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CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

 

1 – SOLICITANTE 
 

Transimão Transportadora Simão Ltda. 

 

 

 

2 - PROPRIETÁRIO 
 

Transimão Transportadora Simão Ltda. 

 

 

 

3 - OBJETIVO 
 

O objetivo do presente trabalho é a apuração do valor mercadológico e 

patrimonial para o imóvel em questão, bem como, a apresentação dos 

fatores que geram este valor. 

 

 

 

4 -VALOR DE MERCADO - CONCEITO BÁSICO 

 

Valor de mercado é assim caracterizado: 
  

  "O valor a ser determinado corresponde sempre àquele que, 

num dado instante, é único, qualquer que seja a finalidade da avaliação. 

Este valor corresponde também ao preço que se definiria em um mercado 

de concorrência perfeita, caracterizado pelas seguintes premissas: 

  a) homogeneidade dos bens levados a mercado; 

  b) número elevado de compradores, de tal sorte que não 

possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado; 

  c) inexistência de influências externas; 

  d) racionalidade dos participantes e conhecimento de todos 

sobre o bem, o mercado e as tendências deste; 

  e) perfeita mobilidade de fatores e de participantes, 

oferecendo liquidez com liberdade plena de entrada e saída de mercado." 
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Conforme exposto na NBR-14653 (Norma para Avaliação de Bens) da 

ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas), valor de mercado é 

assim definido: 

 

“Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente 

e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das 

condições do mercado vigente.” 

 

 

 

5 - GENERALIDADES 

 

Este Laudo encontra-se de acordo com as prescrições e recomendações 

contidas na NBR-14653 (Norma para Avaliação de Bens) da ABNT 

(Associação Brasileira de Normas Técnicas), bem como o postulado no 

Código de Ética Profissional do Confea e da Lei Federal nº 5144 de 

dezembro de 1.966. 

 

Por premissa, admite-se que as informações coletadas são confiáveis e 

foram fornecidas de boa fé, nas pesquisas realizadas para a formação do 

valor do imóvel. 

 

 

 

6 – VISTORIA 

 

No dia 19 de junho de 2020 foi realizada vistoria no imóvel, buscando 

identificar as características físicas e funcionais, com registro fotográfico 

das situações verificadas. 
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LOCALIZAÇÃO E INFRA-ESTRUTURA  
 

O imóvel está localizado na Rua Amintas Marcos da Costa, n° 97, Bairro 

Nossa Senhora da Conceição, no município de Contagem/MG. 

 

O local onde está situado o imóvel dispõe de toda infra-estrutura (vias 

pavimentadas, guias, sarjetas, rede de água potável, sistema de esgoto, 

redes telefônica e elétrica, iluminação pública, transporte coletivo, serviço 

postal, etc). 
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DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 

Trata-se de um terreno de 23.611,00 m², registrado no Cartório do Registro 

de Imóveis da Comarca de Contagem/MG, sob matrícula n° 68.000, 

totalmente terraplanado, apresentando sistema de drenagem de águas 

pluviais, vedação com muro de blocos de concreto de 3 metros de altura e 

pilares de concreto armado espaçados a cada 2,80 metros, sendo todo 

rebocado. A área de circulação é dotada de projeto paisagístico, 

ajardinamento e arborização, iluminação em postes de ferro com lâmpadas 

fluorescentes, e piso asfáltico.  

 

A entrada e a saída de veículos é através de 02 portões metálicos, e de 

pedestres através de escada de concreto armado com corrimãos de ferro 

com pintura a óleo, dando acesso à guarita estruturada em alvenaria com 

pintura látex PVA, portas metálicas, janelas com esquadrias metálicas e 

vidros, piso em granitina. Junto à guarita há um banheiro com piso e 

paredes azulejadas, portas e janelas metálicas, vaso sanitário e lavatório de 

louça. Toda esta área de controle de acesso ao terreno possui 267,52 m² e é 

coberta por telhas metálicas apoiadas sobre pilares, vigas e perfis metálicos 

treliçados.   

 

Galpão de 772,80 m² com estrutura metálica, parcialmente vedado com 

blocos de concreto revestidos externamente com pintura látex PVA e parte 

sem vedação, laje pré-fabricada, cobertura com telhas de amianto, piso 

concretado com fossos para manutenção de veículos, 01 portão metálico 

corrediço.    

 

Galpão de 854,08 m² com estrutura de concreto armado, cobertura com 

estrutura metálica e telhas de amianto, piso concretado com fossos para 

manutenção de veículos, paredes de alvenaria com pintura látex PVA e 

algumas revestidas com peças de azulejo.    

 

Galpão de 933,79 m² com estrutura de concreto armado, cobertura com 

estrutura metálica e telhas de amianto, piso concretado com fossos para 

manutenção de veículos, paredes de blocos de concreto sem revestimento e 

algumas revestidas com peças de azulejo. Junto ao galpão há uma 

construção de 02 pavimentos, salão inferior e salão superior, ambos com o 

mesmo padrão construtivo - onde está instalada a área administrativa -, 

com estrutura de concreto armado, laje pré-fabricada, paredes rebocadas e 

pintadas com látex PVA, janelas com esquadrias e grades metálicas e 
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vidros, piso cerâmico e portas metálicas. O acesso ao pavimento superior é 

através de escada metálica com corrimãos metálicos com pintura a óleo.      

 

Construção de 3.723,35 m² - onde estão instalados vestiários -, com 

estrutura de concreto armado, cobertura com telhas de amianto, laje pré-

fabricada, paredes parte com pintura látex PVA e restante revestidas com 

peças de azulejo, parte do piso cerâmico e restante com revestimento 

emborrachado; box para chuveiros com portas de alumínio, vasos sanitários 

e lavatórios de louça, bancadas de pia de mármore com bojos de louça, 

janelas com esquadria de alumínio e vidros foscos. 

 

Construção de 167,58 m² - onde estão instaladas 06 salas do setor 

administrativo e 01 banheiro -, com estrutura em concreto armado, paredes 

de alvenaria convencional revestidas com pintura látex PVA, piso todo 

revestido em ardósia, teto com pintura látex PVA, janelas com esquadrias e 

grades metálicas e vidros, portas de madeira tipo prancheta. Banheiro com 

paredes parte revestidas com peças de azulejo e restante em látex PVA, 

vaso sanitário e lavatório de louça. Varanda na parte frontal da construção 

com piso de concreto, cobertura de estrutura metálica e telhas metálicas 

trapezoidais.     

 

Coberta na parte inferior do terreno com 258,83 m², com estrutura metálica 

e cobertura com telhas metálicas trapezoidais, e piso de concreto.  

 

Reservatório de água cilíndrico com capacidade para 12.000 litros. 

 

Conforme mensurações efetuadas no local, o imóvel possui as seguintes 

áreas: 

 

- Área de controle de acesso ao terreno: 267,52 m² 

- Conjunto de galpões: 2.819,50 m² 

- Construção onde estão instalados vestiários: 3.723,35 m²  

- Construção onde está instalado o setor administrativo: 167,58 m² 

- Área total asfaltada: 16.633,05 m² 

- Área total do terreno: 23.611,00 m² 

 

- Idade aparente das construções/benfeitorias: 25 anos 

- Estado de conservação: Reparos simples 
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AVALIAÇÃO 

 

 

1 - METODOLOGIA APLICADA 
 

Será utilizado o “MÉTODO EVOLUTIVO”, onde o valor total do imóvel 

será obtido através da conjugação de métodos, sendo o valor do terreno 

apurado pelo “Método Comparativo de Dados de Mercado”, pesquisando-

se os valores de terrenos na mesma região geofísica, onde os elementos 

amostrais pesquisados serão homogeneizados em relação ao avaliando 

através de fatores diferenciais específicos, para que se proceda a uma 

comparação adequada, sendo então, tratados por Estatística Descritiva. Para 

tanto será utilizado programa específico de informática – AVALURB -, 

com apresentação de relatórios dos resultados apurados. 

 

As benfeitorias (construções) terão seus valores apurados através do 

“Método de Quantificação do Custo”, adotando-se a composição de custos, 

conforme valores apurados pelo CUB (custo unitário básico) do 

SINDUSCON-MG (Sindicato da Indústria da Construção Civil no estado 

de Minas Gerais) e pesquisas junto a fornecedores, sendo acrescidos pelo 

BDI - sigla de Budget Difference Income que significa Benefícios e 

Despesas Indiretas (também designado por Bonificação). Consiste em um 

elemento que compõe um orçamento, normalmente alcançado através de 

taxas que incidem sobre o custo do empreendimento definindo o custo 

total. O BDI deve cobrir todas as despesas do projeto, incluindo o lucro 

almejado. Em um orçamento, o preço final de um empreendimento é 

determinado pelos Custos Diretos e pelos Custos Indiretos (BDI). Os 

Custos Diretos constam no orçamento e são inerentes à execução do 

projeto; os Custos Indiretos não são incorporados ao produto final mas 

fazem parte do custo total, por exemplo: impostos, juros, lucros etc. No 

BDI, os Benefícios correspondem ao valor final estimado pelo 

empreendimento e as Despesas Indiretas são todos os custos classificados 

como tal no exercício contábil. 
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Todas as benfeitorias/construções que compõem o imóvel foram 

identificadas, medidas e fotografadas pelo profissional signatário e seus 

auxiliares. 

 

 

Tais benfeitorias serão devidamente depreciadas em função de seu estado 

de uso e conservação, através do critério de Ross-Heidecke. 

 

 

Os valores de terreno e benfeitorias serão acrescidos do “Fator de 

Comercialização” – razão entre o valor de mercado de um bem e o seu 

custo de reedição ou substituição – considerado como “vantagem da coisa 

feita”. 

 

 

A metodologia acima está de acordo com o que prescreve a NBR-14653 

(Norma para Avaliação de Bens) da ABNT (Associação Brasileira de 

Normas Técnicas). 
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2 – AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 
 

2.1 - PESQUISA DE MERCADO 
 
 

AMOSTRA 1 
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AMOSTRA 2 
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AMOSTRA 3 
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AMOSTRA 4 
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AMOSTRA 5 
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AMOSTRA 6 
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AMOSTRA 7 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Documento assinado eletronicamente por ANDREIA GALINDO BARBOZA, em 26/02/2026, às 15:50:48 - 3222115

Fls.: 1535



AVALIAÇÕES E PERÍCIAS TÉCNICAS 
R.T.: ENGº ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR 

CREA-MG 36.630 /D 

24 
 

AMOSTRA 8 
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AMOSTRA 9 
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AMOSTRA 10 
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AMOSTRA 11 

 

 

  
 
 

 
3 - HOMOGENEIZAÇÃO DA AMOSTRA 
 

Diante dos paradigmas relacionados no item anterior, será feita a 

homogeneização dos elementos pesquisados, no intuito de corrigir as 

características heterogêneas dos mesmos em relação ao imóvel avaliando. 

 

Serão considerados no presente caso: 
 

 

 FATOR DE OFERTA (FO) – deságio ou desconto aplicado no 

valor ofertado numa eventual negociação. 
 

 

 FATOR DE LOCALIZAÇÃO (FL) - visa corrigir as diferenças de 

localização do imóvel avaliando em relação aos imóveis 

pesquisados. 
 

Todos os cálculos para apuração do valor do imóvel serão 

apresentados nas Planilhas de Cálculos - AVALURB. 
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3.1 - PLANILHA DE CÁLCULOS  
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3.2 - VALOR - PARCELA TERRENO 
 

Intervalo de Confiança 
 

Determinado pela distribuição “t” de Student, com 80% de confiabilidade. 

Este intervalo é o Campo de Arbítrio ou Intervalo de Confiança, no qual o 

Avaliador poderá decidir. 
 

Da planilha anexa, tem-se: 
 

LIMITE INFERIOR = R$710,55/m² x 23.611,00 m² = R$16.776.796,05 
 

LIMITE SUPERIOR = R$742,03/m² x 23.611,00 m² = R$17.520.070,33 
  

Considerando-se as excepcionais condições físicas, funcionais e a 

localização privilegiada do imóvel, arbitramos o valor abaixo especificado 

 

R$17.500.000,00 

(dezessete milhões e quinhentos mil reais) 
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TABELA DO CUB/m² - SINDUSCON-MG  
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE 

IDADE  

EM % DE 

VIDA 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

A B C D E F G H 

2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40 

4,00 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 

6,00 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 

8,00 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 

10,00 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 

12,00 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 

14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 

16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 

18,00 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 

20,00 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20 

22,00 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 

24,00 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 

26,00 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 

28,00 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 

30,00 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 

32,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 

34,00 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 

36,00 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 

38,00 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 

40,00 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 

42,00 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 

44,00 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 

46,00 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 

48,00 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 

50,00 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 

52,00 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 

54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 

56,00 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 

58,00 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 

60,00 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 

62,00 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 

64,00 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20 

66,00 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 
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68,00 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 

70,00 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40 

72,00 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90 

74,00 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 

76,00 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 

78,00 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40 

80,00 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 

82,00 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 

84,00 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40 

86,00 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 

88,00 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 

90,00 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40 

92,00 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 

94,00 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 

96,00 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 

98,00 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80 

100,00 100,00 100,00 100,0 100,00 100,00 100,0 100,0 100,0 

  

CÓDIGO CLASSIFICAÇÃO CÓDIGO CLASSIFICAÇÃO 

A NOVO E REPAROS SIMPLES 

B ENTRE NOVO E REGULAR F ENTRE REPAROS SIMPLES E 

IMPORTANTES 

C REGULAR G REPAROS IMPORTANTES 

D ENTRE REGULAR E REPAROS 

SIMPLES 

H ENTRE REPAROS IMPORTANTES E S/ 

VALOR 

  
Vida útil estimada = 60 anos 

 Idade aparente = 25 anos 
 Estado de conservação = Reparos simples 
               
Para se estabelecer o índice de depreciação, procede-se o seguinte: 
 

 idade aparente   =  25  = 0,42 = 42% 

  vida útil  60 
 
Na tabela de dupla entrada, tem-se:  Idade em % da vida = 42%              
 
Estado de conservação = B                      K = 42,50 
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Daí, se tem o índice de 42,50, e pela fórmula Fd = 100 – 42,50 = 0,58  
        100 

 
 

3.3 - VALOR – PARCELA BENFEITORIAS/CONSTRUÇÕES 
 

ITEM QUANT. 

UNITÁRIO 

(R$) 

AJUSTE 

PADRÃO 

CONSTR. BDI 

FATOR 

DEP. VALOR 

Terraplenagem 23.611,00 30,89 1,00 1,40 0,58 592.227,16 

Locação obra  23.611,00 3,99 1,00 1,40 0,58 76.496,81 

Sist. de 

Drenag. 

Pluvial 23.611,00 41,16 1,00 1,40 0,58 789.124,95 

Projeto Paisag. 1,00 17.000,00 1,00 1,40 0,58 13.804,00 

Muro 614,63 550,00 1,00 1,40 0,58 274.493,76 

Projeto 

iluminação 

pátio 16.633,05 49,00 1,00 1,40 0,58 661.795,79 

Pav. circ. int. - 

asfalto 16.633,05 70,00 1,00 1,40 0,58 945.422,56 

Sist. segurança 1,00 249.227,22 1,00 1,40 0,58 202.372,50 

Ár. controle 

acesso ao 

terreno 267,52 1.683,63 0,80 1,40 0,58 292.582,89 

Conj. Galpões 2.819,50 1.683,63 0,80 1,40 0,58 3.083.647,81 

Const. 

administração 167,58 1.683,63 1,00 1,40 0,58 229.099,88 

Construção 

vestiários 3.723,35 1.683,63 0,80 1,40 0,58 4.072.175,95 

Reservatório 

água - 12.000 l 1,00 14.000,00 1,00 1,40 0,58 11.368,00 

Total           11.244.612,07 
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4 – VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 
 

Conforme previsto no item 7.7.1 Valor de mercado do bem da NBR 14653-

1, letra a, que permite: “arredondar o resultado de sua avaliação, desde que 

o ajuste final não varie mais de 1% do valor estimado”; arbitramos o valor 

total do imóvel em: 

 

 

R$34.830.000,00 
(trinta e quatro milhões, oitocentos 

e trinta mil reais) 
 

 

 

 

5 – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E GRAU DE PRECISÃO 

 

No presente trabalho atingiu-se Grau de Fundamentação I e Grau de 

Precisão III, segundo critérios da NBR-14653 (Norma Brasileira para 

Avaliação de Bens) da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas). 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

TERRENO 17.500.000,00

BENFEITORIAS/CONSTRUÇÕES 11.244.612,07

SUBTOTAL 28.744.612,07

FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO (0,20 xSUBTOTAL) 5.748.922,41

TOTAL 34.493.534,48

ITEM 
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ANEXO 

ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA – ART – CREA-MG 
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ENCERRAMENTO 
 

Vai o presente trabalho constando de 39 (trinta e nove) laudas impressas e 

rubricadas, sendo a última datada e assinada. 

 

Belo Horizonte, 15 de Julho de 2020. 

 

 
ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR 

Engenheiro Civil - CREA-MG 36.630/D 

Corretor de Imóveis – CRECI 10.470 – 4ª Região 

IBAPE-MG 488 
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