PREFEITURA MUNICIPAL DE LAVRAS

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 008/2025

Autoriza a inversao de destinacao de area verde por
area institucional e de area institucional por area
verde, ambas situadas no interior do Condominio
Flamboyants, e a posterior desafetacao e alienacao
da area que passara a ter destinacao institucional,
e da outras providéncias.

A Camara Municipal de Lavras aprova e eu, Prefeita Municipal, sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° Fica autorizada a inversdao de destinagdo de areas publicas no interior do
Condominio Flamboyants, nos seguintes termos:

| - A area atualmente destinada a uso como area verde, identificada pelo cadastro n°® 37533,
medindo 6.850,00 m? (seis mil, oitocentos e cinquenta metros quadrados), situada ao final
da Rua José Goulart, no Condominio Flamboyants, desprovida de mata nativa, tera parte de
sua extensdo, correspondente a 3.476,40 m? (trés mil, quatrocentos e setenta e seis metros
quadrados e quarenta decimetros quadrados), destinada ao uso institucional;

Il - A area atualmente destinada a uso institucional, identificada pelo cadastro n® 37532,
medindo 4.050,00 m? (quatro mil e cinquenta metros quadrados), situada ao final da Rua
Joaquim Gualberto Costa, no Condominio Flamboyants, caracterizada por vegetacdo nativa
consolidada, passara a ter destinacdo como area verde.

Art. 2° A area descrita no inciso | do art. 1° desta Lei, que passara a ter destinacao de uso
institucional, sera desafetada de sua categoria de bem publico, passando a categoria de
bem dominical.

Paragrafo unico. A alienagdo do referido imovel fica autorizada pelo Poder Legislativo e
sera realizada mediante processo licitatorio, observadas as normas legais aplicaveis, com a
finalidade de viabilizar seu uso e destinar os recursos obtidos a aquisicdo de bens
permanentes e a realizacdo de investimentos publicos, alinhados ao interesse coletivo e ao
planejamento orcamentario do Municipio.

Art. 3° A area descrita no inciso Il do art. 1° desta Lei, que passara a ter destinagdo de uso
como area verde, sera devidamente incorporada ao sistema de areas verdes do Municipio,
com a devida protecao e manejo da vegetacao de mata nativa existente, em conformidade
com a legislagdo ambiental aplicavel.

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Prefeitura Municipal de Lavras, em 3 de junho de 2025.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE LAVRAS

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO

Oficio n® 130/2025/PAconsul
Lavras, 3 de junho de 2025

A Sua Exceléncia o Senhor
Ubirajara Cassiano Rocha
Presidente da Camara Municipal de Lavras

Assunto: Encaminhamento de Projeto de Lei Complementar n® 008/2025 que
“Autoriza a inversao de destinacdo de area verde por area institucional e de area
institucional por area verde, ambas situadas no interior do Condominio
Flamboyants, e a posterior desafetacdo e alienacdo da area que passara a ter
destinacao institucional, e da outras providéncias”.

Senhor Presidente,

Com os meus cordiais cumprimentos, venho por meio deste encaminhar a essa
Egrégia Casa Legislativa o Projeto de Lei Complementar n® 008/2025, que objetiva
promover o uso racional do solo urbano, atender as demandas institucionais do
Municipio e preservar adequadamente os recursos ambientais existentes.

A presente proposta prevé a reclassificagdo de duas areas publicas: uma delas,
atualmente destinada a area verde e desprovida de vegetagdo nativa significativa,
tera parte de sua extensdo destinada ao uso institucional. Em contrapartida, outra
area, hoje classificada como institucional, passara a compor o sistema municipal de
areas verdes, por abrigar vegetacao nativa consolidada.

A Secretaria Municipal de Meio Ambiente realizou vistoria técnica nos locais e emitiu
relatorio técnico favoravel a inversdao, destacando que os individuos arbéreos
presentes na area atualmente institucional representam um recurso ambiental de
grande valor para o ecossistema urbano local. Constatou-se que a area possui
arvores bem desenvolvidas, com copas formadas, que contribuem
significativamente para a qualidade da paisagem e no equilibrio ecoldgico, e a
supressao desses exemplares causaria prejuizos a biodiversidade local.

Por outro lado, a area hoje classificada como verde possui vegetagcdo pouco
significativa, sendo necessario um estudo técnico para recomposicao da flora nativa
e acompanhamento técnico no local. Assim, considerando o estado atual das areas
envolvidas, a inversao se mostra ambientalmente viavel e, inclusive, benéfica ao
ecossistema urbano ali consolidado.

O projeto prevé ainda a desafetacdo, passando a categoria de bem dominical, e
alienagdo da area, mediante processo licitatério, com a devida autorizacao
legislativa, destinando-se os recursos obtidos a aquisicdo de bens permanentes e a
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PREFEITURA MUNICIPAL DE LAVRAS

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO

execucao de investimentos prioritarios para o Municipio, em conformidade com o
interesse coletivo e o planejamento orcamentario.

Na certeza de contar com o apoio dos nobres Vereadores para a aprovacao deste
importante projeto, renovo protestos de elevada estima e distinta consideracao.

Atenciosamente,
JUSSARA Assinado de forma digital por

JUSSARA MENICUCCI DE

MENICUCC' DE gLIc;/EIR90250604173841
OLIVEIRA oo

JUSSARA MENICUCCI DE OLIVEIRA
Prefeita Municipal

Acompanham este Projeto de Lei Complementar os seguintes documentos:
- Relatorio 01/2025, emitido pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente;

- Parecer Técnico de Avaliacdo Imobiliaria Mercadolodgica.
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Oficio: 271/2025/SMMA/ags

Lavras, 23 de maio de 2025.

Senhor,

Dr. Luciano Siqueira Salim
Procurador Municipal

Nesta

Assunto: Resposta (presta)
Referéncia: Oficio n°091/2025/PGM/Acons

Prezado,
Com os cordiais cumprimentos, venho por meio deste, encaminhar o relatério 01/2025

referente a inversao das dreas do condominio Flamboyant — drea verde nao arborizada por area

institucional arborizada.

Atenciosamente,

ia de Souza
Secretario Municipgl de Meio Ambiente

T

PROTOCOLO N _3as
ASSESSORIA JURIDICA

‘ 23MAIZ(125 oo 155
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Relatorio 01/2025

Inversio das areas do Condominio Flamboyant - Area Verde Niio Arborizada por
Area Institucional Arborizada

A Secretaria Municipal de Meio Ambiente, vem por meio deste, informar que foi
realizada a vistoria no local, para analise das informagdes solicitadas no Oficio:
091/2025/PGM/PAcons, a fim avaliar a viabilidade da proposta de inversao entre as duas
areas publicas, sendo:

Area 1: Cadastro 37532 - 4rea institucional medindo 4.050,00 m?, situada ao final
da Rua Joaquim Gualberto Costa - Condominio Flamboyant, atualmente arborizada com
vegetacao nativa consolidada, apresentando uma area de 2.903,70m? em APP.

Area 2: Cadastro 37533 - drea verde medindo 6.850,00 m2, situada ao final da Rua
Jose Goulart - Condominio Flamboyant, com pouca arborizagao, destinada a preservacao

ambiental, com area de 3.373,60m? em APP.
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A area verde urbana, pode ser entendida como espago publico ou privado com
com vegetacio preferencialmente nativa que tem como finalidade contribuir para o bem
estar e a qualidde de vida da populacao.

A drea Institucional sao espagos destinados para atender as necessidades coletivas
da populagio como escolas, unidades de stde entre otros servigos.

Salienta-se que, durante a vistoria realizada in loco foi possivel observar que a
possibilidade da inversdo das areas supraditas, valorizard o ecossistema urbano ali
consolidado, pois os individuos arboreos presentes na area institucional representam um
recurso ambiental de grande valia. Embora sua drea seja menor, as arvores ja encontram-
se desenvolvidas, com suas copas formadas, desempenhando um papel importante na
paisagem e no equilibrio ecoldgico e, a supressio das mesmas acarretaria prejuizos a
biodiversidade local, ao conformto térmico e a qualidade do ar.

Elucidamos que, a drea verde em questdo, possui vegetagao pouco significativa, e
seria necessario um estudo técnico para recomposigao da flora nativa e acompanhamento
técnico no local.

Entendemos que é vidvel a inversdo das areas, e que a nova area verde seja

devidamente cercada, preservada e sinalizada.

Adriano GYcia de Souza

Secretario Munigipal de Meio Ambiente

Graziela Botelho de Lima

Sup. de Lic. Ambiental e Regulagao Ambiental

Secretaria Municipal de Meio Ambiente (35) 3694-4 /3694 — 4054
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PARECER TECNICO
AVALIACAO IMOBILIARIA MERCADOLOGICA

NATUREZA. Parecer Técnico de Avaliagdo de Imével.

SOLICITANTE: Prefeitura Municipal de Lavras / MG
CNPJ: 18.244.376/0001-07

LOCAL DOS EXAMES: Uma Gleba/Area localizada no Condominio F lamboyants
Coordenadas: 21° 14”32 S; 45°00° 37" W

PERIODO DOS EXAMES: Maio/2025.

PERITO RESPONSAVEL: GABRIEL SALES VITOR - ENGENHEIRO CIVIL —
CREA 357.374/MG.
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RESUMO

-

Enderego do imével

GLEBA NO CONDOMINIO FLAMBOYANTS, COORDENADAS:
21°14° 32>’ S; 45°00° 37” W.

Cidade UF
LAVRAS MG

Objetivo da Avaliagdo

DETERMINACAO DO VALOR DE COMPRA E VENDA DE UMA
GLEBA

Finalidade da Avalia¢do

ALIENACAO
Solicitante e/ou Interessado
PREFEITURA MUNICIPAL DE LAVRAS

Proprietario
Prefeitura Municipal de Lavras

Tipo de Imdvel Area avaliada: 3.476,40 m=.
Area verde: 3.373,60 m>.
GLEBA/AREA Area total: 6.850,00 m?.
Metodologia Especifica¢io (fundamentagio e precisdo)
Método Involutive Estitico e Método Comparativo direto de | Grau de Fundamentacio I1I e grau de precisio I11 — Método
dados de mercado Comparativo de dados de mercado.
Grau de Fundamentacio I — Método Involutivo.
Valor de Avaliagdo de parte da gleba/area Classificagdo quanto a liquidez do Imével
R$  2.200.000,00 Média
Nome do Responsavel Técnico Formagao CREA
Gabriel Sales Vitor Eng. Civil 357.374/MG
Assinatura do Responsavel Técnico
~ Lavras, Minas Gerais , , » 06 de  Maio de 2025

Local/Data



1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Prefeitura municipal de Lavras.

2. FINALIDADE

O presente laudo busca avaliar uma parcela de uma gleba/area, localizada dentro do condominio Flamboyants, localizado na regido
urbana da cidade, com a finalidade de Alienagio.

3. OBJETIVO

Determinagéo do valor de mercado de uma 4rea que consta no condominio Flamboyants, que apresenta uma area total de 6.850,00 m2,
sendo essa, area verde de 3.373,60 m? e area util de 3.476,40 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) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:
e  Na documentagdo fornecida
e Em informagdes fornecidas pela solicitante.
e Eminformagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliério local (vendedores, compradores, intermediarios, etc.).

Ressalvas:

®  Na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentagéo pertinente encontrava-se correta ¢ devidamente regularizada;
Nao foram efetuadas investigagdes quanto a corregdo dos documentos fornecidos;
e  Asinformagdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

5. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
e Tipo do bem: Gleba/Area
¢ Ocupante do imével: O imével encontra-se desocupado e livre para implementagdo de futuros empreendimentos, em partes
da érea total.
o Localizagao: 21° 14’ 32>* S; 45° 00’ 37° W
e (Cidade: Lavras-MG
o Area total:6.850,00 m?
o Area verde: 3.476,40 m?
Area Avaliada/itil: 3.476,40 m?

a. Caracterizacio da regiio:

O imével esta localizado na 4rea urbana da cidade de Lavras - MG, situado dentro do condominio Flamboyants e com as coordenadas
geograficas (21° 14° 327 S; 45° 00’ 37" W). A regido ¢ formada por empreendimento de loteamentos consolidados, construgdo de prédios, hospital
universitario, e no condominio em si, casas de alto padrdo. Dessa maneira, o padrdo construtivo da regido ¢é alto e possui intensidade também alta
de trafego de veiculos e pedestres.

Abaixo consta uma imagem érea.




6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A cidade de Lavras possui uma populagio de aproximadamente 110.000,00 mil habitantes. Além disso, nela esté instalado a Universidade
Federal de Lavras — UFLA e Unilavras, sendo duas instituigdes de ensino renomadas, o que aumenta a demanda de varios setores na cidade, o que
inclui o setor imobilidrio. Com relagdo ao mercado imobiliario, encontra-se aquecido e relativamente otimista, apesar da taxa de juros estar em
14,25% ao ano.

Em relagdo a lotes a quantidade de ofertas de bens similares ¢ alta e a absorgdo pelo mercado pode ser considerada alta.

Porém, em relagdo a glebas/dreas, no regiao urbana, com dimensdes maiores que os lotes convencionais, possuem quantidade de ofertas
baixa e a absor¢éo pelo mercado pode ser considerada média.

Com relagdo ao imével avaliado, que possui a vocagdo de area que pode ser desmembradas para areas menores para fungao de lotes, ou até
mesmo um lote com a drea total, levando em conta as condigdes de mercado e sua localizagdo, este ¢ classificado como de Liquidez média. Isso
se deve ao fato de que, a regido j4 estd consolidada, e sua localizagdo ¢ dentro de um condominio, o que aumenta a possibilidade de venda para
construgdo de imoveis de alto padrio.

7. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS

Para claboragio deste trabalho foi utilizado dois métodos de avaliagio, o “Método Involutive”, por meio de modelo estatico e o “Método
Comparativo direto de dados de mercado”, com tratamento técnico dos dados com a utilizagio da regressao linear/ inferéncia estatistica,
conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes | ¢ 2.

A escolha dos métodos se deu devido a dificuldade de encontrar areas na regido urbana de Lavras-Mg, com a mesma caracteristica do imovel
avaliado, que estejam a venda. Com isso, serd feita a utilizagdo do modelo estatico do método involutivo, no qual utilizara de um empreendimento
hipotético, com fatores de implementagdo e comercializagio de um loteamento, na 4rea total do condominio e depois com a supressdo da area
avaliada. Com relagdo aos valores do lote, que foi utilizado no modelo pelo método involutivo estatico, foi encontrado pelo método comparativo
direto de dados de mercado, por encontrarmos quantidade alta de iméveis similares a venda.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressio linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”
com célculos em anexo. J& com relagdo ao método involutivo foi utilizado de planilhas em excel para os calculos.

Além disso, utilizou-se dos dados do condominio Jja existente para gerar o modelo, como area da gleba total, 4reas institucionais e areas
verdes, conforme a tabela abaixo:

Area privativa 94.243,34 m?
Ruas 29.299,00 m?
Area Institucional 4.050,00 m?
Area verde 9.869,66 m?
Clube 14.700,00 m?

Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados Periodo de pesquisa: de 22/04/2025 a 24/04/2025.

8. AVALIACAO DO LOTE:

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobiliarias ¢ sites especializados. Sendo que, no total foram pesquisados 44 dados de
terreno na mesma regido do imével avaliando e em regides adjacentes, dos quais utilizou-se um total de 24 dados ap6s tratamento estatistico.

Ap0s 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: varigvel independente quantitativa, que informa a area total de cada elemento. Apresentando uma amplitude da amostra: 300,00
m* a 697,50m>

Distéincia a centro: variavel quantitativa, que informa a distancia do elemento ao centro da cidade. Representa quio melhor ¢ o bairro e/ou
condominio em termos de localizagdo. Apresenta uma amplitude da amostra: 2,50km a 8,60 km.

Condominio: variavel dicotdmica que representa em 0 para lotes em bairros ¢ como 1 lotes em condominio que sao mais valorizados.

Unit (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitério de cada elemento, ou seja a relagdo entre o valor venal total e sua respectiva
area. Amplitude da amostra aproveitada: R$ 400,78 a R$ 716,67.

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

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

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



O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhadamente apresentado no Anexo 11.

9. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

Neste laudo foi atingido o grau IT de fundamentagéo e o grau III de precisdo para 0 MCDDM (Método comparativo direto de dados de
mercado). Abaixo consta o enquadramento da avaliagdo perante a NBR 14.653- 2, mostrando o grau de fundamentagao e precisdo, no caso de
utilizagdo de regressdo linear.

Descrigdo

Caracterizagdo do imével
avaliando

Hl

Completa quanto a
todas as varidveis

i

Completa quanto as
variaveis utilizadas no

Pontos
obtidos

Adogdo de situagdo
paradigma

analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, nGmero de varidveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes

Identificagdo dos dados de
mercado

Apresentacgao de
informagdes relativas a
todos os dados e
varidveis analisados na
modelagem, com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

Apresentagdo de
informacgdes relativas a
todos os dados e
variaveis analisados na
modelagem

Apresentagao de
informacgdes relativas
aos dados e variaveis
efetivamente utilizados
no modelo

Extrapolagdo

Ndo admitida

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: a) as medidas das
caracteristicas do
imdvel avaliando ndo
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral inferior,
b) o valor estimado n3o
ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
a referida variavel

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando n3o
sejam superiores a
100 % do limite
amostral superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral inferior
b) o valor estimado n3o
ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas varidveis, de
persie
simultaneamente, e em
madulo

Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo para
a rejeicao da hipétese
nula de cada regressor
(teste bicaudal)

10%

20%

30%

Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicao da hipétese nula
| do modelo através do
teste F de Snedecor

1%

2%

5%




Graus

Pontos Minimos 16 10

2,4,5e6nograullle 2,4,5e 6 no minimo

i L. ) Todos, no minimo no
itens obrigatarios os demais no minimo no grau Il e os demais

grau |

no grau |l no minimo no grau |

Grau de Precisio do método comparativo

"Valor Minimo 895,66 9.21%

Valor Médio 986,55 - 111
Valor Maximo 1.086,66 10,15%

10. RESULTADO DA AVALIACAOQ:

a. Avaliacdo do Terreno:

Abaixo consta os Dados do imével avaliando para a sua utilizagio no método involutivo pelo modelo estatico, com os resultados
apresentado na tabela 2, com intervalo de confianga ao nivel de 80%. Abaixo pode-se observar na Tabela 3 os dados do lote avaliado, considerando
uma area de 550,00 m?, localizado a uma distancia de 2,50 m, dentro de condominio. Pode-se observar que n3o houve extrapolagio dos dados do
imovel avaliado com os dados amostrais.

Tela 3: Dados do imével avaliando

'BAIRRO E/OU CONDOMINIO FLAMBOYANTS T

AREA TOTAL 550,00 Nio
DISTANCIA A CENTRO 2,50 Nio
CONDOMINIO 1,00 Nio

Foi utilizado os valores Minimo, Médio ¢ Maximo, por m* do lote avaliado, utilizado a Moda para a avaliagdo, que estdo presentes na
tabela 4.

Tabela 4: Valores utilizados
VALOR AVALIADO
MINIMO 895,66

MEDIO 986,55
MAXIMO  1.086,66

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 e os
valores com os descontos aplicados.



Tabela 5: Campo de Arbitrio

Valor unitério Amplitude
Minimo ' RS 838,57 -15%
Médio RS 986,55
Maximo R$ 1.134,53 +15%

Nao houve a necessidade da utilizagao do campo de arbitrio.
b. Pressupostos basicos do modelo

A NBR 14653-2 ressalta a necessidade, quando se usam modelos de regressdo, de observarem os seus pressupostos basicos,
principalmente no que diz respeito a sua especificagdo, normalidade, homocedasticidade, ndo-multicolinearidade, ndo autocorrelagdo,
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 e consta a seguir os resultados obtidos:

e Linearidade

Espera-se que a relagdo entre as variaveis independentes e a variavel dependente possa ser representada por uma fungio linear. Esta
condigdo podera ser verificada através do comportamento grafico da variavel dependente em relago a cada variavel independente. Espera-se que
nao haja forma definida para os pontos.

Abaixo consta as imagens que relacionam a vari4vel area total e valor total. E possivel verificar que segue uma distribui¢do linear, com
alguns pontos fora do padrio. Isso esta relacionado com a diferenga dos bairros e/ou condominios em que as amostras estio localizadas, que
mesmo apresentando 4reas proximas, as caracteristicas dos bairro influenciam também em seu valor.

Imagem 3: Relagdo Area Total x Valor Total
M T
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o  Normalidade

A andlise de regressdo baseia-se na hipdtese de que os erros seguem uma distribui¢do Normal (distribui¢do de Gauss). Sendo assim, a
condi¢@o de normalidade dos residuos ndo é necessaria para a obten¢io dos estimadores de minimos quadrados, mas ¢ fundamental para a defini¢io



de intervalos de confianga e testes de significancia. Ou seja, em falta de normalidade, os estimadores sio ndo-tendenciosos, mas os testes ndo tém
validade, principalmente em amostras pequenas. Porém, pequenas fugas da normalidade ndo causam grandes problemas.

A néo-normalidade dos residuos pode ser causada por violagdes de outras condigdes basicas, tais como a heterocedasticidade (variancia
ndo constante dos erros) ou a escolha de um modelo incorreto para a equagao.

Abaixo pode-se notar pela distribui¢do dos residuos que a curva normal se aproxima do modelo, demonstrando uma normalidade da
amostra. Também ¢ possivel verificar a mesma situagio através do histograma.

Residuos situados entre -16 ¢ + 1o 68% 70%
Residuos situados entre -1,646 ¢ + 1,64c 90% 95%
Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,965 95% 100%

e  Homocedasticidade

Homocedasticidade é 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
iméveis. Caso isso nio ocorre, ha heterocedasticidade, significa dizer que ha tendéncias nos erros.

- A heterocedasticidade pode ser verificada através da anélise grafica dos residuos versus valores ajustados ou pelos testes de Park e de
ite.
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Pode-se observar que ha uma boa distribuig¢@o de pontos, sendo homocedastico.

e  Autocorrelagio

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

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

Pode-se detectar a autocorrelago através de graficos 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 autocorrelagao 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.

e  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 variaveis independentes sobre a
variavel dependente (Y), j& que, a maior parcela da variabilidade de Y (variavel dependente) seria explicada pelo efeito conjunto de X1 e X2
(variaveis independentes).

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

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

AREA TOTAL x1 0,00 0,20 0,31 0,24
DISTANCIA A CENTRO x2 0,20 0,00 | -0,73 | -0,14
CONDOMINIO x3 0,31 -0,73 | 0,00 0,65
VALOR UNITARIO y 0,24 | -0,14 | 0,65 0,00

Com relag@o a ultima linha e altima coluna ndo ha problema de apresentar valores superiores a 0,80, pois é importante a relagdo dos
valor unitario as variaveis independentes.

e OQutliers

Em virtude da forma de estima¢do da equagdo, 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.

Nao 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 variavel independente, como também em
relagdo aos valores ajustados, ou usando técnicas estatisticas mais avancadas, como a estatistica de Cook para detectar pontos influenciantes.
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Observado

e Apresentacio do modelo adotado (equacio de regressio)

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

VALOR UNITARIO = +371,7096086 * e (-0,0005490935521 * AREA TOTAL) * e (+1,937849618/
DISTANCIA A CENTRO) * e" (+0,5029615078 * CONDOMINIO)

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

11. AVALIACAO DA GLEBA/AREA

Para a avaliagdo de parte da gleba, correspondente a area de posse da prefeitura, foi utilizado o método involutivo. Conforme a NBR
14.653-1, esse método ¢ caracterizado pela identificagdo do valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-economica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condigdes do mercado no qual esta inserido. Deve-se considerar cendrios vidveis para a execugdo e comercializagio do produto.

A escolha da utilizagio desse método esta baseada na necessidade de avaliagio da gleba/area, para a qual foi averiguada a impossibilidade
de composigdo universal amostral suficientemente robusto para a aplicagdo do método comparativo direto de dados de mercado.

A parte da gleba/area a ser avaliada compdem uma gleba situada em 4rea urbana, dentro de um condominio, ainda nio loteadas e/ou
subaproveitadas.

Nio apresentando glebas/areas do mesmo tipo e localidade na regido a venda, ndo foi possivel adotar outro método.

e  Procedimento gerais

Apos a analise do mercado imobiliario local e das legislagdes relacionadas ao bem, foram adotados algumas taxas comumentes adotadas
como pratica de mercado, sendo elas listadas abaixo:

Para o célculo da Taxa de Desconto para trazer o lucro futuro ao valor presente:

Taxa de Desconto
CDI (Selic*) 14,25%
Prémio de Risco 8,50%
Inflagdo 5,48%

Tx de Desconto (TMA) 17,52% | a.a.
Tx de Desconto (TMM) ; 1,35% | a.m.

Calculado através da formula:

- (((1 +CDD)* (1 + RISCO))) B

(1 + INFLACAO)



O CDI utilizado ¢ o definido pelo Banco Central, durante a reunido do COPOM do dia 19/03/2025, estabelecido em 14,25% ao ano.
Com relagdo a inflagdo foi adotado o valor de IPCA acumulado nos ultimos 12 meses, contando o més de margo de 2025, conforme disponivel no
site do IBGE. O Prémio de risco, foi adotado 8,50% ao ano, como uma taxa praticada no mercado.

Para a composigado da taxa de impostos utilizada no calculo estatico do método involutivo esta presente abaixo, sendo definidas por meio
das praticas de mercado e/ou taxa ja fixas dependendo do municipio ou atividade imobiliaria.

COMPOSICAO TAXA DE IMPOSTOS
PIS 0,65%
COFINS 3,00%
ISS 1,80%
CSSLL 2,90%
IRPJ 1,20%
TOTAL IMPOSTOS 9,90% |

Para o calculo do total de impostos utiliza-se a formula abaixo:
[(A+Te) * (14 Typ) * e. (1 + Ty)) — 1] * 100

Com relagdo aos valores de célculo de despesas com a infraestrutura, foi utilizado como base um trabalho académico de monografia
apresentada a Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo (USP) — ano 2013 — com titulo: modelo para anélise da qualidade do investimento
¢ formatag¢do do prego minimo da unidade vendavel para loteamentos residenciais urbanos, presentes na imagem 3. Além disso, os valores foram
corrigidos pelo INCC até a presente data com base nos valores do més de margo de 2025.

Além disso, para a definigdo dos meses de implementagdo do loteamento/condominio ¢ para a comercializagdo dos lotes, foram adotados
prazos conforme consta abaixo:

” TEMPO DE IMPLANTACAO
FASE MESES
PLANEJAMENTO E LICENCIAMENTO | 6
EXECUGCAO DE OBRAS 12

REGULARIZACAO 6
I

TEMPO DE COMERCIALIZACAO

MESES

PRE-LANCAMENTO 12
VENDAS ATIVAS 36
. ' ~ Indice INCC acumulado
Data do indice INCC Valor
03/2025 1178,386
10/2013 562,241
Variagdo no periodo 109,59%

Calculado pela formula:

: 03 . 10
(Indu:e em a5 = Indice em 2013)

Variagao INCC =
Indi 10
ndice em 5o



principais servi¢os de infraestrutura de loteamentos
CUSTOS UNITARIOS DE LOTEAMENTD
i - PROJETOS Custo Peta Gleba Ut

Imagem 3: Custos dos

‘Levantamento Planialtimétrico RS 0,21 /m?
Projeto urbanistico - Quadra e Lotes - Perfis Long. RS 0,42 /m?
Projeto de terraplenagem - Modelos Graprohab RS Q02 /m?
Projeto de drenagem - Modelos Graprohab RS Q08 /m?
Projeto sistema de &gua - Modelos Graprohab RS ODE /m?
Projeto rede coletora de esgoto - Modelos Graprohab RS ODE /m?
Projeto ambiental - Modelos Graprohab RS 003 /m?
Registro de hipoteca - Lotes de loteamento RS 052 /m?
Aprovagio Graprohab RS 0,03 /m?
‘Documentacio - Aprova RS 0,03 /m?
il - CUSTO DE IMPLANTACAD Custo Pela Gleba Ut
Demarcacdo de lotes / logradouros publicos / ruas S 017 /m?
Terraplenagem: Abertura das vias e homogeneizagio das quadras RS 7,83 fm?
Galerias de dguas pluviais RS 580 /m’
Rede de distriglo de dgua potivel RS 358 /m?
Rede coletora de esgotos sanitdrios RS 199 /m?
Rede de energia e lluminacdo plblica (aérea) RS 2,64 /md
Rede de energia e luminaglo publica (subterrdnea) * RS 13,20 /m!
Guias & sarjetas RS 0,80 /m?®
Pavimentacado asfaltics * RS 22,00 /m?
Estaclo elevatdria de esgoto * & 066 /m?
Aduglo e reservacio de dgua potdvel * RS 1,18 /m?
Emissdrios * RS L10 /m?
Muros de fechamento * RS 1,77 /M
Rede de comunicaglio com fibra dtica adrea * a8 0,80 /m*
Guarita simples de controle * RS 2,20 /m?

\Portaria completa de acesso * RS 4,70 /m’
1 - TAXAS E EMOLUMENTDS Custa Pela Gleba Util
Taxa de fiscatizacio da ERP RS 0,18 /m?
Taxa de fiscalizaclio da Secretaria da Infraestrutura RS 062 /m?
Taxa de aprovagdo da Prafeitura Municipal RS 047 /mt

{Taxa de reforgo de rede de dgua e esgoto da ERP RS 1,86 /m?

Outras taxas como de comercializagdo e corretagem, transmissdo, administragdo, foram adotadas e constam no arquivo que sera
apresentado nos resultados.

Apos o caleulo feito por meio do método esttico, onde é utilizado o produto geral de vendas, despesas totais e lucro do incorporador,
conforme formula abaixo:

Vt = Pgv — (Dt + Li)

onde:

vt = Valor do terreno

Pgv = Produto geral de vendas

Dt = Despesus/custos totais = Dp {projetos} + Do {obras) + De
{comerciatizaglio} + Di {impostos} + Da {administragéio)

Li = lucro do incorporader

Foi feito um acréscimo no método, trazendo o valor do caixa futuro ao presente através da taxa de desconto, considerando o tempo
necessario para a finalizagdo da comercializagdo do empreendimento. Esse tempo de comercializagdo foi definido com base na implantagdo
acontecendo concomitantemente a pré-vendas.

VALOR DO CAIXA FUTURO
a+iy

VALOR DO TERRENO =

Onde, valor do caixa futuro foi considerado o valor de ganho no futuro com as vendas de todos os lotes retirando do custos totais. A taxa
de desconto foi adotada por ano e o tempo também.

Para a avaliagdo de parte da gleba/area foi feita conforme preconiza a NBR 14.653-2 no item 11.1.2, onde o critério basico & o da
diferenca entre as avaliagdes do imével original e do imével remanescente, na mesma data de referéncia. Dessa forma, o valor final da parte da
gleba, referente a area pertencente ao municipio, foi definido através do calculo do valor da gleba total descontado do valor da gleba retirando a
area que necessita de avaliagdo.



12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO EM RELACAO AO METODO INVOLUTIVO

Neste laudo foi atingido o grau I de fundamentagao para 0 Método involutivo. Abaixo consta o enquadramento da avaliagdo perante a NBR 14.653-
2, mostrando o grau de fundamentago e precisdo.

Descricao

Nivel de
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projeto hipotético
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Estudo preliminar
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13. RESULTADO DA AVALIACAOQ:

O valor do terreno equivalente a area total de 6.850,00 m?, sendo 4rea 1til de 3.746,40 m? e area verde de 3.476,40 m?, foi feito a partir
da subtracao da avaliagdo da gleba total subtraindo a avaliagdo da gleba parcial (retirando o valor de 3.746,40 m?). Ambas as simulagdes pelo
método estatico estdo presentes em Anexo IIT e IV. Abaixo estd representado o valor final de cada uma das avaliagdes. Foi adotado o
arredondamento de até 1% no valor final, preconizado em norma no item 6.8.1 da NBR 14.653-1.

’/ Valores finais

VALOR AVALIADO GLEBA TOTAL (Area total condominio) | R$ 21.600.000,00
VALOR AVALIADO PARTE DA GLEBA R$ 19.400.000,00
VALOR DA AREA DE 3.476,40 M* R$ 2.200.000,00
VALOR POR M* RS 632,84

14. 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.

Além disso, por se tratar de uma Metodologia Indireta (método involutivo), ha certo grau de subjetividade envolvido. Em caso de
negociagio, o método se enquadra normalmente dentro do esperado para este trabalho, sem necessidade de ajustes ou questionamentos técnicos.
Essa caracteristica, afinal, faz parte da propria natureza dessa abordagem.

Assim Sendo, o valor estimado para a area de 6.850,00 m?, sendo 3.476,40 m? de 4rea util e 3.373,60 m* de area verde, pertencente a
gleba localizada no regdo urbana, dentro de um condominio ja consolidado, com as coordenadas (21° 14’ 32> S; 45° 00’ 37" W), foi de R$
2.200.000,00 (Dois milhes e duzentos mil reais).

Tendo encerrado os trabalhos periciais, lavramos o presente Parecer Técnico que contém 31 (trinta e uma) paginas numeradas
sequencialmente, impressas e rubricadas.

Lavras, 06 de Maio, 2025

Documento assinado digitalmente

“A [bg .+ GABRIEL SALES VITOR
g‘ % Data: 06/05/2025 08:28:34-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

GABRIEL SALES VITOR
ENGENHEIRO CIVIL — CREA 357.374/MG.

15. ANEXOS

¢ Anexo I: Tabela de dados amostrais, avaliagio do lote.
Anexo II: Calculos — modelos de regressdo, tratamentos estatisticos, projegdes de valor, e tabela demonstrativa da pontuagdo atingida
para o grau de fundamentagdo, avaliagio do lote.

e Anexo III: Resultados do Método Estatico — Gleba total

° Anexo IV: Resultados do Método Estatico — Gleba Parcial subtraido a area de 3.746,40 m?

e Anexo V: Levantamento.



ANEXO I: Dados Amostrais utilizados no modelo da avaliacio do lote.

A B

A ADA
D

SANTA CECILIA OURO BRANCO 90000 250 10 3,5 0 0 360,0
SANTA CECILIA PARQUE LESTE 200000 300 12 28 0 1 666,7
SANTA CECILIA | RESIDENCIAL SANTANA | 220000 400 55 4 0 0 550,0
SANTA CECILIA PORTAL DA MATA 140000 360,05 12 5,2 0 1 388,8
SANTA CECILIA | RESIDENCIAL SANTANA | 127500 300 12 4 0 1 425,0
SANTA CECILIA AQUENTA SOL 85000 1519 38,8 3,5 0 0 56,0
SANTA CECILIA PORTAL DA MATA 130000 360 12 52 0 1 361,1
SANTA CECILIA REGIAO CENTRAL 350000 204 10 1 0 1 1715,7
SANTA CECILIA JARDIM ITALIA 130000 300 12 51 0 0 433,3
SANTA CECILIA | JARDIM CAMPESTRE il | 120000 200 10 3.1 0 1 600,0
SANTA CECILIA REGIAO CENTRAL 2200000 1828 22,8 1 0 0 1203,5
SANTA CECILIA BELIZANDRA 150000 220 10 1,9 0 1 681,8
SANTA CECILIA MONT SERRAT 495000 600 20 4,6 1 1 825,0
SANTA CECILIA | RESIDENCIAL SANTANA | 200000 315,85 12 4 0 0 633,2
SANTA CECILIA PORTAL DA MATA 150000 374,27 12 52 0 1 400,8
SANTA CECILIA RESERVA DOS IPES 190000 360 12 8,6 1 0 527.8
SANTA CECILIA RESERVA DOS IPES | 250000 360 12 8,6 1 1 694,4
SANTA CECILIA MONT SERRAT 430000 600 20 4,6 1 0 716,7
SANTA CECILIA RESERVA DOS IPES | 220000 360 20 8,6 1 1 611,1
SANTA CECILIA MONT SERRAT 500000 600 20 4,6 1 0 833,3
SANTA CECILIA RESERVA DOS IPES | 250000 360 12 8,6 il 1 694,4
SANTA CECILIA RESERVA DOS IPES | 220000 360 12 8,6 i) 1 611,1
SANTA CECILIA LAVRAS PARQUE 450000 620 20 4,5 i 1 725,8
SANTA CECILIA RESERVA DOS IPES | 220000 360,2 15,63 8,6 1 0 610,8
NILSON IMOVEIS | RESIDENCIAL SANTANA | 160000 334 12 4 0 0 479,0
NILSON IMOVEIS PARQUE LESTE 180000 300 12 28 0 1 600,0
NILSON IMOVEIS CAMPESTRE I 330000 625 20 3,1 0 1 528,0
NILSON IMOVEIS OURO PRETO 350000 575 20 2,5 0 1 608,7
NILSON IMOVEIS | RESERVA DOS IPES | 250000 360 12 8,6 1 0 694,4
NILSON IMOVEIS | RESERVA DOS IPES | 360000 600 20 8,6 1 1 600,0
SULI IMOVEIS PARQUE LESTE 380000 629 21 2,8 1 0 604, 1
SULI IMOVEIS LAVRAS PARQUE 380000 624 20 4,5 1 0 609,0
SULI IMOVEIS LAVRAS PARQUE 400000 660 20 4,5 1 0 606, 1
SULI IMOVEIS LAVRAS PARQUE 400000 609 21 4,5 1 1 656,8
SULI IMOVEIS MONT SERRAT 420000 630 20 4,6 1 1 666,7
SULI IMOVEIS LAVRAS PARQUE 450000 697,5 20 4,5 1 1 645,2
SULI IMOVEIS RESERVA DOS IPES | 500000 600 24 8,6 1 1 833,3
SULI IMOVEIS DHARMA VILLE 290000 360 12 8.4 3 1 805,6
SULI IMOVEIS DHARMA VILLE 250000 385 12 8.4 1 0 649,4
SULIIMOVEIS DHARMA VILLE 250000 390 12 8,4 1 1 641,0
SULI IMOVEIS DHARMA VILLE 230000 360 12 8,4 1 1 638,9
SULIIMOVEIS RESERVA DOS IPES | 220000 360 12 8,6 1 1 611.1
BERTOLUCCI DHARMA VILLE 350000 370 12 8,4 1 1 9459
BERTOLUCCI DHARMA VILLE 280000 480 12 8,4 1 1 583,3




ANEXO II: CALCULOS

1) INFORMACOES BASICAS:

Autor: GABRIEL SALES VITOR
Modelo: AREA FLAMBOYANTS

Data do modelo: Quinta-feira, 24 de abril de 2025
Tipologia: Lotes

2)  INFORMACOES COMPLEMENTARES:

~|

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 44
Dados utilizados no modelo: 24

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

IMOBILIARIA ’ Texto  Texto  Sim

BAIRRO E/OU CONDOMINIO Texto Texto Sim
VALOR TOTAL Numérica Quantitativa Nao
AREA TOTAL Numérica Quantitativa Sim
TESTADA Numérica Quantitativa Nao
DISTANCIA A CENTRO Numérica Quantitativa Sim
CONDOMINIO Numérica Dicotomica Sim
TOPOGRAFIA Numérica Dicotomica Nao
VALOR UNITARIO Numérica Dependente  Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

AREA TOTAL ' 300,00 T 697,50

460,17

397,50
DISTANCIA A CENTRO 2,50 8,60 6,10 591
CONDOMINIO 0,00 1,00 1,00 0,67
VALOR UNITARIO 400,78 716,67 315,89 604,22

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Caeficients de correlacio; T 0.,8961973 / 0,8807766

Coeficiente de determinagao: 0,8031697
Fisher - Snedecor: 27,20
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

.. A04GC .

Residuos situados entre -loe + 1o

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 95%
Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,966 95% 100%
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7)) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Explicada 0,378 3 0,126 27,203
Nao Explicada 0,093 20 0,005
Total 0,470 23

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (VALOR UNITARIO) = +5,922738998 -0,0005490935521 * AREA TOTAL +1,937849618 / DISTANCIA A CENTRO
+0,5029615078 * CONDOMINIO

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

VALOR UNITARIO =+371,7096086 * ¢* (-0,0005490935521 * AREA TOTAL) * ¢” (+1,937849618 / DISTANCIA A CENTRO)
* e/ (+0,5029615078 * CONDOMINIO)

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

AREA TOTAL X BN 0,12
DISTANCIA A CENTRO 1/x 6,19 0,00
CONDOMINIO X 8,46 0,00
VALOR UNITARIO In(y) 81,76 0,00

11)  CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

AREA TOTAL x1 0,00 | 020 | 031 | 0,24
DISTANCIA A CENTRO X2 0,20 | 0,00 | -0,73 | -0,14
CONDOMINIO X3 031 | -0,73 | 0,00 [ 0,65
VALOR UNITARIO y 024 | -0,14 | 065 | 0,00




Correlagbes isoladas plAREA TOTAL

03¢ 4 ed - - e 0313 f

03 R
0,28- :
024
4,22
sz
¢184-
0,16

0,14
0124--

g1
a.08 ¢+
0,08
0,04 4
0,02 1

12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

AREA TOTAL . :
DISTANCIA A CENTRO x2 0,82 | 0,00

CONDOMINIO X3 081 | 095 0,88
VALOR UNITARIO y 0,64 | 081 0,00

Correlagbes com influéncia p/AREA TOTAL

13)

. 0 0,767330 0,12446000
1,9391% 1,798925 0,18271000

-0,07 -1,0949% -0,977343 0,09716100
5,99 6,09 -0,10 -1,6098% -1,418506 0,30637300
6,57 6,52 0,06 0,8684% 0,839442 0,02441800
6,54 6,45 0,09 1,3717% 1,319616 0,05776100

6,42 6,45 -0,04 -0,5936% -0,559866 0,01039700




15)

6,41 6,45 -0,04 -0,6006% -0,566417 0,01062500
6,17 6,22 -0,05 -0,8428% -0,764771 0,02903800
6,40 6,45 -0,05 -0,8312% -0,781743 0,12918000
6,27 6,20 0,06 1,0277% 0,947258 0,12411700
6,41 6,38 0,03 0,4550% 0,428850 0,02319900
6,54 6,45 0,09 1,3717% 1,319616 0,05776100
6,40 6,32 0,08 1,1780% 1,107898 0,10278300
6,41 6,51 -0,10 -1,5896% -1,498535 0,08902000
6,41 6,49 -0,09 -1,3571% -1,278420 0,07843400
6,49 6,52 -0,03 -0,5323% -0,507743 0,00974100
6,50 6,50 0,00 0,0192% 0,018333 0,00001300
6,47 6,47 0,00 -0,0594% -0,056468 0,00020400
6,48 6,44 0,03 0,4783% 0,455442 0,00573900
6,46 6,44 0,02 0,3221% 0,306094 0,00251500
6,46 6,46 0,00 0,0156% 0,014811 0,00000700
6,42 6,45 -0,04 -0,5936% -0,559866 0,01039700
6,37 6,39 -0,02 -0,3780% -0,353938 0,00328400

GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Estimado

Aderéncia Observado x Estimado - Regressio Linear na forma direta

Observado
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550 600 650 700

500

Residuos da Regressio Linear

Residuos Regressio

450

400

AREA TOTAL
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FLAMBOYANTS

BAIRRO E/OU CONDOMINIO

—

Nao
Nao

550,00

2,50
1,00

AREA TOTAL

DISTANCIA A CENTRO
CONDOMINIO

Nao

MAXIMOS E MINIMO

19)

Total

T, S S - s PR S SR

B A e L Ll L Lk LT T JupupupuptpL R U . F S S

800 620

y t + t + t t + t
480 500 520 540 560 580

420 440 460

t t

750.000 4 -----

550.000 - -
4500004 -----F----

50.000

]

300 320 340 380 380 400

Unitario

420 440

e rr—r—r—r—tr———t
600 620 640 680 680

t
580

500 520 540 560

T

460 480

u

g
8
&

340

300 320
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ANEXO III — Resultados do Método Estatico — Gleba total

AREA BRUTA m?
TOTAL 152.162,00

APP - AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE 9.869,66 m?
OUTRAS RESTRICOES 18.750,00 m?
AREA TOTAL REMANESCENTE 123.542,34 m?2

mz
APROVEITAVEL 123.542,34
TAXA DE APROVEITAMENTO EFICIENTE LEGISLACAO 26,30 %
AREAS VERDES LEGISLACAO 0,00% m?
A A 2
SISTEMA VIARIO LEGISLACAO 23,70% 29.279,53 m
AREAS INSTITUCIONAL LEGISLACAO 0,00% m?2
P ~ 2
AREA PARA FINS DO LOTEAMENTO - ADOTADO 94.262,81 m

AREA DO LOTE PADRAO

550,00 "
- uni
ANTIDADE DE LOTES P ESTIMADA
Qu DE LOTES PADRAO (ES ) —_— |
- uni
UANTIDADE
QUANTIDADE DE LOTES PADRAO ADOTADA 100 ;
VELOCIDADE DE VENDAS ESTIMADA Lotes / Més . “g’
. mes
TEMPO DE IMPLANTACAO
c 24,00 es
TEMPO DE COMERCIALIZACAO ..
48,00 es
TAXA DE DESCONTO (TMA) 17,52% a.a.
1,35% a.m
Ty
Ll . . . .
PESSIMISTA PROVAVEL OTIMISTA
VALOR DE VENDA DO LOTE PADRAO
R$/m? R$/m? R$/m?
UNITARIO (R$/m?) 895,66 986,55 1.086,66
GLOBAL RS 492.613,00 RS 542.602,50 RS 597.663,00
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VALOR TOTAL DE VENDA DOS LOTES

R$ 84.236.823,00

R$ 92.785.027,50

R$ 102.200.373,00

S i -
MONOGRAFIA APRESENTADA A ESCOLA

POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO - ANO 2013 - COM TiTULO: MODELO PARA

i

FONTE: ANALISE DA QUALIDADE DO INVESTIMENTO E FORMATACAO DO PRECO MINIMO DA UNIDADE VENDAVEL PARA LOTEAMENTOS

RESIDENCIAIS URBANOS - VALORES CORRIGIDOS PELO INCC ATE A PRESENTE DATA

ITENS DO PROJETO DE
PARCELAMENTO
HIPOTETICO

LEVANTAMENTO RS RS
PLANIALTIMETRICO 0,21 19.795,19
PROJETO URBANISTICO o 5
0,42 39.590,38
RS RS
PROJETO DE TERRAPLENAGEM 0,02 1.885,26
PROJETO DE DRENAGEM ke .
0,08 7.541,02
) RS RS
PROJETO SISTEMAS DE AGUA 0,08 7.541,02
PROJETO REDE COLETORA DE RS RS
ESGOTO 0,08 7.541,02
RS RS
PROJETO AMBIENTAL 0,03 2.827,88
RS RS
REGISTRO DE HIPOTECA 0,52 49.016,66
. RS RS
ERROMACEES 0,03 2.827,88
DOCUMENTACOES PREFEITURA 85 RS
0,03 2.827,88
DEMARCACAO DE LOTES / RS RS
LOGRADOUROS PUBLICOS / 0.17 16.024,68
RUAS
TERRAPLENAGEM : ABERTURA RS RS
DAS VIAS E HOMOGENEIZACAO
DA 0L AoRes 7,83 738.077,77
] RS RS
LE D
GALERIAS DE AGUAS PLUVIAIS 5,80 546.724,27
) X RS RS
DE
REDE DE AGUA POTAVEL 358 337.460,84
RS RS
DE COL
REDE COLETORA DE ESGOTO 1,99 187.582,98
REDE DE ENERGIA E RS RS
ILUMINAGAO PUBLICA (AEREA) | 2,64 248.853,81
RS RS
GUIAS E SARJET.
b i L 0,80 75.410,24
PAVIMENTAGAO ASFALTICA RS i
22,00 2.073.781,72
RS RS
MUROS DE FECHAM
R e 1,77 166.845,17
PORTARIA COMPLETA DE RS RS
ACESSO 4,70 443,035,19
TAXA DE FISCALIZAGCAO - REDE RS RS
DE AGUA E ILUMINACAO 0,19 17.909,93
- RS RS
TAXA DE FISCALIZACAO
CALIERE 0,62 58.442,94
TAXA APROVAGAO DA RS RS
PREFEITURA MUNICIPAL 0,47 44.303,52
TAXA DE REFORCO DE REDE DE RS RS
AGUA E ESGOTO 1,86 175.328,82

23




R$

TOTAL DO ORCAMENTO INFRA HIPOTETICO 5.271.176,08

TOTAL DO ORCAMENTO INFRA HIPOTETICO RS
ATUALIZADO PELO INCC DO PERIODO 11.047.718,14
R$

CUSTO DE INDENIZACAO DAS EDIFICAGOES EXISTENTES

FONTE: Custo Unitdrio Basico (CUB/m?) para o estado de MG, utilizando padrdo de construgéo alto e cédigo R-8

. RS RS

R e 2.850,21 40,00 969.071,40

AREA DE QUADRA E RS RS

DESCOBERTA 80,00 2105.00 168.400,00
RS RS

AREA DE PISCINA 1 S80.00 . 285,00 427.500.00

RS
5.110.018,65
RS
3.066.011,19
RS
2.044.007,46
RS
255.500,93

Corretagem e Comercializagdo 5,00%
ITIV, taxas transmissdo terreno 3,00%

Legalizacdo 2,00%

Administra¢do 0,25%

PERCENTUAL SOBRE RECEITA BRUTA : 10%

VALOR DO CAIXA FUTURO

40.810.721,00

CONSIDERANDO A SOBREPOSICAO ENTRE IMPLANTAGAO E PRE-LANCAMENTO/VENDAS (EM ANOS) 400

24



13. ANALISE PERCENTUAL

13.1 - VALOR DE AVALIAGAO DO TERRENO / VALOR GLOBAL DE VENDAS

23,28%
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ANEXO IV — Resultados do Método Estatico — Gleba Parcial

N i
AREA BRUTA
TOTAL

APP - AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE
OUTRAS RESTRIGOES

AREA TOTAL REMANESCENTE

AREA
APROVEITAVEL

TAXA DE APROVEITAMENTO EFICIENTE
AREAS VERDES

SISTEMA VIARIO

AREAS INSTITUCIONAL

AREA PARA FINS DO LOTEAMENTO - ADOTADO

LEGISLACAO
LEGISLACAO
LEGISLACAO

LEGISLACAO

0,00%

24,40%

3,50%

148.685,60

9.869,66

18.750,00

120.065,94

120.065,94

72,10

29.296,09
4.202,31

86.567,54

AREA DO LOTE PADRAO

QUANTIDADE DE LOTES PADRAO
QUANTIDADE DE LOTES PADRAO ADOTADA
VELOCIDADE DE VENDAS ESTIMADA
TEMPO DE IMPLANTAGCAO

TEMPO DE COMERCIALIZACAO

TAXA DE DESCONTO (TMA)

L

=
S

(ESTIMADA )

Lotes / Més

PROVAVEL

550,00
157,40
157,00
3,27
24,00

48,00

17,52%
1,35%

m!

uni

uni

uni

mes
85

mes
es

a.a.

a.m

PESSIMISTA
VALOR DE VENDA DO LOTE PADRAO
R$/m? R$/m? R$/m?
UNITARIO (R$/m?) 895,66 986,55 1.086,66
GLOBAL RS 492.613,00 RS 542.602,50 RS 597.663,00
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VALOR TOTAL DE VENDA DOS LOTES

RS 77.340.241,00

RS 85.188.592,50

R$ 93.833.091,00

FONTE:

S 3 . = e S - S S = & ek = e
MONOGRAFIA APRESENTADA A ESCOLA POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO - ANO 2013 - COM TiTULO: MODELO PARA

ANALISE DA QUALIDADE DO INVESTIMENTO E FORMATAGAO DO PRECO MINIMO DA UNIDADE VENDAVEL PARA LOTEAMENTOS

RESIDENCIAIS URBANOS - VALORES CORRIGIDOS PELO INCC ATE A PRESENTE DATA

LEVANTAMENTO R$ RS
PLANIALTIMETRICO 0,21 18.179,18
PROJETO URBANISTICO A2 L
0,42 36.358,37
PROJETO DE TERRAPLENAGEM RS B
0,02 1.731,35
PROJETO DE DRENAGEM R b
0,08 6.925,40
: RS RS
PROJETO SISTEMAS DE AGUA 0,08 6.925,40
PROJETO REDE COLETORA DE RS RS
ESGOTO 0,08 6.925,40
RS RS
PROJETO AMBIENTAL 0,03 2.597,03
RS RS
REGISTRO DE HIPOTECA 0,52 45.015,12
N RS RS
Gl 0,03 2.597,03
DOCUMENTACOES PREFEITURA ms i
0,03 2.597,03
DEMARCACAO DE LOTES / RS RS
LOGRADOUROS PUBLICOS /
BLIAS 0,17 14.716,48
TERRAPLENAGEM : ABERTURA RS RS
ITENS DO PROJETO DE | ps vias E HOMOGENEIZACAD sl CTaan s
PARCELAMENTO DAS QUADRAS ’ .823,8
HIPOTETICO ) RS RS
GALERIAS DE AGUAS PLUVIAIS 5,80 502.091,75
) X RS RS
REDE DE A
SR 3,58 309.911,80
RS RS
REDE COLETORA DE ESGOTO 1,99 172.269,41
REDE DE ENERGIA E RS RS
ILUMINAGAO PUBLICA (AEREA) | 2,64 228.538,31
RS RS
GUIAS E SARJETAS
0,80 69.254,03
PAVIMENTACAO ASFALTICA K5 s
22,00 1.904.485,94
RS RS
MUROS DE FECHAME
GMENTS 1,77 153.224,55
PORTARIA COMPLETA DE RS RS
ACESSO 4,70 406.867,45
TAXA DE FISCALIZACAO - REDE RS RS
DE AGUA E ILUMINACAO 0,19 16.447,83
N RS RS
TAXA DE FISCALIZACAO
¢ 0,62 53.671,88
TAXA APROVACAO DA RS RS
PREFEITURA MUNICIPAL 0,47 40.686,75
TAXA DE REFORCO DE REDE DE RS RS
AGUA E ESGOTO 1,86 161.015,63
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R$
TOTAL DO ORCAMENTO INFRA HIPOTETICO 4.840.856,99
TOTAL DO ORCAMENTO INFRA HIPOTETICO RS
ATUALIZADO PELO INCC DO PERIODO 10.145.823,77
CUSTO DE INDENIZAGAO DAS EDIFICAGOES EXISTENTES RS

FONTE: Custo Unitario Basico (CUB/m?) para o estado de MG, utilizando padréo de construgdo alto e cédigo R-8

Corretagem e Comercializagao
ITIV, taxas transmissao terreno
Legalizagao

Administragdo

VALOR DO CAIXA FUTURO

. RS RS

R ERCREECIUEE 2.850,21 0,00 969.071,40

AREA DE QUADRA E RS RS

DESCOBERTA 80,00 4103.09 168.400,00

AREA DE PISCINA RS 285,00 i
1.500,00 *** | 427.500,00

5,00% 4.691.654,2?
3,00% 2.814.992,53
2,00% 1.876.661,2?
0,25% 234.582,§§

9,90%

37.338.768,89

CONSIDERANDO A SOBREPOSIGAO ENTRE IMPLANTAGAO E PRE-LANCAMENTO/VENDAS (EM ANOS)

4,00
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13. ANALISE PERCENTUAL

13.1 - VALOR DE AVALIAGCAO DO TERRENO / VALOR GLOBAL DE VENDAS

22,77%
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ANEXO V: LEVANTAMENTO DA AREA
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