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I CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

I.1. CONTRATANTE

Os servigos técnicos relativos ao presente Laudo de Avaliagdo foram contratados
pela Construtora Cowan S.A, situada na Avenida Raja Gabaglia, n° 2000 sala 320 -
Estoril, em Belo Horizonte, Minas Gerais, inscrita no CNPJ sob o n° 68.528.017/0001-
50.

I.2. OBIJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico é o calculo dos valores atuais de mercado
dos lotes de n°. 16, 17, 18, 39 a 43 da quadra 06 e lote 13 da quadra 09 do Bairro

Carajas em Contagem, Minas Gerais.

3. CONCEITUAGAO DE VALOR DE MERCADO

O conceito adotado pelo antigo American Institute of Real Estate Appraisers, pode

ser assim traduzido para o valor de mercado:

“E o preco mais elevado, em termos de dinheiro, que uma propriedade alcancaria
se exposta a venda num mercado aberto, concedendo-se um tempo razodvel para
se encontrar um comprador que a adquira com o conhecimento de todos os usos

para os quais estd adaptada e pode ser utilizada”.

A NBR 14653-1:2019 da ABNT em seu texto assim conceitua o valor de mercado:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes do

mercado vigente”.

l.4. FATORES CONDICIONANTES
O presente trabalho observa os condicionantes e limitagdes que passaremos a
enumerar:

- Neste Laudo consideramos como veridicas as informagdes fornecidas por

agentes do mercado imobilidrio e outros dados fornecidos por terceiros de

boa-fé.
4
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- Os célculos procedidos e os resultados encontrados sdo validos Unica e
exclusivamente na metodologia avaliatéria aplicada, sendo, portanto, vedada
a utilizacdo destas cifras em conexdao com outra avaliagdo ou estimativa de
preco.

- O profissional prestador deste servico de avaliagdo nao assume
responsabilidade sobre matéria alheia ao exercicio profissional estabelecido
em legislagao e regulamentos especificos.

- Por fugir a finalidade deste trabalho, nao foram realizadas analises juridicas
concernentes a titulos, documentos, regularidades fiscais, etc., providéncias

estas de ordem juridico-legal.

5. FONTES DE INFORMAGOES

As fontes de informag¢des das quais nos valemos para a elaboragao dos trabalhos
técnicos foram de natureza diversa. Os dados de mercado foram obtidos via
pesquisa junto a jornais locais, imobilidrias especializadas, sites de imodveis e

informagdes de nosso banco de dados.

.. DADOS TECNICOS DA PROPRIEDADE

Os aspectos técnicos dos imoveis avaliandos referentes as dimensdes foram obtidos
através de documentos fornecidos pela contratante. Os demais aspectos relativos as
caracteristicas construtivas, estado de conservagao e idade aparente das
benfeitorias, bem como a infraestrutura urbana e vias de acesso foram verificados in

loco pela empresa Contratada.

1.7. SIGILO

O trabalho técnico ora apresentado é em cardter absolutamente confidencial, foi
emitido em uma via fisica e outra digital destinadas ao Contratante. Informagdes
adicionais e esclarecimentos posteriores para terceiros sé serdo fornecidos em face

de solicitagao por escrito da contratante.

1.8. RESPONSAVEL TECNICO

O Responsavel Técnico pelo presente Laudo de Avaliagdao é o Engenheiro Civil

MARCELO CORREA MENDONCA, registrado no CREA-MG sob o ndmero 27.281/D. O
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trabalho técnico foi devidamente registrado no CREA-MG como determina a Lei

5.194/66. Vide anotacdo de responsabilidade técnica em anexo.

1.9. EQUIPE TECNICA

A equipe técnica que participou da elaboragao do presente Laudo Pericial foi

composta por:

01 Engenheiro Civil Master, pds-graduado em: Engenharia de Avaliagdes e

Pericias; Administracao Financeira e Administragdo de Marketing;

01 Engenheiro Civil Pleno, pds-graduado em Engenharia de Avaliagdes e

Pericias;
01 Engenheiro Civil Pleno, mestre em administragao; doutora em financgas;

01 Engenheiro Civil Junior, pds-graduado em administragao financeira e

mestre em Avaliagdes patrimoniais;
01 Arquiteto Urbanista Junior;

01 Auxiliar de Engenharia Civil.

1.10. DIAGNOSTICO DO MERCADO DE IMOVEIS RESIDENCIAIS NO
MUNICIiPIO DE CONTAGEM

Os bens imoéveis possuem uma dupla natureza econdmica bastante conhecida de
todos. Sdo, por um lado, fatores de producao ou bens de consumo duravel e, por
outro, opg¢des de investimento em condigao de competir com outros ativos da
economia. Como opgao de investimento, os bens imdveis sdo considerados de
média rentabilidade, de baixa liquidez, mas, sobretudo, de baixo risco, um ativo de

reserva de valor por exceléncia.

Os mercados de bens imdveis possuem dinamicas que sdo ditadas em face de suas
caracteristicas peculiares, ligadas aos diversos aspectos de seus valores de uso, mas,

igualmente, relacionadas aos demais mercados de ativos econémicos.

O mercado de lotes na regiao do Nacional, em Contagem, apresenta caracteristicas
préprias e um dinamismo que reflete tanto o perfil socioecondémico dos moradores
quanto as tendéncias do mercado imobiliario em expansao. A localizagao estratégica
e a proximidade a importantes vias de acesso, como a BR-040 e a Via Expressa,
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tornam a &rea atrativa para investidores e familias em busca de terrenos para

construgao.

O bairro é caracterizado por um ambiente predominantemente residencial, com

uma infraestrutura em consolidagao e oferta crescente de servigos. Com a presencga

de escolas, centros comerciais e equipamentos publicos, a regidao tem se tornado
um destino desejado para quem busca qualidade de vida aliada a um custo-
beneficio competitivo. Esse contexto estimula a valorizagao dos lotes disponiveis e

amplia o potencial de desenvolvimento imobilidrio.

Bairros préoximos, como Pedra Azul, Vale das Amendoeiras e Nossa Senhora da
Conceigao, também se destacam pela oferta de terrenos, especialmente para
empreendimentos residenciais e comerciais de médio porte. No entanto, a
infraestrutura nessas localidades ainda carece de melhorias em aspectos como
transporte publico e pavimentagao, o que influencia a dinamica dos pregos dos
lotes. As dreas mais afastadas tendem a apresentar terrenos com valores mais

acessiveis, atraindo investidores interessados em projetos de longo prazo.

A oferta de lotes na regiao tem sido relativamente restrita em alguns pontos devido
a crescente ocupagao residencial. Essa limitagcao na disponibilidade de terrenos,
combinada a demanda aquecida por moradias unifamiliares e pequenos
condominios, tem impulsionado a valorizagdao imobiliaria. Em locais com maior
infraestrutura e acessibilidade, os lotes disponiveis sao rapidamente absorvidos pelo

mercado, especialmente por construtores e incorporadoras.

O perfil dos compradores é bastante diversificado, abrangendo desde familias em
busca de terrenos para construcdo de residéncias préprias até investidores focados
em empreendimentos comerciais ou residenciais. A presenga de peguenas
empresas e comércios locais também reforca a demanda por terrenos em areas de

maior visibilidade e circulagao.

No entanto, existem desafios a serem enfrentados. Alguns lotes localizados préximos
a areas de preservagao ambiental ou cursos d'dgua, como no entorno de cdérregos,
podem apresentar restricdes construtivas e riscos ambientais. Esses fatores
impactam diretamente a valorizagdo e o potencial de ocupagao desses terrenos.
Ainda assim, iniciativas voltadas para a urbanizagao sustentavel e a valorizagao

ambiental podem transformar essas areas em espacgos diferenciados, atraindo
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projetos inovadores.

Com a continuidade dos investimentos publicos e privados na infraestrutura da
regido, a expectativa é de qgue o mercado de lotes mantenha um ritmo de
valorizagao. A combinagao de fatores como a expansao imobilidria, melhorias na
mobilidade urbana e o crescimento comercial sustentam um cenario positivo para

quem busca investir na aquisigcao de terrenos.

Em suma, a regido oferece um mercado de lotes promissor, com oportunidades
tanto para empreendimentos residenciais quanto para estabelecimentos
comerciais. A valorizagdo continua e o potencial de crescimento urbano fazem da

area uma escolha estratégica para investidores e futuros moradores.

Devido ao grande ndmero de variaveis que influenciam na dindmica de evolugdo do
mercado imobilidrio e das peculiaridades existentes nos imodveis avaliados,
procederemos aos trabalhos avaliatérios para fins de apurar o valor de mercado,
considerando a situagao atual do mercado de imdveis residenciais, no contexto da
regido de insergdo do bem em questao, na regidao norte de Contagem, préximo a
Belo Horizonte, onde se situa o imdvel residencial objeto da presente avaliagdao. Na
regido onde se inserem os lotes em questao concentra-se comércio local, diversos

servicos e residéncias de padrao médio e baixo de construgao.

As variaveis mais importantes na formagao do valor de mercado do imovel

residencial em questdo sao: localizagao, acesso, area de terreno, testada e topografia.

. DESCRICAO DOS IMOVEIS OBJETO DE AVALIACAO

I.1. TERRENOS

Os terrenos em questao se situam nas quadras 09 e 06 do Bairro Carajas, em
Contagem. A seguir passamos a descrever as principais caracteristicas dos terrenos

em questao:

AREA DE TERENO
QUADRA TESTADA TOPOGRAFIA

PLANTA APROVADA

16 06 360,00m?2 12,00m Acidentada

17 06 400,61m? 14,53m Acidentada
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AREA DE TERENO

QUADRA AT RS TESTADA TOPOGRAFIA
18 06 518,99m? 12,09m Acidentada
39 06 364,07m? 22,89m Acidentada
40 06 408,09m?2 34,01m Acidentada
4] 06 424,80m?2 35,40m Acidentada
42 06 424.80m?2 35,40m Acidentada
43 06 418,27m? 40,22m Acidentada
13 09 637,43m? 32,25m Acidentada

o

QL/ ;
/ Qote :2_;Ouagr’a{
/ g

Loterd 1. Quadra 06
Qotesl 6 Quadra 06 9
Q° g

pAuadia 08 Ji o118 Quadra06

hote 4

.'; ',,

' RS L

,a J. Qote 39 ka18~§‘
3 ™

Imagem 1 - Vista aérea da regido onde se inserem os iméveis em questao. As hachuras em vermelho

indicam os lotes objeto de avaliagdo.
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Foto 1- Vista parcial do lote 13 da quadra 09. Foto 2 - Outra vista do lote 13 da quadra 09.
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Foto 3 - Vista parcial do lote 39 da quadra 06. Foto 4 - Outra vista do lote 39 da quadra 06.
Considerando um observador postado na Rua

Wanair

Foto 5 - Vista parcial da testada dos lotes 40, 41, Foto 6 - Vista parcial da testada do lote 40 da
42 e 43 da quadra 06 quadra 06.

Foto 7 - Vista parcial da testada do lote 4 da Foto 8 - Vista parcial da testada dos lotes 42 a
quadra 06. 43.
n
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Foto 9 - Vista parcial dos lotes 16 e 17 da quadra Foto 10 - Vista parcial do lote 18 da quadra 06.
06.

ZONEAMENTO DO TERRENO ONDE SE SITUAM OS IMOVEIS EM
QUESTAO

Os imoéveis em questdo se inserem nas quadras 06 e 09 do bairro Carajds, Contagem.
De acordo com a Lei Complementar N°362 de 2023, o imével se situa na Zona de
Usos Diversificados (ZUD4), conforme apontado no Excerto 2 pela seta em vermelho,

sendo vejamos:

“Secdo |

Da Zona de Usos Diversificados - ZUD
Art. 21. A ZUD é o conjunto de dreas situadas na Macrozona Urbana destinadas
predominantemente ao uso residencial, com suporte de atividades diversificadas
de comércio e servigos.
Paragrafo unico. Constituem diretrizes gerais para a ZUD:
| - Permitir usos ndo residenciais conviventes com o uso residencial, proibindo a
implantagdo de atividades potencialmente causadoras de impacto ambiental e
urbanistico;
Il - Compatibilizar o nivel de adensamento com as caracteristicas das dreas, em
especial no que se refere & sua localizagdo por bacias hidrogrdficas, ao relevo, a
acessibilidade e as condicbes ou possibilidades de cobertura de infraestrutura
urbana.
Art. 22. As por¢bes delimitadas como ZUD sdo classificadas nas categorias ZUD-],
ZUD-2, ZUD-3 e ZUD-4, de acordo com niveis de adensamento que variam em
fungdo das caracteristicas enunciadas no inciso Il do pardgrafo unico do artigo 21

desta Lei Complementar.”

()

Subsegdo IV
2
€, +55(31) 3227-2596 &% ética@eticaengenharia.com.br Q g;’:jsgg‘f_RE;‘e"IOD;z‘i’ziﬁ:é MG

Numero do documento: 25090116135652600010525501088
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25090116135652600010525501088 ; ,
Assinado eletronicamente por: JOSE NUNES DE AGUIAR JUNIOR - 01/09/2025 16:13:56 Num. 10529396069 - Pag. 1:




\\/

Da Zona de Usos Diversificados 4 - ZUD-4
Art. 26. A ZUD-4 identifica dreas urbanizadas da Macrozona Urbana dotadas de
infraestrutura, boas condicbes de acessibilidade e relevo, atributos que lhes
conferem potencial de adensamento em nivel elevado.
Paragrafo Unico. SGo diretrizes especificas para a ZUD-4:
| - Estimular a apropriagdo mais intensiva do solo com niveis de adensamento
construtivo e populacional elevados, em conformidade com o nivel da
infraestrutura;
Il - Estimular a instalagdo de atividades conviventes com o uso residencial,
incentivando a multiplicidade de usos;

Il - prover os equipamentos coletivos requeridos pelo adensamento populacional e

assegurar a qualidade do ambiente urbano.”

LEGENDA - X

MAPA DE ZONEAMENTO ANEXO 111

PRACA
B z:e
B z2e2
Iy zes:
By zes2
B 2t
| R
Py zeaz
zuo1
zup2
By zuo2
By zuos

— )

Excerto 2 - Mapa de zoneamento da zona Norte de Contagem'. A figura geométrica localiza a regido

onde se inserem os lotes

lll. SOBRE AS CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS E DE
INFRAESTRUTURA URBANA NA REGIAO ONDE SE SITUAM OS
IMOVEIS AVALIANDOS

ll.1. PERFIL SOCIOECONOMICO DA REGIAO

- Quantidade de pessoas residentes estimada: 649.975pessoas;

" Fonte: geoprocessamento.contagem.mg.gov.br. Acessado em 20 de margo de 2025.
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- Areaem Km2 194.746 km?2;

- Densidade (hab/Km?2): 3.193,20;
- Escolarizagao: 97,4%;

- IDH: 0,756;

Contagem ( Epotar - )

3 Area Territorial

¢ Populacho no ultimo censo

.‘ Densidade demografica

&8} Populacao estimada

t Escolarizagido 974

U IDHM I serwobi X 075 >

/

Figura 1 - Graficos de informacdes demograficas de Contagem?

ll.2. SITUACAO DOS IMOVEIS OBJETO DE AVALIAGCGAO NO
CONTEXTO DA REGIAO DO BAIRRO CARAIJAS

Os imoéveis objeto da avaliagao localizam-se nas quadras 09 e 06 do Bairro Carajas,

em Contagem-MG. A regido possui as seguintes caracteristicas:

— Pistas de rolamento: pavimentagao asfaltica.

— lluminagao publica: com lampadas de mercurio em postes de concreto
armado.

— Densidade da arborizagao: baixa.

— Conservagao publica: mediana.

— Redes de agua tratada e canalizada, energia elétrica, telefonia, coletora de
aguas pluviais e de esgotos sanitarios.

— Servicos de entrega de gas, correio domiciliar, coleta de lixo e policiamento;

2 Fonte: https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/mg/contagem.html. Consultado em 05/2025.
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Transporte coletivo: representado por varias linhas de énibus que ligam a
regiao ao centro, bairros vizinhos e areas metropolitanas;

A regido é dotada de: comercio varejista, escolas, unidades basicas de salde e
industrias;

A vizinhanga é ocupada por: edificagdes residenciais, comerciais de padrao
baixo e normal de construgao.

PLANTA DE SITUAGAO DOS IMOVEIS AVALIANDO

o
o™

® e L)

b 2 &
Figura 2 - Excerto do google maps. A figura geométrica indica a regido onde se inserem os lotes.
[\AS

CALCULO DO VALOR DE MERCADO DOS

IMOVEIS EM
QUESTAO

A metodologia avaliatéria aplicavel é funcado, basicamente da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantidade
das informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e
fundamentar-se no estabelecido pelo item 7, que define as metodologias aplicaveis
nas avaliagdes de bens, da Norma Brasileira para Avaliagdes de Bens em sua parte T,
procedimentos gerais- NBR 14.653-1 e nas demais partes que compdem a referida

norma técnica. No presente caso, optamos por calcular o valor de mercado do
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imdvel avaliando aplicando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
pois obtivemos amostra de dados de mercado que permitiram a aplicagao da

referida metodologia.

IV.. METODOLOGIA AVALIATORIA APLICADA

A Norma Brasileira para avaliagao de bens da ABNT em sua parte 01- NBR 14.653-1-
2019 prescreve as metodologias avaliatdrias aplicaveis para o calculo do valor de um
bem. Em seu item 7 onde indica as metodologias aplicaveis, o texto normativo diz
que: (i) a metodologia é fungao da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes obtidas no
mercado; (ii) a escolha da metodologia deve ser justificada e ater-se ao estabelecido
na norma, com o objetivo de retratar o mercado por meio de modelos que suportem

racionalmente o convencimento de valor.
“7 Metodologia aplicavel
7.1 Generalidades

7.1.1 A metodologia aplicdavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informagdes colhidas no mercado.

A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta norma (todas as
partes), com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de

modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.”
Grifou-se

No mesmo item 7, subitem 7.2 a NBR-14.653-1:2019 descreve os métodos para
identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, quais sejam: (i) Método
comparativo direto de dados de mercado;(ii), método evolutivo e (iv) Método da

capitalizagao da renda.

“7.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
()
7.2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra.
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Na aplicagdo deste método para a avaliagdo imobilidria, a natureza dos bens, a
indisponibilidade dos dados e de suas caracteristicas, bem como 0s prazos
limitados para a concepgdo da avaliagdo, podem levar a coleta de amostras que
ndo atendem na integra aos pressupostos formais das amostras aleatdrias

simples, exigidos pelos modelos de estatistica inferencial.

Assim, as amostras utilizadas nesse tipo de avaliagdo sGo mais bem descritas
como “amostras acidentais”, que devem possuir a maior representatividade
possivel em relacdo a populagdo, mesmo que ndo sejam utilizadas as técnicas

tradicionais para a coleta de amostras aleatdrias simples.

O profissional da engenharia de avaliagées, para alcangar o madximo de
representatividade da amostra, deve especificar claramente as caracteristicas dos
imdveis que compdem a populacdo pesquisada, tomando como referéncia as
caracteristicas do imovel avaliando, além de levar em consideracdo os aspectos
citados em 6.4. Com a utilizagdo desses cuidados, torna-se viavel a aplicagdo de

estatistica inferencial. (...)”

A seguir passaremos a detalhar essas metodologias.

IV.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Este processo técnico permite obter o valor de mercado através da comparagao
com pregos de mercado relativos a outros imdveis ofertados ou transacionados,
similares ao avaliando em suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. Os dados
necessarios ao calculo sdo coletados por meio de pesquisa junto ao mercado

imobilidrio local.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formagao de pregos e, consequentemente no valor, serao ponderados por analise de

regressao ou inferéncia estatistica.

ANALISE DE REGRESSAO

O preco de mercado de um bem ou de um direito sobre o mesmo é uma fung¢ao das
variaveis formadoras de valor. Essas variaveis ditas formadoras de valor, também sdo

chamadas de varidveis independentes ou explicativas.

O valor do bem, ou de um direito sobre o mesmo, € a variavel desconhecida, ou seja,

aguela que se quer determinar, também chamada por varidvel dependente ou

explicada.
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A teoria das regressdes € um processo estatistico que permite determinar o valor de
avaliagcao em func¢ao das relagdes que guardam entre si as varidveis formadoras de

valor e o valor do bem propriamente dito.

A fungao estatistica obtida através da analise de regressao, que melhor interpreta as
observagbes sob o ponto de vista de estimagao estatistica sera o modelo de
explicagdo dos dados pesquisados e, portanto, um reflexo do mercado. Trata-se de
um processo técnico que minimiza a influéncia do subjetivismo nas conclusdes

relativas a formacao de valor.

GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO NA APLICACAO DE MODELOS DE
REGRESSAO LINEAR

No presente trabalho, obtivemos o grau de fundamentacao Il, conforme sua
definicdo no item 9.2. do texto da NBR 14.653-2: 2011 aplicando a estatistica
inferencial. Os graus de fundamentacao na aplicagao de modelos de regressao linear

sdo assim definidos pela NBR 14.653-2:2011:

9.2.1- Tabela 1 - Graus de fundamentacdo no caso de utilizacao de modelos de

regressao linear

Descricao

Completa quanto a Completa quanto as

Caracterizagdo do imovel Adocéao de situacao

avaliando

Quantidade minima de
2 dados de mercado,
efetivamente utilizados

Identificagao dos dados de
mercado

todas as variaveis
analisadas

6 (k+1),onde k é o
ndmero de variaveis
independentes

Apresentagao de
informacodes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem, com
foto e caracteristicas
observadas no local
pelo autor do laudo

variaveis utilizadas no
modelo

4 (k+1),onde k é o
ndmero de variaveis
independentes

Apresentagdo de
informacdes relativas
aos dados e variaveis

analisados na
modelagem

paradigma

3 (k+1), onde k é o nUmero
de variaveis
independentes

Apresentagao de
informacdes relativas aos
dados e variaveis
efetivamente utilizados
no modelo
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Descricdao

4 Extrapolacao

Nivel de significancia O
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo para
a rejeicdo da hipdtese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia
maxima admitido para a
6 rejeicao da hipdtese nula do
modelo através do teste F
de Snedecor

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que:

a) as medidas das
caracteristicas do
imoével avaliando

ndo sejam
superiores a 100%
do limite amostral
superior, nem
inferior a metade
do limite amostral
inferior
b) o valor estimado
nao ultrapasse 15%
do valor limite da
fronteira amostral,
para a referida
variavel, em

Nao admitida

maodulo.
10% 20%
1% 2%

Admitida desde que:

a) as medidas das
caracteristicas do imovel
avaliando ndo sejam
superiores a 100% do
limite amostral superior,
nem inferior a metade do
limite amostral inferior

b) o valor estimado nao
ultrapasse 20% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as

referidas variaveis, de
persie
simultaneamente, e
em modulo.

30%

5%

9.2.1.1- Para atingir o grau lll, sdo obrigatérias:

a) Apresentagao do laudo na modalidade completa;

b) Apresentacdo da andlise do modelo no laudo de avaliagdo, com a verificagdo da

coeréncia do comportamento da variagdo das varidveis em relagao ao mercado,

bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimacgao.

c) Identificacao completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo,

bem como das fontes de informacgao.

d) Adocao da estimativa de tendéncia central.

9.2.1.2 - E permitido ao engenheiro de avaliacdes fazer ajustes prévios nos atributos
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dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacdo, 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 avaliagao;
b) Conversao de valores para moeda nacional na data de referéncia da avaliagao;

c) Conversdao e areas reais de construgao em areas equivalentes, desde que com
base em coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12.721) ou inferidos no

mercado;

d) Incorporacao de luvas 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 utilizacdo de tratamento prévio dos precos observados,
limitado a um Unico fator de homogeneizagdo, desde que fundamentado conforme
8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.2 (exemplo: aplicagao do fator de

fonte para a transformacao de precos de oferta para as condi¢cdes de transagao).

9.2.1.4 - Recomenda-se a nao extrapolagao de varidveis que presumivelmente
explicariam a variagdo dos precos e que nao foram contempladas no modelo,
especialmente quando o campo de arbitrio nao for suficiente para as compensagdes

necessarias na estimativa de valor.

9.2.1.,5 - O engenheiro de avaliagdes deve analisar o modelo, com a verificagdo da
coeréncia da variagao das varidveis em relagdo ao mercado, bem como o exame de

suas elasticidades em torno do ponto de estimagao.

9.2.1.6 - Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacgao,

devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na tabelal, identificam-se trés campos (graus I, Il e |) e seis itens.

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

c) O enquadramento global do laudo quanto a fundamentagao deve considerar a
soma de pontos obtidos para o conjuntode 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
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homogeneidade.
b) serd atribuido o grau lll para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regressao.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no

caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Graus ]| 1l |
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e6nograullleos 2,4,5e 6 nominimo no .
. . . Py ) Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios demais no minimo no grau grau ll e os demais no

o grau |
1 minimo no grau |

GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DO VALOR NA APLICACAO DE
MODELOS DE REGRESSAO LINEAR

No presente trabalho obtivemos o grau de precisdo lll, conforme sua definicdo no
item 9.2.3 do texto da NBR 14.653-2:2011 aplicando a estatistica inferencial. Os graus

de precisao na aplicacao de modelos de regressao linear sdo assim definidos pela

NBR 14.653-2:2011:
9.2.3- Tabela 5 - Grau de precisao conforme tabela 5

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao

linear ou do tratamento por fatores

Descricao

Amplitude do intervalo de confiangca de 80% em torno da

< 30% < 40% <50%

estimativa de tendéncia central
Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado

quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.
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DADOS COLETADOS EM PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de valores foi realizada de acordo com o item 8.2.2.3 da NBR 14.653-2:2011.
Vide planilha em anexo, onde constam quarenta e um dados com caracteristicas,
tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, considerando as varidveis

relevantes para explicar a formacgao do valor.

No planejamento dos trabalhos de pesquisa, foram selecionadas as fontes de
informagao e as técnicas de abordagem dessas fontes, definidos os procedimentos
das anadlises quantitativas e qualitativas realizadas, bem como elaborados os

instrumentos para viabilizar a coleta de dados.

Figura 3 - Imagem de satélite das amostras que compéem a pesquisa de mercado.

MODELO MATEMATICO EXPLICATIVO DO MERCADO

Trata-se do modelo do melhor ajuste, ou seja, a equagdo contendo as varidveis
formadoras de valor dos dados pesquisados, obtida por andlise de regressao em

software especifico para Engenharia de Avaliagdes.

Estudamos a influéncia em conjunto das seguintes variaveis, na formagao do valor

unitario de mercado para o imdvel avaliando:
22
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VARIAVEL DESCRIGAO DE VARIAVEL TIPO DE VARIAVEL

AREA Area privativa do elemento amostral, em m?2 Varidvel Quantitativa
LOC Coédigo alocado para localizagdo e acesso Varidvel Qualitativa
EPOCA Epoca da pesquisa Varidvel Qualitativa
TOPOGRAFIA Dicotomica para topografia do elemento amostral Variavel Qualitativa

Todas as varidveis estudadas se mostraram importantes na formagao do valor
unitario.

Assim, no presente caso, o modelo de melhor ajuste obtido é representado pela

seguinte equagao:

[VU] = Exp( 7,8574 + 0,4332 x [TOPOGRAFIA] - 0,20087 x Ln([AT]) + 0,16508 x Ln([LOC])
+2,2835x10° x [EPOCA])

Sendo,

VU - valor unitario: varidvel explicada ou dependente;

AREA, LOC, EPOCA e TOPOGRAFIA: Varidveis explicativas ou independentes.

ANALISE DE CORRELACAO

O objetivo da analise de correlagdo é verificar o grau de relagdo entre a variavel
explicada - valor de avaliagao - e as variaveis explicativas - formadoras de valor. Essa
analise deu-se através do calculo do coeficiente e correlagao que expressa o grau em

gue as variaveis estdo relacionadas entre si.

Sua determinagao e andlise ndo sdo exigidas pela NBR 14.653-2:2011, entretanto a

bibliografia técnica especializada recomenda o teste.

O relacionamento entre as variaveis pode ser classificado de acordo com o

coeficiente de correlagao em:

r=0 -relagdo nula

23

Rua Santa Rita Durdo 321,

{. +55 (31) 3227-2596 B% ética@eticaengenharia.com.br Q Conj. 301 - Belo Horizonte, MG

Ndmero do documento: 25090116135652600010525501088
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumentol/listView.seam?x=25090116135652600010525501088 ; .
Assinado eletronicamente por: JOSE NUNES DE AGUIAR JUNIOR - 01/09/2025 16:13:56 Num. 10529396069 - Pag. 2




\\/

0 <r<0,30 - relagao fraca

0,30 < r < 0,60 - relagao média

0,60 <r < 0,90 - relagao forte

0,90 <r < 0,99 - relagao fortissima

r=1- relagao perfeita

No presente trabalho obtivemos o seguinte resultado:
R = coeficiente de correlagao = 84,56%

O grau de relacionamento entre variaveis definido numericamente por R enquadra-

se como Correlagao forte.

PODER DE EXPLICACAO DO MODELO

O poder de explicagao do modelo pode ser aferido pelo seu coeficiente de
determinacgao. Esse coeficiente sempre cresce com o aumento de ndmero de
varidveis explicativas, entretanto desconsidera o numero de graus de liberdade
perdidos a cada novo parametro estimado, em face do exposto a NBR 14.653-2:20T11,
que determina no item A 4 do anexo A o calculo do coeficiente de determinagao

ajustado.
No presente trabalho obtivemos os seguintes resultados:

R2 = coeficiente de determinacao = 71,51%

R? ajustado = coeficiente de determinacgao ajustado = 67,95%.

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 formacgdo do valor de

avaliagao.

A NBR14.653-2:2011 - Norma Brasileira para Avaliagdes de Bens Parte 2: Imodveis

urbanos no item A 3 do anexo A, exige que sejam testadas as hipdteses nulas para

cada um dos estimadores das variaveis explicativas por meio do teste T de Student.
24
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No presente caso foram obtidas as seguintes significancias:

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia

TOPOGRAFIA bl 4,580 6,7x10%%
AT b2 7,712 8,6x107%
LoC b3 1,357 18%
EPOCA b4 1,771 8,6%

O que significa a rejeicao da hipdtese nula em favor da hipdtese alternativa de que
os regressores sao diferentes de zero, com as probabilidades minimas de: 6,7x103%;

8,6x107%; 18%; €8,6%.

O que nos leva a concluir que as variaveis retro descritas sdo fundamentais na

formagao do valor de mercado dos bens avaliados.

SIGNIFICANCIA DO MODELO

A hipdtese da equagao de regressao nao ser representativa é estudada através da
andlise de variancia, dentro de uma probabilidade maxima de ndo existéncia da

regressao compativel com a especificagao da avaliagao.
Assim procedendo obtivemos os seguintes resultados:

F Calculado :20,08
F Tabelado  :3,399 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Como F calculado é maior que F tabelado aceita-se com 99,99% de confiabilidade
gue o modelo é representativo do comportamento do mercado imobilidrio a época

da avaliacao.
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GRAFICO DOS VALORES OBSERVADOS “VERSUS” VALORES
ESTIMADOS PELO MODELO

A NBR-14.653:2-2011 exige no item 8.2.1.4.1 que o poder de predicdo do modelo deve
ser verificado a partir do gréafico pregos observados na abscissa “versus” valores

estimados pelo modelo na ordenada.

Os pontos devem distribuir-se na regido da bissetriz do primeiro quadrante.

1amm

1ram
150m
130,m
1.150m

10mm

“alor Estimado
3
H
e @Mal]

om W|E AT T334 1Amm 1asssT 1803 22anm

Yalor Observado

TESTES COMPLEMENTARES

1) Andlise de multicolinearidade:

A existéncia de forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis independentes
constitui as chamadas colinearidade ou multicolinearidade que provocam

perturbagcdes no modelo, podendo limitar a sua utilizagao.

A verificagdo da questdo implica na analise da matriz de correlagdes, que espelha as
dependéncias lineares de primeira ordem entre as varidveis independentes. Deve-se
ter uma atengao especial para resultados superiores a 0,80.

Também é possivel a ocorréncia de multicolinearidade quando a matriz de
correlagbes apresenta valor baixo, assim no item A 2.1.5.2 do anexo A da NBR14.653 -
2:2011 recomenda-se a verificagdo do correlacionamento de cada variavel com
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subconjuntos de outras varidveis independentes, por meio de regressdes auxiliares,

como pela analise de variancia por partes.

A NBR 14.653-2:2011, no anexo A, em seu item A2153, recomenda que sejam
tomadas medidas corretivas em presenga de multicolinearidade, tais como a
ampliagao da amostra ou a adogao de técnicas estatisticas mais avangadas. Em A
2154 a norma admite, na hipdtese do imdvel avaliando seguir os padrdes
estruturais do modelo, que a existéncia de multicolinearidade pode ser

negligenciada, desde que a estimativa seja pontual.

No presente caso nao detectamos a presenca de colinearidade ou

multicolinearidade entre as variaveis explicativas estudadas.
2) Andlise de homocedasticidade:

A hipétese de varidncia constante - homocedasticidade - é fundamental, pois toda a

teoria é baseada nesta condicao.

Em A2.1.3 a NBR 14.653-2:2011 permite que a homecedasticidade seja verificada por

meio dos seguintes processos:

a) Analise grafica dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar
pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum padrao definido;
b) Pelo teste de Park e de White.
No presente caso procedemos a uma analise grafica e verificamos que o modelo é

homocedastico.
3) Normalidade dos residuos:

A normalidade da distribuicao dos residuos € um dos pressupostos basicos da
analise de regressao. Essa situagao foi verificada e observou-se que a distribuicdo dos

residuos estd razoavelmente préxima da curva normal.

Vide planilha de calculo em anexo, onde verificamos a normalidade por meio de:
a) Reta de normalidade;
b) Andlise grafica de residuos padronizados versus valores ajustados;

c) Analise comparativa da frequéncia relativa dos residuos nos intervalos [-1,00;
+ 1,00], [-1,64; + 1,64 e [-1,96; + 196, com as probabilidades da distribuigao

normal padrao nos mesmos intervalos, ou seja 68%, 90% e 95%.
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4) Analise de autocorregao:

A analise da existéncia de autocorregao deve ser precedida pelo pré-ordenamento
dos elementos amostrais, em relagdo a cada uma das variaveis independentes que
possam vir a causar o problema. Vide planilha de calculo em anexo onde verificamos

que nao existe autocorregao, de residuos por meio de:
a) Estatistica de Durbin-Watson;

b) Analise grafica de residuos versus valores ajustados, que deve apresentar

pontos distribuidos aleatoriamente.
5) Andlise de pontos influenciantes:

A existéncia de pontos influenciantes também chamados "outliers" cuja presenca

pode trazer perturbagdes a regressao deve ser verificada.

No presente caso, verificamos através de andlise grafica que havia pontos atipicos,
esses dados foram eliminados e os calculos reprocessados, resultaram em modelo

com o minimo de “outliers”.

Vide planilha de calculo em anexo.
ELASTICIDADE DE OFERTA

Sobre essa questao de dados de oferta, a ABNT NBR-14653 parte 02- assim disciplina

a situacao:

“8.2.1.3.2 O levantamento de dados tem como objetivo a obtengdo 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 o engenheiro de avaliagbes investiga o mercado, coleta dados e
informagdes confidveis preferentemente a respeito de negociag¢des realizadas e
ofertas, contempordneas a data de referéncia da avaliagdo, com suas principais

caracteristicas econémicas, fisicas e de localizagdo.

8.2.1.3.5 Os dados de oferta sdo indicagcées importantes do valor de mercado.
Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral acompanham
esses pregos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto com dados de

transacgdes.”
No presente caso, trabalhamos apenas com dados de oferta. Assim, vamos
considerar as superestimavas que acompanham os pregos, aplicando um
coeficiente de elasticidade de oferta.
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A elasticidade da oferta é obtida pela féormula do coeficiente de elasticidade.
Corresponde a variagao média percentual nos valores reais de transagdo de um
determinado mercado dividido pelos valores de oferta. O valor de avaliagdo obtido a
partir da equagao do modelo de melhor ajuste considera apenas dados amostrais
ofertados, fazendo-se necessaria uma redugao em decorréncia da elasticidade de
oferta. Pesquisa realizada pela Fundagao Getulio Vargas indica que a elasticidade de

oferta para novos iméveis em Sao Paulo foi de aproximadamente 5%.

Devido a situagao econdmica no pais e a oferta de lotes no Bairro Carajas,
consideramos para o caso em questdo uma elasticidade de oferta de 10% sobre os

valores obtidos pelo modelo de melhor ajuste.

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

O valor de avaliacao é obtido a partir da equagdo do modelo de melhor ajuste em
gue as variaveis formadoras de valor sdo consideradas até o limite da fronteira

amostral.

Assim, substituindo no modelo obtido os valores das varidveis relativas ao imoével
avaliando e considerando o intervalo de confianga maximo de 80% para cada

regressor, obtemos o intervalo de confiabilidade:

CALCULO DO VALOR VENAL DOS LOTES

LOTE QUADRA  AREA VU MIN VU MED VU MAX VALO,R VENAL VALO'? VENAL VALO,R VENAL
MINIMO [V]][e} MAXIMO

16 06 360,00m? R$76542  R$84399  R$ 93061 R$ 275.552,82 R$ 303.836,22 R$ 335.019,78
17 06 40061m?  R$75022  R$82606 R$90956  R$ 30054744 R$ 330.929,10 R$ 364.378,23
18 06 518.99m? R$ 71402  R$78420  R$ 86128 R$ 37056924  R$ 40699014  R$ 44699545
29 06 36407m2  R$76382  R$84208  R$92837 R$ 278.083,58 R$ 306.576,07 R$ 337.99112

40 06 408,09m?  R$ 74761 R$ 84199  R$ 90599 R$ 30509298  R$343.60954  R$369.724,03
41 06 42480m?  R$74195 R$ 81639  R$ 89830 R$ 315180,36 R$ 346.80332 R$ 381.598,26
42 06 42480m2  R$ 74195 R$ 81639  R$ 89830 R$ 315180,36 R$ 346.80332 R$ 381.598,26
43 06 41827m? R$ 74414  R$ 81894  R$90126 R$ 311.249,35 R$ 342.537,20 R$ 376.968,14
13 09 63743m?>  R$68589  R$75248  R$82553 R$ 437.207,18 R$ 479.650,78 R$ 52621823

TOTAL R$ 2.908.663,31

R$ 3.207.735,68

R$ 3.520.491,50

€, +55 (31) 3227-2596
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IvV.1.2. VALOR DE MERCADO PARA MARCO DE 2025

O valor de avaliagdo corresponde a estimativa de tendéncia central do intervalo de
confianga de 80,00%, dentro do qual esta contida a mencionada estimativa de
tendéncia central. Nos termos de A10 do anexo A de ABNT NBR 14.653 Parte 02, o
campo de arbitrio corresponde ao menor intervalo entre +/- 1500% no entorno da
medida de tendéncia central e o intervalo de confianca de 80,00%, no qual esta

contido a média, senao vejamos:

“A.10 Avaliagdo intervalar

A.10.1.1. Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de

valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver Figura A.l):

a) ao intervalo de predicdo ou ao intervalo de confianca de 80% para a

estimativa de tendéncia central;

b) ao campo de arbitrio.

1
Jintervalo de confianga / predicao a 80 %}

|
campo de arbitrio + 15%

|

|

|

|

|
o
A"y
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e
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Figura A.1 — Valores admissiveis quando for adotada a estimativa de tendéncia central

O campo de arbitrio nos termos de ABNT 14653 Parte 02 Iméveis urbanos pode ser

utilizado quando:

“8.2.15.2 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliagdo do imdvel ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de
dados de mercado, por inexisténcia de fatores de homogeneizacdo aplicaveis ou
porque essas varidveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes em
modelos de regressdo, desde que a amplitude de até mais ou menos 15 % sejam
suficientes para absorver as influéncias ndo consideradas e que os qjustes sejam

Jjustificados. ”
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LOTE

16
17

39
40
41
42
43
13

QUADRA

360,00m?
400,61m?
518,99m?
364,07m?
408,09m?2
424,80m?
424,80m?

418,27m?

o o o 0O O O O O O

637,43m?

R$ 717,39
R$ 702,15
R$ 666,57
R$ 715,77
R$ 715,70
R$ 693,93
R$ 693,93
R$ 696,10
R$ 639,60

CALCULO DO VALOR VENAL DOS LOTES

VU MED

R$ 843,99
R$ 826,06
R$ 784,20
R$ 842,08
R$ 841,99
R$ 816,39
R$ 816,39
R$ 818,94
R$ 752,48

R$ 970,59
R$ 949,97
R$ 901,83
R$ 968,39
R$ 968,29
R$ 938,85
R$ 938,85
R$ 941,78
R$ 865,35

VALOR VENAL MiNIMO

R$ 258.260,79
R$ 281.289,73
R$ 345.941,62
R$ 260.589,66
R$ 292.0681

R$ 294.782,82
R$ 294.782,82
R$ 291.156,62

R$ 407.703,16

R$ 303.836,22
R$ 330.929,10
R$ 406.990,14
R$ 306.576,07
R$ 343.609,54
R$ 346.803,32
R$ 346.803,32
R$ 342.537,20
R$ 479.650,78

VALOR VENAL MEDIO  VALOR VENAL MAXIMO

R$ 349.411,65
R$ 380.568,46
R$ 468.038,66
R$ 352.562,48
R$ 395.150,97
R$ 398.823,82
R$ 398.823,82
R$ 393.917,78
R$ 551.598,39

TOTAL R$ 2.726.575,33 R$ 3.207.735,68 R$ 3.688.896,03

Exercendo as prerrogativas conferidas ao Engenheiro de Avaliagdes pela NBR 14.653-
2:2011, considerando a conjuntura atual do mercado imobiliario em Contagem e as
peculiaridades do imdvel em questao, avaliamos o seu valor de mercado para margo
de 2025, em:

VALOR DE MERCADO DOS LOTES OBJETO DA AVALIAGAO PARA MARGO DE 2025

VALOR DE MERCADO

QUADRA

360,00m?2

6 R$ 305.000,00
17 6 400,61m? R$ 330.000,00
18 6 518,99m? R$ 405.000,00
29 6 364,07m? R$ 305.000,00
40 6 408,09m? R$ 345.000,00
4 6 424,80m? R$ 350.000,00
42 6 424,80m? R$ 350.000,00
43 6 418,27m? R$ 340.000,00
13 9 637,43m? R$ 480.000,00

TOTAL R$ 3.210.000,00
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V. CONCLUSAO
A empresa prestadora dos servigcos técnicos de avaliagdo atesta que o presente Laudo
Técnico obedeceu aos seguintes pressupostos:

A empresa prestadora dos servigos de avaliagao nao tem no presente qualquer interesse

no bem objeto de avaliagao.

O Laudo estd sujeito as condigdes limitativas descritas no item [-4, que influenciam as

analises ou conclusdes nele contidas.

O Laudo foi elaborado rigorosamente de acordo com os principios dos cédigos de ética

profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

A empresa prestadora dos servicos de avaliagdao estara pronta a qualquer instante a
prestar os esclarecimentos que forem necessarios, relativos ao presente Laudo de

Avaliagao.
O trabalho consta de 32 folhas editadas e rubricadas, sendo a Ultima assinada.

A reprodugao total ou parcial do conteddo do presente trabalho estard sujeita as

penalidades previstas na legislagdo pertinentes a direitos autorais.

BELO HORIZONTE, 21 DE MARCO DE 2025
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ISABEL VIEIRA MENICUCCI FERRI JOAO GABRIEL UBALDO DE MENDONGA
ENG.? CIVIL CREA-MG 163.579/D ENGP° CIVIL CREA-MG 220.313/D

MARCELO CORREA MENDONGA
ENG.° CIVIL CREA-MG N° 27.281/D
DIRETOR TECNICO

32

Rua Santa Rita Durao 321,

{. +55 (31) 3227-2596 B% ética@eticaengenharia.com.br o Conj. 301 - Belo Horizonte, MG

Ndmero do documento: 25090116135652600010525501088
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumentol/listView.seam?x=25090116135652600010525501088 ; ,
Assinado eletronicamente por: JOSE NUNES DE AGUIAR JUNIOR - 01/09/2025 16:13:56 Num. 10529396069 - Pag. 3:




