Governo do Distrito Federal
' Companhia Imobiliaria de Brasilia
Diretoria de Comercializagao

TERRACAP Assessoria da Dicom

(K]

Despacho - TERRACAP/PRESI/DICOM/ADCOM Brasilia, 17 de setembro de 2025.

Ao Gabinete (Gabin),

Assunto: Informacgodes para regularizagdo do Condominio Rural Residencial RK.

Em atencdo a solicitacdo constante do Requerimento e-Protocolo 00038355/2025
(181864431), referente ao Oficio n® 012/2025 - CRRRK (181864514), retornamos os autos com 0s
esclarecimentos abaixo, para que seja enviado resposta a parte requerente na forma das informacdes
prestadas:

1. VALORES

1.1. A Terracap adota para todas as avaliagdes para fins de regularizagao fundiaria por meio da
venda direta as recomendacdes estabelecidas a NBR 14.653-1 (Avaliagdo de Bens — Parte 1:
Procedimentos Gerais), NBR 14.653-2 (Avaliacao de Bens —Parte 2: Imdveis Urbanos), e nas legislacoes
vigentes (Decreto n° 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 n® 4.996 de 19 de dezembro de 2012).

Com base nas recomendacdes da norma, as avaliagdes para determinar o valor de mercado sdo realizadas
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, sendo este indicado na mencionada norma como
o método mais completo e preciso atualmente disponivel e que deve ser, preferencialmente, quando
possivel, utilizado, tendo em vista que se baseia em dados reais de mercado, proporcionando uma
avaliacdo fundamentada.

1.2. Este método consiste primeiramente em coleta de dados de mercado, onde sdo reunidas
informagdes sobre vendas ou ofertas recentes de imoveis similares na regido a ser avaliada. Na estrutura da
pesquisa sdo eleitas as varidveis que, em principio, sdo relevantes para explicar a formacdo de valor e
estabelecidas as supostas relagdes entre si € com a variavel dependente. Uma das variaveis utilizadas ¢ a
area base do terreno, resultando assim em uma avalia¢do individualizada por terreno, tendo em vista as
diferencas de areas, ndo sendo possivel existir um valor fixo de metro quadrado para todos os terrenos.

1.3. Ap0s a coleta de dados serd realizada uma anélise comparativa com os dados coletados
ajustando as diferengas especificas por meio da técnica de estatistica inferencial , por meio de regressao
linear, buscando uma abrangéncia de amostragem visando trazer maior consisténcia na busca do valor de
mercado do imovel avaliando.

1.4. No caso especifico do condominio RK, tendo em vista a quantidade de dados ofertados no
mercado, foi realizado um modelo estatistico utilizando-se como fatores a area do terreno, indice data
(constando imoveis ofertados nos anos de 2023, 2024 e 2025) e valores de lotes de condominios préximos
com as mesmas caracteristicas do avaliando, onde obteve-se o montante de R$ 476.000,00 (quatrocentos e
setenta e seis mil reais) para um lote de area de 500,00 m>.

1.5. Importante ressaltar que esse valor foi calculado em fevereiro de 2025, sendo que no
momento de nova avaliagdo os valores podem variar de acordo com o mercado imobilidrio.

1.6. Para exemplificacdo, segue abaixo alguns imoveis anunciados que foram utilizados no
modelo estatistico elaborado:

Condominio RK- Regido dos Lagos - UP Solu¢des Imobiliarias - 98268-1050 -
area: 500,00 m? valor total: R$ 580.000,00

Condominio RK - Marcio Azevedo - 99987-8415 - area: 500,00 m? valor total: R$
599.000,00



Condominio RK - GM IMOVEIS - Unidade RK- 3256-8255 - area: 504,00 m?
valor total: R$ 610.000,00

Condominio RK - GM IMOVEIS - Unidade RK- 3256-8255 - area: 701,00 m?
valor total: R$ 650.000,00

Condominio RK - Escritorio Imobiliario Val - 99857-3473 - area: 500,00 m? valor
total: R$ 575.000,00

Condominio Solar de Athenas - GM Imoveis - 3595-1212 - area: 939,72 m? valor
total: R$ 750.000,00

DF 425 Cond. V. Serrana (Sobradinho) - Rocha Cons. Imob - 98229-0018 - area:
600,00 m? valor total: R$ 490.000,00

Lote de Chacara (residencial) no Condominio RK - JM IMOVEIS - 3546-7275 -
area: 1.390,00 m? valor total: R$ 580.000,00

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

Art. 3° Os imoveis referidos no art. 2° 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.

1.8. Para a determinagdo da valorizagdo ocorrida na area pela implantagdo da infraestrutura e
benfeitorias realizadas sera utilizado a metodologia Involutiva estatica, de equacdes classicas de literaturas
técnicas consagradas por autores renomados no ramo da engenharia de avaliagdo de imoveis.

1.9. O M¢étodo 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 condigdes do mercado no
qual esta inserido, considerando-se cendrios viaveis para execugao e comercializacao do produto.

1.10. Para levantamento dos custos da infraestrutura implantada pelos particulares, serdo
realizadas levantamento de campo pela equipe de engenheiros da Terracap, onde serdo quantificadas e
avaliadas todas as infraestruturas existentes. Ja para o calculo do valor do terreno, serd considerado o valor
do metro quadrado de terreno encontrado pelo método comparativo direto de dados de mercado, conforme
descrito acima. Assim encontra-se o valor do terreno sem as infraestruturas ¢ a valorizagao decorrida desta
implantacao.

1.11. Ademais, conforme legislagdo supracitada serdo descontados para cada terreno o valor total
rateado por lote referente a infraestrutura implantada, permanecendo o mesmo para todos os moradores da
regido que estd sendo regularizada, independente da area do terreno.

1.12. Assim, o valor final para venda direta sera:
VALOR FINAL = VALOR DE MERCADO ( - ) INFRAESTRUTURA ( -)
VALORIZACAO

1.13. No caso do condominio RK, ainda nao foi realizado o levantamento e precificacdo da

infraestrutura implantada pelo particular, ndo sendo possivel realizar a avaliacdo precisa para calculo do
percentual de valorizagdo, bem como o valor do desconto de infraestrutura a ser aplicado.

1.14. No entanto, o valor médio de desconto de infraestrutura por lote em condominios com nivel
de infraestrutura semelhante a existente no RK, bem como o desconto equivalente a valorizagdo que esta
infraestrutura agregou ao imével, apontam para um valor de venda de aproximadamente R$ 180.000,00
para pagamento a prazo. Caso haja op¢do pelo pagamento a vista, sera aplicado o desconto de 25% e o
valor final ficara em torno de R$ 135.000,00.

1.15. Estes valores sdao fruto de estimativas e comparagdes com parcelamentos semelhantes, e
serdo confirmados ap6s qualificagdo detalhada da infraestrutura existente no parcelamento.

2. AREAS COMUNS

2.1. No que tange as Areas Comuns - pragas, parques e outros, essas poderdo ser consideradas
para compor as areas destinadas a Equipamentos Publicos e os Espacos Livres de Uso Publico - ELUP, de
maneira a cumprir os indices urbanisticos necessarios a aprovacgao dos projetos.



3. POLITICA SOCIAL

3.1. Nos casos em que o imdvel e o perfil do ocupante se enquadrem nas condicdes
estabelecidas para a regularizacdo por REURB-S, a Terracap encaminhara o processo a Companhia de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal — CODHAB, para fins de regularizagdo mediante
doagdo. Nessa hipdtese, o atendimento cumulativo dos seguintes requisitos sera condicdo para a
destinacdo a CODHAB:

I — o imdvel devera possuir uso exclusivo residencial;

II — o imdvel ocupado devera possuir area de até 250,00m? (duzentos e cinquenta
metros quadrados);

III — o ocupante devera possuir renda familiar igual ou inferior a 05 (cinco)
salarios-minimos;

IV — o imével devera possuir padrido construtivo com caracteristicas de REURB-S;
V — o ocupante ndo podera ter sido beneficiado em programas habitacionais do
Distrito Federal, observado o disposto na legislagdo vigente;

VI — o ocupante ndo podera ser, nem ter sido, proprietario de imdvel urbano com
uso residencial ou rural no Distrito Federal;

VII — o ocupante ndo podera ser, nem ter sido, beneficiario contemplado por
Legitimagdo Fundiaria ou Legitimagao de Posse no Distrito Federal;

4. FINANCIAMENTO

4.1. A Terracap promovera a regularizagao fundiaria norteada pelas diretrizes estabelecidas na
Lei 13.465/2023, na Lei Complementar 986/2021, Decreto Federal n° 9.310/2018, Decreto n°
38.247/2017, Decreto n® 46.741/ 2025 e na Resolugao 269/2022.

4.2 A regularizagdo dos imdveis pela Terracap se dara com as seguintes formas de pagamento:

+ A prazo, com ou sem entrada, por financiamento junto a Terracap, com
parcelamento para pessoa fisica em até 360 meses. Destaca-se que pessoas de até
60 anos, poderdo financiar o imovel com o prazo total. Pessoas com idade acima
de 60 anos, deverdo obedecer ao prazo maximo de financiamento do imdvel, de
modo que o prazo de parcelamento somado a idade do adquirente ndo ultrapasse
1080 (mil e oitenta) meses. Ha a possibilidade de inser¢do de cocomprador nos
processos de venda direta, nesse caso, a andlise de idade leva em conta o
adquirente mais novo;

- A vista, com 25% de desconto em caso de adesdo ao primeiro edital de
chamamento e ter efetuado o cadastro do imovel.

4.3. Fard jus ao desconto de 25% (vinte e cinco por cento) sobre o saldo devedor, o adquirente
que, no prazo de até¢ 1 (um) ano contado da data da publicacdo da homologacdo da proposta de compra,
optar pela quitagdo antecipada do imovel, desde que tenha realizado o cadastramento prévio do imovel e
tenha aderido ao primeiro edital de chamamento.

+ Financiado por qualquer entidade integrante do Sistema Financeiro - como por
exemplo: BRB, Poupex e Daycoval, que possuem linhas de crédito especificas
para imoveis objeto de regularizagdo fundidria, com 25% de desconto em caso de
adesdo ao primeiro edital de chamamento.

5. CRITERIOS DE LEGITIMACAO

5.1. Quanto aos documentos que servirdo como comprovacgdo do direito de fato sobre o imovel,
serao:

5.2. Documento comprobatorio da aquisi¢do dos alegados direitos do imdvel de terceiro

(contrato de compra e venda, cessao de direitos, dentre outros);



5.3. Comprovante atual de residéncia (conta de 4agua, energia ou telefone, ou outros
comprovantes, desde que devidamente justificado) com endereco do imovel, demonstrando que ocupa o
imovel objeto de compra. Na auséncia de comprovante de residéncia, serd realizada vistoria no imovel
objeto de venda direta ou concessao, a fim de caracterizacdo do ocupante.

Documento assinado eletronicamente por JULIO CESAR DE AZEVEDO REIS -
Matr.0002619-1, Diretor(a) de Comercializacido, em 26/09/2025, as 16:57, conforme art. 6°
do Decreto n° 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito
Federal n° 180, quinta-feira, 17 de setembro de 2015.
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A autenticidade do documento pode ser conferida no site:
http://sei.df.gov.br/sei/controlador _externo.php?
acao=documento_conferir&id orgao acesso_externo=0
verificador= 181968034 codigo CRC=9CE1B276.
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