ANEXO IX
LAUDO DE AVALIACAO DA GLEBA 04

- ENAPE - ENGENHARIA DE AVALIAGOES -
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1.0 INTRODUCAO :

11 Interessado

USIMINAS — Usinas Siderurgicas de Minas Gerais S.A.
1.2 Finalidade

Determinagéo do valor venal-

Conforme a NBR 14653

“Avaliacdo de bens € a analise técnica realizada por um engenheiro de avaliacoes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores de viabilidade de sua utilizagdo econdmica para uma determinada finalidade

situacéo e data”

1.3 Objetivo

O presente trabalho tem por objetivo estabelecer, com base em procedimentos € critérios

técnicos normalizados, o justo valor venal de mercado da Gleba 04 situado na BR 381 bairro

Horto em lpatinga / MG.

1.4 Atividades Basicas

Durante a realizagao do presente trabalho, foram desenvolvidas as seguintes etapas:

e Vistoria
Nenhuma avaliagdo podera prescindir da vistoria, que deve ser efetuada pelo engenheiro de
avaliagcbes com O objetivo de conhecer € caracterizar o bem avaliando e sua adequagao ao

seu seguimento de mercado.

o Caracterizacédo da Regiao

Aspectos gerais: analise das condicoes econdmicas, politicas e sociais, quando relevantes

para o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas.
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Aspectos fisicos: condicdes de relevo, natureza predominante do solo, condigdes ambientais.

Localizacdo: situagdo no contexto urbano, com indicagao dos principais polos de influéncia.

Uso e ocupagéo do solo: confrontar a ocupagao existente com as leis de zoneamento e uso do
solo do municipio, para concluir sobre as tendéncias de modificagéo a curto € médio prazo.
Infra-estrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de residuos solidos, agua
potavel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissao de

dados. comunicagao e televisao, esgotamento sanitario, aguas pluviais e gas canalizado.
Atividades existentes: comercio, industria e servigo.

Equipamentos comunitarios: seguranca, educacéo, salde, cultura e lazer.

e Caracterizagao do terreno

Localizacao: situagao na regido e via publica, com indicacao de limites e confrontagoes.
Utilizagao atual e vocagao, em confronto com a legislagao em vigor.

Aspectos fisicos: dimensoes, forma, topografia, superficie, solo.

Infra-estrutura urbana disponivel.

Restricoes fisicas e legais a0 aproveitamento.

Caracterizacdo das edificagoes e benfeitorias

Aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnologicos, comparados com &
documentacéo disponivel.
Aspectos arquitetonicos, paisagisticos e funcionais, inclusive conforto ambiental.

Adequacéo da edificagao em relagdo aos USOS recomendaveis para a regiao
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o Diagnostico de Mercado

Diagnostico do mercado;
O engenheiro deve analisar o mercado onde se situa o bem avaliando de forma a indicar a

estrutura, a conduta e 0 desempenho deste mercado, de acordo com o objetivo da avaliagao.

15 Fontes de Informacoes

As fontes de informagdes das quais nos valemos para a elaboracdo do trabalho técnico foram

de natureza diversa.

Os dados de mercado foram obtidos via pesquisa e informagoes de nosso banco de dados.

1.6 Conceituagao de Valor de Mercado

Conforme estabelecido na NBR 14653-1 o Valor de Mercado é:

"Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente € conscientemente um bem,

numa data de referéncia, dentro das condicoes de mercado vigente"

1.7 Condigoes e Limitacoes
Este trabalho segue as condigoes abaixo relacionadas, alem de estar sujeito as seguintes

limitacoes:

e Nesta avaliagdo, computamos como corretos os elementos documentais consultados e as
informacoes fornecidas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

« Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, dispensamos consideracdes legais de mérito.
concernentes a titulos, invasoes, hipotecas, superposigdo de divisas, etc., providéncias

estas que consideramos de carater juridico.
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2.0 DESCRICAO DO OBJETO

2.1 Proprietario

USIMINAS - Usinas Siderargicas de Minas Gerais S/A.

2.2 Titularidade

Nao fornecida
2.3 Localizacao

O imével avaliando situa-se na BR 381, acesso ao Bairr

o Amaro Lanari e Bairro, Horto, no
Municipio de Ipatinga / MG
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o é bastante facilitado, por
ela antiga BR 381, uma vez

2.4 ACESSO
Tratando-se de imovel

rodovias pavimentadas.
possui frente par

urbanizada, 0 acess

situado em regiao
anel rodoviario € p

Ha acesso pelo novo
5 essa duas vias.

que a gleba

ANEL VIARIO
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25 Condicoes de infra-estrutura
A regido onde se localiza 0 imével avaliando possui a seguinte infra estrutura basica: estrada

de acesso pavimentada, rede de energia elétrica e rede telefonica.

26 Tipode Ocupacao Circunvizinha

A regido (Bairro Horto) & basicamente ocupada por comércio varejista, como agencias

pancarias, lojas € servigos € ainda por imoveis residenciais de padrao normal e predios

comerciais.
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RUA IMBUIA-HOFITO
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27 Ocupacgao do Solo Urbano

De acordo com 2 Lei Municipal que estabelece normas € condicoes para parcelamento.
ocupagao e uso do solo urbano no municipio de |patinga 0 local & classificado como uso misto,

comercial € residencial.
2 8- Diagnostico de Mercado

O seguimento residencial ganhou incentivo nestes ultimos dois anos do governo Federal com O
programa Minha Casa Minas Vida, fazendo com Qque investidores cobicassem areas para este

propésito.

lpatinga tem caracteristica peculiar, pois tem sua base na Usiminas.

A cidade € basicamente ocupada por terrenos de propriedade da USIMINAS, fazendo com gue
¢ mercadc imobiliario da cidade se atrele a0s movimentos de expansao (situagao atual) ou de
retracao desta industria. Ha de considerar ainda a pequena extensao do municipio,
provocando escassez de terrenos, refletindo valores mais elevados dos imoveis,
especialmente quando S€ refere a glebas urbanas, destinadas 2a comeércio, industria ou
empreendimentos residenciais multi-familiares. O local onde s€ situa o imovel possui boa
acessibilidade para as vias comerciais de maior valor, além Se€ vocacionar também para
investimentos residenciais, tendo como base 0 bairro Horto.

A gleba possui frente para o anel viario com vocagao comercial e frenté para Rua Imbuia com
vocacao residencial.

Portanto, o terreno avaliando possui pbom indice de liquidez.

Avenida Francisco Deslandes g71-Sala 511
CEP: 30310-530 - Belo Horizonte - MG
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2.9 Descricao do imovel

a Tavares de Melo

oi realizada no dia 19/10/2012, pela engenheira Maria

A 40370/D acompanhada pelo funcionario Raimundo.

A vistoria f
Metzker, CRE

O imével em questao trata-se de um terreno localizado na BR 381, com area de 486.371,00

m2. de acordo com informacao e croqui fornecidos pela Usiminas. O terreno possul topografia

com declives € aclives fortes € 4rea em torno de 170.000m2 aproveitaveis (estimada-anélise

do levantamento p1aniaitimétrico). A topografia esta descrita em relagéo as quadras de divisa.

Existe um talvegue em seu interior € um corrego que margeia a area em sua lateral junto a

area ja habitada. A gleba encontra-se coberta por vegetacao natural e nao possui demarcacao.
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3.0 METODOLOGIA E CRITERIOS DA AVALIACAO

A metodologia aplicavel é fungao basicamente da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado. A

escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido

3.1 Criterio

O presente trabalho de avaliagdo, obedece em diretrizes gerais, as técnicas e recomendacoes
constantes na NBR-14653-2 da Associacdo Brasileira de Normas Teécnicas tendo com
documentos complementares o Decreto Federal n°81.621 de 03/05/78, Lei Federal n®5.194 de
24/12/66, Resolucdo n%205,218 e 345 do CONFEA, Lei Federal n.° 6.496/77 Lei federal
6766/79 .Lei Federal 9785/99 e Normas NB-899-900-905, Resolucéo de 12/10/1988 do
CONMETRO, aplicaveis nos seus casos especificos

O valor do imével sera determinado pela conjugagao dos Métodos Comparativo e Involutivo:

“ Método Comparativo de Dados de Mercado

"Aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”

Justifica-se a aplicagdo deste método por conter no mercado amostras com dados similares
Planejamento da pesquisa

No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende é a composicdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de imoveis 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 caracterizacao e delimitagdo do
mercado em analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de
experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagao do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as varidveis que, em principio, sao relevantes para
explicar a formagado de valor e estabelecidas as supostas relacdes entre si e com a variavel

dependente.

Avenida Francisco Deslandes 971-Sala 511
CEP: 30310-530 - Belo Horizonte - MG
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A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem
utilizadas na coleta e analise dos dados, como & selecao e abordagem de

fontes de informacao, bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e @
elaboracao dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de

entrevistas, entre outros).

Método Involutivo

8.2.2 “ Identifica o valor de Mercado de um bem. alicercando no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristica do bem e com as condicoes de mercado No
qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execugao e comercializagédo do

produto.”

Nivel de Fundamentacao e Precisao
A especificacao sera estabelecida em razao do prazo demandado, dos recursos despendidos,
bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento de dados a

ser empregado.

As avaliagdes podem ser especificadas quanto a fundamentagao e precisao.

A fundamentaga@o sera fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, como O
envolvimento da selecao da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade dos dados
amostrais disponiveis.

A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza € © nivel de erro
toleravel numa avaliacao.Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade
e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

Este trabalho enquadra-se no Grau |l de precisao, preconizado no item 9.4.1 da NBR-14653-2
(Norma Brasileira para Avaliagao de Imoveis Urbanos) da ABNT, assim definida, conforme
tabelal:

Avenida Francisco Deslandes g971-Sala 511
CEP: 30310-530 - Belo Horizonte - MG
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. -
ot

s SE W
regressao

linear
- Gra
N Descricao d
I Il |
Caracterizagao do imovel Completa qu_armo_ y qu,npl_eta g_uanto s Adocéo de situacao
1 : todas as variavels variaveis utilizadas no s
avaliando ; paradigma
analisadas modelo
. 5 6 (k+1), onde k é 0 4 (k+1),ondek éo 3 (k+1),onde k éo
2 Quantidade minima de numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
dados de mercado, ! > ;
: o independentes independentes independentes
efetivamente utilizados
Apresentagao de
informagdes relativas Apresentagao de Apresentacao de
a todos os dados e . Z ; . = B
—— e : informacoes relativas informagoes relativas aos
|dentificacdo dos dados de variaveis analisados Eros SE oo
3 Frareans na modelagem, com aos dados e variavels dados e variavels
gl o efetivamente utilizados efetivamente utilizados no
foto e caracteristicas
na modelagem modelo
observadas no local
pelo autor do Laudo
Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: Admitida, desde que:
a) as medidas das a) as medidas das
caracteristicas do caracteristicas do imovel
imovel avaliando nao avaliando nao sejam
sejam superiores a superiores a 100% do
100% do limite limite amostral superior,
amostral superior, nem inferiores a metade
4 Extrapolacao Nao admitida nem inferiores & do limite amostral inferior
metade do limite b) o valor estimado nao
amostral inferior ultrapasse 20% do valor
b) o valor estimado calculado no limite da
nao ultrapasse 15% do fronteira amostral, para as
valor calculado no referidas variaveis,per sie
limite da fronteira simultaneamente em
amostral, paraa modulo
referida variavel em
modulo
Nivel de significancia
o (somatério do valor das
duas caudas) maximo para
5 s el o, o, o
a rejeicao da hipétese nula L i B
de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
1% 2% 3%

rejeicao da hipotese nula do
modelo através do teste F

de Snedecor

Nota: Observar 9.1 2 9.3 desta Norma.
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9.2.1.1 Para atingir o grau IIl, sao obrigatérias:

a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;

b) Apresentacao da analise do modelo no Laudo de avaliagao, com a verificagdo da coeréncia
do comportamento da variacdo das variaveis em relagao ao mercado, bem como suas
elasticidades em torno do ponto de estimacao:

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

d) Adogao da estimativa de tendéncia central.

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

a) conversao dos valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticados No
mercado na data de referencia da avaliagao;

b) conversao de valores para a moeda nacional na data de referencia da avaliaga@o;
c)conversao de areas reais de construgcao em areas equivalentes, desde que com base €m
coeficientes publicados (por exemplo, os da ABNT 12721) ou inferidos no mercado;

d) incorporagao de luvas ao aluguel, com a consideragéo do prazo remanescente do contrato €

taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

9.2.1.3 E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos pregos observados, limitado a um
Unico fator de homogeneizagao, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo
dos ajustes citados em 9.2.1.2 (por exemplo, aplicagé@o do fator de fonte para transformagao

de pregos de oferta para condigao de transagao).

9.2.1.4 Recomenda-se a nao extrapolagéo de variaveis que presumivelmente explicariam a
variacdo dos pregos € que ndo foram contempladas no modelo, especialmente guando ©

campo de arbitrio nao for suficiente para as compensagoes necessarias na estimativa de valor

Avenida Francisco Deslandes 971-Sala 511
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9.2.1.5 O engenheiro de avaliacdes deve analisar o modelo, com & verificacao da coeréncia
da variag@o das variaveis em relacao ao mercado, bem como 0 exame de suas elasticidades
em torno do ponto de estimagao.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagao, devem ser

considerados 0S seguintes critérios:

a) natabela 1, identificam-se trés campos (graus lll, 1 e ) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau I, dois pontos; € do grau
I1l, trés pontos;

c) O gnquadramento global do laudo quanto a Fundamentacao deve considerar a soma de

pontos obtidos para 0 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) serao admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar caracterizada a
homogeneidade:

b) sera atribuido ao Grau || para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regressao.

Tabela 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizacao de modelos de regressao linear

Pontos Mini

2.45e6n0 Grau
IIl, com o8 demais

no minimo no grau
|

245 e6 no minimo
no grau Il e 08 demais
no minimo no Grau |

Todos, no minimo
no grau |

ltens obrigatorios
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40 DETERMINACAO DO VALOR e
4.1 Analise da Regressao

O prego de mercado de um bem ou de um direito sobre o mesmo & uma funcao das variaveis
formadoras de valor. Estas variaveis ditas formadoras de valor, também sao chamadas de
variaveis independentes ou explicativas.

O valor do bem, ou de um direito sobre o mesmo, é a variavel desconhecida, ou seja, aquela
que se quer determinar, tambem chamada por variavel dependente ou explicada.

A teoria das regressoes & um processo estatistico matematico que permite determinar o valor
de avaliacao em funcao das relacoes que guardam entre si as variaveis formadoras de valor e
o valor do bem propriamente dito.

A funcdo matematica obtida através da analise de regressao, que melhor interpreta as
observacdes sob o ponto de vista de estimagao estatistica sera o modelo matematico de
explicacao dos dados pesquisados e portanto, um reflexo do mercado.

Trata-se de um processo técnico que minimiza a influéncia do subjetivismo nas conclusoes
relativas a formagao de valor.

4.2 Modelo Matematico Explicativo do Mercado

Trata-se do modelo do melhor ajuste, ou seja, a equacao matematica contendo as variaveis
formadoras de valor dos dados pesquisados, obtida por analise de regressdo em programa
especifico de micro computador para Engenharia de Avaliagoes.

Estudamos a influéncia em conjunto das seguintes variaveis, na formagéo do valor unitario de
mercado para o imovel avaliando:

« Area do imével pesquisado - Area

e Local - localizacao da amostra em relagao a um ponto referencial

“ Voca:;,éo-Comercialiresidencial

As variaveis estudadas se mostraram importantes na formacao do valor unitario de mercado.

Avenida Francisco Deslandes 971-Sala 511
CEP: 30310-530 - Belo Horizonte - MG
Tel.: (31)3261-1234 (31)9214-3055 / (31) 9950-1144
e-mail: enage@enage.com.br - www.enape.com.br




144C/12/45

43 Analise de Correlacao

O objetivo da analise de correlacao é verificar o grau de relagao entre a variavel explicada -
valor de avaliacao - e as variaveis explicativas - formadoras de valor.

Esta analise deu-se através do calculo do coeficiente de correlagao que expressa 0 grau em
que estas variaveis estdo relacionadas entre si.

O relacionamento entre as variaveis é classificado conforme o coeficiente de correlagao:

r =0 - relagdo nula

0 <r< 0,30 - relagéo fraca

0,30 <r < 0,60 - relagcao média
0,60 <r<0,90- relagao forte
090<r<0.99- relacao fortissima

r =1 - relagéo perfeita

4.4 Coeficiente de determinacao
Calcula-se ainda o coeficiente de determinagdo, que € representado por R2 e representa a

percentagem do valor da avaliagéo que € explicada pela equagao ajustada de regressao.
45 Significancia dos Regressores

Trata-se de parametro de importancia fundamental na analise de regressao. Através do nivel
de significancia dos regressores podemos concluir se uma variavel estudada como formadora

de valor é importante ou nao na formagcao do valor de avaliacao.
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46 Analise de Variancias

A hipotese da equagao de regressao nao ser representativa € estudada através da analise de
variancia, dentro de uma probabilidade maxima de nao existéncia da regressao de 5%.

A analise de variéncia € realizada, via teste de hipotese, em programa especifico de micro

computador, utilizando a distribuigao de Fischer-Snedecor.

4.7 Testes Complementares

4.7.1 Analise de multicolinearidade
A existéncia de relacdo exata entre varidveis independentes constitui a chamada
multicolinearidade que provoca perturbagoes no modelo, podendo invalidar 0s resultados. Foi

verificada esta hipotese através de graficos.

4.7.2 Analise de homocedasticidade
A hipbtese de variancia constante - homocedasticidade - € fundamental, pois toda a teoria €

baseada nesta condicdo. Esta hipétese foi verificada através de analise grafica.

4.7.3 Normalidade dos residuos
Os residuos devem ter uma distribuicAo aproximada a da curva normal, esta situagao foi
verificada e observou-se que a distribuicao dos residuos esta razoavelmente proxima da curva

normal.

4.7.4 Analise de autocorrelacao
A existéncia de autocorrelacado deve ser verificada pela estatistica de Durbin-Watson. No

presente caso verificou-se que nao existe autocorrelagao.
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4.7.5 Analise de pontos discrepantes ¥

Deve-se verificar a eventual existéncia de pontos atipicos em relacdo aos demais - chamados
"outliers" cuja presenca traz perturbacao a regressao.

No presente caso, verificamos através de analise grafica que nao ha pontos atipicos.

4.7.6 Conclusoes sobre 0 modelo de melhor ajuste

O modelo obtido, apds os testes a que foi submetido, demonstrou ser apropriado e altamente
representativo na composigéo do valor do bem avaliando.

4.7.7 Intervalo de Confiabilidade

O valor de avaliagao é obtido a partir da equagao que consta do item 4.2, em que as variaveis
formadoras de valor sao consideradas até o limite da fronteira amostral. Devem-se substituir no
modelo obtido os valores das variaveis relativas ao imével avaliando e considerar o intervalo de
confianga maximo de 80% para cada regressor 0 que apresentou menor amplitude foi o abaixo

listado:
4.8 Coleta de Dados

Verificado o exato posicionamento do imovel, suas caracteristicas e demais fatores
influenciaveis na Avaliagao, procedemos ao levantamento de dados relativos a imoveis com
caracteristicas semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerao estrutura

técnica do trabalho avaliatorio.

Apo6s o trabalho de campo, procuramos reunir os elementos selecionados e adotamos técnicas
de obtencéo de dados objetivando a diversidade de fonte, tipo € quantidade de informacoes,

contemporaneidade, etc.
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Tabela 9 — Graus de fundamentacao

Este trabalho enquadra-sé no Grau |l de pr
(Norma Brasileira para Avaliagdo de Imoveis

tabela 1:

no mercado

no mercado

Dinamico com
fluxo de caixa

De estrutura,

Analise setorial e

: ok jun
diagnostico de tgzglgl: négg‘e
mercado
conduta
Cenarios Minimo de 3

modelo

ecisdo, preconizado no item 8.2.2 d

com dados obtidos |

Fundamentadas
com dados obtidos

| Simulacdes com

Andlises de discussao do
sensibilidade do
comportamento do
modelo

i
Sy
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so da utilizacao do Método Involutivo

a NBR-14653-2

Urbanos) da ABNT, assim definida, conforme

v

Anteprojeto ou Aproveitamento,
detalhamento do . S Estudo preliminar ocupacao e usos
. s projeto basico ;
Hrojeto hipotético presumidos
Preco de venda :eofumr:gg}e%:ugé Grau | de
das unidades do . ¢ fundamentagao no Estimativa
projeto hipotético o rnetocllo método comparativo
comparativo
Grau Ill de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos fundamentagao no fundamentagao no fundamentagao no
custos de método da método da método da
produgao quantificacao do quantificag@o do quantificacao do
custo custo custo
Fundamentados | |

Justificados
|

Justificadas

Dinamico com
equagoes
Hredefinidas

: Sintéticos da
Da conjuntura z
conjuntura
2 1
Simulagoes com |
identificacao das
variaveis mais
significativas

Sem simulagao |

__;_______.—-—-—-—-.___ -
Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma.

|Nota: Observar dé 2.. & =.= ===
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0.1.1 Para atingir o Grau |1, é obrigatdria a apresentagao do Jaudo na modalidade completa.

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

a) natabela 9, identificam-se trés campos (graus IlI, Il e |) e nove itens:

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

pontos;

c) o enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de
itens. atendendo a tabela 10.

Tabela 10 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao

no caso da utilizacdo do método involutivo

Graus I Il |
Pontos minimos 22 13 9
; .. 2.6,7 e 8, com 0S
ltens obrigatorios no demais no minimo ,2:6,? e 8. no Todos. no minimo
grau correspondente minimo no grau |l

no grau |l no grau |

Avenida Francisco Deslandes 971-Sala 511
CEP: 30310-530 - Belo Horizonte - MG
Tel.: (31)3261-1234 (31)9214-3055 / (31) 9950-1144
e-mail:enaoe@enane.com.br - Www.enape.com.br




144C/12/50

w4

Amostra (Padrao para Lotes)
N2 Am «Endereco» «Fonte»

1 Rua Imbuia-Horto Otaviano Imoveis-3821 6400
2 Rua Sabara 32 Imovesi-33228080
3 Rua Joao Valentim Tradicao-3828-4700
4 Rua Palmeiras 717 Tradicao-3828-4700
5 Rua Cedro 230 Correta-38254935

«B» Rua Palmeiras-Horto Correta-38254935
7 Rua Sabara-Centro Correta-38254935
8 Rua Jodo Valentin Pasqual 30-Centro Correta-38254935
9 Rua Joao Valentim Pascoal-Centro Tradigao-3828-4700

10 Rua Mariana 185-Centro Mercanti! Imoveis-3821-6000
19 Santa Monica ABCD Imaveis-
12 | Rua Tchecolovaquia -Cariru | Cobertttura Imoveis-3621 -5505
13 Avenida Castelo Branco- Cobertttura Imoveis-3821-5505
14 Rua Cedro 512- Horto Cobertttura Imoveis-3821-5505
15 | Rua Paimeiras 676- Horto Cobertttura Imoveis-3821-5505
16 Rua Suecia- Cariru Cobertttura Imoveis-3821-5505
18 Rua ltalia com Mexico- Cariru Cobertttura Imoveis-3821-5505
19 Rua Argentinal00- Cariru Cobertttura Imoveis-3821-5505
20 Horto ABCD Iméveis
21 Rua Jordania 87- Cariru Cobertttura Imoveis-3821-5505
22 Avenida Monteiro Lobato-Cidade Nobre Cobertttura Imoveis-3821-5505
23 Avenida Monteiro Lobato - Cidade Nobre Correta-3825-4935
24 Avenida Carlos Chagas- Cidade Nobre Correta-3825-4935

«25» Rua Wilian Saliba-Cidade Nobre Moradia-3829-1550

26 Rua Mario de Andrade-Cidade Nobre Tradicao-3828-4700
27 Rua Osvaldo Cruz-Cidade Nobre Dadigéo—3828-4700

«28» | Prox Vidracaria Mundial-Centro Imdbiliaria Progresso-3842~6133
29 Rua Alberto Giovanini-Cidade Nobre Mercantil Imoveis-3821-6000
30 Simon Bolivar prox Poloclinica- Cidade Nobre Seta Imoveis-3822-2021

«31» Rua Uberlandia Lote 9 Quadra 17- Centro Diferencial-3822-4500
32 Rua Mariana prox Banco do Brasil- Centro Diferencial-3822-4500
33 Avenida Colatina (Rodoban) | Assis Corretores
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Ne Am «Valor» Area P/m2 \ A/C Data ‘ «Locall» \ Local2 | Vocacao :::::
1 500.000,00 | 587,00 | 766.61 0,01 | Ago/2011 x]1 x]1 X1 450.000,00
2 T500.000,00 | 967,00 | 1.675.28 0,01 | Ago/2011 2 2 2 1.620.000.00
3 £50.000,00 | 350,00 | 1.414.29 0,01 | Ago/2011 2 2 2 495.000,00
4 1000.000,00 | 420,00 | 2.1 4286 | 420,00 | Ago/2011 2 2 2 900.000,00
5 500.000,00 | 380,00 1 421,05 | 250,00 | Ago/2011 2 2 2 540.000.00
«6» 140.000,00 | 150,00 | 840,00 90,00 | Ago/2011 x]1 x]1 x]1 126.000,00
7 £00.000,00 | 420,00 | 1.071.43 0,01 | Ago/2011 2 2 x]1 450.000,00
8 550.000.00 | 360,00 | 1.625.00 150,00 | Ago/2011 2 2 2 585.000,00
9 550.000,00 | 350,00 | 1.414.29 0,01 | Mar/2011 2 2 2 495.000,00
10 17200.000,00 | 564,00 | 1.91 489 | 200,00 | Mar/2011 2 2 2 1.080.000,00
11 420.000,00 | 390,00 | 969.23 0.01 | Mar/2011 2 x]1 x]1 378.000,00
12 400.000,00 | 360,00 | 1.000.00 0,01 | Mar/2011 12 2 x]1 360.000,00
13 500.000,00 | 520,00 | 1.384.62 0,01 | Mar/2011 2 2 2 720.000,00
14 580.000,00 | _378.00 | 1.619.05 350,00 | Mar/2011 2 2 2 612.000,00
15 800.000,00 | 360,00 | 2.000.00 200,00 | Mar/2011 2 2 2 720.000.00
16 250.000,00 | 330,00 | 1.227.27 152,00 | Mar/2011 2 2 x]1 405.000,00
18 T000.000,00 | 700,00 | 1.285.71 160,00 | Mar/2011 2 2 x]1 900.000,00
19 280.000.00 | 360,00 | 1.200,00 150,00 | Mar/2011 2 2 x]1 432.000,00
20 500.000,00 | 390,00 | 1.200.00 0,01 | Ago/2011 2 2 x]1 468.000.00
21 270.000,00 | 350.00 | 1.208.,57 279,00 | Mar/2011 [12 []2 x]1 423.000.00
\ 22 3.000.000,00 | 2.000,00 | 1.850.00 0,01 | Mar/2011 [12 2 2 2.700.000,00
23 550.000.00 | 360,00 | 1.625.00 0,01 | Mar/2011 2 2 2 585.000,00
24 500.000,00 | 360,00 | 1.250.00 0,01 | Mar/2011 [12 2 2 450.000,00
«25» 200.000,00 | 559,00 | 644,01 0,01 | Mar/2011 2 x]1 x]1 360.000,00
26 350.000,00 | 360,00 875,00 | 0.01 Mar/2011 2 2 x]1 315.000,00
27 1200.000,00 | 720,00 | 1.500.00 0,01 | Mar/2011 2 2 2 1.080.000,00
«28» 300.000,00 | 460,00 | 586.96 0,01 | Mar/2011 2 x]1 x]1 270.000,00
29 ~00.000,00 | 720,00 | 87500 0,01 | Mar/2011 2 2 x]1 630.000,00
30 800.000,00 | 360,00 | 2.000,00 0,01 | Jan/2010 2 2 2 720.000,00
«31» 430.000,00 | 420,00 | 92143 120,00 | Mar/2010 x]1 x]1 X1 387.000.00
32 450.000,00 | 213,00 | 1.901.41 0,01 | Mar/2010 2 2 2 405.000.00
33 450.000,00 | 450,00 [ 90000 0.01 | Fev/i2012 X1 x]1 2 405.000,00
Amostragens e variaveis marcadas com " 8 "»" n@0 serao usadas nos calculos
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Descricao das Variaveis

Variavel Dependente :
« P/m2 Equagao :
[Valor trans]+[Area]
Variaveis Independentes :
. Endereco (variavel nao utilizada no modelo)
« Fonte (variavel nio utilizada no modelo)
» Valor (variavel nao utilizada no modelo)

= Area

- AC

= Data

_—

Numero de meses contados a partir de Abr/2011

. Locall (variavel nao utilizada no modelo)

Opcoes : 1|2
- Local2
Opgoes : 1|2
« Vocacao
Opcoes : 1|2
. Valor trans (variavel nao utilizada no modelo)
Equacao :
[Valor]x0.90
Estatisticas Basicas
N de elementos da amostra 128
N© de variaveis independentes : 5
N¢ de graus de liberdade 122
Desvio padrao da regressao £1,01x10™
[Varia’wei Média | Desvio Padrao | Coef. Variagao
1/P/m2 7.77x10" 2 21x10” 28,52%
Area 503 334,50 66,53%
Ln(A/C) -1,04 4,87 468,71%
Data 0 4,86 4539,38% |
Local2 0 3,14x10” 293,97% |
Vocagao 0 4,97x10" 126,60% |

Numero minimo de amostragens para 5 variaveis independentes : 24.
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e !

Dispersao em Torno da Média

1/FP/m2

a 3 & m 13 % @ 2 B W™ T

Arnostragem
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel P/m2.

Ne Am. | Valor observado Valor estimado Diferenca Variacao %

1 766,61 805,90 39,29 5,1256 %
2 1.675,28 1.339,00 336,28 | -20,0733 Yo
3 1.414.29 1.360,11 -54.18 -3,8311 %
4 2.142,86 1,714,37 42849 | -19,9962 %o
5 1.421,05 1.694,85 273,80 19,2677 %
7 1.071,43 984,24 -87,19 -8,1377 %
8 1.625,00 1.675,04 50,04 3,0796 %
9 1.414,29 1.464.79 50,50 35709 %
10 1.914,89 1.837.75 77,14 -4,0287 %
i 969,23 844,17 125,06 | -12,9031 %o
12 1.000.00 1.039,13 39,13 3.9134 %
13 1.384,62 1.457,97 73,35 5,2976 %
14 1.619,05 1.877,60 258,55 15,9693 %
15 2.000,00 1.850,78 -149,22 -7.,4609 %
16 122721 1.214,83 -12.44 -1,0136 %
18 1.285,71 1.205,73 -79,98 -6,2208 %
19 1.200,00 1.213,72 13,72 1,1431 %
20 1.200,00 984,79 215,21 | -17.9345 Yo
21 1.208,57 1.227,30 18,73 1,5502 %
22 1.350,00 1.401,17 51,17 3,7901 %
23 1.625,00 1.464,39 -160.,61 -9,8837 %
24 1.250,00 1.464.39 214,39 17,1512 %
26 875,00 1.039,13 164,13 18,7582 %
27 1.500,00 1.450,03 -49,97 -3,3315 %
29 875,00 1.031,88 156.88 17,9293 %
30 2.000,00 1.866,54 -133,46 -6,6730 %
32 1.901.,41 1.805,03 -96,38 -5,0688 %
33 900,00 978,61 78,61 8,7339 %

A variagao (%) & calculada como a diferenca entre 0S valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variacoes percentuais sio normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao devendo ser
usadas como elemento de comparacao entre as amostragens.

Modelo da Regressao

1/[P/m2] = 6.2033x10" + 1,8788x10° x [Area] - 1 4396x10° x Ln([A/C)) -1 0509x10” x [Data] + 22169x10° X
[Local2] + 2.7946x10 x [Vocagao]

Modelo para a Variavel Dependente

[P/m2] = 1/( s,zossmq‘ +1,8788x10° x [Area] - 1 4396x10° x Ln([A/C)) -1 0509x10” x [Data] + 2.2169x10™ X
[Local2] + 2,7946x10" X [Vocagao])

Avenida Francisco Deslandes 971-Sala 511
CEP: 30310-530 - Belo Horizonte - MG
Tel.: (31)3261—1234 (31)9214-3055 [ (31) 9950-1144
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Regressores do Modelo Y-
Intervalo de confianga de 80,00%. '

Minimo

Variaveis | Coeficiente 1 D. Padrdo I
b1 = 1.87x10° 6,06x10"
D [T EEF N ST ME TR

Eﬂ_ﬁm-mm

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) ... :0,9111

Valor t caloulado ..o : 10,36

Valor t tabelado (t critico) «oeeeeen - 2,074 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacao (r?) : 0,8300

Coeficiente r2 ajustado ... 10,7914

Classificacao : Correlacao Fortissima

nalise da Variancia

Analise da Variancia

Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados medios
1.10x10" 5 2.20x10”

Fonte de erro
Regressao
Residual

F caiculado

F Calculado 121,49
F Tabelado - 3,988 (para o nivel de significancia de 1 ,000 %)

Significancia do modelo igual a 8.6x10°%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau L.

Correlacoes Parciais

p/m2 | Area AC
70000 | 0,0221 | -0.3811 |
0.0221 | 1,0000 | -0.1886
03811 | -0,1886 | 1,0000
20,3533 | -0,0946 | -0,0981

Local2 | Voca a0
0,5919 0,7031
-0,0286

[-0.2579 | -0,0008 |
[ -0.0793 |

Data___|
[Vocagao | 0.7031 | 0.1256 |

Avenida Francisco Deslandes 971 -Sala 511
CEP: 30310-530 - Belo Horizonte - MG
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Teste t das Correlacoes Parciais 2

Valores calculados para as estatisticas t :

B T Pim2 | Area A/C Data
o0 | 0,1038 -1,933 1,772
0,1038 o -0,901 -0,446
-1,933 -0,901 oo -0,462
1,772 -0,446 -0,462 oo
3,444 -0,1344 -1,252 1,596
Vocagao 4,638 | 0,594 | 3,814x10” -0,373

Valor t tabelado (t critico) : 2,074 (para o nivel de significancia de 5,00 %)

Significancia dos Reqgressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3212

Pariz’wel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area b1

0,323 75%

[ AIC b2 -3,602 0,16%
Data b3 -2,623 1,6%
Local2 b4 3,583 0.17%
| Vocacéo b5 | 7,133 3.8x10 %

Um dos regressores nao € importante na formacao do modelo.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student t(critico) = 0,8583

Variavel | Coeficiente | t Calculado Significancia |
Area b1 0,310 38%
A/C b2 -3,318 0,16%
Data b3 -2,403 1,3%
Local2 b4 3,153 0,23%
[ Vocagao b5 6,939 2,9x107%

Avenida Francisco Deslandes 971-Sala 511
CEP: 30310-530 - Belo Horizonte - MG
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Residuos da variavel dependente 1/[P/m2].

['NE Am. | Observado Estimado | Residuo Normalizado | Studentizado [ Quadratico
1 1.30x10° 1.24x10” 6.36x10” 6.28x10" 7.83x10" 4.04x10"
2 5.96x10" 7.46x10° 1,49x10" 1,48 1,62 2.24x10
3 7.07x10" 7.35x10" 281x10” 2.78x10" 3.05x10" 7.93x10°
4 4.66x10" 5.83x10" 1.16x10" | 1,15 1,25 1,36x10°
5 7.03x10" 590x10" 1.13x10” 1,12 1,22 1,29x10°
7 9.33x10" 1,o1x1ol[ -8,26x10" -8,16x10 -9,10x10° 6.83x10"
8 6,15x10" 5.96x10™ 1.83x10° 1.81x10" 1.96x10" 3,38x10’
9 7.07x10" 5.82x10" 2.43x10° 2 40x10" 2.54x10° 5,94x10
10 5.22x10™ 5.44x10" 2.19x10” 2.16x10 " | 2,32x10" 4.80x10°
11 1.03x10" | 1.18x10° 1,52x10° -1,50 -1,95 2,33x10
12 1,00x10” | 9.62x10" 3,76x10 3,71x10° 4.02x10° 1,41x10°
13 7 ooxi0" | 6,85x10" 3,63x10” ‘ 3,58x10" 3.75x10 | 1,32x10°
14 6.17x10° | 532x10” 8,50x10" 8.40x10’ 9,05x10’ 7,23x10
15 5.00x10" 5,40x10 " -4,03x10” -3.98x10 ~4.26x10 1.62x10°
16 8,14x10° 8,23x10’ -8,34x10’ -8.24x10° -8,96x10 6.96x10"
18 7 77x10" 8.29x10" -5,15x10° 5,09x10° 5,68x10 2.66x10°
19 8.33x10" 8,23x10™ 9.41x10° 9.30x10° 1,01x10° 8,87x10
20 8,33x10" 1.01x10” 1.82x10" 1,79 2,01 3,31x10°
21 8.27x10" 8.14x10" 1,.26x10° 1.24x10" 1,36x10° 1.59x10°""
22 7.40x10" 7.13x10" 2 70x10” 2.67x10 5,88x10 7.31x10°
23 6,15x10™ 6.82x10™ T6,74x10” 8,66x10° -7,04x10° 4.55x10°
24 8.00x10° | _ 6.82x10" 1,17x10" 1,15 | 1,22 1.37x10°
26 1.14x10” 9.62x10™ 1.80x10° 1,78 1,92 3,25x10°
27 6,66x10" 6.89x10"° 2.20x10~ -2.26x10° 2.37x10" 5.27x10
29 1.14x10" 9.69x10" 1,73x10" 1,71 1,86 3,01x10°
30 5.00x10™" 5,35x10" 3,57x10” 3.53x10" ~4.64x10" 1,27x10°
32 5.25x10" 554x10" | -2.80x10" 2.77x10 " 3.43x10" 7.88x10"
33 1.11x10” 1.02x10" 8.92x10” 8.81x10" 1.21 7.96x10°
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Residuos x Valor Estimado T

| Residuos \
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Este grafico deve ser usado para verificacao de homocedasticidade do modelo.

Residuos Deletados Studentizados
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| Residun deletado “Studentizado”

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

estimados.
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Estatistica dos Residuos

Numero de elementos ..o 128

Graus de liberdade .......cccooeeve 1 27

\alor MEIO .oeivesseesssrrmmsessisess - 5.95x10°%
T ——— -8,05x10°
DeSVIo PAArAO ...ovsvrressesssseeses .8,97x10°
Desvio MEAIO ...ovemrimeemeraeinnes : 7,06x10'5
Variancia (ndo tendenciosa) ... 1,02x10°
Desvio padrao (no tend.) ....... +1,01x107
Valor MINIMO vvrvimmeesrmmssieesss | ,82x10"1
\AlOr MAXIMO eveirmesrmssnsesessines : ‘|.80>(10“‘1
AMPHLUTE Lo 1 3.62x1 0
NUmero de classes .......coueeee )
Intervalo de Classes ... -7 25x10”

Momentos Centrais

Momento central de 18 ordem 535)(10‘23
Momento central de 22 ordem 8.05x10°
Momento central de 32 ordem 6,29x10"°
Momento central de 42 ordem 2.24x10"

Coeficiente | Amostral | Normal | 1 de Student |
Assimetria 8.70x10” 0 0
Curtose 4.64x10" 0 | Indefinido

Distribuicao assimetrica a direita e leptocurtica.
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Presenca de Outliers

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

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Efeitos de cada Observacao ha Reqressao

F tabelado : 5,758 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

NE Am. | Distancia de Cook(") | Hii("™) Aceito |
1 571x10° 358x10" | Sim
2 9,31x10° 1,73x10" | Sim
3 3.20x10" 170x10" | Sim
4 5,03x10 1,60x10° Sim
5 4,48x10° 153x10° | Sim
7 3.36x10° 1,95x10° Sim
8 1.10x10” 1.46x10" | Sim
9 1.28x10° 1.06x10' | Sim
10 1,37x10” 1,32x10" | Sim
11 4.29x10" 4,02x10" | Sim
12 4.53x10” 143x10" | Sim

13 2.23x10” 8.68x10 Sim;‘
14 521x102 | 1,39x10" | Sim
15 4.45x10” 1.28x10"' | Sim
16 2.46x10" 155x10" | Sim
18 1,32x10™ 197x10" | Sim
19 3.12x10" 154x10" | Sim
20 1,67x10" 1.99x10" | Sim
21 — eesxto |t 67x10" | Sim
22 2.22x10" 794x10" | Sim
23 9,66x10° 1,04x10"' | Sim
24 290x10° 1,04x10"' | Sim
26 1,04x10" 143x10" | Sim

27 938x10° | 9,04xi0° | Sim |
29 1,01x10” 1.49x10" | Sim
30 2.60x10° 420x10" | Sim
32 1.05x10° 349x10" | Sim
33 2 15x10" 469x10" | Sim

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

(**) Hii sao os elementos da diagonal da matriz de previsao. Sao equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a
distancia da observacao para o conjunto das demais observacoes.

Avenida Francisco Deslandes 971-Sala 511
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Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)
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Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amostra)
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Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,2616
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelacao positiva (DW < DL) «pl =107
Autocorrelacdo negativa (DW >4-DL) 4-DL =293

Intervalo para auséncia de autocorrelacao (DU < DW < 4-DU)
DU = 1,83 4-DU=2,17

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

de ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um

A autocorrelacao (ou auto-regressao) so po
o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser

critério conhecido. Se 0s dados estiverem aleatoriamente dispostos,
considerado.

Grafico de Auto-Correlacao

Auto-Correlacao

(elementos da amostra)

ResEuo()
&
B
(=]

amant b ' } '
2o1a0* 2@ 12510 el ANeaDT 12507

Residuo(i-1)

mostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de

Se os pontos estiverem alinhadoseaa
auto-correlacao.
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Estimativa x Amosira i v 4
Nome da Valor Valor imovel
variavel | Minimo Maximo Avaliando
Area 213,00 2.000,00 2.000,00
A/IC 0,01 420,00 0,01
Data Jan/2010 Fe"’fm Fev/2012
Local2 2 1 2
Vocacao 2 1 2

Nenhuma caracteristica do lote sob avaliagao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

Area .oovvreeninns = 2.000,00
1 @ e D = 0,01
o Data ... = Fev/2012
« Local2 ... =2
« \V0ocacao ...... = 2

Estima-se P/m2 do lote = 1.205,85

0O modelo utilizado foi :

[P/m2] = 1/( 6.2033x10" + 1,8788x10° x [Area] - 1,4396x10° x Ln([A/C]) - 1,0509x10° x [Data] + 2,2169x10™ x [Local2]
+2,7946x10™ x [Vocagao])

Intervalo de confianca de 80.0 % para o valor estimado :

Minimo : 1.044,98
Maximo : 1.425,26

Avenida Francisco Deslandes 971-Sala 511
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LR

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 (%)

Area 1.053,40 1.409,89 356,49 28,94
AIC 1.176.85 1.236,31 59,46 493
Data 1.126,53 1.297,19 170,66 14,08
Local2 1.191,55 1.220,50 28,95 2.40
Vocacao 1.176,20 1.237,03 60,83 5,04
E(P/m2 985,99 1.551,89 565,90 44 .60
Valor Estimado 1.044,98 1.425,26 380,28 30,79

Amplitude do intervalo de confianca : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

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

m;m-m
lm-m-
E_Eilim-
ﬂ_m
mm_
um-

(*) derivada parcial da variavel dependente em funcao das independentes.
(**) variagao percentual da variavel dependente correspondente a uma variacao de 1% na variavel independente.

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto medio da amostra, para :

« Area = 502,82

« A/C = 3,53x10"
- Data = 1,07x10"
- Local2 - 1,07x10"
« Vocagao ~3,92x10"
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Curvas de Nivel

Calculados no ponto médio da amostra, para :

- Area - 502,82

« AIC _3,53x10"
« Data - 1,07x10"
- Local2 ~1.07x10’"
. Vocacao -3,92x10"

ZE BBl

1161 3B |
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Graficos da Regresséo (3D)

Calculados no ponto médio da amostra, para -

- Area = 502.82

- AIC -3,53x10"

» Data =4 07530

« Local2 - 1,07x10"

- \Jocagao =392x10"

Limites dos eixos dos graficos :

« P/m2 . 766,61 ;214286 ]
- Area : (213,00 2000,00 ]
- AIC . [1,00x10%; 420,00]
+ Data : [-10,00; 15,00

« Local2 : [0,00; 1,00]

. Vocagao : [0,00: 1,00]

Pim2 x Area x AiC

Zg B2l
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Para lotes com vocacao residencial (com frente para dentro do bairro)

Estima-se P/m2 do lote = 842,10

0" x [Local2]

0O modelo utilizado foi :
- 1,4396x1 0% x Ln([A/C)) - 1,l:|5091tc1{ll'5 x [Data] + 2,2169x1

[P/m2] = 1/( 6,2033x10™ + 1 8788x10° x [Area]
+2,7946x10™ X [Vocacao))

Intervalo de confianca de 80,0 % para 0 valor estimado :

Minimo : 743,38
Maximo : 971,06

parametro.

Valor médio dos lotes

V= P/m2 1+ P/m2 2

V= (R$ 1044,98 + R$743,38)/ 2 = R$ 894.18
O Avaliador adotou dentro do campo de arbitrio intervalar de 15% 0 valor de R$ 760,00 /m2

o minimo obtido, pois 08 dados sao ofertas.

Justifica-se o valor adotado a partir d
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4.8.2 Calculo do da Valor da Gleba

Adotaremos O Método Involutivo, pois nao encontramos no mercado dados amostrais
suficientes para atender ao Metodo Comparativo de glebas Urbanas, exigido pela Norma.
Através deste método podemos determinar o valor do terreno pelo estudo das condigoes
maximas permissivas de aproveitamento eficiente do terreno.

Como base conceitual: o valor de uma propriedade esta relacionado com O S€U melhor e mais
produtivo uso em longo prazo.

“Gleba Urbanizavel € entendida como sendo um terreno passivel de receber obras de infra-
estrutura urbana visando 0 seu aproveitamento eficiente  atraves de loteamento.
desmembramento ou implantagéo de empreendimento"

Imével com vocagao “Urpana —" Imovel em local com caracteristicas, UsO;, ocupagao, acesso €
melhoramentos publicos disponiveis que possibilitam sua utilizagdo imediata para fins
urbanos’.

Aproveitamento Eficiente “Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para O local numa
data de referéncia, observada a tendéncia mercadologica nas circunvizinhas, entré 0S diversos
usos permitidos pela legislagao pertinente”.

4.8.1.2 Detalhamento das Etapas para Aplicacao do Método

_Projeto Hipotético - verificando 0 aproveitamento eficiente na sua concepgao;

_Pesquisa de Valores — Realizada de acordo com 0S5 preceitos normativos. Determinaremos 0
valor do lote através do Método Comparativo de Dados como sendo O valor do produto
imobiliario projetado para a situacao hipotética adotada e sua variagao no tempo.

_Previsao de Receitas — calculadas a partir do Projeto Hipotético € da Pesquisa de Valores,
considerados a eventual valorizagao imobiliaria, a forma de comercializagao e © 1empo de
absorgao No mercado.

_Levantamento do Custo — Apuragao dos custos diretos € indiretos, inclusive de elaboragao e

aprovagao de projetos necessarios a transformagao do imovel.
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-Despesas adicionais — Sao as despesas de comercializagao, administragao, impostos, taxas,
publicidade etc.

-Margem de lucro do Incorporador — Proporcional ao risco do empreendimento, diretamente
ligado a quantidade de unidades resultantes do projeto, montante investido € prazo previsto
para retorno do capital.

_Prazos — Execugao compativel com as caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos,
tecnologia e condigoes mercadolégicas, venda compativel com a estrutura, conduta e
desempenho do mercado.

Taxas — Especificar as taxas de valorizagao imobiliaria, evolugcao de custos e despesas. juros

do capital investido € @ minima atratividade.

4.4.1.3 Principio Ativo da Aplicacao do Método
O valor de venda dos lotes deve ser capaz de cobrir as despesas de implantacao € obter

vantagens maiores que a aplicacao simples do capital.

4.8.1.4 Parametros Urbanisticos do Projeto Hipotético
Para elaboragéo do Projeto Hipotético levamos em consideragao a Lei de Parcelamento do

Solo da Prefeitura de Belo Horizonte.

Lei Federal 6.766/79

35% da gleba — Resguardo ao Municipio de no minimo 35% da area original a titulo de doacgao,
sendo:

2% no minimo para sistema viario

15% no minimo para equipamentos institucionais

OBS: Observamos gué os parametros acima_gue direcionaram O projeto hipotético para

determinacgéo da 4rea aproximada de lotes, foram estimados. sem maiores aprofundamentos.

pois ndo se faz necessario para atender o objetivo do trabalho.
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A faixa marginal esta assim determinada:
“Art. 2° - Consideram-se de preservagao permanente, pelo so efeito desta Lei, as florestas €
demais formas de vegetacao natural situadas: a) ao longo dos rios ou de qualguer curso

d'agua desde o seu nivel mais alto em faixa marginal cuja largura minima seja:

1) De 30 (trinta) metros para os cursos d'agua de menos de 10 (dez) metros de largura;

2) De 50 (cinglienta) metros para os cursos d'agua que tenham de 10 (dez) a 50 (cinqlenta)
metros de largura;

3) de 100 (cem) metros para 0S cursos d'agua tenham de 50 (cinglienta) a 200 (duzentos)
metros de largura;

-Topografia

Terrenos com declividade igual ou superior 2 30%, salvo se atendidas as exigéncias

especificas das autoridades competentes
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A1 - IMOVEL
Terreno $airro GLEBA 4-
DENOMINACAO: RODOVIARIO-BR 381-
HORTO
LOCAL: IPATINGA-MG

A.2 - FORMULA ADOTADA ( Hélio de Caires )

e ——

‘«ft[ (14 - (1™ ][ B (1-1) - Dy ?r - Dy (1) Al - . (1-mVL [n (1 w)"“mw;q Aq
[ t-n Zn . Kg

=
[ (1 +Dg;:l ; (1 "H{)‘ +t1;_f_1. 'H":l : ﬁ-H’q)n B t]

1

Sendo:

AY0 = (41 AS = {141
it Cofli LS . i

I I
At =1+ &7 = (a1

Onde
¥ - valor da gleba bruta 1) taxa de juros do capital investido
D : despesas de uthanizagio ty © taxa de jutos do capital realizade
L - lucro de empreendimento { : prazo total do investimento
YL - valor de venda dos lotes n . prazo de venda dos lotes
D - despesas de compra da gleba it - aliquota do umposto temritortal
Dv - despesas de venda de lotes m - taxa de desconto do it

i)

- areatotal da gleba v taxa de valorizagio média dos lotes
v valor de n da gleba bruta
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A.2.3. CALCULO DA DESPESA DE URBANIZACAO

(Du)
_( Custos de Urbanizagao ( R$ por 1000 m2 de area util ) -
CUSTO SuB
N2 QUANTIDADE UNIT. TOTAL TOTAL
1.0 SERVICOS DE TOPOGRAFIA
113,50 1501,77  170450,90
170450,90
20 TERRAPLENAGEM
Terraplenagem Leve
113,50 981,30 111377,85
Terraplenagem media 11137755
113,50 2951,06 334945,31
Terraplenagem pesado 334945,31
113,50 7875.57  893877,20
893877,20
30 REDE DE AGUA POTAVEL
113,50 502854 570739.29
570739,29
4.0 REDE DE ESGOTO SANITARIO
1244285,7
113,50 10962,87 5
1244285,75
5.0 DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS - GALERIAS
113,54 4568.,2 518490,70
518490,70
DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS - GUIAS E
6.0 SARJETAS
113,50 413848  469717,48
3 469717 48
7.0 PAVIMENTACAO
1401130,2
113,50 12344,76 6
1401130.26
50 REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
113,50 1849,92  209965,92
209965,92
2oy 5924980,35
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CALCULO DOS VALORES DE VENDA E DE URBANIZACAO

A.2.1 DADOS DE APROVEITAMENTO DA GLEBA

Area total do terreno (m2):
Area aproveitavel (m2):
Area de lote (m2):

Area Institucional (m2):
Area de ruas (m2):

Largura média de ruas (m):
Extensdo de vias (M):

A.2.2. CALCULO DO VALOR DE VENDA DOS LOTES (VL )
VL = Area de lotes x P/m2

Vi= 113.500 x 760,00

V0L = R$

A3 - CALCULO DO VALOR DA GLEBA BRUTA

Aplicando a férmula com as sequintes variaveis calculadas ou estimadas

VARIAVEIS
L. 3 15 \
r{ . 1
> . 1 \
n 60 |
it 1
v o 0.2 \
Dc 2 |
Dv : 6 ]
teremos
VALOR DA GLEBA (X): R$ 33.098.193,85
VALOR UNITARIO (x): R$ 68,05
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486371,00
170000,00
113500,00

170229,85
34000,00
12,00
2833,33

86.260.000,00

5.924.980,35
72,00

0,00
86.260.000.00
486.371,00
33.098.193.85
68,05
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5.0 DECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA

« Os autores nao tém no presente, nem contemplam no futuro, interesse no bem avaliando e
tao pouco em relacao ao solicitante.

« Este Laudo apresenta as condicoes limitativas apresentadas na introdugao ou porventura,
em qualquer outra parte dele que afetam as analises, opinides ou conclusbes nele
contidos.

« Este Laudo foi elaborado com observancia estrita aos principios dos codigos de Etica
Profissional do CONFEA Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura € Agronomia, do
IMAPE - Instituto Mineiro de Avaliacoes € Pericias de Engenharia € de acordo com as

normas técnicas da ABNT.

O presente Laudo de Avaliagao se apresenta em Modelo Completo, uma vez que contém

todas as informacoes relacionadas com O subitem 10.1 da NBR 14653-2 (Avaliagao de

bens-Parte 2: Imoveis urbanos), horma brasileira publicada pela ABNT( Associagao

Brasileira de Normas Técnicas)
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6.0 CONCLUSAO

Face aos elementos coletados, apés a verificagao de suas caracteristicas, analisando 0S

resultados do tratamento efetuado e todos 0S fatores influenciaveis, concluimos que 0 Justo

valor venal do imoével denominado Gleba 4 sito no Anel Rodoviario-BR 381, bairro Horto em

Ipatinga-MG é de:

VT = R$ 33.098.000,00 (Trinta e trés milhdes e noventa € oito mil reais) em nlmeros

redondos.

7.0 ENCERRAMENTO

Os engenheiros avaliadores colocam-sé a disposicao para 0s esclarecimentos que S€ tornarem

necessarios.

O presente Laudo de Avaliagdo consta de 79 folhas impressas, de um s6 lado, todas

rubricadas, sendo esta Gltima datada e assinada e mais um anexo.

Belo Horizonte, 28 de Outubro de 2012.
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