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COMARCA DE BELO HORIZONTE-MG
1* VARA EMPRESARIAL

ACAO DE ALIENAGAO DE BENS

PROCESSO N. 024.14.291.007-4
AUTOR: G-RURAL URBANIZAGAO E IMOBILIARIA LTDA.
RE: MASSA FALIDA DE VANAZ URBANIZAGAO E CONSTRUGOES LTDA.

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

1 - INTRODUGAO E OBJETIVO
1.1 - CONSIDERAGOES INICIAIS

O trabalho pericial de avaliagdo tem como objetivo principal a determinag@o do valor atual de
mercado de um terreno urbano (lote n¢ 35, da quadra 05-A) com drea de 433,18 m?
(quatrocentos e trinta e trés metros quadrados e dezoito decimetros quadrados). Este imével se

localiza na Avenida Interlagos, Bairro Parque Ayrton Senna, Contagem-MG.

O valor de mercado € definido da seguinte forma pelo subitem 3.44 da NBR 14653-1
(Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais):
“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,

numa data de referéncia, dentro das condi¢oes do mercado vigente”.

J4 avaliagdo de bens tem a seguinte defini¢éo, de acordo com o subitem 3.5 da NBR 14653-1:
“Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um bem,
de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua

utilizagdo econémica, para uma determinada finalidade, situagdo e data.”
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A vistoria do terreno envolvido na lide foi realizada no dia 11 de dQZembro de 2015 e

abrangeu os seguintes procedimentos técnicos:
» identificacdo do terreno;

» levantamento de suas caracteristicas e demais fatores influencidveis na avaliagdo
(localizagdo, zoneamento, condigdes de acesso, infraestrutura urbana, dimensdes,

topografia, tipo de solo, potencial de aproveitamento, dentre outros);
» analise do potencial mercadolégico do terreno e da regido circunvizinha;

» registro fotografico.

E importante destacar que na avaliagio do terreno urbano em estudo foi empregado 0 método
comparativo direto de dados de mercado, conforme recomenda o subitem 7.5 da
NBR 14653-1. Devido a isso, apds a conclusdo da etapa de vistoria foram efetuadas pesquisas
com o objetivo de coletar elementos (lotes e areas) em oferta para venda no mercado
imobiliario com caracteristicas semelhante as do supracitado terreno. Tais elementos foram
submetidos a um tratamento estatistico (tratamento cientifico dos dados de pesquisa) aprovado
pelas normas de avaliagdo da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), o qual tem

como finalidade a determinagdo do valor atual de mercado do terreno em questao.
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2 - LOCALIZAGAO

O terreno envolvido na avaliagdo esta localizado na Avenida Interlagos, Bairro Parque Ayrton

Senna, Contagem-MG. Essa avenida possui ocupag¢do predominantemente residencial, sendo

servida por completa infraestrutura urbana.

‘\
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3 - CRITERIOS E METODOLOGIAS APLICADOS NA AVAL

3.1 - NORMAS TECNICAS ADOTADAS

Foram adotadas, neste trabalho, as seguintes normas de avaliag@o, publicadas pela ABNT -

Associagdo Brasileira de Normas Técnicas:
v NBR 14653-1 (Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais);
v NBR 14653-2 (Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos).

3.2 - ATIVIDADES BASICAS DA AVALIAGAO

As atividades basicas de uma avaliagdo, de acordo com o item 7 da NBR 14653-1 (Avaliagdo
de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais), estdo relacionadas abaixo, sendo que os
procedimentos que se referem ao imével em estudo foram seguidos na integra no laudo de

avaliagdo:

v" Requisi¢do da documentagio;

v Conhecimento da documentagio;
v Vistoria do bem avaliando;

v Coleta de dados;

v" Escolha da metodologia;

v" Tratamento dos dados;

v" Identificagdo do valor de mercado.

As diretrizes de cada um dos subitens acima relacionados estdo descritas no texto da NBR
14653-1.
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3.3 - PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS UTILIZADOS NA AVALIACA PL__",_“?

De acordo com o subitem 7.5 da NBR 14653-1, “A metodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagdo e os dados de
mercado disponiveis. Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir

0 método comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em 8.2.1".

Na avalia¢do do terreno urbano em estudo foi adotado justamente o método comparativo
direto de dados de mercado. Este método, conforme determina o subitem 8.2.1 da NBR
14653-1, “Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

Convém ressaltar que na avaliagdo foi aplicado o tratamento cientifico através de regressdo

linear, observando-se o0 Anexo A da NBR 14653-2.

3.4 - ESPECIFICAGAO DAS AVALIAGOES

O item 9 da NBR 14653-2 determina as diretrizes para a especificagdo das avaliagdes em

relagd@o aos graus de fundamentagéo e precisdo.

O grau de fundamentagdo, no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear deve ser

determinado conforme as Tabelas 1 e 2, observando o descrito nos itens 9.1 e 9.2 desta norma.
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utiliza¢io de modelos de regressao linear

Pontos minimos 16 10

2,4,5e6no0Graulll,e | 2,4,5e6nominim
Itens obrigatdrios os demais no minimo | no Grau Il e os demais | Todos, no minimo no Grau |
no Grau Il ‘ no minimo no Grau |

|
|
r
|

O grau de precisdo deve estar conforme a Tabela 5 da norma, abaixo reproduzida.

Tabela 5 - Grau de precisido nos casos de utilizacdo de modelos de regressio linear ou do

tratamento por fatores

Descri¢do

Amplitude do intervalo de confianca de 80%

b 4 < o
em torno da estimativa de tendéncia central =30 = RO

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 diagnostico do mercado.

3.5 - APRESENTAGAO DO LAUDO DE AVALIAGAO

O laudo de avaliagdo se apresenta no modo completo, uma vez que contém todas as
informagdes relacionadas no subitem 10.1 da NBR 14653-2. Ressalta-se que, no caso de
utilizagdo do método comparativo direto de dados de mercado, as varidveis devem ser
descritas no modelo, com a defini¢do do critério de enquadramento de cada uma das
caracteristicas dos elementos amostrais. A escala utilizada para definir as diferengas
qualitativas deve ser especificada de modo a fundamentar o correto agrupamento dos dados de

mercado.
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4 - VISTORIA

VISTORIA

“Constatacao local de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem e nos elementos e

condi¢ées que o constituem ou o influenciam (subitem 3.52 da NBR 14653-1).”

4.1 - METODOLOGIA APLICADA

Os trabalhos de vistoria seguiram rigorosamente as determinagdes da NBR 14653-1: 2001
(Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais) e da NBR 14653-2: 2011 (Avaliagéo de
Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos), Normas Técnicas para Engenharia de Avaliagdes de Bens,

publicadas pela ABNT - Associag¢@o Brasileira de Normas Técnicas.

A vistoria técnica foi realizada no dia 11 de dezembro de 2015 com o objetivo de buscar
subsidios para se determinar o valor atual de mercado de um terreno (lote n° 35, da quadra n® v
05-A) com érea de 433,18 m? (quatrocentos e trinta e trés metros quadrados e dezoito
decimetros quadrados). Este terreno se localiza na Avenida Interlagos, Bairro Parque Ayrton

Senna, Contagem-MG.

Conforme ja mencionado, a vistoria abrangeu os seguintes procedimentos técnicos:
» identificagdo do terreno;

» levantamento de suas caracteristicas e demais fatores influencidveis na avaliagdo
(localizagdo, zoneamento, condigdes de acesso, infraestrutura urbana, dimensdes,

topografia, tipo de solo, potencial de aproveitamento, dentre outros);
» analise do potencial mercadologico do terreno e da regido circunvizinha;

» registro fotografico.
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4.2 - DESCRIGAO DO TERRENO

» IDENTIFICACAO: Lote n® 35, da quadra 05-A, Bairro Parque Ayrton Senna, Contagem-MG.

» AREA: 433,18 m? (quatrocentos e trinta e trés metros quadrados e dezoito decimetros

quadrados).
» FORMATO: Triangular.

> DIMENSOES E CONFRONTACOES:
= Frente: 47,89 metros, confrontando com a Avenida Interlagos;
= Lateral direita: 18,13 metros, confrontando com o lote n® 34;
= Fundos: 51,23 metros, confrontando com Colégio CAIC.
Obs.: Referéncias adotadas para um observador situado na Avenida Interlagos e

posicionado de frente para o lote..
» POSICAO: Extremidade da quadra.
» TOPOGRAFIA: Aclive acentuado no sentido da frente para os fundos do lote.

» ZONEAMENTO: De acordo com a Lei Complementar n® 033 do Plano Diretor de Contagem,
datado de dezembro de 2006, o terreno envolvido na avaliag@o é classificado, em relagdo ao
zoneamento, como Zona Adensavel 1 (ZAD 1). O artigo 8° do Plano Diretor, reproduzido a

seguir, define a ZAD’s.

Art. 8° Zona Adensavel - ZAD é o conjunto das dreas parceladas ou ocupadas, destinadas
a usos conviventes diversificados e passiveis de adensamento em virtude de condi¢oes
favoraveis de declividade, saneamento, infraestrutura vidria e adequagdo do loteamento a

topografia, estando subdividida em trés categorias:

[ - ZAD.1, compreendendo o conjunto das dreas de declividade até 30 % (trinta por cento)

e demais condigdes favordveis ao adensamento nos termos do caput deste artigo;

Il - ZAD.2, compreendendo terrenos lindeiros a vias cujas caracteristicas geomélricas
superem as exigidas pelas respectivas fungées e que sejam diretamente articuladas a vias
de categoria igual ou superior, situados em areas de declividade até 30 % (trinta por
cento) e demais condigdes favordveis ao adensamento nos termos do caput do artigo, e ndo

pertencentes a bacia de Vargem das Flores;
11l - ZAD.3, compreendendo dreas nas quais serd admitido maior adensamento construtivo
e verticalizagdo das edificagdes, em virtude do interesse publico na dinamizag¢do e

expansdo do Centro do Eldorado.
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As fotografias registram o terreno urbano (lote n® 35, da quadra n® 05-A) com érea de 433,18 m? localizado na

Avenida Interlagos, Bairro Parque Ayrton Senna, Contagem-MG. Observa-se que o terreno possui formato triangular

e topografia irregular.
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5.1 - PESQUISA DE MERCADO

DADO

DESCRICAO

_ﬂ Vaz de Mello
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5 - AVALIAGCAO

16

AREA (M?)

VALOR (RS)

VALOR UNITARIO

| FONTE DE CONSULTA

(RS / M?)
Lote em oferta para venda, situado no Bairro Parque Ayrton Senna, Contagem-MG. Lote Lugar Certo
. com 360m?, todo murado, plano com leve declive para rua. 360,00 50000000 116067 | (31) 3476-4236
Lote em oferta para venda, situado no Bairro Parque Ayrton Senna, proximo ao Detran, ‘ S et
2 Contagem-MG. Lote com 496,14m?, sendo 12m de frente; 12,84m de fundo; 39,03m 496,14 420.000,00 846,54 | (31)3351-11 60|
lateral direita; 43,66m lateral esquerda. Lote 100% plano. \ 7
1
Lote em oferta para venda, situado no Bairro Jardim Laguna, Contagem-MG. Lote com | Alfenas Imoveis
31 1,080,002, sendo 36m de frente; 30m nas laterais. Lote plano. L UBCLODIIEo0-000.00 852 | (31)3395-1611
E
Lote em oferta para venda, situado no Bairro Jardim Laguna, proximo ao Praia Clube, | sincrs hoveis
4 Contagem-MG. Lote com 645,00m?, sendo 15m de frente e 43m nos fundos. Lote plano 645,00 300.000,00 465,12 | =
: (31)3351-1160
com leve declive nos fundos. 3
Lote em oferta para venda, situado no Bairro Milanez, Contagem-MG. O lote possui uma | Sahcrunlmsveis
5 area total de 750,50m?, de esquina, tipo triangular com frente para duas ruas. O lote 750,50 450.000,00 599,60 | (31)3351-1160
possui 41,50m de frente para a Avenida 2 ¢ 42,00m de frente para a Rua 17. Lote plano. :
Terreno em oferta para venda, situado no Bairro Oitis, Contagem-MG. Terreno plano Sancruza Iméveis
9| com érea de aproximadamente 2.900m?. 2:900;00 81 5:000:000.00 1.034,48 (31)3351-1160
Lote em oferta para venda, situado no Bairro Oitis, Contagem-MG. Lote com leve aclive, Sancruza Iméveis
7 situado na principal Avenida do bairro e a 200 metros da BR 040. Possui 360m?. 200;00 350:000.00 972,22 (31)3351-1160
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DADO

DESCRICAO

H Vaz de Mello

17

AREA (M?)

VALOR (RS)

VALOR UNITARIO
(RS / M?)

FONTE DE CONSULTA

Lote em oferta para venda, situado no Bairro Oitis, Contagem-MG. Lote semi plano, todo \ S Tn6vei |
8 | murado, em rua asfaltada, sendo 10m de frente para Rua 19; 10m de fundos e 20m nas 200,00 | 200.000,00 1.000,00 | (;;‘)“;‘;Z;‘l : 1‘:50“5 i
laterais. | 2 I
Lote em oferta para venda, situado no Bairro Oitis. Contagem-MG. Lote cercado e plano \ ' Sancruza Iméveis
S <o 500 17 om drea residencinl. | 200,008 ¥ 180.000.00 900,00 | (31)3351-1160
Lote em oferta para venda, situado no Bairro Novo Progresso, Contagem-MG. Lote ‘ ‘ | T
10 plano, murado com 12,90m de frente, 29,8m de lat. direita, 28,80m de lat. esquerda e 370,00 290.000,00 | 783,78 | (31)3351-1160
10m de fundos. } |GD 7
Lote em oferta para venda, situado no Bairro Jardim Laguna, Contagem-MG. Lote com | | Realle Imoveis
11| 407,00m2, Lote plano e todo murado. RUZCURIRGOULOU 0N 1.597,05 (31) 3418-3090
|
|
Lote em oferta para venda, situado no Bairro Jardim Laguna, préximo ao Detran, | Realle Iméveis
= Contagem-MG. Lote com 360 m* e com um pequeno declive. 360:00 200:900,00 | Aot (31)3418-3090
| |
1
Lote de esquina em oferta para venda, situado no Bairro Jardim Laguna, Contagem-MG. ‘ | Direto Imoveis
13- 1 | ote com 400m?, semi plano. | £uu0U | 400.000,00- | 1.000,00 | (31) 3498-1969
| |
‘ |
Lote de esquina em oferta para venda, situado no Bairro Jardim Laguna, Contagem-MG. t ‘ ! | Direto Imoveis
L Lote com 610m?, murado e com topografia em aclive, zoneamento misto ZAD 1. {6100 22000000 | 24,59 (31) 3498-1969
|
Lote em oferta para venda, situado no Bairro Novo Progresso, proximo as vias de acesso ACSouza Imoéveis
1> ao Centro de BH, Contagem-MG. Lote com 800 m? e plano. BUCQ0 1000 S75:00. (31) 3456-5591
i
Lote em oferta para venda, situado no Bairro Novo Progresso, Contagem-MG. Lote com Viva Real
16 400 m?, 400,00 330.000,00 825,00 (31) 4141-5200
Lote de esquina em oferta para venda, situado no Bairro Parque Ayrton Senna, Damare Iméveis il
i Contagem-MG. Lote localizado em avenida e com 609,25m?. Ol 22 el g OO 361,10 (€2D) 3475-4133/60“‘ 7‘T0;\
/o

7
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m Vaz de Mello

A onvulroria em avaliagies ¢ pericias

Fotografias dos Imdveis Pesquisados
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_Aomsulrorin em avalkagies ¢ perfcias

N
5.2 - TRATAMENTO ESTATISTICO ‘% @/ wt

5’ .
ﬂVazdeMello éf z 22

\ \90.,0 1 -._,:’1
Amostra \é-‘/
o £ H !
Ab:n. U:‘i,t;l:i)c:» «S?:‘r’t;?oe V"}{j{,,’;’,’;{ﬁ"" Area Localizagdo | Posicao «Valor»
1 1.666,67 0,90 1.500,00 | 360,00 1 3 600.000,00
2 846,54 0,90 761,89 | 496,14 1 2 420.000,00
3 833,33 0,90 750,00 | 1.080,00 2 2 900.000,00
4 465,12 0,90 418,61 645,00 2 1 300.000,00
5 599,60 0,90 539,64 | 750,50 1 2 450.000,00
6 1.034,48 0,90 931,03 | 2.900,00 3 3 3.000.000,00
7 972,22 0,90 875,00 | 360,00 3 2 350.000,00
8 1.000,00 0,90 900,00 | 200,00 3 2 200.000,00
9 900,00 0,90 810,00 | 200,00 3 2 180.000,00
10 783,78 0,90 705,40 | 370,00 3 2 290.000,00
1 1.597,05 0,90 1.437,35 | 407,00 D 3 650.000,00
12 805,56 0,90 725,00 | 360,00 2 2 290.000,00
13 1.000,00 0,90 900,00 | 400,00 2 2 400.000,00
14 524,59 0,90 47213 | 610,00 2 1 320.000,00
15 875,00 0,90 787,50 | 800,00 3 2 700.000,00
16 825,00 0,90 742,50 | 400,00 3 2 330.000,00
17 361,10 0,90 32499 | 609,25 1 1 220.000,00

Varidveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos célculos.

Descricdo das Varidveis

Fator de Ajuste Prévio:
« Fator de Oferta: Fator aplicado em razéo de a amostragem conter apenas lotes em oferta para venda.
Variavel Dependente:

« Valor Unitério Ajustado: Valor unitario (valor dividido pela area) multiplicado pelo fator de oferta.

Variaveis Independentes:
+ Area: Variavel quantitativa usada para expressar a 4rea, em metros quadrados, de cada dado pesquisado.

» Localizacdo: Variavel qualitativa aplicada para definir a localizagéo de cada lote pesquisado. Opgoes:
1 = Bairros Parque Ayrton Senna e Milanez;

2 = Bairro Jardim Laguna;

3 = Bairros Oitis e Novo Progresso.

» Posicdo: Variavel qualitativa aplicada para definir a posicéo de cada lote pesquisado. Opgées:
1 = posig¢oes pouco favorecidas;

2 = posigoes favorecidas.

3 = posi¢oes muito favorecidas.
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mv Vaz de Mello
_+Consultoria em avollagies e pericias

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra I

N° de variaveis independentes 13

N° de graus de liberdade 113

Desvio padréo da regressao : 17754
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variagdo
Valor Unitario Ajustado? 27,7898 5,3172 19,13%
Area? 7,8096x10° 1,9860x10° 254,30%
1/Localizagao? 0,3692 0,3659 99,11%
Posicao 2,00 0,6123 30,62%

Ndamero minimo de amostragens para 3 varidveis independentes : 16.

Distribuicao das Varidveis

Coeficientes de Variacio

Variffeis
7€ B

0 22 & % 5 108130 152 173 195 217 238 %0

Variagdo (%)

Modelo da Regressiio
[Valor Unitario Ajustado]'2 = 11,369 - 8,9148x107 x [Area]? - 1,8565 /[Localizagao]?> + 8,9014 x [Posigao]

Modelo para a Variavel Dependente
[Valor Unitario Ajustado] = ( 11,369 - 8,9148x107 x [Area)? - 1,8565 /[Localizag&o]? + 8,9014 x [Posi¢ao])?

Regressores do Modelo
Intervalo de confianga de 80,00%.
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area b1 =-8,9148x107 2,4579x107 -1,2233x10° -5,5962x107
Localizagdao | b2 =-1,8564 1,2303 -3,5175 -0,1953
Posicao b3 = 8,9013 0,7866 7,8392 9,9635
Correlacio do Modelo
Coeficiente de correlagéo (r) .......... : 0,9536
Valortcalculado ............coooeieviniviiinns 011,42
Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinagao (r?) ... :0,9094
Coeficiente r? ajustado .................... : 0,8885

Classificagdo : Correlagdo Fortissima
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ﬂ- Vaz de Mello

SConsulroria em avaliagies ¢ perician

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 411,3949 3 137,1316 43,50
Residual 40,9811 13 3,1523
Total 452,3760 16 28,2735
F Calculado : 43,50
F Tabelado : 4,669 (para o nivel de significancia de 2,000 %)
Significancia do modelo igual a 4,9x10°%
Aceita-se a hipétese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressédo Grau Il
Correlacdes Parciais
Valor Unitario Ajustado | Area | Localizagdo | Posicdo
Valor Unitario Ajustado 1,0000 | 0,0858 -0,1123 0,9010
Area 0,0858 | 1,0000 -0,1658 0,3878
Localizacao -0,1123 | -0,1658 1,0000 | -0,0387
Posi¢cao 0,9010 | 0,3878 -0,0387 1,0000

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3502

Variavel Coeficiente | t Calculado | SignificAncia | Aceito
Area b1 -3,989 0,15% | Sim
Localizagdao b2 -1,531 15% | Sim
Posicao b3 12,28 1,6x10%% | Sim
Os coeficientes sdo importantes na formagéo do modelo.
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséao Grau Il
Significincia dos Regressores (unicaudal)
(Teste unicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,8702
_Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area b1 -3,627 0,15%
Localizacao b2 -1,509 7,8%
Posigao b3 11,31 2,1x105%

Momentos Centrais

. -2,2449x10-18
12,4106
:-1,8292
:-0,1076

Momento central de 12 ordem
Momento central de 22 ordem
Momento central de 3% ordem
Momento central de 4° ordem

Amostral | Normal | t de Student
-0,4887 0 0
-3,0185 0 Indefinido

Coeficiente
Assimetria
Curtose

Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.
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ﬂVaz de Mello /}*’9” / V)%
w

_Aowsultonia em avalligie ¢ pericias @L %.
3
Intervalos de Classes & L Rt
Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média (G axs

1 -3,5828 -2,3405 1 588 | -3,5828
2 -2,3405 -1,0981 3 17,65 | -1,8412
3 -1,0981 0,1441 ' 2941 | -0,1989
4 0,1441 1,3865 5 29,41 0,7567
5 1,3865 2,6288 3 1765 | 2,1060

Histograma

Frequéncias Absolutas

Frequicia

Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

Frequifcia relativa (¥)

Classe

Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.
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m Vaz de Mello
- Comultoria em avaltagies ¢ pertciay

Presenca de Qutliers ook

Critério de identificacdo de outlier :

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

Foi encontrada 1 amostragem fora do intervalo.

N° Am. | Valor Unitario Ajustado | Erro/Desvio Padrao
5 539,6400 -2,0179

Efeitos de cada Observacio na Regressio
F tabelado : 9,073 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,8718 | 04614 | Sim
2 8,7335x103 | 0,2447 | Sim
3 4,8427x10“ [ 0,0670 | Sim
4 0,0361 | 0,2465 | Sim
5 0,4417 | 02464 | Sim
6 55126 | 0,9829 | Sim
7 5,4995x103 | 0,1042 | Sim
8 0,0122 [ 0,073 | Sim
9 2,3519x103 | 0,1073 | Sim

10 0,0535 | 0,1040 | Sim
11 0,0100 | 0,3028 [ Sim
12 0,0196 | 0,0762 | Sim
13 0,0144 | 0,0753 | Sim
14 0,1734 | 0,2452 | Sim
15 9,8194x10“ | 0,0923 | Sim
16 0,0252 | 0,1032 | Sim
17 3,2705x10% | 0,4326 | Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo 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 sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes a distdncia de Mahalanobis e medem a distancia
da observagdo para o conjunto das demais observagées.

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. | Residuo F(z) | G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
5 -3,5828 2,180x102 | 0,0588 0,0217 0,0370
10 -2,2839 0,0992 | 0,1176 0,0403 0,0184
12 -1,6661 0,1740 | 0,1765 0,0563 2,4507x103
16 -1,5738 0,1877 | 0,2353 0,0112 0,0475
9 -0,4691 0,396 | 0,2941 0,1605 0,1016
15 -0,3323 0,426 | 0,3529 0,1316 0,0728
3 -0,2815 0,437 | 0,4118 0,0840 0,0252
17 -0,0553 0,488 | 04706 0,0757 0,0169
6 0,1434 0,532 | 0,5294 0,0616 2,7875x10°3
1 0,4512 0,600 | 0,5882 0,0708 0,0120
2 0,5066 0,612 | 06471 0,0240 0,0347
7 0,7306 0,660 | 0,7059 0,0125 0,0462
4 1,0247 0,718 | 0,7647 0,0121 0,0466
8 1,0703 0,727 | 0,8235 0,0380 0,0968
13 1,4351 0,791 | 0,8824 0,0329 0,0918
14 2,2541 0,898 | 0,9412 0,0155 0,0432
1 2,6288 0,931 | 1,0000 0,0105 0,0693
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ﬂ Vaz de Mello
e A omvadtoria em avallagoes ¢ pericios
Maior diferenga obtida : 0,1605

Valor critico : 0,3180 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 5 %, aceita-se a hipétese alternativa de que ha
normalidade.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressédo Grau |l.

Observacgédo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagédo cuja distribuigéo é
desconhecida, como é o caso das avaliagbes pelo método comparativo.

Grifico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)

.?--.

'
'
0904~ en
i
'

ol .
Yy B ....f....:.... | ' 5
| A T T |
040 =< du <= ; feneet

0304---4

0204--~

' . '
Vel ' il
0104-= gdneesianny . e T e e L
' " '
'
.

2]

<200 167 133 100 08T 033 000 033 087 100 13 187

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 19
Numero de elementos negativos . 18
Numero de sequéncias ................. :10
Média da distribuicao de sinais ... 18,5
DEeSVIO PAATA0 . 1 it e snemviraas) 12,062

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior .... :0,56176
Limite superior . 10,0148
Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da media)

Valor z (calculado) ........... . 0,2425
Valorz/(eritico) s e oneesmacas : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribui¢cdo dos desvios em torno da média segue
a curva normal (curva de Gauss).
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ﬂ Vaz de Mello

Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amostra)

Problz)
28 Bty

° oz o8 065 o 10

Autocorrelagio

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 01,9731
(nivel de significancia de 5,0%)

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

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU =168 4-DU=232

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il.

A autocorrelagdo (ou auto-regressdo) so6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.

Grifico de Auto-Correlaciio

Auto-Correlacio
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-34S0 -23000 1150 0000 11500 2300

Residuo(i-1)
Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de auto-
correlagéo.
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m— fm
Vaz de Mello 15 ) 3

(-3
Estimativa x Amostra Yo L
TR T T 9 S B
I-9%
Nome da Valor Valor Imével P TR
Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area 200,00 | 2.900,00 433,18
Localizacdao 1 3 1
Posigao 1 3 1

Nenhuma caracteristica da Lote sob avaliacdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

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 325,79 340,16 14,37 4,32
Localizacao 295,80 372,27 76,47 22,89
Posicao 295,30 372,82 77,52 23,21
E(Valor Unitario Ajustado) 236,73 445,51 208,78 61,20
Valor Estimado 278,41 392,33 113,91 33,97

Amplitude do intervalo de confianga : até 40,0% em torno do valor central da estimativa.
Segundo os criterios da NBR 14653-2 Regressédo Grau ll:

O E(Valor Unitario Ajustado) possui uma amplitude no intervalo de confianga superior a 40,0% em torno do valor central da
estimativa.

Variacio da Funcio Estimativa

Variagdo da variavel dependente (Valor Unitario Ajustado) em fungdo das variaveis independentes, tomada
no ponto de estimativa.

Variavel dy/dx (*) | dy % (**)
Area -0,0281 -0,0367%
Localizagao | 135,4948 0,4070%
Posicao 324,8377 0,9757%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungdo das independentes.
(**) variagcdo percentual da variavel dependente correspondente a uma variagdo de 1% na variavel independente.
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Grificos da Regressio (3D & S /
X
Calculados no ponto médio da amostra, para :
* Area = 883,7242
* Localizagdo = 1,6455
* Posicao =2,0000
Limites dos eixos dos graficos :
+ Valor Unitario Ajustado : [ 324,9900 ; 1500,0000 ]
« Area : [200,0000 ; 2900,0000 ]
* Localizagcao : [1,0000 ; 3,0000 ]
* Posicao : [1,0000 ; 3,0000 ]
Valor Unitario Ajustado x Area x Localizacio Valor Unitario Ajustado x Area x Posicio

Z s
h b
3 8 3 8
3 3
< <
2 2
8 g
5 i
3 3
= > + +
Area
Valor Unitario Ajustado x Localizacio x Posicio
3
p
§] e ———— S
-
L4
L /
5
5
S .
Localizagdo
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5.3 - RESULTADO DO METODO COMPARATIVO

31

001;10‘1\

O resultado do método comparativo ¢ dado pelo intervalo de confianga desenvolvido através
da distribui¢do t student (80% de probabilidade). J& o campo de arbitrio é definido como a
semi-amplitude de + 15 % em torno da estimativa da tendéncia central. O resultado final da
avaliacdo deve estar limitado, simultaneamente, pelo intervalo de confianga e pelo campo de
arbitrio, ou seja, deve representar a intersegdo desses dois limites, conforme demonstrado no

quadro abaixo:

VALORES ADMISSIVEIS (RS / M?)

MEDIO MAXIMO

‘ Intervalo de Confianga 278,41 332,93 392,33 ‘
J‘ Campo de Arbitrio l 282,99 332,93 382,87 ‘
' Resultado Final r 282,99 332,93 382,87 '

O valor de mercado do terreno urbano envolvido na avalia¢do pode entdo ser calculado através
do produto da sua area pelo valor unitario médio obtido no resultado final do tratamento

estatistico, conforme demonstrado a seguir.
V =433,18 m? x R$ 332,93 / m?
V =R$ 144.218,62

V = RS 144.000,00 (valor arredondado dentro dos limites permitidos pelas normas

técnicas de avaliagio )

CENTO E QUARENTA E QUATRO MIL REAIS
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6 - ESPECIFICAGAO ATINGIDA NA AVALIAGAO

6.1 - QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O grau de fundamentag¢@o obtido na avaliagdo do terreno urbano envolvido na avaliagdo, na

qual foi adotado o tratamento cientifico através da utilizacdo de modelos de regressao linear, ¢

demonstrado nos quadros abaixo:

DESCRICAO GRAU OBTIDO PONTOS
Caracterizacao do imovel ¢
1 c Completa quanto as variaveis utilizadas no 02
avaliando
AN i o o et N R modelo ety 1)
. $ |}
Quenddace mimmg Qegatos 17 dados de mercado utilizados para 3 varidveis
2 de mercado efetivamente : S o= 02
dtliadre independentes. Minimo de dados necessarios:
: v A 4(k+1)=4(3+1)=16 =)
: - ]
3 IGEntificason Sosiaarc 28 Apresentacdo de informagoes relativas a todos os 02
mercado e :
T | dados e varidveis analisados na modelagem
1}
a 03
2 Extragolache Nao admitida
Nivel de significancia a
(somatdrio do valor das duas i \
5 caudas) maximo para a rejei¢do 02
e 20%
da hipdtese nula de cada
regressor (teste_bicaudal) | - pt SV %
Nivel de significancia maximo i
6 admitido nos demais testes 2% 02
_estatisticosTealizado SN R vl e it i £ e e
TOTAL DE PONTOS 13

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

GRAUS 1] I
Pontos minimos 16 10 6
| 2,45e6n0Graulll,e | 2,4,5e6nominimono | _ e
: : . o : Todos, no minimo no
Itens obrigatérios os demais no minimo Grau Il e os demais no
: Grau |
IS SR  no/Grau |l 7 minimo no Grau | =
Requisitos Atendidos SIM

Portanto, em relagdo ao grau de fundamentagdo, definido pela NBR 14653-2 (Avaliagdo de

bens - Parte 2: Imoveis urbanos) da ABNT, a avaliagdo do terreno se enquadra no Grau II.
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6.2 - QUANTO AO GRAU DE PRECISAO

foram utilizados modelos de regressdo linear, ¢ determinado através das condigdes

apresentadas no quadro abaixo:

GRAUS DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR

GRAU
DESCRICAO
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
<
em torno da estimativa de tendéncia central =0 =it S0
AMPLITUDE ATINGIDA SIM

(*) Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
= Minimo: R$ 278,41 / m?
= Médio: R$ 332,93 / m?
= Maximo: R$ 392,33 / m?
Amplitude Total: 113,92 (392,33 - 278,41)
Percentual de Amplitude (amplitude total dividida pelo valor central):

113,92

— I =(,3422=34,22 %
aros - 03422=3422%

Em relagd@o ao grau de precisido da estimativa do valor, definido pela NBR 14653-2 (Avaliagdo

de bens - Parte 2: Iméveis urbanos) da ABNT, a avaliag@o do terreno se enquadra no Grau II.
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7 - CONCLUSAO

Através dos trabalhos periciais e da andlise criteriosa de todos os fatores significativos e
influenciaveis na avaliagdo do terreno urbano envolvido na lide, andlise esta que abrangeu,

inclusive, a tendéncia atual do mercado imobiliario em Contagem-MG, foi possivel obter as

seguintes conclusdes:

a) O valor atual de mercado do lote n° 35, da quadra 05-A, do Bairro Parque Ayrton Senna
(drea de 433,18 m?), determinado tecnicamente através da aplicagdio do método
comparativo direto de dados de mercado, corresponde a RS 144.000,00 (CENTO E

QUARENTA E QUATRO MIL REAIS).

b) De acordo com a NBR 14653-2 (Avaliagdo de bens - Parte 2: Imo6veis urbanos) da ABNT
(Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), o laudo de avaliagdo atingiu o GRAU II de

fundamentagdo e 0 GRAU II de precisdo.

¢) Data base da avaliagdo: DEZEMBRO/2015.

-
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—t
—

4
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8 - ENCERRAMENTO

O trabalho pericial de avaliagdo foi realizado com observincia estrita aos principios e
diretrizes do Codigo de Etica do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura,
da NBR 14653-1 (Avaliagdo de bens - Parte 1: Procedimentos gerais) e da NBR 14653-2
(Avaliagao de bens - Parte 2: Imdveis urbanos), ambas publicadas pela ABNT (Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas). O profissional abaixo assinado, responsavel pela elaboragao
deste laudo, coloca-se a inteira disposi¢éo das partes envolvidas na lide para prestar eventuais

esclarecimentos que porventura venham a se fazer necessarios.

BELO HORIZONTE, 16 DE DEZEMBRO DE 2015

=< «

EDUARDOT. P. VAZ DE MELLO
Engenheiro - CREA-MG 34.859/D
Membro Efetivo do IBAPE-MG - n2 444
(Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Minas Gerais)
Membro Titular da ASPEJUDI - n2 340
(Associacao dos Peritos Judiciais de Minas Gerais)
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