL 12
15 753846 1300 SHIS QL 12
16 5473,78 1087 SHIS QL 26
17 6242,43 833 SHIS QL 12
18 545455 1100 SHIS QL 18
19 647,75 1087 SHIS QL 26
20 6899,72 1087[ SHIS QL 10]
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Diagndstico do mercado

O mercado imobilidrio brasileiro segue enfraquecido desde 2012, quando se iniciou uma
contracdo no segmento de incorporacdo, 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 imobiliarios.

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 econémicas e financeiras que o
setor publico enfrenta desde 2015, é possivel extrapolar a auséncia do IGMI e firmar a posicao
de que ndo houve melhorias no cenario imobilidrio local nos ultimos periodos. Estruturalmente,
o mercado estd desaquecido.

A liquidez entendida para o terreno é mediana, encontrando mercado nas construgdes de alto
luxo.
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4. TRATAMENTO DOS DADOS

Avaliagao do terreno:

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
questdo. Como varidvel independente, foi considerada a area do imével.

O melhor ajuste para a relagdo Valor Unitario versus Area foi utilizando-se a transformada 1/(x?).
No entanto, a correlagdo ainda é baixa, com indice inferior a 30%.

Grafico de Preco Unitario x 1/(Area)*
T T T T T T T T T

* e
.

Prego Unitaric
\
.
e

Na verificagdo da aderéncia do modelo a amostra, pelo coeficiente de determinagao, ficou
notdrio que o mesmo é pouco explicativo, com um coeficiente de 20,61%. Ainda, na verificagdao
da probabilidade de erro da hipdtese empregada em relagdo aos dados observados, pelo nivel
de significancia, onde o maximo aceitavel é de 30%, foram obtidos valores acima para o prego
unitdrio e para a area. Baseado nos dados obtidos, julgou-se que o tratamento cientifico ndo
seria a melhor opg¢do para o caso, sendo descartado.

Relatério Geral Residuos (Grandes Residuos  Portos Influenciantes  Matriz de Correlagies  Dados ndo Liilizados

Resultados Gerais

Classico de Regressio A
Desvio Padréo 0.0000
Estatistica Fc 17203
Nivel de Significancia do Modelo 0.2061
Coeficiente de determinagdo 0.0872
Coeficiente de determinaggo gjustado | 0.0365 o
Resuttados Por Variavel
Variavel Escala Coeficientes Desvio Padrdo Estatisticat Nivel de Significancia
0.0000 | 0.0000 -0.0601 | 0.9528
Preco Unitario ® 0,0000 0.0000 13116 0.2061
Area 1P
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Tratamento por fatores - Terreno

Partiu-se pelo ajuste dos dados de mercado a média pela utilizacdo de fatores, sendo estes os
mesmos previamente utilizados para funcionar como varidveis. Tais fatores foram aplicados ao
valor de mercado encontrado, de forma a eliminar eventos atipicos e isolar a parcela aleatdria
no cdlculo.

09 [
o
o O O ODD
Pesquisa Homogeneizagdo Saneamento

°090°

Média

saneada

Assim, considerou-se, como:

e Fator 1: Fator de transposicao de local: considerou-se como ponto padrao o local onde
se situa o terreno avaliando, e foram atribuidos graus de desvalorizacdo a cada um dos
locais onde se situa cada terreno da pesquisa, uma vez que a Peninsula dos Ministros é
reconhecidamente o ponto mais nobre da Capital. Assim, foi retirado 1 centésimo (0,01)
para cada quadra de afastamento da QL 12, ficando o maior valor paraaQlL 12 (1,0)eo
menor valor para a QL 26 (0,86).

e Fator 2: Fator de acesso ao Lago Paranoa: para os terrenos com acesso livre ao Lago
Paranoa, foram mantidos o valor anunciado (fator 1,0). Para os que ndo possuem acesso
livre, terrenos de meio e “pontas de picolé” que cheguem ao Lago, mas de forma pouco
livre, utilizou-se um desagio de 10%.

e Fator 3: Fator oferta: fator utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos
valores pedidos dos imodveis utilizados como elementos comparativos. Para esse
trabalho, considerando-se a atual situacdo de mercado, e tratando-se apenas de ofertas
de imdveis, utilizou-se um desagio de 10%.

Utilizando-se todas as 20 amostras, obtém-se um valor unitario médio homogeneizado de
RS 5.102,72/m?, e um desvio padrdo de RS 773,25/m?. A varia¢do da amostra é mediana, uma
vez que o coeficiente de variagdo (desvio padrdo sobre a média) é de 15%, ou seja, entre 10 e
20%.
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Gerac¢ao do modelo - Terreno

Para esta amostra restante foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagao por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, os imdveis
avaliandos sdo avaliados por compara¢cdao com imdveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitdrios (por m?) sdo ajustados com fatores buscando tornar a amostra
homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet
e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
com a distribuicdo 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira. O
calculo foi realizado com o auxilio do sitio http://www.calculoexato.com.br.

A amostragem inicial apresentou todos os seus VC abaixo do critico para a amostra de 20
unidades (limite 2,24), segundo o Critério Excludente de Chauvenet.

As planilhas de célculo seguem expostas no Anexo lll.
Média: RS 5.102,72/m?

Limite inferior do intervalo de confianca de 80%: RS 4.866,79
Limite superior do intervalo de confianca de 80%: RS 5.338,66

Valor unitério utilizado para os imdveis avaliandos: RS 5.115,17 (média dos valores dentro do
intervalo de confianca).

Valor resultado da avaliacdo: RS 8.184.267,50.
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Verificacao da fundamentacao do modelo - Terreno

Item 1: Grau |l —Caracterizacao dos imdveis quanto aos 3 fatores utilizados no tratamento.
Item 2: Grau Ill — 20 dados efetivamente utilizados.
Item 3: Grau | — Os anuncios apresentam caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores

utilizados.
Item 4: Grau Ill — Ajuste de fatores dentro do intervalo de 0,80 a 1,25.
o3 Grau
Item Descrigdo T T
Caracterizagdo do imével
1 . 2 pontos
avaliando
Quantidade minima de dados de
2 3 pontos

mercado, efetivamente utilizados
Identificagdo dos dados de
mercado

1ponto

Intervalo admissivel de ajuste para

3 pontos
cada fator >

Somatdrio: 9 pontos

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

Verificagao da precisao do modelo - Terreno

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

Amplitude encontrada: RS 471,89. Valor unitério utilizado: RS 5.115,17. Imprecisdo: 9,22%.

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

MMP
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Avaliagao da edificacao:

Como definido, sdo 617,81m?, padrdo de acabamento considerado alto, classificacdo B nos
parametros de Ross-Heidecke. Para a depreciacdo do imével, seguindo esta mesma tabela, o
indice K é de 66,90.

N3do havendo um orcamento detalhado para a referida reedicdo da construgcao, optou-se pela
utilizacdo do custo unitario basico — CUB, calculado pelo Sindicato da Industria da Construgao
Civil do Distrito Federal — SINDUSCON/DF, para o més de julho de 2019. O padrdo utilizado foi o
Alto R-1, com um custo de RS 1.942,36/m?.

Custos Unitarios Basicos de Construgio SINDUSCON-DF

Sindicatn ca indisiria ta Cenmtruzda Chl
o Disirin Fedaal

CUB/m?

(NBR 12.721:2006 - CUB 2008) - Julho/2018

Os valores abaixo referem-se aos Cuslos Unitarios Basicos de Construgdo (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed. n®. 4.581, de 16M12/64 &
com a Norma Técnica NBR 12.721:2008 da Associacao Brasileira de Mormas Técnicas (ABNT) & s8o cormaspondantes ao més de Julhal2019. "Estes
cuslos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NER 12.721:2008, com base em novos projelos, novas memariais descrilivos e novos
critérios de orgamentagdo e, portanto, constituem nova série histdrica de custos wnildrios, ndo comparaveis com a anlerior, com a designagao de
CUB/2008".

"Na formagdo destes cuslos wnilaros basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conla na delerminagao dos
precos por metro guadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagtes correspondentes a cada caso particular:
fundagdes, submuramenios, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengal freatico; elevador{es); equipamentos e inslalagdes, lais como:
fogdes, aguecedores, bombas de recalgue, incineragdo, ar-condicionado, calefagio, venlilagio e exauslto, oulros; playground (guande ndo
classificado como drea construida); obras e servigos complementares; urbanizagio, recreagdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalagdo e regulameniagio do condominio; e outros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - guadro Ill); impostos, taxas &
emclumentos carloriais, projelos: projelos arquiletdnicos, projelo estrutural, projelo de instalagio, projelos especiais; remuneragao do construtor;
remunaragao do incorporador.”

VALORES EM REm*

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 1.321,69 R-1 1.614 52 R-1 1.942,36
PP-4 1.178,38 PP-4 1.501,17 R-8 1.564,26
R-8 1.121,47 R-8 1.307,08 R-16 1.629,58
PIS 887,18 R-16 1.259,10

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAQ NORMAL PADRAD ALTO

CAL-B 1.484.40 CAL-8 1.583 87
CSL-B 1.293,80 CsL-8 1.41375
CSL-16 172173 CSL-16 1.880,28

Para a piscina, utilizou-se a drea medida de 60m?, com uma &rea equivalente de construcdo de
0,75, conforme NBR 12.721/2005.

A casa ainda conta com entrada asfaltada e patio de manobras, em frente a entrada principal,
com cerca de 270m2. Utilizou-se uma &rea equivalente de construcdo de 0,10, também
conforme NBR 12.721/2005.
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A este valor, deve ser acrescido um percentual de BDI, o qual estimou-se em 25%, conforme
calculo a seguir:

COMFONENTES DO PERCENTUAL % INCIDENCIA IMPOSTOS PERCENTUAL 3% |OUTROS COMPONENTES PERCENTUAL % |INCIDENCIA
BDI DO BDI
[ADM. CENTRAL 5,00 # . |SOBRE O CUSTO DIRETO DO EMPREENDIMENTO  |PIS (1) 0,650 | x|sEGUROS 1,640 | = |SOBREOCUSTODRETO
ILUCRO 7,00 % |SOBRE O CUSTO DIRETO DO EMPREENDIMENTO COFINS (1) 3,000 % | GARANTIAS 1,650 % |SOBRE O CUSTODIRETO
IMPOSTOS 5,650 % _|SOBRE O PRECO DE VENDA DO EMPREENDIMENTO |ISS 2,000 = |RISCOS 1,650 » | SOBRE O CUSTOORETO
[DESP. FINANCEIRAS 0,255 % |SOBRE O CUSTO DIRETO DO EMPREENDIMENTO  |CPRB 0,000
SEGUROS, GARANTIAS
[E RISCOS 4,940 0 CUSTO DIRETO DO EMPREENDIMENTO DIAS [ITEIS i2) 1
TAXASELIC 6,00 %
FORMULA BDI = (1+ AC+S+G+R) x (1+DF) x (1+L) - 1
(1-1)
gor— (  1,00000 + 0,09940 ) (  1,00255 ) ( 1,07000 ) -1
(1- o0,00650 - 0,03000 - 0,02000 - 0,00000 )
Onde:
BDI = 1,17935 - 1 AC=T. das d 4 d istrag o Central
0,94350 Si= tanarepresentativa de Seguras; DF=(1+ TAxasgc )DPY/22
Fi= tauarepresentativs de Fiscos; 100
BDI = 1,24998 - 1 = vawa representativa de Garanvias; Onde:
OF = tanarepresentativa das Despesas Financeiras, DU=DIASUTEIS  {DF = 1,06 T
— o - 2
TAXA DO BDI = 25,00 Yo |= tasarepresentativa da incidéncia de Impostas; TAYA SELIC = Definidans FeuniZo do CORFOM
hetpswwibeb.gowbrt? COPOMJURDS
L = tana representativa do Lucro.

Portanto, RS 1.942,36/m? x 1,25 x (617,81 + 60x0,75 + 270x0,10)m? = RS 1.674.824,19

Em visita técnica realizada, notou-se que o imdvel, apesar de datar de 1969, passa
permanentemente por renovacdes e manutencdes diversas. Assim, ndo seria razodvel aplicar
depreciacdo no mesmo, considerando-se que os gastos constantes na residéncia mantém seu
valor de mercado e suas caracteristicas como se novo fosse.

Verificacao da fundamentacao do modelo - Edificagoes

Item 1: Grau Il — Foi utilizado o custo unitdrio basico com projeto similar.
Item 2: Grau lll — Calculado conforme planilha.
Item 3: Grau | — Arbitrou-se depreciagao nula

Item Descrigdo m G:Tu
1 Estimativa do custo direto 2 pontos
2 BDI 3 pontos
3 Depreciagdo fisica 1 ponto

Somatadrio: 6 pontos

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamenta¢do no caso de utilizacdo de
tratamento por fatores: GRAU |
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Fator de comercializagao:

Apesar da permanente manutencdo e renovacao da unidade, ndo ha como ignorar a relativa
desatualizacdo da arquitetura do imével. Além disso, o alto valor impde uma restricdo de
mercado, condicdo que pesa contra o valor do mesmo. Para tanto, em func¢do das duas
condi¢cdes mencionadas, arbitrou-se um fator de comercializagao de 0,9, ou seja, uma reducdo
de 10% no valor do imével.

Verificagao da fundamentag¢ao do modelo

Item 1: Grau Il — Grau Il na fundamentacdo do terreno — método comparativo
Item 2: Grau | — Grau | na fundamentacdo do custo — método da quantificacdo
Item 3: Grau | — Fator de comercializagdo arbitrado

o Grau
Item Descrigao
1l Il |
1 Estimativa do valor do terreno 2 pontos
2 Estimativa dos custos de reedigdo 1 ponto
3 Fator de comercializagdo 1 ponto

Somatdrio: 4 pontos

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgdo: GRAU |
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5. RESULTADOS

Este relatdrio foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sdo amplamente
utilizadas por participantes do mercado imobilidrio. Nesse trabalho foram seguidas as
preconizagoes estabelecidas no Manual de Avaliacdo 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 atualizagdo 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 8.184.267,50

VALOR DA EDIFICACAO: RS 1.674.824,19

FATOR DE COMERCIALIZACAO: 90%

VALOR TOTAL DO IMOVEL: (RS 8.184.267,50 + RS 1.674.824,19) x 0,9 = RS 8.873.182,52

Sendo: RS 8.184.267,50 x 0,9 = RS 7.365.840,75 para o terreno; e
RS 1.674.824,19 x 0,9 = RS 1.507.341,77 para as benfeitorias

Grau de fundamentacdo: GRAU |

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
9701 17619.500-0 RESID. OFICIAL SHIS QL 12 CONJUNTO 11 CASA 05 - LAGO SUL

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¢cdes do mercado vigente.

MMP
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8. ANEXO Ill — TABELAS DE CALCULO DO MODELO

Tabela de homogeneizacio:

Imowel RS/m* F1 F2 F3 R&im* homog.

1 T.413.25 1,00 0,20 0,80 6.004,73
2 G.714,28 0,95 0,80 0,80 5.221,09
] 5.250,00 1,00 0,80 0,80 5.062,50
4 4,500 82 0.28 1,00 0,80 3.560.29
5 5.375,00 1,00 0,80 0,80 5.163,75
[ §.875,00 1,00 0,80 0,80 5.565,75
7 5.058.80 092 1,00 0,80 4.120.5
] 720288 1,00 0,80 0,80 5834 23
] 587975 (X5 1,00 0,80 462823
10 b.o7a. 78 098 1,00 0,80 5.274,15
11 5.000,00 0,88 1,00 0,80 3.870,04
12 7.011,07 1,00 0,80 0,80 5E7E.87
12 T.288.71 028 1,00 0,80 b.B28.Ed
14 593588 1,00 0,80 0,80 5.518,14
15 7.535.45 1,00 0,80 0,80 §.10G,15
16 b.4T3TE 0.28 1,00 0,80 4.236,7
17 G242 40 1,00 0,80 0,80 5,056,434
18 5.454 5 0,94 0,80 0,80 415309
19 89.347, 75 0.28 1,00 0,80 4.8132.19
20 5.829,72 0,98 1,00 0,80 5.085,59

\Valores homogeneizados (Xi), em R&/m*:
Média: X = F{Xipn
¥ =510272

Desvio padrio: S = [F[X - Xi) TW(n-1)
5=T7rF3.25
Veriﬁcapﬁa dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenst:
0 guocients entre o desvio {d) de cada amostra e o desvio padrio deve ser menor que o valor critico
WC), fornecide pela tabela de Chauvenst.
COu sejar d= X - XIS < W

‘alar critico para 20 amosiras, pela Tabela de Chauvenset VC = 2.24

Amnostra 1: d =|5.004,73 - 5.102.72| / 773,25 = 117 <224 (zmostra pertinentz)
Amnostra 20 d =[5.221,03-5102,72]/ 773,25 = 0,15 =224 (armostra pertinente)
Amostra 3: d =15.08250 - 5.102,72|/ 773,20 = 0,06 =224 {amostra pertinente)

3.580,26- 510272 / T73.25 = 188 =224 (amostra pertinente)

5.183,76- 5.102,72| / 773,25 = 0,08 =224 (zmostra pertinentz)
Amnostra 6 =|5.588,75- 510272/ 773,25 = 0,80 =224 (amaostra pertinente)
Amostra 7 d =[4.188,51 - 5.102,72| / 773,25 = 1,18<224 {amostra pertinente)

5.83433-510272|/T73.25 = 0.85=224 {amostra pertinente)

4828,33-5102,72| /773,25 = 081 <224 (armostra pertinente)
Amostra 100 d = |5.274,15- 5102, 72| /773,25 = 0,22 =224 (zmostra pertinente)
Amostra 11: d =|2.870,00 - 5.102,72|/ 773,25 = 1,60 <2.24 {amostra pertinente)
Amnostra 122 d = 7. = 0T75=224 (zmostra pertinentz)
Ammostra 13: d = = 0,94 =224 (armostra pertinente)
Amnostra 14: d = = 0,67 =224 (amostra pertinente)
fmostra 15: d = = 1,30=224 {amostra pertinente)
Anmmostra 18: d = = 1,12 =224 (amaostra pertinente)
Amnostra 17: d = = 0,06 =224 (zmostra pertinente)
Lrostra 18: d= = 1,28<224 {amostra pertinente)
Amnostra 18 d = = 025=224 {amostra pertinente)
Amnostra 200 d = |8.085,56 - 5. 102,72 /772325 = 1,27 =224 (armostra pertinente)

Caleulo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervale de confianga (Li e Ls) s30 o5 extremos dentro dos quais, tecricaments, um valor
tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li=X-tc” SM(n-1) & Ls=X+1ic"SHin-1).

onde tc & o valor da Tabela de Percentis da Dstribuigﬁo t de Studeni, para 80% de confianga e 18 {n-1)
graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

L = 5.102,72-1.32 *T73,25M20- 1) = 4.866.7
Limite superior do intervalo de omfsnga- =)

Ls = 510272 +1.33 * T72.25M(20- 1) = 533568

Calculo do campo de arbitrio:
Considerando-se a pequena dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio & idéntico ao

intervalo de confianca.
Campo de arbitrio: de R54.865,78 a R35.338.85

Tomada de decizdo sobre o valor unitario do imével avaliando:
Obs.: O perito temn liberdade para determinar o walor unitario dentro do campe de arbitric.
Comno sugestio, estamos utilizando o critéric da média dos valores dantro do campo de arbitrio:
5.221,02 (amostra 2); 5.082,50 {amastra 2); 5.163,75 (amostra 5); 5.274,15 (amostra 10); 5.058,42
(amostra 17); 4.813,18 (amaosira 18)

alor unitdrio do imdwel avaliando: R$5.115,17
Resultado final:

Walor final = Valor unitario * drea
valor final = R$5.115,17 * 1.600,00 = R32.184.267 50

Valor do imovel avaliando: RS2.184.267,50
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