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RESUMO DA AVALIACAO PELO JUSTO VALOR DE MERCADO

R$ 630.572,29 (seiscentos e trinta mil, quinhentos e setenta e dois reais e
vinte e nove centavos) em valores inteiros ou

R$ 630.000.000,00 (seiscentos e trinta mil reais) em valores comerciais
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1. ConsideracoOes preliminares:

1.1 — Interessado:

DHAMQ - DEMOLICOES E SERVICOS LTDA.

1.2 — Objeto:

Trata-se da realizacdo de um Laudo de Avaliacdo a justo valor de mercado, de
um IMOVEL URBANO COMERCIAL, formado pelos lotes 01 e 02 da quadra 16
do bairro Condominio Porto Seguro, localizado RUA KUTA N° 129, na Cidade de
Caratinga — MG, composto de seus respectivos terrenos, edificacbes e
benfeitorias.

1.3 — Condicoes e limitacbes

Este trabalho observa as seguintes condi¢cdes e limitacdes:

A. O presente trabalho foi executado sob a responsabilidade técnica da
empresa APC - AVALIACOES PATRIMONIAIS E CONSULTORIA S/C
Ltda., CNPJ N° 01.447.086/0001-68 e registro no CREA 20.944/96 e de
seus engenheiros, sob a direcdo do engenheiro Mario Lucas Goncalves
Esteves CREA N° 53.519/D, registro no IBAPE MG (Instituto Brasileiro de
AvaliacGes e Pericias) N° 472, especialista no campo das avaliagdes de
bens moveis e imoéveis em geral;

B. Para execucdo dos servicos, foram utilizados os dados e informacbes
fornecidos pela solicitante e/ou retirados de documentacdo apresentada,
bem como aqueles obtidos de terceiros por ocasido das pesquisas
realizadas, julgados “a priori” corretos, idoneos e de boa fé. Todas as
medidas e calculos das areas foram fornecidas pela solicitante, ndo tendo
sido feitas medi¢cOes de conferéncia, por julgarmos corretas e de boa fé as
informacg0des fornecidas;

C. O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a
sequéncia metodolégica apresentada, sendo vedada sua utilizacdo em
conexao com qualquer outro trabalho ou mesmo em partes;
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D. O responsavel técnico ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia ao
seu exercicio profissional, estabelecido em leis, cédigos e regulamentos
proprios;

E. Nao foram realizadas investigacdes especificas no que concerne a titulos,
documentos, regularidades fiscais, penhoras, hipotecas, leasing,
providéncias de ordem juridico-legal, posses, concessoées, lesdes de ordem
estrutural e outros trabalhos de ordem pericial por fugirem ao escopo do
presente trabalho.

F. Alguns dos valores aqui utilizados séo valores baseados apenas nos dados
e informacfes fornecidos pela solicitante e/ou retirados da documentacéo
por ela fornecida, que influem diretamente no valor final desse trabalho.
Portanto, a responsabilidade sobre a veracidade dessas informacdes é
Unica e exclusivamente da solicitante, que devera responder pelas mesmas,
nao tendo sido realizada nenhuma checagem das mesmas, estando o
estudo baseado em condi¢cbes normais de funcionalidade e uso, com as
manutencdes adequadas.

G. Para os itens de procedéncia estrangeira, onde a pesquisa por bens
semelhantes ou comparaveis se mostrar inviavel, serd realizada uma
pesquisa por itens comumente negociados no mercado nacional, as quais
serdo consolidadas levando-se em conta os fatores que influenciam direta
ou indiretamente no valor, tais como, tropicalizacdo, modernizacdo do
equipamento, taxa de obsolescéncia, grau de adaptabilidade com as novas
premissas do ambiente, dentre outras. No caso da possibilidade de pesquisa
do valor do bem no exterior, os valores serdo acrescidos dos valores médios
relativos ao frete, seguro, tributos de importacdo e taxas aduaneiras visando
a adequacao do valor ao mercado nacional.
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2. Caracterizacao da metodologia:

Segundo nosso entendimento e em consonancia com as Normas de Avaliagdes
da ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, assim se
define uma avaliacao:

AVALIACAO:

e E a determinacéo da soma em dinheiro que, num dado momento, se pode
atribuir, em vista de um escopo prefixado, a um determinado bem.

e E a apreciagio do valor que tenha, em determinada data, o todo ou parte de
um bem ou coisa.

e E a técnica de estimar, comercialmente ou para efeitos legais, o valor dos
imoveis e de outros bens.

e E o trabalho técnico que compreende um conjunto de raciocinios, inspecdes
e calculos, tendentes a determinar o valor de um bem maével ou imével.

e E a apuracdo do justo valor que poderia ser definido como o preco que um
bem poderia alcancar, em determinada data, se colocado a venda ou compra
em prazo razoavel pelo vendedor que desejando, mas nao estando obrigado a
vendé-lo, ou pelo comprador, adquirindo-o com total conhecimento dos usos e
finalidades para as quais 0 mesmo podera ser destinado, sem contudo estar
compelido a realizar a compra.
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VALOR:

e Valor a ser determinado corresponde sempre aquele que, num dado instante,
€ unico, qualquer que seja a finalidade da avaliacdo. Esse valor corresponde
também ao preco que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita,
caracterizado pelas seguintes premissas:

¢ Homogeneidade dos bens levados a mercado.

¢ Numero elevado de proprietérios e inquilinos, de tal sorte que ndo possam
individualmente, ou em grupos, alterar o mercado.

e |nexisténcia de influéncias externas.

¢ Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e as tendéncias deste.

o Perfeita mobilidade de fatores e participantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida de mercado.

e Define-se como expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da
avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades
de seu uso e envolvidas em sua transacdo, ndo estejam compelidas a
negociacao.

e Segundo o INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA - IBAPE, define-se como valor de mercado aquele valor pelo
qgual se realizaria uma negociacao entre partes desejosas, mas ndo obrigadas a
transacdo, ambas conhecedoras do mercado e admitindo prazo razoavel para
se encontrarem.

e Segundo o AMERICAN INSTITUTE OF REAL STATE APPRAISERS,
poderiamos assim traduzir como valor de mercado o pre¢co mais elevado, em
termos de dinheiro, que uma propriedade alcancaria se exposta a venda num
mercado aberto, considerando-se um tempo razodvel para se encontrar um
comprador que a adquira com o conhecimento de todos 0s UusOs para 0s quais
estd adaptada e pode ser utilizada.

e Segundo a ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, em sua
NBR — 14.653/04, no item 3.44 define como sendo a quantia mais provavel pela
gual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢cbes de mercado vigentes.
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3. Métodos e critérios utilizados:

3.1 Paraterrenos:

Adotamos o Método Comparativo, através do confronto de dados de mercado,
por entendermos como o mais indicado para o caso presente.

O método é comparativo, porquanto a pesquisa de mercado realizada foi dirigida
no sentido da apuracdo de valores médios, unitarios basicos, praticados e/ou
propostos para terrenos semelhantes e/ou comparaveis ao aqui objeto de
avaliacdo, quanto a sua localizacdo e situacdo, sua topografia, seus servicos
publicos essenciais, suas medidas e é&reas, com destaque para 0 grau de
aproveitamento dos mesmos, dentre outros fatores secundarios, 0s quais
pudessem vir a influir, direta ou indiretamente, na valorizagdo ou desvalorizacéo
dos terrenos avaliandos.

Para atualizacdo dos valores calculados em 31 de dezembro de 2022 até a
presente data, manteremos o0s valores para 0s terrenos inalterados, pois
segundo a prépria legislacao tributaria, os valores relativos aos terrenos nao sao
passiveis de aplicacdo de depreciacao.

3.2 Para as benfeitorias, as edificacbes e/ou
construcoes:

Além do Método Comparativo de Dados de Mercado, utilizar-se-4 também, o
Método de Custo de Reposicdo, apurado através de orcamentos sumarios, a
partir dos indices publicados pelo SINDUSCON e/ou da Editora PINI,
considerada a idade fisica e funcional, a provavel vida Util remanescente e em
especial, o estado de conservacdo de cada parte avalianda, dentre outros
fatores (secundarios) pertinentes.

Para a atualizagdo dos valores das edificag0es, utilizaremos os indices do CUB
atualizados e aplicaremos a depreciagdo por tempo de uso e estado de
conservacgao atuais.
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4. Grau de rigor da avaliacdo como imovel
urbano:

4.1 Classificacao quanto a fundamentacéao:

Transcrevemos abaixo parte dos textos da Norma Brasileira de Avaliacdo de
imoveis urbanos da ABNT (da NBR 14.653-2:2011), guardando a numeracao
original de seus itens e subitens.

Para que possamos utilizar o método comparativo direto de dados de mercado é
necessario seguir o seguinte critério:

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado
8.2.1.1 Planejamento da pesquisa

No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende € a composi¢cao de uma
amostra representativa de dados de mercado de im@veis com caracteristicas
tanto quanto possivel semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia
disponivel Esta etapa - que envolve estrutura e estratégia da pesquisa - deve
iniciar-se pela caracterizacdo e delimitacdo do mercado em analise, com 0
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipéteses advindas de experiéncias
adquiridas pelo avaliador sobre a formacao do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, sao
relevantes para explicar a formacdo de valor e estabelecidas as supostas
relagBes entre si e com a variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas
a serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selecédo e abordagem
de fontes de informacé&o, bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou
qualitativa) e a elaboragédo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados
(fichas, planilhas, roteiros de entrevistas. entre outros).

8.2.1.2 Identificacdo das variaveis do modelo
8.2.1.2.1 Variavel dependente

Para a especificacdo correta da variavel dependente, € necessaria uma
investigagdo no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de expressao
dos precos (por exemplo, preco total ou unitario, moeda de referéncia, formas de
pagamento), bem como observar a homogeneidade nas unidades de medida.
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8.2.1.2.2 Variaveis independentes

As varidveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo,
area, frente), de localizacdo (como bairro, logradouro, distancia a polo de
influéncia, entre outros) e econdmicas (como oferta ou transacdo, época e
condicdo do negdcio - a vista ou a prazo). Devem ser escolhidas com base em
teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos
gue se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes
e vice-versa

Sempre que possivel, recomenda-se a adocdo de varidveis quantitativas As
diferencas qualitativas das caracteristicas dos imoveis podem ser especificadas
na seguinte ordem de prioridade.

a) por meio de codificacdo, com o emprego de variaveis dicotdmicas (por
exemplo, aplicagao de condi¢bes booleanas do tipo "maior do que" ou "menor do
que", "sim" ou "n&o0");

b) pelo emprego de variaveis proxy, por exemplo:

o custos unitarios basicos de entidades setoriais, para expressar padrao
construtivo;

o indice fiscal, indice de desenvolvimento humano, renda média do chefe de
domicilio, niveis de renda da populacao, para expressar localizacao;

o coeficientes de depreciacdo para expressar estado de conservacao das
benfeitorias;

o valores unitarios de lojas em locacdo para expressar a localizacdo na
avaliacao de lojas para venda;

c) por meio de codigos ajustados, quando seus valores sdo extraidos da amostra
com a utilizacdo dos coeficientes de varidveis dicotbmicas que representem
cada uma das caracteristicas. O modelo intermediario gerador dos codigos deve
constar no laudo de avaliagdo (ver A.7);d) por meio de cédigos alocados
construidos de acordo com A.6.

8.2.1.3 Levantamento de dados de mercado
8.2.1.3.1 Observar o disposto em 742 da ABNT NBR 14653-12001

8.2.1.3.2 O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o
imovel avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatorio Nesta
etapa o0 engenheiro de avaliagbes investiga o mercado, coleta dados e
informacgdes confiaveis preferentemente a respeito de negociacdes realizadas e
ofertas, contemporaneas a data de referéncia da avaliacdo, com suas principais
caracteristicas econdémicas, fisicas e de localizacéo
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8.2.1.3.3 As fontes devem ser diversificadas tanto quanto possivel e identifica-
las. A identificacdo das fontes pode ser dispensada em comum acordo entre as
partes.

8.2.1.3.4 Os dados de oferta sdo indicacbes importantes do valor de mercado.
Entretanto, deve-se considerar superestimativas que em geral acompanham
esses precos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto com dados
de transacdes.

8.2.1.3.5 Na amostragem deve-se sopesar o0 uso de informacfes que impliquem
opinides subjetivas do informante e recomenda-se:

a) visitar cada imoével tomado como referéncia, com o intuito de verificar, tanto
quanto possivel, todas as informacgdes de interesse;

b) atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos;

c) confrontar as informacfes das partes envolvidas, de forma a conferir maior
confiabilidade aos dados coletados.

8.2.1.4 Tratamento de dados
8.2.1.4.1 Preliminares

E recomendavel, preliminarmente, a sumarizagédo das informacgdes obtidas sob a
forma de gréficos que mostrem as distribuicbes de frequéncia para cada uma
das variaveis, bem como as relacBes entre elas. Nesta etapa, verificam-se o
equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis variaveis-chave sobre 0s precos
e a forma de variacdo, possiveis dependéncias entre elas, identificacdo de
pontos atipicos, entre outros. Assim, pode-se confrontar as respostas obtidas no
mercado com as crencas a priori do engenheiro de avaliagbes, bem como
permitir a formulagédo de novas hipoteses.

Nos casos de transformacéo de pagamento parcelado ou a prazo de um dado de
mercado para preco a vista, esta deve ser realizada com a ado¢ao de uma taxa
de desconto, efetiva, liquida e representativa da média praticada pelo mercado,
a data correspondente a esse dado, discriminando-se a fonte.

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em fungéo da
qualidade e da quantidade de dados e informacdes disponiveis:
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Tratamento por fatores: homogeneizacéao por fatores e critérios, fundamentados
por estudos conforme 8.2.1.4.2, e posterior andlise estatistica dos resultados
homogeneizados;

Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de
metodologia cientifica que leve a inducdo de modelo validado para o
comportamento do mercado.

Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representacéo simplificada
do mercado, uma vez que nao considera todas as suas informacdes. Por isso,
precisam ser tomados cuidados cientificos na sua elaboracdo, desde a
preparacdo da pesquisa e o trabalho de campo, até o exame final dos
resultados.

O poder de predicao do modelo deve ser verificado a partir do grafico de precos
observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada,
que deve apresentar pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante.
Alternativamente, podem ser utilizados procedimentos de validacao.

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados de mercado, com especificagcdo e
quantificacdo das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas nao utilizadas
no modelo;

b) isencao das fontes de informacéo;

c) identificacdo das fontes de informag&o, observada a exceg¢do contida em
8.2.1.3.3;

d) niumero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau
de fundamentacéo;

e) sua semelhanca com o imovel objeto da avaliacdo, no que diz respeito a sua
situacdo, a destinacdo, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas;
diferencas relevantes perante o avaliando, devem ser tratadas adequadamente
nos modelos adotados;

f) insercdo de mais de um tipo de agrupamento no mesmo modelo. Nestes
casos, 0 engenheiro de avaliagbes deve se certificar de ter contemplado as
diferencas significativas entre esses grupos, sendo obrigatoria a verificacdo da
influéncia das interagfes entre as variaveis.

Recomenda-se a inclusdo dos enderecos completos dos dados de mercado.
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8.2.1.4.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores € aplicavel a uma amostra composta por dados de
mercado com as caracteristicas mais proximas possiveis do imével avaliando.

Os fatores devem ser calculados por metodologia cientifica, como citado em
8.2.1.4.3, justificados do ponto de vista tedrico e pratico, com a inclusdo de
validacdo, quando pertinente. Devem caracterizar claramente sua validade
temporal e abrangéncia regional e ser revisados no prazo maximo de quatro
anos ou em prazo inferior, sempre que for necessario. Podem ser:

a) calculados e divulgados, juntamente com os estudos que lhe deram origem,
pelas entidades técnicas regionais reconhecidas, conceituadas em 3.20, bem
como por universidades ou entidades publicas com registro no sistema
CONFEA/CREA, desde que os estudos sejam de autoria de profissionais de
engenharia ou arquitetura,

b) deduzidos ou referendados pelo préprio engenheiro de avaliacbes, com a
utiizacdo de metodologia cientifica, conforme 8.2.1.4.3, desde que a
metodologia, a amostragem e os calculos que lhes deram origem sejam
anexados ao Laudo de Avaliacéo.

No caso de utilizacdo de tratamento por fatores, deve ser observado o Anexo B.
8.2.1.4.3 Tratamento cientifico

Quaisquer que sejam os modelos utilizados para inferir o comportamento do
mercado e formacdo de valores, seus pressupostos devem ser devidamente
explicitados e testados. Quando necessario, devem ser intentadas medidas
corretivas, com repercussao na classificagdo dos graus de fundamentacdo e
precisao.

Outras ferramentas analiticas para a indu¢cdo do comportamento do mercado,
consideradas de interesse pelo engenheiro de avaliagdes, tais como regressao
espacial, andlise envoltéria de dados e redes neurais artificiais, podem ser
aplicadas, desde que devidamente justificadas do ponto de vista tedrico e
pratico, com a incluséo de validagédo, quando pertinente.

Os Anexos C, D e E apresentam de forma resumida as caracteristicas e
fundamentos béasicos dessas ferramentas analiticas, em carater informativo,
visando sua difusdo para o desenvolvimento técnico da engenharia de
avaliagoes.

No caso de utilizagdo de modelos de regressao linear, deve ser observado o
Anexo A.
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8.2.1.5 Campo de arbitrio

8.2.1.5.1 O campo de arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14653-1:2001 é o
intervalo com amplitude de 15%, para mais e para menos, em torno da
estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacéo.

8.2.1.5.2 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes
para a avaliacdo do imoOvel ndo tiverem sido contempladas no modelo, por
escassez de dados de mercado, por inexisténcia de fatores de homogeneizacao
aplicaveis ou porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente
significantes em modelos de regresséo, desde que a amplitude de até mais ou
menos 15 % seja suficiente para absorver as influéncias ndo consideradas e que
0s ajustes sejam justificados.

8.2.1.5.3 Quando a amplitude do campo de arbitrio ndo for suficiente para
absorver as influéncias ndo consideradas, o modelo € insuficiente para que a
avaliacdo possa atingir o grau minimo de fundamentacdo no método
comparativo direto de dados de mercado e esse fato deve ser consignado no
laudo.

8.2.1.5.4 O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confianca de
80 % calculado para definir o grau de precisao da estimativa.

8.2.2 Método involutivo

O método involutivo, conforme definido em 8.2.2 da ABNT NBR 14653-1:2001,
compreende as etapas descritas em 8.2.2.1 a 8.2.2.10.

8.2.2.1 Vistoria
Deve ser realizada de acordo com 7.3.
8.2.2.2 Projeto hipotético

Na concepc¢éo do projeto hipotético, o engenheiro de avaliagdes deve verificar o
aproveitamento eficiente para o imével avaliando, como definido em 3.1.

8.2.2.3 Pesquisa de valores

A pesquisa de valores deve ser realizada segundo o0s preceitos do método
comparativo direto de dados de mercado, conforme 8.2.1, e tem como objetivo
estimar o valor de mercado do produto imobiliario projetado para a situacao
hipotética adotada e sua variacdo ao longo do tempo.

Alameda da Terra N° 437 Bairro Ville de Montagne
apc@apcengenharia.com.br ° www.apcengenharia.com.br Nova Lima/BH - MG CEP: 34.004-886 - Fone 31 99973 6999



mailto:apc@apcengenharia.com.br
http://www.apcengenharia.com.br/

MEA

—
MARIO ESTEVES ENCENRARA OF Avalialfe
ENGENHARIA DE AVALUIAGGES TN AL

8.2.2.4 Previsao de receitas

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sédo calculadas a partir
dos resultados obtidos em 8.2.2.3, considerados a eventual valorizagao
imobiliaria, preferencialmente inferida, a forma de comercializacéo identificada
na conduta do mercado e o tempo de absor¢cado em face da evolugao conjuntural
no mercado e evidéncias de seu desempenho.

8.2.2.5 Levantamento do custo de producéao do projeto hipotético

Este levantamento corresponde a apuracdo dos custos diretos e indiretos,
inclusive de elaboracédo e aprovacdo de projetos, necessarios a transformacao
do imével para as condi¢cdes do projeto hipotético.

8.2.2.6 Previsédo de despesas adicionais
Podem ser incluidas, quando pertinentes, entre outras, as seguintes despesas:

a) de compra do imovel;

b) de administracdo do empreendimento, inclusive vigilancia;
C) com impostos, taxas e seguros;

d) com publicidade;

e) com a comercializacdo das unidades.

8.2.2.7 Margem de lucro do incorporador

Quando for usada margem de lucro em modelos que nao utilizem fluxo de caixa,
esta margem deve ser considerada proporcional ao risco do empreendimento,
gue esta diretamente ligado a quantidade de unidades resultantes do projeto, ao
montante investido e ao prazo total previsto para retorno do capital. A margem
de lucro adotada em modelos estéaticos deve ter relagdo com o que € praticado
no mercado.

8.2.2.8 Prazos

No caso de adocédo de modelos dinamicos, recomenda-se que:

a) 0 prazo para a execucao do projeto hipotético seja compativel com as suas
caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos, tecnologia e condigbes

mercadoldgicas;

b) o prazo para a venda das unidades seja compativel com a estrutura, conduta
e desempenho do mercado.
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8.2.2.9 Taxas

No caso de adocdo de modelos dinamicos recomenda-se explicitar as taxas de
valorizagdo imobiliaria, de evolucdo de custos e despesas, de juros do capital
investido e a minima de atratividade.

8.2.2.10 Modelo

A avaliacdo pode ser realizada com a utilizacdo dos seguintes modelos, em
ordem de preferéncia:

a) por fluxos de caixa especificos;

b) com a aplicacdo de modelos simplificados dinamicos;

c) com a aplicacdo de modelos estéticos.

8.2.3 Método darenda

As avaliagbes de empreendimentos de base imobiliaria (hotéis, shopping centers
e outros) devem observar as prescricdes da ABNT NBR 14653-4:2002. No caso
de avaliacdo de imoOvel que ndo se enquadre na situacdo anterior, devem ser
observados os aspectos descritos em 8.2.3.1 a 8.2.3.4.

8.2.3.1 Estimacéao das receitas e despesas

Em funcédo do tipo de imdvel que se pretende avaliar sdo levantadas todas as
despesas necessarias a sua manutengcdo e operacao, impostos etc., e receitas
provenientes da sua exploracéo.

8.2.3.2 Montagem do fluxo de caixa

A montagem do fluxo de caixa é feita com base nas despesas e receitas
previstas para o imovel e suas respectivas épocas.

8.2.3.3 Estabelecimento da taxa minima de atratividade

Esta taxa € estimada em funcéo das oportunidades de investimentos alternativos
existentes no mercado decapitais e, também, dos riscos do negdcio.

8.2.3.4 Estimacdao do valor do imével

O valor maximo estimado para o imovel é representado pelo valor atual do fluxo
de caixa, descontado pela taxa minima de atratividade.
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8.2.4 Método evolutivo

A composicado do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da
conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de
reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializagao, ou seja:

=(VT+CB).FC
Onde:

VI é o valor do imével;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;
FC é o fator de comercializacéo.

A aplicacdo do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de
mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou
pelo método da quantificacdo de custo;

c) o fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na
época da avaliacao.

8.2.4.1 Quando o imovel estiver situado em zona de alta densidade urbana,
onde o aproveitamento eficiente é preponderante, o engenheiro de avaliacbes
deve analisar a adequacédo das benfeitorias, ressaltar o sub aproveitamento ou o
super aproveitamento do terreno e explicitar os calculos correspondentes.

8.2.4.2 Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser considerado
método eletivo para a avaliacdo de imdveis cujas caracteristicas sui generis
impliquem a inexisténcia de dados de mercado em numero suficiente para a
aplicacdo do método comparativo direto de dados de mercado.

8.2.4.3 O método evolutivo pode também ser empregado quando se deseja
obter o valor do terreno ou o custo de reedicdo da benfeitoria a partir do
conhecimento do seu valor total, considerada a equacéo de 8.2.4.
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8.3 Métodos para identificar o custo de um imovel

Os métodos a seguir sdo recomendados para a identificacdo do custo de todos
os tipos de imdveis, inclusive os que compdem os empreendimentos objeto da
ABNT NBR 14653-4.

8.3.1 Método da quantificagdo do custo

Utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias. Pode ser
apropriado pelo custo unitario basico de constru¢cdo ou por orcamento, com
citacdo das fontes consultadas.

8.3.1.1 Identificacdo de custo pelo custo unitario basico (NBR 12721)
8.3.1.1.1 Vistoria

Tem como objetivo principal examinar as especificacbes dos materiais aplicados,
para estimacao do padréo construtivo, a tipologia, o estado de conservacao e a
idade aparente.

8.3.1.1.2 Calculo da area equivalente de construcao

A area equivalente de construcdo deve ser calculada de acordo com a seguinte

férmula, em consonancia com o previsto na ABNT NBR 12721 para os casos de
prédios em condominio:

S=Ap +3(4q,-P)

Onde:

S é a area equivalente de construcao;

Ap é a area construida padrao;

Aqi € a area construida de padrao diferente;

Pi € o percentual correspondente a razdo entre o custo estimado da area de
padrdo diferente e a area padrdo, de acordo com os limites estabelecidos na
ABNT NBR 12721.

8.3.1.1.3 Estimacéo do custo de construcéao

Para a estimacéo do custo de construcao pode-se aplicar o modelo a seguir:

(M + O +(OFe —OFd )

C=[CUB +
S

K1+ AX1+ F)1+ L)
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Onde:

C é o custo unitario de construcado por metro quadrado de area equivalente de
construcao;

CUB é o custo unitario basico;

OE é o orgcamento de elevadores;

Ol é o orcamento de instalacbes especiais e outras, tais como geradores,
sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas,
coletivas, urbanizacéo, projetos etc.;

OFe é o orcamento de fundacbes especiais;

OFd é o orcamento de fundacdes diretas;

S € a area equivalente de construcéo, de acordo com a ABNT NBR 12721,

A é a taxa de administracédo da obra;

F € o percentual relativo aos custos financeiros durante a construcao;

L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneragao da construtora.

8.3.1.2 Identificacdo do custo pelo orcamento detalhado

8.3.1.2.1 Vistoria

A vistoria detalhada da benfeitoria tem como objetivo examinar as
especificacoes dos materiais aplicados, o estado de conservacédo e a idade
estimada.

8.3.1.2.2 Levantamento dos quantitativos

Nesta etapa sdo levantados todos os quantitativos de materiais e servicos
aplicados na obra.

8.3.1.2.3 Pesquisa de custos

De acordo com as especificagbes dos materiais e servigos utilizados para
execucdo da benfeitoria, coletam-se 0s seus respectivos custos em fontes de
consulta especializadas.

8.3.1.2.4 Preenchimento da planilha orcamentaria

O preenchimento da planilha deve ser de acordo com o modelo sugerido na
ABNT NBR 12721, onde séo discriminados todos os servicos, indicando-se a
unidade de medida, a quantidade, o custo unitario, o custo total e fonte de
consulta.

Alameda da Terra N° 437 Bairro Ville de Montagne
apc@apcengenharia.com.br ° www.apcengenharia.com.br Nova Lima/BH - MG CEP: 34.004-886 - Fone 31 99973 6999



mailto:apc@apcengenharia.com.br
http://www.apcengenharia.com.br/

MEEA _

p—
MARIO ESTEVES EaCENAES D8 Ava Ll O3
ENGENHARIA DE AVAUAGOES —— TN AL

8.3.1.3 Depreciacao fisica

O calculo da depreciacao fisica pode ser realizado de forma analitica — por meio
de orcamento necessario a recomposicdo do imoével na condicdo de novo — ou
por meio da aplicacéo de coeficiente de depreciacdo, que leve em conta a idade
e o0 estado de conservacdo. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor
depreciavel.

8.3.1.4 Custo de reedicdo da benfeitoria

O custo de reedicdo da benfeitoria é o resultado da subtracdo do custo de
reproducao da parcela relativa a depreciacao.

8.3.2 Método comparativo direto de custo

A utilizacdo do método comparativo direto para a avaliacdo de custos deve
considerar uma amostra composta por imoveis de projetos semelhantes, a partir
da qual sdo elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do
método comparativo direto de dados de mercado.

4.2 Classificacao quanto a fundamentacao:

Transcrevemos abaixo parte dos textos da Norma Brasileira de Avaliacdo de
iméveis urbanos da ABNT (da NBR 14.653:2 2011), guardando a numeracgao
original de seus itens e subitens.

9 Especificacao das avaliacdes
9.1 Generalidades

9.1.1 A especificacdo de uma avaliagédo esta relacionada tanto com o empenho
do engenheiro de avaliagbes, como com o mercado e as informagdes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacéo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no
trabalho avaliatorio, mas néao representa garantia de alcance de graus elevados
de fundamentacéo. Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente
das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, nédo é passivel
de fixagcao a priori

9.1.2 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescrigoes desta Norma
serdo denominados Laudos de Avaliagcdo. O grau de fundamentacéo atingido
deve ser explicitado no corpo do laudo. Nos casos em gque o grau minimo | ndo
for atingido, devem ser indicados e justificados os itens das Tabelas de
especificacdo que ndo puderam ser atendidos e os procedimentos e calculos
utilizados na identificacéo do valor.
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9.1.3 Os laudos de uso restrito, conforme 10.3 da ABNT NBR 14653-1:2001,
podem ser dispensados de especificacdo, em comum acordo entre as partes.

9.2 Métodos comparativo direto de dados de mercado e comparativo direto
de custo

9.2.1 O grau de fundamentacé&o, no caso de utilizacdo de modelos de regressao
linear, deve ser determinado conforme a Tabela 1, observando de 9.1 a 9.2.

Tabela 1 — Grau de fundamentagcdo no caso de utilizacdo de modelos de
regressao linear

Grau
1] Il |
completa quanto a

item Descricdo

Caracterizacdo do imdvel completa quanto a todas adogdo de situagdo

1 . . . todas as variaveis ;
avaliando as variaveis analisadas . paradigma
utilizadas
gquantidade minima de 6(k+1), onde K é o 4(K+1), onde Ké o 3(K+1), onde K é o
2 dados de mercado, numero de varidveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informagdes relativas a ~ x
apresentagdo de apresentagdo de
todos os dados e . o . . o .
e . . informacgdes relativasa | informagdes relativas
Identificagdo dos dados de varidveis analisados na i
3 todos os dados e aos dados e varidveis
mercado modelagem, com foto e e . . -
e variaveis analisados na | efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo

observadas no local pelo
autor do laudo

Admitida para apenas
uma variavel desde que:

A) as medidas das L.
. caracteristicas do
caracteristicas do

_ . - imovel avaliando nao
imével avaliando ndo

4 Extrapolagdo N3o permitida seiam superiores a sejam superiores a
jam sup 100% do limite

100% do limite amostral .
. . . amostral superior, nem
superior, nem inferiores | . .
inferiores a metade do

a metade do limite . . .
. . limite amostral inferior
amostral inferior

Admitida desde que: A)
as medidas das

Nivel de significancia
maximo (somatdrio do valor
das duas caudas) para a 10% 20% 30%
rejeicdo da hipotese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipdtese nula do 1% 2% 5%
modelo através do teste F
de snedecor
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9.2.1.1 Para atingir o grau lll, sédo obrigatorias:
a) apresentacao do laudo na modalidade completa;

b) apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliagdo, com a verificacao
da coeréncia do comportamento da variacdo das varidveis em relacdo ao
mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimacéo;

c) identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no
modelo, bem como das fontes de informacéao;

d) adocéo da estimativa de tendéncia central.

9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliacbes fazer ajustes prévios nos
atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacéo,
desde que devidamente justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

a) conversao de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto
praticadas no mercado na data de referéncia da avaliacao;

b) conversdo de valores para a moeda nacional na data de referéncia da
avaliacao;

c) conversao de areas reais de construcdo em areas equivalentes, desde que
com base em coeficientes publicados (por exemplo, os da ABNT NBR 12721) ou
inferidos no mercado;

d) incorporagdo de Iluvas ao aluguel, com a consideragdo do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado
financeiro.

9.2.1.3 E permitida a utilizagdo de tratamento prévio dos precos observados,
limitado a um unico fator de homogeneizacdo, desde que fundamentado
conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.2(exemplo:
aplicacao do fator de fonte para a transformacgéo de precos de oferta para as
condicbes de transacao).

9.2.1.4 Recomenda-se a ndo extrapolacdo de variaveis que presumivelmente
explicariam a variagdo dos pre¢cos e que nao foram contempladas no modelo,
especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as
compensacdes necessarias na estimativa de valor.
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9.2.1.5 O engenheiro de avaliagcdes deve analisar o modelo, com a verificacdo
da coeréncia da variacdo das varidveis em relacdo ao mercado, bem como o
exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimacéao.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacédo, devem ser considerados 0s seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terA um ponto; do grau Il, dois
pontos; e do grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentacéo deve considerar a
soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, sera adotada a Tabela 1, com as
seguintes particularidades:

a) serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar
caracterizada a homogeneidade;

b) serd atribuido o Grau Ill para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de
regressao.

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
no caso de utilizagcdo de modelos de regresséo linear

GRAUS Il 1 [
PONTOS MINIMOS 16 10 6

2,4,5 e 6 no minimo no .
2,4,5e6noGraullleos ' . Todos no minimo
Grau Il e os demais no

demais no minimo Grau Il L no Grau |
minimo Grau Il

ITENS OBRIGATORIOS

9.2.2 Grau de fundamenta¢do com o uso do tratamento por fatores, conforme a
Tabela 3.

Para o atendimento a Tabela 3, observar as Secoes de 9.1 a 9.2.
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Tabela 3 — Grau
por fatores

-,-,l-'-

ENCENRATS D8 v alaf O
CflaArRadd 0 Fat linedntan J

de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento

- Grau
Iltem Descri¢ao m T |
- Completa quanto a
Caracterizagdo do | Completa quanto a todos P 9 - . - .
1 . ; . todos os fatores adogdo de situagdo paradigma
imovel avaliando os fatores analisados -
utilizados no tratamento
Quantidade
2 minima de dados 12 5 3
de mercado
Apresentacgdo de
informag0des relativas a . Apresentagdes de informagdes
. Apresentagdo de .
e todas as caracteristicas . o . relativas a todas as
Identificagdo dos . informagdes relativas a -
3 dos dados analisadas, com . caracteristicas dos dados
dados de mercado e todas as caracteristicas
foto e caracteristicas . correspondentes aos fatores
dos dados analisadas -
observadas pelo autor do utilizados
laudo
Intervalo
admissivel de
4 K 0,8a1,25 0,5a2,0 0,4a2,52
ajuste para o
conjunto de fatores
A) no caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,8 a 1,25, pois
é desejavel que, com um nimero de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

9.2.2.1 Para atingir o Grau lll sdo obrigatoérias:

a) apresentacao do laudo na modalidade completa;

b) identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das
fontes de informacéao;

c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

9.2.2.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacéo, devem ser considerados 0s seguintes critérios:

a) na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e
do Grau lll, 3 pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4.

Para o atendimento a Tabela 4, observar as Secoes de 9.1 a 9.2.

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
no caso de utilizagao de tratamento por fatores.

1l 1] [

10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com os Itens 2 e 4 no grau lll, com os | Todos, no minimo grau
demais no minimo no Grau Il demais no minimo no Grau | |

Graus
PONTOS MINIMOS

Itens obrigatdrios
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9.2.3 O grau de precisao deve estar conforme a tabela 5

Tabela 5 — Grau de precisdo no caso da utilizacdo de modelos de
regresséo linear ou do tratamento por fatores.
- Grau
Descrigao m T I
Amplitude do |n.tervzf1lo de confl?ng.a de 80% em torno da <ou = 30% <ou = 40% <ou = 50%
estimativa de tendéncia central

NOTA quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50% ndo ha
classificacdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com
base no diagnostico de mercado.

9.3 Método da quantificacao de custo

Para o atendimento a tabela 6, observar o descrito em 9.1 a 9.3.

Tabela 6 — Grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método da
gualificacéo de custos e benfeitorias.

- Grau
Item Descricao m 0 |
- Pela utilizagdo de custo Pela utilizagdo de custo
. . Pela elaboragdo de NN Sl g .
Estimativa do L unitario basico para unitario bdsico para projeto
1 . orgamento, no minimo . . . ~
custo direto - projeto semelhante ao diferente do projeto padrao,
sintetico . ~ . .
projeto padrdo com os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por métodos
levantamento de custo de .
Depreciagao recuperagdo do bem, para técnicos consagrados,
3 .. .. ! considerando-se a idade, Arbitrada
fisica deixa-lo no estado de novo L
vida util e estado de
ou casos de bens novos ou -
. e conservagao
projetos hipotéticos
9.3.1 Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacdo do laudo na

modalidade completa.

9.3.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao,
devem ser considerados os seguintes critérios:

a

b; o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau 11, dois
pontos; e do grau 111, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendendo a tabela 5.

na tabela 5, identificam-se trés campos (graus 111, Il e I) e seis itens;

Tabela 7 — Enquadramento dos Laudos segundo seu grau de
fundamentacgao no caso de utilizagcdo do método da qualificacdo do custo.
Graus Il Il |
PONTOS MINIMOS 7 5 3

Todos, no minimo
grau |

Item 1, com os demais no
minimo no Grau Il

Itens obrigatdrios no Grau
correspondente

Itens 1 e 2 no grau ll, com os
demais no minimo no Grau |
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Isso posto, e de acordo com o0 exposto pela norma de avaliacdo (NBR 14653-2
de 2011), para avaliacdo de imoéveis urbanos da ABNT - ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, o presente trabalho esta enquadrado
na classificacdo de AVALIACAO PRECISAO E DE FUNDAMENTACAO DE
GRAU I, UTILIZANDO O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO ATRAVES DA REGRESSAO LINEAR e o METODO DO CUSTO
DE REPOSICAO DEPRECIADO.

5. Caracterizacao do objeto:

Trata-se da realizacdo de um Laudo de Avaliacdo a justo valor de mercado, de
um IMOVEL URBANO COMERCIAL, formado pelos lotes 01 e 02 da quadra 16
do bairro Condominio Porto Seguro, localizado RUA KUTA N° 129, na Cidade de
Caratinga — MG, composto de seus respectivos terrenos, edificacbes e
benfeitorias.
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6. Descricdo do imovel:
6.1 Consideracdes sobre aregiao:

6.1.1 Ocupacéo circunvizinha:

A regidao onde se localiza o imoOvel avaliando, no Residencial Porto Seguro,
proximo a ponte que cruza o Rio Doce, na rodovia MG - 458 apresenta uma
ocupacao circunvizinha com predominancia de inddstrias de pequeno porte,
comercio de caréater local e residéncias unifamiliares com padrdo construtivo
regular.

~ £
/
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6.1.2 Vias de acesso:

O principal acesso até o imoével é feito através da MG — 458, situando-se no
trecho junto a cidade de Ipatinga, no trecho entre a rodovia e o Rio Doce,
proximo a ponte que cruza o rio.

A estrada tem um padrdo de implantacdo bom, com suas pistas de rolamento
com acabamento em asfalto, sendo duplicadas em seu trecho defronte ao bairro,
até sua chegada em lIpatinga, entroncamento com a BR - 381, seguindo em pista
simples para cada sentido, até seu encontro com a BR — 116, no outro sentido.
Essa via encontra-se com um estado regular de conservacgéo, necessitando de
algumas obras de restauracao e é pedagiada.

T e

=™,
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As vias locais para acesso até o imovel (Ruas espelho e Rua Kuta) possuem um
padrdao de implantacao regular, com suas pistas de rolamento com acabamento
em asfalto, sendo dotadas de largura normal, encontrando-se com um estado de
conservacao regular.

As vias secundarias circunvizinhas, tém um padrdo de implantacdo regular, com
suas pistas em calcamento de pedras poliédricas e uma pequena faixa em terra
batida, sendo dotadas de largura normal.

"“'?\
P,
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6.1.3 Melhoramentos publicos:

O logradouro onde se encontra o imovel ora objeto desta avaliacdo (Rua Kuta)
parcialmente dotado de passeios para circulagédo de pedestres, guias de meio-
fio, posteamento, cabeamento para transmissao de energia elétrica, cabeamento
para comunicacgao telefénica, rede de agua potavel, rede de drenagem de aguas
pluviais, servigos postais e coletas regulares de lixo.

6.1.4 Transporte coletivo:

A regido é atendida por servigo de transporte coletivo € razoavel, ligando-se aos
bairros adjacentes e ao centro da cidade de Ipatinga.

30
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6.2 Consideracdes sobre o terreno:

6.2.1 Localizagcdo, formato e area do terreno:

O terreno do imovel avaliando, encontra-se localizado na esquina das ruas Kuta
e Espelho, com duas frentes, possuindo um formato regular, com area total de
720,00 m?, sendo que cada um dos dois lotes possuem 360,00 m2 com um
comprimento total de 30,00 metros e uma testada de 12,00 metros. Estando os
dois lotes terraplenados e no mesmo nivel do “grade” da via local, com os limites
e confrontacdes constantes da documentacao respectiva.

e
. :5) v

SRR

6.2.2 Tipo de solo:

De forma predominante o solo local é aparentemente do tipo seco e firme, ndo
estando sujeito a deslizamentos e nem a inundagoes.

6.2.3 Zoneamento urbano:

O terreno, de acordo com a LEI DO PARCELAMENTO OCUPACAO E USO DO
SOLO DO MUNICIPIO DE CARATINGA e seus respectivos decretos
regulamentadores. A ocupacdo e o uso atual encontram-se de acordo com as
posturas municipais.
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6.2.4 Topografia:

O imével avaliando encontra-se devidamente terraplenado em platds. A regido
em seu entorno apresenta topografia basicamente ondulada.

o

~ S
Vista da topografia do norte, em direcéo ao sul.

6.2.5 Cercamentos:

O terreno do imével avaliando encontra-se totalmente vedado (cercado), tendo
sua fachada principal vedada por muros pré fabricados de concreto e muros de
blocos de concreto. Em suas divisas internas, 0s muros continuam em blocos de
concreto.
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6.3 As construcdes e/ou edificacdes:

6.3.1 Galpao existente:

Galpdo simples, do tipo poértico em 01 nave e 01 agua. As principais
caracteristicas construtivas seréo descritas a seguir:

6.3.1.1 Padrao Construtivo:

O galpéo, apresenta um padrao construtivo simples.
Esta edificacdo possui sua estrutura de sustentacdo metélica, do tipo portico, em
uma agua.

6.3.1.2 Fundacao:
A fundacéo do galpéo é feita através de blocos de concreto.

6.3.1.3 Piso:
O piso do galpao é de concreto desempenado.

6.3.1.4 Acabamento da vedacao:

O acabamento da vedacdo possui parte em paredes com elementos de
sustentacdo em blocos pré fabricados de concreto, parte com fechamento em
telhas metélicas de perfil trapezoidal e partes fechadas em alambrado de tela.

6.3.1.5 Estrutura de Sustentacao:

A estrutura de sustentacdo do galpdo é feita através de colunas com perfil
metalico tipo caixa ou tubulares. As tesouras séo confeccionadas em perfis
metalicos tipo caixa. As tercas sao feitas em perfis do tipo “U” enrijecido,
trelicadas, soldadas e pintadas.

6.3.1.6 Cobertura:

A cobertura deste galpdo é feita por telhas de aco galvanizado de perfil
trapezoidal.

6.3.1.7 Portdes de acesso:
Os portdes de acesso deste galpéo sao de chapas de aco pintadas.

6.3.1.8 Sistema Elétrico:

O sistema elétrico encontra-se aparente, sendo a distribuicdo feita por
intermédio de eletrodutos de PVC.
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6.3.1.9 Sistema de lluminacéo Artificial:
A iluminacdo artificial € garantida através de refletores e lampadas do tipo mista.

6.3.1.10 Estado de Conservacao:
Esta edificacdo encontra-se em um estado de conservacéao regular.

6.3.1.11 Idade Fisica:
A idade aparente do galpao é de 05 (cinco) anos.

6.3.1.12 Pé Direito:
A construcao possui um pé direito aproximado de 5,0 m de altura.

6.3.1.13 Area Construida:
A area aproximada do galpéo é de 200,00 m2,

Esta edificacdo apresenta alguns anexos tais como coberta para maquinas,
escritorio interno e instalacdes sanitarias.

O restante do pétio esta sendo calgado por piso industrial intertravado.
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7. Documentacéao:

Imagens meramente ilustrativas. Copias da documenta¢do em tamanho normal
e legiveis, poderao ser solicitadas junto a contratante deste trabalho.
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Imagens meramente ilustrativas. Copias da documenta¢do em tamanho normal
e legiveis, poderao ser solicitadas junto a contratante deste trabalho.
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2 mencionadas, SEGUNDO - Que,
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Imagens meramente ilustrativas. Copias da documenta¢do em tamanho normal
e legiveis, poderdo ser solicitadas junto a contratante deste trabalho.
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Imagens meramente ilustrativas. Copias da documenta¢do em tamanho normal
e legiveis, poderéo ser solicitadas junto a contratante deste trabalho.
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Imagens meramente ilustrativas. Copias da documentacdo em tamanho normal
e legiveis, poderao ser solicitadas junto a contratante deste trabalho.
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Imagens meramente ilustrativas. Copias da documenta¢do em tamanho normal
e legiveis, poderédo ser solicitadas junto a contratante deste trabalho.
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8. Calculos para avaliacao dos imoveis:

8.1 Metodologia para os terrenos:

Adotamos o Método Comparativo, através do confronto de dados de mercado,
por entendermos como o mais indicado para o caso presente.

O método € comparativo, portanto a pesquisa de mercado realizada foi dirigida
no sentido da apuracdo de valores médios, unitarios basicos, praticados e/ou
propostos para imoveis semelhantes e/ou comparaveis ao aqui objeto de
avaliacdo, quanto a sua fonte, areas, vocacdo do terreno, localizacdo, regiao
onde se encontra o imovel tipo de vias de acesso, com destaque para o grau de
aproveitamento dos mesmos, dentre outros fatores secundarios, 0s quais
pudessem vir a influir, direta ou indiretamente, na valorizacdo ou desvalorizacéo
dos terrenos avaliados.

Para que possamos utilizar o método comparativo direto de dados de mercado €
necessario seguir o seguinte critério ditado pela norma NBR 14.653 em sua
parte 2:

Planejamento da pesquisa

No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende € a composi¢cao de uma
amostra representativa de dados de mercado de im@veis com caracteristicas
tanto quanto possivel semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia
disponivel Esta etapa - que envolve estrutura e estratégia da pesquisa - deve
iniciar-se pela caracterizacdo e delimitacdo do mercado em analise, com 0
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipéteses advindas de experiéncias
adquiridas pelo avaliador sobre a formacao do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, sao
relevantes para explicar a formacdo de valor e estabelecidas as supostas
relacdes entre si e com a varidvel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas
a serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selecao e abordagem
de fontes de informag&o, bem como a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou
qualitativa) e a elaboracéo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados
(fichas, planilhas e roteiros de entrevistas, entre outros).
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Identificac&o das variaveis do modelo:

Variavel dependente

Para a especificagdo correta da varidvel dependente, é necesséria
uma investigacdo no mercado em relacdo a sua conduta e as formas
de expresséo dos precos (por exemplo, preco total ou unitario, moeda
de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a
homogeneidade nas unidades de medida.

Variaveis independentes

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo, area, frente), de localizacdo (como bairro, logradouro,
distancia a polo de influéncia, entre outros) e econdémicas (como
oferta ou transacéo, época e condicdo do negdcio - a vista ou a
prazo). Devem ser escolhidas com base em teorias existentes,
conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se
revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas
variaveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se
mostrar pouco relevantes e vice-versa

Sempre que possivel, recomenda-se a ado¢do de variaveis
quantitativas As diferencas qualitativas das caracteristicas dos
imoéveis podem ser especificadas na seguinte ordem de prioridade.

a) por meio de codificacdo, com o emprego de variaveis
dicotdbmicas (por exemplo, aplicacdo de condicBes booleanas do
tipo "maior do que” ou "menor do que”, "sim" ou "n&ao");

b) pelo emprego de variaveis proxy (por exemplo, padrdo
construtivo expresso pelo custo unitario basico);

c) por meio de cdodigos alocados (por exemplo, padrédo
construtivo baixo igual a 1, normal igual a 2 e alto igual a 3)
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Levantamento de dados de mercado

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imoével
avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatorio. Nesta etapa
0 engenheiro de avaliacGes investiga o mercado, coleta dados e informacdes
confidveis, preferentemente a respeito de negociacdes realizadas e ofertas
contemporaneas a data de referéncia da avaliagdo, com suas principais
caracteristicas econémicas, fisicas e de localizacdo

As fontes devem ser diversificadas tanto quanto possivel. A necessidade de
identificacdo das fontes deve ser objeto de acordo entre os interessados. No
caso de avaliacdes judiciais, é obrigatoria a identificacao das fontes.

Os dados de oferta séo indica¢gGes importantes do valor de mercado. Entretanto,
deve-se considerar superestimativas que em geral acompanham esses precos e,
sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto com dados de transacoes.

Na amostragem deve-se sopesar 0 uso de informacdes que impliquem opinides
subjetivas do informante e recomenda-se:

a) visitar cada imovel tomado como referéncia, com o intuito de verificar,
tanto quanto possivel, todas as informagdes de interesse;

b) atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos;

c) confrontar as informagOes das partes envolvidas, de forma a conferir
maior confiabilidade aos dados coletados.

Tratamento de dados

E recomendavel, preliminarmente, a sumarizacdo das informacgdes obtidas sob a
forma de gréficos que mostrem as distribuicdes de frequéncia para cada uma
das variaveis, bem como as relagbes entre elas. Nesta etapa, verificam-se o
equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis varidveis-chave sobre os pre¢os
e a forma de variacdo, possiveis dependéncias entre elas, identificacdo de
pontos atipicos, entre outros. Assim, podem-se confrontar as respostas obtidas
no mercado com as crencas a priori do engenheiro de avaliagcbes, bem como
permitir a formulagédo de novas hipoteses.

Nos casos de transformacéo de pagamento parcelado ou a prazo de um dado de
mercado para preco a vista, essa deve ser realizada com a ado¢do de uma taxa
de desconto, efetiva, liquida e representativa da média praticada pelo mercado,
a data correspondente a esse dado, discriminando-se a fonte.
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No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em fungéo da
qualidade e da quantidade de dados e informacdes disponiveis:

Tratamento por fatores: homogeneizacao por fatores e critérios, fundamentados
por estudos e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados;

Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de
metodologia cientifica que leve a inducdo de modelo validado para o
comportamento do mercado.

Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representacao simplificada
do mercado, uma vez que nao considera todas as suas informacdes. Por isso,
precisam ser tomados cuidados cientificos na sua elaboracdo, desde a
preparacdo da pesquisa e o trabalho de campo, até o exame final dos
resultados.

O poder de predicao do modelo deve ser verificado a partir do grafico de precos
observado na abscissa versus valores estimados pelo modelo na  ordenada,
que deve apresentar pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante.
Alternativamente, podem ser utilizados procedimentos de validacao.

Utilizaremos em nosso trabalho o tratamento cientifico.
Tratamento cientifico

Quaisquer que sejam os modelos utilizados para inferir o comportamento do
mercado e formacdo de valores devem ter seus pressupostos devidamente
explicitados e testados. Quando necessario, devem ser intentadas medidas
corretivas, com repercussao na classificacdo dos graus de fundamentacdo e
precisao.

Outras ferramentas analiticas para a inducdo do comportamento do mercado,
consideradas de interesse pelo engenheiro de avaliagbes, tais como redes
neurais artificiais, regressao espacial e analise envoltéria de dados, podem ser
aplicadas, desde que devidamente justificadas do ponto de vista tedrico e
pratico, com a incluséo de validagédo, quando pertinente.
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Desenvolvimento para o atual trabalho

Ampla e minuciosa foi a pesquisa de mercado realizada, no sentido da apuracao
dos valores “médios”, unitarios basicos (por metro quadrado ou por hectare),
praticados e/ou propostos para com os terrenos de propriedades semelhantes
e/ou compardveis ao aqui objeto de avaliacao.

Para tanto, foram realizadas investigacdes especificas junto a vérias fontes, as
quais pudessem fornecer subsidios para a determinagéo dos valores procurados
com justeza e imparcialidade, tais como: cartérios, proprietarios vizinhos e em
especial, junto a corretores de iméveis especializados no mesmo segmento de
mercado.

Coletados os dados de mercado, foram 0s mesmos saneados e
homogeneizados (tratados), levando-se em consideragcdo 0S seguintes e
principais fatores (dentre outros secundarios): fonte, areas, vocacéo do terreno,
localizacéo, regido onde se encontra o imovel tipo de vias de acesso.

Para o tratamento, dos dados coletados na pesquisa de mercado realizada foi
aplicado o método da regressdo linear multipla por estatistica inferencial. As
avaliacdes por inferéncia estatistica sdo mais primorosas que as por estatistica
descritiva. As primeiras sdo executadas num conjunto de procedimentos que
incluem identificacdo, coleta, selecdo, processamento e analise de imoveis
assemelhados ao imdOvel a avaliar, de onde se extrai uma relacédo de valores e
atributos que, invariavelmente, serdo utilizados em um software especifico de
regressao linear multipla (estatistica inferencial).

O software de regresséo linear multipla por estatistica inferencial para avaliacées
de imdveis por nos adotado e recomendado é o INFER da ARIA INFORMATICA,
que utiliza dados de pesquisa de mercado de imoéveis semelhantes ao avaliando
no qual os dados sdo lancados em uma planilha e recebem tratamento
matematico/ estatistico a fim de formar um modelo matematico que relacione
aguelas informacfGes segundo as técnicas convencional e cientifica adotadas
pela nas avaliacdes de imoOveis dentro das previsdes previstas na NBR 14.653.
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8.1.1 Dados coletados na pesquisa para terrenos:

Oferta 01
https://diferencialimoveis.com/imovel/lote-a-venda-residencial-porto-seguro-caratinga-mg-
venda/5637

C6d.5637  Lote ou Terreno Compartiihar @

Lote a venda, Residencial Porto Seguro - Caratinga /MG
. Residencial Porto Sequro, Caratinga. MG

Pregos

Venda R$ 320.000,00

* Valores estho aueitos a alteracao sem avize
peevia. O vaior do IFTU lsncedo & reserents a0

ultimo valor que & smabilians teve scesso, e ele
e3tn dnidida em 12 pagamentas pars base de

haver dvergencias. s Imagens dos imoveis = as
conteudos divalgedes sie meramente dustrativas,
& deverso aer contirmados na Nor 6a10E6cAD.

Gostei do imovel

@ AGENDAR VISITA

% FAZER PROPOSTA

juntos Totalizando 720 m? 24 x 30. R$ 320.000,00

Sobre o iovI:2 Iote de 360 m2

Oferta 02
https://diferencialimoveis.com/imovel/chacara-a-venda-residencial-porto-seguro-caratinga-mg-
venda/5580

> Home / Detalhes do Imovel

C0d.5580 Chacara Compartilhar @

Chacara a venda, Residencial Porto Seguro - Caratinga /MG

Residencial Porto Sequro, Caratinga. MG

o

1des ¢ AMPLIAR

Precos

Venda R$ 500.000,00

" Vialoren esta0 sujetos 8 lteracED S AVEO

cltades do Vele 0o Avo, parcelsm em menos vezes,
¢ 3 €ONI0MmINIG NG # 10,

r voafirmedos ne bare do kacagso

i Gostei do imovel
. ol et AU

®  was meormaghes

ADENDAR VISITA

2, razzreroposTA

[T

b‘»r"‘z

T Nl

Sobre o imdével: Chacara com 2.080,91 m2 com ; 33,51 de frente Lado direito 61,98. Lado
esquerdo 61,50 R$ 500.000,00

51 o
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Oferta 03

https://diferencialimoveis.com/imovel/lote-a-venda-residencial-porto-seguro-caratinga-mg-
venda/4706

» Home / Detalhes do Imovel

wmn

Cod- 4706 Lote ou Terreno Compartilhar @

Lote a venda, Residencial Porto Seguro - Caratinga /MG Yensa R0 0080
' Residencial Porto Seguro, Caratinga, MG

Pregos

Valores e2t30 sujeitos = sltersgio sem sviso
previc. O vakr do IPTU langado = referente =0
timo velor que aimobilins teve

esta Sividi n 12
FOTOS vioEos caiulo do valor me

cidades do Vele o

tdet

conteudos divilgedas 180 mesaments ilus
& deveran ser coatirmados na hora da locacio

Gostei do imovel

AGENDAR VISITA

Sobre o imével
Lote (12X30) plano, a venda no Residencial Porto Seguro. Otima localizag&o, com vista definitiva
de paisagem. Lote ja possui casas vizinhas com moradores, sendo murado nos fundos e nas
laterais. Bairro tranquilo de facil acesso, apenas 07 minutos do Centro de Ipatinga. Para mais
informacdes entre com contato com nosso time de vendas. R$ 140.000,00

Oferta 04

https://diferencialimoveis.com/imovel/lote-a-venda-residencial-porto-seguro-caratinga-mg-
venda/4460

Cod 4400 Lote ou Terreno Compartilbar @ &
regos
Lote & venda, Residencial Porto Seguro - Caratinga /MG Verids ft9ER.000.00
Parto Segura, C Mo

" amPLAR

Gostei do imovel

¢ MAIE WNFORMACSES

(] cenoarvisia

@, razemerorosTA

& o - I‘@
Sobre o imével: Lote de terreno n° 7, integrante da quadra “13”, localizado no Residencial Porto
Seguro, na cidade de Caratinga-MG, com as seguintes medidas; pela frente, onde mede 12,00
metros; em cada lateral 30 metros, perfazendo uma éarea total de 360,00m2. R$ 135.000,00

52 o
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Oferta 05
https://diferencialimoveis.com/imovel/lote-a-venda-residencial-porto-seguro-caratinga-mg-
venda/3765

Cod 3768 Lote ou Terreno Gompartihar @

Lote a venda, Residencial Porto Seguro - Caratinga /MG

Residencial Porto Sequro, Caratinga, MG

Precos

Venda R$ 120.000,00

1de 5 " AMPLIAR

& deverso ser confirmados ne hors da locecso.

Gostei do imovel

6 ]
B
-
—

Sobre o imével: Excelente lote , aonde se ouve o canto dos passaros ao amanhecer. Envolto por
arvores exuberantes, cortadas pelo sol nascente. Lote 12x30 = 360 metros quadrados. Rua
Guriri, antiga rua G em frente ao nimero 343. R$ 120.000,00

)

Oferta 06
https://unicaimobiliaria.net.br/imovel/lote _terreno--residencial_porto _seguro--caratinga--mg--
venda--cod-1884

on|co ~) (31) 99962-8759 @ C@ Q) =

Iimobiliario

<~ Detalhes imével c6d. 1884 O <L
Céd- 1884 Lote / Terreno Disponivel para Venda
. . . L Valor para compra
Lote / Terreno para Venda no bairro Residencial RS 150.000,00

Porto Seguro em Caratinga, NG I Mais detalhes

Residencial Porto Seguro, Caratinga, MG

Explore as vastas possibilidades deste generoso com 342 m2. Situado em uma area espacgosa,
este terreno oferece o potencial para criar um ambiente personalizado, seja para construir uma
residéncia ampla e luxuosa, desenvolver um projeto comercial ou criar um espaco ao ar livre
impressionante.
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Oferta 07

https://mg.mgfimoveis.com.br/lote-grande-no-residencial-porto-sequro-mg-caratinga-
307692711#google vignette

MINHA CONTA BUSCAR FAVORIOS

PRECO

R$ 150.000

Lote grande no Residencial Porto
Seqguro

Q Caratinga, MG

O imdvel "Lote grande no residencial porto seguro” possui Venda por R$150.000, 440m2 de area
e esta localizado em Caratinga, MG. Referéncia: 3469 - Lote de 440m2 no Bairro Residencial
Porto Seguro! Medidas: 12m de frente; 37,36m Lado esquerdo; 37,21m Lado direito; 12m
Fundos. Fica a 5km de Ipatinga, financie a compra do seu lote pela instituicdo bancaria de sua
preferéncia, informe-se conosco! Verifique disponibilidade de venda! Ipatinga Imoéveis é para
vocé! *Preco podera sofrer alteragfes sem aviso prévio! * Ipatinga imdveis, a sua imobiliaria.
H& 15 anos conectando clientes aos melhores imdveis! Venha nos visitar: R. Jacaranda, n° 394,
Sobreloja, Bairro Horto ? Ipatinga / MG. Creci MG - PJ: 4998 Instagram: @Ipatinga_imdveis

Oferta 08
https://mg.mgfimoveis.com.br/terreno-a-venda-no-bairro-porto-seguro-caratinga-mg-caratinga-
307078821

mgflmdveis MINHA CONTA BUSCAR FAVORITOS ANUNCIAR

MGF Imdwveis > Terreno / Lote » Caratinga + Condominio Residencial Porto Seguro
PRECO
R$ 110.000
CONDOMINIO
RS 1
iPTUY
RS 1
;:::‘:ea sU2 magurlinhs i
[~ ]
Terreno a venda no bairro Porto stone
Seguro - Caratinga
Q Caratinga, MG

O imével "Terreno a venda no bairro porto seguro - caratinga" possui Venda por R$110 000,
condominio por R$1, IPTU por R$1, 360m?2 de &area e esta localizado em Caratinga, MG.
Referéncia: 3305 - Terreno de loteamento no Residencial Porto Seguro Esse lote localizado em
um bairro em plena expanséo, O lote possui as seguintes medidas: Frente: 12,00m Lado direito:
30,00m Lado Esquerdo: 30,00m Fundos: 12,00m Area total: 360,00mVenha nos visitar: R.
Jacaranda, n° 394, Sobreloja, Bairro Horto ? Ipatinga / MG. Creci MG - PJ: 4998 Instagram:
@lpatingaimoéveis
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Oferta 09
https://mg.mgfimoveis.com.br/terreno-de-loteamento-no-residencial-porto-seguro-venda-mag-

caratinga-304265391
mgflrndvels MINHA CONTA BUSCAR FAVORITOS ANUNCIAR

MGF Iméveis » Terreno / Lote » Caratinga » Condominio Residencial Porto Seguro

PRECO

R$ 140.000 Pregos
CONDOMINIO Baixos
Ryl Residéncia De
|oTU Estudantes

R§ 93 Vive, estuda e faz
RO,

Precos Baixos 470€
Residéncia para estudantes

Terreno de loteamento no

Residencial Porto Seguro

Q Caratinga, MG

O imdvel "Terreno de loteamento no residencial porto seguro" possui Venda por R$140.000,
condominio por R$1, IPTU por R$93, 358m? de area e esti localizado em Caratinga, MG.
Referéncia: 2939 O lote possui as seguintes medidas: Frente: 12m Lado direito: 30m Lado
Esquerdo: 30m Fundos: 12m Area total: 358,06m2! Venha nos visitar: R. Jacaranda, n° 394,
Sobreloja, Bairro Horto ? Ipatinga / MG. Creci MG - PJ: 4998 Instagram: @Ipatingaiméveis

Oferta 10
https://mg.mgfimoveis.com.br/terreno-de-loteamento-no-residencial-porto-seguro-venda-mg-

caratinga-304064422
mgflrndveis MINHA CONTA BUSCAR FAVORITOS ANUNCIAR ‘

MGF Iméveis » Terreno / Lote » Caratinga » Condominio Residencial Porto Seguro

PRECO
R$ 120.000
CONDOMINIO
R$1

1PTU
RS 392

Terreno de loteamento no Netiiniovils
Residencial Porto Seguro Netiméveis Abrir >

Q Carztings, MG 2
O imovel "Terreno de loteamento no residencial porto seguro” possui Venda por R$120.000,
condominio por R$1, IPTU por R$399, 417m?2 de area e esta localizado em Caratinga, MG.
Referéncia: 2940 O lote possui as seguintes medidas: Frente: 12,22m Lado direito: 35,93m Lado
Esquerdo: 33,64m Fundos: 12m Area total: 417,44m2 Venha nos visitar: R. Jacaranda, n° 394,
Sobreloja, Bairro Horto - Ipatinga / MG. Creci MG - PJ: 4998 Instagram: @ipatinga_imobiliaria
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Oferta 11
https://mg.mgfimoveis.com.br/terreno-de-condominio-residencialcomercial-para-venda-
residencial-porto-seguro-298338664

mgflmdveb MINHA CONTA BUSCAR - FAVORITOS ANUNCIAR

RS 170

MGF Imoveis + Terreno / tote » Caratings » Condominio Residenaal Porto Seguro < Anlncio
fechado pela
oy = ~ % 7 A CXITEO
{ - v PRECO
¥ 1PTU SR
. ¥

Lote a venda no bairro Residencial

Porto Seguro - Caratinga

O imdvel "Lote a venda no bairro residencial porto seguro - caratinga" possui Venda por
R$155.000, IPTU por R$170, 362m? de area e esta localizado em Caratinga, MG. Referéncia:
2510 - Lote em uma das melhores localizagdes do bairro Porto Seguro em Caratinga.
CARACTERISTICAS DO LOTE: - Lote com 362m2; - Lote fundo com éarea verde; - Lote n°16 -
Frente 12,00m?; - Fundos12,00m?; - Direita 30,00m?; - Esquerda 31,00m2. Venha nos visitar: R.
Jacaranda, n°® 394, Sobreloja, Bairro Horto - Ipatinga / MG. Creci MG - PJ: 4998 Instagram:
@ipatinga_imobiliaria

Oferta 12
https://mg.mgfimoveis.com.br/lote-no-residencial-porto-seguro2-lotes-de-360-m-perfazendo-uma-
area-total-de-297998921

mgflmévels MINHA CONTA BUSCAR FAVORITOS ANUNCIAR

MGF Imdveis » Terreno / Lote » Caratingz - Condominic Residendal Porto Seguro & .Anincio

CRITEQ

PRECO

R$ 210.000 ’

LOTE NO RESIDENCIAL PORTO
SEGURO 2 LOTES DE 360 M?
PERFAZENDO UMA AREA TOTAL DE...

O imdvel "Lote no residencial porto seguro 2 lotes de 360 m2 perfazendo uma éarea total de 720
m?" possui Venda por R$210.000, 720m? de area e esta localizado em Caratinga, MG. LOTE NO
RESIDENCIAL PORTO SEGURO 2 LOTES DE 360 M2 PERFAZENDO UMA AREA DE 720 M2
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Oferta 13
https://mg.mgfimoveis.com.br/lote-venda-caratinga-mg-porto-seguro-venda-mg-caratinga-
276390299

MINHACONTA BUSCAR FAVORADS ANUNCIAR

Maguininha
de cart2o
completa

Tacas facay poa
vood 3provese

Doutors exphcs: Como esvaliar o intesting

1odas as manhds (1352 isse em Casa) -

Lote - Venda - Caratinga - MG - Porto

Seguro Stone

©Q Porta Segurd, Cardtinga - MG
O imovel "Lote - venda - caratinga - mg - porto seguro” possui Venda por R$99.000 e esta
localizado em Porto Seguro, Caratinga. Cédigo Referencia: 141816-860 Lote plano 12x30, 360
mz2, muito bem localizado no bairro. (31) 3826-1005 (31)98711-1005(whatsapp)

Oferta 14
https://mg.mgfimoveis.com.br/lote-venda-caratinga-mg-porto-seguro-venda-mg-caratinga-
276346334

MINHA CONTA  BUSCAR . FAVORITOS  ANUNCIAR

> pala CTEC

Lote - Venda - Caratinga - MG - Porto
Seguro

Q Porip Seguro, Caratinga - MG
O imovel "Lote - venda - caratinga - mg - porto seguro” possui Venda por R$80.000 e esta
localizado em Porto Seguro, Caratinga. Cddigo Referencia: 143341-319 Lote plano 360 metros
quadrados, 12 x 30, rua asfaltada (31) 3826-1005 (31)98711-1005(whatsapp)
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Oferta 15
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-residencial-porto-seguro-bairros-caratinga-
360m2—ven<1I:aiR8260000—id-2689052427/

Frederico Alves Zulato
Creci: 30912-F-MG

eFZ

< © * Nenhuma classificagao ©

Venda / MG / LoleslTerrenos ¢ venda erm Caratinga / ResldenclulPonosegu_ro “ 142 imdveis cadastrados

—— Condominio IPTU Envie uma mensagem

R$ 260.000 isento isento
Lote/Terreno & Venda, 360 m2 por R$ 260.000,00 (Codigo do anunciante: 5D22D7 | Cddigo no
Viva Real: 2689052427) Dois lotes no residencial porto seguro 12x30=360 m2 Agende uma
visita. Ftederico Zulato Creci 0030012

Oferta 16
https://ipatingaimobiliaria.com.br/imovel/48252/terreno-de-condominio-residencialcomercial-para-

venda-residencial-porto-seguro-caratinga

REFERENCIA: 2510

LOTE A VENDA NO BAIRRO RESIDENCIAL PORTO SEGURO - ENTRAR EM CONTATO
CARATINGA —

Nome

E-Mail
Telefone

Mensagem

Ola, estive visilando seu wehsite e
gostaria de receber informacdes sobre o
imovel referéncia 2510

Digite o cédigo de confirmagao:

WZHD2
LOTE / TERRENO RESIDENCIAL - RESIDENCIAL/COMERCIAL -

TERRENO

Descricdo do Imével: Lote em uma das melhores localizacbes do bairro Porto Seguro em
Caratinga. Lote com 362m2; fundo com area verde; Lote n°16 Frente 12,00m?; Fundos12,00mz;
Direita 30,00m2; Esquerda 31,00m2. R$ 155.000,00
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Oferta 17
https://ipatinga.brasilhomes.com.br/pa5/detalhamento.cfm?urlcode=UC8m42bgLwaxgN

Imodveis Relacionados

- Allex Iméveis
A\ Fone{s): (21) 3822-300C Ret 3538
ALLEX

o o Venda - Residencial
Porto Seguro
Caratinga - MG

Ficha do Imdvel Ref. 3563
Lote em Caratinga - MG - Balrro Residencial Porto Seguro

Referéncia: 3805 \enda - Residencial

Porto Seguro

Carafings - MG
Informagdes do Imavel Descricdo do iméve!

Informagdes do Imével

Tipo do imavel Lote
Localizagdo

Estado: Minas Gerais
Municipio: Caratinga

Bairro: Residencial Posto Seguio
Medidas

Area total: 360,00 m*

Frente do terreno: 12.00 m*
Fundos do terano: 12,060 m*
Lado direito: 30,00 m*

Lago esqueido: 30,00 m™
Detalhes da venda

Preco de venda: R$ 130.000.00

OBS:
Vaiorss sujeites a alteragio

Estado: Minas Gerais, Municipio: Caratinga, Bairro: Residencial Porto Seguro. Area total: 360,00
m2. Frente do terreno: 12,00 m2, Fundos do terreno: 12,00 m?, Lado direito: 30,00 m?, Lado
esquerdo: 30,00 m2. Detalhes da venda. Preco de venda: R$ 130.000,00

Oferta 18
https://ipatinga.brasilhomes.com.br/pa5/resultados.cfm
]
LOTE PARA VENDA EM CARATINGA
1338

Lote totalmente plano com 280m? {12m frente X 30m fundos)
ACETAFINANCIAMENTO

Tipo do imovel: Lote
Medidas: 12230
Area Total: 360,00 m?

R$ 80.000,00

LOTE PARA VENDA EM CARATINGA 1339 Lote totalmente plano com 360m? (12m frente X
30m fundos). ACEITA FINANCIAMENTO Tipo do imével: Lote Medidas: 12 x 30 Area Total:
360,00 m2
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Oferta 19

— LOTE A VENDA RESIDEMCIAL PORTE SEGURD .
2630

Lote residencia! com area de 350,00 M? (12 m X 30 M)
Area Lote: 360,00 M: (12 X 30}

Tipo do imavel: Lote
Medidas: -
Area Total: -

LOTE A VENDA RESIDENCIAL PORTE SEGURO . 2630 Lote residencial com area de 360,00
M2 (12 m X 30 M). Area Lote: 360,00 M2 (12 X 30).

Oferta 20
https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/terreno-a-venda-no-residencial-porto-seguro-
caratinga-mqg/2992213347

venda R$ 115.000,00. Rua Marataizes, Residencial Porto Seguro, Caratinga. Terreno A Venda -
Residencial Porto Seguro Lote muito bem localizado, excelente oportunidade de investimento,
tamanho 12x30 rua asfaltada com infraestrutura completa. Somente 115 mil. COD: 3200
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8.1.2 Estudos estatisticos para 0s terrenos:

HOMOGENEIZACAO:

O processo de homogeneizagéo visa eliminar eventuais diferengas por ventura
existentes entre os elementos comparativos coletados com o paradigma. Pode
ser feito com a aplicacdo de expressdes ou fatores empiricos consagrados, e
aplicados, juntamente com um programa estatistico especialmente criado para a
Engenharia de Avaliacdes, chamado de estatistica descritiva ou pelo método da
regressdo linear utilizando-se a estatistica inferencial. Em nosso caso,
optaremos pela estatistica inferencial e utilizaremos as seguintes variaveis na
formacao de nossa equacao matematica explicativa:

Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial.

Amostra

N° Am. «Valor» Area «FO» | Valor/m2 local Topogr | «Posicdo»
1 320.000,00 720,00 0,90 400,00 | M Bom Plano [x]Meio
2 500.000,00 | 2.080,91 | 0,90 216,25 | Desfav Plano [x]Meio
3 140.000,00 360,00 0,90 350,00 | M Bom Aclive [X]Meio
4 135.000,00 360,00 0,90 337,50 Bom Aclive [x]Meio
5 120.000,00 360,00 0,90 300,00 Bom Plano [x]Meio
6 150.000,00 342,00 0,90 394,74 | M Bom Plano [x]Meio
7 150.000,00 440,00 0,90 306,82 Bom Plano [X]Meio
8 110.000,00 360,00 0,90 275,00 | Regular | Declive [x]Meio
9 140.000,00 358,00 0,90 351,96 Bom Plano [x]Meio
10 120.000,00 417,44 0,90 258,72 | Regular Plano [x]Meio
11 155.000,00 362,00 0,90 385,36 Bom Declive | []Esquina
12 210.000,00 720,00 0,90 262,50 | Regular Plano [x]Meio
13 99.000,00 360,00 0,90 247,50 | Regular Plano [X]Meio
14 80.000,00 360,00 0,90 200,00 | Desfav Aclive [x]Meio
15 260.000,00 720,00 0,90 325,00 Bom Plano [ JEsquina
16 155.000,00 362,00 0,90 385,36 Bom Declive [x]Meio
17 130.000,00 360,00 0,90 325,00 Bom Plano [x]Meio
18 80.000,00 360,00 0,90 200,00 | Desfav Plano [X]Meio
19 90.000,00 360,00 0,90 225,00 | Regular Aclive [x]Meio
20 115.000,00 360,00 0,90 287,50 | Regular Aclive [x]Meio

Variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos.
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Modelos Pesquisados
N° Modelo | Correlacdo | r2ajustado | F Calculado | Regressores | N°de "Outliers" | Normalidade
1 0,9621 0,9116 66,3074 3em3 1 Sim
2 0,9612 0,9097 64,8138 3em3 1 Sim
3 0,9596 0,9061 62,1069 3em3 1 Sim
4 0,9595 0,9058 61,8709 3em3 1 Sim
5 0,9588 0,9042 60,7770 3em3 1 Sim
6 0,9570 0,9001 58,0588 3em3 1 Sim
7 0,9566 0,8993 57,5316 3em3 1 Sim
8 0,9557 0,8972 56,2636 3em3 1 Sim
9 0,9546 0,8947 54,7845 2em3 1 Sim
10 0,9545 0,8945 54,6947 2em3 0 Sim
11 0,9541 0,8935 54,1482 2em3 1 Sim
12 0,9538 0,8929 53,8115 3em3 1 Sim
13 0,9526 0,8965 83,2017 2em?2 1 Sim
14 0,9509 0,8862 50,3171 3em3 0 Sim
15 0,9507 0,8857 50,0778 3em3 1 Sim
16 0,9505 0,8920 79,4924 2em?2 2 Sim
17 0,9504 0,8851 49,8032 3em3 1 Sim
18 0,9503 0,8850 49,7195 2em3 2 Sim
19 0,9503 0,8849 49,7077 2em3 0 Sim
20 0,9503 0,8848 49,6589 2em3 2 Sim
21 0,9498 0,8837 49,1290 2em3 2 Sim
22 0,9498 0,8837 49,1088 2em3 0 Sim
23 0,9497 0,8905 78,2534 2em?2 1 Sim
24 0,9494 0,8829 48,7303 2em3 0 Sim
25 0,9493 0,8825 48,5800 3em3 1 Sim
26 0,9487 0,8812 47,9678 2em3 0 Sim
27 0,9477 0,8791 47,0603 3em3 1 Sim
28 0,9471 0,8776 46,4099 3em3 1 Sim
29 0,9468 0,8841 73,5008 2em?2 1 Sim
30 0,9466 0,8765 45,9498 3em3 1 Sim
31 0,9463 0,8760 45,7415 3em3 1 Sim
32 0,9461 0,8754 45,4866 3em3 1 Sim
33 0,9460 0,8825 72,3576 2em?2 1 Sim
34 0,9459 0,8823 72,2046 2em?2 2 Sim
35 0,9458 0,8747 45,2231 2em3 1 Sim
36 0,9457 0,8745 45,1295 2em3 0 Sim
37 0,9456 0,8818 71,8628 2em?2 0 Sim
38 0,9453 0,8736 44,7806 2em3 0 Sim
39 0,9451 0,8731 44,5687 2em3 2 Sim
40 0,9450 0,8729 44,4864 2em3 2 Sim
41 0,9446 0,8720 44,1331 2em3 2 Sim
42 0,9445 0,8718 44,0838 2em3 1 Sim
43 0,9443 0,8715 43,9428 3em3 1 Sim
44 0,9443 0,8714 43,9045 3em3 1 Sim
45 0,9436 0,8775 69,0585 lem?2 1 Sim
46 0,9431 0,8687 42,8882 3em3 1 Sim
47 0,9420 0,8741 66,9563 lem?2 1 Sim
48 0,9417 0,8734 66,5255 2em?2 1 Sim
49 0,9407 0,8715 65,4107 2em?2 2 Sim
50 0,9407 0,8634 41,0313 2em3 1 Sim
62
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N° Modelo Autocorrelagéo Valor Avaliado Minimo Maximo Preciséo
1 Nao ha 326,15 315,09 338,02 7,02 %
2 Nao ha 331,29 317,61 346,21 8,61 %
3 N&o ha 326,14 314,66 338,48 7,29 %
4 N&o ha 333,30 317,30 351,01 10,08 %
5) Nao ha 331,45 317,35 346,87 8,88 %
6 Nao ha 333,60 317,13 351,89 10,39 %
7 N&o ha 326,54 314,57 339,46 7,61 %
8 N&o ha 331,84 317,22 347,89 9,22 %
9 Nao ha 322,77 310,94 335,04 7,46 %
10 Nao ha 325,04 311,29 339,39 8,63 %
11 Nao ha 319,26 309,49 329,34 6,21 %
12 N&o ha 333,98 316,92 352,98 10,76 %
13 Né&o ha 318,34 308,30 329,06 6,51 %
14 Nao ha 328,09 316,84 339,35 6,86 %
15 Nao ha 324,70 315,36 334,04 5,75 %
16 Nao ha 315,68 306,94 324,67 5,61 %
17 Nao ha 329,43 318,35 340,89 6,83 %
18 Nao ha 322,79 310,42 335,65 7,81 %
19 Nao ha 329,93 316,84 343,02 7,93 %
20 Nao ha 325,19 310,84 340,21 9,02 %
21 Nao ha 319,16 308,85 329,81 6,56 %
22 Nao ha 320,13 304,28 337,73 10,42 %
23 Nao ha 318,56 307,98 329,88 6,86 %
24 N&o ha 317,23 303,63 332,11 8,95 %
25 N&o ha 333,84 320,32 347,94 8,26 %
26 Nao ha 313,49 302,33 325,51 7,38 %
27 Nao ha 329,38 317,93 341,23 7,06 %
28 Nao ha 335,27 319,53 351,78 9,60 %
29 N&o ha 319,31 308,19 331,26 7,21 %
30 N&o ha 333,97 320,09 348,44 8,48 %
31 Nao ha 328,09 316,32 339,86 7,17 %
32 Nao ha 324,55 314,69 334,41 6,07 %
33 Né&o ha 310,13 300,34 320,59 6,52 %
34 Nao ha 315,67 306,31 325,31 6,01 %
35 Nao ha 330,07 316,41 343,73 8,27 %
36 Nao ha 320,31 303,85 338,65 10,83 %
37 Nao ha 320,86 312,34 329,39 531 %
38 Né&o ha 317,29 303,16 332,81 9,32 %
39 Nao ha 323,07 310,06 336,63 8,21 %
40 Nao ha 325,42 310,35 341,23 9,47 %
41 Nao ha 319,53 308,61 330,83 6,95 %
42 Nao ha 313,46 301,76 326,10 7,75 %
43 Nao ha 329,72 317,84 342,04 7,33 %
44 Nao ha 335,53 319,40 352,47 9,84 %
45 Nao ha 333,91 321,08 347,80 7,99 %
46 Nao ha 334,31 319,99 349,27 8,75 %
47 Nao ha 336,14 319,88 354,13 10,16 %
48 Nao ha 310,19 299,78 321,35 6,94 %
49 Nao ha 316,27 306,27 326,59 6,42 %
50 N&o ha 320,56 303,41 339,77 11,30 %
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MODELOS

Q) : L/[Valor/m?] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([local]) + b3*1/[Topogr]

2 : 1/[Valor/m2] = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*Ln([local]) + b3*1/[Topogr]
(©)] : 1/[Valor/m2] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([local]) + b3*Ln([Topogr])
4 : 1/[Valor/m2] = b0 + b1*1/[Area] + b2*Ln([local]) + b3*1/[Topogr]
5) : 1/[Valor/m2] = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*Ln([local]) + b3*Ln([Topogr])
(6) : /[Valor/m?] = b0 + b1*1/[Area] + b2*Ln([local]) + b3*Ln([Topogr])
@) : L/[Valor/m?] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([local]) + b3*[Topogr]

(8) : L/[Valor/m?] = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*Ln([local]) + b3*[Topogr]
9) : Ln([Valor/m?]) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[local] + b3*1/[Topogr]
(10) : Ln([Valor/m?]) = b0 + b1*1/[Area] + b2*[local] + b3*1/[Topogr]
(11) :Ln(Valor/m?]) = b0 + b1*[Area] + b2*[local] + b3*1/[Topogr]

(12) :1/[valor/m?] = b0 + b1*1/[Area] + b2*Ln([local]) + b3*[Topogr]
(23) :1/[valor/m?] = b0 + b1*Ln([local]) + b2*1/[Topogr]

(14) :[Valor/m?] = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[local] + b3*1/[Topogr]

(15) :[Valor/m?] = b0 + b1*[Area] + b2*[local] + b3*1/[Topogr]

(16) :Ln([valor/m?]) = b0 + b1*[local] + b2*1/[Topogr]

(17) :Ln([Valor/m?]) = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([local]) + b3*1/[Topogr]
(18) :Ln([Valor/m?]) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[local] + b3*Ln([Topogr])
(19) :[Valor/m?] = b0 + b1*1/[Area] + b2*[local] + b3*1/[Topogr]

(20) : Ln(valor/m?]) = b0 + b1*1/[Area] + b2*[local] + b3*Ln([Topogr])
(21) :Ln(Valor/m?]) = b0 + b1*[Area] + b2*[local] + b3*Ln([Topogr])
(22) : 1/[valor/m?] = b0 + b1*1/[Area] + b2*[local] + b3*1/[Topogr]

(23) : 1/[valor/m? = b0 + bl*Ln([local]) + b2*Ln([Topogr])

(24) : 1/[valor/m?] = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[local] + b3*1/[Topogr]
(25) :Ln([Valor/m?]) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*Ln([local]) + b3*1/[Topogr]
(26) : 1/[Valor/m?] = b0 + b1*[Area] + b2*[local] + b3*1/[Topogr]

(27) :Ln([Valor/m?]) = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([local]) + b3*Ln([Topogr])
(28) :Ln([Valor/m?]) = b0 + b1*1/[Area] + b2*Ln([local]) + b3*1/[Topogr]
(29) : 1/[Valor/m?] = b0 + b1*Ln([local]) + b2*[Topogr]

(30) :Ln([Valor/m2]) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*Ln([local]) + b3*Ln([Topogr])
(31) :[Valor/m2] = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[local] + b3*Ln([Topogr])
(32) :[Valor/m2] = b0 + b1*[Area] + b2*[local] + b3*Ln([Topogr])

(33) :1/[valor/m?] = b0 + bl*[local] + b2*1/[Topogr]

(34) :Ln([valor/m?]) = b0 + b1*[local] + b2*Ln([Topogr])

(35) :[Valor/m?] = b0 + b1*1/[Area] + b2*[local] + b3*Ln([Topogr])

(36) :1/[Valor/m?] = b0 + b1*1/[Area] + b2*[local] + b3*Ln([Topogr])
(37) :[Valor/m2] = b0 + b1*[local] + b2*1/[Topogr]

(38) :1/[Valor/m?] = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[local] + b3*Ln([Topogr])
(39) :Ln([valor/m?) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*{local] + b3*[Topogr]
(40) : Ln([valor/m?]) = b0 + b1*1/[Area] + b2*[local] + b3*[Topogr]

(41) :Ln([valor/m?) = b0 + b1*[Area] + b2*[local] + b3*[Topogr]

(42) :1/[Valor/m?] = b0 + b1*[Area] + b2*[local] + b3*Ln([Topogr])

(43) :Ln([Valor/m?]) = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([local]) + b3*[Topogr]
(44) :Ln([Valor/m?) = b0 + b1*1/[Area] + b2*Ln([local]) + b3*Ln([Topogr])
(45) : 1/[Valor/m?] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([local])

(46) :Ln([Valor/m?) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*Ln([local]) + b3*[Topogr]
(47) : 1/[Vvalor/m?] = b0 + ba*Ln([Area]) + b2*Ln([local])

(48) :1/[Valor/m?] = b0 + b1*[local] + b2*Ln([Topogr])

(49) :Ln([Valor/m?]) = b0 + b1*[local] + b2*[Topogr]

(50) : 1/[Valor/m?] = b0 + b1*1/[Area] + b2*[local] + b3*[Topogr]

Observacbes:

(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 20,00%

(b) Critério de identificacdo de outlier:

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5%
(d) Teste de autocorrelagédo de Durbin-Watson, a um nivel de significancia de 5,0%
(e) Intervalos de confianca de 80,0% para os valores estimados.
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Descricdo das Variaveis

Variavel Dependente:

* Valor/m?: Valor do metro quadrado considerando apenas a area do terreno.
Equacéo: ([Valor]+[Area])x0,90

Variaveis Independentes:
* Valor: Valor total dos iméveis pesquisados. (varidvel néo utilizada no modelo)
* Area: Area total dos iméveis pesquisados.

* FO: Variavel referente ao sobrepre¢o de negociagdo. (variavel ndo utilizada no modelo)

« local: variavel segundo a localizagdo de cada elemento.
Desfav = 1; Regular = 2; Bom = 3; M Bom = 4; Otimo = 5;

» Topogr: Variavel referente a topografia do terreno.
Declive = 1; Aclive = 2; Plano = 3;

* Posicéo: Variavel referente a posicdo do imével em relagdo a quadra. (variavel ndo utilizada
no modelo)

Opcdes: Meio|Esquina

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 120

N° de variaveis independentes 03

N° de graus de liberdade .16

Desvio padréo da regresséao : 2,3958x104

Variavel Média Desvio Padrdo | Coef. Variacdo

1/Valor/m?2 3,4764x102 8,0580x10* 23,18%
Area 506,12 392,9215 77,63%
Ln(local) 0,8553 0,4396 51,40%
1/Topogr 0,4750 0,2374 49,98%

Numero minimo de amostragens para 3 variaveis independentes: 16.

Distribuicdo das Variaveis

Caeficientes de Varacia

Yaridveis
26 Elagl]

FLI Korl Pt H S

Varacic {%]
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Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da | Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Varidvel | médio Padréo Minimo | Maximo total de variacéo
Valor/m2 301,71 65,1634 | 200,00 400,00 200,00 21,5980
Area 506,12 | 392,9215 342,00 | 2080,91 1738,91 77,6344
local 2,5500 0,9445 | 1,0000 4,0000 3,0000 37,0397
Topogr 2,4500 0,7591 | 1,0000 3,0000 2,0000 30,9859

Distribuicdo das Variaveis ndo

Transformadas Dispersdo dos elementos
Coeficientes de Variacie Dispersia
w2001,
mm---‘&
JEEO-[- 14
o] = o EE . =
= = E w1 =
= L] = dloaoe L]
2 ® 2 il ®
L} 25004 |- - [
:::' [ ] :‘} qagoad-|- _: _ %)
45090 }
a7 AT AT BRSNS FEE a2 4 & F 1244495 1E2022
Varacic (%] Amesiragem

Dispersdo em Torno da Média
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= R e e < : =
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Tabela de valores estimados e observados
Valores para a variavel Valor/mz,

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 400,00 392,37 -7,63 -1,9083 %
2 216,25 216,22 -0,03 -0,0156 %
3 350,00 392,17 42,17 12,0491 %
4 337,50 326,02 -11,48 -3,4025 %
5 300,00 314,82 14,82 4,9413 %
6 394,74 375,31 -19,43 -4,9224 %
7 306,82 317,27 10,45 3,4067 %
8 275,00 288,23 13,23 4,8109 %
9 351,96 314,76 -37,20 | -10,5685 %
10 258,72 257,20 -1,52 -0,5881 %
11 385,36 365,02 -20,34 -5,2779 %
12 262,50 263,48 0,98 0,3739 %
13 247,50 256,04 8,54 3,4502 %
14 200,00 198,28 -1,72 -0,8586 %
15 325,00 326,15 1,15 0,3542 %
16 385,36 365,02 -20,34 -5,2779 %
17 325,00 314,82 -10,18 -3,1311 %
18 200,00 194,09 -5,91 -2,9569 %
19 225,00 263,39 38,39 17,0638 %
20 287,50 263,39 -24,11 -8,3849 %

A variac8o (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado,
dividida pelo valor observado.

As varia¢fes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados
maiores, ndo devendo ser usadas como elemento de comparagédo entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados

440560
AM2004-
HeA001-
IEEO0-
272004
400l
A5E090- o
48560

ST FE A DN DR SR S D

ZE @iaju|

Yalar Egtimado

Valor Chservadc

Uma melhor adequagao dos pontos areta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

1/[Valor/m?] = 5,4808x103 - 3,0644x107 x [Area] - 1,7986x103 x Ln([local]) - 6,5430x10*
/[Topogt]
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Modelo para a Variavel Dependente

[Valor/m2] = 1/( 5,4808x103 - 3,0644x107 x [Area] - 1,7986x103 x Ln([local]) - 6,5430x10*
/[Topogr])

Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Varidveis | Coeficiente D. Padréao Minimo Maximo
Area bl =-3,0643x107 1,5513x107 -5,1380x107 -9,9065x10-8
local b2 =-1,7986x103 1,3525x10*4 -1,9794x103 -1,6178x103
Topogr b3 = -6,5429x10* 2,3805x10* -9,7252x10*4 -3,3607x10*

Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlagdo (r) .......... 10,9621

Valor t calculado ..........cccceeeeieiiinninnns 114,10

Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,120 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinagédo (r?) ...  :0,9256

Coeficiente r2 ajustado .................... 10,9116

Classificagdo: Correlagdo Fortissima

Tabela de Somatorios

1 Valor/m2 Area local Topogr
Valor/m2 0,0695 2,5405x10* 36,8095 0,0531 0,0321
Area | 10122,3500 36,8095 8,0564x106 | 7407,4458 | 4396,7833
local 17,1066 0,0531 7407,4458 18,3037 8,2743
Topogr 9,5000 0,0321 4396,7833 8,2743 5,5833

Andlise da Variancia

Fonte de erro [ Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 1,1418x10° 3 3,8062x10°® 66,31
Residual 9,1844x107 16 5,7402x108

Total 1,2337x10° 19 6,4932x107

F Calculado : 66,31
F Tabelado : 4,361 (para o nivel de significAncia de 2,000 %)
Significancia do modelo igual a 3,0x10"%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau |l.

Correlactes Parciais

Valor/m?2 Area local | Topogr

Valor/m?2 1,0000 0,2692 | -0,9387 | -0,2317

Area 0,2692 1,0000 | -0,3810 | -0,2321

local -0,9387 [ -0,3810 1,0000 | 0,0750

Topogr -0,2317 | -0,2321 | 0,0750 1,0000
68
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Teste t das Correlacdes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

Valor/m2 Area local Topogr
Valor/m2 1,000x1038 1,118 -10,90 -0,953
Area 1,118 1,000x1038 -1,649 -0,954
local -10,90 -1,649 1,000x1038 0,301
Topogr -0,953 -0,954 0,301 1,000x1038

-,-,l-"-

Valor t tabelado (t critico): 2,120 (para o nivel de significancia de 5,00 %)

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3368

Variavel | Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area b1l -2,191 4,4% | Sim
local b2 -14,39 1,4x10%% | Sim
Topogr b3 -2,826 1,2% | Sim

Os coeficientes sé@o importantes na formagéo do modelo.
Aceita-se a hipétese de R diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significAncia 20,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,8647

Variavel | Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area bl -1,975 3,3%
local b2 -13,30 2,3x108%
Topogr b3 -2,749 0,7%

Tabela de Residuos
Residuos da variadvel dependente 1/[Valor/m2].

N° Am. Observado Estimado Residuo Normalizado Studentizado Quadratico
1 2,5000x10°3 2,5486x10°3 -4,8635x10° -0,2029 -0,2269 2,3653x10°°
2 4,6242x103 4,6249x103 -7,2085x1077 -3,0087x10 -0,0101 5,1963x10°13
3 2,8571x102 2,5499x10°3 3,0724x10* 1,2823 1,3727 9,4396x108
4 2,9629x102 3,0673x102 -1,0436x10 -0,4356 -0,4511 1,0892x108
5) 3,3333x10°3 3,1763x102 1,5695x10 0,6550 0,6879 2,4634x10°8
6 2,5333x102 2,6644x1073 -1,3115x10* -0,5474 -0,5945 1,7201x108
7 3,2592x102 3,1518x102 1,0737x10* 0,4481 0,4693 1,1529x108
8 3,6363x102 3,4694x102 1,6691x10* 0,6966 0,8465 2,7859x108
9 2,8412x103 3,1769x103 -3,3576x10* -1,4013 -1,4717 1,1273x107
10 3,8651x10°3 3,8880x102 -2,2866x10° -0,0954 -0,1000 5,2288x10%°
11 2,5949x102 2,7395x10°3 -1,4459x10 -0,6034 -0,7322 2,0906x108
12 3,8095x102 3,7953x102 1,4190x10° 0,0592 0,0617 2,0136x1010
13 4,0404x103 3,9056x103 1,3475x10* 0,5624 0,5928 1,8158x108
14 5,0000x103 5,0432x103 -4,3299x10° -0,1807 -0,2200 1,8748x10°
15 3,0769x102 3,0660x102 1,0861x10° 0,0453 0,0481 1,1796x1010
16 2,5949x102 2,7395x10"2 -1,4459x10 -0,6034 -0,7322 2,0906x108
17 3,0769x10°3 3,1763x103 -9,9456x10° -0,4151 -0,4359 9,8914x10°°
18 5,0000x103 5,1523x103 -1,5234x104 -0,6358 -0,7911 2,3210x108
19 4,4444x103 3,7966x102 6,4784x10* 2,7039 2,8089 4,1970x1077
20 3,4782x10° 3,7966x102 -3,1834x10 -1,3286 -1,3802 1,0134x107
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Residuos x Valor Estimado Gréfico de Residuos Quadraticos
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Este gréafico deve ser usado para verificagdo de
homocedasticidade do modelo.

Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente 1/[Valor/m?2].

N° Am. Deletado Variancia Normalizado Studentizado
1 -6,0800x10-° 6,1032x108 -0,1968 -0,2201
2 -8,2069x106 6,1229x108 -2,9131x10°3 -9,8295x103
3 3,5206x10* 5,4018x108 1,3219 1,4150
4 -1,1195x10* 6,0450x108 -0,4244 -0,4396
5 1,7308x10* 5,9418x108 0,6438 0,6761
6 -1,5473x10* 5,9876x108 -0,5359 -0,5821
7 1,1775x10* 6,0386x108 0,4369 0,4575
8 2,4644x10 5,8487x108 0,6901 0,8386
9 -3,7034x10* 5,2940x108 -1,4592 -1,5325

10 -2,5111x10° 6,1191x108 -0,0924 -0,0968
11 -2,1285x10* 5,9177x108 -0,5943 -0,7211
12 1,5418x10° 6,1215x108 0,0573 0,0597
13 1,4971x10* 5,9884x108 0,5506 0,5804
14 -6,4200x10° 6,1044x108 -0,1752 -0,2133
15 1,2244x10° 6,1220x108 0,0438 0,0466
16 -2,1285x10* 5,9177x108 -0,5943 -0,7211
17 -1,0967x10* 6,0502x108 -0,4043 -0,4246
18 -2,3585x10* 5,8834x108 -0,6280 -0,7815
19 6,9911x10* 3,1035x108 3,6774 3,8201
20 -3,4353x10* 5,3939x108 -1,3706 -1,4238
70
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As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem
significativamente nos valores estimados.

Residuos Deletados Studentizados

2k @ia|

Reslduo "Studentizado"

Residuc delelade "Studentizadc

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem
significativamente nos valores estimados.

Estatistica dos Residuos

Ndmero de elementos .............. 120

Graus de liberdade ................... 119

Valor médio ........ccceeeeveevivennnnnn. : 2,9646x10722
Variancia ......cceeeeeeeeeeeveiieeeeees : 4,5922x108
Desvio padréo .........ccccvveeeeennn. : 2,1429x104
Desvio MEdio ......cceeevevvevevennnnn.. :1,5461x104
Variancia (ndo tendenciosa) ...... : 5,7402x108
Desvio padréo (ndo tend.) ......... : 2,3958x104
Valor minimo .......cceeeeeeevevvvnnnnn. :-3,3576x104
Valor maximo ..........ccceeeeeeeeenn. :6,4784x104
Amplitude .......ccoceeeviiiieee : 9,8360x104
Ndmero de classes .......cccc....... :5

Intervalo de classes ................. :1,9672x104
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Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem
Momento central de 22 ordem
Momento central de 32 ordem
Momento central de 42 ordem

1 2,9646x1022
: 4,5922x10°8

:1,1441x10%
: 5,7207x10%3

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 1,1626 0 0
Curtose 268,2712 0 Indefinido
Distribuicdo assimétrica a direita e leptocurtica.
Intervalos de Classes
Classe Minimo Maximo Freq. Freq.(%) Média
1 -3,3576x104 -1,3903x104 5 25,00 -2,1912x104
2 -1,3903x104 5,7681x105 9 45,00 -4,7271x10°3
3 5,7681x10° 2,5440x10* 4 20,00 1,4149x104
4 2,5440x10* 4,5112x10* 1 5,00 3,0724x10*
5 4,5112x10* 6,4784x10* 1 5,00 6,4784x10*
Histograma Ogiva de Frequéncias
Fregoéncias Absalutas Freguéncias Relativas
— g temmuladas
L
= o
= 0
5 = E @ =
@ @ - @
=L o W m ()
an [ ) = 20 [}
L (%) S m (%]
= a
-
] 1 2 F 4 g E ] 1 2 F 4 g [
('
Classe Classe

Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

Critério de identificacao de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padr8es em torno da média.

Foi encontrada 1 amostragem fora do intervalo.

N° Am.
19

Valor/m2
225,0000

Erro/Desvio Padrao
2,7039
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Grafico de Indicacdo de Outliers
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Efeitos de cada Observacdo na Regressao

F tabelado: 7,944 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am.

Distancia de Cook(*)

Hii(**) | Aceito

1

3,2213x10° | 0,2000 | Sim

2,6757x10* | 0,9121 Sim

0,0687 | 0,1273 Sim

3,6980x103 | 0,0677 Sim

0,0121 | 0,0931 Sim

0,0158 | 0,1524 Sim

5,3256x103 | 0,0881 Sim

0,0853 | 0,3227 Sim

V|0V |lw]|N

0,0557 | 0,0933 Sim

[EY
o

2,4548x10* | 0,0893 Sim

[EEN
[EEN

0,0632 | 0,3207 Sim

=
N

8,2461x10° | 0,0796 Sim

=
w

9,7522x10° | 0,0999 Sim

[y
N

5,8441x10° | 0,3255 | Sim

[EnY
&)

7,3732x10° | 0,1129 Sim

=
(o2}

0,0632 | 0,3207 Sim

=
~

4,8816x10° | 0,0931 Sim

[N
(o9}

0,0857 | 0,3540 | Sim

(I
©

0,1561 [ 0,0733 Sim

N
o

0,0376 | 0,0733 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do
modelo quando se retira o elemento da amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes a distancia
de Mahalanobis e medem a distdncia da observacdo para o conjunto das demais

observagdes.
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Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residve nermalizade)®

Hii

ZE @au|

@ 135 2 495 540 ETF £

{Residuc hermalizade®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da
regresséo.

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Intervalo Distribuicdo de Gauss | % de Residuos no Intervalo
-1; +1 68,3 % 80,00 %
-1,64; +1,64 89,9 % 95,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 95,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N° Am. Residuo F(z) G(2) Dif. esquerda Dif. Direita
9 -3,3576x10* | 0,0805 | 0,0500 0,0805 0,0305
20 -3,1834x10* | 0,0920 | 0,1000 0,0419 8,0251x103
18 -1,5234x10* | 0,2624 | 0,1500 0,1624 0,1124
11 -1,4459x104 0,273 | 0,2000 0,1230 0,0730
16 -1,4459x104 0,273 | 0,2500 0,0730 0,0230
6 -1,3115x10* 0,292 | 0,3000 0,0420 7,9541x10°3
4 -1,0436x10* 0,332 | 0,3500 0,0315 0,0184
17 -9,9456x10° 0,339 | 0,4000 0,0109 0,0609
1 -4,8635x10° 0,420 | 0,4500 0,0195 0,0304
14 -4,3299x10° 0,428 | 0,5000 0,0217 0,0717
10 -2,2866x10° 0,462 | 0,5500 0,0380 0,0880
2 -7,2085x107 0,499 | 0,6000 0,0512 0,1012
15 1,0861x10° 0,518 | 0,6500 0,0819 0,1319
12 1,4190x10° 0,524 | 0,7000 0,1263 0,1763
7 1,0737x10* 0,673 | 0,7500 0,0270 0,0770
13 1,3475x10* 0,713 | 0,8000 0,0369 0,0869
5 1,5695x10 0,744 | 0,8500 0,0562 0,1062
8 1,6691x10* 0,757 | 0,9000 0,0930 0,1430
3 3,0724x10* 0,900 | 0,9500 1,4224x10* 0,0498
19 6,4784x10* 0,997 | 1,0000 0,0465 3,4257x103

Maior diferenca obtida: 0,1763 Valor critico: 0,2940 (para o nivel de significancia de 5 %)
Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5%, néo se rejeita

a hipétese de que os residuos possuam distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipotese

apc@apcengenharia.com.br ° www.apcengenharia.com.br Nova Lima/BH - MG CEP: 34.004-886 - Fone 31 99973 6999

nula). Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau ll.
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Observacéo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma
populacéo cuja distribuicdo é desconhecida como é o caso das avaliagcdes pelo método
comparativo.

Gréafico de Kolmogorov-Smirnov

Kelmegorev-Smirnev

ielemenics da amesiraj

ZE @3]

ALEF FE QD OFF 1EF 23

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 18
Numero de elementos negativos . 112
NuUmero de sequéncias ................. 113
Média da distribuigdo de sinais .... 110
Desvio padrao ..........ccceeeeeevevenenennnn, 12,236

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :1,3912
Limite superior. :0,9115
Intervalo para a normalidade: [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipbétese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,8944
Valor z (critico) .......ccceenneee. : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao
dos desvios em torno da média segue a curva normal (curva de Gauss).
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Reta de Normalidade

Naomalidade

ielementcs da amosimaj

Froh(z)
ZE @3]

A FOAF AEF DT 105

z

Autocorrelacdo

Estatistica de Durbin-Watson (DW) : 2,7447 (nivel de significAncia de 5,0%)

Autocorrelacédo positiva (DW <DL) :DL =1,00
Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL) : 4-DL = 3,00

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU) onde DU = 1,68 4-DU =2,32
Teste de Durbin-Watson inconclusivo.
A autocorrelacdo (ou autorregressdo) sO pode ser verificada se as amostragens

estiverem ordenadas segundo um critério conhecido. Se o0s dados estiverem
aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) néo pode ser considerado.

Grafico de Autocorrelacdo

Antocorrelacia
ielemenics da amesiraj
22000400 Tioerara]
e Tl R
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9 el ik =
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= 42006 40 4 PR %
S el wa 2
1" ;mgj *-5’1-:-:[::213': %)
FEON 9D L . A

= | 4 = = | = |
T T e e

Residucii-1}

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se
suspeitar da existéncia de autocorrelagéo.
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Residuos x Variaveis Independentes

Verificacdo de multicolinearidade:
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Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével
Variavel | Minimo | Maximo | Avaliando
Area 342,00 2.080,91 720,00
local Desfav M Bom Bom
Topogr Declive Plano Plano

Nenhuma caracteristica do Imével sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacéao dos Valores

Variaveis independentes:

*Area ............. =720,00
*local ............. = Bom
» Topogr .......... = Plano

Outras variaveis nao usadas no modelo:

*Valor ............ =277
*FO .o, =0,90
* Posicéo ........ = Esquina

Estima-se Valor/m? do Imével = R$ 326,15

O modelo utilizado foi:

[Valor/m?] = 1/( 5,4808x103 - 3,0644x107 x [Area] - 1,7986x1073 x Ln([local]) - 6,5430x10%
/[Topogr])

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$ 315,09
Maximo: R$ 338,02

Para um area de 720 m2, teremos:
Valor obtido = R$ 234.828,93

Valor minimo = R$ 226.865,37
Valor maximo = R$ 243.371,92
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Avaliacdo da Extrapolacao

Extrapolacéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

Variavel _Limi_te Limit_e Valor no ponto Varjagéo em Aprovada (¥)
inferior | superior de avaliacdo relacdo ao limite

Area 342,00 | 2.080,91 720,00 | Dentro do intervalo Aprovada

local Desfav M Bom Bom | Dentro do intervalo Aprovada

Topogr Declive Plano Plano | Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressédo Grau ll, € admitida uma variacdo de 100,0% além do
limite amostral superior e de 50,0% além do limite inferior para as variaveis
independentes. Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacdo para o valor estimado nos limites amostrais

Valor estimado no

Valor estimado no

Valor estimado no

Variavel imite inferi imi ; L Maior variaggo | APTOvada
limite inferior limite superior ponto de avaliacdo (**)
Area 314,28 377,50 326,15 | Dentro do intervalo Aprovada
local 198,33 392,37 326,15 | Dentro do intervalo Aprovada
Topogr 380,25 326,15 326,15 | Dentro do intervalo Aprovada

** Segundo NBR 14653-2 Regressado Grau ll, € admitida uma variacdo de 15,0% além dos
limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma variavel pode
extrapolar o limite amostral. Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])
Intervalo de confianca de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area 321,50 330,94 9,44 2,89 %
local 321,54 330,90 9,36 2,87 %
Topogr 321,43 331,02 9,59 2,94 %
E(Valor/mz?) 293,78 366,54 72,77 22,04 %
Valor estimado 315,09 338,02 22,93 7,02 %

Amplitude do intervalo de confianca (preciséo): limite de 40,0% em torno do valor central
da estimativa.

Variacdo da Funcdo Estimativa

Variacdo da variavel dependente (Valor/m2) em funcao das variaveis independentes, tomada no
ponto de estimativa.

Variavel | dy/dx (*) | dy % (**)
Area 0,0325 0,0719%
local 63,7753 0,5866%
Topogr -7,7334 | -0,0711%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungéo das independentes.

(**) variagcdo percentual da variavel dependente correspondente a uma variagdo de 1% na
variavel independente.
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Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:

* Area =506,1175
* local =2,3521
» Topogr =2,1052
Valorin? x Area Yalor'm® x lecal Yaler'm”® x Tepegr
P PO TR RO
E = E =1 E =
5 % 5 5 E 5
= @ = & = &
[rezwris Dheswrf Feestptowr Boert Buer! 4 Bo i Boert [hesec Dhesedu w.hclw Planir Plano Plamr
Area lecal Topogr
Curvas de Nivel
Calculados no ponto médio da amostra, para:
* Area =506,1175
* local =2,3521
» Topogr =2,1052
Falerin? Falerin? Falerim?®
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Graficos da Regressao (3D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:

* Area =506,1175
* local =2,3521
» Topogr =2,1052

Limites dos eixos dos graficos:

* Valor/m? : [200,0000 ; 400,0000 ]
* Area : [342,0000 ; 2080,9100]
* local : [1,0000 ; 4,0000]

» Topogr : [1,0000 ; 3,0000]

Valorin? x Area x loeal

ZE @laj|

valorim=

valarim=
e

Valorin? x Area x Tepogr

ZE @au|

Al‘ﬂ‘f-‘l

Yalor'n® x lecal x Tapegr

Yalarim=

I al

2k @ia|
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8.2 Calculos para benfeitorias e edificacdes:

Foi adotado o método de Apropriacdo dos Custos de Reposicao (de construcao),
por meio de orcamentos sumarios, a partir dos indices publicados pelo
SINDUSCON-MG e/ou da EDITORA PINI, bem como consultas junto a
empresas especializadas na implantacdo de benfeitorias e/ou construcdes
semelhantes ou assemelhadas com as que s&o objeto desta avaliacao.
Coletados os dados de mercado, foram esses tratados, levando-se em
consideracao a vida util de cada parte, a idade fisica e funcional, e em especial,
o estado de conservacao das mesmas.

Tomgndo-se como base os ingices de Custo Unitario Basico SINDICATO DA
INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL (SINDUSCON), publicado pelo site
www.cub.org.br:

CUB Sinduscon - MG NOVEMBRO 2024 R$/m?2
Unidade Autbnoma Unifamiliar Tipo Pav. Padrao Baixo
Residéncia unifamiliar R-1 1 Baixo 2.306,11
Residéncia unifamiliar R-1 1 Normal 2.756,25
Residéncia unifamiliar R-1 1 Alto 3.448,94
Residéncia popular RP1Q 1 Baixo 2.341,61
Unidade Autbnoma
Multifamiliar
Residéncia multifamiliar R-8 8 Baixo 2.058,41
Residéncia multifamiliar R-8 8 Normal 2.281,53
Residéncia multifamiliar R-8 8 Alto 2.799,30
Residéncia multifamiliar R-16 16 Normal 2.211,23
Residéncia multifamiliar R-16 16 Alto 2.889,82
Prédio popular PP-4 4 Baixo 2.175,73
Prédio popular PP-4 4 Normal 2.621,86
Projeto de interesse social PIS 4 Baixo 1577,77
Unidade Comercial
Comercial - andares livres CAL 8 Normal 2.632,87
Comercial - andares livres CAL 8 Alto 2.844,44
Comercial - salas e lojas CSL-8 8 Normal 2.245,08
Comercial - salas e lojas CSL-8 8 Alto 2.468,20
Comercial - salas e lojas CSL-16 16 Normal 2.994,58
Comercial - salas e lojas CSL-16 16 Alto 3.291,32
Unidade Industrial
Galpao industrial Gl 1 Normal 2.525,90
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CUB/m? A\ simdusconus

Cuslos Unitdrios Basicos de Construgao

(NBR 12,721:2006 - CUB 2008) - Novembro/2024

O wallarues abaoio raleram-sn aon Custos Unaanos Basicos do Construcho (CUBMMY, cokculados do acoedno com o L Fed. 0", 4601, de 1612164 o
com a Norma Técnice NER 12, 721:2006 da Associngho Brasleira de Normas Tocnicas (ABNT) @ sio comespondentaes aa més do Movembro/2024
‘Enties custos untaris foram calculades conforme disposto ng ABNT NER 127212006, cam base om novos projelos, novis momonais descritives &
novey critirion e orcimEntacho o, portanto, constituem nova série histerea di custos unitdnos, nio comparivels com a antesion, com & designagio
de CUB/2006°

“Ma formagho destes cusios unitaros basicos nao forem considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conla na determinagae dos
precos por metro quadrado de construgao, de acordo com o estabelecido no progets @ especlicagdes cormespondentes & cads ceso partculsn
fundnacies, submurameastos, paredes-dlufmgma, tirantes, rebanamento de lenpol fredico, elevador(es), aripamantos e nstalagtes, s como:
Ingoes, aquecedores, bombas de recalque, incineragao, ar-condicionade, calefacho, vertilagie e exaustho, oures; playground (quando néo
classificado como area construida); obeas & servicos complementares; urbenizagan, recreagan (piscnas, campos de esporte), ajardinamento,
instalacdo e regulamentacdo do condomimio, e oulros servicos (que devem ser decriminados no Anexo A - quadro |l impostos, faxas e
emalumentos cartorisis, projetos. projetos arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalacho, projeios especiais; remuneragao do construtor,
TEMUNEra;an do intorporador.”

WALORES EM REim?
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
R-1 2.306,11 R 2.156,25 R 1.448.94
P-4 275,73 P-4 2,621,086 R-B 2.789.30
R 2.058,41 A 228153 R-18 2.889.82
IS 15nn R-16 221123

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

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
CAL-E 2632.87 CAL-8 204044
C5L-8 2.245,08 CaL-8 2.468,20
CSL-16 2.804,58 CSL-16 3.20m.32

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP10 234161
Gl 1.213,34

Numero Indice: Projeto-padréo R8-N (Novembro/2024)
Mumero indice: 339,508 (Base Few2007 = 100)
Variagan Global, 1,705
Fonte: https://sinduscon-mg.org.br/wp-content/uploads/2023/12/tabela cub_dezembro 2023.pdf
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8.2.1 Consideracdes sobre o CUB:

Desde a criacdo do Custo Unitario Basico (CUB/m?2), em dezembro de 1964, por
meio da Lei Federal 4.591, é um importante instrumento para 0 mercado
imobiliario. Criado inicialmente para servir de par@metro para a determinagéo
dos custos dos imoveis, o CUB/m? foi, ao longo dos anos, alcancando o carater
de indicador de custo setorial, reflexo de sua aderéncia ao mercado,
comprovada tecnicamente por meio da evolu¢cdo normativa que o acompanha.

O CUB/m? faz parte do setor da Construcdo Civil no Pais. E ele que possibilita
uma primeira referéncia de custos dos mais diversos empreendimentos e o
acompanhamento da evolucéo destes custos ao longo do tempo. Ressaltar sua
importancia é destacar a necessidade de um bom planejamento em todas as
etapas de uma obra.

Esta publicacdo, elaborada pela Assessoria Econdmica do Sinduscon-MG,
procura esclarecer os principais aspectos que envolvem o CUB/m?2, como: sua
origem, objetivo e metodologia de célculo. Dessa forma, busca-se ampliar e
disseminar o seu conhecimento bésico, facilitando seu entendimento e sua
correta utilizacdo por todos os agentes envolvidos nos negocios imobiliarios:
construtoras, compradores de imoveis, incorporadores, engenheiros e
profissionais da area de orcamento, dentre outros.

E importante esclarecer que os Sinduscons de todo o Pais calculam e divulgam,
mensalmente, o Custo Unitario Basico (CUB/m?), obedecendo aos artigos 53 e
54 da Lei 4.591, de 16/12/64, a qual disp6e que cabe a Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT) elaborar norma que oriente a metodologia a ser
adotada pelos Sinduscons de todo o Pais para o calculo do CUB/m2,
Atualmente, a norma brasileira que estabelece esta metodologia € a ABNT NBR
12721:2006. Portanto, para o célculo do CUB/m2 os Sinduscons de todo o Pais
seguem, criteriosamente, seu aparato legal, que é a Lei 4.591/64, e seu
fundamento técnico, que é a Norma da ABNT mencionada anteriormente.

8.2.1.1 Origem:

O Custo Unitario Basico (CUB/m?) surgiu por meio da Lei Federal 4.591, de 16
de dezembro de 1964. Em seu artigo 54, a referida Lei determina:

“Art. 54. Os sindicatos estaduais da industria da construgao civil ficam
obrigados a divulgar mensalmente, até o dia 5 de cada més, os custos
unitarios de construcdo a serem adotados nas respectivas regides
jurisdicionais, calculados com observancia dos critérios e normas a que
se refere o inciso |, do artigo anterior.”
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Para complementar, é necessario observar as consideracdes estabelecidas pelo
artigo 53 da referida Lei:

“‘Art. 53. O Poder Executivo, através do Banco Nacional da Habitacao,
promovera a celebracdo de contratos com a Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas (A.B.N.T.), no sentido de que esta, tendo em vista o
disposto na Lei n°® 4.150, de novembro de 1962, prepare, no prazo
méaximo de 120 dias, normas que estabelecam, para cada tipo de prédio
gue padronizar:

| - critérios e normas para calculo de custos unitarios de
construcéo, para uso dos sindicatos, na forma do art. 54;

Il - critérios e normas para execucao de orcamentos de custo de
construcéo, para fins de disposto no artigo 59;

lIl - critérios e normas para a avaliacdo de custo global de obra,
para fins da alinea h, do art. 32;

IV - modelo de memorial descritivo dos acabamentos de edificagéo,
para fins do disposto no art. 32;

V - critério para entrosamento entre o cronograma das obras e o
pagamento das prestacdes, que poderd ser introduzido nos
contratos de incorporacéo inclusive para o efeito de aplicacdo do
disposto no § 2° do art. 48.

81° O numero de tipos padronizados devera ser reduzido e na
fixacdo se atendera primordialmente:

a. 0 numero de pavimentos e a existéncia de pavimentos
especiais (subsolo, pilotis etc);

b. o padréo da construcdo (baixo, normal, alto), tendo
em conta as condi¢bes de acabamento, a qualidade dos
materiais empregados, 0s equipamentos, 0 numero de
elevadores e as inovagdes de conforto;

c. as areas de construgao...”

8.2.1.2 Aparato legal e aparato técnico:

O CUB/m?2 possui um fundamento legal, a Lei 4.591/64, e um aparato técnico,
conforme esclarecido pelo artigo 53 da referida Lei. Atualmente, a norma
brasileira que estabelece a metodologia de calculo do CUB/m2 é a ABNT NBR
12.721:2006.
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8.2.1.3 Conceito:

A norma brasileira ABNT NBR 12721:2006 (item 3.9) assim conceitua o Custo
Unitario Basico:

“‘Custo por metro quadrado de construgcdo do projeto-padréo
considerado, calculado de acordo com a metodologia estabelecida em
8.3, pelos Sindicatos da Industria da Construcdo Civil, em atendimento
ao disposto no artigo 54 da Lei n° 4.591/64 e que serve de base para
avaliacao de parte dos custos de construcio das edificacdes.”

Isso significa que o Custo Unitario Basico é o custo por metro quadrado do
projeto-padréo, calculado de acordo com a metodologia estabelecida pela ABNT
NBR 12721:2006.

O CUB/mz2 representa o custo parcial da obra, e ndo o global. Isto €, ndo leva em
conta os demais custos adicionais. Esclarece a ABNT NBR 12721:2006, item
8.3.5:

“‘Na formacao destes custos unitarios basicos ndao foram considerados
0S seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinacao
dos precos por metro quadrado de construcdo, de acordo com o
estabelecido no projeto e especificagbes correspondentes a cada caso
particular: fundacdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes,
rebaixamento de lencol fredtico; elevador(es); equipamentos e
instalacdes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque,
incineragéo, ar-condicionado, calefacdo, ventilagdo e exaustdo, outros;
playground (quando néo classificado como area construida); obras e
servicos complementares; urbanizacao, recreacdo (piscinas, campos de
esporte), ajardinamento, instalacdo e regulamentacdo do condominio; e
outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro llI);
impostos, taxas e emolumentos cartoriais; projetos: projetos
arquitetdbnicos, projeto estrutural, projeto de instalacdo, projetos
especiais; remuneragao do construtor; remunerag¢ao do incorporador.”

Por isso, cabe ressaltar que o CUB/m? representa o custo da construgéo,
e ndo o seu preco. Este reflete outras variaveis que ndo compdem o
custo, como o terreno. Portanto, as variagdes de custo de construcao e
precos de imoveis sédo distintas.
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8.2.1.4 Projetos:
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De acordo com a ABNT NBR 12.721:2006, sdo 0s seguintes os projetos-padrao

utilizados no calculo do CUB/m2:

Unidade Autébnoma Unifamiliar Tipo Pav. Padréo
Residéncia unifamiliar R-1 1 Baixo
Residéncia unifamiliar R-1 1 Normal
Residéncia unifamiliar R-1 1 Alto
Residéncia popular RP1Q 1 Baixo
Unidade Autdnoma Multifamiliar

Residéncia multifamiliar R-8 8 Baixo
Residéncia multifamiliar R-8 8 Normal
Residéncia multifamiliar R-8 8 Alto
Residéncia multifamiliar R-16 16 Normal
Residéncia multifamiliar R-16 16 Alto
Prédio popular PP-4 4 Baixo
Prédio popular PP-4 4 Normal
Projeto de interesse social PIS 4 Baixo
Unidade Comercial

Comercial - andares livres CAL 8 Normal
Comercial - andares livres CAL 8 Alto
Comercial - salas e lojas CSL-8 8 Normal
Comercial - salas e lojas CSL-8 8 Alto
Comercial - salas e lojas CSL-16 16 Normal
Comercial - salas e lojas CSL-16 16 Alto
Unidade Industrial

Galpdéo industrial Gl 1 Normal

8.2.1.5 Os projetos-padrédo da ABNT NBR 12.721:2006:

A ABNT NBR 12721:2006 (item 3.3) define projetos-padrao como:

“Projetos selecionados para

representar

os diferentes tipos de

edificacdes, que sé&o usualmente objeto de incorporagao para construcao
em condominio e conjunto de edificacoes,

caracteristicas principais:

a) numero de pavimentos;

b) nimero de dependéncias por unidade;
c) areas equivalentes a area de custo padrdo privativas das

unidades autbnomas;

d) padréo de acabamento da construcéo; e
e) numero total de unidades.”

apc@apcengenharia.com.br ° www.apcengenharia.com.br
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Sigia Nome & Descricli Darmitdrion h[:ﬂhl Equivalents

AL-B  |Residéncie unifamilinr padriio beiso: 1 pesviments, com 2 dormitarios,
sala, banhelro, cozinha & dres paras tangue.

R1-M |Residéncis unifamiliar padrio normal: 1 paviments, 3 dermitarios,
sendo um suite com banheire, banheiro socisl, sals, circulaglo,
cozinha, area de servige com banhelra & varanda (abrige para
automdvel)

Rl-f&  |Residéncia unifomilinr padrio shto: 1 pavimerta, d darmitarics,
sende um swite com banheiro e  closet , sutro com banheirs, banheirs
social, sala de sstar, zala de jantar & s2la intima, circulaglo, cozinha
area de servige completa & varands (abrigo para auvtomdvel)

AP1O  |Residéncia unifamiliar popular: 1 paviments, 1 desretbeio, sala,
Banheiro & cozinha

=113 Resideéncia multifamilior - Projeto de interesse social:  térrec e d
pavimentos/tipo

Pavimento terres:  holl . escada, 4 apartamentos por andar, eom 2
dormitorios, sala, banheire, cozsinha & area de servigo. Ma area

externa mst3o localizados o edmaoda da guarita, com banheiro e

central de medigio.

Pavimento-tipo: hall . escada e 4 apartamentocs por andar, com 2

F 5864 51,94

a 224,52 210,44

| 39,56 30.56

2 204 45 o800

dorrmitarios, sala, banheira, cozinha & area de servico.

PP-B  |Residéncia multifamiliar - Predio populer - padrao beixo:  terrec 23
pavimentos-tipo

Pavimento térrea:  holl de entrada, escada = 4 apartamentos par

andar com I darmitorios. sala, banheira, cozinha = area da servigo. Na
area externa sstdo localizados o cOmodo de lixg, guarita, central de = LALST s
gas. deposito com banheiro = 16 vagas descobertas.

Pavimento-tipa:  hall de circulagdo, escada & 4 apartamentos por
andaf, com 2 dormitarias, sala, banhsire, cozinba & ares de sErvico.
PP-N |Residencia multifemiliar - Predio populer - padrio normal:  pilotis e 4
pavimentos-tipo.

Filotis: escada, mlevador, 31 vagas de garagem cobertas, comaodo de
lixo, |:|=p|:'|-s'|l:u.. kol da =ntrada. zaiSa da festas, copa, 3 banheiros,
central de gas = guarita. 3 2.500,35 1.B40.45
Pavimento-tipo: kol de circulagio, sscada, slevadores & quatro
apartamentas por andar, cam tres dormitorios, sendo um suite, sala
de estarfjantar, banheiro sacial, cozinha, arez de servigo com
banheiro & varanda.

R&-B Residéncia multifamiliar padrac baio: pavimento terrec = 7
pavimentos-tipo

Pavimanto terred:  hofl de sntrada, elevador, mscada e d

apartamentoas por andar, com 2 dormitarios, sals, banheiro, cozinha =

" . 5 z A : 2 2.801.64 1.B8551
area para tangue, Na ares syxterng estdo localizados o comodo de= fixo

=32 vagas descobertas.
Pavimento-tipo: Aol de circulagdo, escada = 4 apartamentos por

andar, com 2 dormitorios, sala, banheiro, cozinha = Srea para tangue.,

RE-M Residéncia multifamiliar, padréo normal:  garagem, pilotis = oito
pavimentos-tipo.

Garagem: sscada, elevadores, 54 vagas de garagem cobertas, comodo
de lixg depasito = instalagio sanitaria.

Pilotis: mscada, mlevadores, hall de mntrada, sal3o de= fectas, copa, 2
banheiros, cenmtral de gas = guarita.

Pavimento-tipo:  hal! de dirculagdo, escada, efevadores & gquatro

= ] 5.5908,73 413522

apartamentas por andar, com #ras dormitorios. sendo urmn suite, sala

estar/jantar, banheire social, cozinha, arma de servigo com banheiro =

wvaranda.

8.2.1.6 Caracterizacéo dos projetos-padrdo, (ABNT NBR 12.721:2006):
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Sigla pome e Descriglio Dormitdrios ir::‘::“ Equivalente
(m?)

-6 |Residéncia multifamiliar, padrio alto: garagem, pilotis @ oito
pavimentos-tipo.

Garagem’ escada, elevadores, 48 vagas de garagem cobertas, comodo
de lixo, depdsito & instalacio sanitdria,

Pilotis: escada, slevadores, holl de entrada, saldo de festas, saldo de
jogos, copa, 2 banheiras, central de gids e guarita, 4 5.017,79 4,644,789
Pavimento-tipo: hails de clrculecdo, escads, elevadores & 2
apartamentos por andar, com 4 dormitérios, sendo um suite com
banheira & closet, outro com banheire, banheiro social, sala de estar,
sala de jantar e sala intima, circulagdo, cozinha, drea de sarvige
completa e varanda.

R16-N |Residencia multitfamiliar, padrao normal: garagem, pilctis e 16
pavimentos-tipo.

Geragem’ eicada, elevadores, 128 vagas de garagem cobertas,
comodo de lixo depdsito @ instalagdo sanitaria.

Pilotis: escada, elevadores, hall de entrada, salSo de festas, copa, 2
banheiras, central de gas a guarita,

Pavimento-tipo: haotl de circulagdo, escada, elevadores e guatro
apartamentos por andar, com trés dermitdrios, sendo um suite, iala
de estar/jantar, banheiro social, cozinha & area de servico com
banheiro & varanda,

R16-4 |Residancia multifamiliar, padrdo alto: garagem, pllotiz & 16
pavimeantos-tipo.

Garagem: escada, elevadores, 96 vagas de garagem cobertas, comodao

de fixo, depdsito & instalagdo sanitaria.
Pilatis: escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, salfo de

jogos, copa, 2 banheiros, central de gés e guarita. 4 10.461,85 8.571,40
Pavimento-tipo: holls de circulagBo, escada, elevadorez & 2
apartamentos por andar, com & dormitarios, sendo um suite com
banheira & closet, outro com banheira, banheiro social, sals de estar,
zala de |antar e sala intima, circulagdo, cozinha, drea de servico
complets e varanda.

csL-8  |Edificio comercial, com lojas e salas: garagem, pavimentao térreo & &
pavimentaos-tipo.

Garagem: escada, elevadores, 54 vagas de garagem cobertas, comodo
de lixo, depdsito & instalacio sanitaria. - 5.048Z 04 3.921,55
Pavimento térreo: escada, elevadores, holl de entradz e lojas
Pavimento-tipo: holls de circulagdo, escads, elevadores e oito szlas
£om sanitario privativo por andar.

C5L-16 |Edificio comercial, com lojas e salas: Garagem, pavimento térreo e
16 pavimentos-tipo.

Garagem: escada, elevadores, 128 vagas de garagem cobeartas,
comodo de fixo, depdsito e instalacdo sanitaria. - 9.140 57 5.734,46
Pavimento térreo: escada, elevadores, hall de entrada e lojas
Pavimento-tipo: halls de circulacae, escada, elevadores e oito salas
Com sanitario privativo por andar.

3 10.582,07 B.224,50

CAL-B |Edificio comercial andar livre: garagem, pavimento térreo 2 oito
pavimentos-tipo.

Garagem: escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, comodo
de lixo, deposito e instalagdo sanitaria. = 5208062 3.096,09
Pavimento térrea: escada, elevadaores, hall de entrada e lojas.
Pavimento-tipo: holis de circulagdo, escada, elevadores e oito
andares corridos com sanitario privativo por andar.

Gl Galpdo industrial: area composta de um galpdo com area
administrativa, 2 banheiros, um vestidric & um depasita.

= 1.000,00 =

Fonte: AENT NBR 12721 :2006
FONTE SOBRE O CUB: www.cub.org.br/cartilha-saiba-mais-cub.pdf.
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8.2.2 Engquadramento nas especificacoes:

Para a realizagdo dos calculos de valores das edifica¢cdes, consideraremos as
edificacdes enquadradas dentro das premissas em gue mais se aproximam na
tabela de custo unitério para edificagdes.

Para as edificacbes que ndo se enquadrarem totalmente nas especificacbes
apresentadas pela tabela de custo unitario para edificacdes, modificacbes ou
adaptacdes serdo necessdrias para melhor adaptabilidade das edificacdes a
tabela.

Para galpdes de uso especifico, diferenciados do galpdo paradigma:

Para o levantamento do valor de um galpdo de uso geral, o SINDUSCON,
responsavel pela publicacdo da tabela de valores embasadora deste trabalho,
baseou-se num galpdo com setor administrativo dois banheiros, um vestiario e um
deposito acoplado, com fechamentos laterais e frontais em blocos pré-fabricados de
concreto, cobertura em estrutura metalica com telhas de fibro cimento e piso de alta
resisténcia, com vdo médio de 12 metros e distancia entre centros de colunas de
aproximadamente 06 metros. O peso por metro para um galpdo com essas
caracteristicas € da ordem de 12,0 kg./m? (doze quilos por metro quadrado).

Para galpbBes de uso especifico 0 peso por metro serd, aproximadamente, duas
vezes superior que o peso do galpdo paradigma quando este nao tiver ponte rolante
e aproximadamente quatro vezes quando possuir ponte rolante com capacidade
média de até 20 toneladas. tendo em vista 0 tamanho do vao e distancia entre
centros de colunas, bem maiores, a serem vencidos, o que influencia diretamente
no valor por metro quadrado.

Esta influéncia pode ser notada no artigo apresentado pelo Engenheiro Felipe
Jacob, no site www.calculistadeaco.com.br, transcrito a seguir.

Orcamento rapido de estruturas metdlicas — O Calculista de Aco
(calculistadeaco.com.br)

Orcamento rapido de estruturas metalicas
Como orcar Estruturas Metalicas em minutos, sem precisar calcular toda a
estrutura. (Atualizado 2023)
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Ol4 meus queridos amigos e amigas, aqui € o Eng. Felipe Jacob e nesse post
vou compartilhar com vocés duas técnicas para obter rapidamente o custo final
de uma estrutura de ago. Primeiramente gostaria de deixar claro que algumas
técnicas de orcamento que vou demonstrar aqui serdo muito mais precisas se 0
orcamentista tiver alguma experiéncia prévia com calculo, fabricacdo e/ou
montagem de estruturas de aco, mas caso ndo tenha, mesmo assim muitos
ainda podem conseguir estimativas bastante aproximadas em alguns minutos.

Método 1: Precificacdo por peso da estrutura

Esta é a forma de precificacdo mais praticada pelo mercado e consiste em
estabelecer o preco de venda ao cliente final baseado no peso de aco
empregado na construcdo. Apesar de ser muito difundida, essa técnica tem a
desvantagem de, algumas vezes, omitir custos importantes, aumentando assim
0 risco para o construtor.

Para aplicar essa técnica o construtor precisa saber de antemdo qual o peso
médio sera empregado na construgcdo e multiplicar o peso por um fator
conhecido, que € o “preco por quilo de ago” ja conhecido e que é baseado em
sua experiéncia e custos internos.

Cada construtor pratica um “prego por quilo” diferente pois tem diferentes
estruturas de fabricacdo e montagem. Por exemplo: o preco por quilo de um
montador de estruturas metélicas que tém em sua equipe 5 funcionarios, um
galpdo pequeno destinado a fabricacédo de pecas simples, totalmente soldadas,
sera diferente do preco por quilo de um fabricante de estruturas que tem mais de
30 funcionarios, e maquinas de corte e dobra, ponte rolante, furacdo e corte
plasma/laser, maquinas CNC, um galpao grande e consequentemente grande
capacidade de fabricacdo e montagem de estruturas.
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Em geral o que se vé no mercado é uma relacéo direta com o preco dos perfis
estruturais, variando em torno de 1,5x a 4,5x o preco do quilo do perfis estrutural
Gerdau W200X15.

Por exemplo: Um fabricante que pratica a taxa de 2,5x o preco do quilo do perfil
W200X15 em Dez/2022, quando o prec¢o desse perfil variava entre R$11,80/kg e
R$12,50/kg, comprando diretamente da siderudrgica, vai cobrar entre R$ 29,80/kg
e R$ 31,25 /kg de aco empregado na obra.

Aqui vale lembrar que esse valor ja inclui os materiais, ou seja, o montador
fornece os materiais estruturais para o cliente final, e também inclui os impostos.
N&o estdo inclusos os precos de telhas de aco, painéis de piso, mas sua mao de
obra de instalacdo sim. Portanto no custo final para o cliente, caso este queira
gue o montador forneca todos os materiais, deve ser adicionado o valor por mz2
desses elementos, e também sua tributacdo na nota fiscal.

Uma forma de reduzir esse custo

Como vocé pode ver, da forma citada acima, existe uma bitributacdo embutida
no custo, pois o montador inclui o custo dos materiais na nota fiscal e esta entra
no faturamento, gerando duplicidade de impostos. Para evitar isso, a negociacao
com o cliente final pode se dar por contratacdo de mao-de-obra apenas,
faturando os materiais diretamente para o cliente final. Dessa forma o preco final
fica menor, pois a tributacdo recaird somente sobre a mao de obra, e o custo
total reduz em torno de 6% (dependendo do regime tributario da empresa, e seu
enquadramento no SIMPLES Nacional, quando for o caso). Veja que no caso
anterior dos R$29,80/kg, aproximadamente 18% sdo impostos (R$ 5,36).
Fazendo o faturamento direto para o cliente, o montador ndo inclui os materiais
em sua nota fiscal e passa a cobrar os R$ 27,65/kg (29,80 menos R$ 2,14 que é
a parcela de impostos do material). O custo para o cliente final fica entdo -6%
abaixo do valor se este contratasse o material + mao de obra numa sO nota
fiscal. N&o se esqueca que esses valores variam de empresa para empresa,
pois cada empresa tem um regime de tributacao diferente, estruturas diferentes
de fabricacdo e montagem, e o custo das telhas, vedacOes e painéis deve ser
calculado a parte. Esses valores também ndo incluem calhas, rufos e
pingadeiras.

Como estimar o peso de aco de uma estrutura metalica?

Aqui costuma entrar em acdo a experiéncia do orcamentista. Quanto mais
experiéncia em execucao e calculo de obras em estruturas de aco, mais precisa
sera a estimativa e consequentemente o orcamento. Mas para facilitar um pouco
as coisas eu elaborei a lista abaixo, compartihando um pouco da minha
experiéncia e de outros colegas na hora de fazer orcamentos:
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Mezaninos, e plataformas de Piso Wall ou chapa de aco (chapa xadrez) — Area
superior a 50m2

Vao livre: Até 6m
Pé direito livre: 3m

Sobrecarga: 300kg/m? ..............oen. entre 30kg/m? e 35 kg/m?
Sobrecarga: 500kg/m? ...l entre 35kg/m? e 40 kg/m?
Sobrecarga: 700kg/m? ..............oieni. entre 40kg/m? e 45 kg/m?
Sobrecarga: 1000kg/m? ....................... entre 45kg/m? e 55 kg/m?

Para estimar areas inferiores a 50mz, adicionar 25% ao peso final.

*atencdo, este peso nédo inclui o peso das chapas xadrez. Para calcular o peso
das chapas xadrez use a tabela abaixo:
Pesos de chapas xadrez

Espessura
Peso Tedrico kg/m?

pol. mm

1/8" 3,00 27,00

3/16" 4,75 41,00

1/4" 6,30 54,00

5/16" 8,00 68,00

3/8" 9,50 81,00

Galpdo em pdérticos de alma cheia (perfis | Gerdau Acominas) de duas aguas
sem lanternim:

Pé direito livre: 6m
Espacamento entre porticos: 6m

Vao Livreaté 15m ... entre 20kg/m? e 23kg/m?

Véao Livreaté 20m ... entre 23kg/m? e 26kg/m?

Vao Livreaté 25m ...l entre 26kg/m? e 30kg/m?

Véao Livreaté 30m ... entre 30kg/m? e 34kg/m?

Vao Livreaté 35m ... entre 34kg/m? e 38kg/m?

VéaoLivreaté 40m ... entre 38kg/m? e 42kg/m
93
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Galpéo trelicado de duas aguas sem lanternim:

Pé direito livre: 6m
Espacamento entre porticos: 6m

VaoLivreaté 15m ................ol entre 8kg/m? e 10kg/m?

Véo Livreaté 20m ... entre 10kg/m? e 12kg/m?
VaoLivreaté 25m ................ol. entre 12kg/m? e 18kg/m?
Véao Livreaté 30m ... entre 18kg/m? e 20kg/m?
VaolLivreaté 35m ...l entre 20kg/m? e 23kg/m?
Véao Livreaté 40m ... entre 23kg/m? e 26kg/m?
VaolLivreaté 45m .................ol entre 26kg/m? e 30kg/m?
Véao Livreaté 50m ... entre 30kg/m? e 35kg/m?

Galpéo trelicado em arco:

Pé direito livre: 6m
Espacamento entre porticos: 6m

VaolLivreaté 15m .................ol entre 8kg/m? e 10kg/m?

Véao Livreaté 20m ... entre 10kg/m? e 12kg/m?
VaolLivreaté 25m ...l entre 12kg/m? e 14kg/m?
Véao Livreaté 30m ... entre 14kg/m? e 18kg/m?
VaoLivreaté 35m ...l entre 18kg/m? e 20kg/m?
Véao Livreaté 40m ... entre 20kg/m? e 22kg/m?
VaolLivreaté 45m .................ol entre 22kg/m? e 28kg/m?
Véao Livreaté 50m ... entre 28kg/m? e 32kg/m?

Edificios Comerciais até 3 pavimentos:

Valor do metro quadrado por pavimento construido. Exclui-se o térreo

VaolLivreaté 6m .........cooviiiiiii entre 30kg/m? e 35kg/m?
VaolLivreaté 8m ... entre 35kg/m? e 40kg/m?
VéaoLivreaté 10m ... entre 40kg/m? e 45kg/m?

Edificios até 10 pavimentos:

Valor do metro quadrado por pavimento construido. Exclui-se o térreo

VaolLivreaté om ..., entre 40kg/m? e 45kg/m?
VaolLivreaté 8m ... entre 45kg/m? e 50kg/m?
94
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Método 2: Aplicando o custo diario de obra.

Outra forma também utilizada é a aplicacdo do custo diario de obra, que consiste
basicamente em conhecer o custo diario da operacdo e multiplicar pela
guantidade de dias estimados para concluir a obra. Este método € pratico para
quem j& tem um historico de custos e apesar de ndo ser tdo difundido quanto o
meétodo da precificacdo por peso, € muito mais seguro e tem a vantagem de
obrigar o administrador a manter um registro de todos os custos que a empresa
tem. Dessa forma a empresa ganha mais organizacdo e pode comecar a
identificar custos desnecessarios e desperdicios no processo. Além disso ajuda
a empresa a estabelecer metas de desempenho e controlar o cronograma de
obras mais de perto.

O método é simples: Levante o custo total da sua operagdo nos ultimos 12
meses- Exclua desse valor a aquisicdo de materiais estruturais, como telhas,
perfis estruturais e pisos wall. Mantenha nesse custo os valores gastos com
Insumos de fabricacdo como Eletrodos, discos de corte, serras, EPIs etc. Divida
esse valor por 240 dias e vocé ter4 o custo diario. Quando for fazer um
orcamento, estime a quantidade de dias necessarios para a conclusao da obra,
e multiplique pelo valor encontrado (custo diario x nimero de dias). Depois de
levantado esse valor, adicione uma margem de lucro, 0s impostos e esta
formado o preco final. E simples e depende exclusivamente de dois fatores:
identificar corretamente o custo diario e ter precisdo na hora de estimar o tempo
necessario para concluir a obra. Na hora de planejar deve-se tomar alguns
cuidados com imprevistos:

Em épocas de chuvas, deve-se aumentar a estimativa do prazo de concluséo
devido aos dias parados. Consultar quem ja fez obra por ali, para identificar
dificuldades que possam aparecer no planejamento. Na hora de fazer o
orcamento, pergunte sobre o acesso a obra. se for local de dificil acesso,
aumente a estimativa de tempo de conclusédo. Considerar interface com outras
disciplinas na obra ( tempo de cura do concreto das bases, tempo de cura de
concreto de lajes, etc.)

Verifique os prazos de entregas de materiais e procure garantir (mesmo que iSso
pareca impossivel) que o pessoal ndo fique parado por falta de material na obra.
Quando houver falta de um material, procure adiantar outras etapas até que o
material seja entregue. Dependendo do nivel de confiabilidade de seus
fornecedores, considere a possibilidade de haver a necessidade de trocas de
material por entrega incorreta.

E importante que o custo diario seja baseado em uma estimativa de pelo menos
12 meses, para que 0 montador ndo corra o risco de omitir custos importantes,
como 13° salario de funcionarios, impostos anuais, taxas etc.

Fonte: Engenheiro Felipe Jacob — www.calculistadeaco.com.br
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No caso dos galpdes, por discordarmos da metodologia adotada pelo
SINDUSCON para o célculo do valor de galpdes industriais, utilizaremos o valor
do galpéo da Editora PINI em seu indice CUPE.

Em setembro de 2017 o valor do CUPE da PINI para galpbes de uso geral
reajustado pelo IGP-M foi de R$ 1.561,22.

Corrigindo este valor para a atualidade através do indice do INCC (indice
Nacional da Construcéo Civil), teremos o seguinte valor para edificacfes do
tipo galpao de uso geral:

INCC

Tabela histérica completa do indice Nacional de Custa da Construcao (INCC)

# Conpather

« Tabela historica completa do INCC desde 29/02/1944.
3 Periodicidade mensal. Unidade em % (variacdo mensal). Fonte: FGV.
1 Comecéo pela inflacéo.

intervalo: 30/09/2017 30/11/2024  © Limpar

2.5 — Valor

1.5

1,0

0,5
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Valor & comagir

Data Valor
Acumulado 61,79
Média 0,56

Fonte: https://www.calculadoraonline.com.br/indices/incc?de=30%2F09%2F2017&ate=31%2F12%2F2023
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Corrigindo este valor para a atualidade através do indice do INCC, com uma
variacao desde setembro de 2017 até o ultimo més em que temos condi¢bes de
calcular, teremos o seguinte valor para edificacdes do tipo galpdo de uso geral:

VALOR PINI SET 2017

INCC%

VALOR PINI TEORICO NO ULTIMO MES

R$ 1.561,22

1,6179

R$ 2.525,90

Este valor substituira, nas tabelas do SINDUSCON, o valor do indice Gl de
Galpao industrial.

Portanto, os valores, para um galpdo completo com tamanho e caracteristicas
construtivas do galpdo principal, ja depreciado para o mesmo tempo de uso, tipo
de manutencao aplicado e estado de conservagéo seriam 0s seguintes:

Estruturas especiais Valor base | Estrutura | Alvenaria | Estrutura Valor/m?2
Estruturas grandes sem ponte 2525,90 1010,36 1515,54 2020,72 3536,26
Estruturas grandes com ponte 2525,90 1010,36 1515,54 4041,44 5556,98

Porém, esse valor seria para um galpdo completo, com fechamentos laterais e
frontais, sistemas hidraulicos e elétricos padréo, instalacdes sanitarias, portdes
de acesso, janelas e esquadrias e demais detalhes construtivos.

HABITACIONAL COMERCIAL INDUSTRIAL
PREDIO G/ : PREDIOC/ | PREDIO

ETAPAS CONSTRUTIVAS RESIDENCIAL ELEVADOR PREDIO S/ELEVADOR ELEVADOR | S/ELEVADOR| GALPAO

FINO MEDIO | POPULAR FINO MEDIO |POPULAR| FINO MEDIO MEDIO
Senigos preliminares 26a37 | 27a44 | 06al3d 02a03 | 04a08 | 1.2a24 | 0all 05a09 11a22
Movimento de terra 0at0 0at0 0al0 RN 0at0 0at,0 LERKI] 0at0 0at0
Fundagoes Especiais - - - 30a40 | 30a40 | 30240 | 30a40 30a40 40a50
Infra-estrutura 68a74 | 36a43 | 23a4i 1,9a25 | 36a42 | 44a50 | 28ad34 43a53 33ad?2
Superestrutura 156a183(127a175| 112a142 | 281a344 |255a31,8(22,0a275| 2462294 | 220a263 | 6,6a87
Vedagao 40a66 |66a103| 68a121 26a37 | 38a76 |72a123| 28a40 43a6,7 23a39
Esquadrias 28ab5 | 77a14d4| 82a137 | 75a139 | 47a84 | 3,0a53 | 78a155 | 78aldh |105a198
Cobertura 0Da05 | 36a79 | 88ai175 - 06a18 - - - 2002299
Instalagdes Hidraulicas 11,6a13,7(116a136| 11.6a125 | 108a127 (10,0a11,7(10,2211,3] 95a10,5 75284 46a55
Instalages Elétricas 38a48 | 38a48 | 38adl 45ab54 | 37a46 | 38a48 | 37adp 38a4d7 50a6,0
Impermeabilizagao e
Isolagdo térmica 102a132| 04a07 | 04a07 1,4a27 | 14a20 | 52a66 | 20a26 6,6a8,1 12a17
Revestimentos (pisos,
paredes e forros) 212a287|235a292| 21,7a299 | 1812235 |23,1a294|21.42302| 1502212 | 1612192 | 68a94
Vidros 1,7a31 [ 05a10 | 09a19 1,5a30 | 05210 | 05209 | 15a27 16a32 0a05
Pintura 36a52 | 57a74 | 37a47 31a40 | 46a63 | 25233 | 62a93 60a78 50a75
Senigos complementares | 20a30 | 05a06 | 05a10 02a0;7 | 0at0 |05a1,0| 0a09 0a78 98a14,1
Elevadores - - - 27233 . - 52a64 - -
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No caso de cobertas, onde ndo temos fechamentos frontais e laterais completos,
sistemas hidraulicos e elétricos incompletos e sem outras etapas que ndo sao
realizadas em se comparando com um galpdo de uso geral, podemos inferir que,
baseados nas tabelas de gasto por etapa de uma obra também da EDITORA
PINI, as cobertas possuem aproximadamente 40% (quarenta por cento) dos
detalhes construtivos de um galpdo. Para casas de maquinas e subestacfes
sera considerado o valor de 60% (sessenta por cento) de uma edificacédo
residencial de padrdo médio e assim por diante.

Portanto, prosseguindo com os calculos proporcionais:

Estruturas simples Valor base % Valor/m?2
Cobertas metélicas simples 2525,90 0,60 1515,54
Coberta ceramica/metalica muito simples 2525,90 0,40 1010,36
Casa de Maquinas e subestagdes 2756,25 0,60 1653,75
Galpéo de granja 2525,90 0,30 757,77

8.2.3 Ajuste quanto aos valores faltantes:

Os indices calculados pela editora PINI, ou pelo SINDUSCON para o valor de
novo, por metro quadrado, de uma edificacdo, ndo levam em conta o BDI do
empreendedor, fundagbes especiais e muros de arrimo, preparo do terreno,
taxas, impostos e emolumentos, projetos e paisagismo.

BDI:

O BDI é a sigla de Bonificacdo e Despesas Indiretas e representa 0s custos
indiretos da construcéo.

Segundo NUNES e FREIRE (2002) a administracdo da obra (local e central),
mobilizacdes e desmobilizacdes, instalagdo do canteiro, contingéncias, seguros
e garantias, controles da qualidade e tecnolégico, seguranca da obra,
equipamentos de protecédo individual (EPI), tributos, lucro e quaisquer despesas
nao incorporadas diretamente ao produto s&o consideradas indiretas por
principio e podem estar embutidas no BDI.

O BDI é usualmente expresso como percentual ou fator que incide sobre os
custos diretos para a formacdo do preco total da obra ou servigo, sendo seu
valor absoluto igual a diferenca entre o preco de venda e o custo direto, total ou
unitario.

Uma observagdo importante é a de que diversos custos indiretos séo
planilhados, ndo fazendo parte do BDI usualmente observado nas planilhas de
obras, como por exemplo, administragao direta, mobilizacédo e desmobilizagéo,
instalacdo do canteiro e controles de qualidade e tecnologicos.

Alameda da Terra N° 437 Bairro Ville de Montagne
apc@apcengenharia.com.br ° www.apcengenharia.com.br Nova Lima/BH - MG CEP: 34.004-886 - Fone 31 99973 6999



mailto:apc@apcengenharia.com.br
http://www.apcengenharia.com.br/

MEA APC _

MARIO ESTEVES EaCENAES D8 Ava Ll O3
ENGENHARIA DE AVALIACOES TN AL

Assim, as taxas, usualmente observadas nos contratos de obras publicas, ndo
sao suficientes a incorporacdo dos custos indiretos da construcdo quando da
utilizacdo dos métodos de quantificacdo de custos previstos na NBR 14653-2.
Como exemplo, vé-se em ABUNAHMAN (1999:50) a indicacdo de taxas entre
35% e 65%, destacando-se que ndo estdo ai incluidos custos com fundacgfes
especiais, elevadores, instalacbes de ar-condicionado, calefagcédo, interfone,
aquecedores, urbanizagdo, paisagismo e ligacbes de servicos publicos, entre
outros. Para obras privadas, normalmente apresentam uma taxa de BDI mais
baixas que as obras publicas com percentuais entre 20% e 40%. Neste caso
utilizaremos um fator de 30% (trinta por cento) por se tratar de uma edificacéo
em encosta, com fundagdes profundas.

A Tabela 7 do item 9.3 da NBR 14653-2 prevé que o calculo do BDI pode ser
arbitrado, justificado ou calculado, respectivamente para os graus I, Il e Il de
fundamentacgéo.

Para o caso presente justificamos mais um acréscimo de 30% (trinta por cento)
no valor, por metro quadrado, para as edificacdes, como o percentual a ser
aplicado sobre o indice publicado, de modo a cobrir os valores nele ndo inclusos
na tabela do CUB da SINDUSCON para um padrédo acima do padrao indicado,
mantendo, desse modo, este trabalho dentro da classificacdo do grau de
fundamentacéo II.

8.2.4 Vida util total, vida decorrida, vida util remanescente,
taxa de depreciacao futura e valor residual:

Segundo o exposto pela norma de avaliacdo (NBR 14.653-2 de 2011), para
avaliacdo de imoveis urbanos da ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, e algumas outras fontes de referéncias econémicas,
sdo essas as definicbes de vida util total, vida decorrida, vida (util
remanescente, taxa de depreciacao futura e valor residual:

e Vida util total

Vida util total de uma edificacdo ou de um bem é o espaco de
tempo entre a entrada em servico desse bem e o posterior
abate para desmantelamento e reciclagem.

Intervalo de tempo, que sob determinadas condicbes, comeca
num dado instante, regularmente entrada ao servico ou funcao
e termina quando a taxa de avarias se torna inaceitavel ou
guando o bem ¢é considerado irreparavel no contexto
operacional, técnico ou econémico.
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e Vida util decorrida

Vida util decorrida de uma edificacdo ou a idade de um bem é o
espaco de tempo ja decorrido entre a entrada em servigo desse
bem e a data atual.

e Vida util remanescente

Vida util remanescente de uma edificacdo ou de um bem é o
espaco de tempo que ainda falta deccorer entre a data atual a
data de abate para desmantelamento e reciclagem.

e Valor residual

As Normas Internacionais de Contabilidade definem o valor
residual de um ativo como a quantia estimada que uma entidade
obteria correntemente pela alienacdo de um ativo, apds deducédo
dos custos estimados de alienacao, se o ativo ja tivesse a idade e
as condicdes esperadas no final da sua vida util.

Valor residual € o montante liquido que a entidade espera, com
razoavel seguranca, obter por um ativo no fim de sua vida util,
deduzidos os custos esperados para sua venda.

Valor residual de um ativo € o valor estimado que a entidade
obteria com a venda do ativo, apos deduzir as despesas estimadas
de venda, caso o ativo ja tivesse a idade e a condicdo esperadas
para o fim de sua vida util.

e Taxa de depreciacéao futura

A taxa de depreciacao futura é o valor percentual de quanto o
imével se depreciard anualmente. Para calcularmos a taxa de
depreciacdo futura, primeiramente calculamos o quanto o bem
depreciard em um ano. Isto é feito tomando-se a razdo entre a
diferenca do valor de aquisicdo, menos o valor residual pelo
periodo em que vai se depreciar o bem ou sua vida util, ou seja:

Depreciagao anual = valor de compra — valor residual
Vida util total
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Apos a promulgacdo da Lei ordinaria 11.638 de 28 de dezembro de 2.007,
complementar a Lei 6.404 de 15 de dezembro de 1.976, também comumente
conhecida como Lei das SA’s, foi necessario que o COMITE DE
PRONUNCIAMENTOS CONTABEIS, exarasse alguns CPC’s (pronunciamento
técnico) e outros ICPCs (interpretacdo dos pronunciamentos técnicos para
melhor entendimento da nova legislacéo).

No caso dos ajustes contabeis, direcionados a organizacdo do patrimonio,
podemos destacar o CPC27 e o ICPC10 que tratam diretamente sobre valor
atual, vida util total, vida util remanescente e valor residual dos bens.

A nova vida util remanescente é aquele periodo contado desde a data da
reavaliacdo do bem (normalmente a data atual) até a data prevista em que o
bem deixard de ser economicamente interessante.

Todos os materiais se desgastam ao longo do tempo, e com as constru¢cdes nao
seria diferente; com isso, as despesas de manutencéo crescerdo ao longo da
vida do bem, enquanto, em alguma data, as receitas geradas por tal bem
comecardo a declinar mais e mais com o passar do tempo.

Dessa forma, as despesas se igualardo as receitas geradas e, com o tempo,
tornar-se-d4o maiores do que as receitas e, dai, o fim da vida Gtil ou da vida
econdmica da propriedade. Nesse ponto a propriedade deixa de possuir valor,
pois a receita liquida é igual a zero.

Nao se deve confundir vida util econdmica com vida fisica de um bem. O fato da
idade fisica de um bem ultrapassar, as vezes, em muito, a vida econbmica
prevista ou tabelada, ndo é relevante para efeito do calculo da depreciacédo, a
qual leva em conta a compatibilidade da receita produzida com as despesas
necessarias a manutencédo do bem, produzindo renda.

A boa manutencéo e a remodelacdo podem alterar e prolongar a vida Gtil de um
bem, fazendo com que a previsdo do esgotamento de sua vida Util possa ser
alterada, estimando-se nova vida Gtil remanescente.

Para as construcdes e edificacbes em questéo, utilizamos o consagrado método
do custo de reproducéo depreciado. Foi adotada como parametro de vida util de
construcdo os dados utilizados para montagem das tabelas desenvolvidas para
o célculo do valor final de uma edificagéo, usando o coeficiente de depreciacéo,
apurado a partir da tabela de Ross-Heidecke, adotado pelo Eng® Avaliador,
Alberto Lélio Moreira, em sua obra “Principios de Avaliagdes”, também publicada
pela EDITORA PINI/SP.

Como vida util total, utilizaremos o balizador central da tabela 3.2 da pagina 78
da dissertagdo “METODOLOGIA PARA ESTIMAR A VIDA UTIL DE
ELEMENTOS CONSTRUTIVOS, BASEADA NO METODO DOS FATORES’,
desenvolvido pelo Engenheiro FUAD CARLOS ZARZAR JUNIOR (2007), que
reproduzimos abaixo:
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Tabela 3.2 — Vidas tteis minimas sugeridas de componentes (VUC) em anos, (ISO 15686-

1:2000).
Vida util de Componentes Componentes Principais Tempo de vida
projeto de estruturais ou onde a Componentes dos servigos da
edificacao inacessiveis substituicao é substituiveis construcao
cara ou dificil
(abaixo da
drenagem do
terreno)
Ilimitado Ilimitada 100 40 25
150 150 100 40 25
100 100 100 40 25
60 60 60 40 25
25 25 25 25 25
15 15 15 15 15
10 10 10 10 10

Obs. 1: Componentes fdceis de substituir podem ter vidas de projeto de 3 a 6 anos.
Obs. 2: Uma vida de projeto ilimitada deveria raramente ser usada. visto que essa reduz

significantemente as opcoes de projeto.

Baseados nesta tabela e no apresentado na norma de VIDA UTIL E
DESEMPENHO DAS EDIFICACOES na ABNT: NBR 15575/13 observamos que,
a vida util de uma construcdo varia entre 25 anos e uma idade ilimitada,
dependendo do tipo de manutencéo aplicada e de seu padrao construtivo.

Para o caso em questdo, trabalharemos com a faixa mediana de vida Util
apresentada pela tabela acima, ou seja, 60 (sessenta) anos.

Calculada a depreciacdo anual, é so dividi-la pela diferenca entre o valor de
aguisicdo, menos o valor residual que teremos percentualmente a taxa de
depreciagdo anual do bem.

Caso tenhamos um bem em uso com parte de sua vida Util ja transcorrida,
poderemos calcular a taxa de depreciacdo futura realizando as mesmas
operacoOes indicadas acima apenas substituindo o valor de compra do bem pelo
valor avaliado ou justo valor e sua vida util total pelo nimero de anos que ainda
Ihe restam. Desta forma torna-se possivel calcular matematicamente a taxa de
depreciacéo futura anual que ira se usar.

O valor residual de uma edificacéo, por definicdo é o valor que se apuraria numa
hipotética venda apos exaurida a vida util. Conceitualmente ainda ndo evoluimos
no que se diz respeito a métodos cientificos ou matematicos para o céalculo do
valor residual a ndo ser alguns trabalhos ainda na fase experimental.
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Para suprir a demanda do valor residual, adotou-se a faixa de critério entre 5% e
15% do valor de novo como sendo a provavel faixa de valor onde encontramos o
valor residual, tendendo seu uso comum para a porcentagem de 10,0%.

Para o imodvel objeto deste laudo, consideraremos que o valor residual sera de
10,0% do valor de novo para edificagbes em alvenaria e a mesma percentagem
para as edificacbes com estrutura de sustentacdo em estruturas metalicas.

8.2.5 Depreciacéo pelo tempo de vida e estado de conservacao:

Tendo em vista que todo bem, movel ou imdvel, tem seu valor depreciado mais
ou menos, pelo tempo, pelo uso e pelo estado de conservacdo, sendo essa
depreciacdo mais ou menos acelerada, dependendo do tipo de manutencéo
aplicada, o que faz variar a sua vida util remanescente.

DEPRECIACAOQ:

A seguir elencamos algumas definicdes para depreciacéo, provenientes das
mais diversas fontes.

Segundo a NBR 14653-1 (Avaliacao de bens Parte 1. Procedimentos gerais)
teremos:

Depreciacéo: Perda de valor de um bem, devido a modificacdes em seu estado
ou qualidade, ocasionadas por:

e Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de
seu envelhecimento natural, em condicbes normais de utilizagéo e
manutencao.

e Deterioracéo: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou
manutencgao inadequados.

e Mutilacdo: Retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes.

e Obsoletismo: Superacéao tecnologica ou funcional.

Para DANTAS (1998:28) depreciacao € a perda de aptiddo de uma benfeitoria
para atender ao fim a que foi destinada. A engenharia de avalia¢gbes identifica
duas naturezas de depreciacao as quais as edificacdes estédo sujeitas: a
depreciacéo fisica e a depreciagéo funcional.

A NBR 14653-2 (Avaliagbes de bens — Parte 2: Imoveis urbanos) define
depreciacéo fisica como a perda de valor em funcéo do desgaste das partes
constitutivas de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracdo ou
mutilacao.
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Segundo NETHER (2002), a depreciacdo de ordem fisica € decorrente do
desgaste das varias partes que constituem a edificacdo e que pode ser devido
ao uso normal, falta de manutencdo ou emprego de materiais de baixa
qualidade.

Em FIKER (2005:51), vemos que a depreciagédo de ordem funcional pode ser
provocada por inadequacao, superacao ou anulacao.

Adotaremos para o calculo do valor final, jA depreciado por esses fatores
citados, o coeficiente de depreciacdo apurado a partir da tabela de Ross-
Heidecke, apresentada pelo Eng® Avaliador, Alberto Lélio Moreira, em sua obra
“Principios de Avaliagdes”, também publicada pela EDITORA PINI/SP.

A determinagdo dos fatores de depreciacdo é feita pelo “Critério de Ross -
Heidecke”. Esse critério para o calculo da depreciagao fisica esta baseado na
correlacdo entre a idade (percentual de vida decorrida relativa a vida util
estimada do bem) e suas condicbes de manutencédo, estado de conservacao e
necessidades de reparos.

Apresentamos a seguir a férmula principal de calculo do “critério de Ross -
Heidecke”.

d = (100 - k)
100

onde:
d = fator de depreciacao procurado:

k = fator relativo ao estado de conservagdo do bem, constante da tabela de
“‘Ross - Heidecke”.

A tabela de Ross- Heidecke faz o cruzamento entre a vida de um bem, dada em
percentual de sua vida total, e o estado de conservacdo que este bem
apresente, conforme os seguintes indices:

Estado de Conservacao:
1 - Novo

2 - Entre novo e Regular

3 - Regular

4 - Entre Regular e Reparos Simples

5 - Reparos Simples

6 - Entre Reparos Simples e Importantes

7 - Reparos Importantes

8 - Entre Reparos Importantes e Sem Valor

Portanto teremos a seguinte tabela:
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Tabela de Ross-Heidecke
Depreciacao Fisica - Fator “k”

Idade Estado de Conservacéo
% da vida 1 2 3 4 5 6 7 8

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,90 54,60 76,30
10 5,50 5,53 7,88 13,70 22,60 36,90 55,20 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,60
48 35,50 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,00
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 67,30 77,50 88,20
66 54,80 54,80 55,90 58,40 63,00 69,80 78,60 88,80
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,00
72 62,20 61,90 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,60
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,80 77,90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 79,60 85,50 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,30 90,50 95,00
88 82,70 82,70 85,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,60
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100 100,00 | 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Em lugar da utilizacdo da tabela pode-se utilizar também o seguinte grafico
derivado desta tabela:
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Método Ross-Heidecke
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Esta alteracao foi aplicada para todos os calculos deste trabalho.

Por termos utilizado apenas ofertas em nossa amostra, consideraremos um
deségio de negociacdo em torno de 10% para os valores apurados para 0S

terrenos.

9. Avaliacéao:

9.1 Terrenos:

apc@apcengenharia.com.br ° www.apcengenharia.com.br

DESCRICAO | AREA TOTAL M2 | VALOR M2 | VALOR DO TERRENO
TERRENO 720 R$ 326,15 R$ 234.828,00
106
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9.2 Valor de novo da edificacao:

ITENS
X 5 VALOR VALOR DE VALOR DA
EDIFICACAG | AREA TOTAL BASE R$/M? EETBRSS NOVO/M2 EDIFICACAO NOVA
Galpéo 200,00 1.515,54 1,3 R$ 1.970,20 R$ 394.040,06
9.3 Calculo da depreciacao:
VALOR DE VD VIDA FATOR FSI-EI-SIEE%E VALOR DA
EDIFICACAO IDADE | UTIL | ESTADO EDIFIC DEPREC
NOVO/M2 TOT REM | CONSER HOSS & R$/M2
HEIDECKE
Galpéo R$ 1.970,20 | 60 5 55 2 0,9565 R$ 1.884,50

9.4 Calculo valor das edificacdes depreciadas:

X i VALOR DA EDIFIC DEPREC VALOR ATUAL TOTAL DA
EDIFICACAO | AREA TOTAL R$/M2 EDIFICACAO
Galpéo 200,00 R$ 1.884,50 R$ 376.899,32

9.5 Calculo valor residual e taxa deprec. futura:

X i VALOR DA EDIFIC DEPREC VALOR ATUAL TOTAL DA
EDIFICACAO | AREA TOTAL R$/M2 EDIFICACAO
Galpéo 200,00 R$ 1.884,50 R$ 376.899,32

9.6 Benfeitorias:

Para as benfeitorias tais como terraplenagem, acessos internos, cercamentos de
divisas, reservatorios de agua, patios pavimentados, areas ajardinadas, dentre
outros, utilizaremos um percentual entre 05,00% (cinco por cento)e 10,00% (dez
por cento) do valor total das edificacOes ja depreciadas, ou seja utilizaremos um
percentual conservador de 05,00% (cinco por cento):

Soma das edificagcbes | % | Valor benfeitorias
R$ 376.899,32 5% R$ 18.844,97

Este percentual informado para as benfeitorias estdo alocados dentro do
percentual do intervalo de confianca do valor total para o bem avaliando,
portanto, alocado como um item justificado segundo a Norma NBR 14.653-2.
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RESUMO DA AVALIACAO PELO JUSTO VALOR DE MERCADO

TERRENOS R$ 234.828,00
EDIFICACOES R$ 376.899,32
BENFEITORIAS | R$ 18.844,97

TOTAL R$ 630.572,29

R$ 630.572,29 (seiscentos e trinta mil, quinhentos e setenta e dois reais e
vinte e nove centavos) em valores inteiros ou

R$ 630.000.000,00 (seiscentos e trinta mil reais) em valores comerciais

10. Conclusao:

Portanto, R$ 630.572,29 (seiscentos e trinta mil, quinhentos e setenta e dois
reais e vinte e nove centavos) em valores inteiros ou
R$ 630.000.000,00 (seiscentos e trinta mil reais) em valores comerciais, é
entdo, o montante pelo qual avaliamos a justo valor de mercado, de um IMOVEL
URBANO COMERCIAL E/OU INDUSTRIAL, formado pelos lotes 01 e 02 da
quadra 16 do bairro CONDOMINIO PORTO SEGURO, localizado na RUA KUTA
N° 129, na Cidade de CARATINGA - MG, composto de seus respectivos
terrenos, edificagdes e benfeitorias, conforme descrito no item 6 “Caracterizacéo
do objeto”, no estado em que se encontra, nesta data, segundo noOsSso
entendimento e salvo melhor juizo.
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11. Data de validade do trabalho:

Este trabalho tem um prazo de validade de até 12 (doze) meses, a contar de sua
data base, exceto em casos de alteracbes drasticas nos cenarios politicos,
sociais ou econdmicos do pais ou em casos fortuitos como aqueles
estabelecidos em Lei.

12. Termo de encerramento:

12.1 Declaracao de conformidade com o codigo
de ética:

Os signatérios deste Laudo de Avaliacdo a Justo Valor de Mercado atestam que
0 presente obedece criteriosamente aos seguintes principios:

a) Os itens objeto deste trabalho foram por nés inspecionados;

b) Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam no futuro, interesse no
bem envolvido neste Laudo de Avaliagédo a Justo Valor de Mercado;

c) Os signatarios ndo tém inclinacdes, nem interesse, em relacdo ao assunto
deste Laudo de Avaliacdo a Justo Valor de Mercado, tdo pouco em relacdo as
partes envolvidas;

d) Este Laudo de Avaliacdo a Justo Valor de Mercado apresenta as condi¢oes
limitativas informadas na introducdo, ou por ventura em qualquer parte dele, que
possam afetar as analises, opinides ou conclusdes nele contidas;

e) Este Laudo de Avaliacdo a Justo Valor de Mercado foi elaborado em
observancia estrita aos principios dos Codigos de Etica Profissional do Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CONFEA) e do Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia (IBAPE).
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12.2 Encerramento:

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para 0s
esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Segue o presente Laudo de Avaliacdo a Justo Valor de Mercado em 110 (cento
e dez) péaginas, todas digitadas em apenas um dos lados, carimbadas e
rubricadas, recebendo esta ultima data e assinatura.

Os titulares do direito autoral deste trabalho somente autorizam sua reproducéo
nos casos legais cabiveis, vedando sua cOpia ou qualquer forma de reproducéo
que caracterize plagio ou represente utilizacdo dos direitos exclusivos dos
autores, sendo que sua violacdo acarretara as penalidades cabiveis.

Integram ainda este trabalho 04 (quatro) anexos onde, em eventuais conflitos
entre o Laudo de Avaliacdo e algum dos anexos, prevalecera o contetdo do
Laudo de Avaliacdo e em eventuais conflitos entre os anexos, prevalecera o
contetdo do anexo de data mais recente, desde que tal condicdo ndo esteja
explicitamente mencionada no corpo do Laudo.

APC — AVALIACOES PATRIMONIAIS E CONSULTORIA LTDA.

Belo Horizonte, 12 de fevereiro de 2025.

Mario Lucas Gongalveg Esrég

Engenheiro de Avaliagbes e Perito
CREA 53.519/D - Diretor da APC
Membro do Instituto Mineiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia N° 472
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ANEXO |

ALGUNS TRABALHOS
REALIZADOS PELA
NOSSA EMPRESA
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