Fernando Mayrink

ENGENHARIA E ARQUITETURA

LAUDO DE AVALIAGCAO DE BENS

GALPAO INDUSTRIAL / EDIFICIOS DE ESCRITORIOS /
TERRENOS

AV. PAULO FERREIRA DA COSTA, 555, VISTA ALEGRE

LAGOA SANTA /MG

8 Rua Dr. Francisco Salles, 666 - Sala 104 /Q\ Centro - Lavras / MG “ 37.200-068
K

@ fernandomayrink.com.br @ contato@fernandomayrink.com.br ‘ 35 3826.5738 / 98838.3547

! ;-,,;; 5 Namero do documento: 25041414263730200010428205442
¥ x https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25041414263730200010428205442 ;
[EIR3R3E  Assinado eletronicamente por: LUIZ FERNANDO ALVES MAYRINK - 14/04/2025 14:26:38 Num. 10432255423 - Pag. 1



A

Fernando Mayrink

NGENHA2

FICHA RESUMO

Objeto

Galpdo industrial, edificio de escritérios e terrenos.

Objetivo

Determinacd&o do valor de mercado.

Finalidade

Avaliacdo patrimonial.

Localizag¢do

Avenida Paulo Ferreira da Costa, 555 — Vista Alegre
Cidade: Lagoa Santa/MG
Coordenadas: -19.678498401682774, -43.90994856164235.

Requerido

MBL Moveis do Brasil Ltda.

Dados do imével avaliando

Galpdo industrial, Edificio de escritérios 1 € 2 e mais 124 terrenos.

Avaliador

Luiz Fernando Alves Mayrink — Engenheiro Civil - Crea 227199/MG.

Lavras/MG, data da assinatura eletrénica.
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1. SOLICITANTE

TIJMG - Tribunal de justica de Minas gerais através do Processo n°® 1222173-
11.2000.8.13.0024.

2. OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinar o valor de mercado dos imoveis objetos deste laudo.
3. FINALIDADE

Avaliacdo de patrimdnio.
4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da
ABNT, Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1

(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se:

v Na documentacdo fornecida nos autos.
v' Em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao
imovel, realizada em marco de 2025.

v Em informac¢des obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio.

Na presente avaliacdo considerou-se que toda a documentacdo
pertinente se encontrava correta e devidamente averbada junto ao Cartério

de Registros.

Ndo fez parte do escopo do trabalho o levantamento de confrontacdes
através de instrumentos de medicdo. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. As informacdes obtidas durante a

pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.
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5. REQUERIDO
MBL Mdveis do Brasil Ltda.
6. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imovel estalocalizado na zona urbana da cidade de Lagoa Santa/MG,
e com o zoneamento definido como ZEP — Zona de Empreendimentos de Porte,
pelo plano diretor aprovado pela Lei Municipal 4.129/2018, com infraestrutura
completa (dgua, esgoto, energia elétrica, pavimentacdo, coleta de lixo e

transporte coletivo), com facilidade de acesso.

Proximo aos imoveis, objetos desta avaliacdo, encontram-se presentes
comércios dos mais diversos tipos, escolas e relativa proximidade as vias de
escoamento de produtos e mercadorias como a Rodovia MG-10 e oferece
saida para as principais regides do pais possuindo proximidade ao Aeroporto

Internacional de Confins.

A regido € formada por construcdes de padrdo construtivo médio

possuindo forte intensidade de trafego de veiculos e pedestres.
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Figura 1: Parte do Anexo VI - Plano Direfor Lagoa Santa/MG
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Figura 2: Vista aérea do imovel. Fonte: Google Maps
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Figura 3: Legenda do Mapa de Zoneamento (Anexo IX Plano Diretor)
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7. VISTA AEREA DO IMOVEL

(1) Consulta: https://earth.google.com/web/search/Lagoa+Santa,+MG/@-19.67789837 -
43.91010677,822.73023560,937.07488492d,35y,0h,0t,0r/data=CnwaThJICiMwe GE2N2M2NjBhZ GFkMjIm OjB4
NGMOM]BJZTQ3ZDgzNzY 1YxmxMagDqUzwCFS8doAx_NFwCoPTGFnb2EgU2FUdGESIETHGAEgASIMCIQJTm4
hS7UoNEARTM4hS7uoNMAZSWgXrXcUSUAhRY5AWSUASsBCAggBOgMKATBCAGgASO! ARAA
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8. VISTORIA

A vistoria de um bem avaliando é de suma importdncia e, somente em
Casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando ou
inviavel sua realizacdo, se admite a adocdo de uma situacdo paradigma,
desde que este fato seja acordado entre as partes e devidamente explicitado
no laudo. A NBR 14653-1 (2019) determina que a vistoria deva ser efetuada pelo

profissional de engenharia de avaliacdes.

O objetivo da vistoria € a constatacdo local, presencial, de fatos e
aspectos, mediante observacdes criteriosas em um bem e nos elementos e

condicdes que o constituem ou o influenciam (NBR 14653/2019).

No caso deste laudo, a vistoria consistiu em uma visita in loco, fornecendo
fotos externas e internas, descrevendo os ambientes, bem como a observancia

das caracteristicas fisicas e padrdes construtivos e de conservacdo do imovel.

Além de mdaquina fotogrdafica digital, utilizou-se trenas de fita e eletrénica
dentre outras ferramentas como: Google Earth, GPS, software CAD

devidamente registrado e habilitado.

i 2 \ } 5 r ¢
8 Rua Dr. Francisco Salles, 666 - Sala 104 /Q Centro - Lavras / MG .. 37.200-068

@ fernandomayrink.com.br @ contato@fernandomayrink.com.br @ 35 3826.5738 / 98838.3547

H .‘-;,‘i:P A NUmero do documento: 25041414263730200010428205442
¥ x https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25041414263730200010428205442 L
[-3 Iﬁ’}‘r' Assinado eletronicamente por: LUIZ FERNANDO ALVES MAYRINK - 14/04/2025 14:26:38 Num. 10432255423 - Pag. €



A

Fernando Mayrink

NGENHA2

9. CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS

Os imoveis existentes foram consfruidos em estrutura de concreto
armado. Alvenarias revestidas com argamassa de cimento, areia, cal e
acabamento em pintura com tinta Iatex tipo PVA em paredes externas e
internas, apresentando baixo estado de conservacdo, patologias, anomalias,

deterioracdes e aparente estado de abando em uma das edificacdes.

Piso de concreto e cobertura com telhas metdlicas e estrutura em trelicas

de aco em bom estado de conservacdo, revestidos por forro de PVC.

Portdes frontais em esquadria de ferro e em bom estado de conservacdo

no galpdo Industrial e prédio administrativo 1.
Especificacoes técnicas:

» Estrutura em concreto armado;

» Esquadrias em ferro e aco;

» Paredes em alvenaria de tijolo furado e blocos de concreto;

= Piso em concreto liso desempenado no galpdo industrial.

»  Cobertura com telhas metdlicas e telhas em fibrocimento, estrutura
de suporte com trelicas de metal;

» Acabamento interno de reboco piso teto.

» |nstalacdes elétricas e hidrdulicas embutidas. Ndo houve teste de

funcionamento;
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10.DIAGNOSTICO DE MERCADO

A cidade de Lavras possui uma populacdo de aproximadamente 104 mil
habitantes. Considerando que vem ocorrendo em nosso pais uma retomada
da atividade econdmica no pds-pandemia, principalmente no mercado
imobilidrio, o setor encontra-se aguecido com alto nUmero de transacodes
imobilidrias.

A guantidade de ofertas de bens similares € média e a absorcdo pelo

mercado pode ser considerada normal.

O imével que estd sendo avaliado possui padrdo construtivo médio ndo
inferior & maioria dos galpdes do municipio. Considerando as condi¢cdes do
mercado e os atributos particulares do imdvel avaliando, este € classificado
como de LIQUIDEZ NORMAL.

Os imdveis encontram-se parcialmente ocupados.
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11.INDICACAO DOMETODO E PROCEDIMENTOS

Para elaboracdo deste trabalho foi utilizado o “Método Evolutivo”, com
tratamento técnico dos dados com a utilizacdo da regressdo linear / inferéncia
estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653,

partes 1 e 2 e cdlculo do custo de reedicdo conforme métodos consagrados.

Para o cdlculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdo
linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home"” com cdlculos em

anexo, além de planilha Excel.

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobilidrias e sites
especializados. No total foram pesquisados 35 dados de terreno na mesma

regido do imdével avaliando.

Apods os tratamentos, homogeneizacdes e testes através de estatistica
inferencial aproveitaram-se 27 dados habilitados, foi desenvolvido um modelo
de regressdo, onde as seguintes varidveis mostraram-se consistentes e

significativas:

Para o cdlculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdo
linear multipla e de redes neurais artificiais — "“SisDEA Home"” com cdlculos em

anexo.

Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados Periodo de pesquisa: de
20/10/2023 a 24/10/2023.
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Area total: varidvel independente numérica quantitativa, que informa a
drea do tereno de cada elemento. Amplitude da amostra: 257,00m? a
597,00m?

Comércio: varidvel independente numérica dicotdbmica. Foi considerado
como 0, bairro de menor possibilidade comercial e 1 como de maior

possibilidade comercial.

Locdlizagdo: Varidvel independente numérica qualitativa (codigos
alocados) onde os valores determinam a valorizac&o regional do terreno sendo
considerado 1 para terrenos em bairros menos valorizados, 1 para terrenos
siftuados em bairros valorizados e 3 para terrenos situados em bairros altamente

valorizados.

Valor Unitdrio: Varidvel dependente, representando o valor unitdrio de
cada elemento, ou seja, a relacdo entre o valor total e sua respectiva drea.
Amplitude da amostra aproveitada: R$ 223,68 a R$ 830,56.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra

encontra-se detalhadamente apresentado no Anexo.

12.ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
12.1. Grau de Fundamentac¢ao

Com base nos pardmetros especificados pela Tabela 1T da ABNT, NBR
14653-2, foram alcancados 15 pontos e atendido as exigéncias da norma o

trabalho avaliatério serd enquadrado no GRAU II.
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analisadas modelo
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efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informagdes relativas a ~ 5
¢ Apresentagdo de Apresentagdo de
todos os dados e . o . . ~ .
L o - informagdes relativas a |informagdes relativas
Identificagdo dos dados de|varidveis analisados na S
todos os dados e aos dados evariaveis 3
mercado modelagem, com foto e o . - .
T varidveis analisados na |efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
do laudo
Admitida, desde que:
- a) as medidas das
Admitida para apenas ) o
Lo caracteristicas do
uma variavel, desde ey K .
. imével avaliando ndo
que: a) as medidas das . .
L sejam superiores a
caracteristicas do o
L X ~ 100 % do limite
imével avaliando ndo i
. . amostral superior, nem
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. in
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. o valor calculado no
valor estimado ndo o .
limite da fronteira
ultrapasse 15% do valor
L amostral, para as
calculado no limite da K L
. referidas varidveis, de
fronteira amostral, para .
. iy persi e
a referida variavel .
simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
. )~ 10% 20% 30% 1
para a rejeigdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia
méximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do teste
E de Snedecor
16 10 6
2,4,5e6nograullle |2,4,5e6no minimo no . 13
. o . Todos, no minimo no
os demais no minimo no|grau Il e os demais no rau |
graull minimo no grau | 8
Grau de Fundamentagao do Laudo 1l
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13.MEMORIA DE CALCULO

13.1. Dados de Entrada

Dados do modelo: 35

Dados utilizados: 27

Variaveis do modelo: 4

Variaveis utilizadas: 4

13.2. Coeficientes de correlagdo / Determinagdo

Correlacdo: Define o grau de relacionamento existente entre as varidveis
dos dados coletados. Estatisticamente, entende-se que quanto mais préximo
de 1 (um), melhor a correlacdo. Sendo admitida uma correlacdo forte a partir

de 0,75. (Dantas, 1998) e (Apud Pereira, 1970).

Determinacdo: Também chamado de R? é uma medida de ajustamento
de um modelo estatistico linear generalizado, como a regressdo linear, em
relacdo aos valores observados. O R? varia entre 0 e 1, indicando, em
percentagem, o quanto o modelo consegue explicar os valores observados.
Quanto maior o R? mais explicativo € o modelo e melhor ele se ajusta a

amostra.

Regressao Estimativa

Coef. de correlagao 0,908466992 0,846456431

Coef. de determinagdo 0,825312275 0,71648849

Desvio padrdo 0,000204782 48,66547225
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13.3. Normalidade

Normalidade [70 - 88 - 100]

13.4. Resultado das varidveis analisadas

Variavel Média Minimo | Maximo | Coeficiente t Sig(%) transf
Area total 392,04 257,00 597,00 0,00 6,40 0,00 X
Comércio 1,37 1,00 2,00 0,00 -2,17 4,04 X

Localizacao 0,47 0,33 1,00 0,00 1,31 20,34 1/x
Valor unitario 0,00 0,00 0,00 0,00 2,19 3,93 1y

13.5. Equacgdo de Regressdo / Fungdo estimativa (modal, mediana e média)

Analise da Variancia

Fonte de Variacao S0Mma dos Qraus de Quacljr?do F calculado
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 4,5569E-06 3| 1,51896E-06 36,22117186
N&o explicada 9,6452E-07 23| 4,19357E-08
Total 5,5214E-06 26

Valor unitario = 1/(
+0.0005664997261
+4.598762956E-06 * Area do terreno
-0.0001902922478 * Comércio

+0.0004254117462 / Localizagdo)
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13.6. Varidveis

Fernando Mayrink

ENGENHARIA E ARQUITETURA

Nome Tipo Classificacdo Descricdo da varavel Habilitada

Bairro Texto Texto Enderego completo do imdvel sim

Informante Texto Texto Mome ou identificagdo do informante sim

Telefone do informante |Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante sim

Identificagdo do dado |Texto Texto Campo de identificagdo do imével sim

Area do terreno MNumeérica |CQuantitativa Area total do imdvel medida em m?* sim

Comeércio Data Quantitativa Data de ocorrencia do evento (oferta ou transacgdo) no mercado imobiliario sim
szl " — - Idade aparente do imdvel considerando o padrdo construtivo, a idade reale o )

Localizagdo Numeérica |Qualitativa (Codigos Alocados) 3 sim

estado de conservagio

Valor total Mumeérica |Quantitativa Valor total do imével ndo

Valor unitario Numérica |Dependente Valor total do imdvel dividido pela area total (m?) sim
18
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Fernando Mayrink

ENGENHARIA E ARQUITETURA

13.7. Dados da amostra

Telefonedo Identificagdo  Areado o 7
Bairro Informante % Comércio Localizagdo Valor total BN
informante do dado terreno unitario
* AERONAUTAS Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1558 TE0222-LAGU 380 1 2 85000 223,68
* AVENCAS Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1558 TE1724-LAGU 360 1 2 100000 271,78
* AERONAUTAS Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1559 TE0749-LAGU 360 2 2 129000 358,33
VILA PARADISO Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1560 TE1763-LAGU 267 1 3 130000 486,89
* PARQUE DAS ORQUIDEAS Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1561 TE0916-LAGU 525 1 2 140000 266,67
PARQUE DAS BORBOLETAS  Lagoa Santa Top Imdveis (31) 3133-1562 TE1401-LAGU 360 1 3 150000 416,67
PORTAL DO SOL Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1563 TE1032-LAGU 360 s 3 150000 416.67
ESTANCIA DOS OITIS Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1564 TE1432-LAGU 360 1 3 150000 416,67
ESTANCIA WAGNER Lagoa Santa Top Imdveis (31) 3133-1565 TE0886-LAGU 420 2 2 158864.71 378,25
LAGOINHA DE FORA Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1566 TE1699-LAGU 500 1 2 162000 324
COND. PARQUE DOS BURITIS Lagoa Santa Top Imdveis (31) 3133-1567 TE1674-LAGU 360 1 3 165000 458,33
PORTAL DO SOL Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1568 TE1729-LAGU 360 1 3 165000 458,33
ESTANCIA DOS OITIS Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1569 TE1417-LAGU 360 1 2 165000 458,33
PARQUE DAS BORBOLETAS  Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1570 TE0783-LAGU 360 1 2 169900 471,94
VILA ALBANOS Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1571 TE0786-LAGU 375 1 3 169900 453,07
PORTAL DO SOL Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1572 TE0536-LAGU 360 2 2 165000 458,33
NOVO SANTOS DUMONT Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1573 TE0517-LAGU 360 2 2 165000 45833
SOBRADINHO Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1574 TE1000-LAGU 500 2 1 170000 340
REDENCAO Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1575 TE0770-LAGU 360 1 2 170000 472,22
REDENGAO Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1576 TE1255-LAGU 360 1 2 170000 472,22
SOBRADINHO Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1577 TE0999-LAGU 500 1 2 170000 340
SOBRADINHO Lagoa Santa Top Imdveis (31) 3133-1578 TE1148-LAGU 257 2 2 170000 661,48
SOBRADINHO Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1579 TE1145-LAGU 597 1 1 170000 284,76
COND. PARQUE DOS BURITIS Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1580 TE1473-LAGU 362 2 3 170000 469,61
CIDADE JARDIM Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1581 TE1457-LAGU 372 2 2 175000 47043
RECANTO DAS ARVORES Lagoa Santa Top Iméveis (31) 3133-1582 TE1087-LAGU 523 1 2 175000 334,61
SAO GERALDO IMOVEIS A VENDA LS~ (31) 99201-7322 TE0608 365 1 3 200000 547,95
* PORTAL DO SOL IMOVEIS A VENDALS  (31) 99201-7323 TE0599 360 1 3 230000 638,89
CIDADE JARDIM IMOVEIS A VENDA LS~ (31) 99201-7324 TE0593 381 1 3 200000 524,93
* PORTAL DO SOL IMOVEIS A VENDA LS~ (31) 99201-7325 TE0558 360 2 3 299000 830,56
* PORTAL DO SOL IMOVEIS A VENDA LS~ (31) 99201-7326 TE0556 360 2 2 130000 361,11
JARDIM IMPERIAL IMOVEIS A VENDA LS~ (31) 99201-7327 TE0537 486 2 2 195000 401.23
* VILA DOS IPES IMOVEIS A VENDA LS (31) 99201-7328 TE0531 531 2 2 275000 517,89
VISAD IMOVEIS AVENDA LS  (31) 99201-7329 TE0116 360 2 3 225000 625
AERONAUTAS IMOVEIS AVENDA LS  (31) 99201-7330 TE0067 360 2 2 190000 527,78
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13.8. Residuos

Fernando Mayrink

ENGENHARIA E

ARQUITETURA

Observado Estimado Residuo Residue (%) Res. /DP
4 0,002053852 0001745881 0,000307971 14,99% 1,50
] 0,002399981 0002173566 0, 000226415 9,43% 1,11
7 0,002399981 0002173566 0,000220415 9,43% 1,11
8 0,002399981 0002173566 0000226415 9,43% 1,11
9 0, 002643754 0,002330102 0000313653 11,86% 1,53
10 0003086420 0002888235 0, 0001958125 65,42% 0,37
11 0, 002181834 0002173566 0, 000008268 0,38% 0,04
12 0002181834 0,002173566 00000082608 0,38% 0,04
13 0,002181834 0002244468 -0, 000062634 -2,87% -0,31
14 0002118913 0002244468 -0,000125555 -5,93% -0.61
15 0, 002207164 0002242548 -0,000035383 -1,60% -0.17
16 0,002181834 0002054176 0000127658 5,85% 0,62
17 0,002181834 0002054176 0000127658 5,85% 0,62
18 00025941170 0002910708 0, 000030468 1,04% 0,15
19 0,002117657 0002244468 -0,000126811 -5,99% -0.62
20 0,002117657 0002244468 -0,000126811 -5,99% -0,62
21 0,002941176 0,002888295 0,000052882 1,80% 0,26
22 0001511762 0,001580503 -0, 000068742 -4,55% -0,34
23 0,003511729 0003547081 -0,000035352 -1,01% -0.17
24 0002129427 0,001992471 0,000136955 5,43% 0,67
25 0,002125715 0002109361 0,000016354 0,77% 0,08
26 0,002988554 0,002994066 -0,000005513 -0,18% -0,03
27 0,001824984 0,002196560 -0,000371576 -20.36% -1,81
29 0001505016 0,002270140 -0,000365124 -19,17% -1.78
32 0002492336 0,002633620 -0,000141284 -5,67% -,69
34 0,001600000 0001983274 -0,000383274 -23.95% -1,87
35 0001894729 0,002054176 -0,000159447 -8,42% -0, 78

8 Rua Dr. Francisco Salles, 666 - Sala 104 /\.'\ Centro - Lavras / MG n 37.200-068
K

@ fernandomayrink.com.br @ contato@fernandomayrink.com.br ‘ 35 3826.5738 / 98838.3547

NUmero do documento: 25041414263730200010428205442
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25041414263730200010428205442
Assinado eletronicamente por: LUIZ FERNANDO ALVES MAYRINK - 14/04/2025 14:26:38

Num. 10432255423 - Péag. 1!



Fernando Mayrink

NGENHARIA E ARQUITETURA

13.9. Grdfico dos residuos de regressdo

Residuos Regressio
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13.10. Distancia de Cook
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13.11. Aderéncia

Dade Observado Estimado

4 486,89 572,78

7] 416.67 460,07

7 416,67 460,07

8 416.67 460,07

] 378,25 42917
10 324,00 346,23
11 458,33 460,07
12 458,33 460,07
13 458,33 445,54
14 471,94 445,54
15 453,07 445,92
16 458,33 486,81
17 458,33 480,81
18 340,00 343,56
149 472,22 445,54
20 472,22 445,54
21 340,00 346,23
22 6o1,48 632,71
23 284,76 281,92
24 469,61 501,89
25 470,43 474,08
26 334,61 333,99
27 547,95 455,20
29 52493 A40,50
32 401,23 379,71
34 625,00 504,22
35 527,78 486,81
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13.12. Grdafico de aderéncia

620
600 1
580 -
560

540
520
500 §
480
450
440

420 4
400

380

360 1
340

320 1
300
280

Estimado

300 320 340 360 380 400 420 440 460 430 500 520 540 560 580 600 620 640 660
Observado
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13.13. Estimativas

Telefone
Bairro Informante do
informante

Identificacio Area do Valor Vr. Vr.

Comércio Localizagdo Valor total . Vr. Médio o .
do dado terreno unitdrio Minimo  Maximo

VISTA ALEGRE AUTOS DO PROCESSO 360 0 0 486,813259| 466,947798| 508,444107|

25
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14.RESULTADO DA AVALIAGAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliacdo de Bens, Parte-1: Procedimentos
Gerais, item 3.1.9 e NBR 14653-2, Avaliacdo de Bens, Parte-2: Imdveis Urbanos,
item B7 (Anexo B), o Campo de Arbitrio € o intervalo compreendido entre o
valor méximo e o minimo dos precos homogeneizados, efetivamente utilizados
no tratamento, limitado a 15% do valor calculado, dentro do qual se pode

arbitrar, pelo avaliador, o valor mais representativo do bem.

De acordo com a andlise do diagnéstico de mercado apurado e
levantamentos readlizados, com base na identificacdo da realidade
mercadoldgica da regi@o onde se enconfra situado o imdvel, os valores
minimo, meédio e mdaximo que espelham o valor venal de mercado foram
discriminados de acordo com a amplitude do intervalo de confianca de 80%

em torno do valor central da estimativa.
14.1. AVALIAGCAO DO TERRENO:
Area total = 360,00m?
Comeércio = 2
Localizacdo =2
Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%
Valor Unitdrio
Minimo (4,08%) = R$ 466,95
Médio = R$ 486,81

MAxImo (4,44%) = R$ 508,44
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Valor Total

Minimo = R$ 168.101,21
Médio = R$ 175,252,77
Mdaximo = R$ 183.039,88
Intervalo Predi¢dGo

Minimo = R$ 153.967,31
Mdaximo = R$ 203.367,67
Minimo (12,15%) = R$ 427,69
Maximo (16,04%) = R$ 564,91
Campo de Arbitrio

RL Minimo = R$ 413,79

RL Mdximo = R$ 559,84

Valor adotado para o metro quadrado do terreno: RS 486,81.

Utilizando o critério de arredondamento com mdaximo de 1%:

RS 487,00 (quatrocentos e oitenta e sete reais)
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15.PLANILHA DE CALCULO DE AVALIAGCAO DOS TERRENOS

UNIDADE MATRICULA QUADRA LOTE AREA(m®) VALOR/m® VALOR DO TERREND
01 16.422 A0 02 360 48700 R$175.320.00
SOMATORIOS MATRICULA 16.422 AREA 350 A% 175.320,00
UNIDADE MATRICULA QUADRA LOTE AREA VALOR/m® VALOR DO TERRENO
o2 o1 350 48700 R% 170.450,00
03 —— e 02 424 48700 R3 206.488,00
04 o3 472 48700 R3 225.864.00
o5 g 512 48700 RS 249.344 D0
SOMATORIOS MATRICULA 17.134 AREA 1758 A3 B56.145,00
UNIDADE MATRICULA QUADRA LOTE AREA VALOR/m® VALOR DO TERREND
08 06 566 487.00 R% 275.642 00
17135 24
oF o7 582 487,00 R$283.434.00
SOMATORIDS MATRICULA 17135 AREA 1148 R$ 552,076,00
UNIDADE MATRICULA QUADRA LOTE AREA VALOR/M® VALOR DO TERREND
i3] o5 360 487,00 R$175.320,00
s 17.136 24 10 360 487,00 R% 175.220,00
i 11 452 487,00 R$220.124.00
SOMATORIOS MATRICULA 17.138 AREA 1172 RS 570.764,00
UNIDADE MATRICULA QUADRA LoTE AREA VALOR/m® VALDR DO TERREND
1 o1 307 48700 A% 149.508,00
12 o2 3s0 487,00 R% 175.320,00
13 03 360 487.00 R3175.320.00
14 o4 360 AT, 00 RS 175.320.D0
15 05 380 487,00 B3 175.320,00
16 06 360 487,00 A$175.320,00
17 o7 360 48700 R% 175.320.00
i3 o 360 487,00 R% 175.320,00
13 (1} 360 487,00 R% 175.320.00
20 17.137 5 10 360 487,00 R% 175.320.00
21 11 360 487,00 R% 175.320.00
22 12 360 487,00 R% 175.320.00
23 13 as0 48700 R$ 175.3220,00
24 14 360 487,00 A% 175.320,00
25 15 360 487,00 R% 175.320.00
268 16 360 487.00 R$175.320.00
27 17 360 487.00 RE 175.320,00
28 19 360 487.00 R$175.320.00
239 20 322 487,00 R3 156.814 0D
SOMATORIOS MATRICULA 17137 ARES 87439 RS 3.286.763,00

i 2 \) g ﬁ -
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UNIDADE MATRICULA QUADRA LOTE AREA VALOR/m® VALOR DO TERRENO

a0 01 374 487,00 A% 182.138.00

i 17.138 i} 02 380 AS7.00 R% 175.320,00

32 o3 360 487,00 RS 175.3220.00
SOMATORIOS MATRICULA 17.138 AREA 1.084 RS 532.778,00

UNIDADE MATRICULA QUADRA LOTE AREA VALOR/m® VALOR DO TERRENO

33 03 360 487.00 R%$ 175.320.00

34 D4 360 487.00 R$ 175.320,00

a5 05 360 487.00 R% 175.320,00

35 17139 T} 06 380 487,00 R% 175.320,00

a7z o7 360 487.00 R% 175.320,00

as o9 360 48700 R% 175.320.00

s o 350 487,00 R% 175.320,00
SOMATORIOS MATRICULA 17.138 AREA ‘2530 HE 1.227.240,00

UNIDADE MATRICULA QUADRA LOTE AREA VALOR/m® VALOR DO TERRENO

a0 o1 350 487,00 R% 175.320.00

a1 0z 360 487.00 R$ 175.320.00

42 03 360 487,00 R$175.320,00

43 04 360 487.00 P% 175.320,00

&£ 05 350 487.00 R% 175.320.00

45 06 350 487.00 R% 175.320,00

48 o7 360 48700 R% 175.220.00

a7 o8 350 487,00 R% 175.320,00

48 17.140 28 o9 360 487,00 R% 175.320.00

-] 10 350 487,00 R% 175.320,00

50 11 380 487.00 R$ 175.320.00

51 12 360 487.00 R% 175.320,00

v 13 360 487.00 R% 175.320,00

53 14 350 487,00 R% 175.370,00

54 15 360 48700 R% 175.320.00

55 16 3as0 487.00 R% 175.320.00

58 17 350 48700 R$ 175.320.00
SOMATORIOS MATHICULA 17.140 Apea 6.120 R$2.960.440,00
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UNIDADE MATRICULA QUADRA LOTE AREA VALDR/m® VALOR DO TERRENO
57 01 350 487,00 R$175.320,00
53 0z 360 487,00 RE175.320.00
55 03 350 487.00 R$175.320.00
60 04 350 487.00 R% 175.320.00
&1 o5 360 487,00 R$175.320.00
62 1] 360 487.00 R 175.320.00
63 o7 360 487,00 R$175.320.00
64 o8 360 487,00 R%175.320.00
65 2] 350 487,00 R%175.320,00
66 10 360 487,00 R% 175.320.00
67 11 350 487.00 A% 175.320.00
B8 12 360 487,00 R$175.320,00
68 13 350 487,00 R%175.320.00
70 17.141 P 14 350 487,00 R$175.320,00
n 15 360 487,00 RE 175.320,00
72 16 350 487,00 R$175.320,00
3 17 360 487.00 R% 175.320.00
74 20 360 487,00 R$175.320,00
75 21 360 487.00 R$ 175.320.00
7B 22 360 487,00 R% 175.320.00
77 23 360 487.00 R$ 175.320,00
78 26 360 487,00 R%175.320.00
73 27 350 487,00 R%175.320.00
BOD 30 3580 487,00 R%175.320.00
81 31 360 487,00 R% 175.320.00
B2 a3z 350 487,00 R% 175.320.00
83 33 3560 487,00 R$175.320,00

SOMATORIOS MATRICULA 17.141 AREA 8720 RE 4. 733.640,00
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r — -

UNIDADE MATRICULA QUADRA LOTE AREA VALOR/m" VALOR DO TERREND
B4 o1 350 A87.00 A% 175.220.00
85 o2 380 487 00 R$ 175.320,00
B o3 350 48700 R$175.320.00
a7 o4 360 487,00 R% 175.320,00
BB 05 380 AB7.00 R% 175.3220,00
a3 (1121 360 487,00 R% 175.320.00
b i o7 360 4587.00 R%175.320.00
91 08 as0 AT 00 R$175.220,00
92 o9 380 AET. 00 R%175.320,00
93 i3 as0 A87.00 R$ 175.2320,00
94 14 350 AT, 00 R%175.320.00
85 15 360 487,00 RS 175.320,00
96 16 360 487,00 R&175.320.00
g7 17 350 48700 R$175.320,00
fzF: 17.142 30 18 3&0 487 00 R%175.320,00
99 18 350 48700 R$175.320,00
100 20 380 487,00 R%175.320,00
101 21 as0 487,00 R$175.320,00
102 22 360 487.00 R 175.320.00
103 23 350 AE7.00 R$175.320,00
104 24 350 BT 00 R$175.320,00
105 25 350 AT, 00 R$175.320,00
106 26 350 487,00 R&175.320,00
a7 27 380 L8700 R%175.320.00
108 25 350 487,00 R&175.320.00
109 20 380 48700 R$175.320,00
110 31 380 487 00 R%175.320.00
111 a2z 360 487,00 R%175.320,00
112 33 380 487,00 R%175.320.00

SOMATORIOS MATRICULA 17.142 AREA 10.440 F$ 5.084.280,00
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UNIDADE MATRICULA QUADRA LOTE AREA VALOR/m” VALDR DO TERREND

113 1 336 487.00 RS 163.632.00

114 2 360 487,00 R% 175.320,00

115 3 360 487.00 R$ 175.320,00

116 i 21 q 472 487.00 R$229.864,00

117 5 424 487,00 R% 206.488,00

118 B 373 487,00 RS 181.851,00

119 T 322 487,00 R% 156.814,00

120 B 312 487 00 F3 151.944,00
SOMATORIOS MATRICULA 17.143 AREA 2855 RS 1.441.033,00

UNIDADE MATRICULA QUADRA LOTE AREA VALOR/m™ VALDR DO TERRENO

121 ) 360 487.00 R$ 175.320,00

122 T 350 A87.00 R% 175.320.00

123 A s B 360 487.00 R% 175.320,00

124 9 317 487.00 R$ 154.373,00

SOMATORIOS ~ MATRICULA 17.144 AREa 1397 R$ 680.328,00

SOMATORIOS AREATOTAL 45.437m° VALOR TOTAL RS 22.127 819,00
SOMATORIO DAS MATRICULAS A5 22.133.176,00
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16.AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS / CUSTOS DE REEDIGAO

CUSTO DE REPRODUGAO

EDIFICA@&O Galpdeo Industrial
2 VALOR/m? Area (m?
- ?QS;E;E;E;? 1.235,02 10.000,00 Fe TG00
CUSTOS EXTRAS Néao contemplados no CUB R$ &617.510.00
"""""""" CUSIOS INDIRETOS 12006  R§ 155612520
"""""""""""""""""""""""" BDI  2000%  R$ 259354200
CUSTO DE REPRODUCAC  R% 17.117.377.20
DEPRECIACAO
RESIDUOS 20,00% R$ 3.423.475.44
""""" CUSTODEPRECIAVEL ~ 8000%  R$  13.69390176
IDADE APARENTE 20
VIDA UTIL (ANOS) = GALPOES 70

METODO DA LINHA RETA 0,2857 .
----------------------------------------------------- S DEPRECIAGAQ FiSICA
KUENTZLE : :
ROSS 2.515,206.45
CRITERIO DE HEIDECKE 18,10%
ROSS / HEIDECKE 33,14%
DEPRECIAGAO RS 4.538.550,30

DEPRECIACAO TOTAL [IDADE + ESTADO DE CONSERVAGAO) R$ 7.053.756,74

CUSIO ATUAL COM BDI RS 10.063.620,44

(1] - Gl: Galpédo industrial: Area composta de um galpdio ¢/ area administrativa, 2 banh,
um vestidrio & um deposito.
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CUSTO DE REPRODUCAO

EDlFICAl;iD Prédio Administrative
i AREA “Yalorm?
- ?Qfﬁﬁ'ﬁzﬁgﬁ 1.582,31 2.695,35 El o
CUSTOS EXTRAS Nao confemplados no CUB R$ 213.243.94
"""""""" CUSTOS INDIRETOS 12006  R$ 53737479
""""""""""""""""""""""" BDI  2000% R 89542464
CUSTO DE REPRODUCAQ RS 5.911.122,65
DEPRECIACAO
RESIDUOS 20,00% R$ 1.182.924,53
""""" CUSTODEPRECIAVEL ~ 8000% R§ 472889812
IDADE APARENTE 15
VIDA UTIL (ANOS| | EDIF ESCRITORIOS 70
METODO DA LINHARETA | 021429 -
----------------------------------------------------- DEPRECIACAO FISICA
KUENTILE 5
______________________ ROSS G13010 415.239,30
CRITER|O DE HEIDECKE _ 8,09%
ROSS / HEIDECKE 20,05%
DEPRECIACAO R$ 948.034,30

DEPRECIACAQ TOTAL (IDADE + ESTADO DE CONSERVAGCAO) R$  1.563.273,59

CUSTO ATUALCOMBDI RS 4.347.849,06

(1) - CAL-8: Edificio comercial andares-livres: Garagem, pavto. térrec e oito pavtos-tipo.
Padrdo Normal.
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CUSTO DE REPRODUCAO

EDlFICAl;iD Prédio Administrativo (inacabado)

i AREA “Yalorm?
- ?Qfﬁﬁ'ﬁzﬁgﬁ 1.500,00 2.695,35 A
CUSTOS EXTRAS Nao confemplados no CUB R$ 202.151.25
"""""""" CUSIOS INDIRETOS 1200 R$ 50942115
"""""""""""""""""""""""""""" DI 2000%  R$ 84903525
CUSTO DE REPRODUCAO  R$ 5.603.632,65
DEPRECIACAO
RESIDUOS 20,00% R$ 1.120.726,53
""""" CUSTODEPRECIAVEL 80002 RS 448290612
IDADE APARENTE 15
VIDA UTIL (ANOS| | EDIF ESCRITORIOS 70

IMETODO DA LINHA RETA

DEPRECIACAO FISICA

583.235,24

CRITERIO DE HEIDECKE _ 75.20%
ROSS / HEIDECKE 78,43%

DEPRECIACAO R$ 3.515.787,74

DEPRECIACAQ TOTAL (IDADE + ESTADO DE CONSERVACAQO) R$  4.099.022.98

CUSTO ATUALCOMBDI RS 1.504.509.67

(1) - CAL-8: Edificio comercial andares-livres: Garagem, pavto. térrec e oito pavtos-tipo.
Padrdo Normal.
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ENGENHARIA E ARQUITET
Como custos indiretos incluem-se ai canteiro de obras, administracdo de

obras, taxas e emolumentos consideraram-se como fonte o livro “Como

Preparar orcamento de obras de Aldo Dorea Mattos™.
Para o BDI considerou-se como referéncia do acorddo 2622/2013 do TCU.

Para os custos extras considerou-se como referéncia o livro “Manual de

avaliagcdo de imdveis do Patriménio da Unido”.

Para o enquadramento do CUB considerou-se para a pesquisa o preco

para o Minas Gerais na data-base marco/2025.

Para p fator de comercializacdo foi considerado o artigo de Nelson
Alonso no COBREAP:

ESTRUTURA GRUPOD PADRAD FATORES DE COMERCIALIZACAD
Movos | de a 10anos| del0 @& 20anos| de20 a 30anos] de30 a 40anos
Finoc/ elew. 1,73 173 a 144 144 a 115 115 a a
Apartamento |Médio Alto cf elev 1,69 169 a 146 146 2 1123 1,23 a 0
iGrande Midio ¢/ elev 1,54 154 a 136 1.36 a 118 1,18 a i)
Escritdrio Fino ¢/ elev 1,52 152 a 131 131 '‘a 110 1,10 a 0
Apartamento |Médio s/ eley 1,36 136 a 124 124 a 113 1,12 a 0
Meédia Escritorio Meédio 5/ elev 1,35 135 a 121 1,21 a 107 107 a a
Residéncia Fino 1,36 136 a 124 1,24 a 1132 112 a 0
Residéncia Popular 1,17 117 'al 111 1,11 ‘a 106 106 a 0
Pegquena Residéncia Médio 1,24 1,24 a3 117 117 a 116 110 a 1,03 103 a
Residéncia Popular 1,24 124 a 1,17 1,17 a 110 110 a 103 103 a3
Galpdo 1,36 136 a 127 1,27 a 118 118 a 1,08 109 a 1,00
ESTRUTURA FATORES DE CGMERCIllIHI:lD
MNovos | ded a2 10anos| delDd a 20anos | de20 3 30anos| de30 a 40anos
Grande estrutura 1,62 162 a 1,39 139 a 1.16 116 aF 0,00
Peguena estrutura 1,36 136 a 1,23 123 :a 1.10 110 a i 0,00
Industrial comum 1.36 1,36 a 127 1,27 ia 1,18 118 a 109 1,09 a 0
Residencial modes 1,21 121 a 1.15 1,15 a 1.09 1.09 a 0,69 1,03 a 1,00
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ENGENHARIA E ARG TURA

RQUITETI

Para a definicGdo da vida Util foi considerado o “VEIU -VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — 2019 DO IBAPE SP™.

Idade Referencial - Valor Residual
Grupo Padrao
Ir (anos) -R (%)

1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACO

1.2 - Padrao Simples 10 0%

2.1 - Padrao Rastico 60 20%

2.2 - Padrao Proletario 60 20%

2.3 - Padrao Econémico 70 20%

2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA

2.5 - Padrao Médio 70 20%

2.6 - Padrao Superior 70 20%

2.7 - Padrédo Fino 60 20%

2.8 - Padrdo Luxo 60 20%

3.1 - Padrdo Econdmico 60 20%

! 3.2 - Padrao Simples 60 20%

3.GALPAO

3.3 - Padrao Médio 80 20%

3.4 - Padrao Superior 80 20%

4.1 - Padrdo Simples 20 10%
4.COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%

4.3 - Padrao Superior
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ENGENHARIA E ARG TURA

RQUITETI

17.CONCLUSAO

Fundamentado nos elementos e condicdes consignados no presente
Laudo de Avadliacdo, considerando as caracteristicas fisicas dos imdveis
avaliando e a realidade do mercado, atribuimos aos imdveis em estudo o
seguinte valor (arredondado’) de mercado, considerando o preco médio do
valor unitdrio e arredondamento em conformidade com o item 6.8.1 da NBR
14.653-1/2019:

EDIFICACAO VALOR
GALPAO INDUSTRIAL R$ 10.063.620,46
PREDIO ADMINISTRATIVO R$ 4.347.849,06
PREDIO INACABADO R$ 1.504.609,67
TERRENOS (124) R$ 22.127.819,00

VALOR FINAL RS 38.043.898,19

Diante de todos os fatos, tabelas e cdlculos apresentados e expostos
neste tfrabalho pericial, pode-se afirmar que o valor de marcado destes imoveis

alcanca o montante de

RS 38.043.898,19

(trinta e oito milhées quarenta e trés mil oitocentos e noventa e oito reais

e dezenove centavos).
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ENGENHARIA E ARQUITETURA
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ENGENHARIA E ARQUITETURA

ANEXO | - Relatério fotogrdfico
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ENGENHARIA E ARQUITETURA

Figura 2: Fundos do Imdvel inacabado
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ENGENHARIA E ARQUITETURA

Figura 3: Lateral do Imdvel inacabado
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Figura 4: Interior do Imével inacabado
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Figura 5: Interior do Imével inacabado
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ENGENHARIA E ARQUITETURA

Figura 6: Fachada do prédio administrativo
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Figura 8: Fundos do prédio administrativo

8 Rua Dr. Francisco Salles, 666 - Sala 104 /&.‘ Centro - Lavras / MG “ 37.200-068
K

@ fernandomayrink.com.br @ contato@fernandomayrink.com.br ‘ 35 3826.5738 / 98838.3547

**‘-«’f*-p‘fg‘a- Ndmero do documento: 25041414263730200010428205442
e https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25041414263730200010428205442 ;
= WAL Assinado eletronicamente por: LUIZ FERNANDO ALVES MAYRINK - 14/04/2025 14:26:38 Num. 10432255423 - Pag. 4



Fernando Mayrink

ENGENHARIA E ARQUITETURA
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Figura 10: Lateral Galp&o Industrial
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Figura 11:Interior Galpdo Industrial
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Figura 14: Fundos do Galpdo Industrial

8 Rua Dr. Francisco Salles, 666 - Sala 104 /\"\ Centro - Lavras / MG ' 37.200-068
]

@fernandomayrink.com.br @ contato@fernandomayrink.com.br ‘ 35 3826.5738 / 98838.3547

H .‘:'“_;;fy;j‘: NUmero do documento: 25041414263730200010428205442
> i B https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25041414263730200010428205442 ; ,
[-3 I:’h‘.rq' Assinado eletronicamente por: LUIZ FERNANDO ALVES MAYRINK - 14/04/2025 14:26:38 Num. 10432255423 - Pag' 5.



Fernando Mayrink

ENGENHARIA E ARQUITETURA

Figura 15: Lateral do Galpdo Industrial
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Figura 17: Portaria
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