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TERRACAP )

Sy SH Dbl ol B Pl Nucleo de Pesquisa e Avaliagao
Laudo de Avaliacdo N2 283/2023 - TERRACAP/DICOM/GEPEA/NUPEA Brasilia-DF, 10 de margo de 2023.
1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Geréncia de Administracdo de Recebiveis Imobilidrios (GEARI).

2. FINALIDADE DO LAUDO

Atender ao Despacho - TERRACAP/PRESI/DIRAF/GEARI (104399690), nos autos do
processo 0370-000364/2007.

3. OBJETIVO DE AVALIAGAO

Determinar o valor do custo de reedi¢cdo das benfeitorias erigidas no imével identificado
e caracterizado no item 5.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Conforme os itens 6.1 e 6.2 da Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-1:2019 (Avaliacdo de
Bens - Parte 1: Procedimentos gerais), as informacdes relativas ao imdvel objeto do presente laudo
estdo presentes em sua Ficha Cadastral (106260776), no Relatério de Vistoria n2 655/2023-Nuvis
(105482806) e no Item 11 - Relatério Fotografico.

No dia 10 de margo de 2023, uma equipe do Nupea/Gepea compareceu ao local com o
objetivo de vistoriar o imdével, subsidiando, assim, a avaliagdao das benfeitorias existentes no imdvel,
conforme ilustra a imagem a seguir, de modo que o poligono vermelho corresponde as delimita¢des do
terreno, podendo observar que a benfeitoria ocupa grande parte da drea do terreno. Ressalta-se que
no momento da vistoria, ndo foi permitido acessar o interior do imével, impossibilitando a vistoria
interna.



Imagem 1- Imagem de satélite do imoével com destaque das benfeitorias.
Fonte: software TERRAGEO

A drea da benfeitoria é 481,57 m?, conforme Carta de Habite-se (107344664).

IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
Imdvel: 474920-0 - ADE Conjunto 16 Lote 40;
Regido Administrativa: RA-Ill - Taguatinga;

Setor: Area de Desenvolvimento Econdmico - Aguas Claras.

Area do terreno: 600,00 m?;
Area de maxima de construgdo: 1.200,00 m?;
Coeficiente de aproveitamento: 2,00;

Taxa de ocupagao: 60%.

Situagao: ocupado;
Posi¢dao: meio da quadra;

Forma: regular.

Norma de gabarito: Luos;

Destinagdo: UOS CSIIND 1 — comercial, prestacao de servicos, institucional e industrial,



onde sdao permitidos, simultaneamente ou nao, os usos comercial, prestagao de servigos, institucional
e industrial, localizada nas dareas industriais e de oficinas, sendo proibido o uso residencial. (Vide
Anexo |: tabela de usos e atividades da Luos e/ou adm. regional para atividades permitidas). Admitido
o desenvolvimento exclusivo das atividades UOS PAC 2, nos termos do Art. 42, LC n2? 948/2019, com
alteracdes da LC n2 1007/2022.

5.1. Caracterizagao das benfeitorias

A benfeitoria erigida no imdvel perfaz uma edificacdo do tipo galpdao, com fechamento
em alvenaria e esquadrias metdlicas. A fachada possui paredes emassadas e pintadas. O lote é
fechado por meio de uma grade de ferro, possui também um portao de chapas metalicas que da
acesso a lateral do lote. A entrada do edificio se da através de uma porta de correr de vidro.

6. METODOLOGIA DE AVALIACAO

O método de avaliacdo empregado na determinacdao do valor das benfeitorias foi o da
Quantificacdo do Custo, através do Custo Unitario Basico (CUB), fornecido pelo Sinduscon-DF,
conforme descrito no item 8.3.1 da Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-2:2011 (Avaliacao de Bens -
Parte 2: Iméveis Urbanos).

Esse método estima o custo de reedi¢cdo das benfeitorias por meio da utilizacdo da area
edificada multiplicada pelo valor do CUB, adicionando a este os custos dos itens que ndao foram
previstos pela Norma Brasileira ABNT NBR 12.721/2006 (Avaliacdo de custos unitarios de construgdo
para incorporacdo imobilidria e outras disposicGes para condominios edificios - Procedimento), ou
subtraindo os servigos que ndao foram executados. As parcelas dos servicos que nao sao contemplados
pelo CUB foram extraidas da Planilha de [ndices e Custos da Editora Pini, referéncia de
dezembro/2022, pagina 08, disponivel em sitio eletronico
https://tcpoweb.pini.com.br/DocViewer.aspx?docset=9, conforme demonstrado na planilha de calculo
do item 8.

O calculo da depreciacao fisica foi realizado por meio da aplicagdao de um coeficiente de
depreciagdo, calculado através do Método Ross-Heidecke, que leva em consideragdo a idade
aparente, a vida Util e o estado de conservagdao das benfeitorias. Esse coeficiente é aplicado sobre o
valor calculado em orgamento, resultando assim no valor de depreciagao.

O custo de reedi¢do das benfeitorias foi calculado subtraindo o custo de reproducao das
benfeitorias a depreciacao calculada pelo Método Ross-Heidecke.

Com o intuito de levantar informagdes sobre da edificagdo, enviamos para a
Administracdo Regional de Ceilandia, o Oficio N2 51/2023 - TERRACAP/DICOM/GEPEA/NUPEA
(107006293), e o Oficio N2 52/2023 - TERRACAP/DICOM/GEPEA/NUPEA (107008327) para a Secretaria
de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo - SEDUH, (00111-00002091/2023-19), solicitando
vista e cdpia dos possiveis processos relacionados a aprovagao de projeto do imével avaliando.

Em resposta, a SEDUH, por meio do Oficio N2 876/2023 - SEDUH/GAB (107254553),
informou a existéncia do processo fisico 0300-00058/2008, referente ao endereco especificado e se
encontra no Arquivo da Administracdo Regional de Aguas Claras, conforme pode ser verificado no
Relatério de Histérico de Tramitacao - SICOP (107145249). A Administracdo, por meio do Oficio N2
154/2023 - RA-AC/GAB (107347781), encaminhou alguns arquivos digitalizados do processo 0300-
00058/2008 (107344012) como o projeto de aprovacdo (107344409), Alvara de Construcdo n? 09/2009
(107344511) e Carta de Habita-se n2? 29/2010 (107344664).

7. ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS



De acordo com as recomendagdes da Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-2:2011, temos

a seguinte especificacdo atingida:

8. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA
Tabela 1- Planilha de calculo do valor das benfeitorias.
Dados da benfeitoria Unidade Quantidade
A | Area dabenfeitoria (m?) m?2 481,57
CUB: Galpdo industrial - Gl )
B Més de Referéncia: fevereiro/2023 RS/m 1.109,38
C Servigos nao contemplados ou ndo Unidade Quantidade Valor
executados
C.1 || Servicos preliminares % 1,20 13,31
C.2 || Fundacdes % 4,00 44,38
Total de servigos ndao contemplados no 2
b CUB ou nao executados (Z item C) RS/m >7,69
E || Custo unitério ajustado (B+D) RS/m? - 1.167,07
F | BDI (incidente sobre E) % 20,34 237,38
G Custo unitério de reconstrucdo ajustado RS/m? ) 1.404,45
(E+F)
H | Custo de total de reconstrucdo (AxG) RS - 676.340,99
Depreciagao - Método Ross-Heidecke Unidade Valor
| || Estado da benfeitoria Entre regular © D
reparos simples
J || Idade aparente anos 14,00
K | Vida atil anos 70,00
L | FatorK % 19,12
M | Depreciagdo: LxG RS/m? -268,53
N | Custo unitario depreciado (G-M) RS/m? 1.135,92
O | Custo de reedicdo da edificacdo (AxN) RS 547.024,99
Custo de reedi¢do da
P edifica¢do arredondado i >47.000,00
9. VALOR FINAL
O valor total obtido na avaliacdo perfaz RS 547.000,00 (quinhentos e quarenta e sete
mil reais).
10. OBSERVAGOES

Grau de fundamentagao: Il.

e Avalidade deste Laudo é de 180 (cento e oitenta) dias;

® O presente laudo de avaliagdo possui escopo exclusivamente econdmico, ndao
equivalendo ou se equiparando a laudo de estabilidade, seguranga ou
conformidade. Neste sentido, para proceder a avaliagdo, adotou-se a titulo de



11.

12.

premissa, amparado no item 6.9 da Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-1:2019
(Avaliagao de Bens - Parte 1: Procedimentos gerais), que as instalagdes e estruturas
sdo seguras, estaveis e possuem conformidade com as Normas Técnicas aplicaveis;

® Considerada situagao paradigma para uso do CUB de Galpao Industrial (Gl), por ndo
haver um CUB de uso comercial mais parecido com a benfeitoria em questdo; este
procedimento estd previsto no item 6.9 da NBR 14.653-1:2019;

e Adotado o critério de arredondamento no valor final conforme preconiza o item 6.8.1
da Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-1:2019;

e O presente laudo de avaliagdo é do tipo resumido, atendendo aos termos do item 9
da Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-1:2019;

e Laudo GAV n2 581/2023.

RELATORIO FOTOGRAFICO

Vistoria realizada no dia de 10 de margo de 2023.

Fotografia 2 - Vista da fachada.

CARTA DE HABITE-SE
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COODENADORIA DAS CIDADES
ADMINISTRACAO REGIONAL DE AGUAS CLARAS
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VETON ELETROMEDICINA LTDA 03.610.664/0001-60

RESPCOMSAVEL (s} TECNICO (s): CREA: [ W.F.

ESDRAS GABRIEL PEREA 11857/D DF

Conforme processo n® 300.000.558/2008 com drea 481,57 m®, a construgao existentz no

endereco: ADE CONJUNTO 16, LOTE 40, AGUAS CLARAS-DF, licenciada pelo Alvard de
Conetrucio n® 09/2009, foi concluida de acordo com o projeto aprovado ou visado, estando em
condigées de ser habitada.

As taxas foram extintas pela Lei Complementar N® 783/2008, que disciplina nova forma de
cobranga dos tributos de competéncia da AGEFIS conforme o Oficio N* 184/2002 — GAB.
AGEFISICircular 017/2009 - Coordenadoria.
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Area Pavimento Mumeragio das
Favimento {Deduzida drea Unidades Imobilisrins
eoticedida) _ — !
IEREED 339,11 | ESCRITORIOS, LABORATORIOS |
PAY, SUPERIOR 14246 | ADMINISTRACAD
TETAL 481,57 m*
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