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LAUDO DE AVALIACAO

Solicitante: Secretaria Municipal de Administragao Logistica e Patrimonial - SMALOG
Finalidade do laudo: Identificacdo do valor de mercado de gleba urbana

Objeto: Gleba urbana com benfeitorias

Endereco: R. Rita de Cassia Saborido - Lagoa Santa, MG, 33400-000

Coordenada Geografica: Latitude: 19°37'8.96"S Longitude: 43°56'8.50"W
Proprietario do imével: Prefeitura Municipal de Belo Horizonte

Area Total: 403.431,00m>

Matricula: n° 4.573 — RGI de Santa Lagoa

Resultado da avaliacio (Venda):

Valor Total Adotado: RS 30.116.000,00 (trinta milhdes, cento e dezesseis mil reais).
Valor do terreno: R$ 24.203.771,57
Valor da Benfeitoria: R$ 5.912.228,43

Classificacao quanto a liquidez: liquidez moderada
Metodologia: Método Evolutivo
Especificacio da avaliacdo: Grau de Fundamentacao II / Grau de Precisdo: 11

Representante Legal da empresa: Elaine Cristina Rocha Concei¢cdo de Resende Servigos de
Engenharia Ltda.

CNPJ: 47.799.315/0001-04

Endereco: Rua Mauro Orlei Hoffmann, 73 - sobrado 03 Capao da Imbuia, Curitiba, PR.
Contato: (41) 99640-3878

Restricoes de uso: sem restrigdes

29 de novembro de 2025
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1 IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE E PROPRIETARIO DO IMOVEL

O presente Laudo Técnico de Avaliacdo foi elaborado em atendimento a solicitacdo da
Secretaria Municipal de Administragdo Logistica e Patrimonial — SMALOG, inscrita no CNPJ n°
82.821.174/0001-80. Os imdveis avaliados sdo de propriedade do Municipio de Belo Horizonte, pessoa
juridica de direito publico interno, inscrita no CNPJ n°® 18.715.383/0001-40, com sede administrativa

na Avenida Afonso Pena, n° 1.212, Centro, Belo Horizonte/MG.

2  OBIJETIVO DA AVALIACAO

Determinar o Valor de Mercado da area rural, classificada como urbanizavel, mediante analise
criteriosa de suas caracteristicas fisicas, ambientais e posicionais, bem como de seus condicionantes
legais e de uso. O objetivo ¢ fornecer subsidios técnicos confiaveis para a tomada de decisdo quanto a

sua destinacdo, potencial de aproveitamento e adequado planejamento e gestdo patrimonial.

3 FINALIDADE

Este laudo tem a finalidade de definir o valor do imoével supracitado, visando avaliar o potencial
de aproveitamento e a vocacao de uso da gleba, considerando aspectos fisicos, legais, ambientais e
urbanisticos, além de sua inser¢ao no contexto territorial. A finalidade ¢ subsidiar a definicdo da
destinacdo mais adequada para o imével, assegurando que a utilizagdo proposta seja economicamente
viavel, socialmente util e compativel com as diretrizes de planejamento urbano e desenvolvimento

sustentavel.

4 PRESSUPOSTO, RESSALVAS E VALORES LIMITANTES

O presente trabalho foi elaborado atendendo a Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens -
Imoéveis Urbanos (NBR-14.653-2) da Associagao Brasileira de Normas Técnicas, ABNT.

As atividades basicas do presente processo avaliatorio fundamentam-se nos seguintes

elementos:
. Em informacgdes coletadas in loco quando da vistoria ao imoével avaliando, realizada nos dias
29 de outubro de 2025.
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. Coleta de dados realizada junto as imobilidrias, pessoas fisicas (vendedores) e profissionais
idoneos atuantes e conhecedores do mercado imobiliario local. Nao foram efetuadas
investigacoes relativas a defeitos nos titulos e considerou-se que os documentos sdo bons e as
informagdes prestadas por terceiros sdo confidveis e de boa-fé.

. E consignado que ndo foram efetuadas investigagdes quanto a corre¢do dos documentos
fornecidos; que as observagdes in loco foram realizadas com instrumentos de medi¢cdo apenas
nas benfeitorias, ndo tendo sido executadas medi¢cdes de campo de base topografica nem

levantamentos planialtimétricos; que as informagdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

Abaixo encontra-se as documentagdes utilizadas para a elaboracao deste relatorio, que ¢, por
premissa, consideradas boas e validas:

Utilizado como documenta¢do a matricula n°4.573 (403.431,00m? de area), todas do Cartorio
de Registro de Imdveis da Comarca de Lagoa Santa.

A 4rea apresentada e analisada na presente avaliagdo foi determinada a partir de imagens aéreas
de alta resolugdo, informacdes fornecidas pelo solicitante (ETP — Estudo Técnico Preliminar) e
parametros legais aplicaveis, em conformidade com a Lei n° 6.766/1979 (Parcelamento do Solo
Urbano, art. 4°), o Zoneamento Ambiental da APA Carste de Lagoa Santa para a ZCPD (Zona de
Conservacao do Planalto das Dolinas), o Decreto Municipal de Zoneamento e as diretrizes especificas
pertinentes a ZUE-1 (Zona de Urbanizagao Especial 1).

Foi adotado o Plano Diretor de 2023 — Projeto de Adequagao do Plano Diretor de Lagoa Santa,
cuja vigéncia foi confirmada pela equipe de Geoprocessamento da Prefeitura Municipal de Lagoa
Santa.

As areas correspondentes a Piscina Infantil (11) e ao Mirante (09) foram excluidas do
orcamento por auséncia de parametros minimos de quantificagdo e custo, visto que suas estruturas se
encontram em estado avangado de deterioracdo, sem condigdes de aferi¢do segura de dimensoes,
materiais remanescentes, metodologias de recuperagdo ou viabilidade técnica de intervengao. Nestas
condi¢des, ndo hé base técnica suficiente para a formulagdo de estimativas de recuperacao, refor¢o ou
substitui¢ao.

Do mesmo modo, os sistemas mecanicos, elétricos, hidraulicos e demais instalagcdes
operacionais ndo foram objeto de andlise detalhada. O grau de deterioragdo constatado in loco
inviabilizou a verificacdo de funcionamento, integridade fisica, seguranga, desempenho e
conformidade as normas vigentes, incluindo as ABNT NBRs aplicéveis a instalagdes prediais e

sistemas de apoio.
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A inexisténcia de condigdes minimas de inspe¢do impede a emissao de qualquer juizo técnico
confidvel, razdo pela qual nenhum desses componentes integra a avaliagdo evolutiva.
Consequentemente, ndo foram considerados no calculo de depreciagdo das benfeitorias, permanecendo
totalmente excluidos da formac¢ao do valor final do imovel.

A avaliagdo técnica ora apresentada visa atender exclusivamente aos fins especificados na
solicitacdo, observando os limites de atuacdo da Engenharia de Avaliagdes e as informacdes
disponiveis a época de sua elaboragao.

Nesta avaliacdo considerou-se que toda a documenta¢do se encontrava correta e devidamente
regularizada e que o imdvel se encontrava devidamente regularizado em condicdes de ser
imediatamente comercializado.

Ressalto que ndo possuo nenhum interesse pessoal atual ou futuro na propriedade objeto deste
laudo.

Todos os dados de pesquisa de mercado utilizados na presente avaliagdo sao referentes ao més

de outubro de 2025.

5 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliado corresponde a uma gleba situadas no municipio de Lagoa Santa, estado de
Minas Gerais, conforme descrito na matricula de n° 4.573 do Cartério de Registro de Imdveis da
Comarca de Lagoa Santa. A gleba possui area total de 403.431,00m? com forma e dimensdes ilustradas

na Figura 1.
Figura 1 - PERIMETRO DA GLEBA

FONTE: Google Earth / produgdo dos proprios autores, 2025.
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A gleba corresponde ao antigo Clube dos Servidores de Belo Horizonte, conhecido como Lagoa
Acqua Park. O complexo foi implantado em 2000 e desativado pela prefeitura em 2013. Durante seu
funcionamento chegou a atender aproximadamente 7.200 associados, constituindo polo de lazer para
servidores publicos da capital. Apoés o encerramento das atividades, o imdvel permaneceu sem
manutencdo e sem ocupagao regular.

O levantamento fisico identifica 42 benfeitorias distribuidas entre areas recreativas, esportivas,
técnicas e administrativas. Todas encontram-se deterioradas. As edificacdes apresentam falhas
estruturais e de manutencao compativeis com longo periodo de abandono: revestimentos danificados
ou ausentes, pisos comprometidos, infiltragdes, equipamentos inexistentes ou inoperantes, areas
externas com degradacdo progressiva e auséncia de condi¢cdes minimas de segurancga e habitabilidade.

O conjunto edificado ndo atende ao padrdo de funcionamento previsto originalmente e nao
possui, no estado atual, viabilidade de ocupacao imediata sem intervengdes profundas de recuperagao,
reforgo e substituicdo de componentes construtivos.

Segue a lista das 42 principais benfeitorias presentes na gleba avaliada:

—

Portaria de acesso

Cocheira

Quiosque (4 unidades)

Vestiario (2 unidades)

Boiler — Sistema de Agua Quente
Casa de Maquinas — Piscina Principal
Piscina

Vestiario da Piscina (2 unidades)

 ® N v kWD

Mirante em Madeira

—
=]

. Area de Bar dos Coqueiros

—_—
—_—

. Piscina Infantil de uso recreativo

—_
[\

. Casa de Maquinas da Piscina Infantil

—_
(98]

. Sistema de Filtragem da Piscina Infantil (Casa de Bomba)

._
S

. Piscina da Ponte

—
9]

. Quiosques de Apoio Sanitario (4 unidades)

—_
(o)

. Saldo de Jogos — Area de Lazer

—_
-

. Vestiario e Sauna — Setor Masculino
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18. Vestiario — Area Feminina

19. Hall de Acesso aos Vestiarios (Area Equivalente)
20. Cocheiras — 2 unidades

21. Oficina de Apoio — Ordenhadeira

22. Modulo de Apoio — Cocheira / Oficina / Deposito
23. Quiosques de Apoio com Churrasqueira — 4 unidades
24. Bar de Apoio — Tipo Quiosque

25. Estrutura de Apoio — Oficina e Barracao

26. Edificacao Administrativa (Casa de Administracao)
27. Bar Tipo Quiosque — Bananeiras

28. Setor de Ambulatorio

29. Casa Administrativa (Edificagdo Administrativa)
30. Unidade de Refeitorio

31. Quiosque de Apoio ao Refeitorio

32. Caixas d’Agua Metalicas (2 unidades)

33. Quiosque de Apoio com Churrasqueira (2 unidades)
34. Vestiarios da Area Esportiva (Masculino e Feminino)
35. Area de Escritorio e Vestiario

36. Quiosque Bar de Apoio da Quadra de Esportes

37. Pavimento em Concreto — Quadra e Entorno

38. Vestiarios das Quadras Esportivas

39. Vestiario Feminino das Quadras

40. Quadra de Esportes — Nivel Inferior

41. Quiosques de Apoio da Quadra (4 unidades)

42. Quiosque de Churrasqueira (sem Banheiro)
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Figura 2 - LOCALIZAGCAO DAS BENFEITORIAS

FONTE: Google Earth, autores, 2025.
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Figura 3 - LISTAGEM DAS BENFEITORIAS

BENFEITORIAS PE DIREITO (m) COBERTURA PAREDE TIPOLOGIA
1 Portaria de acesso 21535 41 Ceramico Laje Alvenaria CsL-8
2 Cocheira 310,00 48 Cimento queimado Telhado aparente Nio se aplica SINAPI MG
3 Quiosque (4 unidades) 11.00 30 Ceramico Telhado aparente Ceramico ORCAMENTO
4 Vestiario (2 unidades) 21 30 Ceramico Laje Ceramico csL-8
5 Bailer - Sistema de .ﬁgua Ouente 961 40 Mao se aplica Nio se aplica Nao se aplica SINAPI MG
6 Casa de Maqguinas - Piscina Principal 52,03 28 Concreto Bruto Laje Alvenaria CSL-8
T Piscina 234000 16 Pastilha ceramica Nao se aplica Pastitha Ceramica ORCAMENTO
8 Vestiario da Piscina (2 unidades) 24,28 24 Ceramico Laje Ceramico CSt-8
9 Mirante em Madeira 0.00 - Madeira Néo se aplica Néo se aplica i
10 Area de Bar dos Coqueiros 109,12 41 Ceramico Telhado aparente Ceramico ORGAMENTO
11 Piscina Infantil de uso recreativo 0,00 . Cimento queimado Nao se aplica Nia se aplica i
12 Casa de Maguinas da Piscina Infantil 13000 34 Concreto Bruta Lsje Alvenaria CsL-8
13 Sistema de Filtragem da Piscina Infantil (Casa de Bomba) 3464 28 Concreto Bruto Laje Alvenarta CSL-8
14 Piscina da Ponte 42000 08 Cimento queimado Nio se aplica Nao se aplica ORCAMENTO
15  Quiosques de Apoio Sanitario (4 unidades) 640 28 Ceramico Telhado aparente Ceramico ORCAMENTO
16  Saldo de Jogos - Area de Lazer 205.20 25 Ceramico Gesso Alvenaria C5L-8
17 Vestiario e Sauna - Setor Masculino 291,54 32 Ceramico Laje Ceramico CSL-8
18  Vestiario - Area Feminina 291,54 32 Ceramico Laje Ceramico C5L-8
19 Hall de Acesso acs Vestiarios (Area Equivalente) 130,65 32 Ceramico Laje Alvenaria CSL-8
20  Cocheiras: 02 unidades 756.80 38 Terra batida Telhado aparente N se aplica SINAPI MG
21  Oficina de Apoio - Ordenhadeira 258,00 38 Concreto Bruto Laje Ceramico al
22 Medulo de Apoio - Cocheira / Oficina / Depésito 22050 - Concreto Bruto Nio se aplica Nio se aplica Gl
23 Quiosques de Apoio com Churrasqueira - 4 unidades 5417 46 Ceramico Laje Ceramico ORCAMENTO
24 Bar de Apoio - Tipo Quiosque 60,38 41 Ceramico Laje Ceramico ORCAMENTO
25  Estrutura de Apoio - Oficina e Barracio 561,09 47 Ceramico Laje Ceramico Gl
26 Edificagdo Administrativa (Casa de Administragio) 138,00 27 Ceramico Telhado aparente Ceramico RE-N
27 Bar Tipe Quiosque — Bananeiras 5417 41 Ceramico Laje Ceramico ORCAMENTO
28 Setor de Ambulatorio 75,00 28 Ceramico Forro Madeira/PVC Alvenaria RE-N
29  Casa Administrativa (Edificacdo Administrativa) 78,00 27 Ceramico Forre Madeira/PVC Alvenaria RE-N
30  Unidade de Refeitorio 179,00 27 Ceramico Forro Madeira/PVC Alvenaria RE-N
31 Quinsque de Apoio a0 Refeitario 16,07 28 Ceramico Telhado aparente Nio se aplica ORCAMENTO
32 Caxas d'Agua Metalicas [2 unidades) 2,00 200 Néo se aplica Nio s aplica Nia se aplica SINAPI MG
33  Quiosque de Apoio com Churrasqueira (2 unidades) 65,00 41 Ceramico Telhado aparente Ceramico ORCAMENTO
34 Vestiarios da Area Esportiva (Masculing e Feminino) 95,00 30 Ceramico Laje Ceramico CSL-8
35  Area de Escritorio e Vestiario 48,85 31 Cerimico Laje Alvenaria CsL-8
36  Quiosque Bar de Apoio da Quadra de Esportes 6400 41 Ceramico Tethado aparente Ceramico ORCAMENTO
37 Pavimento em Concreto - Quadra e Entorno 403200 03 Cimento gueimado Nao se aplica Nia se aplica SINAPI MG
38  Vestiarios das Quadras Esportivas 2133 25 Ceramico Laje Ceramico CsL-8
39 Vestiario Feminino das Quadras 21,33 25 Ceramico Laje Ceramico csL-8
40  Quadra de Esportes - Nivel Inferior 117800 03 Cimento queimado N&o se aplica Nao se aplica SINAPI MG
41  Quiosques de Apoio da Quadra (4 unidades) 64,00 41 Ceramico Telhado aparente Ceramico ORCAMENTC
42 Quiosque de Churrasqueira (sem Banheiro) 64,00 41 Ceramico Telhado aparente Ceramico ORCAMENTO

FONTE: Produgao dos proprios autores, 2025.
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A tabela consolida 42 benfeitorias existentes elencadas no empreendimento, pois, algumas
delas se repetem, conforme apresentado na tabela acima, apresentando parametros construtivos
essenciais para avaliagdo técnica: area construida, pé-direito, tipo de piso, cobertura, material de parede
e tipologia de referéncia. O conjunto permite mensurar padrdo construtivo, dimensao fisica e
complexidade de manutencao de cada edificagdo.

A distribuicdo das areas demonstra variacdo entre pequenos modulos de apoio (ex.: caixas
d’agua, quiosques e instalagdes técnicas) e edificagdes maiores com fungdo recreativa, esportiva ou
operacional (ex.: saldo de jogos, setores administrativos, vestiarios, refeitdrio). A maioria das
construgdes utiliza alvenaria e revestimento ceramico no piso, com coberturas predominantemente em
laje ou telhado aparente. Elementos de apoio técnico e hidraulico apresentam acabamento bruto
compativel com sua fun¢do (casas de méaquinas, filtragem, boiler etc.).

Os acabamentos encontram-se comprometidos em todo o complexo. Pisos ceramicos
apresentam rachaduras, solturas e pontos de desagregagao. Pinturas foram perdidas pela agao do tempo
e umidade. Rejuntamentos deteriorados, corrosdo de elementos metalicos, falhas de vedagao,
infiltragdes e desgaste acelerado de esquadrias sdo recorrentes. Pavimentagdes externas mostram
erosao, deslocamentos e vegetagdo invasiva. A analise técnica evidencia que as edificacdes existentes
nao apresentam condig¢des satisfatorias de conservacao para uso imediato.

As areas referentes a Piscina Infantil (11) e ao Mirante (09) foram excluidas do or¢amento em
razdo do elevado estado de deterioracdo observado. As estruturas apresentam degradacdo severa, com

perda significativa de integridade fisica e funcional.

Figura 4 - LOCALIZACAO DO IMOVEL

Y i [ b

FONTE: Google Earth, autores, 2025.
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O municipio de Lagoa Santa, localizado na Regido Metropolitana de Belo Horizonte/MG
registra populagdo estimada de 81.299 habitantes para 2025, segundo dados do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE). Sua area territorial ¢ de aproximadamente 229,741 km?.

O Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) apurado para 2010 é de 0,777,
classificado como alto. A cidade situa-se a cerca de 35 km ao norte de Belo Horizonte, com facil acesso
pela malha rodovidria e beneficiada por sua vizinhanga ao Aeroporto Internacional de Confins.

Lagoa Santa destaca-se por seu papel estratégico em habitacdo, lazer e turismo de proximidade
para a capital mineira, além de contar com boa infraestrutura urbana para sua faixa populacional. A
economia local combina comércio, servicos, turismo (natural e histérico) e residéncias de padrao
variado impulsionadas pela crescente migragao de profissionais que trabalham em Belo Horizonte ou
nos municipios vizinhos.

No mercado imobiliario, a cidade oferece alternativas atraentes: imoveis horizontais de médio
e alto padrao em condominios de lazer e outras opgdes verticais em empreendimentos recentes,
especialmente nos bairros proximos a orla da lagoa e nas areas de expansao. A demanda ¢ impulsionada
por familias de classe média, aposentados e profissionais que buscam qualidade de vida em municipio
mais tranquilo, com boa mobilidade para a capital e estrutura municipal consolidada.

Figura 5 - IDENTIFICACAO DA CIDADE DE LAGOA SANTA NA REGIAO
METROPOLITANA DE BELO HORIZONTE

FONTE: Google Earth e autores, 2025.
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6 CARACTERIZACAO DA REGIAO

O Municipio de Lagoa Santa, localizado na Regido Metropolitana de Belo Horizonte, destaca-
se pela combinagdo entre atributos ambientais relevantes e dindmicas urbanas em expansao. Com forte
identidade ligada ao patrimdnio natural, o municipio integra a Area de Protecio Ambiental (APA)
Carste de Lagoa Santa, reconhecida pela presenga de formacgdes carsticas, dolinas, cavernas e sitios
arqueoldgicos de grande importancia cientifica.

O desenvolvimento urbano de Lagoa Santa apresenta padrdo de crescimento ordenado ao longo
dos principais eixos viarios que conectam o municipio a capital e ao Aeroporto Internacional Tancredo
Neves (Confins), exercendo influéncia direta na valorizagao imobilidria e na configuragdo do uso e
ocupagdo do solo. O tecido urbano combina areas residenciais consolidadas, loteamentos recentes de
padrdo diversificado, empreendimentos de segunda residéncia e glebas rurais em processo gradual de
integragdo a malha urbana.

A economia municipal € impulsionada pelos setores de servigos, comércio, turismo ambiental
e atividades ligadas a logistica e ao transporte, beneficiadas pela proximidade aeroportuéria e pela boa
infraestrutura regional. O municipio mantém ainda extensas zonas de preserva¢do ambiental, que
condicionam o parcelamento e a ocupacdo do solo, preservando caracteristicas naturais ¢ impondo
diretrizes especificas para o desenvolvimento territorial.

No conjunto, Lagoa Santa revela um perfil de municipio em crescimento, com voca¢ao mista
entre urbano e rural, forte presenga de areas protegidas e dindmica imobilidria influenciada pela
localizagdo estratégica, pelo turismo natural e pelo processo continuo de expansao da Regido

Metropolitana de Belo Horizonte.
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Figura 6 - IDENTIFICACAO DA CIDADE DE LAGOA SANTA/MG

PORTAL DO SOL;

Confins

Sdo José
da Lapa
[1-224]

[c-029]

FONTE: Google, 2025.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario de Lagoa Santa, municipio integrante da Regido Metropolitana de Belo
Horizonte, apresenta consolidacdo no segmento residencial e expansdo gradual em atividades
comerciais e de servigos. A proximidade com o Aeroporto Internacional de Confins e a ligacdo direta
pela rodovia MG-010 configuram os principais vetores de valorizagdo e integragdo econdmica da
cidade.

A andlise conjuntural do municipio de Lagoa Santa, integrante da Regidao Metropolitana de Belo
Horizonte, diagnostica um mercado imobiliario consolidado no segmento residencial (moradia e
veraneio) e em expansao no segmento terciario (comércio e servigos). A dindmica local ¢ ditada por
dois vetores de valorizagdo primarios: a proximidade imediata com o aeroporto, € a acessibilidade
direta a capital pela rodovia MG-010, além da area em especifico do objeto de estudo também ser

proxima ao centro da cidade.
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Registra-se uma demanda por imoveis residenciais aquecida e historicamente superior a oferta
disponivel, fato comprovado pela intensa pressdo demografica. Conforme dados do Censo 2022
(IBGE), a populagdo municipal atingiu 75.145 habitantes, representando um incremento de 43,1%
sobre o Censo 2010 (52.526 hab.).

Esta demanda ¢ qualificada, composta por familias de classe média e média-alta, o que ¢
corroborado pelo PIB per capita local (R$ 51.171,96 - IBGE/2021), superior ao da capital.
Consequentemente, a liquidez para ativos residenciais, especialmente em condominios planejados, é
classificada como moderada a alta, com prazos de comercializa¢do curtos no contexto regional.

Em sintese, o cenario ¢ de um mercado dindmico e em fase de valorizagdo regional, cujos
fundamentos solidos (crescimento demografico e renda) exercem pressao positiva sobre os valores

fundiarios e das edificagoes.

7.1 CARACTERIZACAO DO MERCADO IMOBILIARIO

a) Liquidezz: MODERADA

b) Desempenho de mercado: AQUECIDO / EM VALORIZACAO REGIONAL;

c) Numero de ofertas: MODERADO;

d) Absorgio pelo mercado: MEDIA (para ativos residenciais);

e) Publico alvo para absor¢io do bem: PESSOAS FISICA DE CLASSE
MEDIA/ALTA, PEQUENOS E  MEDIOS INCORPORADORES,
INVESTIDORES;

f) Facilitadores para negociacao do bem: PROXIMIDADE COM O AEROPORTO
DE CONFINS, AUMENTO DE RENDA E DEMANDA, ACESSIBILIDADE
MG-010, NOVOS EMPREENDIMENTOS PROXIMOS.

8 METODOLOGIAS APLICADAS

8.1  NORMATIZACAO

Para esta avaliagdo foram utilizadas as diretrizes constantes na NBR 14653-2 de 2011 que
detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens e NBR 14653-1 de 2019, no que diz
respeito a avaliacdo de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e

servidoes urbanas.
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8.2  METODOLOGIA

Os métodos recomendados pela norma NBR 14653-2 para o célculo do valor de um

imovel sdo classificados da seguinte forma:

1. Me¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado;
2. Método Involutivo;
3. M¢étodo de Renda;

4. Método Evolutivo.

O método comparativo direto de dados de mercado ¢ baseado no tratamento técnico e estatistico
dos elementos comparaveis, assemelhados constituintes da amostra.

Durante a pesquisa de mercado para determinar o valor do imovel avaliando, foi possivel
observar uma boa quantidade de lotes em oferta disponiveis para transacionar, porém com dimensdes
menores, divergindo da area ao avaliando, no proprio bairro e nos bairros vizinhos, ndo sendo possivel
adotar apenas o método comparativo direto de dados de mercado. Em virtude disso, foram empregados
os seguintes métodos:

- Me¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinacdo de Receita
paradigma projetada em implanta¢do simulada de um Loteamento;

- Me¢étodo da Quantificagao de Custos para orgcamento das benfeitorias;

- Me¢étodo Involutivo para, a partir desta receita projetada, estimar o valor da area a ser
negociada, tomando por base parametros de planejamento, implantag¢do, operacdo e remuneragao do
capital investido ao longo do projeto.

Inicialmente especificaremos a metodologia adotada para determinagao da Receita Projetada a
partir do VGV — Valor Geral de Venda pertinente ao projeto de Loteamento adotado com paradigma.
Para determinacdo do projeto paradigma, foi considerado lotes com dimensdes

minimas de 5.972,23m?2.

O empreendimento foi idealizado a partir de uma gleba em Lagoa Santa/MG de
matricula de n° 4.573 (403.431,00m? em area), sendo 43,74% da area total da gleba destinada para

areas publicas, compreendendo o sistema viario, equipamentos urbanos e comunitarios, bem como
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espacos livres de uso coletivo e areas verdes, também podendo ser composto por areas de protecao
permanente (APP), conforme estabelece a Lei Federal n°® 6.766/1979 (art. 4°), referente ao

parcelamento do solo urbano.

83 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO — (PROJETO
PARADIGMA)

. Empreendimento: desmembramento em lotes urbanizados;

. Analise: viabilidade técnico-econdmica de hipotético empreendimento com uso de fluxo de

caixa dinamico.

8.3.1 PESQUISA DE MERCADO

Os trabalhos de pesquisa de mercado tém por objetivo a coleta do maior nimero possivel de
elementos significativos para a composicao de consistentes andlises inferenciais. A pesquisa realizada
abrangeu basicamente busca por iméveis semelhantes ao projeto paradigma, levantando os seus
valores, areas e demais particularidades. Na pesquisa buscaram-se elementos que por sua finalidade se
assemelhassem o maximo possivel com o projeto paradigma, objeto dessa avaliagao.

Na pesquisa efetuada no mercado local foram coletados 58 elementos (ver Anexo A), com
aproveitamento de 27 elementos. Todos os dados utilizados para o desenvolvimento desta avaliagdo

sdo relativos a oferta na cidade de Lagoa Santa.

8.3.2 TRATAMENTO ESTATISTICO

A inferéncia estatistica tem como objetivo estimar as caracteristicas da populacao (pardmetros)
a partir dos conhecimentos das caracteristicas de uma amostra dela extraida (estatisticas). A amostra
deve ser representativa da populacdo, ou seja, ter a mesma estrutura ou composi¢ao da populacao. Nos
modelos inferidos no mercado imobilidrio utiliza-se a estatistica paramétrica, que consiste em
estabelecer as relagdes entre os pardmetros da populacdo e os seus respectivos estimadores, calculados

com base em uma amostra representativa extraida desta populagdo. Apos sumarizagao dos dados, parte
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o avaliador em busca de modelos explicativos do mercado, utilizando técnicas de inferéncia estatistica.
Na realidade, estes modelos s3o uma representagdo simplificada do mercado, uma vez que ndo leva em
conta todas as informagdes (populacdo), mas ¢ constituido considerando-se apenas uma parte do
mesmo (amostra), necessitando de cuidados cientificos na sua elaboracdo, para fornecer respostas
confidveis e validas. Existem alguns sistemas (softwares) disponiveis no mercado para o tratamento de
dados por regressdo. Para o cdlculo inferencial estatisticos deste trabalho, utilizou-se o software
SISDEA, desenvolvido pela empresa Pelli Sistemas de Engenharia.

Apds os tratamentos através de estatistica inferencial, foi desenvolvido um modelo de

regressao, onde as seguintes variaveis mostraram-se consistentes e importantes e foram utilizadas:

. Area terreno: Variavel quantitativa crescente, corresponde a area total dos terrenos, medida

em metros quadrados (m?). Amplitude das amostras 2.000,00m? a 12.450,00m?;

o IBGE 2022: Variavel numérica (proxy), crescente, representa o valor recebido por uma
pessoa ou familia em troca de trabalho, investimento ou outras fontes, como salarios, lucros
e beneficios. O IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) ¢ o 6rgao responsavel
por realizar pesquisas e levantar dados sobre a economia e a sociedade do Brasil, incluindo

a distribuicao da renda entre a populacao. Amplitude das amostras: 1.257,14 a 17.956,28,;

. Polo Valorizante — Aeroporto Industria — Lagoa Santa/MG: Variavel quantitativa
decrescente, expressa em quilometros, representando a distancia entre cada imovel amostral
e o principal polo econdmico e de infraestrutura regional (Aeroporto Internacional de
Confins e seu entorno industrial). A variavel foi adotada para captar a influéncia locacional
decorrente da proximidade ao aeroporto, reconhecido como vetor estruturador do mercado
local e fator de relevancia econdmica para Lagoa Santa e municipios adjacentes,
considerando o fluxo de servigos, infraestrutura logistica e impacto na atratividade

imobiliaria. Amplitude das amostras: 8,70 km até 23,30 km.

. Polo Valorizante — Pracga lagoa central - Av. Getilio Vargas, 710 - Centro, Lagoa Santa
- MG, 33400-000: Variavel quantitativa crescente, expressa em quilometros, que representa
a distancia entre cada amostra e o nicleo urbano central de Lagoa Santa, area caracterizada
por maior intensidade de atividades, fluxo e dindmica urbana. A medig¢do foi obtida através

da ferramenta Google Maps, considerando o percurso viario sugerido pela plataforma, o que
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permite refletir a acessibilidade urbana de forma pratica e compativel com a percepgao do

mercado imobilidrio local. Amplitude das amostras: 1,00 km até 12,00 km.

. Uso Predominante no local: Varidvel qualitativa dicotdmica (independente), de natureza
crescente, utilizada para identificar o padrao funcional dominante no entorno imediato das
amostras, com base na observacao direta do ambiente construido e das atividades existentes
nas adjacéncias. Os valores adotados foram:

0 — Predominancia residencial;
1 — Presenca de uso misto (residencial associado a atividades comerciais/servicos em seu

entorno imediato).

A variavel foi incluida no processamento estatistico para controle do contexto urbano e garantia
de comparabilidade entre os imoveis analisados, refletindo o comportamento imobiliario observado na

regido e evitando distor¢cdes no modelo. Amplitude das amostras: 0 a 1;

. Topografia: Varidvel qualitativa dicotomica (independente) de natureza crescente, que
representa a condicdo geomorfoldgica do terreno — plana ou inclinada — com impacto
direto na viabilidade técnica e economica da implantacdo de edificacdes. Trata-se de um
fator relevante para a estimativa dos custos de construcao, o aproveitamento do solo, a
acessibilidade e a atratividade do imovel. Os valores atribuidos sdo: 0 — Nao Plano (aclive

ou declive) e 1 — Plano. Amplitude da amostra: 0 a 1;

o Pavimentacdo: Varidvel qualitativa dicotomica (independente) de natureza crescente,
referente ao tipo de revestimento da via de acesso ao imovel, considerando a hierarquia: 0 -
sem pavimentacdo e 1 - pavimentacdo em paralelepipedo ou pavimentacdo asfaltica.

Amplitude da amostra: 0 a 1;

. Condominio: : Varidvel qualitativa dicotomica (independente) de natureza crescente,
referente se o elemento amostral pertence a condominio, sendo: 0- Fora de Condominio, 1-

Em condominio padrao médio e 2- Condominio padrao alto. Amplitude da amostra: 0 a 2.

J Esquina: variavel qualitativa dicotomica (independente), de natureza crescente, que indica

se o terreno estd situado em esquina, condi¢cao que pode influenciar a visibilidade, acessos
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e valorizacdo do imovel. Os valores atribuidos sdo: 0 — Meio de quadra e 1 — situado em

esquina. Amplitude da amostra: 0 a 1.

° indice de Qualificaciio Locacional e Condominial (IQLC): Variavel numérica (codigo
ajustado), crescente, representa a influéncia conjunta das caracteristicas urbanisticas,
locacionais e condominiais sobre a formag¢ao do valor dos imdveis amostrados. Tal variavel
sintetiza, em um unico indicador ordinal, a combinagao estruturada de critérios verificaveis

no mercado pesquisado, a saber:

e condicoes de topografia do terreno;

e existéncia de pavimentacao;

e insercdo em condominio;

e padrao do empreendimento condominial (alto, médio ou fora de condominio);

e penalizagdo por distancia ao Aeroporto Internacional de Confins.

Os critérios acima foram convertidos em pontuacao crescente, refletindo maior nivel de

atratividade urbanistica e condominial, conforme tabela a seguir:

Critério Avaliado Condicao Pontuacao
INFRAESTRUTURA
Topografia Favoravel +1
Pavimentagdo Existente +1
Padrdao de Condominio Alto +2
Médio +1
Fora de Condominio 0
POLO VALORIZANTE - AEROPORTO INDUSTRIA - LAGOA SANTA, MG, 33400-000
Distancia atribuida 0—-8km 0
8 —15km -1
>15 km -2
AJUSTE PREMIUM (quando aplicavel)
Ajuste Premium Condominio Premium +0,5

A soma ponderada dessas componentes foi realizada diretamente na planilha de tabulagao dos
dados, gerando o indicador final utilizado no modelo inferencial. As colunas auxiliares de calculo
foram mantidas internamente na planilha para controle e auditoria técnica, apresentando-se no laudo
apenas o indice consolidado, de modo a preservar a clareza e objetividade das informacdes.
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Tal estratégia encontra respaldo na ABNT NBR 14.653, a qual admite o uso de variaveis
qualitativas e proxy para representar atributos relevantes de mercado quando ndo mensurdveis
diretamente, sendo pratica consagrada em avaliacdes inferenciais e regressdes com dados
heterogéneos.

A variavel foi tratada como crescente, de forma a refletir maior qualificagdo locacional e
condominial com valores progressivamente superiores, assegurando a fidelidade ao comportamento do
mercado local, a neutralidade metodologica e evitando a supervalorizagdo do imdvel avaliando.

Amplitude da amostra: -2 a 3;

. Preco unitario: Variavel dependente, decrescente, referente ao prego unitario do imovel.

Amplitude da amostra: R$ 68,32 a R$ 3.555,56;

o Preco Total: Variavel dependente, crescente, referente ao preco total do imével. Amplitude

da amostra: R$ 350.000,00 a R$ 21.000.000,00.

Apods andlise preliminar as varidveis polo Valorizante: Aeroporto e Praga Lagoa Central,
topografia, pavimentagdo, condominio e Preco Total foram descartadas por atribuirem caracteristicas
ao modelo que inviabilizariam sua fundamentagdo além de apresentarem alta dependéncia linear com

outras variaveis. Os célculos estao apresentados no anexo.

8.4  GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO DO METODO COMPARATIVO

Para elaboragdo do projeto paradigma, foram coletados 58 dados de mercado, com
caracteristicas semelhantes ao projeto hipotético, sendo 27 dados efetivamente utilizados no modelo.
No total foram 31 elementos desabilitados, pois apresentavam- se dispersos, caracterizando valores
excessivos ou abaixo da média dos demais elementos amostrais ou ainda pontos influenciantes que
poderiam alterar o comportamento de mercado. Estes elementos estio marcados com asterisco na
tabela em anexo.

Os célculos e a equagao adotada estiao apresentados detalhadamente em anexo.

O coeficiente de correlagdao obtido nesta inferéncia foi de 0,9720665, que indica que 97,20%
da variagdo total da varidvel dependente estd sendo explicada pelo modelo estatistico, sendo o

percentual restante relativo a outros atributos que nao foram detectados em campo.
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O modelo desta avaliagdo, obteve uma Amplitude em torno do valor médio de 37,91%, para
um Nivel de Confianc¢a de 80%, que define a probabilidade de nele estar contido o real valor buscado
em uma avaliacdo. De acordo com esse resultado, atingindo, portanto, um percentual inferior a

30%, define-se desta forma a Precisao de Grau II.

Em relagdo ao grau de fundamentacdo, este modelo, em relagdo a tabela de fundamentagao

obteve um total de 17 pontos, se enquadrando em Grau II de Fundamentagao.

¢ Grau de Fundamentacio: Grau II

e Grau de Precisao: Grau 11

TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2

Descricao Grau III Grau II Grau I Pontos
tem obtidos
Caracterizagdo do Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagdo 3
imovel avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo
Quantidade minima de 6 (k+1),onde k é o 4 (k+1), onde k € o 3 (k+1),ondek é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Identificacdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 3
de mercado informagdes relativas | informacgoes relativas | informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados ¢ aos dados e variaveis
variaveis analisados variaveis analisados efetivamente
na modelagem, com na modelagem utilizados no modelo
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
Extrapolacao Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas caracteristicas do
das caracteristicas do | imodvel avaliando nao
imovel avaliando ndo sejam superiores a
sejam superiores a 100 % do limite
100% do limite amostral superior,
amostral superior, nem inferiores a
nem inferiores a metade do limite
metade do limite amostral inferior; b) o
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amostral inferior, b) o valor estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, ¢
em modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicao da
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
Graus I II I
Pontos Minimos 16 10 6
Itens  obrigatdrios 2,4,5, e 6 com os demais 2,4, 5 ¢ 6 no minimo Todos, no minimo no
no no minimo grau II no grau II grau I
grau correspondente
GRAU DE FUNDAMENTACAO ATINGIDO NA I
REGRESSAO LINEAR

TABELA DE PRECISAO - NBR 14653-2

Descrigao Grau
111 II I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno <30% <40% <50%
do valor Central da estimativa

GRAU DE PRECISAO ATINGIDO NA REGRESSAO 1
LINEAR
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8.4.1 TRATAMENTO ESTATISTICO

Para o célculo de implantagao do projeto hipotético, no que diz respeito a infraestrutura de
instalagao de um condominio horizontal, foram estimados os valores das benfeitorias seguindo, como
base, a TCPO Web da Editora PINI (julho/2025), atualizados para, de acordo com o METODO DA
QUANTIFICACAO DE CUSTO conforme subitem 8.2.4 da Norma NBR 14653 Avalia¢des de Bens

— Parte 2 — Iméveis Urbanos. O método consiste em calcular o custo de reedigdo de benfeitorias.

Considerou-se ainda um valor referente ao BDI (Beneficios e Despesas Indiretas, do inglés
Budget Difference Income). O BDI consiste em custos indiretos adicionado aos custos diretos da
Construgdo, e elencam despesas como administragio das empresas, custo financeiros, seguros,

garantias, margem de incertezas, tributos diversos, etc.

8.4.2 BDI - BENEFICIOS E DESPESAS INDIRETAS

COMPOSICAO ANALITICA DE BDI

DESCRICAO BDI ADOTADO - %
Administracao Central (AC) 3,00
Seguro e Garantia (S+G) 0.80
Risco (R) 0,97
Despesas Financeiras (DF) 0.59
Lucro (L) 6.16
Impostos** (soma dos itens a seguir) 8.65
COFINS 3.00
PIS 0,65
ISS*** 2.50

TOTAL 22,12

Fonte da composigao, valores de referéncia e formula do BDI:
Acorddo 2622/2013 — TCU — Plenario

(1+AC+S5+R+G)1+DF)1+1L
BDI =~ u-i)L el Y

Em relagdo ao grau de fundamentagao, de acordo com a tabela da NBR 14653 — 2, o Método

da Quantificagdo de Custo enquadrou-se no Grau II.
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GRAU DE FUNDAMENTACAO PARA O METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO

Item Descrigao Grau
I II I
Pela elaboragao de | Pela utilizag¢ao de custo
Estimativa do | Pela elaboracdo de | custo unitario basico | unitario basico para
1 custo direto | orgamento, no minimo, para projeto projeto diferente do
sintético semelhante ao projeto | projeto padrao com os
padrao devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento do custo [Calculada por métodos
de recuperagao do bem | técnicos consagrados
Depreciagdo | para deixa-lo no estado | considerando-se a
3 fisica de novo ou casos de 1dade, vida util e Arbitrado
bens novos ou projetos |estado de conservagao
hipotéticos
Graus 11 II I
Pontos minimos 7 5 3
Itens obrigatorios no 1 com os demais no |1 € 2 no minimo Grau| Todos no minimo no
grau correspondente minimo Grau II II Grau I

8.5

METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO — BENFEITORIAS

Para a valoracao das benfeitorias adotou-se o Método da Quantificagdao de Custo. A composi¢ao

dos valores foi realizada mediante trés frentes de orcamento: (i) aplicagdo do Custo Unitario Basico —

CUB-MG para os elementos caracterizados como construg¢ao padrao; (ii) utilizagdo das composicdes e

precos do SINAPI para todos os itens compativeis com a base de insumos e servigos; (iii) levantamento

de precos junto ao mercado para materiais, equipamentos e servicos nao atendidos pelo CUB ou pelo

SINAPI.

Os valores de cada fonte de orgamento foram consolidados mediante quantificacao fisica dos

elementos, multiplicagdo pelos respectivos custos unitarios e acréscimo dos custos indiretos. A vida
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util das benfeitorias e o calculo da depreciagdo seguiram o critério consagrado de Heidecke. A area
considerada e as tipologias construtivas adotadas estdo documentadas nos memoriais apresentados.

Os demonstrativos numéricos e integrais das composi¢des constam no anexo.

8.5.1 METODO DE ROSS HEIDECKE PARA CALCULO DA DEPRECIACAO TECNICA

O método Ross-Heidecke ¢ uma técnica consolidada para estimativa da depreciacao global de
edificacdes e demais benfeitorias permanentes, sendo amplamente empregada no contexto da
engenharia de avaliacdes. Ele busca representar a perda progressiva de utilidade e valor das construgdes
ao longo do tempo, com base em sua idade aparente e no estado de conservagao observado.

Este método foi desenvolvido originalmente para aplicacdes patrimoniais, com enfoque na
determina¢do do valor residual de ativos construidos, e posteriormente adaptado a engenharia de
avaliagcOes para atender as necessidades de estimativas de custo depreciado em imoéveis urbanos e
rurais. Sua estrutura matematica € baseada na concep¢ao de que a depreciacdo de um bem ndo ocorre
de forma linear, mas sim de maneira decrescente, com perdas mais acentuadas nos primeiros anos de
uso e uma desacelerag¢ao gradual com o tempo.

Ao contrario de métodos puramente empiricos ou tabelados, o Ross-Heidecke permite estimar
a depreciacao de forma continua, considerando variacdes suaves entre diferentes faixas de idade e

estados de conservagdo, o que o torna especialmente 1til em avaliagdes fundamentadas tecnicamente.

A férmula do Ross-Heidecke combina trés elementos fundamentais:

o Idade aparente (IA): representa a percepgao técnica da idade do imdvel, considerando o uso,
manuten¢do e padrdo construtivo;

o Idade referencial (IR): representa a expectativa de vida util para edificacdes de mesma
tipologia e padrao;

e Valor residual (R): ¢ o percentual minimo de valor conservado mesmo ao final da vida util

(normalmente entre 10% e 30%, conforme o padrio).

A formula € expressa como:
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R " R TA\"
100 100 IR

Onde:

e d =depreciacao acumulada (em porcentagem);
e IA =idade aparente da benfeitoria (em anos);
o IR =idade referencial da benfeitoria (em anos);

o R =valor residual da edificagdo ao final da vida util (em %).

A estrutura quadratica da formula faz com que a depreciagdo se comporte de forma nao linear:
acentuada nos primeiros anos ¢ mais estavel 2 medida que a edificacio envelhece.

Além disso, a aplicacdo do método requer a defini¢do de parametros técnicos:

e Classificacao do estado de conservaciao (EC): pode ser atribuida com base em vistorias e
critérios predefinidos;

e Tabelas de idade referencial e valor residual: organizadas conforme o tipo e padrao da
edificagdo (residencial, comercial, barracdo, padrao simples, médio, fino, etc.).

Esse grau de sistematizacdo permite que o método seja utilizado com coeréncia e
reprodutibilidade, mantendo flexibilidade para adaptar-se a realidade do imével avaliando.

A Tabela de Heidecke ¢ um instrumento amplamente utilizado em avaliagdes de bens iméveis
com o objetivo de quantificar, de forma padronizada, a depreciacdo técnica acumulada em uma
edificacao em funcao do seu estado de conservacao. Trata-se de uma metodologia empirica, estruturada
a partir da observagao sistematica de comportamentos construtivos e do desempenho fisico dos imdveis
ao longo do tempo.

Seu uso esta consagrado na pratica pericial e avaliativa nacional por permitir a associacdo direta
entre condigdes fisicas observadas (como auséncia ou presenca de patologias construtivas, necessidade
de reparos, ¢ nivel de manutengdo) e coeficientes de depreciagdo previamente determinados, que
refletem a perda de utilidade do bem de forma proporcional a sua condigao.

Esta tabela estabelece uma classificacdo do estado de conservagdo em sete categorias, que
variam de “6timo” a “demoli¢do”, cada qual associada a um fator de depreciagdo crescente. A condi¢ao

de “otimo” representa um imovel novo ou sem necessidade de reparos, com coeficiente de depreciacao
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igual a 0%. Ja a condi¢do de “demoli¢dao” representa edificacdes com vida util esgotada, com 100% de
depreciagdo.

Além disso, a classificacdo proposta também incorpora a varidvel EC (Estado de Conservaciao) em
escala numérica (de 1,0 a 5,0), permitindo interpolacdo e maior precisao no calculo. Esse parametro ¢
especialmente util para compor modelos compostos de calculo do valor depreciado, como no

cruzamento com o método Ross-Heidecke, viabilizando a ponderagdo entre idade fisica e estado

aparente do bem.

CONDIGOES FISICAS CLASSIFICAGAO ‘ EC ‘ COFF.

A Otimo 10 000%  Novo

Nao sofreu nem requer reparos
B Muito bom 15 032%  Entre novo e regular
C Bom 20 252%  Regular

Requer ou recebeu pequenos reparos o .
D Intermediario 25 809%  Entre regular e reparos simples
E : Regular 30 1810%  Reparos simples

Requer reparages simples . ) .
F Deficiente 3.5 33,20%  Entre reparos simples e importantes
G . Mau 40 52,60%  Reparos importantes

Requer reparagoes importantes :
H Muito mau 45 75.20%  Entre reparos importantes e sem valor
| Valor de demolicdo (Residual) Demolicdo 50 100,00%  Sem valor

A adogao dessa tabela neste laudo visa conferir objetividade e uniformidade a apuragdo da
depreciagdo, sobretudo em avaliagdes comparativas ou de grandes conjuntos de imdveis, garantindo
tratamento equitativo entre bens com caracteristicas construtivas similares, mas com diferentes niveis

de manutengao.

No avaliando em questdo, a chegamos aos seguintes resultados:
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DEPRECIACAO DO

BENFEITORIAS TIPOLOGIA | 1A 35 AREA (m2) BDI (%)

Fortaria de acesso CSL-8 300 60 40 20,00% 21535 22,12% 4370% S5630%
Cocheira SINAPI MG 200 80 25  20,00% 310,00 22,12% 82,04%  1796%
Quiosgque (4 unidades) ORCAMENTO 250 80 25  20,00% 11,00 22,12% T845%  27.55%
Vestidrio (2 unidades) CsL-8 300 80 30 20,00% 421 22,12% 6095% 3905%
Boiler — Sistema de Agua Cuente SINAPI MG 250 60 25 20,00% 9,61 22.12% 71,83% J28717%
Casa de Maguinas - Piscina Principal CSL-8 250 BO 25  20,00% 52,03 22.12% 7183% 2817%
Piscina ORCAMENTO 500 60 45  20,00% 2.340,00 22,12% 2468% 7532%
Vestiario da Piscina (2 unidades) CSL-8 350 60 25  20,00% 24,28 22,12% 5957%  4043%
Mirante em Madeira i 500 60 50 20,00% 0,00 22,12% 20,00%  S000%
Area de Bar dos Cogueiros ORCAMENTO 300 80 35  20,00% 109,12 22,12% 59,66%  4034%
Piscina Infantil de uso recreativo EES 50,0 BO 50  20,00% 0,00 22.12% 20,00%  A000%
Casa de Maquinas da Piscina Infantil CSL-8 350 BO 35 20,00% 130,00 22,12% A376%  51.24%
Sistema de Filtragem da Piscina Infantil (Casa de Bomba) C5L-8 350 B0 3.0 20,00% 3484 22,12% 55.26%  4474%
Piscina da Pante ORCAMENTC 500 60 40 20,00% 420,00 22,12% 2895%  FLO05%
Quiosques de Apoio Sanitario (4 unidades) CRCAMENTO 250 80 30  20,00% 6,40 22,12% 72,08% 2792%
Saldo de Jogos — Area de Lazer CSL-8 400 60 40  20,00% 205,20 22.12% 3685% 6375%
Vestiario e Sauna — Setor Masculino CSL-8 350 80 30 2000% 291,54 22,12% 55.26% 44 74%
Vestiario — Area Feminina CSL-8 350 60 30  2000% 291,54 22,12% 55,26% 4474%
Hall de Acesso aos Vestidrios (Area Equivalente) CSL-8 350 B0 30 2000% 130,65 22.12% 55.26%  44.74%
Cacheiras: 02 unidades SINAPI MG 200 80 25  20,00% 756,80 22,12% 82,04% 1796%
Oficina de Apoio — Ordenhadeira Gl 200 80 25  2000% 259,00 22,12% 82,04% 1796%
Modulo de Apoio — Cocheira / Oficina / Depdsito Gl 200 80 25  20,00% 220,50 22.12% 82,04% 1796%
Quiosques de Apoio com Churrasqueira — 4 unidades CRCAMENTC 250 80 35  20,00% 5417 22.12% 62,48%  3757%
Bar de Apoio - Tipo Quiosgue ORCAMENTO 250 80 35 20,009 60,38 22,12% 6248% 3752%
Estrutura de Apoio — Oficina e Barracdo Gl 300 80 30 20,00% 561,09 22.12% 68,63% J137%
Edificagdc Administrativa (Casa de Administragac) RE-N 300 8O 35  20,00% 138,00 22,12% 5340%  4660%
Bar Tipo Quiosque — Bananeiras ORCAMENTO 250 80 25  20,00% 5417 22,12% T845% 2155%
Setor de Ambulatdrio RE-M 300 70 30 20,009 75,00 22,12% B346%  3454%
Casa Administrativa (Edificagio Administrativa) R8-N 400 70 30 20,009 78,00 22,12% 56,10% 4390%
Unidade de Refeitorio R8-N 400 70 30 20,00% 179,00 22,12% 56,10% 4390%
Quiosque de Apoio ao Refeitorio ORCAMENTO 250 80 30  20,00% 16,07 22,12% 72,08% 2792%
Caixas d'’Agua Metalicas (2 unidades) SINAPI MG 250 60 30 2000% 2,00 22,12% 66,18% 3387%
Quiosque de Apoio com Churrasqueira (2 unidades) ORCAMENTO 250 80 35  20,00% 65,00 22.12% 62,48% 3757%
Vestidrios da Area Esportiva (Masculino e Femining) CSL-8 300 60 35 2000% 85,00 22.12% 53.40%  4660%
Area de Escritdrio e Vestidrio CsL-8 500 60 40  20,00% 4285 22.12% 2895% 7105%
Quiosque Bar de Apoio da Quadra de Esportes ORCAMENTO 250 80 30  20,00% 64,00 22.12% 7208% 2797%
Pavimento em Concreto — Quadra e Entorno SINAPI MG 200 B0 25  20,00% 4.032,00 22,12% T719% 228T%
Vestidrios das Quadras Esportivas CSL-8 350 6O 30  2000% 21,33 22.12% 55,26% 44 74%
Vestiario Feminino das Quadras CSL-8 350 B0 30 2000% 2133 22,12% 55,26% 44 74%
Quadra de Esportes — Nivel inferior SINAPI MG 200 B0 35 20,00% 1.178,00 22.12% 6156% J844%
Quiosgues de Apoio da Quadra (4 unidades) ORCAMENTC 250 80 30  20,00% 64,00 22,12% T7208% 2792%
Quiosque de Churrasqueira (sem Banheiro) ORCAMENTO 250 80 30  20,00% 64,00 22,12% 72,08% 2797%
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Conclusao:

Ressalta-se que ndo foram objeto de andlise os sistemas mecanicos, elétricos, hidraulicos ou
quaisquer instalacdes operacionais, uma vez que o elevado estado de deterioragao impossibilitou a
verificagdo de funcionamento, integridade ou conformidade normativa. A auséncia de condigdes
minimas de inspec¢ao impede atribuir valor técnico confidvel a tais componentes, razao pela qual nao
integram a presente avaliagdo evolutiva, permanecendo fora do célculo de valor depreciado das
benfeitorias.

De modo geral, o conjunto das 42 benfeitorias avaliadas apresenta niveis de obsolescéncia
elevados, cuja combinagdo entre idade avancada, consumo substancial de vida util e estados de
conservacdo predominantemente deficientes resulta em taxas de depreciagdo expressivas. A
predominancia de elementos com EC entre 3,0 e 3,5 demonstra que a maior parte das estruturas se
encontra abaixo dos padrdes minimos de manutengdo, exigindo intervencgdes significativas para
restabelecimento de desempenho.

A presenga de itens classificados com EC igual a 5 (valor residual / demoli¢do) evidencia que
determinadas estruturas ja ultrapassaram seu ciclo de uso, possuindo apenas valor residual ou nulo, e
devendo ser consideradas como passivo fisico dentro do conjunto avaliado. Esse cendrio impacta
diretamente o valor evolutivo final, reduzindo substancialmente o peso economico das benfeitorias no
calculo total.

A amplitude das taxas de depreciagdo — variando de niveis moderados (inferiores a 35%) até
patamares criticos superiores a 70% — confirma a heterogeneidade das condi¢des construtivas, porém
com tendéncia predominante a alto grau de desgaste, caracteristico de edificagdes antigas, com
manutencdo insuficiente e longa exposi¢do a agentes ambientais.

Em sintese, o quadro geral indica que:

* Nao ha benfeitorias em estado bom ou plenamente operacional;

* a maioria apresenta comprometimento fisico relevante;

* os elementos de maior valor técnico originalmente (estruturas, coberturas, alvenarias) estdo em
avancado processo de deterioragdo;

* instalacdes nao puderam ser avaliadas, reforcando o risco técnico de funcionamento ou
reaproveitamento;

* varias benfeitorias ja se aproximam do limite de vida 1til, com valor agregado praticamente

inexistente.
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Esses fatores, combinados, suportam a conclusdo de que o conjunto das benfeitorias possui
valor econdmico bastante reduzido, predominando valores depreciados elevados ou residuais. Tal
condic¢do deve ser considerada integralmente no processo de valoracao, planejamento de recuperacao,

defini¢ao de escopo de intervengdes e na viabilidade econdmica global do imoével.

8.6 METODO INVOLUTIVO

8.6.1 CONSIDERACOES

Foi utilizado o Método Involutivo para, a partir da projecdo da receita estimada,
parametrizamos os indices relativos a implantacdo, comercializagdo, custos diretos e indiretos e
remuneracdo do capital investido, com vistas a defini¢do da viabilidade econdémica do
empreendimento e da determinagao valor de transacao do avaliando, objeto em estudo.

Para o caso concreto, o projeto paradigma do loteamento adotado foi estimado levando em
considera¢do limitacdes impostas por legislacdo especifica, em ambitos federais, estadual e
municipal. No caso das legislagdes estaduais e municipais, as limitagdes de uso e ocupagao foram
consideradas em termos de estudo de viabilidade, por tanto, em face de auséncia de projeto
executivo, consideradas de forma estimada.

Para efeito didatico, os célculos que serdo apresentados em anexo foram obtidos partindo
das seguintes premissas:

1. Calculo do valor unitario para lote hipotético por MCDDM - Inferéncia Estatistica;
2. Orgamento para implantagao de um loteamento hipotético;
3. Estimativa de fluxo de caixa dindmico, para fins de simulagdo de projeto paradigma e

determinagdo do valor de mercado do avaliando.

Os seguintes parametros de analise, foram assumidos como praticas correntes de mercado,
para fins de estimacao do valor de mercado:
e Taxa de Corretagem / Publicidade — 10% (valor usual para o mercado local);
e Taxas Adm./Fin. — 4% (valor médio estimado);
e Taxas Cartorarias — 2% (valor usual para o mercado local);

e Impostos — 31,65% (valor médio estimado);
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A porcentagem de Lucro de 10% foi referenciada conforme livro de Alto Dorea Mattos —

Como preparar Orgamento de Obras, editora Oficina de Textos, 3° Edi¢cdo (2022).
Para o célculo do valor presente da gleba avaliada, foram utilizadas taxas compativeis com a
analise de viabilidade de empreendimentos imobiliarios, adotando-se trés cendrios distintos: otimista,
basico e pessimista. As taxas refletem o comportamento esperado do mercado em relagdo ao retorno

do capital investido, risco do projeto e custo de oportunidade, e sdo definidas da seguinte forma:
1. Taxa de Remuneracio (Remp)

Representa o percentual minimo de retorno esperado pelo investidor em relagdo ao capital
proprio aplicado no empreendimento. Essa taxa considera o risco do negocio, o tempo de imobilizacao

do capital e a atratividade do investimento frente a outras opgoes disponiveis no mercado.
2. Taxa de Risco

Reflete o grau de incerteza envolvido no projeto, especialmente em funcdo de fatores como
liquidez do imdvel, absor¢ao pelo mercado, interferéncias ambientais e limitagdes legais. Quanto maior

o risco percebido, maior a taxa exigida pelo mercado para compensar essa incerteza.
3. TMA - Taxa Minima de Atratividade

A TMA ¢ o resultado da composicao entre o retorno esperado (remuneragao), o risco do
empreendimento e outros componentes de custo de capital. Representa a taxa que torna o
investimento viavel, servindo como critério de comparacdo entre o valor presente do fluxo de

receitas futuras e o valor de mercado do imoével.
4. Modelo de Precificacao — CAPM

Para a avaliagdo do custo de capital proprio, utilizou-se como referéncia o modelo
CAPM (Capital Asset Pricing Model), amplamente adotado em avaliagdes econdmicas e financeiras.

A formula aplicada foi:

CAPM = Rf i 3mml . (ENI. = Rf) + Rp;ifs T Rempreﬂidimemn
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Onde:
e Rf (taxa livre de risco): 5,18% a.a.
e [ftotal (beta setorial): 0,77 — representa a volatilidade do setor imobiliario em relagdo ao
mercado geral.
e Em - Rf: 6,70% — prémio de risco do mercado.
e Rpais: 2,43% — adicional de risco Brasil.
e Risco do Empreendimento: variou entre 5% e 10%, conforme cendrio.
e Resultado (CAPM final):
o Otimista: 17,77%
o Basico: 18,77%
o Pessimista: 22,77%

Essas taxas foram adotadas como base técnica para a TMA e para justificar o desconto aplicado
na projecao de fluxo de caixa do empreendimento, respeitando as condi¢des locais de mercado, os

prazos estimados de absorcao e as caracteristicas fisicas e legais da gleba avaliada.

8.6.2 IMPLANTACAO DE GLEBA URBANA

A implantacdo de glebas com finalidade urbanistica no municipio de Lagoa Santa/MG esté
sujeita a um conjunto de exigéncias técnicas e legais que visam garantir sua adequada integracdo ao
tecido urbano, conforme estabelecido pela Lei Federal n® 6.766/1979, pelo Plano Diretor Municipal, e
pela legislacdao de parcelamento do solo vigente no municipio.

A viabilizacdo da gleba para fins urbanos exige a execucdo de infraestrutura basica adequada
ao padrao exigido pelo municipio, compreendendo as seguintes etapas:

e Levantamento topografico e demarcacgao dos lotes;

e Terraplenagem, conforme declividade e caracteristicas do terreno;
e Implantacdo das redes de infraestrutura urbana, incluindo:

e Sistema de esgotamento sanitario;

e Rede de abastecimento de agua potavel;

e Drenagem pluvial com galerias, bocas de lobo e sarjetas;

e Pavimentacdo das vias publicas internas;

e Instalacdo de iluminagdo publica e elementos de mobiliario urbano.
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Esses servigos devem atender aos critérios técnicos definidos na TCPO — Tabela de
Composicdes de Pregos para Orcamentos da PINI, amplamente adotada em or¢amentos de obras
publicas e privadas em todo o pais, servindo de base para o planejamento fisico-financeiro de
loteamentos.

Além disso, no caso especifico da gleba objeto desta avaliagdo, devem ser consideradas

restricdes ambientais decorrentes da existéncia de APPs.

8.6.3 FLUXO DE CAIXA

O método do fluxo de caixa descontado ¢ amplamente utilizado na avaliagdo de glebas
destinadas a urbanizacdo, especialmente quando o imdvel serd objeto de parcelamento, venda
futura de lotes ou implantagdo gradual de infraestrutura. Ele consiste em projetar, ao longo do
tempo, as entradas e saidas de recursos esperadas no empreendimento, considerando:

e Receitas: oriundas da comercializacdo da area util (lotes);
e Despesas: custos com implantagdo de infraestrutura, licenciamento, projetos e encargos
diversos.

A diferenca entre receitas e despesas em cada periodo gera um fluxo liquido, que ¢ entdo
atualizado ao valor presente por meio de uma Taxa Minima de Atratividade (TMA). Essa taxa
representa o custo de oportunidade do capital e reflete o risco do empreendimento, horizonte de tempo,
condi¢des de mercado e retorno esperado pelo investidor.

O resultado final € o valor presente liquido da gleba, ou seja, o montante que um investidor
estaria disposto a pagar hoje para assumir o empreendimento, considerando sua viabilidade econdmica.

Esse método ¢ particularmente adequado em cenérios de liquidez moderada e absorciao
normal, como no caso da gleba avaliada, permitindo mensurar o valor de forma compativel com o seu

potencial de geracdo de caixa e com os prazos reais de retorno.

e Definicao dos tempos de venda (Otimista, Basico e Pessimista)

A modelagem evolutiva foi estruturada em trés cenarios de mercado — Otimista, Bésico e Pessimista
— em linha com as praticas utilizadas por institui¢des financeiras federais, em especial o Banco do
Brasil, em estudos evolutivos para avaliacao de imdveis dados em garantia. Nessas diretrizes, o tempo
de venda ¢ tratado como variavel diretamente associada a liquidez do ativo, devendo ser maior nos

cenarios de maior risco € menor liquidez.
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Para este trabalho, adotou-se uma matriz de tempos de venda (meses) compativel com a liquidez

do imdvel avaliando, composta pelos seguintes intervalos:

TEMPO DE VENDA (meses)
OTIMISTA | BASICO | PESSIMISTA
MAXIMO 60 96 132
MEDIO 36 60 84
MINIMO 24 36 48

Esses tempos de venda sdo compativeis com os prazos de exposicdo ao mercado usualmente
admitidos pelo Banco do Brasil para ativos de liquidez semelhante, especialmente em operagdes
lastreadas em imdveis com absor¢do mais lenta, motivo pelo qual foram adotados como referéncia

neste laudo.

8.6.4 FUNDAMENTACAO DO METODO INVOLUTIVO

Em relagdo ao grau de fundamentac¢do, de acordo com a tabela da NBR 14653 — 2, o método

involutivo enquadrou-se no Grau II.
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TABELA DE FUNDAMENTACAO METODO INVOLUTIVO

Grau
Descricao
111 11 I
ITEM
Aproveitamento,
Nivel de detalhamento Anteprojeto ou projeto Estudo Preliminar .
ocupagio ¢ usos
projeto hipotético basico .
presumidos
P d da d No minimo Grau II d
reqo de venda €as © THIHmo titat £ de Grau I de fundamentagdo no
unidades do projeto fundamentacdo no , . L
método comparativo Estimativa
hipotético método comparativo
Grau III de Grau Il de Graulde
Estimativa dos custos de | fundamentagdo no método | fundamentagdo no método fundamentacao no
produgdo da quantificacao do custo da quantificacdo do custo método da
quantificacao do
custo
Fundamentados com
Prazos dados obtidos no Justificados Arbitrados
mercado
Fundamentadas com
Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mercado
. Dinamico com
Dinamico com fluxo de .
Modelo ) equagdes pré- Estatico
caixa
definidas
Analise sensorial e De estrutura, conjuntura,
diagnostico de mercado tendéncias e conduta , Sintéticos da
Da conjuntura .
conjuntura
Cenarios Minimo de 3 2 1
- Simulagdes com Simulagdes com
Andlises de
di dod identificacdo d
sensibilidade do 1seussao €o HHIRIEGETED GE Sem simulagdo
comportamento do variaveis mais significativas
modelo
modelo
Graus 11} 11 |
Pontos minimos 22 13 9
2,6,7¢8 demai . .
Itens obrigatdrios no grau € © comm os demats 2, 6,7 e 8 no minimo Todos no minimo no Grau I
no minimo no Grau II
correspondente Grau II
GRAU DE FUNDAMENTACAO ATINGIDO NO METODO INVOLUTIVO 1
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8.6.5 FC - FATOR DE COMERCIALIZACAO

Por se tratar de um imovel com finalidade comercial, adotou-se o Fator de Comercializacao (FC)
com base em estudos técnicos apresentados no XIX Congresso Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
(Cobreap), realizado em Foz do Iguagu, em 2017, especificamente no trabalho intitulado:

“O Calculo Fundamentado do Fator de Comercializa¢ao”, de autoria de Nelson Roberto Pereira Alonso
€ Monica D’amato.

Esse trabalho apresenta tabelas de referéncia para o FC, construidas a partir da analise de
mercado de imoveis com diferentes padrdes construtivos, usos, idades aparentes e estruturas,
segmentados por tipologias como apartamentos, lojas, barracdes, entre outros. As tabelas sintetizam
médias de fatores observados em campo, servindo como parametro para aplicagdo em avaliagdes
comparativas diretas, conforme previsto na ABNT NBR 14653-2.

A tabela reproduzida a seguir apresenta a média dos Fatores de Comercializacao (FC) obtidos
para diferentes tipologias construtivas, grupos de uso e faixas de idade aparente, abrangendo
edificacdes em alvenaria, metalicas, mistas e demais estruturas correlatas. Esses coeficientes refletem
o comportamento de mercado associado ao porte, padrao e obsolescéncia das edifica¢des analisadas.

Para o presente caso, adotou-se o Fator de Comercializagdo FC = 0,50, por se tratar de
edificacdo classificada como grande estrutura, com padrao construtivo compativel com esse
enquadramento e idade aparente superior a 20 anos.

Tabela de Fatores de Comercializagao

ESTRUTURA GRUPD PADRAO F.ATBE_}';T DE COMERCIALITAC KD
Mowos dell a llancs] dell s Manos] dell s Manos| de 3 3 Llancs
Firo £f e hev. 173 173 ‘s 14 142 3 115 L1S ia» 1]
Apartamento (Media dlte of eley 169 162 a 148 146 a 1213 113 a 0
aramee MEgia ef giey i 54 133 3 138 1588 ‘s 11F Li% a
Escritorig Finoc/elew. 1.5 152 ia 131 131 a 110 LiD ‘s a
Apzrtamenta thedio o/ elew L35 135§ 2 1324 128 3 112 Li2 '» B
|Medis [Escrizario Medio 2/ elew 135 135 ‘a 121 122 & 1407 1LO? ia B
Besidencia Fing 138 138 ia 124 124 a 112 112 ‘a a
R soddnea Papulsr 117 117 » 111 111 s LOS 18 3 R
Pegquena Beridencis Medio 1.24 1.24 -a 117 117 a 110 LiD (s 103 1083 a
[Besidéners Paguiar 122 124 fa 137 117 sl LA0 110 3 09 10F a 1]
IGa!aEa 1.38 138 2 127 1217 3 LI1R L18 '3 109 109 £ 1.00
ESTRUTURA FATORES DE l:ﬂllﬂll:lﬁ!.ll’.ﬂ.{..a.ﬂ
Movor | del & 10snos] deld & Manos] de il » Jenos| de 30 o &) ance
Grande estrutirs LE2 162 S 139 L33 3 1.16 116 a3 i 0.0 N
Feguens estrutura 136 136 a 133 L2312 110 110 s 000
Indystrial comum L35 136 a L27 127 3 1.18 118 3 1039 108 3 o
Rezidencial moded 111 111 a3 115 115 s 108 1083 0.69 103 'z 1.00

Fonte: ALONSO, Nelson Roberto Pereira; D’AMATO, Monica. O Calculo Fundamentado do Fator de Comercializagao.
XIX COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias, Foz do Iguagu, 2017
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8.6.6 BDI — BENEFICIOS E DESPESAS INDIRETAS

COMPOSICAO ANALITICA DE BDI

DESCRICAO BDI ADOTADO - %
Administragao Central (AC) 3,00
Seguro e Garantia (S+G) 0,80
Risco (R) 0,97
Despesas Financeiras (DF) 0,59
Lucro (L) 6,16
Impostos** (soma dos itens a seguir) 8,65
COFINS 3,00
PIS 0,65
[SS#* 2,50

TOTAL 22012

Fonte da composicao, valores de referéncia e formula do BDI:
Acérdao 2622/2013 — TCU — Plenario

_{_1+AC+5+R+G){1+DF)(1+L) ;

BDI
(1-1)

8.6.7 GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS — METODO DA
QUANTIFICACAO DE CUSTO

Em relagdo ao grau de fundamentacdo, de acordo com a tabela da NBR 14653 — 2, obteve-se
um total de 7 pontos, enquadrando-se entdo em Grau de Fundamentacéao I1.

e Grau de Fundamentagao: Grau II

8.7  METODO EVOLUTIVO — TERRENO + BENFEITORIAS

No presente caso, para a determinagdo do valor do imdvel, foi utilizado o Método Evolutivo,
conforme descrito no subitem 8.2.4 da ABNT NBR 14653-2 — Avaliacao de Bens — Parte 2 — Imoveis
Urbanos. De acordo com essa metodologia, o valor do imovel é apurado por meio da conjugacao de
dois métodos complementares:

e O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, aplicado por inferéncia estatistica,

para determinagdo do valor do terreno;
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e O Método da Quantificagdo de Custo, para avaliagdo da benfeitoria, com aplicagdo do

custo de reedicao depreciado.

O valor final foi obtido pela formula:
VI= (VT + CB) x FC
Onde:

v' VI ¢ o Valor do Imovel;

v VT é o Valor Total do Terreno, obtido por inferéncia estatistica, com base em elementos
amostrais homogéneos oriundos do mercado;

v" CB ¢ o Custo de Reedi¢do da Benfeitoria, ja depreciado;

v' FC ¢ o Fator de Comercializagdo, justificado anteriormente.

8.7.1 Custo de Reedicao das Benfeitorias (CB)

O custo de reedicdo das benfeitorias corresponde ao valor necessario para reconstruir
integralmente cada edificacdo existente, considerando padrdes atuais de mercado. Para cada item,
adotou-se a area real construida multiplicada pelo CUB/SINAPI aplicavel a tipologia, somado ao BDI
de 22,12%, obtendo o custo de reprodugdo novo.

Em seguida, aplicou-se a depreciacao técnica global por meio do método de Ross-Heidecke,
considerando as idades aparentes das edificagdes (38-50 anos) em relagdo a vida 1til estimada de 60

anos.
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E BENFEITORIAS TIPOLOGIA EC AREA (m2) BDI (%) DEPR::E\?S_O 0o CUSTO DE REEDICAD
1 Portaria de acesso CsL-8 300 60 40 2000% 215,35 22.12% 4370% 5630% RS 265.797 68
2 Cocheira SINAPI MG 200 B0 25 2000% 310,00 22,12% B204% 1796% RS 117.646,81
3 Quiosque (4 unidades) ORCAMENTO 250 80 25 2000% 11,00 22.12% T845% 2155% RS 200.639,57
4 Vestidrio (2 unidades) csl-g 300 60 30 2000% 211 2212% 60,05% J3905% RS 14498191
5 Boiler — Sistema de Agua Quente SINAPI MG 250 60 25 2000% 961 22.12% 7183% 2817% RS 1.686.43425
6  Casa de Maguinas — Piscina Principal CsL-8 250 60 25 20,00% 52,03 22,12% 7183% 2817% RS 105.552,03
7 Piscina ORGAMENTO 500 60 45 2000% 2.340,00 22.12% 2468% 753°% R% 1.368.566,15
H Vestidrio da Piscina (2 unidades) CSL-8 350 60 25 2000% 24,28 22,12% 5957% 4043% RS 40.852 47
% Mirante em Madeira o 500 60 50 20,00% 0,00 22.12% 2000% 8000% RS =
10 Area de Bar dos Coqueiros ORGAMENTO 300 80 35 2000% 109,12 2212% 59,66% 4034% RS 44205792
11 Piscina Infantil de uso recreativo £ 500 60 50 20.00% 0,00 2212% 2000% 8000% RS -
12 Casa de Maquinas da Piscina infantil CSL-8 350 60 35 20,009 130,00 2212% 4876% 571.24% R$ 179.036,60
13 Sistema de Filtragem da Piscina Infantil (Casa de Bomba)  CSL-8 350 60 30 20000% 3464 22,12% 55,26% 4474% R$ 54.067,13
14 Piscina da Ponte ORCAMENTO 500 680 40 2000% 420,00 22,12% 2895% 7105% RS 516.047,25
15 Quiosques de Apoio Sanitario (4 unidades) ORCAMENTO 250 80 30 2000% 640 2212% 7208% 279°% RS 107.263,23
16 Saldo de Jogos - Area de Lazer CaL-8 400 60 40 20,00% 205,20 2212% 3685% 6375% RE 213.589,06
17 Vestidrio e Sauna — Setor Masculino CsL-8 350 60 30 2000% 201,54 2212% 5526% 4474% RS 455.04417
18 Vestidrio - Area Feminina CSL-8 350 60 30 20,009 201,54 2212% 55,26% 4474% RS 455.04417
19 Hall de Acesso aos Vestiarios (Area Equivalente) CoL-8 350 60 30 2000% 130,65 22,12% 55,26% 4474% R$ 101.961,17
20 Cocheiras: 02 unidades SINAPI MG 200 B0 25 2000% 756,80 22,12% B204% 1796% R$ 428.738,36
21 Oficina de Apoio - Ordenhadeira Gl 200 80 25 2000% 259,00 22.12% B204% 1796% RS 323.579,99
22 Moddulo de Apoio — Cocheira / Oficina / Depdsito Gl 200 80 25 2000% 220,50 2212% B204% 1796% RS 275.480,26
23 Quiosques de Apoio com Churrasqueira — 4 unidades ORCAMENTO 250 B0 35 2000% 54,17 2212% 6248% 3752% R$ 593.04178
24 Bar de Apoio - Tipo Quiosque ORCAMENTO 250 B0 35 2000% 60,38 22,12% 6248% 3752% RS 11550501
25 Estrutura de Apoio - Oficina ¢ Barracio Gl 300 80 30 20,00% 561,09 2212% 6863% 3737% RS 586.401,24
26  Edificagio Administrativa (Casa de Administragdo) Ra-N 300 60 35 2000% 138,00 2212% 5340% 4660% RS 211.600,67
27 Bar Tipo Quiosgue - Bananeiras ORCAMENTO 250 B0 25 2000% 417 22.12% T845% 2155% R 186.151,88
28 Setor de Ambulatdrio R&-N 300 70 30 2000% 75,00 2212% 6546% 3454% RS 140.978,51
29 Casa Administrativa (Edificagdo Administrativa) R3-N 400 70 30 2000% 78,00 22,12% 56,10% 4390% RS 125.633,99
30 Unidade de Refeitdrio R8-N 400 70 30 2000% 179,00 22,12% 56,10% 4390% R$ 288359,79
31 Quiosque de Apoio ao Refeitdrio ORCAMENTO 250 80 30 2000% 16,07 22,12% T208% 2792% R$ 67.039,53
32 Caixas d‘,f\gua Metalicas (2 unidades) SINAPI MG 250 60 30 2000% 2,00 2212% 66,18% 3382% R$ 7508370
33 Quiosque de Apoio com Churrasqueira (2 unidades) ORCAMENTO 250 B0 35  2000% 65,00 2212% 6248% 3752% RS 248.685,86
34 Vestidrios da Area Esportiva (Masculino e Feminino) csL-8 300 60 35 20,00% 95,00 2212% 5340% 4660% RS 143.281,37
35 Area de Escritdrio e Vestidrio csL-8 500 60 40 2000% 48,85 2212% 289%% 7105% RY 3084735
36 Quiosque Bar de Apoio da Quadra de Esportes ORCAMENTO 250 B0 30 20,00% 64,00 2212% 7208% 2792% RS 141.246,24
37 Pavimento em Concreto — Quadra e Entorno SINAPI MG 200 60 25 20,00% 4.032,00 22,12% T719% 2287% R$ 477.211,52
38 Vestidrios das Quadras Esportivas CsL-8 350 60 30 2000% 21,33 2212% 5526% 4474% RS 3329249
39 Vestidrio Femining das Quadras csL-8 350 60 30 2000% 21,33 22.12% 5526% 4474% RS 3329249
40 Quadra de Esportes — Nivel Inferior SINAPI MG 200 60 35 20,00% 1:478,00 2212% 61,56% 3544% RS 12715275
41 Quiosques de Apoio da Quadra (4 unidades) ORCAMENTO 250 80 30 2000% 64,00 22,12% 7208% 2792% R 564.084 96
42 Quiosque de Churrasqueira (sem Banheiro) ORGAMENTO 250 B0 30 20,00% 64,00 2212% Ti08% 2792% RS 141.246,24
Custo de reedigdo das benfeitorias R$  11.823.53754
Valor do terreno 403.431,00 R$ 2420377157
Fator de Comercializagdo (fo) 0,50 R$ 5.911.768,77
Custos Adicionais 0,00 R$ .
Valor do imdvel: Terreno + Benfeitorias R$ 3011554034
Valor do imével arredondado em até 1%, conforme NBR 14.653 RS 30.116.000,00
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Apos os calculos considerando o valor de reedicdo de benfeitorias, valor do terreno e fator de
comercializag¢do, chegou-se ao montante de R$ 30.115.540,34. Aplicando o arredondamento permitido

de 1% conforme NBR 14.653, o resultado é R$ 30.116.000,00 (trinta milhdes, cento e dezesseis mil

reais).

Em anexo estdo demonstrados:

e Os célculos, por inferéncia estatistica, do valor do terreno;

e Os calculos das benfeitorias, em anexo a este trabalho técnico.

8.8

Em relacdo ao grau de fundamentagdo, de acordo com a tabela da NBR 14653 — 2, obteve- um

total de 6 pontos, enquadrando-se entdao em Grau de Fundamentacéao II.

e Grau de Fundamentac¢ao: Grau II

GRAU DE FUNDAMENTACAO — METODO EVOLUTIVO

GRAU DE FUNDAMENTACAO PARA O METODO EVOLUTIVO
It D s Grau
em escricao I T I
Grau III de Grau Il de Graul de
L fundamentacdo no | fundamentagdo no | fundamentacdo no
Estimativa do valor . . X
1 método método método
do terreno . . )
comparativo ou no | comparativo ou no | comparativo ou no
involutivo involutivo involutivo
Grau III de Grau Il de Graul de
L fundamentacdo no | fundamentagdono | fundamentagio no
Estimativa dos . , .
2 custos de reedicio método da método da método da
¢ quantificagdo de quantificagdo de quantificacdo de
custo custo custo
3 Fatgr .de N Inferido em Justificado Arbitrado
comercializa¢do mercado semelhante
Graus 111 11 I
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatorios no grau le2como3no 1 e 2 no minimo Todos no minimo
correspondente minimo Grau II Grau II no Grau |
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9 RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

Apos os calculos considerando o valor de reedigdo de benfeitorias, valor do terreno e fator de
comercializa¢do, chegou-se ao montante de R$ 30.115.540,34. Aplicando o arredondamento permitido
de 1% conforme NBR 14.653, o resultado é RS 30.116.000,00 (trinta milhoes, cento e dezesseis mil

reais) na data de 29 de novembro de 2025, o valor de mercado ¢ de:

VALOR DE MERCADO ADOTADO
Venda: RS 30.116.000,00 (trinta milhdes, cento e dezesseis mil reais)
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10 QUALIFICACAO TECNICA DO PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Este laudo de avaliagao foi elaborado com fundamento na Norma Brasileira NBR 14.653, partes
1 e 2, vigente para avaliagdes, sob a responsabilidade direta da Engenheira Civil Elaine Cristina Rocha
Conceicdo de Resende, CPF: 056.094.839-56, registrada no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia do Parand (CREA/PR) sob o n° 114918/D, da Engenheira Civil Keyla Maria Duarte da
Silva Reis, CPF: 328.228.998-78, registrada no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Sao
Paulo (CREA/SP) sob o n° 5069829445, e da Arquiteta e Urbanista Julia Gabriely Camacho Godoy,
CPF: 416.847.178-09, registrada no Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU-BR), sob o n°
A244858-0.

Empresa: Elaine Cristina Rocha Conceicao de Resende Servigos de Engenharia Ltda.
CNPJ: 47.799.315/0001-04

Representante Legal e Técnico: Elaine Cristina Rocha Concei¢do de Resende

CPF: 056.094.839-56

Registro CREA PR N° 114918-D

Representante Técnico: Keyla Maria Duarte da Silva Reis.
CPF sob n® 328.228.998-78
Registro CREA SP N° 5069829445

Representante Técnico: Julia Gabriely Camacho Godoy
CPF sob n°® 416.847.178-09
Registro CAU/BR N° A244858-0
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11 ANEXOS A - CALCULOS

ANEXO Al: PLANILHA DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS;

ANEXO A2: FOTOS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS;

ANEXO A3: TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS;

ANEXO A4: INDICE FIPEZAP;

ANEXO AS5: INDICE DE QUALIFICACAO LOCACIONAL E CONDOMINIAL — IQLC;

ANEXO A6: REFERENCIAS PARA AVALIACAO DE GLEBAS;

ANEXO A7: AVALIACAO DAS BENFEITORIAS E VALOR ADOTADO PARA O IMOVEL;
ANEXO A8: TABELA DE HEIDECKE PARA DEPRECIACAO E IDADE REFERENCIAL DE
IMOVEIS;

ANEXO A9: TABELA SINDUSCON-MG — COMPOSICAO DO PRECO DO CUB;

ANEXO A10: GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS —
METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO;

ANEXO A11: TABELA DE FUNDAMENTACAO E TABELA DE PRECISAO - NBR 14653-2.
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ANEXO Al: PLANILHA DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS COM CLASSIFICACAO DOS

JES

DADOS DO MERCADO
Variaveis Texto:
ID | Desabi| CIDADE/UF Endereco Coordenadas Sigla
litado Geograficas | Zoneamento
1 * Lagoa Santa/MG | Condominio Quintas da Lagoa - R. do 19°33'13.0"S |ZUE1
Sumidouro - Campinho de Baixo, Lagoa Santa [43°55223.1"W
- MG, 33400-000 (Mais para o final do
condominio)
2 Lagoa Santa/MG | Av. Gettlio Vargas com esquina para Av. 19°38'37.7"S | ZIC
Carlos Orleans Guimaraes, Varzea, Lagoa 43°53'09.2"W
Santa - MG, 33400-000
3 Lagoa Santa/MG | Condominio Estincias das Amendoeiras - 19°39'54.0"S |ZUE2
Avenida Principal, R. das Amendoeiras, 35, 43°55"25.1"W
Lagoa Santa - MG, 33400-000
4 Lagoa Santa/MG | Residencial Eco Village, Av. Ary Augusto de [19°36'11.6"S |ZAR
Matos - Lagoa Santa, MG, 33400-000 43°52'05.2"W
5 Lagoa Santa/MG | Condominio Vila Arcadia - Av. Principal, 68 - [19°39'30.9"S |ZUE2
Cdi, Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°54'58.4"W
6 Lagoa Santa/MG |R. I - Vila Maria, Lagoa Santa - MG, 33400- 19°36'53.0"S |ZAP
000 (Apenas 100 do condominio Residencial ~ |43°54'18.5"W
Lagoa do Ouro)
7 * Lagoa Santa/MG | R. Vicentino Salomao - Sobradinho, Lagoa 19°36'32.2"S | ZAP
Santa - MG, 33400-000 43°53'33.1"W
8 Lagoa Santa/MG |R. Gerson da Costa Viana - Luiz Toledo, Lagoa [ 19°37'30.2"S |ZAP
Santa - MG, 33400-000 ao lado do Residencial |[43°53'14.4"W
Lagod
9 Lagoa Santa/MG [R. Dr. Lund, Conj. Hab. Bela Vista, Lagoa 19°38'23.1"S |ZCA
Santa - MG, 33400-000 43°54'16.2"W
10 Lagoa Santa/MG | Metropolitan Business Center - MG 010 (LGM [19°40'11.7"S |ZEP
0800 Km-2), MG, 33500-900 43°55'45.6"W
11 Lagoa Santa/MG | Metropolitan Business Center - MG 010 (LGM [19°40'11.7"S |ZEP
0800 Km-2), MG, 33500-900 43°55'45.6"W
12 Lagoa Santa/MG | Metropolitan Business Center - MG 010 (LGM |[19°40'11.7"S |ZEP
0800 Km-2), MG, 33500-900 43°55'45.6"W
13 * Lagoa Santa/MG [ Av. Olegario Maciel esquina com a R. Jodo 19°38'33.1"S |ZCA
Pessoa - Bela Vista, Lagoa Santa - MG, 33400- [43°54'20.8"W
000
14 * Lagoa Santa/MG | Alameda das Embaubas, 685-589 - Jaques 19°35'47.7"S | ZAR
Ville, Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°55'11.5"W
15 Lagoa Santa/MG [R. Alfredo de Abreu - Varzea, Lagoa Santa - 19°38'17.0"S |ZCA
MG, 33400-000 43°52'40.2"W
16 * Lagoa Santa/MG | Av. Portugal - Lundcéia, Lagoa Santa - MG, 19°37'57.6"S | ZCA
33400-000 - Lotes 02, 03, 04 e 05 da quadra IX [43°54'15.5"W
17 * Lagoa Santa/MG | Rua Ivone Alcici, Lundcéia, Lagoa Santa - 19°37'43.0"S [ZCA
MG, 33230-420 43°54'39.7"W
18 * Lagoa Santa/MG | Condominio Vila Arcadia - Av. Principal, 68 - |19°39'30.9"S |ZUE2
Cdi, Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°54'58.4"W
19 Lagoa Santa/MG |R. Conde Dolabela, 1857 - Varzea, Lagoa 19°38'33.6"S [ZCA
Santa - MG, 33400-000 43°53'06.2"W
20 * Lagoa Santa/MG | Ao lado do Cond.Res. Mediterraneo - R. 19°37'40.2"S [ZCA
Lindolfo da Costa Viana, 1255 - Lindolfo do C |43°52'33.5"W
Viana, Lagoa Santa - MG, 33233-080
21 Lagoa Santa/MG | Av. Pref. Jodo Daher esquina com a R. Sen. 19°37'56.4"S | ZCA

= e
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JES

Modestino Gongalves, Centro, Lagoa Santa - 43°54'01.5"W
MG, 33400-000

22 Lagoa Santa/MG | Est. Erico Soares Caldeira - Sobradinho, Lagoa [19°36'44.7"S [ZAP
Santa - MG, 33400-000 43°53'34.2"W

23 * Lagoa Santa/MG [R. Conde Dolabela esquina com a R. José 19°39'07.3"S |ZCA
Maria de Carvalho, Ipanema, Lagoa Santa - 43°52'41.3"W
MG, 33400-000

24 Lagoa Santa/MG | Est. Tarcisio Schettino Ribeiro - Sobradinho, 19°37'02.8"S |ZAP
Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°53'24.3"W

25 * Lagoa Santa/MG | Condominio Estancias das Amendoeiras - 19°39'54.0"S |ZUE2
Avenida Principal, R. das Amendoeiras, 35, 43°5525.1"W
Lagoa Santa - MG, 33400-000

26 Lagoa Santa/MG |R. Arnaldo Barroso Ribeiro - Sobradinho, 19°36'59.7"S | ZAP
Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°53'32.2"W

27 Lagoa Santa/MG | Condominio Eco Village - Av. Ary Augusto de |19°36'11.6"S |ZAR
Matos - Lagoa Santa, MG, 33400-000 43°52'05.2"W

28 * Lagoa Santa/MG | Condominio Vila Arcéadia - Av. Principal, 68 - |19°39'30.9"S |ZUE2
Cdi, Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°54'58.4"W

29 * Lagoa Santa/MG | Condominio Estancias das Amendoeiras - 19°39'54.0"S |ZUE2
Avenida Principal, R. das Amendoeiras, 35, 43°5525.1"W
Lagoa Santa - MG, 33400-000

30 Lagoa Santa/MG | Terras Verdes Quintas de Preservacao -Estrada | 19°38'15.9"S |ZR
Da Fazenda Pogo Verde, s/n Zona Rural, Lagoa [43°49"29.6"W
Santa - MG, 33400-000

31 * Lagoa Santa/MG | R. Maria Santiago Guimaraes, 2-206 - Nossa 19°39'04.3"S [ZCA
Sra. de Lourdes, Lagoa Santa - MG, 33400-000 [43°52'16.9"W

32 * Lagoa Santa/MG | Av. S3o Sebastido esquina com R. Custddio 19°35'04.8"S |ZAP
Gongalves, Palmital, Lagoa Santa - MG, 43°54'49.7"W
33400-000

33 * Lagoa Santa/MG |R. Damasco, 20 - Shalimar, Lagoa Santa - MG, |19°39'43.7"S |ZAP
33400-000 43°52'12.8"W

34 * Lagoa Santa/MG |R. Pinto Alves esquina com a R. José Pintoe |19°3726.7"S |ZCA
esquina com R. Mariza - Vila Santa Cecilia, 43°53'36.0"W
Lagoa Santa - MG, 33400-000

35 * Lagoa Santa/MG | Alameda Das Petunias esquina com a Av. 19°37'55.1"S |ZCA
Antonio Abreu Junior e esquina com Alameda |43°54'19.9"W
das Lilazes, 35-95 - Lundcéia, Lagoa Santa -
MG, 33400-000

36 Lagoa Santa/MG [R. Morro do Cruzeiro - Sobradinho, Lagoa 19°36'53.6"S | ZAR
Santa - MG, 33400-000 43°52'47.8"W

37 Lagoa Santa/MG | Condominio Sonho Verde - R. Baldim, 15 - 19°39'27.8"S | ZAP
Francisco Pereira, Lagoa Santa - MG, 33400- [43°52'32.0"W
000

38 Lagoa Santa/MG | Condominio Vila Arcadia - Av. Principal, 68 - [19°39'30.9"S |ZUE2
Cdi, Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°54'58.4"W

39 * Lagoa Santa/MG | Condominio Estancias das Amendoeiras - 19°39'54.0"S | ZUE2
Avenida Principal, R. das Amendoeiras, 35, 43°5525.1"W
Lagoa Santa - MG, 33400-000

40 * Lagoa Santa/MG |R. Sen. Modestino Gongalves - Conj. Hab. Bela | 19°38'16.0"S |ZCA
Vista, Lagoa Santa - MG, 33239-190 43°54'24 8"W

41 * Lagoa Santa/MG | R. Carlos Dias Ribeiro, 744 - A Definir, Lagoa |19°38'14.2"S |ZCA
Santa - MG, 33233-070 43°52'42.3"W

42 * Lagoa Santa/MG | Condominio Quintas da Lagoa - R. do 19°33'13.0"S |ZUE1
Sumidouro - Campinho de Baixo, Lagoa Santa [43°5523.1"W
- MG, 33400-000 (Mais para o final do
condominio)

43 Lagoa Santa/MG | R. Santos Boschi, 236 - Centro, Lagoa Santa - | 19°38'12.1"S |ZCA
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MG, 33400-000 43°54'08.0"W
44 * Lagoa Santa/MG [ Av. Carlos Bicalho Goulart, 222 - Praia 19°38'48.5"S |ZCA
Angélica, Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°53'54.9"W
45 * Lagoa Santa/MG |R. Henrique Antonio de Abreu - Recanto da 19°38'49.0"S |ZAP
Lagoa, Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°53'16.0"W
46 * Lagoa Santa/MG |R. Conde Dolabela, 2222 - Varzea, Lagoa 19°38'43.6"S | ZIC
Santa - MG, 33400-000 43°53'02.6"W
47 Lagoa Santa/MG [R. Séo Sebastido esquina com a R. Joaquim H. [19°41'18.4"S |ZPE
Fernandes - Lagoinha de Fora, Lagoa Santa - 43°50'57.5"W
MG, 33246-000
48 * Lagoa Santa/MG | R. Santos Boschi - Joana Darc, Lagoa Santa - [ 19°38'10.7"S [ZCA
MG, 33400-000 esquina com a Av. Acdo. Nilo [43°54'11.1"W
Figueiredo,Lundicea, Lagoa Santa - MG,
33400-000
49 Lagoa Santa/MG | Condominio Vila Arcéadia - Av. Principal, 68 - |19°39'33.0"S |ZUE2
Cdi, Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°55'04.0"W
50 Lagoa Santa/MG | Condominio Vila Arcéadia - Av. Principal, 68 - |19°39'33.0"S |ZUE2
Cdi, Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°55'04.0"W
51 Lagoa Santa/MG | Condominio Vila Arcéadia - Av. Principal, 68 - |19°39'37.1"S |ZUE2
Cdi, Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°55'00.0"W
52 Lagoa Santa/MG |R. G, 1466-1566 - Estancia das Amendoeiras, |19°39'55.6"S |ZUE2
Lagoa Santa - MG, 33400-000 43°55'46.6"W
53 * Lagoa Santa/MG | R. Pinto Alves esquina com a R. Lourengo 19°3724.0"S [ZCA
Pinto Coelho, Vila Santa Cecilia, Lagoa Santa - [43°53'44.3"W
MG, 33400-000
54 * Lagoa Santa/MG | Cond. Cavan (Industrial e Comercial) Area 21 |[19°35'08.2"S [ZCA
Zona 1 - Av. Sao Sebastido, 395 - Palmital, 43°54'52.0"W
Lagoa Santa - MG, 33400-000
55 * Lagoa Santa/MG | Cond. Cavan (Industrial e Comercial) Area 21 |[19°35'08.2"S [ZAR
Zona 3 - Av. Sdo Sebastido, 395- Palmital, 43°54'52.0"W
Lagoa Santa - MG, 33400-000
56 * Lagoa Santa/MG | Av. Sdo Sebastido esquina com a R. Custédio |19°35'05.2"S |ZAP
Gongalves, 2-92 - Palmital, Lagoa Santa - MG, [43°54'51.0"W
33400-000
57 * Lagoa Santa/MG | Estr. Jodo Bruzaferro, Vale Verde Ville, Lagoa | 19°36'32.3"S | ZAP
Santa - MG, 33234-128 43°53'53.9"W
58 * Lagoa Santa/MG | Av. Julio Clovis Lacerda, esquina com a R. 19°37'28.9"S |ZAP
Gerson da Costa Viana - Luiz Toledo, Lagoa 43°53'19.0"W
Santa - MG, 33400-000
ID | Desabi Zoneamento Informante Contato
litado | (https://geo.lagoasanta.mg.gov.br/)
1 * ZONA URBANA ESPECIAL 1 Resilience Imobiliaria (Anastacio | (31) 98787-1980
Corretor)
2 ZONA INTERESSE CULTURAL Julio Alves CRECI: 35198 (31) 99947-6689
3 ZONA URBANA ESPECIAL 2 Alessandro Antonio CRECI: (31) 99946-6367
17317
4 ZONA DE ADENSAMENTO Alessandro Antonio CRECI: (31) 99946-6367
RESTRITO 17317
5 ZONA URBANA ESPECIAL 2 City Imdveis - Toninho (31) 9796-6900
6 ZONA DE ADENSAMENTO My Broker Lagoa Santa (31) 99621-3232
PREFERENCIAL
7 * ZONA DE ADENSAMENTO Marina carvalho imoveis (31) 3688-6400
PREFERENCIAL
8 ZONA DE ADENSAMENTO Karla Madureira (31) 3681-7596
PREFERENCIAL

P
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9 ZONA CONSOLIDADA Sempre Negocios Imobiliarios (31) 98939-1038
ADENSADA

10 ZONA DE EMPREENDIMENTO DE |Marina Carvalho Iméveis (31) 3688-6400
PORTE

11 ZONA DE EMPREENDIMENTO DE |Lagoa Santa Top Imoveis (31)3133-1558
PORTE

12 ZONA DE EMPREENDIMENTO DE |Lagoa Santa Top Imoveis (31)3133-1558
PORTE

13 * ZONA CONSOLIDADA Prolar Netlmoveis (31) 3303-5555
ADENSADA

14 * ZONA DE ADENSAMENTO Prolar Netlmoveis (31) 3303-5555
RESTRITO

15 ZONA CONSOLIDADA Prolar Netlmoveis (31) 3303-5555
ADENSADA

16 * ZONA CONSOLIDADA Prolar Netlmoveis (31) 3303-5555
ADENSADA

17 * ZONA CONSOLIDADA Prolar Netlmoveis (31) 3303-5555
ADENSADA

18 * ZONA URBANA ESPECIAL 2 Resilience Imobiliaria (31) 93500-7234

19 ZONA CONSOLIDADA Prolar Netlmoveis (31) 3303-5555
ADENSADA

20 * ZONA CONSOLIDADA Prolar Netlmoveis (31) 3303-5555
ADENSADA

21 ZONA CONSOLIDADA Lumana Imédveis (Mara Vieira) | (31) 98897-1290
ADENSADA

22 ZONA DE ADENSAMENTO Lumana Imédveis (Mara Vieira) | (31) 98897-1290
PREFERENCIAL

23 * ZONA CONSOLIDADA Lumana Imédveis (Mara Vieira) | (31) 98897-1290
ADENSADA

24 ZONA DE ADENSAMENTO Marina carvalho imoéveis (31) 3688-6400
PREFERENCIAL

25 * ZONA URBANA ESPECIAL 2 Prolar Netimoveis (31) 3303-5555

26 ZONA DE ADENSAMENTO Prolar Netlmoveis (31) 3303-5555
PREFERENCIAL

27 ZONA DE ADENSAMENTO Prolar Netlmoveis (31) 3303-5555
RESTRITO

28 * ZONA URBANA ESPECIAL 2 Prolar Netimoveis (31) 3303-5555

29 * ZONA URBANA ESPECIAL 2 Lagoa Santa Top Imoveis (31)3133-1558

30 ZONA RURAL Prolar Netlmoveis (31) 3303-5555

31 * ZONA CONSOLIDADA Prolar Netlmoveis (31) 3303-5555
ADENSADA

32 * ZONA DE ADENSAMENTO Quasa Imoveis (31)97256-1131
PREFERENCIAL

33 * ZONA DE ADENSAMENTO HONBRASIL IMOVEIS (31) 99502-2017
PREFERENCIAL

34 * ZONA CONSOLIDADA Morar Bem MG (31) 98909-4221
ADENSADA

35 * ZONA CONSOLIDADA Karla Madureira (31) 3681-7596
ADENSADA

36 ZONA DE ADENSAMENTO Karla Madureira (31) 3681-7596
RESTRITO

37 ZONA DE ADENSAMENTO Karla Madureira (31) 3681-7596
PREFERENCIAL

38 ZONA URBANA ESPECIAL 2 Karla Madureira (31) 3681-7596

39 ZONA URBANA ESPECIAL 2 Karla Madureira (31) 3681-7596

40 ZONA CONSOLIDADA Bela vista imoveis (31) 3681-5848
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ADENSADA
41 * ZONA CONSOLIDADA Grupo News Imoveis (31)3681-4289
ADENSADA
42 * ZONA URBANA ESPECIAL 1 Resilience Imobiliaria (Anastacio | (31) 98787-1980
Corretor)
43 ZONA CONSOLIDADA City Imoveis - Toninho (31) 9796-6900
ADENSADA
44 * ZONA CONSOLIDADA City Imoveis - Toninho (31) 9796-6900
ADENSADA
45 * ZONA DE ADENSAMENTO City Iméveis - Toninho (31) 9796-6900
PREFERENCIAL
46 * ZONA DE INTERESSE CULTURAL | City Imdveis - Toninho (31) 9796-6900
47 ZONA DE PLANEJAMENTO City Iméveis - Toninho (31) 9796-6900
ESTRATEGICO
48 * ZONA CONSOLIDADA City Iméveis - Toninho (31) 9796-6900
ADENSADA
49 ZONA URBANA ESPECIAL 2 Giovana Teixeira (31)9357-3545
50 ZONA URBANA ESPECIAL 2 Giovana Teixeira (31) 9357-3545
51 ZONA URBANA ESPECIAL 2 Giovana Teixeira (31) 9357-3545
52 ZONA URBANA ESPECIAL 2 Giovana Teixeira (31) 9357-3545
53 * ZONA CONSOLIDADA Alvaro Prorietario (31) 99257-9486
ADENSADA
54 * ZONA CONSOLIDADA Luiz Corretor (31) 99455-0235
ADENSADA
55 * ZONA DE ADENSAMENTO Luiz Corretor (31) 99455-0235
RESTRITO
56 * ZONA DE ADENSAMENTO Citi Imoveis - Genival (31) 99193-2705
PREFERENCIAL
57 * ZONA DE ADENSAMENTO Ismael - Imperial Imoéveis (31) 99577-8221
PREFERENCIAL
58 * ZONA DE ADENSAMENTO LS Prime Imoveis - Jarbas (31) 99666-4787
PREFERENCIAL Gongalves
Variaveis Numéricas:
ID | Desabi| Areado IBGE 2022 Polo Polo USO | TOPOGRAFIA | PAVIMEN
litado | terreno (m?) Valorizante | Valorizante - | PREDO TACAO
- Aeroporto Praga lagoa MINAN
Industria - central - Av. TE NO
Lagoa Getulio Vargas, | LOCAL
Santa, MG, | 710 - Centro,
33400-000 | Lagoa Santa -
MG, 33400-000
1 * 5.000,00 9.199,71 18,00 11,00 0 1 1
2 9.000,00 4.440,56 18,20 2,60 1 1 1
3 5.000,00 15.337,77 14,40 6,10 0 0 1
4 2.000,00 2.389.,48 20,50 4,90 0 0 1
5 4.064,00 15.190,63 14,70 4,30 0 0 1
6 2.189,20 1.795,01 20,10 2,80 1 0 1
7 * 5.300,50 6.057,64 18,60 3,60 0 0 1
8 4.010,00 3.029,58 19,50 1,80 1 1 1
9 6.000,00 6.866,24 16,50 1,90 1 0 1
10 4.287,42 1.257,14 8,70 10,10 1 0 1
11 3.191,00 1.257,14 8,70 10,10 1 0 1
12 8.292,00 1.257,14 8,70 10,10 1 0 1
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13 3.375,00 6.866,24 16,90 2,20 1 0 1
14 2.680,00 3.694,40 21,70 7,00 0 0 0
15 9.722,00 4.416,13 17,80 2,60 1 0 1
16 | * 424000  5.794,85 17,50 1,80 1 0 1
17 [ = 2.670,00]  3.321,96 18,40 2,50 0 0 1
18 * 2.000,00 15.190,63 14,70 4,30 0 0 1
19 2.860,00 2.956,49 18,40 2,40 1 1 1
20 * 11.000,00 2.389,48 20,40 2,70 0 0 0
21 11.000,00 2.899,66 17,30 1,00 1 0 1
22 10.975,00 6.057,64 18,10 3,10 0 0 1
23 * 12.450,00 3.477,60 19,00 3,80 0 1 1
24 4.869,00 8.122,35 17,70 2,70 0 0 1
25 * 5.000,00]  15.337,77 14,40 6,10 0 0 ]
26 5106,00]  6.057,64 17,50 2,60 0 0 ]
27 2.111,00 2.389,48 20,50 4,90 0 0 1
28 | = 2.00320]  15.190,63 14,70 4,30 0 0 1
29 | = 5.040,00]  15.337,77 16,50 6,10 0 0 1
30 2.262,00 1.655,25 23,30 10,10 0 0 0
31 * 2.100,00 7.159,96 17,80 4,60 0 0 1
32 * 7.000,00 6.264,53 22,20 7,10 1 0 1
33 * 4.000,00 6.234,61 18,70 5,60 1 0 1
34 * 5.175,00 3.732,50 18,70 1,20 1 1 1
35 * 2.000,00 5.794,85 17,70 1,70 1 1 1
36 4.600,00 2.389,48 18,60 2,90 1 0 1
37 2.000,00 6.234,61 18,30 4,70 0 0 1
38 3.000,00 15.190,63 14,70 4,30 0 0 1
39 * 5.000,00 15.337,77 14,40 6,10 0 0 1
40 * 2.328,00 6.866,24 16,70 1,90 1 1 1
41 * 5.475,00 4.416,13 20,00 2,40 0 1 1
42 * 5.122,77 9.199,71 18,00 12,00 0 1 1
43 2.000,00 4.502,84 16,80 1,30 1 0 1
44 * 4.000,00] 10.006,56 16,80 2,60 0 0 1
45 * 2.000,00 4.440,56 17,80 3,20 0 1 1
46 * 4.500,00 4.440,56 16,40 2,90 0 0 1
47 3.763,00 3.440,84 18,40 9,50 0 1 1
48 * 2.500,00 6.938,65 16,90 1,40 1 0 1
49 9.000,00] 15.190,63 14,90 4,50 0 0 1
50 3.000,00]  15.190,63 14,90 4,50 0 0 |
51 4.000,00]  15.190,63 15,10 4,70 0 ] |
52 5.000,00]  17.956,28 16,70 6,30 0 ] ]
53 * 2.469,00 4.389,84 16,50 1,40 1 0 1
54 * 3.755,84 3.694,40 22,00 7,00 1 1 1
55 * 2.676,82 3.694,40 22,00 7,00 1 0 1
56 * 5.000,00 6.264,53 22,10 7,10 1 0 1
57 * 5.000,00 4.248,26 18,60 3,70 0 1 1
58 * 2.010,00 3.029,58 19,30 1,50 1 0 1

ID | Desabi| CONDOMI | ESQUINA | indice de Qualificagdo | Prego Total (R$) | Prego unitario (R$/m>)

litado NIO Locacional e
Condominial (IQLC)

1 * 1 0 1 580.000,00 116,00

2 0 1 0 21.000.000,00 2.333,33

3 2 0 3 3.800.000,00 760,00

4 1 0 0 720.000,00 360,00
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5 2 0 3 2.200.000,00 541,34
6 0 0 -1 1.650.000,00 753,70
7 * 0 0 -1 700.000,00 132,06
8 0 0 0 2.500.000,00 623,44
9 0 1 -1 13.500.000,00 2.250,00
10 1 0 1 2.954.000,00 688,99
11 1 0 1 3.190.000,00 999,69
12 1 0 1 5.400.000,00 651,23
13 * 0 1 -1 12.000.000,00 3.555,56
14 * 0 0 -2 360.000,00 134,33
15 0 0 -1 3.800.000,00 390,87
16 * 0 1 -1 1.800.000,00 424,53
17 * 0 0 -1 480.000,00 179,78
18 * 2 0 3 1.180.000,00 590,00
19 0 0 0 2.400.000,00 839,16
20 * 0 0 -2 1.870.000,00 170,00
21 0 1 -1 18.000.000,00 1.636,36
22 0 0 -1 1.650.000,00 150,34
23 * 0 1 0 1.200.000,00 96,39
24 0 0 -1 1.100.000,00 225,92
25 * 2 1 3 1.550.000,00 310,00
26 0 0 -1 850.000,00 166,47
27 1 0 0 600.000,00 284,23
28 * 2 0 3 1.076.200,80 537,24
29 * 2 0 2 6.050.000,00 1.200,40
30 1 0 -1 585.000,00 258,62
31 * 0 0 -1 450.000,00 214,29
32 * 0 1 -1 1.400.000,00 200,00
33 * 0 0 -1 1.200.000,00 300,00
34 * 0 1 0 4.900.000,00 946,86
35 * 0 1 0 1.200.000,00 600,00
36 0 0 -1 2.500.000,00 623,44
37 1 0 0 850.000,00 425,00
38 2 0 3 1.772.953,80 590,98
39 * 2 0 3 6.000.000,00 1.200,00
40 * 0 0 0 2.390.000,00 1.026,63
41 * 0 0 0 3.500.000,00 639,27
42 * 1 0 1 350.000,00 68,32
43 0 0 -1 1.500.000,00 750,00
44 * 0 0 -1 2.200.000,00 550,00
45 * 0 0 0 2.000.000,00 1.000,00
46 * 0 0 -1 4.000.000,00 888,89
47 0 0 0 798.000,00 212,06
48 * 0 1 -1 2.700.000,00 1.080,00
49 2 0 3 5.700.000,00 633,33
50 2 0 3 1.800.000,00 600,00
51 2 0 3 2.070.000,00 517,50
52 2 0 3 4.000.000,00 800,00
53 * 0 1 -1 3.700.000,00 1.498,58
54 * 1 0 1 1.757.733,12 468,00
55 * 1 0 0 936.887,00 350,00
56 * 0 1 -1 1.500.000,00 300,00
57 * 0 0 0 650.000,00 130,00
58 * 0 1 -1 2.500.000,00 1.243,78
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ANEXO A2: FOTOS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

Engenharia Civil | Design de Interiores
Avaliagao de Imoveis



ENGENHARIA E AVALIADSES

£l MARINA

METROPOLITAN

7 ! B 2 SN0 - DOMOMITE W EFTLAN
0 SN

Engenharia Civil | Design de Interiores
Avaliagao de Imoveis



ENGENHARIA E )\VAL!A';XT'FS

Engenharia Civil | Design de Interiores
Avaliagaa de Imoveis



ENGENHARIA E AVAL!AQ\‘:‘ES

4R

it

Engenharia Civil | Design de Interiores
Avaliagao de Imoveis



ENGENHARIA E AVAL!AQ\‘:‘ES

Engenharia Civil | Design de Interiores
Avaliagao de Imoveis



EMNGEMHARIA E AVALIADOES

Engenharia Civil | Design de Interiores
Avaliagao de Imoveis



ENGENHARIA E AVALIADSES

..! g

%l i
'1" 1

Engenharia Civil | Design de Interiores
Avaliagao de Imoveis



ENGENHARIA E AVALIAGSES

ANEXO A3: TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS

1) INFORMACOES BASICAS:

Autor: R&N ENGENHARIA
Modelo: LOTES
Data do modelo: sabado, 1 de novembro de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 12
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 58
Dados utilizados no modelo: 27

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacdo Habilitada
CIDADE/UF Texto Texto Sim
Endereco Texto Texto Sim
Coordenadas Geograficas Texto Texto Sim
Sigla Zoneamento Texto Texto Sim
Zoneamento Texto Texto Sim

(https://geo.lagoasanta.mg.gov.br/)

Informante Texto Texto Sim
Contato Texto Texto Sim
Area do terreno (m?) Numérica Quantitativa Sim
IBGE 2022 Numérica Proxy Sim
Polo Valorizante - Aeroporto Industria - Numérica Quantitativa Nao

Lagoa Santa, MG, 33400-000

Polo Valorizante -Praga lagoa central - Av. Numérica Quantitativa Nao
Getulio Vargas, 710 - Centro, Lagoa Santa -
MG, 33400-000

USO PREDOMINANTE NO LOCAL Numérica Dicotomica Sim
TOPOGRAFIA Numérica Dicotomica Nao
PAVIMENTACAO Numérica Dicotomica Nio
CONDOMINIO Numérica Qualitativa (Codigos Nao
Alocados)
ESQUINA Numérica Dicotomica Sim
Indice de Qualificagio Locacional e Numérica Qualitativa (Codigos Sim
Condominial (IQLC) Ajustados)
Preco Total (R$) Numérica Dependente Nio
Prego unitario (R$/m?) Numérica Dependente Sim
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4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Méximo Amplitude Valor Médio
Area do terreno (m?) 2.000,00 11.000,00 9.000,00 4.937,10
IBGE 2022 1.257,14 17.956,28 16.699,14 6.765,26
USO PREDOMINANTE NO LOCAL 0,00 1,00 1,00 0,44
ESQUINA 0,00 1,00 1,00 0,11
Indice de Qualificac¢do Locacional e -1,00 2,50 3,50 0,39
Condominial (IQLC)
Pre¢o unitario (R$/m?) 150,34 2.333,33 2.182,99 706,15
5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagao: 0.9720665 / 0.9848900
Coeficiente de determinagdo: 0.9449134
Fisher - Snedecor: 72.04
Significancia do modelo (%): 0.00
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 66%
Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 96%
Residuos situados entre -1,96s ¢ + 1,96s 95% 100%
7)  OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 11.866 5 2.373 72.044
Nao Explicada 0.692 21 0.033
Total 12.558 26
9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Prego unitério (R$/m?)) = +5.741373534 -6.363039462E-05 * Area do terreno (m2) +3.020936666E-05 * IBGE 2022
+1.022550722 * USO PREDOMINANTE NO LOCAL +1.408846308 * ESQUINA +0.2095595952 * Indice de

Qualifica¢do Locacional e Condominial (IQLC)

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Preco unitdrio (R$/m?) = +301.3980286 * e/( -6.363039462E-05 * Area do terreno (m?)) * e( +3.020936666E-05 * IBGE
* USO PREDOMINANTE NO LOCAL) * e( +1.408846308

2022) * e +1.022550722
+0.2095595952 * Indice de Qualificagiio Locacional e Condominial (IQLC))

* BESQUINA ) * e/
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. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Preco unitario (R$/m?) =+311.491962 * e"( -6.363039462E-05 * Area do terreno (m2)) * e( +3.020936666E-05 * IBGE
2022) * e”( +1.022550722 * USO PREDOMINANTE NO LOCAL) * e*( +1.408846308 * ESQUINA ) * e(
+0.2095595952 * Indice de Qualifica¢do Locacional e Condominial (IQLC))

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Prego unitario (R$/m?) = +316.6649984 * e( -6.363039462E-05 * Area do terreno (m?)) * e’( +3.020936666E-05 * IBGE
2022) * e +1.022550722 * USO PREDOMINANTE NO LOCAL) * e +1.408846308 * ESQUINA ) * e”(
+0.2095595952 * Indice de Qualificagiio Locacional e Condominial (IQLC))

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area do terreno (m?) X -4.38 0.03
IBGE 2022 X 2.46 2.26
USO PREDOMINANTE NO LOCAL X 10.34 0.00
ESQUINA X 10.11 0.00
Indice de Qualificacdo Locacional e Condominial X 4.95 0.01
(IQLC)
Preco unitario (R$/m?) In(y) 50.91 0.00

11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 x5 y
Area do terreno (m?) x1 0.00 0.03 0.21 0.47 | -0.12 | 0.16
IBGE 2022 x2 0.03 0.00 | -0.59 | -0.13 | 0.77 0.04
USO PREDOMINANTE NO x3 021 | -0.59 | 0.00 040 | -0.41 | 0.63
LOCAL
ESQUINA x4 047 | -0.13 | 0.40 0.00 | -0.27 | 0.67
Indice de Qualificagio Locacional x5 -0.12 | 0.77 | -0.41 | -0.27 | 0.00 0.17
¢ Condominial (IQLC)
Preco unitario (R$/m?) y 0.16 0.04 0.63 0.67 0.17 0.00

12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 x5 y
Area do terreno (m?) x1 0.00 0.45 0.67 0.74 0.44 0.69
IBGE 2022 x2 0.45 0.00 0.63 0.34 0.11 047
USO PREDOMINANTE NO x3 0.67 0.63 0.00 0.77 0.60 0.91
LOCAL
ESQUINA x4 0.74 0.34 0.77 0.00 0.74 0.91
Indice de Qualificacdo Locacional x5 0.44 0.11 0.60 0.74 0.00 0.73
e Condominial (IQLC)
Preco unitario (R$/m?) y 0.69 0.47 0.91 0.91 0.73 0.00
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13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |

2 7,76 7,73 0,02 0,2683% 0,114654 0,00197900

3 6,63 6,41 0,22 3,3596% 1,227852 0,04558300

4 5,89 5,69 0,20 3,3945% 1,100871 0,06734600

5 6,29 6,47 -0,17 -2,7253% -0,945092 0,02710400

6 6,62 6,47 0,16 2,3502% 0,857875 0,03389300

8 6,44 6,60 -0,17 -2,5645% -0,909281 0,01998600

9 7,72 7,79 -0,07 -0,9091% -0,386603 0,03481700
10 6,54 6,74 -0,20 -3,1127% -1,120783 0,07461000
11 6,91 6,81 0,10 1,4336% 0,545597 0,01801400
12 6,48 6,48 0,00 -0,0768% -0,027411 0,00009700
15 5,97 6,07 -0,10 -1,6888% -0,555340 0,03930500
19 6,73 6,67 0,06 0,9083% 0,336902 0,00327700
21 7,40 7,35 0,05 0,6670% 0,271948 0,01221300
22 5,01 5,02 0,00 -0,0710% -0,019599 0,00008200
24 5,42 5,47 -0,05 -0,8707% -0,260011 0,00354800
26 5,11 5,39 -0,28 -5.3784% -1,515683 0,08694000
27 5,65 5,68 -0,03 -0,5216% -0,162351 0,00144200
30 5,56 5,44 0,12 2,1146% 0,647258 0,02300100
36 6,44 6,33 0,10 1,5758% 0,558711 0,01088500
37 6,05 5,80 0,25 4,1247% 1,375397 0,04958200
38 6,38 6,53 -0,15 -2,3738% -0,834665 0,02452400
43 6,62 6,56 0,06 0,8601% 0,313729 0,00875100
47 5,36 5,61 -0,25 -4,6480% -1,371833 0,06664000
49 6,45 6,15 0,30 4,6427% 1,650142 0,20412700
50 6,40 6,53 -0,14 -2,1315% -0,751250 0,01986700
51 6,25 6,47 -0,22 -3,5308% -1,215660 0,04508300
52 6,68 6,49 0,20 2,9178% 1,074626 0,05948900

15) GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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Residuos da Regressao Linear
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16) GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area do terreno {m?
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Estimativa p/USO PREDOMINANTE NO LOCAL
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18)  ESTIMATIVAS DE VALORES:

eImovel avaliando 1:

Estimativa Moda Mediana Meédia Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 279,28 288,64 293,43 17,17%
Valor Médio 337,19 348,48 354,27 - I
Valor Maximo 407,10 420,73 427,72 20,73%

Dados do imdvel avaliando:

Variavel Contetido Extrapolag¢do
CIDADE/UF Lagoa Santa, MG, -
Endereco R. Rita de Cassia Saborido - -
Lagoa Santa, MG, 33400-000
Coordenadas Geograficas 19°37'08.6"S 43°56'06.8"W -
Sigla Zoneamento ZUEI -
Zoneamento ZONA URBANA ESPECIAL -
(https://geo.lagoasanta.mg.gov.br/ 1
Informante Prefeitura de BH -
Contato -
Area do terreno (m?) 5.972,23 Nio
IBGE 2022 2.419,81 Nio
USO PREDOMINANTE NO 0,00 Nao
LOCAL
ESQUINA 0,00 Nio
Indice de Qualificagio Locacional 2,00 Nao
¢ Condominial (IQLC)

Em conformidade com as diretrizes da ABNT NBR 14.653-3, que disciplina a avaliacao de
imoveis rurais pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, e considerando que todos os
elementos amostrais obtidos se referem a valores de oferta, procedeu-se a adequagdo dos precos
coletados mediante aplicagdo de um desconto técnico de 7%, no valor médio encontrado na inferéncia
estatistica, de forma a aproximar os valores ofertados das condi¢des usuais de transaca006F no mercado
rural.

Por fim, aplicou-se o arredondamento de 1%, conforme permitido pelas normas técnicas

vigentes, preservando a precisdo inferencial e a conformidade com os critérios normativos aplicaveis.

Engenharia Civil | Design de Interiores ,l';
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ANEXO A4: INDICE FIPEZAP

O FipeZap ¢ um dos principais indicadores do mercado imobiliério brasileiro, produzido
pela Fundacdo Instituto de Pesquisas Economicas (FIPE) em parceria com diversos portais
imobiliarios. O indice monitora, de forma sistematica, a evolugdo dos precos anunciados, o
comportamento das transagdes, variagoes de liquidez, ciclos de oferta e demanda, além de consolidar

estatisticas sobre descontos aplicados em negociacdes imobilidrias em diferentes regides do pais.

Sua base de dados ¢ composta por milhdes de antincios ativos e transagdes efetivamente

realizadas, permitindo a identificacdo de padroes médios de comportamento mercadologico, tais como:
* percentuais de desconto entre preco anunciado e preco de fechamento,
* dinimica de absorcao e liquidez,
* tendéncias temporais e regionais,
* indicadores de oscilacido e média historica.

No contexto deste estudo, utilizou-se o Percentual Médio de Desconto em
Transacoes, consolidado pelo FipeZap para o 2° trimestre de 2025, cuja curva historica demonstra

dois cenarios:

1. desconto médio considerando todas as transacées (com e sem desconto), com patamar

estabilizado em 7%;

2. desconto médio considerando apenas transacdes que apresentaram reduc¢io no valor

anunciado, oscilando em torno de 10%.

Para fins avaliativos — em alinhamento com as diretrizes da ABNT NBR 14.653 (Partes
1 e 3), que recomendam a aproximag¢do dos valores ofertados as condicdes efetivas de negociagdo —
adotou-se o desconto técnico médio de 7% sobre o projeto paradigma, por refletir o comportamento
global do mercado e representar a média consolidada das transacdes analisadas pelo indicador no
periodo.
Esse ajuste foi aplicado ao valor unitario médio obtido apds o tratamento inferencial da
amostra, promovendo maior aderéncia entre os valores coletados (de oferta) e o provavel valor
transacionavel, reduzindo a assimetria tipica entre oferta e fechamento e garantindo maior

fidedignidade ao valor atribuido ao imdvel.

Engenharia Civil | Design de Interiores &
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Assim, o FipeZap contribuiu diretamente para:
* calibrar a amostra de mercado,
 aproximar oferta de valor real de negociacao,

* dar lastro estatistico ao desconto aplicado,

» compatibilizar a inferéncia com o comportamento recente do mercado imobiliario

brasileiro,

* reforcar a consisténcia metodolégica da avaliacio.

PERCENTUAL DE DESCONTO MEDIO flpe Zap

E possivel calcular o desconto médio ao menos de duas formas: (i) tendo por base [denominador) todas as transagoes (isto €
transacdes negociados “com” e “sem” desconto) e (i) considerando como referéncia de calculo apenas as transagdes que
sofreram desconto. Considerandn a evolucdo no dltimo trimestre, os desconto méadio s8 manteve praticamente estavel
encerrando junho de 2025 com os patamares meédios de 7% [considerando todas as transacoes catalogadas, com desconto e

sem desconto) e de 10% (considerando exclusivamente transacoes gue envolveram algum desconto no valor inicial) m

PERCENTUAL MEDIO DE DESCONTO EM TRANSACOES (ACUMULADO EM 12 MESES)
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divulgecio devido a = G

para aquele perfode. A linha mas escura refiste a média das transogdes com descanta e atribul desconto igual a zera para as
LI'EI'\SEQDES que nad tveram GEECOI'\ 0. A Hinha mals clara alternativamente, considera apenas as transagoes que tiverarm desconto malor do que zero.

RAIO-X FIPEZAP: PERFIL DA DEMANDA DE IMOVEIS

-2° TRIMESTRE DE

Aplicacio no Laudo de Lagoa Santa

Considerando o tratamento dos dados, as condicdes fisicas, ambientais e legais do

imodvel, e a liquidez moderada identificada em vistoria presencial, os valores projetados encontram-se

assim representados:

Estimativa — Valor Projetado (R$/m?)

 Valor Minimo: RS 266,28

» Valor Médio (ap6s ajuste FipeZap): RS 313,58
* Valor Maximo: R$ 384,95
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O valor médio adotado (R$ 313,58/m?) incorpora o percentual médio de desconto de

7%, conforme FipeZap — 2° trimestre de 2025 — ilustrado na Figura 9 deste relatério.

Essa abordagem garante que o valor final atribuido ao imdvel seja tecnicamente
fundamentado, metodologicamente transparente e compativel com o comportamento efetivo do

mercado imobilidrio contemporaneo.
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ANEXO AS: INDICE DE QUALIFICACAO LOCACIONAL E CONDOMINIAL - IQLC

Polo Valorizante- | USO PREDOMINANTE NO | TOPOGRAFIA PAVIMENTAGAO CONDOMINIO SCORE DO ESQUINA | INFRAESTUTURA DISTANCIA PREMIUM BONUS indice de
Aeroporto Industria - LOCAL CONDOMINIO ATRIBUIDA CONDOMINIO Qualificagio
Lagoa Santa, MG, 3340." Z L Z L Z L z L Locacionale
18,00 0 1 1 1 0 0 3 -2 0 1
18,20 1 1 1 0 0 1 2 -) 0 0
14,40 0 0 1 2 1 0 3 -1 0,5 25
20,50 0 0 1 1 0 0 2 -) 0 0
14,70 0 0 1 2 1 0 3 -1 0,5 2,5
20,10 1 0 1 0 0 0 1 -2 0 -1
18,60 0 0 1 0 0 0 1 -2 0 -1
19,50 1 1 1 0 0 0 2 -2 0 0
16,50 1 0 1 0 0 1 1 -2 0 -1
8,70 1 0 1 1 0 0 2 -1 0 1
8,70 1 0 1 1 0 0 2 -1 0 1
8,70 1 0 1 1 0 0 2 -1 0 1
16,90 1 0 1 0 0 1 1 -2 0 -1
21,70 0 0 0 0 0 0 0 -2 0 -2
17,80 1 0 1 0 0 0 1 -) 0 -1
17,50 1 0 1 0 0 1 1 -) 0 -1
18,40 0 0 1 0 0 0 1 -) 0 -1
14,70 0 0 1 2 1 0 3 -1 0,5 2,5
18,40 1 1 1 0 0 0 2 -2 0 0
20,40 0 0 0 0 0 0 0 -2 0 -2
17,30 1 0 1 0 0 1 1 -) 0 -1
18,10 0 0 1 0 0 0 1 -) 0 -1
19,00 0 1 1 0 0 1 2 -) 0 0
17,70 0 0 1 0 0 0 1 -2 0 -1
14,40 0 0 1 2 1 1 3 -1 0,5 25
17,50 0 0 1 0 0 0 1 -2 0 -1
20,50 0 0 1 1 0 0 2 -) 0 0
14,70 0 0 1 2 1 0 3 -1 0,5 25
16,50 0 0 1 2 1 0 3 -) 0,5 15
2330 0 0 0 1 0 0 1 -2 0 1
17,80 0 0 1 0 0 0 1 -2 0 -1
22,20 1 0 1 0 0 1 1 -2 0 -1
18,70 1 0 1 0 0 0 1 -) 0 -1
18,70 1 1 1 0 0 1 2 -2 0 0
17,70 1 1 1 0 0 1 2 -) 0 0
18,60 1 0 1 0 0 0 1 -2 0 -1
18,30 0 0 1 1 0 0 2 -2 0 0
14,70 0 0 1 2 1 0 3 -1 0,5 25
14,40 0 0 1 2 1 0 3 -1 0,5 25
16,70 1 1 1 0 0 0 2 -) 0 0
20,00 0 1 1 0 0 0 2 -) 0 0
18,00 0 1 1 1 0 0 3 -2 0 1
16,80 1 0 1 0 0 0 1 -2 0 -1
16,80 0 0 1 0 0 0 1 -2 0 -1
17,80 0 1 1 0 0 0 2 -) 0 0
16,40 0 0 1 0 0 0 1 -) 0 -1
18,40 0 1 1 0 0 0 2 -2 0 0
16,90 1 0 1 0 0 1 1 -2 0 -1
14,90 0 0 1 2 1 0 3 -1 0,5 25
14,90 0 0 1 2 1 0 3 -1 0,5 25
15,10 0 1 1 2 1 0 4 -2 0,5 25
16,70 0 1 1 2 1 0 4 -) 0,5 2,5
16,50 1 0 1 0 0 1 1 -2 0 1
22,00 1 1 1 1 0 0 3 -2 0 1
22,00 1 0 1 1 0 0 2 -2 0 0
22,10 1 0 1 0 0 1 1 -) 0 1
18,60 0 1 1 0 0 0 2 -2 0 0
19,30 1 0 1 0 0 1 1 -) 0 1
6 0 0 1 1 0 0 2 0 0 2

Engenharia Civil | Design de Interiores | ; , 5
Avaliagao de Imoveis \ .



EMNGEMHARIA E AVALIADOES

ANEXO A6: REFERENCIAS PARA AVALIACAO DE GLEBAS

A utilizacdo de glebas para fins urbanisticos envolve etapas obrigatorias de infraestrutura
conforme diretrizes legais e técnicas. Para fins de estimativa de viabilidade e custos, adota-se como
referéncia a TCPO — Tabela de Composi¢des de Precos para Orgamentos da PINI Web, amplamente
utilizada em orgamentos de urbanizagao.

Essa tabela contempla composi¢des atualizadas para servigos essenciais a implantagao urbana,
como: topografia, terraplenagem, redes de agua e esgoto, drenagem pluvial (galerias, guias e sarjetas),
pavimentagao e iluminagdo publica. Dessa forma, permite simular com fidelidade técnica os insumos

necessarios para tornar a gleba apta ao parcelamento e a incorporagdo ao tecido urbano.

Avaliagcao de Glebas

Custo de Urbanizacio (RS por 1000 m* de area util) julho-25
ago/24 12.052,42 2.007,91 5.864,92 15.507,70
set 12.082,16 2.008,82 5 869,47 15.521,35
out 12.054,68 2.011,58 5.883,28 15.562,77
now 12.054,68 2.011,58 5.883,28 15.562,77
der 12.054,68 2.011,58 5.883,28 15.562,77
Jan 12.056,13 2.010,67 5.878,73 15,549,12
fow 12.066,19 2.013,52 5.892,98 15.591,87
mar 12.055,83 2.027,30 5.961,50 15.798,64
abr 12,0%6,06 2.020,02 5.925,51 15.689,47
mai 12.059,55 2.080,37 5.978,28 15,723,31
Jun 12.060,06 2.078,35 5.968,19 15.693,02
jul/ 25 12.059,95 2.077,90 5.965,91 15.686,20
VARIACOES %
més 0,00% -0,02% -0,04% -0,04% 0,05%
;:":‘:" e 0,04% 3,30% 1,40% 0,79% 4,21%
em 12 meses 0,06% 3,36% 1,51% 0,91% 2,81%
ago/24 27.602,86 11.721,72 9.605,43 30.571,95 3.743,04 130.239,24
set 27.824,11 11.723,12 9.377.73 30.589,35 3.743,04 130,089,564
out 27.900,44 11.725,75 9.484,04 31.084,90 3.704,05 130.893,99
nov 27.900,44 11.725,75 9.464,04 31.084,90 3.704,05 130.893.99
dez 27.900,44 11.725,75 9.484,04 31.084,90 3.704,05 130.893,99
Jan 27.856,53 11.728,05 9.591,51 31.101,61 3.712,63 131.266,14
tev 27.728,02 11.753,97 9.886,60 31.311,61 3.712,63 131.677,62
mar 27.818,08 11.691,28 9.799,08 31.919,68 3.717,57 132.539.01
abr 27.886,04 11.506,17 9.900,07 31.752,76 3.701,48 132.176,75
ma 28.771,05 11.865,95 10.044,98 11.866,75 3.880,58 134.232,50
Jur 28.885,35 11.881,14 9,786,687 31.994,26 3.880,58 134.187.44
jul/2s 28.828,10 12.290,24 9.824,74 31.984,03 3.870,31 134.553,14
VARIACOES o
mes -0,20% 3,44% 0,39% -0,03% -0,26% 0,27%
::":."‘:""“‘ 3,329% 4,81% 1,59% 2,89% 4,49% 2,80%
om 12 meses 3,96% 4,71% 0,94% 6,03% a,20% 3,34%

*No prego total devem ser expurgados os valores dos itens ndo utilizados na urbanizacho avaliada.

Observacho: Oa custos de ubanizacho apresentadas foram dimencionados para um mbdulo de mil m? de drea Gt [drea dos lotes) & foram calculados
com base no trabalho “Avaliagio de Glebas - Subsidioy para Pri-Mancs® da empresa Guilherme Martine Enganharia de Avaliagies 5/C Ltda., que faz
parte da 3* edigho do lvro "Comatrugles. Terrenos”™ - Editora Pinl.

Fonte: TCPO Pini WEB (julho/2025)

Engenharia Civil | Design de Interiores
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ANEXO A7: CALCULO INDIVIDUAL DE GLEBA

e CONSIDERACOES DE AREAS REAIS X REMANESCENTES

AREA TOTAL DA GLEBA 403.431,00 m?
DOMINIO PUBLICO - AREA VERDE MINIMA [VIAS+APP+EQUIPAMENTOS

PUBLICOS) 43 74% 176.460,72 m?

AREA DESTINADA AQ SISTEMA VIARIO 0,00% 0,00 m?

AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE 0,00% 0,00 m?

AREA REMANESCENTE PARA LOTEAR 56,26% 226.970,28 m?

TABELA DE PRECOS

Tipo de modelo da regressdo Valor Unitario
TIPO DO IMOVEL Unidade Padrao
QUANTIDADE DE UNIDADES 38
AREA MEDIA DO LOTE (m?) 5.972,23 m?
LIMITE
INFERIOR L 2/
VALOR VALOR
UNITARIO |CENTRAL Ve FHE
LIMITE
SUPERIOR £2 2T
SUBTOTAL P/ CENARIO 1 LS RS 92.389.203,65
SUBTOTAL P/ CENARIO 2 VC RS 71.165.331,57
SUBTOTAL P/ CENARIO 3 LI RS 63.381.126,99

e CUSTO DE IMPLANTACAO DA INFRAESTRUTURA PARA O PROJETO
HIPOTETICO

Para estimativa dos custos de implantagdo da gleba, foi Considerado um modulo de
226.970,28 m? de area 1til, com base em composi¢des de precos da Revista Pini (TCPO), referéncia
técnica nacional. Os valores englobam servigos como topografia, terraplenagem, infraestrutura de

redes (agua, esgoto, drenagem pluvial), pavimentacao e iluminagao publica. O total or¢ado foi de R$
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25.841.360,63, com aplicacao de BDI de 22,12%, resultando em custo mensal estimado de R$
430.689,34 ao longo de 60 meses de implantacio. Os precos adotados refletem média de mercado

atualizada para julho/2025.

ORCAMENTO
ITEM  [DISCRIMINAGAO [Valores por mil m3Total
1|Projetos RS 600,00 RS 136.182,17
2|Licencas ambientais RS 0,00 RS 80.000,00
3|Topografia RS 12.059,95 RS 2.737.250,24
4|Terraplanagem baixo RS 2.077,90 RS  471.621,55
5|Rede de agua potavel RS 11.965,76 RS 2.715.871,90
6/Rede de Esgoto RS 28.828,10 RS 6.543.121,95
7|Galerias RS 12.290,24 RS 2.789.519,22
8|Guias e Sarjetas RS 9.824,74 RS 2.229.923,99
9|Pavimentacdo RS 31.984,03 RS 7.259.424,26
10|Rede de Iluminacgdo Publica RS 3.870,31 RS  878.445,35
11
12
TOTAL |  25.841.360,63
226,97|mil m2 de area util (area de lotes) Fonte: Revista Pini
BDI N2 meses 60
22,12% Parcela 430.689,34
1,67%

e FLUXO DE CAIXA

Defini¢ao dos tempos de venda (Otimista, Béasico e Pessimista)

A modelagem evolutiva foi estruturada em trés cenarios de mercado — Otimista, Basico e
Pessimista — em linha com as praticas utilizadas por instituigdes financeiras federais, em especial o
Banco do Brasil, em estudos evolutivos para avaliacao de iméveis dados em garantia. Nessas diretrizes,
o tempo de venda ¢ tratado como variavel diretamente associada a liquidez do ativo, devendo ser maior

nos cenarios de maior risco e menor liquidez.

Para este trabalho, adotou-se uma matriz de tempos de venda (meses) compativel com a

liquidez do imovel avaliando, composta pelos seguintes intervalos:

Engenharia Civil | Design de Interiores ,l';
Avaliagao de Imoveis !




ENGENHARIA E AVALIACSES

TEMPO DE VENDA (meses)
OTIMISTA | BASICO | PESSIMISTA
MAXIMO 60 96 132
MEDIO 36 60 84
MINIMO 24 36 48

Esses tempos de venda sdo compativeis com os prazos de exposi¢cdo ao mercado usualmente
admitidos pelo Banco do Brasil para ativos de liquidez semelhante, especialmente em operagdes
lastreadas em imdveis com absor¢do mais lenta, motivo pelo qual foram adotados como referéncia

neste laudo.

| OTIMISTA ‘ BASICO ‘ PESSIMISTA | TEMPO DE VENDA (meses)
OTIMISTA BASICO | PESSIMISTA

MES DE INICIO DAS VENDAS 1 4 12 MAXIMO 60 96 132
QUANTIDADE POR PERIODO 147 1 5/8 MEDIO 36 60 84
TEMPO DE VENDA (MESES) 24 36 60 MINIMO 24 36 48

LI {inferior)

ESCOLHER O VU PARA O CENARIO  |VC (central) LS VC LI
LS (superior)
VVALOR ADOTADO
RECEITA MENSAL 3.849.550,15 1.976.814,77 1.056.352,12 CENARIO DE REFERENCIA BASICO
RECEITATOTAL NOMINAL 92.389.203,65| 71.165.331,57| 63.381.126,99
OBRAS 25.841.360,63| 25.841.360,63| 25.841.360,63
ITBI, vendas, publicidade 0.238.920,37| 7.116.533,16 6.338.112,70 RS 24203771’57
IR; CS e COFINS/PIS 5.501.286,31 5.626.230,57 8.013.653,11
Resultado Liguido Nominal 5.879.465,30| 8.377.435,64| 15.709.933,36
Atualizar

Resultado da Avaliagdo 45.928.171,05| 24.203.771,57 7.478.066,69
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Custo da obra

430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34

Faturamento Bruto

3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15
3.849.550,15

Cenario Otimista

Despesas ¢/ITBI, publ.,

vendas e corretagem

918.563,42
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.9535,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02
384.955,02

14050858
14050858
14050858
14050858
140.508,58
140.508,58
140.508,58
140.508,58
14050858
14050858
14050858
14050858
14050858
14050858
140.508,58
14050858
140.508,58
140.50858
14050858
14050858
140.508,58
14050858
14050858
14050858

Cenario Basico

CSLL sobre o lucro

9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
9.719,11
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78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57
78.992,57

Fluxo de caixa

-16,846.734.47
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
2.804.685,53
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Custo da obra

430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34
430.689,34

Faturamento Bruto

0,00
0,00
0,00
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
1.976.814,77
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

Despesas c/ITBI, publ.,
vendas e corretagem

484.075,43
0,00

0,00

0,00
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48"
197.681,48"
197.681,48"
-

r

r

A T B N R |

197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48 "
197.681,48"
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
197.681,48
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00"
0,00
0,00"
0,00
0,00
0,00
0,00
o,00"
0,00”
0,00"
o,00"
000"
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

r
r
r
r
4
r
4

v
r
r
4
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LR I |

LR I |

0,00
0,00
0,00
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
72.153,74
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

CSLL sobre o lucro

0,00
0,00
0,00

9.228,26

9.228,26

9.228,26

9.228,26

9.228,26

9.228,26"

9.228,26"

9,228,26"

L
r
r

r
r
r
r
4
r
r
r

9.228,26
9.228,26
9.228,26

9.228,26
0.228,26

;
r
>
r

9.228,26"

r

r

9.228,26"
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
9.228,26
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
000"
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00"
000"
0,00"
0,00"
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

r
r
r
v
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LR R |

LR . R |

0,00
0,00
0,00
74.902,18
74.902,18
74.802,18
74.902,18
74.802,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.802,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
74.802,18
74.902,18
74.902,18
74.902,18
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
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Fluxo de caixa

-24.687.847,00
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34

1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.182.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.182.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.152.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
1.192.159,76
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34
-430.689,34



ENGENHARIA E AVAL IA-;..'Z-FS

Cenario Pessimista

Custo da obra Faturamento Bruto Despesas c¢/ITBI, publ., CSLL sobre o lucro Fluxo de caixa
vendas e corretagem

4

0 149.561,33 -7.627.628,02
1 430.689,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -430.689,34
2 430.689,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -430.689,34
3 430.689,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -430.689,34
4 430.589,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -430.689,34
5 430.689,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -430.689,34
6 430.689,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -430.689,34
7 430.689,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -430.689,34
8 430.689,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -430.689,34
9 430.689,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -430.689,34

10 430.689,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -430.689,34

11 430.689,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -430.689,34

12 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

13 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

14 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

15 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

16 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

17 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

18 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

19 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

20 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

21 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

22 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

23 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

24 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

25 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

26 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

27 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

28 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

29 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

30 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

31 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

32 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

33 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

34 430.689,34 1.056.352,12 105,635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

35 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

36 430.689,34 1.056.352,12 105,635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

37 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

38 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

39 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

40 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

a1 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

42 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

a3 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

a4 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

a5 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

a6 430.689,34 1.056.357,12 105.635,71 38.556,85 10.393,29 24.610,74 386.466,68

47 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

48 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

a9 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

50 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

51 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

52 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

53 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

54 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

55 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

56 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

57 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

58 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

59 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

60 430.689,34 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 386.466,68

61 0,00 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 817.156,02

62 0,00 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 817.156,02

63 0,00 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 817.156,02

64 0,00 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 817.156,02

65 0,00 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.293,29 84.610,74 817.156,02

66 0,00 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 817.156,02

67 0,00 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 817.156,02

68 0,00 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 817.156,02

69 0,00 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 817.156,02

70 0,00 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 817.156,02

7 0,00 1.056.352,12 105.635,21 38.556,85 10.393,29 84.610,74 817.156,02
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(a4

ANEXO A7: AVALIACAO DAS BENFEITORIAS E VALOR ADOTADO PARA O
IMOVEL

1))

ITEM
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Edificacao

BENFEITORIAS

Portaria de acesso

Cocheira

Quiosgue (4 unidades)

Vestiario (2 unidades)

Boiler — Sistema de Agua Quente
Casa de Maquinas — Piscina Principal
Piscina

Vestidrio da Piscina (2 unidades)
Mirante em Madeira

Area de Bar dos Coqueiros
Piscina Infantil de uso recreativo

Casa de Maquinas da Piscina Infantil

Sistema de Filtragem da Piscina Infantil (Casa de Bomba)

Piscina da Ponte

Quiosgues de Apoio Sanitario (4 unidades)

Saldo de Jogos — Area de Lazer

Vestidrio & Sauna — Setor Masculino

Veestidrio — Area Feminina

Hall de Acesso aos Vestidrios (Area Equivalente)
Cocheiras: 02 unidades

Oficina de Apoic — Ordenhadeira

Modulo de Apoio — Cocheira / Oficina / Deposito

Cuiosques de Apoio com Churrasqueira — 4 unidades

Bar de Apoio — Tipo Quiosque

Estrutura de Apoio — Oficina & Barracdo

Edificagdc Administrativa (Casa de Administragao)
Bar Tipo Quiosgue — Bananeiras

Setor de Ambulatorio

Casa Administrativa (Edificagdo Administrativa)
Unidade de Refeitario

CQuiosgue de Apcio ao Refeitério

Caixas d'Agua Metélicas (2 unidades)

Quiosque de Apoio com Churrasqueira (2 unidades)
Vestirios da Area Esportiva (Masculino e Femining)
Area de Escritorio e Vestiario

QOuiosgque Bar de Apoio da Quadra de Esportes
Pavimento em Concreto — Quadra e Enforno
Vestidrios das Quadras Esportivas

Vestidrio Feminino das Quadras

Quadra de Esportes — Nivel Inferior

Quiosgues de Apoio da Quadra (4 unidades)

Ouiosgue de Churrasgueira (sem Banheirg)

TIPOLOGIA

CSL-8

SINAPI MG
QORCAMENTO
CSL-8

SINAPI MG
CSL-8
ORCAMENTC
CsSL-8

EEE

ORCAMENTO
CSL-8

CSL-8
ORCAMENTO
ORCAMENTO
CSL-8

CsL-8

CSL-8

CSL-8

SINAPI MG

Gl

Gl
ORCAMENTO
ORCAMENTO
Gl

Ra-N
ORCAMENTO
R&-N

R&8-N

R&8-N
ORCAMENTO
SINAPI MG
ORCAMENTO
CSL-8

CsL-8
ORCAMENTO
SINAPI MG
CSL-8

CSL-8

SINAPI MG
ORCAMENTC
ORCAMENTO

30,0
20,0
25,0
30,0
250
25,0
50,0
350
50,0
30,0
50,0
35,0
35,0
50,0
250
40,0
35,0
35,0
35,0
20,0
20,0
20,0
25,0
250
30,0
30,0
250
30,0
40,0
40,0
250
250
25,0
30,0
50,0
250
20,0
35,0
35,0
20,0
25,0
250

40

2.5

4

25

3.0
2,5
2,5
45

o

50
3.5
50

5

i

.

30
40
3.0
40
30
30

30

'

EEg3 338 FTEZT L ELEZEB 3B B EE

25
25
2,5

o
[=]

30
2

3.0
35
25

3,0

82 8888

|
o

30

'

30

5

3.0

30

-
(=]

30
3,5

4.0
3,0

25
3,0
30
35
30

30

B 8823 EREBETETE B E

20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,009%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,009%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,009%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%

20,00%

AREA (m2)

21535
310,00
11,00
4211
9,61
52,03
2.340,00
24,28
0,00
109,12
0,00
130,00
34,54
420,00
6,40
205,20
201,54
201,54
130,65
756,80
259,00
220,50
54,17
60,38
561,09
138,00
5417
75,00
78,00
179,00
16,07
2,00
65,00
95,00
4385
64,00
4032,00
21,33
21,33
1.178,00
64,00
64,00

Engenharia Civil | Design de Interiores < >< )

Avaliagao de Imoveis



78

EMNGENHARIA E AVALIAC SIES

Siglas:

IA =Idade aparente

VU = Vida util

EC = Estado de conservagao

R = Valor residual

2) Calculo do BDI

COMPOSICAO ANALITICA DE BDI

DESCRICAO BDI ADOTADO - %
Administragdo Central (AC) 3,00
Seguro e Garantia (5+G) 0.80
Risco (R) 0.97
Despesas Financeiras (DF) 0.59
Lucro (L) 6,16
Impostos™™ (soma dos itens a seguir) B.65
COFING 3.00
PIS 0.63
InG*#* 2.50

TOTAL 22.12

Fonte da composicio, valores de referéncia e formula do BDI:
Acordio 2622/2013 — TCU — Plenanio

(1+AC+S+R+G)L+DE)1+1L) g

BDI = =
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3) Tabela de Fatores de Comercializa¢io
ESTRUTURA GRUPD panpho F.ATEﬂEtIE[ﬂHEIIMU%E.I_D
Mowos | de® a Ll0ancs| dell s Manox] dell s 30snc:) dedd s Slunec:
Fino e/ elav 1.7 73 5 L&d 14 3 115 L ' @
Apartaments |Media Slto &f eley 169 168 '3 1456 145 s 1IN LI 5 a
Gramgt Magis o dley H-1) 152 s 138 L3 g Lif Lif = 0
|Br.ri1é|"-'-u Firoc/eley 1.52 158 i3 LA 13 = LID L1D i a
Ilpa rtamento IMedio 5f eley 134 138 124 124 |3 112 L1 = @
[Media |E:c.'-'.u'-o Megio 3/ elev 1.35 135 = LN 121 = 1@ 107 'a @
Iiu'—ﬂir'-::l Fina 1.36 136 & 1M 128 a L2 11} a &
Ih:<:~i‘-1-: Popsilar 117 117 = 11 L1l |a; LOW 10§ 3 @
Peguens Il:::di:‘t-l Medio 124 1M e L7 T a3 LD 110 s L3 103 = o
I'h!:n-lif'i-l Popitar 134 134 'a 117 147 3 L30 110 3 103 [ 103 3 0
lesinin I 136 | 138 3 427 | 127 'z ru8 | 118 s 109 | 109 3 100
ESTRUTURA FATORES DE COMERCIALIZACAO
Mewoe | a0 o I0mnce] dell w Mance] de s 30 (| de 30 » SDpnes
Grance ertrutirs 162 162 3 i35 1385 1.16 118 a 000
[Peguens estrutura 136] 1383 113 Li% s 1ie] 1105 D00
Imgusinal gomym 138] 13 s 17 LiT s LMB] 135 s 105 109 o
Ilﬂ.:dint =i moded 121 111 115 L1152 1.0% 108 069 103 = 100

79

Fonte: ALONSO, Nelson Roberto Pereira; D’AMATO, Monica. O Calculo Fundamentado do

Fator de Comercializacdo. XIX COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de

Avaliagdes e Pericias, Foz do Iguacu, 2017
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4) Determinacio do Valor Total do Avaliando (VENDA)

CUB OU SINAPI CUSTO DE =
3 DEPRECIACAO DO 3
BENFEITORIAS TIPOLOGIA EC AREA (m2) UTILIZADO IMé\%E?. CUSTO DE REEDICAO
(RS$/m2) (NOVO)

ITEM

1 Portaria de acesso CsL-8 300 60 40  2000% 215,35 RS 231280 22,12% RS 60823268 4370% 3630% RS 265.797,68
2 Cocheira SINAPI MG 200 80 25  20,00% 310,00 RS 378,80 2212% RS 14340307 B204% 1796% R$ 117.646,81
3 Quiosque (4 unidades) ORCAMENTC 250 80 25  20,00% 11,00 R$ 475981 2212% RS 25575792 7845% 2155% RS 20063957
4 Vestiario (2 unidades) C5L-8 300 60 30 2000% 21 R 231280 22,12% R$ 23787024 6095% 3905% RS 14498191
5 Boiler - Sistema de Agua Quente SINAPI MG 250 60 25  20,00% 9,61 R§ 200.065,10 22,12% R 234791040 7183% 2877% R$  1.68643425
6  Casa de Maquinas - Piscina Principal 5.8 250 60 25  20,00% 5203 RS 231280 2212% RS 14695308 7183% 2817% RS 105.552,03
7 Piscina ORCAMENTC 500 60 45 2000% 234000 R§ 104017 2212% RS 554424531 2488% 7332% R§ 136856615
8 Vestidrio da Piscina (2 unidades) C5L-8 350 60 25 20,00% 2438 R§ 231280 2212% R$ 6857622 59.57% 4043% RS 40852 47
9 Mirante em Madeira ey 500 60 50 20,00% 0,00 RS : 2212% RS = 2000% 8000% R$
10 Area de Bar dos Coqueiros ORCAMENTO 300 80 35  20,00% 10912 R§  2780,08 2212% RS 74093093 39.66% 4034% RS 44205792
11 Piscina Infantil de uso recreativo i 500 60 50 2000% 0,00 RS - 2212% RS - 000%  8000% RS
12 Casa de Méquinas da Piscina Infantil €518 350 60 35 20,00% 130,00 R$ 231280 2212% RS 36717088 4876% 5124% RS 179.036,60
13 Sistema de Filiragem da Piscina Infantil (Casa de Bomba) — CSL-8 350 60 30 20,00% 3464 RS 231280 2212% RS 0783692 5526% 4474% RS 5406713
14 Piscina da Ponte ORCAMENTO 300 60 40  2000% 420,00 RS 347500 2212% R 178234140 2895% 7105% RS 516.047,23
15 Quiosques de Apoio Sanitério (4 unidades) ORCAMENTO 250 80 30  20,00% 6,40 RS 475981 22,12% RS 14880450 7208% 2792% RS 107.263,23
16 Saldo de Jogos — Area de Lazer CSL-8 400 60 40  20,00% 205,20 RS 231280 22,12% R$ 57956511 3685% 6315% RS 213.589,06
17 Vestiario e Sauna - Setor Masculine csL-8 350 60 30 2000% 201,54 R$ 231280 2212% RS 82342306 5526% 4474% RS 455.04417
18 Vestidrio - Area Feminina S8 350 60 30 2000% 201,54 RS 231280 2212% R$ 82342306 5526% 4474% RS 45504417
19 Hall de Acesso aos Vestidrios (Area Equivalente) CsL-g 350 60 30 2000% 130,65 R§ 231280 2212% R§ 18450337 3526% 4474% R$ 101.961,17
20 Cocheiras: 02 unidades SINAPI MG 200 80 25 2000% 756,80 RS 283,39 22,12% RS 52382043 B204% 1796% RS 42973836
21 Oficina de Apoio - Ordenhadeira Gl 200 80 25 2000% 259,00 R§  1.47,02 2212% RS 30442095 B204% 1796% RS 323.579,99
22 Mddulo de Apoio - Cocheira / Oficina / Depdsito Gl 200 80 25 2000% 220,50 R§ 124702 22,12% R$ 33579081 B204% 1796% RS 275.480,26
23 Quiosques de Apoio com Churrasqueira — 4 unidades ORGAMENTO 250 80 35  2000% 417 RS 3.987,02 2212% RS 94916100 6248% 3752% RS 59304178
24 Bar de Apoio - Tipo Quiosque ORCAMENTC 250 80 35  20,00% 60,38 R$ 250712 2212% RS 19486533 6248% 3752% RS 115.505,01
25  Estrutura de Apoio - Oficina e Barracdo Gl 300 80 30 2000% 561,09 R§ 124702 22,12% R$ 85446198 6863% 31.37% RS 58640124
26 Edificagio Administrativa (Casa de Administragdo) R&-N 300 60 35 2000% 138,00 R§ 235131 22,12% R§ 39625593 3340% 4660% R$ 211.600,67
27 Bar Tipo Quiosque - Bananelras ORCAMENTO 250 80 25  20,00% 417 R$ 358702 2212% RS 23729027 7845% 2155% R$ 186.151,88
28 Setor de Ambulatdrio R&-N 300 70 30 2000% 7500 R$ 235131 2212% R$ 21533648 6546% 494% RS 14097851
20 Casa Administrativa (Edificagdo Administrativa) R8-N 400 70 30 20,00% 78,00 R 235131 22,12% R$ 22397074 56,10% 4390% RS 125.653,99
30 Unidade de Refeitdrio R&-N 400 70 30 2000% 179,00 R§ 235131 2212% R$ 51398414 3610% 4L390% RS 28835979
31 Quiosque de Apoio ao Refeitdrio ORCAMENTO 250 80 30  20,00% 16,07 R§ 473908 2212% RS 9300288 7208% 2792% RS 67.039,53
32 Caias d‘Agua Metalicas (2 unidades) SINAPIMG 250 60 30  20,00% 200 RS 4645000 2212% R$ 11344948 6618% 3387% RS 7508370
33 Quiosque de Apoio com Churrasqueira (2 unidades) ORGAMENTO 250 80 35 2000% 65,00 RE 250712 212% RS 39802076 6248% 3792% RS 248,685 86
3 Vestidrios da Area Esportiva (Masculino e Feminino) CSL-8 300 60 35 20,00% 95,00 R$ 231280 2212% RS 26831718 5340% 4560% RS 14328137
35 Area de Escritdrio e Vestidrio CSL-8 500 60 40 20,00% 4385 R§ 231280 2212% R$ 13797152 2895% 7105% RS 3094735
36 Quiosque Bar de Apoio da Quadra de Esportes ORCAMENTO 250 80 30  2000% 6400 R§ 250712 2212% R$ 19504868 7208% 2792% RS 141.246,24
37 Pavimento em Concreto - Quadra e Entomo SINAPIMG 200 60 25 2000% 403200 R§ 12556 2212% R$ 61824217 T119% 2281% R$ 47721152
3% Vestiarios das Quadras Esportivas CSL-8 350 60 30 20,00% 2433 R§ 231280 2212% R$ 60.24427 5526% 4474% RS 3329249
38 Vestidrio Feminino das Quadras €S-8 350 60 30 20,00% 24,33 R§ 231280 2212% R$ 60.24427 5526% 4474% RS 3320240
40  Quadra de Esportes - Nivel Inferior SINAPI MG 200 60 35  20,00% 1.178,00 RS 143,57 22,12% RS 206536,01 6156% J844% RS 12715273
41 Quiosques de Apoio da Quadra 4 unidades) ORGAMENTO 250 80 30  2000% 6400 R$ 250712 22,12% RS 78379474 T208% 2792% RS 564.984 96
42 Quiosque de Churrasqueira (sem Banheiro) ORCAMENTC 250 80 30  20,00% 64,00 R$ 250712 2212% RS 19504868 7208% 2792% RS 14124624
Custo de reedicio das benfeitorias R 1182353754
Valor do terreno 40343100 R$ 59,99 R 2420377157
Fator de Comercializagio (fc) 0,50 R§ 591176877
Custos Adicionais 0,00 R$
Valor do imdvel: Terreno + Benfeitorias R§  30.115.540,34
Valor do imdvel arredondado em até 1%, conforme NER 14.653 RS 30.116.000,00
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ANEXO A8: TABELA DE HEIDECKE PARA DEPRECIACAO E IDADE REFERENCIAL
DE IMOVEIS

Tabela de Classificacio de Heidecke

CONDICOES FiSICAS CLASSIFICACAO ESTADO DE CONSERVACAO
A Otimo 1,0 0,00% Novo
N&o sofreu nem requer reparos
B Muito bom 15 0,32% Entre novo e regular
C Bom 2,0 2,52% Regular
Requer ou recebeu pequenos re o )
D Intermediario 2,5 8,09% Entre regular e reparos simples
E ) Regular 30 18,10% Reparos simples
Requer repara¢des simples
F Deficiente 35 33,20% Entre reparos simples e importantes
G ) Mau 4,0 52,60% Reparos importantes
Requer reparacbes importantes . .
H Muito mau 4,5 75,20% Entre reparos importantes e sem valor
I Valor de demoligdo (Residual) Demolicdo 50 100,00% Sem valor
CLASSE TIPO PADRAO Ha&c-ﬂaﬁetenﬂ:ﬂ = Efalw_ﬁggﬁuat—.
Ix {anos) R {%)
1.1:1- Padrdo Ristico 5 0
BARRACD
1.1.2- Fadrdo S5imples 0 0
1.2.1- Padrao Ristico 60 20
11.2.2- Padrio Proletdrio &0 20
1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20
{1.2.4- Padrdo Simples o 20
A 11.2.5~ Padrao Médio 70 20
{1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
[RESIDENCIAL 11.2.7- Padrio Fino B0 20
i1.2.8 - Padrao Luxo &0 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
3_1.3.2— Padrdo Simples &0 20
! 5 ;
APARTAMENTO !1.3.3 Fadrdo Medio 60 20
{1.3.4- Padrao Superior &0 20
11.3.5- Padréo Fino 50 20
| 11,3.6- Padrio Luxo 50 20
' 22.1.1- Padrdo Econdmico 70 20
i2.1.2- Padrdo Simples 70 20
! Al
_ 12,1.3- Padrao Mead 60 20
; ESCRITORIO | PRSREnE
(COMERCIAL, ;2.1.4~ Padrio Superior 60 20
SERVICO E i2.1.5- Padr3o Fino 50 20
iINDUSTHmL 12.1.6- Padrdo Luxo 50 20
12.2.1- Padréo Econdmico 60 20
s i2.2.2- Padrio Simples &0 20
GALPAD | i
12.2.3- Padrao Médio 1 20
| i2.2.4- Padrdo Superior a0 20
| 13.1.1- Padrdo Simples 20 10
[ESPECIAL COBERTURA  13.1.2- Padrio Médio 20 10
| 3.1.3- Padrio Superior 30 10
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ANEXO A9: TABELA SINDUSCON-MG — COMPOSICAO DO PRECO DO CUB

CUB/m? A\simdusconc

Custos Unitarios Basicos de Construgdo

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Outubro/2025

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUB/m), calculados de acordo com a Lel Fed. n®. 4.591, de 16/12/64 ¢
com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associagio Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes ao més de Outubro/2025.
“Estes cuslos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e
novos critérios de orgamentagao e, portanto, constituem nova série historica de custos unitdrios, ndo comparaveis com a anlerior, com a designagio
de CUB/2006".

"Na formagdio desles custos unitarios basicos nio foram considerados os seguinles ilens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos
precos por melro quadrado de construgiio, de acordo com o estabelecido no projelo e especificagbes correspondentes a cada caso particular:
fundagbes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol fredtico; elevador(es); equipamenlos e instalagbes, lais como:
fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineragdo, ar-condicionado, calefago, ventilagio e exaustdo, outros; playground (quando ndo
classificado como drea construida), obras e servicos complementares; urbanizagdo, recreacdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalacio e regulamentagio do condominio; @ oulros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro I}, impostos, taxas e
emolumentos carlorials, projelos: projelos arquiteldnicos, projeto estrulural, projelo de instalagdo, projelos especiais; remunerago do construtor,
remuneragio do incorporador.”

VALORES EM R§im’
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS
PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAQ ALTO
R-1 231041 R-1 283517 R-1 353097
PP-4 224833 PP-4 270341 R8 288379
R-8 212834 R-8 235131 R-16 299032
PIS 1.636.64 R-16 2.280,98

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

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 272144 CAL-8 2959.20
csL-8 231280 CsL-8 255328
CSL-16 3.088,51 CSL-18 3.40047

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

RP1Q 242942
Gl 1.247,02

Namero Indice: Projeto-padréo R8-N (Outubro/2025)
Nomero indice: 340,892 (Base Fev/2007 = 100)
Variagdo Global 0.11%
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ANEXO A10: GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
~ METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO

Em relacdo ao grau de fundamentagdo, de acordo com a tabela da NBR 14653 — 2,
obteve-se um total de 7 pontos, enquadrando-se entdo em Grau de Fundamentacéo II.

e Grau de Fundamentacao: Grau II

GRAU DE FUNDAMENTACAQO PARA O METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO
. Grau
Item Descricio I 1 I
~ Pela elaboragdo de custo Pela.u:ul.lzag’a(.) de custo
.. Pela elaboracdo de A . unitario basico para
Estimativa do . unitario basico para projeto . .
1 . or¢camento, no minimo, . projeto diferente do
custo direto N semelhante ao projeto . -
sintético adrio projeto padrdo com os
P devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por métodos
levantamento do custo de oy
Depreciagao | recuperagdo do bem para SO GBS
3 . . considerando-se a idade, Arbitrado
fisica deixa-lo no estado de novo AR
vida util e estado de
ou casos de bens novos ou ~
X S conservacao
projetos hipotéticos
Graus I I I
Pontos minimos 7 5 3
Itens obrigatdrios no 1 com os demais no . Todos no minimo no Grau
L. 1 e 2 no minimo Grau II
grau correspondente minimo Grau II I

Engenharia Civil | Design de Interiores [
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EMGEMHARIA E AVALIAGOES

ANEXO Al11: TABELA DE FUNDAMENTACAO E TABELA DE PRECISAO - NBR

84

14653-2
Item Descrigéo Grau III Grau II Grau I Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do Completa quanto a todas as Completa quanto as Adogdo de situagdo 3
imovel avaliando variaveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma
modelo
2 Quantidade minima de | 6 (k+1), onde k é o numero | 4 (k+1), onde k ¢ o nimero 3 (k+1), onde k € o 2
dados de mercado, de variaveis independentes | de variaveis independentes numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes
3 Identificagdo dos Apresentagdo de Apresentacao de Apresentacdo de 3
dados de mercado informagdes relativas a informagdes relativas a | informagdes relativas aos
todos os dados e varidveis | todos os dados e variaveis dados e variaveis
analisados na modelagem, | analisados na modelagem | efetivamente utilizados
com foto e caracteristicas no modelo
conferidas pelo autor do
laudo
4 | Extrapolaggo Nao admitida Admitida para apenas uma | Admitida, desde que: a) 3
varidvel, desde que: a) as as medidas das
medidas das caracteristicas | caracteristicas do imdvel
do imovel avaliando nédo avaliando ndo sejam
sejam superiores a 100% superiores a 100 % do
do limite amostral superior, | limite amostral superior,
nem inferiores a metade do | nem inferiores a metade
limite amostral inferior, b) do limite amostral
o valor estimado nio inferior; b) o valor
ultrapasse 15% do valor estimado ndo ultrapasse
calculado no limite da 20 % do valor calculado
fronteira amostral, para a no limite da fronteira
referida variavel amostral, para as
referidas variaveis, de per
si e simultaneamente, €
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor
das duas caudas)
maximo para a
rejei¢do da hipdtese
nula de cada regressor
(teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para
arejeicdo da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
Graus 1 II I
Pontos Minimos 16 10 6

Itens obrigatorios no grau
correspondente

2,4,5, e 6 com os demais no

minimo grau [I

grau II

2,4, 5 e 6 no minimo no

Todos, no minimo no grau I

GRAU DE FUNDAMENTACAO ATINGIDO NA REGRESSAO

LINEAR

1T
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TABELA DE PRECISAO - NBR 14653-2

Descrigao Grau

III II I

- - 5
Amplitude do intervalo de conﬁanga dq 80% em torno 30% <40% <50%
do valor Central da estimativa

GRAU DE PRECISAO ATINGIDO NA REGRESSAO LINEAR 11

Engenharia Civil | Design de Interiores
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12 ANEXOS B - ORCAMENTOS E LEVANTAMENTOS DIVERSOS
1) Quiosques:

As areas dos quiosques foram mensuradas diretamente in loco, utilizando-se os
métodos de medicao possiveis diante das condigdes fisicas do local. Cada quiosque foi or¢ado
individualmente, com base nas dimensdes obtidas durante a vistoria.

Registra-se que pequenas variagdes dimensionais sdo admissiveis, considerando as
limitacdes inerentes a medi¢do em campo — tais como obstrugdes fisicas, deformacdes
estruturais, presenga de elementos deteriorados ou impossibilidade de acesso integral. Nessas
circunstancias, eventuais diferengas pontuais nado comprometem o resultado global do
or¢amento, tampouco configuram divergéncia material relevante.

Destaca-se, ainda, que as medidas apresentadas representam a melhor estimativa

técnica possivel no momento da inspegao.

g CASAS PA R A N A CASAS PARANA - PROPOSTA COMERCIAL

wWww.casasparana.com.br
Rua Prof. Pedro Viriato Parigot de Souza, 3080 Av. Professor Vicente Rao, 1715 - Brov
Cwritiba | Parana 530 Paulo [

DADOS BASICOS

CONSULTOR Douglas DATA 14 novembro, 2025
CLIENTE RN Engenharia

CARACTERISTICAS DO PROJETO:

MODELO Personalizado AREATOTAL 11M2
PADRAD Completo MATERIAL  MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA
LOCAL Lagoa Santa - Minas Gerais

Telha de barro portuguesa

Portas externas em madeira macica

Janelas de madeira

Lougas do banheiro e acessérios

Acessorios de banheiro (1 papeleira, 2 toalheiras, 1 saboneteira, 1 cabideiro)
Metais de banheiro (torneiras, registros. acabamentos de registro)
Metais de cozinha (tormeiras, registros, acabamentos de registro)
Elétrica completa, material. mio de obra e projeto no corpo da casa
Hidraulica completa, material. mao de obra e projeto no corpo da casa
Esgoto completo, material, mio de obra e projeto no corpo da casa
Pisos, Argamassa. Rejuntes e Separadores

Azulejos, Argamassa e Rejuntes e Separadores

Acompanhamento da obra pelo departamento de arquitetura e engenharia
Kit pré fabricado em MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA

Frete para entrega em Lagoa Santa - Minas Gerais

Todas as desp da equipe de g

Book de Projetos (padrao CASAS PARANA)

GARANTIAS: 5 anos conforme legislacio Brasileira

Madeira Pequia ou Cambara

VALOR DE TABELA

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: RS60.162,38

VALOR TOTAL COM DESCONTO

MADEIRA MACICA BRE DE LEI: RS52.357,91

MATERIAIS NAO INCLUSOS

Ligagbes externas de dgua e energia

Alojamentos dos materiais e equipe

Material de fundagio e alvenarias

**Fornecemos a listagens de materiais & avisamos o momento da entrega e quantidades para ndo haver disperdicio
Prazos para obra

Inicio - 30 dias até 45 dias

Finalizacdo da obra - até 10 dias apés inicio da obra

Apcs esle periodo oz valores p 50 ser afferach reaustes de fabela

Engenharia Civil | Design de Interiores
Avaliacao de Imoveis
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& CASAS PA R A N A CASAS PARANA - PROPOSTA COMERCIAL

www.casasparana.com.br
Rua Prol, Pedro Viriato Parigot de Souza, 3080 Av, Professor Vicente Rao, 1715 - Brox
Curitiba | Parand $30 Paulo /!

DADOS BASICOS

CONSULTOR Douglas DATA 14 novembro, 2025
CLIENTE RN Engenharia

CARACTERISTICAS DO PROJETO:

MODELO Personalizado AREATOTAL 121M2
PADRAO Completo MATERIAL ~ MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA
LOCAL Lagoa Santa - Minas Gerais

DESCRICAO DA PROPOSTA

Telha de barro portuguesa

Portas externas em madeira maciga

Janelas de madeira

Lougas do banheiro e acessérios

Acessorios de banheiro (1 papeleira, 2 toalheiras, 1 saboneteira, 1 cabideiro)
Metais de banheiro (torneiras, registros, acabamentos de registro)

Metais de cozinha (tomeiras, registros, acabamentos de registro)

Elétrica completa, material, mio de obra e projeto no corpo da casa
Hidraulica completa, material, mio de obra e projeto no corpo da casa
Esgoto completo, material. mdo de obra e projeto no corpo da casa

Pisos, Argamassa, Rejuntes e Separadores

Azulejos, Argamassa e Rejuntes e Separadores

Acompanhamento da obra pelo departamento de arquitetura e engenharia
Kit pré fabricado em MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA

Frete para entrega em Lagoa Santa - Minas Gerais

Todas as despesas da equipe de montagem

Book de Projetos (padrdo CASAS PARANA)

GARANTIAS: 5 anos conforme legislagio Brasileira

Madeira Pequia ou Cambara

VALOR DE TABELA

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R$355.132,72

VALOR TOTAL COM DESCONTO

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R$303.361,83

MATERIAIS NAO INCLUSOS

Ligagdes externas de dgua e energia

Alojamentos dos materiais e equipe

Material de fundagdo e alvenarias

**Fornecemos a listagens de materiais e avisamos 0 momento da entrega e quantidades para no haver disperdicio
Prazos para obra

Inicio - 30 dias até 45 dias

Finalizagdo da obra - até 120 dias apés inicio da obra

Apdz este periodo 03 valores poderdo ser alterados, conforme reajustes de fabela

Engenharia Civil | Design de Interiores
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Qlﬂ CASAS pARANA CASAS PARANA - PROPOSTA COMERCIAL
www.casasparana.com.br
Rua Prof. Pedro Viriato Parigot de Souza, 3080 Av, Professor Vicente Rao, 1715 - Brox
Curitiba | Parana S50 Paulo /'
CONSULTOR Douglas DATA 14 novembro, 2025
CLIENTE RN Engenharia
CARACTERISTICAS DO PROJETO:
MODELO Personalizado AREATOTAL 65M2
PADRAO Completo MATERIAL  MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA
LOCAL Lagoa Santa - Minas Gerais
DESCRICAO DA PROPOSTA
Telha de barro portuguesa
Portas externas em madeira maciga
Janelas de madeira

Lougas do banheiro e acessorios

Acessorios de banheiro (1 papeleira, 2 toalheiras, 1 saboneteira, 1 cabideiro)
Metais de banheiro (torneiras, registros, acabamentos de registro)

Metais de cozinha (tomneiras, registros, acabamentos de registro)

Elétrica completa, material, mdo de obra e projeto no corpo da casa
Hidraulica completa, material, mio de obra e projeto no corpo da casa
Esgoto completo, material, mio de obra e projeto no corpo da casa

Pisos, Argamassa, Rejuntes e Separadores

Azulejos, Argamassa e Rejuntes e Separadores

Acompanhamento da obra pelo departamento de arquitetura ¢ engenharia
Kit pré fabricado em MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA

Frete para entrega em Lagoa Santa - Minas Gerais

Todas as despesas da equipe de montagem

Book de Projetos (padrio CASAS PARANA)

GARANTIAS: 5 anos conforme legislacao Brasileira

Madeira Pequia ou Cambara

VALOR DE TABELA

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R$190.773,78

VALOR TOTAL COM DESCONTO

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R$162.962,97

LigagOes externas de dgua e energia

Alojamentos dos materiais e equipe

Material de fundagio e alvenarias

**Fornecemos a listagens de materiais e avisamos 0 momento da entrega e quantidades para ndo haver disperdicio
Prazos para obra

Inicio - 30 dias até 45 dias

Finalizagdo da obra - até 60 dias apés inicio da obra

Apos este periodo o valores poderao ser alterados, confl A de tabela.

Engenharia Civil | Design de Interiores
Avaliacao de Imoveis



89

EMGEMHARIA E AVALIADOES

% CASAS PARA NA CASAS PARANA - PROPOSTA COMERCIAL

www.casasparana.com.br
Rua Prol, Pedro Viriato Parigot de Souza, 3080 Av, Professor Vicente Rao, 1715 - Bros
Curitiba | Parana 550 Paulo /

DADOS BASICOS

CONSULTOR Douglas DATA 14 novembro, 2025
CLIENTE RN Engenharia

CARACTERISTICAS DO PROJETO:

MODELO Personalizado AREATOTAL 64M2
PADRAO Completo MATERIAL  MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA
LOCAL Lagoa Santa - Minas Gerais

DESCRICAO DA PROPOSTA

Telha de barro portuguesa
Portas externas em madeira macica
Janelas de madeira

Lougas do banheiro e acessorios
Acessdrios de banheiro (1 papeleira, 2 toalheiras, 1 saboneteira, 1 cabideiro)

Metais de banheiro (torneiras, registros, acabamentos de registro)

Metais de cozinha (torneiras, registros, acabamentos de registro)

Elétrica completa, material. mao de obra e projeto no corpo da casa

Hidraulica completa, material, mdo de obra e projeto no corpo da casa

Esgoto completo, material, mio de obra e projeto no corpo dacasa

Pisos, Argamassa, Rejuntes e Separadores

Azulejos, Argamassa e Rejuntes e Separadores

Acompanhamento da obra pelo departamento de arquitetura e engenharia

Kit pré fabricado em MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA

Frete para entrega em Lagoa Santa - Minas Gerais

Todas as despesas da equipe de montagem

Book de Projetos (padrio CASAS PARANA)

GARANTIAS: 5 anos conforme legislacao Brasileira

VALOR DE TABELA

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R5187.838,80

VALOR TOTAL COM DESCONTO

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R5160.455,85

LigagSes externas de dgua e energia

Alojamentos dos materiais e equipe

Material de fundagdo e alvenarias

**Fornecemos a listagens de materiais e avisamos 0 momento da entrega & quantidades para ndo haver disperdicio

Prazos para obra

Inicio - 30 dias até 45 dias

Finalizagdo da obra - até 60 dias apés inicio da obra
Apas este periodo 03 valores poderdo ser alferach f
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@ CASAS PA R A N A CASAS PARANA - PROPOSTA COMERCIAL

www.casasparana.com.br
Rua Prol. Pedro Viriato Parigot de Souza, 3080 Av. Professor Vicente Rao, 1715 - Brov
Curitiba | Parana S0 Paulo /!
DADOS BASICOS

CONSULTOR Douglas DATA 14 novembro, 2025
CLIENTE RN Engenharia

CARACTERISTICAS DO PROJETO:

MODELO Personalizado AREATOTAL 60,38M2
PADRAD Completo MATERIAL MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA
LOCAL Lagoa Santa - Minas Gerais

DESCRICAO DA PROPOSTA

Telha de barro portuguesa

Portas externas em madeira macica

Janelas de madeira

Lougas do banheiro e acessérios

Acessorios de banheiro (1 papeleira. 2 toalheiras, 1 saboneteira, 1 cabideiro)
Metais de banheiro (torneiras, registros, acabamentos de registro)

Metais de cozinha (torneiras, registros, acabamentos de registro)

Elétrica completa, material, mio de obra e projeto no corpo da casa
Hidraulica completa, material, mio de obra e projeto no corpo da casa
Esgoto completo, material, mio de obra e projeto no corpo da casa

Pisos, Argamassa, Rejuntes e Separadores

Azulejos, Argamassa e Rejuntes e Separadores

Acompanhamento da obra pelo departamento de arquitetura e engenharia
Kit pré fabricado em MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA

Frete para entrega em Lagoa Santa - Minas Gerais

Todas as despesas da equipe de montagem

Book de Projetos (padrio CASAS PARANA)

GARANTIAS: 5 anos conforme legislagao Brasileira

VALOR DE TABELA

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R$177.214,16

VALOR TOTAL COM DESCONTO

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R5151.380,06

Ligaghes externas de dgua e energia

Alojamentos dos materiais e equipe

Material de fundacdo e alvenarias

**Fornecemos a listagens de materiais & avisamos 0 momento da entrega e quantidades para ndo haver disperdicio
Prazos para obra

Inicio - 30 dias até 45 dias

Finalizagao da obra - até 60 dias apés inicio da obra

Apde ecte periodo oo valores poderdo ser alterados, cx yustes de tabela
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QCASAS PARANA CASAS PARANA - PROPOSTA COMERCIAL

www.casasparana.com.br

Rua Prof, Pedro Viriato Parigot de Souza, 3080 Av. Professor Vicente Rao, 1715 - Bros
Curitiba | Parana 530 Paulo /!
DADOS BASICOS

CONSULTOR Douglas DATA 14 novembro, 2025

CLIENTE RN Engenharia

CARACTERISTICAS DO PROJETO:

MODELO Personalizado AREATOTAL 54,17M2

PADRAO Completo MATERIAL  MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA

LOCAL Lagoa Santa - Minas Gerais

DESCRICAO DA PROPOSTA

Telha de barro portuguesa

Portas externas em madeira maciga

Janelas de madeira

Lougas do banheiro e acessorios

Acessorios de banheiro (1 papeleira, 2 toalheiras, 1 saboneteira, 1 cabideiro)
Metais de banheiro (torneiras, registros, acabamentos de registro)

Metais de cozinha (torneiras, registros, acabamentos de registro)

Elétrica completa. material, mio de obra e projeto no corpo da casa
Hidraulica completa, material, mio de obra e projeto no corpo da casa
Esgoto completo, material, mdo de obra e projeto no corpo da casa

Pisos, Argamassa, Rejuntes e Separadores

Azulejos, Argamassa e Rejuntes e Separadores

Acompanhamento da obra pelo departamento de arquitetura e engenharia
Kit pré fabricado em MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA

Frete para entrega em Lagoa Santa - Minas Gerais

Todas as despesas da equipe de montagem

Book de Projetos (padrio CASAS PARANA)

GARANTIAS: 5 anos conforme legislagao Brasileira

Madeira Pequia ou Cambara

VALOR DE TABELA

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R$223.158,36

VALOR TOTAL COM DESCONTO

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R$194.309,10

MATERIAIS NAO INCLUSOS

LigapOes externas de dgua e energia

Alojamentos dos materiais e equipe

Material de fundagio e alvenarias

**Fornecemos a listagens de materiais e avisamos © momento da entrega e quantidades para ndo haver disperdicio
Prazos para obra

Inicio - 30 dias até 45 dias

Finalizagdo da obra - até 10 dias apds inicio da obra

ApGs este periodo oz valores poderao ser alterados, conforme reajustes de tabela
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% CASAS PA R A N A CASAS PARANA - PROPOSTA COMERCIAL

www.casasparana.com.br
Rua Prof. Pedro Virato Panigot de Souza, 3080 Av. Professor Vicente Rao, 1715 - Brov
Curitiba | Parana 530 Paulo /'

DADOS BASICOS

CONSULTOR Douglas DATA 14 novembro, 2025
CLIENTE RN Engenharia

CARACTERISTICAS DO PROJETO:

MODELO Personalizado AREATOTAL 16,07M2
PADRAO Completo MATERIAL  MADEIRA NOBRE DE LEI MACIGA
LOCAL Lagoa Santa - Minas Gerais

Telha de barro portuguesa

Portas externas em madeira macica

Janelas de madeira

Lougas do banheiro e acessérios

Acessorios de banheiro (1 papeleira, 2 toalheiras, 1 saboneteira, 1 cabideiro)
Metais de banheiro (torneiras, registros, acabamentos de registro)

Metais de cozinha (torneiras, registros, acabamentos de registro)

Elétrica completa, material, mao de obra e projeto no corpo da casa
Hidraulica completa, material. mdo de obra e projeto no corpo da casa
Esgoto completo, material, mdo de obra & projeto no corpo dacasa

Pisos, Argamassa, Rejuntes e Separadores

Azulejos, Argamassa e Rejuntes e Separadores

Acompanhamento da obra pelo departamento de arquitetura e engenharia
Kit pré fabricado em MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA

Frete para entrega em Lagoa Santa - Minas Gerais

Todas as despesas da equipe de montagem

Book de Projetos (padrio CASAS PARANA)

GARANTIAS: 5 anos conforme legislagao Brasileira

VALOR DE TABELA

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R$87.508,93

VALOR TOTAL COM DESCONTO

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R576.156,96

LigagGes externas de agua e energia

Alojamentos dos materiais e equipe

Material de fundacdo e alvenarias

**Fornecemos a listagens de materiais & avisamos 0 momento da entrega e quantidades para ndo haver disperdicio
Prazos para obra

Inicio - 30 dias até 45 dias

Finalizagdo da obra - até 16 dias apos inicio da obra

Apas este periodo os valores poderdo cer aiferados, conforme reajusies de fabela
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$ CASASPARAN A CASAS PARANA - PROPOSTA COMERCIAL

Www .casasparana.com.br

Rua Prof. Pedro Viriato Parigot de Souza, 3080 Av. Professor Vicente Reo, 1715 - Brog

Curitiba | Parana 580 Peulo /!
DADOS BASICOS

CONSULTOR Douglas DATA 14 novembro, 2025
CUENTE RN Engenharia

CARACTERISTICAS DO PROJETO:

MODELO Personalizado AREA TOTAL 6,40M2
PADRAD completo MATERIAL  MADEIRA NOBRE DE LEI MACIGA
LOCAL Lagoa Santa - Minas Gerais

DL&CRIQ&O DA PROPOSTA

Telha de barro portuguesa

Portas externas em madeira maciga

Janelas de madeira

Lougas do banheiro & acessorios

Acessérios de banheiro (1 papeleira, 2 toalheiras, 1 saboneteira, 1 cabideiro)
Metais de banheiro (torneiras, registros, acabamentos de registro)
Metais de cozinha (torneiras, registros, acabamentos de registro)
Elétrica completa, material, mio de obra e projeto no corpo dacasa
Hidraulica completa, material, mio de obra e projeto no corpo da casa
Esgoto completo, material, mio de obra e projeto no corpo da casa
Pisos, Argamassa, Rejuntes e Separadores

Azulejos, Argamassa e Rejuntes e Separadores

Acompanhamento da obra pelo departamento de arquitetura e engenharia
Kit pré fabricado em MADEIRA NOBRE DE LEI MACICA

Frete para entrega em Lagoa Santa - Minas Gerais

Todas as despesas da equipe de montagem

Book de Projetos (padrao CASAS PARANA)

GARANTIAS: 5 anos conforme legislacao Brasileira

VALOR DE TABELA

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI: R$35.003,57

VALOR TOTAL COM DESCONTO

MADEIRA MACICA NOBRE DE LEI' #530.462.78
MATERIAIS NAO INCLUSOS
Ligacdes externas de dgua e energia

Alojamentos dos materiais e equipe
Material de fundagdo e alvenarias

**Fornecemos a listagens de materiais e avisamos © momento da entregz e quantidades para n3o haver disperdicio
Prazos para obra

Inicio - 30 dias até 45 dias

Finalizagdo da obra - até 10 dias apds inicio da obra

Apés este penodo os valores poderao ser alerados, conforme reajustes de tabeia
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