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Governo do Distrito Federal
' Companhia Imobiliaria de Brasilia
Diretoria de Comercializacdo
TERRACAP Geréncia de Pesquisa e Avaliagdo
Aupitniin i Desenvalvomin o do Disinko Federal
Despacho — TERRACAP/PRESI/DICOM/GEPEA Brasilia, 24 de junho de 2025.

A Geréncia de Venda Direta (GEVED),

Assunto: Solicitacdo de informacodes

Em atencdo a solicitagdo constante no despacho GEVED 174103388, temos a informar o
que segue:

A Terracap adota para todas as avaliacdes para fins de regularizacdo fundiaria por meio da
venda direta as recomendacbes estabelecidas na NBR 14.653-1 (Avaliacdo de Bens — Parte 1:
Procedimentos Gerais), NBR 14.653-2 (Avaliacdo de Bens —Parte 2: Imdveis Urbanos), e nas legislacdes
vigentes (Decreto n2 38.179 de 05 de maio de 2017, publicado no DODF; Decreto n? 38.333 de 17 de
julho de 2017, publicado no DODF e Lei Distrital n2 4.996 de 19 de dezembro de 2012).

Com base nas recomendacdes da supracitada norma, as avaliagdes para determinar o valor
de mercado sdo realizadas pelo método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Este método consiste
em realizar pesquisa de dados de mercado, gerando uma amostra comparativa consistente, cujas
diferencas dos dados amostrais sdo homogeneizadas por meio de técnica de estatistica inferencial. Cabe
também ressaltar que o modelo inferencial utiliza dados de mercado de vendas efetivadas ou de ofertas
na regido, buscando uma abrangéncia de amostragem visando trazer maior consisténcia na busca do
provavel valor de mercado do imdvel avaliando.

Apds realizada a avaliagdo de mercado, sdo realizadas as avaliagdes para proceder com os
descontos legais, que sdo a deducdo da valorizagdo e da infraestrutura, conforme Decreto 38.179/2017:

Art. 32 Os imdveis referidos no art. 22 devem ser avaliados pelo valor de mercado de cada
unidade imobilidria e devem ser descontadas as benfeitorias realizadas, bem como a valorizagdo
decorrente da infraestrutura implantada pelo particular.

Pardgrafo unico. As avaliagbes referidas no caput deste artigo sdo realizadas pela
Companhia Imobilidgria de Brasilia - Terracap (Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal), nos
termos da Norma Técnica de Avaliagdo de Bens - NBR 14653, que fixa as diretrizes para as avaliagdes.

Para a determinacdo da valorizacdo ocorrida na area pela implantacdao da infraestrutura e
benfeitorias realizadas, foi utilizado a metodologia involutiva. O Método Involutivo identifica o valor de
mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condi¢cbes do mercado no qual estd inserido, considerando-se cenarios vidveis para
execucgao e comercializa¢ao do produto.

Para levantamento dos custos da infraestrutura implantada pelos particulares, sao
realizadas levantamento de campo pela equipe de engenheiros da Terracap, onde sdo quantificadas e
avaliadas todas as infraestruturas existentes por meio de orcamentos com base na tabela PINI.

Assim, conforme legislacbes vigentes referentes a regularizacdo fundidria, apds
determinado o valor de mercado sdo descontados a valorizagdo e a infraestrutura implantada pelos
particulares, chegando no valor final de venda direta, considerando tao somente o valor da terra nua.
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Documento assinado eletronicamente por MICHELLE GONCALVES PEDROSA - Matr.0002195-4,
Gerente de Pesquisa e Avaliagdo, em 24/06/2025, as 17:15, conforme art. 62 do Decreto n°
36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n2 180,
quinta-feira, 17 de setembro de 2015.
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