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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Prefeitura municipal de Lavras,

2. FINALIDADE

O presente laudo busca avaliar o valor de venda do referido imével, localizado na Avenida Dr. Sylvio Menicucci, bairro Presidente
Kennedy, em lavras, com a finalidade de firmar uma futura parceria publica privada.

3. OBIJETIVO

Determinagio do valor de venda, considerando o terreno ¢ as benfeitorias, (piscina, drea externa da piscina e parte coberta da 4rea da
piscina) situadas na sede da Prefeitura municipal de Lavras, que apresenta uma drea total para o terreno de 9.750,00 m?, e 4rea construida de
aproximadamente 3.000,00 m? sendo um total de 1.300,00 m? de 1° pavimento, 510,00 m? de 2° pavimento, 390,00 m? de 3° pavimento, 295.00
m? de cozinha, 355,00 m? de almoxarifado/depc’)sitos, 35,00 m? da defesa civil. Além disso, tem-se um patio de intertravado com 2620,00 m2,
Ademais, com relagdo a area do lote ha uma faixa de APP com 4rea de 1.038,30 m2

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT., Avaliagio de Bens, registradas no INMETRO como NBR
14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) ¢ Parte 2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se:
°  Eminformagées fornecidas pela solicitante.
°  Eminformagoes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores, compradores, intermediarios, etc.).

Ressalvas:

°  Napresente avaliagdo considerou-se que toda a documentagio pertinente encontrava-se correta e devidamente regularizada:
e Nao foram efetuadas investigagdes quanto a corregdo dos documentos fornecidos:

®  Asobservagdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medicdo;

e Utilizou-se da ferramenta Q-Gis para medir as 4reas por meio de foto 4reas e levantamentos ja existentes;

°  Asinformagdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

S. IDENTIFICACAQE CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Tipo do bem: Imével com finalidade comercial

Localizagdo: Avenida Dr. Silvio Menicucci, Bairro Presidente Kennedy, n° 1575,
Cidade: Lavras-MG

Area de interesse: 9.750,00 m2

Area de APP: 1.038.30 m?

a.  Caracterizaciio da regiao:




Imagem 2: Vista aérea da area contendo a faixa de APP,

6. DIAGNOSTICO DE MERCADOQ

O mercado imobiliario de Minas Gerais apresenta um desempenho bastante positivo em 2025, refletindo um ambiente econdmico mais
favorével e uma demanda aquecida por iméveis. O setor registra aumento no niimero de vendas e elevacio no valor médio das transagdes. indicando
maior confianga dos consumidores e maior atratividade dos empreendimentos no estado.

Portanto, a cidade de Lavras que se localiza no estado de Minas Gerais, segue essa tendéncia citada acima. Ademais, possui uma populagdo
de aproximadamente 110.000,00 mil habitantes, sendo nela instalado a Universidade Federal de Lavras — UFLA e Unilavras, sendo duas
institui¢des de ensino renomadas, o que aumenta a demanda de vérios setores na cidade, o que inclui o setor imobiliario. Com relagio ao mercado
imobilidrio, encontra-se aquecido e relativamente otimista, apesar da taxa de juros estar em 15,00% ao ano. Em relagdo a venda e a quantidade de
ofertas de bens similares é baixa e a absor¢io pelo mercado pode ser considerada alta, devida a localizagéo.

Com relagdo ao imdvel avaliado, que possui a vocagdo comercial/residencial, e por se localizar na regido central, dito isso, este ¢ classificado
como de Liquidez alta para venda, devido a sua localizagdo.

7. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS

a. Lote

Para elaborag@o deste trabalho foi utilizado o “Método Com parativo direto de dados de mercado”, com tratamento técnico dos dados com
a utilizagdo da regressdo linear/ inferéncia estatistica. conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 ¢ 2.

A escolha do método se deu devido a facilidade de encontrar lotes a venda na regido, podem ser utilizados para estimar o valor de compra ¢
venda.

Para o célculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdo linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home™
com céalculos em anexo.

b. Valor do Imédvel

Para elaborag@o deste trabalho foi utilizado 0 “Método Evolutivo”, com a utilizagdo das metodologias que constam na Norma Técnica da
ABNT — NBR 14.653, partes 2, no item 8.2.4. Isso se deve ao fato de que, o imdvel avaliando ndo apresenta grande quantidade de amostras
semelhantes para a utilizagdo do método comparativo direto para determinag@o do valor do imdvel.

Dessa forma, a composigao do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da conjugagdo de métodos, a partir do valor de terreno,
considerados o custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagdo, conforme a formula abaixo:

Vi= (Ve + Cp) Fe¢
V,: Valor do Imbvel

Vr:Valor do Terreno

Cp : Custo de Reedificacido



F¢: Fator de C omercializagio

Para identificar o custo de reedicéo de benfeitorias foi utilizado o valor por m? presente no CUB — MG, utilizando uma constru¢do padrao
normal do tipo R-1. Além disso, deve ser levado em conta a depreciagio fisica do imével, sendo feito com base na aplica¢do de coeficiente de
depreciagdo, que leva em conta a idade e o estado de conservagio ¢ o mesmo deve ser aplicado sobre o valor deprecidvel.

8. AVALIACAO DO LOTE:

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobilidrias e sites especializados. Sendo que, no total foram pesquisados 46 dados de
terreno na mesma regido do imével avaliando, em regides adjacentes e/ou regides em que tinha lotes com caracteristicas parecidas. dos quais
utilizou-se um total de 28 dados apos tratamento estatistico.

Apos os tratamentos, homogeneizagdes e testes através de estatistica inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressdo, onde as seguintes
varidveis mostraram-se consistentes e significativas:

Area Total: variavel independente quantitativa, que informa a drea total de cada elemento. Apresentando uma amplitude da amostra: 200,00
m? a 3.331,00m?2.

Distancia ao centro: varigvel independente quantitativa, que informa o quao valorizado € o terreno com relagdo a sua distancia ao centro.
Sendo que, quanto mais proximo ao centro mais valorizado é o terreno. Apresentando uma amplitude da amostra: 1,00 km a 6,60 km.

Comerecial: variavel dicotomica, que informa se o lote ¢ comercial ou ndo. sendo que 1 o lote ¢ comercial e 0 o lote ndo ¢ comercial.
Apresentando uma amplitude de amostra: 0 e 1.

Unit (R$/m?): varidvel dependente, representando o valor unitério de cada elemento, ou seja a relagao entre o valor venal total e sua respectiva
area. Amplitude da amostra aproveitada: R$ 366,67 a R$ 2.000,00.

As variaveis acima se mostraram estatisticamente relevantes, ¢ no decorrer da avaliac@o excluiu-se as varidveis apontadas abaixo devido a
ndo terem relevancia na modelagem, ou por apresentarem uma correspondéncia de influéncia oposta ao esperado:

e Topografia: variavel dicotomica, que representa em 0 terrenos com desnivel e como 1 mais valorizados aqueles que se tem topografia
plana. A variavel topografia apresentou uma correspondéncia inversa ao esperado, mostrando que os lotes em desnivel nio eram mais
desvalorizados em alguns casos. Dessa forma, foi desabilitada essa variavel.

e Frente: varidvel quantitativa que representa a medida da frente do lote. Era esperado que quanto maior a frente mais valorizado seria 0
terreno, porém, foi constatado que essa suposi¢do ndo era totalmente verdadeira, sendo a mesma desabilitada para o modelo final.

e Esquina: variavel dicotdmica que representa 1 para terrenos de esquina e 0 para terrenos meio de quadra, onde se esperava que os lotes
de esquina apresentariam um maior valor, o que ndo foi confirmado com os dados amostrais. Dessa forma, foi desabilitada essa variavel.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhadamente apresentado no Anexo 1.

a.  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

Neste laudo foi atingido o grau Il de fundamentagdo e o grau III de precisdo para 0 MCDDM (Método comparativo direto de dados de
mercado), para a avaliagio do preco do lote. Abaixo consta o enquadramento da avaliagio perante a NBR 14.653- 2, mostrando o grau de
fundamentagéo e precisao, no caso de utilizagdo de regressdo linear.
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Tabela 2: Estimativas de valores para moda, com intervalo de confianca ao nivel de 80%.




Valor Minimo 1.023.65 10,24%

Valor Médio 1.140,41 - 11}
Valor Méximo 1.257,17 10,24%
GRAU .
o 1
30% a 50% >50%
I
9. RESULTADO DA AVALIACAO:
a. Avaliaciio do Terreno:
Abaixo consta os Dados do imével avaliando para a sua utilizagdo no método comparativo de dados de mercado, com os resultados
apresentado na tabela 2, com intervalo de confianga ao nivel de 80%.

Tabela 3: Dados d imovel avaliando

AREA 9.750,00 Sim
DISTANCIA AO CENTRO 1,30 Nio
COMERCIAL 0,00 Nio

Usou-se o ajuste de 7% no valor calculado devido a todos os elementos da amostra serem de oferta, como base no desconto médio do
datazap do 3 trimestre de 2025. E ainda de acordo com o preconizado em norma foi arredondado em 1%, o valor final da avaliacio

Imagem 2: Percentual médio de desconto em transagoes de vendas
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Fonte: Datazap, relatorio Raio-X, 3° trimestre de 2025

Assim sendo, os valores Minimo, Médio e Maximo, por m? do lote avaliado poderd sofrer um desconto de 7% (considerando as transagdes
com e sem desconto). Os valores apds esse desconto estdo presentes na tabela 4.

Tabela 4: Valores ap6s o desconto

VALOR AVALIADO
MINIMO 1.023.65
MEDIO 1.140,41
MAXIMO 1.257,17




PERCENTUAL MEDIO DE DESCONTO (SET/2024)

DESCONTO 7%

VALOR COM DESCONTO MEDIO (FIPEZAP)

MINIMO 951,99
MEDIO 1.060,58
MAXIMO 1.169,17

Além disso, ¢ preconizado em norma que o avaliador pode utilizar do campo de arbitrio, para definir o valor do bem, desde que justificado
pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo. Abaixo consta em tabela 5 os resultados para o campo de Arbitrio.

Tabela 5: Campo de Arbitrio

Valor unitario Amplitude
Minimo R$ 969,35 -15%
Médio R$ 1.140.41
Méximo R$ 1.311,47 +15%

Nio foi necessério utilizar o campo de arbitrio na avaliagdo.

b.  Pressupostos bésicos do modelo

A NBR 14653-2 ressalta a necessidade, quando se usam modelos de regressdo, de observarem os seus pressupostos bésicos.
principalmente no que diz respeito a sua especificagdo, normalidade, homocedasticidade, nao-multicolinearidade, nio autocorrelagio,
independéncia e inexisténcia de pontos atipicos, com o objetivo de obter avaliagdes ndo-tendenciosas, eficientes e consistentes.

No presente laudo foram verificados esses pressupostos do modelo ¢ consta a seguir os resultados obtidos:

e  Linearidade

Espera-se que a relagio entre as variaveis independentes ¢ a variavel dependente possa ser representada por uma fun¢do linear. Esta
condigdo poderd ser verificada através do comportamento gréfico da variavel dependente em relagdo a cada variavel independente. Espera-se que
ndo haja forma definida para os pontos.

Abaixo consta as imagens que relacionam valor total com a area do lote. E possivel verificar que segue uma distribui¢do linear, com
alguns pontos fora do padriio. Isso esta relacionado com a diferenga dos bairros em que as amostras estio localizadas, que mesmo apresentando
dreas proximas, as caracteristicas dos bairro influenciam também em seu valor.

Imagem 3: Relagdo Variavel Total x Area do lote
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e  Normalidade

A anélise de regressio baseia-se na hipétese de que os erros se

1600 1.800 2.000 2200 2.400
AREA

ndo constante dos erros) ou a escolha de um modelo incorreto para a equagdo.

Abaixo pode-se notar pela distribuicdo dos residuos que a curva normal se aproxima do modelo, demonstrando uma normalidade da

amostra. Também ¢ possivel verificar a mesma situagdo através do histograma.

2800 2.800 3.000 3200

guem uma distribuigdo Normal (distribuicdo de Gauss). Sendo assim, a
condigdo de normalidade dos residuos nio ¢ necessaria para a obtengdo dos estimadores de minimos quadrados, mas ¢ fundamental para a defini¢do
de intervalos de confianga e testes de significancia. Ou seja, em falta de normalidade, os estimadores
validade, principalmente em amostras pequenas. Porém, pequenas fugas da normalidade nio ca

A ndo-normalidade dos residuos pode ser causada por violagdes de outras condigdes basicas, tais como a heteroced

Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 75% .
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 92%
Residuos situados entre -1,96 e + 1,960 95% 100%

sdo ndo-tendenciosos, mas os testes ndo tém
usam grandes problemas.
asticidade (variancia




e  Homocedasticidade

Homocedasticidade ¢ a variancia constante dos residuos. esta ¢ uma propriedade fundamental, que deve ser garantida, sob pena de
invalidar toda a analise estatistica. Assim, deseja-se que os erros sejam aleatorios, ou seja, ndo devem ser relacionados com as caracteristicas dos
imdveis. Caso isso ndo ocorre, ha heterocedasticidade, significa dizer que ha tendéncias nos erros.

A heterocedasticidade pode ser verificada através da andlise gréfica dos residuos versus valores ajustados ou pelos testes de Park e de

White.
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Pode-se observar que ha uma boa distribuicdo de pontos, sendo homocedastico.
®  Autocorrelagio

Existe autocorrelagdo quando os erros sao correlacionados com os valores anteriores ou posteriores na série. A situacao ideal ¢ aquela
na qual cada transagdo se realiza independentemente da outra. Isto ¢, o conhecimento do prego e condigdes de que uma ndo interfira na outra.

Se trata de um fendmeno tipico de séries temporais ¢ sua verificagdo deve ser precedida pelo pré-ordenamento dos elementos amostrais,
em relagdo a cada uma das variaveis independentes possivelmente causadoras do problema ou em relagio aos valores ajustados.

Pode-se detectar a autocorrelagio através de gréficos dos residuos contra os valores da variavel dependente ou pelo teste ndo-grafico de
Durbin-Watson.

A estatistica de Durbin Watson foi desenvolvida para detectar a autocorrelagfio existente em séries temporais. Sendo assim, neste caso,
ela somente se aplica a este tipo de dados, que ndo € o caso para avaliagdes comparativas de dados de mercado.

° Multicolinearidade

Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis independentes (X1 e X2) provoca degeneragdes no modelo e limita a sua
utilizagdo, uma vez que essa dependéncia pode vir a dificultar a identificagdo dos efeitos isolados dessas duas varidveis independentes sobre a
varidvel dependente (Y), j& que, a maior parcela da variabilidade de Y (varidvel dependente) seria explicada pelo efeito conjunto de X1 ¢ X2
(varidveis independentes).

A multicolinearidade afeta significativamente os coeficientes da equagdo de regressdo, alterando o valor ¢ até o sinal em relagio ao que
ocorreria se nao houvesse este problema.

A verificagdo da existéncia de colinearidade ¢ realizada através do exame da "matriz de colinearidade", relacionando todas as variaveis
da andlise, com atengdo especial para resultados superiores a 0,80.

T

AREA 0,00 -0,34 | -0,27 | -0,20
DISTANCIA AO CENTRO X2 -0,34 0,00 -0,23 0,82
COMERCIAL X3 -0,27 | -0.23 0,00 0,00
VALOR UNITARIO y -0,20 0,82 0,00 0,00

Com relagdo a ultima linha e tltima coluna nio ha problema de apresentar valores superiores a 0,80, pois ¢ importante a relagdo dos
valor unitario as variaveis independentes.

e Qutliers

Em virtude da forma de estimagdo da equago, geralmente por minimos quadrados, os outliers acarretam um erro grande, modificando
significativamente os somatorios, alterando os coeficientes da equagdo. Assim sendo, apenas um elemento pode modificar a equagio.



Nio existem limites fixos, mas geralmente se adota o intervalo de 2 desvios-padrdo em torno da média dos erros. Dessa forma, como a
média tem de ser zero, os residuos padronizados devem estar no intervalo [-2; +2].

A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo grafico dos residuos versus cada varidvel independente, como também em
relagdo aos valores ajustados, ou usando técnicas estatisticas mais avangadas, como a estatistica de Cook para detectar pontos influenciantes.
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Grafico de Cook

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

Assim sendo, através do grafico de residuos e grafico de cook, percebe-se que ndo ha pontos de outliers ou que estdo com grande
influéncia na amostra.

e  Aderéncia

Este grafico permite verificar com rapidez o poder de “predi¢éo” do modelo, mostrando o quanto ajustou-se aos dados coletados. Dessa
forma, quanto mais préximo  linha amarela estd em relacdo a vermelha, melhor os dados se ajustaram.
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e  Apresentacio do modelo adotado (equaciio de regressio)

A variavel dependente (valor unitario) no modelo de regressdo, estd apresentada no laudo na forma transformada, conforme consta
abaixo:

VALOR UNITARIO = +97,7026711 +58667,35488 / AREA +1347,693181 / DISTANCIA AO CENTRO
+364,8582174 * COMERCIAL

Nos anexos I e II estdo dispostos os outros documentos, como amostras ¢ calculos gerados pelo software, que ainda nao foram
apresentados.

c¢. TRATAMENTO POR FATORES

Além disso, abaixo consta os fatores utilizados para o calculo do coeficiente de deprecia¢do que sera multiplicado pela area
em que se encontra situada em regido de APP. Tendo em vista, que amostras em situagdo semelhante a essa, onde parte do lote se
encontra em APP, ndo sdo encontradas facilmente no mercado imobilidrio. Dessa forma, para avaliar o valor dessa parcela do lote
utilizou-se os fatores listados abaixo.

Os fatores que serdo utilizados sio: FATOR TAXA DE OCUPACAO, FATOR DE SUPERFICIE, FATOR DE
TOPOGRAFIA, FATOR REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA, FATOR SITUAGAO/LOCALIZACAO, FATOR REDE DE
ENERGIA ELETRICA, FATOR INDICE DE APROVEITAMENTO, FATOR REDE DRENAGEM PLUVIAL.

FATOR DE TOPOGRAFIA
PLANO 1,00
ACLIVE/DECLIVE 0,40
IRREGULAR 0,20
FATOR DE SUPERFICIE
SECO 1,00
ALAGADICO 0,00

FATOR DE REDE DE ABASTECIMENTO
COM 1,00
SEM 0,00




FATOR DE REDE DE ENERGIA ELETRICA

COM

1,00

SEM

0,00

FATOR DE REDE DRENAGEM PLUVIAL
(EFICIENTE)

COM

1,00

SEM

0,00

FATOR INDICE DE APROVEITAMENTO

12 - CONFORME PLANO
DIRETOR DE LAVRAS-MG

1,00

6 - CONFORME PLANO DIRETOR
DE LAVRAS-MG

0,90

4 - CONFORME PLANO DIRETOR
DE LAVRAS-MG

0,80

3 - CONFORME PLANO DIRETOR
DE LAVRAS-MG

0,70

2 - CONFORME PLANO DIRETOR
DE LAVRAS-MG

0,60

0 - CONFORME PLANO DIRETOR
DE LAVRAS-MG (APP)

0,00

FATOR TAXA DE OCUPACAO

75% - CONFORME PLANO
DIRETOR DE LAVRAS-MG

1,00

70% - CONFORME PLANO
DIRETOR DE LAVRAS-MG

0,80

65% - CONFORME PLANO
DIRETOR DE LAVRAS-MG

0,60

60% - CONFORME PLANO
DIRETOR DE LAVRAS-MG

0,50

0% - CONFORME PLANO
DIRETOR DE LAVRAS-MG (APP)

0,00

FATOR SITUACAO/LOCALIZACAO

FAVOPRAVEL - SEM
INTERFERENCIA (RIOS, LAGOS),
SEM OBSTACULOS E ACESSIVEL
AS VIAS

1,00

INTERMEDIARIO - EXISTENCIA
PARCIAL DE INTERFERENCIA
(RIOS E LAGOS), OBSTACULOSE
ACESSIBILIDADE AS VIAS

0,50




DESFAVORAVEL -
CONSIDERAVEIS
INTERFERENCIAS (RIOS E
LAGOS), OBSTACULOS E
ACESSIBILIDADE PREJUDICADA
AS VIAS (APP) 0,00

Com base nas caracteristicas do imdvel avaliado, segue abaixo o resumo:

FATORES AREA

FATOR TOPOGRAFICO 0,20

2 FATOR DE SUPERFICIE 0,00
FATOR DE REDE DE

3 ABASTECIMENTO 1,00
FATOR DE REDE DE ENERGIA

4 ELETRICA 1,00
FATOR DE REDE DRENAGEM

5 PLUVIAL 1,00
FATOR INDICE DE
APROVEITAMENTO 0,00
FATOR TAXA DE OCUPACAO 0,00
FATOR SITUACAO/LOCALIZACAO 0,00
FATOR DE DEPRECIACAO =SOMA 0,40
DOS FATORES/QUANTIDADES

Dessa forma, sera aplicado o fator de 0,40 para area de APP, que a principio néo pode ser utilizada para construgdes. Com
isso, essa avaliagdo parte do pressuposto que néo ha autorizagdo para a intervengdo em APP para a avaliagdio do valor de venda do
lote. Ademais, para a area sem influéncia da APP sera considerado o fator igual a 1,00, onde n#o havera alteragéo do valor avaliado.
A formula utilizada para o célculo do valor total serd a que consta abaixo:

VALOR TOTAL = VALOR UNITARIO X AREA X FATOR DE DEPRECIAGAO

Exemplo de célculo:

VALOR TOTAL = R$ 1.060,58 X 8.711,700 m2X 1,00 + R$1.060,58 X 1.038,30 m? X 0,40
VALOR TOTAL = R$9.679.934,87

Abaixo consta os restantes dos valores calculados da mesma forma.

AREAS DO TERRENO (M?)
AREA TOTAL 9.750,00
AREA APP 1.038,30
AREA REMANESCENTE 8.711,70

VALORES UNITARIOS COM O DESCONTO 7% DATA ZAP

MINIMO R$ 951,99
MEDIO R$ 1060,58
MAXIMO R$ 1.169,17




VALOR TOTAL DO TERRENO COM OS FATORES DEPRECIATIVOS

MINIMO RS 8.688.831,77
MEDIO R$ 9.679.934,87
MAXIMO R$ 10.671.037,97

10. AVALIACAO DO IMOVEL (BENFEITORIAS):

O calculo do BDI utilizado também se encontra em anexo IV, no valor de 26,86%, dentro dos limites preconizados pelo acordao
2622/2013 do TCU.

Calculo da area qtil conforme a norma NBR 12721 — Avaliagdo de custos de construgdo para incorporagdo imobilidria e outras
disposi¢es para condominios edilicios, em se topico 5.7.3 (coeficientes médios) conforme consta abaixo.

573 Coeficientes Médios

Na falta destas demonstragdes, podem ser ulilizados os seguintes coefivientes médios que foram uliizados no
célculo de equivaléncia de dreas dos projetos-padréo:

a) garagem (subsolo) 0,50 a 0,75,

b) drea privativa (unidade auténorma padrio): 1,00;

¢} d&rea privativa (salas com acabamento), 1,00,

d) area privativa (salas sem acabarnento). 0,75 a 0,90;

@) area de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60,

fi wvarandas: 0.75a 1,00;

a) lerragos ou dreas descobertas sobrs lajes: 0,30 a 0,60,

h)  estacionamento sobre terrenc: 0,05 a 0,10

i} érea de projegdo do terreno sem benfertoria 0,00

§)  &ea de senvigo — residéncia unifarniiar padriio baixo (aberta). 0,50,
k) barnlete: 0504 0,75,

1) ceixe d'dgua; 050 8 0,75,

m) casa de maquinas: 0,50a 0,75 ¢

n) piscinas: 0508 0,75,

0) quintais, calgadas, jardins ste.” 0,10 a 0,30,

NOTA Atitulo de exemplo de calculo, considera-se: Se para uma detenminada drea real coberla, de 60 metros quadrados,

estima-se que, em virtude de ivel methora no padrdio de acab 1o, ¢ tusto unitdno efetivo & cerca de 50% maior que o
custo unitdnio basico adolado para as dreas cobertas-padido do eddicio iderado, 4 area equival {Se) a

Se =60x 1,50 =90 m?



Tabela 6: Calculo das areas eq i para o calculo do valor da benfeitoria.

1PAV 1300,00 M?

2 PAV 510,00 m?
3 PAV 390,00 m?
COZINHA 295,00 m?
ALMOXARIFADO + DEPOSITO 355,00 M?
DEFESA CIVIL 35,00 Mm?

PATIO DE INTERTRAVADO 2620,00 M2

a i

1PAV 1,00 1300,00 m?
2 PAV 1,00 510,00 m?
3 PAV 1,00 390,00 m?
COZINHA 1,00 295,00 M?
ALMOXARIFADO + DEPOSITO 0,50 177,50 m?
DEFESA CIVIL 35,00 m?

PATIO DE INTERTRAVADO 262,00 M?

Além disso, foi levado em consideragdo a idade aparente do imdvel, seu estado de conservagdo. sua vida til ¢ porcentagem de
depreciagdo, sendo a vida util e coeficiente de depreciagéo retirada da cartilha VEIU do IBAPE/SP equiparando a sede da prefeitura a um comercial
¢ servigo padrdo médio sem elevador na imagem 4 e enquadrando o estado de conservagio E na imagem 3.

Foi considerado que a idade aparente da edificagdo como um todo € de 40 anos, onde o local passou por reforma de seu telhado recente,
em outubro de 2025, porém a construgfo apresenta vérias necessidades de reforma.



Imagem 3: Estado de conservagdo (Ec)

Nova

0,00

Edificacao nova ou com reforma geral & substancial, com
menos de dois anos, gue apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa,

Entre novae
regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial,com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demaéo leve de pintura para recompor a sua aparéndia.

Regular

2,52

Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificacéo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacéo do
sisterna estruturasl Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

MNecessitando
de reparos
importantes

33,20

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo efou recuperacao localizada do
sisterna estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucdo eventual de algumas pegas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. Revisho da impermeabiliazacio ou
substituicdo de telhas da cobertura.

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao efou recuperagdo de grande
parte do sistrema estrutural. As instalactes hidraulicas
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacéo ou no telhado

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com

MNecessitando . L % 2
de reparos estahaiazf‘sgao efou recuperacao do sistema estrutural,
H |importantesa 7590 substituicdo da regularizac@o da alvenaria, reparos de
AR ! fissuras e trincas. Substituicdo das instalacdes hidraulicas
i st s e elétricas. Substituicio dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao daimpermeabilizacéo ou do telhado.
| | 3em valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina,




Imagem 4: Vida referencial (IR) ¢ o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

1.1.1 — Padrio Econémico &0 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador &0 20%
Sem elevador &0 20%
1.1.3 - Padrdo Médio
1.RESIDENCIAL [1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
— Sem elevador &0 20%
114~ rao Superior
Com elevador &0 20%
1.1.5 ~ Padrdo Fino 50 20%
1.1.6 ~ Padrdo Luxo 50 20%
2.1.1 ~ Padréo Econdmico 70 2086
Sem elevador 70 20%
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
Sem elevador
2. COMERCIAL 213 - Padrio Médio
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO { mw 60
> 1Eadido ) Sem elevador &0 208
= Com elevador &0 20%
2.1.5 - Padréo Fino 50 20%
2.1.6- Padrao Luxo 50 20%

Dos métodos técnicos existentes para o célculo da depreciagdo fisica, os mais utilizados sdo o da Linha reta, o da pardbola de Kuentzle
¢ o de Ross, que baseiam na idade do imével e na previsdo da vida util da sua estrutura. Outro critério utilizado ¢ de Heidecke que calcula a
depreciagdo fisica exclusivamente quanto a conservagdo do imdvel. As analises dos métodos da Linha reta, o da pardbola de Kuentzle e o de Ross
com as consideragdes de Heidecke, dio origem ao método misto, neste caso levando em conta a idade ¢ o estado de conservagao do imovel.

Naimagem 5, pode-se entender melhor como funciona a depreciagdo de cada um desses métodos, nos quais, a partir de um certo periodo
a edificagdo atinge seu nivel maximo de depreciagdo, restando um valor residual R.

Imagem 5: Métodos de depreciagio fisica

Custo ¢

CN | eyt e
T =" KURNAZIG « &, = (X/n )2
’ _~ROSS - 8 = (5, + & )/2
P ol

_~LinhaReta - g, = x/n

¥
S At

CR =

9o frmremnemas

Idade
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Com base nesses métodos foi feito os calculos dos valores depreciados, e valores de reedificagio, que constam na tabela 6. Abaixo
estéa descrito as formulas utilizadas para chegar nesses valores.

Custo Residual = Custo de reedificagio x valor residual (R)

Custo Depreciavel = Custo de reedificagio — Custo residual

Depreciagdo de Heideck = Coeficiente de Heideck (%) x (Custo depreciivel total — Custo deprecidvel pela idade)
Custo depreciavel pela idade = Coeficiente de Ross x Custo depreciavel total

Custo atual com BDI = Custo de reedificacio — Depreciagio total (idade + conservagio)

Idade Aparente
Vida util

Método Linhareta =

Método Kuentzle = (Método Linha reta)?

(Método Linhareta + Método Kuentzle)

Método Ross = 5

Coeficiente K = (1 — Ec)x(1 — Ross)

Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de conservagio = R + K(1 — R)

Custo de reedigdo pelo método da linha reta = custo de reedificagdo — método da linha reta x Custo depreciavel
Custo de reedigdo pelo método do kuentzle = custo de reedificagio — método de kuentzle x Custo depreciavel

Custo de reedicao pelo método de Ross = custo de reedificagio — método de Ross x Custo deprecidvel

Custo de reedicdo pelo fator Foc = custo de reedificacio x Foc

Depreciagéo total (Idade + Estado de conservagio) = (Ross + (1 — Ross)x Coeficiente de Heideck)x custo depreciavel

Tabela 7: Calculo do custo de reedificagdo e depreciagio

Area equivalente 2969,50
Custo Unitario R$ 283877
Custos nao contemplados 0,00%

BDI 25,43%
Custo de reedificagio RS  10.063.585,98
Residuo 20,00%
Custo Residual RS 2.012.717,20
Custo depreciavel RS 8.050.868,79
Idade Aparente (anos) 40,00

Vida util (anos) 60,00

Dep. Heidecke RS 1.882.114,21
Coeficiente Heideck % 52,60%
Custo Atual c/ BDI RS 3.708.766,89
Idade Aparente 40,00

Vida util 60,00

Linha Reta 0,67
Kuentzle 0,44

Ross 0,56
Coeficiente K 0,21




Fator de Adequacio ao
Obsoletismo e ao Estado
conservagao

de 0137

Custo de reedigdo apenas por idade

Linha Reta R$  4.696.340,13
Kuentzle R$ 6.485.422,08
Ross R$ 5.590.881,10

Custo de reedigio pelo fator de Adequacao (Foc)

Foc | R$  3.708.766,89
Depreciagao Total

PorIdade + Estado de

Conservagio R$§  6.354.819,10

Além disso, deve levar em consideragdo o fator de comercializagdo do imével, quando ndo é conhecido seu o valor de mercado na

aplicacdo do método evolutivo de acordo com NBR 14653-2:2011. Esse fator foi utilizado com base em um estudo feito pelo Eng. Nelson Roberto
Pereira Alonso, intitulado “o calculo fundamentado do fator de comercializagdo”. em 2015 para a COBREAP (Congresso Brasileiro de Avaliacoes
¢ Pericias).
ESTRUTURA _GRUPO ~ PADRAO FATORES DE COMERCIALIZACAD
Novos deC a iCanos| deild a 20anos | de20 a 30anos| de 30 a 40anos
1 Fino ¢/ elev. 173 | 173 a 144 144 & 115 | 115 a0
L Apartamento {Médio Alto ¢/ elev. 1,68 169 a 146 146 a 1,23 1,23 a 0
Grande Médiir_:[ elev, 1,54 154 a 136 1,36 a 118 1,18 a 0
Escritério Finoj/ elay. 152 152 a 131 131 a 110 1,10 a 0
Apartamento {Médio s/ elev. 1,36 1,36 a 1,24 124 a 1,12 1,12 a 0
Média Escritério Médio s/ elev. 1,35 1,35 a 1,21 1,21 .a 1,07 1,07 a 0
Residéncia Fino 1,36 1,36 a 1,24 1,24 a 1,12 1,12 a 0
o Residéncia Popular 1,17 117 a1 1,11 1,11 a 1,06 1,06 a 0
Pequena Residéncia Médio 1,24 124 a 1,17 117 a 1,10 1,10 a 1,03 1,03 a 0
Residéncia Popular 1,24 1,24 a 1,37 1,17 a: 1,10 1,10 a 41‘03 103 a Q
Galpdo 1,36 136 a 1,27 1,27 a 118 1,18 a 1,09 109 a 1,00
ESTRUTURA FATORES DE COMERCIALI ZACAO
Novos | de® a iGanos| del0 a 20anos| de20 a 30anosi de3d a 40 anos
‘ Grande estrutura 1,62 1,62 a 1,39 1,39 a 1,16 1,16 a 0,00
Pequena estrutura 1,36 1,36 a 1,23 1,23 a 1,10 1,10 a i 0,00
industrial comum 1,36 1,36 a 127 1,27 a 1,18 1,18 a 1,09 1,09 a 1]
Residencial modes. 1,21 1,21 a 1,15 1,15 ia 1,09 108 a 0,69 1,03 a 1,0?“

Dessa maneira, considerando uma idade a

adotado como FC = 1,00.

a.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

Abaixo se encontra a especificagio da avaliagdo segundo a Tab

laudo segundo a metodologia de quantificagdo de custo de benfeitorias.

parente de 40 anos, ndo ha um fator de comercializagdo a utilizado, dessa forma o mesmo sera

ela 7 da NBR 14653-2:2011, para o enquadramento do

It D . Graus
em escricao M T | Pontos
Pela utilizagdo de custo Pela utilizagdo do
1 Estimativa de | Pela elaboragéo de orgamento, unitario basico para custo unitario basico 5
custo direto no minimo sintéticos projeto semelhante ao para projeto diferente
projeto padrdo do projeto padréo,




com os devidos
ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 3
Calculado por levantamentodo | Calculado por métodos
o custo de recuperagao do bem, técnicos consagrados,
3 Depfr'eqagao para deixa-lo no estado de considerando-se idade, Arbitrada. 2
isica L
novo ou casos de bens novos vida util e estado de
ou projetos hipotéticos conservacao
TOTAL 7
Graus [} ]
Pontos minimos 7 5 3

Itens obrigatérios no

grau

correspondente

1, com os demais no
grau ll

1 e 2, no minimo no grau
Il Todos, no minimo no grau |

Dessa forma, o método de quantificagéo de custo esta enquadrado no Grau de fundamentacdo II.

Ademais, abaixo se encontra a especificagdo da avaliagio segundo a Tabela 10 da NBR 14653-2:2011, para o
enquadramento do grau de fundamentagéo do laudo segundo a método evolutivo.

Graus
Item Descricdo 1] ] 1 Pontos
Grau lll de Grau Il de Grau | de
y Estimativa do valor fundamentagéo no fundamentacgado no fundamentacéo no 1
do terreno método comparativoou | método comparativoou | método comparativo ou
involutivo involutivo involutivo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
5 Estimativa dos fundamentacgé&o no fundamentacéo no fundamentacgé&o no 5
custos dereedicédo | método da quantificacdo | método da quantificagdo | método da quantificagao
do custo do custo do custo
3 Fator de Inferido em mercado Justifbado Arbitrads D)
comercializagdo semelhante
TOTAL 5
Graus ] I |
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatdrios no grau 1e2, com o 3 nominimo no 1e2, no minimo no Todos, no minimo no
correspondente grau ll grau ll grau |

11.

Assim sendo, 0 método evolutivo para avaliagido do custo da benfeitoria esté4 enquadrado no Grau de fundamentacéo 1.

RESULTADO DA AVALIACAOQ:

a. RELACAO AO TERRENO

O valor do terreno equivalente a area de 9.750,00 m?, considerando a depreciagdo da 4rea de APP de 1038,30 m2, foi feito conforme
demonstrado anteriormente. Abaixo esta representado o valor final de cada faixa das avaliagdes.

Tabela 7: Valor total do Terreno

Valor unitario

Valor total

Minimo

R$ 951,99

R$ 8.688.831,77




Médio R$ 1060,58 R$ 9.679.934,87
Méximo R$ 1.169,17 R$ 10.671.037,97

Foi utilizado o valor médio de R$ 10.340.655,00 para o terreno na avaliagéo total do imdvel.

b. RELACAO DA EDIFICACAQ

O valor da edificagdo equivalente a area das benfeitorias, foi feito conforme metodologia citada anteriormente chegando ao valor de R$
5.703.974,47. Assim sendo, abaixo consta um resumo do valor total do terreno mais a benfeitoria levando em consideragdo do fator de
comercializagdo. Ao final foi adotado o arredondamento de até 1% no valor, preconizado em norma no item 6.8.1 da NBR 14.653-1

AVALIAGAO DO TERRENO RS 9.679.934,87
AVALIAGAO DA BENFEITORIA RS 3.708.766,89
FATOR DE COMERCIALIZACAO 1,00

VALOR TOTAL RS 13.388.701,76

Chegando assim em um valor total com o arredondamento de no maximo 1% de R$ 13.400.000,00 (Treze milhdes, e quatrocentos mil
reais).

12. CONCLUSAOQ:

Tendo em vista todas as informagdes descritas neste laudo, os pardmetros normativos e os tratamentos estatisticos inferenciais aplicados

sobre os dados de mercado, os valores determinados foram os supracitados.
Assim Sendo, o valor de venda estimado para a area de 9.750,00 m? ¢ das benfeitorias, considerando também a depreciacdo da APP de

1.038,30 m? pertencente a Prefeitura municipal de Lavras, foi de R$ 13.400.000,00 (Treze milhdes e quatrocentos mil reais).
Tendo encerrado os trabalhos periciais, lavramos o presente Parecer Técnico que contém 30 (trinta) paginas numeradas sequencialmente,

impressas e rubricadas.

Lavras, 09 de Dezembro, 2025

GABRIEL SALES VITOR
ENGENHEIRO CIVIL — CREA 357.374/MG.
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13. ANEXOS

e Anexo [: Tabela de dados amostrais, avaliagio do lote.

e Anexo II: Calculos —modelos de regressio, tratamentos estatisticos, projegdes de valor, ¢ tabela demonstrativa da pontuagao atingida
para o grau de fundamentagdo, avaliagdo do lote.

e Anexo lII: BDI

e Anexo [V: Amostras

e Anexo V: CUB

21



ANEXO I: DADOS AMOSTRAIS UTILIZADOS NO MODELO DA AVALIACAO DO LOTE

. . i . A | ‘

A LAVRAS/IJACI 7222,33 649020,60 89,86

* SAIDA LAVRAS/IJACI 2242,02 12,00 20,00 1,00 0,00 1,00 299000,00 133,36
* SAIDA LAVRAS/IJACI 1015,00 12,00 20,00 1,00 0,00 1,00 280000,00 275,86
* SAIDA LAVRAS/IJACI 1000,00 12,00 20,00 1,00 0,00 1,00 228776,65 228,78
JOAQUIM SALES 3331,00 2,60 60,00 0,00 1,00 1,00 2100000,00 630,44

= AQUENTA SOL 1519,00 2,80 38,80 0,00 0,00 1,00 85000,00 55,96
RESIDENCIAL SANTANA 308,80 4,50 12,00 1,00 0,00 0,00 150000,00 485,75
CRUZEIRO DO SUL 1500,00 2,00 28,00 1,00 0,00 0,00 1500000,00 1000,00
REGIAO CENTRAL 1828,00 1,10 71,35 0,00 1,00 0,00 2200000,00 1203,50
CIDADE DA SERRA 600,00 5,00 15,00 0,00 0,00 1,00 600000,00 1000,00
PROX. PERIMETRAL 250,00 1,30 15,00 0,00 0,00 0,00 290000,00 1160,00

OURO BRANCO 500,00 3,10 20,00 0,00 0,00 0,00 350000,00 700,00

RIO BRANCO 621,00 3,20 36,00 0,00 0,00 0,00 290000,00 466,99
* REGIAO CENTRAL 1068,00 3,30 14,00 0,00 0,00 0,00 2000000,00 1872,66
RESIDENCIAL SANTANA 315,80 4,50 12,00 0,00 0,00 0,00 180000,00 569,98
CENTENARIO 1450,00 1,30 33,00 0,00 1,00 0,00 1950000,00 1344,83

* CENTENARIO 802,00 1,30 36,00 1,00 0,00 0,00 600000,00 748,13
REGIAO CENTRAL 300,00 1,00 12,00 0,00 0,00 0,00 600000,00 2000,00

* JARDIM DAS MAGNOLIAS | 326,00 4,00 10,00 0,00 0,00 0,00 110000,00 337,42
REGIAO CENTRAL 1332,11 1,20 11,22 1,00 0,00 0,00 2200000,00 1651,52
* REGIAO CENTRAL 494,25 1,30 15,00 1,00 0,00 0,00 1000000,00 2023,27
* REGIAO CENTRAL 2254,00 3,30 28,00 0,00 0,00 0,00 3500000,00 1552,80
REGIAO CENTRAL 3086,00 1,50 12,00 1,00 0,00 0,00 2500000,00 810,11
= REGIAO CENTRAL 697,79 0,50 24,00 0,00 0,00 0,00 950000,00 1361,44
REGIAO CENTRAL 375,00 1,00 12,00 0,00 0,00 0,00 550000,00 1466,67

* OLARIA 737,00 1,70 8,75 0,00 0,00 0,00 380000,00 515,60
ARTHUR BERNARDES 300,00 2,90 12,00 0,00 0,00 0,00 350000,00 1166,67
NOVA LAVRAS 641,47 1,60 24,00 0,00 1,00 0,00 850000,00 1325,08
CIDADE DA SERRA 600,00 4,90 15,00 0,00 0,00 1,00 620000,00 1033,33
CENTENARIO 639,32 1,30 36,00 0,00 0,00 0,00 600000,00 938,50

VILLA ALZIRA 901,50 3,00 24,00 0,00 0,00 0,00 490000,00 543,54
* REGIAO CENTRAL 204,68 2,20 10,00 1,00 0,00 0,00 320000,00 1563,42
CENTENARIO 303,00 1,30 17,00 1,00 1,00 0,00 300000,00 990,10
RESIDENCIAL SANTANA 424,00 4,50 20,00 1,00 1,00 0,00 260000,00 613,21

* MORADA DO SOL il 300,00 4,10 12,00 1,00 0,00 0,00 120000,00 400,00
COLINAS DA SERRA | 200,00 6,60 10,00 0,00 0,00 0,00 100000,00 500,00

* OURO BRANCO 250,00 3,10 10,00 0,00 0,00 0,00 90000,00 360,00
ALTA VILLA 319,83 6,30 15,85 1,00 1,00 0,00 130000,00 406,47

ALTA VILLA 303,74 6,30 16,79 1,00 0,00 0,00 140000,00 460,92
COLINAS DA SERRA 200,00 6,60 10,00 1,00 0,00 0,00 150000,00 750,00

ALTA VILLA 300,00 6,30 12,00 1,00 0,00 0,00 110000,00 366,67

ALTA VILLA 302,13 6,30 15,15 1,00 1,00 0,00 140000,00 463,38

* PARQUE LESTE 358,76 2,70 12,00 0,00 0,00 0,00 130000,00 362,36
* RESERVA REAL 300,00 9,00 12,00 1,00 0,00 0,00 85000,00 283,33
MONTE LIBANO 1939,42 2,20 12,00 1,00 0,00 0,00 1390000,00 716,71

* MORADA DO SOL Il 458,76 4,10 26,86 1,00 0,00 0,00 180000,00 392,36
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ANEXO II: CALCULOS

1) INFORMACOES BASICAS:

Autor: GABRIEL SALES VITOR
Modelo: TERRENO PREFEITURA

Data do modelo: Sexta-feira, 14 de agosto de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Total de variaveis: 8
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 46
Dados utilizados no modelo: 28

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

S I P
BAIRRO Texto Texto Sim
AREA Numérica Quantitativa Sim
DISTANCIA AO  Numérica Quantitativa Sim
CENTRO
FRENTE Numérica Quantitativa Néo
TOPOGRAFIA Numérica Dicotomica Nao
ESQUINA Numérica Dicotomica Nio
COMERCIAL Numérica Dicotomica Sim
VALOR TOTAL  Numérica Dependente Nao
VALOR Numérica Dependente Sim
UNITARIO

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Noi Minimo  Valor Maximo _ Amplitude Valor Médio.
AREA 200,00 3.331,00 3.131,00 827,58
DISTANCIA AO CENTRO 1,00 6,60 5,60 3,34
COMERCIAL 0,00 1,00 1,00 0,11
VALOR UNITARIO 366,67 2.000,00 1.633,33 884,44

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Coeficiente de correlagio:

~0.8578202 / 0.8578202

Coeficiente de determinagio: 0,7358554
Fisher - Snedecor: 22,29
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

««««««

Residuos situados entre -1 € + 1o




Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,640

90%

92%

Residuos situados entre -1,96c6 e + 1,96c

95%

100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%

8)  ANALISE DA VARIANCIA:

3437534.513|

1145844838

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Explicada
Nao Explicada 1233946,198 24 51414,425
Total 4671480,712 27

VALOR UNITARIO = +97,7026711 +58667,35488 / AREA +1347,693181 / DISTANCIA AO CENTRO +364,8582174 *

COMERCIAL

10) TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):

AREA

DISTANCIA AO CENTRO 1/x 0,00
COMERCIAL X 2,62
VALOR UNITARIO y 51,85

11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

ARE

DISTANCIA AO CENTRO X2 -0,34 0,00 -0,23 0,82
COMERCIAL x3 -0,27 | -0,23 | 0,00 0,00
VALOR UNITARIO y -0,20 0,82 0,00 0,00




Correlagdes isoladas p/AREA

AREA xl 0.00

0,48 0,46 0,31
DISTANCIA AO CENTRO x2 0,48 0,00 0,54 0,85
COMERCIAL x3 0,46 0,54 0,00 0,44
VALOR UNITARIO y 0,31 0,85 0,44 0,00

Correlagbes com influéncia p/AREA

__Residuo (%) . DCook

siduo /DP |
23284

63044 99852 36808

0,55036300

-58,3838% -1,6
485,75 587,18 -101,42 -20,8798% -0,447298 0,00425100
1.000,00 810,66 189,34 18,9339% 0,835022 0,02488800
1.203,50 1.354,97 -151,47 -12,5859% -0,668016 0,02296300
1.000,00 829,88 170,12 17,0122% 0,750269 0,10847300
1.160,00 1.369,06 -209,06 -18,0223% -0,921991 0,06687600
700,00 649,78 50,22 7,1747% 0,221493 0,00089600
466,99 613,33 -146,34 -31,3370% -0,645390 0,01050900
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15)

569,98 582,96 -12,98 -2,2778% -0,057257 0,00006800
1.344,83 1.174,85 169,98 12,6394% 0,749634 0,01959700
2.000,00 1.640,95 359,05 17,9523% 1,583463 0,30749500
1.651,52 1.264,82 386,69 23,4145% 1,705395 0,11192100

810,11 1.015,18 -205,07 -25,3133% -0,904378 0,03475700
1.466,67 1.601,84 -135,18 -9,2165% -0,596150 0,02961600
1.166,67 757,98 408,68 35,0301% 1,802377 0,05489800
1.325,08 1.031,47 293,61 22,1581% 1,294889 0,02694600
1.033,33 835,38 197,95 19,1568% 0,873016 0,14679300

938,50 1.226,15 -287,66 -30,6509% -1,268626 0,03802900

543,54 612,01 -68,47 -12,5976% -0,301978 0,00327900

990,10 1.328,01 -337,91 -34,1291% -1,490258 0,10039200

613,21 535,56 717,65 12,6635% 0,342467 0,00269000

500,00 595,24 -95,24 -19,0471% -0,420006 0,01238100

406,47 495,06 -88,59 -21,7938% -0,390678 0,00399700

460,92 504,77 -43,85 -9,5140% -0,193396 0,00099900

750,00 595,24 154,76 20,6353% 0,682542 0,03269800

366,67 507,18 -140,51 -38,3206% -0,619676 0,01033700

463,38 505,80 -42,42 -9,1548% -0,187087 0,00093800

716,71 740,54 -23,83 -3,3250% -0,105097 0,00049800

GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta

Estimado
v
a8

2,000 fFTEE T T T

1.300....:..“.....4.1.”“...,.2“»...".'....._..“"_“....A,..:_.o...

1.600 -

2
=

-

3

&
:

400 600 200 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000
Observado

Residuos i DP

Residuos da Regressio Linear

Residuos Regressio

T T T T T T Tt T :
500 800 700 80O 800 1.000 1.100 1.200 1.300 1.400 1.500 1.500
Valores estimados
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ANEXO III: BDI

Verificagdo do BDI (conforme CE GEPAD 424/201 3)

Parimetros por Tipo de Obra:

Tipo de Obra 1 Quarti] Médio 3 Quarti]
Construcdo de Edificios 20,34% 22,12% 25,00%
Construacdo de Rodovias e Ferrovias 19.60% 2087% 24.23%
Const. de Redes de Abast. de Agua, de Esgoto e Const, Correlatas 20.76% 24 18% 2644%
Const. e Manut. de Estaches e Redes de Distribuicao de Energia Elética 28 00% 25 84% 27 86%
[Obras Portuarias, Maritimas e Fluviais 22 80% 27 48% 30,95%
Fomecimento de Matenais & Equi 11.10% 14 02% 16.80%

1. A Indivagd de BDI pelo Tomaaur denty o Amises 3cima deve ser scarada sem necessidage oe justticatias.

2. O Tamador oave agresemac cetalvamento 0o 801, seeda saimitige: Aam, Cenwal, Segura, Garanda, Risco, Despesas Financeiras, Lusro, Tributes.

3. O3 percentuais de IMPOSIos 3 sarem aUolatos Cevem ser indioars pely Tomagor, confarme iegishagio vigere.

4. Os parimeuss ingicavos néa consiversm a deFONBrATEa S00ME A foina Te pagamena,

& Para segamentos cestoerados inclulr 3 aliquota o 2% ro inem imposios, referense 3 CRRE {Convivuizio Previvencidrio saore a Receka Sna).

£ Caso 0 BDI proposio esteja fora tos patamares acima, o detaihaments oo B01 deve ser 2companhads oe relaron onice cirtunstanciads, jusriticanso
 addogda 00 percentual 3091300 Para cada parceda v BOY, assinato pelo profissicnal respoosivel senico g orgaments, vSands como diremiz os
PEFCEOIIBIS APrEsENTAcDs 03 rabel abaikd.

7. Poderdo ser auotaos percernuais diferentes dos informanos na fabels absivo, & 58 sempre en consideraydo as pecufardages de cada oo

Verificagdo das Parcelas do BDI {verificar caso o BDI proposto esteja fora dos pardmetros):
Selecione o tipo de obra:  Construgdo de Edificios

Item BDI Parametros {conforme TCU 2622/2013) Venficagdo
Proposto | 1 Quantil Médio 3 Quartil

Administracao Central AC| 3.00% 3,00% 4.00% “5.50%

Seguro S| 080% % 1,00%

Garantia G T R T
Risco Rl 121% 97% T27% 27 oK
Despesas Financeiras DF]  123% 0.59% 1.23% 1.3%% 0K
Lucro L] 740% b,16% 740% 8,96% 0K
Tributos 1 595% conforme legislacao especihica . i

BDI] 2686% |- + formula utilizada, conforme Acdrddo 2622/2013)

(14ACAF4 RS GHL A DPUL 4 L)

S0 = a=n -3

rl_n_a_postoa

PIS 0,65%/ conforme legislacio

COFINS 3.00%| conforme legislacio

i8S 180%/ aliquota e base calculo a ser informado pelo Tomador

CPRB 4.50%| 4.5% para orcamentos desonerados

Qutrog
|_Total Impostos 3.35%
381. Unm questdo que precisa ficar eschrecida é quanto & utihzagio equivocada dos

parimetros dos componentes para se determinar o valor final do BDI por mex da
aplicagio da formula do Acérdio 2.369/2011.TC U-Plendrio. As estatisticas calculadas,
tanto do BDI quanto de seus componentes, foram feitas separadamente. com os dados de
cada variavel considerados independentemente uns dos outros. Portanto, as médias ¢ as
faixas de referéncia obtidas sdo caracteristicas individuas de cada parimetro. Assim.
constitui erro tomar os valores médios das faixas definidas no Quadro 15 ¢ aplica-los na
formula esperando obter o valor miximo do BDI definido no Quadro 13. O mesmo se pode
dizer em relagdo ao calculo feito comos valores dos 19 e 3° quartis.
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Anexo IV: Amostras

IMOBILIARIA SO LOTES IMOBILIARIA SO LOTES IMOBILIARIA SO LOTES
https://soloteslavras.com. ovel/terreno-a-venda-no-bairro- https://soloteslavras.com.br/imovel/terreno-a-venda-em-ijaci- https://soloteslavras.com.br/imovel/terreno-a-venda-no-bairro-
LINK centro-em-lavras-mg/560 LINK mg/365 LINK condominio-chacaras-da-serra-em-lavras-mg/555

AMOSTRA 1

AMOSTRA 2

AMOSTRA 3

AREA : 7.222.33 m?

VALOR : R$ 649.020,60

AREA : 2.242,02 m?

VALOR : R$ 299.000,00

AREA :1.015 m?

VALOR : R$ 280.000,00

AMOSTRA 4
s

.

{35) 99959 6100

5520

IMOBILIARIA SO LOTES IMOBILIARIA SANTA CECILIA IMOBILIARIA SANTA CECILIA
https://soloteslavras.com.br/imovel/terrenc-a-venda-no-bairro- https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/excelente- https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/lote-
LINK condominio-chacaras-da-serra-em-lavras-mg/554 LINK terreno-em-avenida-comercial-bairro-joaquim-sales-3-331m-/2973 LINK comercial-a-venda-proximo-ao-verde-campo-1-519m-/2563

AMOSTRA 5

AMOSTRA 6

Eer e nu

SR

ks
sl

AREA :1.000 m*

VALOR : R$ 228.776,65

AREA :3.331 m?

VALOR : R$ 2.100.000,00

AREA : 1.519 m?

VALOR : R$ 85.000,00

AMOSTRA 10

IMOBILIARIA — JLAVRAS IMOVEIS IMOBILIARIA  [SANTA CECILIA IMOBILIARIA [SANTA CECILIA
httpsy com.b da/i 1/)
0-a-rodovia-br-265-todo-murado-otima-topografia-1-500m- https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/excelente-
LINK www.lavrasimoveismg.com.br/imoveis/detalhes/4790 LINK LINK lote-a-venda-na-regiao-central-1-828m-/2330
AMOSTRA 7 AMOSTRA 8 AMOSTRA 9
AREA : 308,80 m? AREA : 1.500 m? AREA : 1.828 m?
VALOR : R$ 150.000,00 VALOR : R$ 1.500.000,00 VALOR : R$ 2.200.000,00
IMOBILIARIA SANTA CECILIA IMOBILIARIA SANTA CECILIA IMOBILIARIA SANTA CECILIA
https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/cidade-da- https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/lote-a- https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/ouro-
LINK serra-lote-comercial-a-venda-600m-/2135 LINK venda-proximo-a-perimetral-shopping-/2041 LINK branco-lote-a-venda-500m-/2022

AMOSTRA 11

AMOSTRA 12

AREA : 600 m*

VALOR : R$ 600.000,00

AREA : 250 m?

VALOR : R$ 290.000,00

AREA : 500 m?

VALOR : R$ 350.000,00

IMOBILIARIA SANTA CECILIA IMOBILIARIA SANTA CECILIA IMOBILIARIA LAVRAS IMOVEIS
https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/vende-se- https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/lote-a-
LINK area-de-621m-no-bairro-rio-bonito-/1735 LINK venda-ao-lado-da-upa/1569 LINK https://www.lavrasimoveismg.com br/imoveis/detalhes/4548
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AMOSTRA 14

AMOSTRA 15

AREA : 621 m*

VALOR : R$ 290.000,00

AREA : 1068 m?

VALOR : R$ 2.000.000,00

AREA : 315,80 m?

VALOR : R$ 180.000,00

IMOBILIARIA [ SANTA CECILIA IMOBILIARIA | SANTA CECILIA IMOBILIARIA [ SANTA CECILIA|
httos://santace: https://santaceciliai com.br/vendafi a- https:// com.br/venda/i 1/l
LINK venda-no-centenario/1566 LINK venda-no-centenario/1525 LINK venda-no-centro-de-lavras/1299
AMOSTRA 16 AMOSTRA 17 AMOSTRA 18
——
AREA : 1.450 m? AREA : 802 m* AREA : 300 m*
VALOR : R$ 1.950.000,00 VALOR : R$ 600.000,00 VALOR : R$ 600.000,00
IMOBILIARIA SANTA CECILIA IMOBILIARIA SANTA CECILIA IMOBILIARIA SANTA CECILIA
https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/lote-a- https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/lote-a- https://santa oveislavras.com.b: d; 11
LINK venda-no-jardim-magnolia-ii/1294 LINK venda-no-centro-de-lavras/983 LINK venda-em-frente-a-unilavras/951
AMOSTRA 19 AMOSTRA 20 AMOSTRA 21
—_— o '3 ‘
AREA : 326 m? AREA :1.332,11 m? AREA : 494,25 m?
VALOR : R$ 110.000,00 VALOR : R$ 2.200.000,00 VALOR : R$ 1.000.000,00
IMOBILIARIA BERTOLUCCI IMOBILIARIA BERTOLUCCI IMOBILIARIA BERTOLUCCI
https://www.imobiliariabertolucci.com.br/imovel/lote-a-venda- : .imobiliari;
LINK centro-lavras-mg/1818 LINK centro-lavras-mg/3225
AMOSTRA 22 AMOSTRA 24
o -
AREA : 2.254 m? AREA : 3.086 m? AREA : 697,79 m?
VALOR : R$ 3.500.000,00 VALOR : R$ 2.500.000,00 VALOR : R$ 950.000,00
IMOBILIARIA SANTA CECILIA IMOBILIARIA BERTOLUCCI IMOBILIARIA BERTOLUCCI
https://www.imobiliariabertolucci.com.br/imovel/lote-a-venda- https://www.imobiliariabertolucci.com.br/imovel/lote-a-venda- https://www.imobiliariabertolucci.com.br/imovel/lote-a-venda-
LINK centro-lavras-mg/2035 LINK olaria-lavras-mg/2417 LINK artur-bernardes-lavras-mg/1809
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AMOSTRA 25

AREA : 375 m?

VALOR : R$ 550.000,00

AMOSTRA 26

AMOSTRA 27

AREA : 737 m?

VALOR : R$ 380.000,00

AREA : 300 m*

VALOR : R$ 350.000,00

AMOSTRA 28

IMOBILIARIA LAVRAS IMOVEIS IMOBILIARIA LAVRAS IMOVEIS IMOBILIARIA LAVRAS IMOVEIS
LINK https://www.lavrasimoy .com.br/imoveis/detalhes/4543 LINK https://www.lavrasimoveismg.com.br/imoveis/detalhes/4472 LINK htty m.br/imoveis/detalhes/3628

AMOSTRA 29

AMOSTRA 30

AREA : 641,47 m?

VALOR : R$ 850.000,00

AREA : 600 m?

VALOR : R$ 620.000,00

AREA : 639,32 m?

VALOR : R$ 600.000,00

IMOBILIARIA__|LAVRAS IMOVEIS IMOBILIARIA__ | LAVRAS IMGVEIS IMOBILIARIA__| LAVRAS IMOVEIS
LINK https://www.lavrasimoveismg.com.br/imoveis/detalhes/4605 LINK https://wwu.lavrasimoveismg.com. br/imoveis/detalhes/4683 LINK https://www.lavrasimoveismg.com.br/imoveis/detalhes/4610

AMOSTRA 31 AMOSTRA 32 AMOSTRA 33

AREA : 901,50 m? AREA : 204,68 m? AREA : 303 m?
VALOR : R$ 490.000,00 VALOR : R$ 320.000,00 VALOR : R$ 300.000,00
IMOBILIARIA LAVRAS IMOVEIS IMOBILIARIA SANTA CECILIA IMOBILIARIA SANTA CECILIA
eislavras.com.br/venda/imovel/lote-a- https:// eislavras.com.br/venda/i linas-d:

LINK https://www.lavrasimoveismg.com.br/imoveis/detalhes/4479 LINK venda-no-bairro-morada-do-sol-iii-300m-/2863 LINK serra-1-lote-a-venda-em-otima-localizacao-/2692

AMOSTRA 34 AMOSTRA 35 AMOSTRA 36

i
M.

AREA : 424,50 m?

VALOR : R$ 260.000,00

AREA : 300 m?

VALOR : R$ 120.000,00

AREA : 200 m?

VALOR : R$ 100.000,00

AMOSTRA 37

IMOBILIARIA SANTA CECILIA IMOBILIARIA SANTA CECILIA IMOBILIARIA SANTA CECILIA
https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/lote-com- https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/lote-de- hngs:[[santacecIllaimoveislavras.com.hr[venda[inlovel(lote-a»
LINK declive-a-venda-no-bairro-ouro-branco-250m-/2621 LINK esquina-a-venda-bairro-altavilla-lavras-319-63m-/2925 LINK venda-bairro-altavilla-lavras-303-74m-/3316

AMOSTRA 38

AMOSTRA 39

0 T

ol |
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AREA : 250 m?

VALOR : R$ 90.000,00

AREA : 319,83 m?

VALOR : R$ 130.000,00

AREA : 303,74 m?

VALOR : R$ 140.000,00

IMOBILIARIA | SANTA CECILIA IMOBILIARIA [ SANTA CECILIA IMOBILIARIA [ SANTA CECILIA
https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/lote-a- https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/lote-a- https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/lote-de-
LINK venda-colinas-da-serra-todo-murado-/3291 LINK venda-no-altavilla-lavras-oportunidade-/3290 LINK esquina-altavilla-bom-jesus-302-13m-/3280

AMOSTRA 40

AMOSTRA 41

AMOSTRA 42

AREA : 200 m*

VALOR : R$ 150.000,00

AREA : 300 m?

VALOR : R$ 110.000,00

AREA : 302,13 m?

VALOR : R$ 140.000,00

IMOBILIARIA | SANTA CECILIA IMOBILIARIA  [SANTA CECILIA IMOBILIARIA [SANTA CECILIA
https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/lote-a- https://santaceciliail com.br/vendal/i 1/l - https:/, com.br/venda/imovel -
LINK venda-parque-leste-358-76m-/3274 LINK venda-bairro-reserva-real-300m-/3251 LINK terreno-a-venda-em-avenida-principal-do-monte-libano-/3207

AMOSTRA 43

AMOSTRA 44

AMOSTRA 45

AREA : 358,76 m?

VALOR : R$ 130.000,00

AREA : 300 m?

VALOR : R$ 85.000,00

AREA : 1939,42 m?

VALOR : R$ 1.390.000,00

IMOBILIARIA  [SANTA CECILIA
https://santaceciliaimoveislavras.com.br/venda/imovel/excelente-
LINK lote-bairro-morada-sol-iii-458-76m-/3186

AMOSTRA 46

AREA : 458,76m?*

VALOR : R$ 180.000,00
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Anexo V : CUB

CUB/m? A\ smdusconwc

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 Lei Fed. n°. 4.591, de 16/12/64 e
com a Norma Tecnica NBR 12.721:2006 da Associag&o Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes ao més de Outubro/2025.
"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e
novos critérios de orgamentagéo e, portanto, constituem nova série histérica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designacao
de CUB/2006".

"Na formagéo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagao dos
pregos por metro quadrado de construgéo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a cada caso particular;
fundagdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol freatico; elevador(es); equipamentos e instalagbes, tais como:
fogGes, aquecedores, bombas de recalque, incineragdo, ar-condicionado, calefagdo, ventilagdo e exaustdo, outros; playground (quando néo
classificado como area construida); obras e servigos complementares; urbanizagéo, recreacd@o (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalagéo e regulamentagdo do condominio; e outros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro IIl); impostos, taxas e
emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalagéo, projetos especiais; remuneracéo do construtor;
remuneragéo do incorporador."

VALORES EM R$/m?
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PA'DRAO NORMAL PADRAO ALTO

] R—1 ) 2.370,41 ‘ R-1 2.835,77 R-1 3.539,97
PP-4 | 224833 PP-4 2.703,41 R-8 2.883,79
R-8 é.128,34 " R-8 2.351,31 R-16 2.990,32

PIS . 163664 R-16 2.280,98

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

| PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

" cALs 272744 CAL-8 2.959,20
CSL-8 2.312,80 csL-8 2.553,28

. CSL-16 308851  CsL16 3.409,47

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

RP1Q | 242942

el - 1.247,02

Numero indice: Projeto-padrao R8-N (Outubro/2025)
Numero indice: 349,892 (Base Fev/2007 = 100)
Variagdo Global: 0,11%

Sinduscon-MG Data de emissdo: 05/11/2025 10:14




