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CONSIDERACOES PRELIMINARES

1-SOLICITANTE

Transiméo Transportadora Simdo Ltda.

2 - PROPRIETARIO

Transimao Transportadora Simao Ltda.

3-0OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho é a apuracdo do valor mercadoldgico e
patrimonial para o imdvel em questdo, bem como, a apresentacdo dos
fatores que geram este valor.

4 -VALOR DE MERCADO - CONCEITO BASICO

Valor de mercado é assim caracterizado:

"O valor a ser determinado corresponde sempre aquele que,
num dado instante, é Unico, qualquer que seja a finalidade da avaliacéo.
Este valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado
de concorréncia perfeita, caracterizado pelas seguintes premissas:

a) homogeneidade dos bens levados a mercado;

b) nimero elevado de compradores, de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

c) inexisténcia de influéncias externas;

d) racionalidade dos participantes e conhecimento de todos
sobre 0 bem, o0 mercado e as tendéncias deste;

e) perfeita mobilidade de fatores e de participantes,
oferecendo liquidez com liberdade plena de entrada e saida de mercado.”
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Conforme exposto na NBR-14653 (Norma para Avaliacdo de Bens) da
ABNT (Associagéo Brasileira de Normas Técnicas), valor de mercado e
assim definido:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigoes do mercado vigente.”

5 - GENERALIDADES

Este Laudo encontra-se de acordo com as prescricbes e recomendacdes
contidas na NBR-14653 (Norma para Avaliacdo de Bens) da ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), bem como o postulado no
Codigo de Etica Profissional do Confea e da Lei Federal n° 5144 de
dezembro de 1.966.

Por premissa, admite-se que as informacdes coletadas sdo confiaveis e

foram fornecidas de boa fé, nas pesquisas realizadas para a formacdo do
valor do imovel.

6 — VISTORIA
No dia 19 de junho de 2020 foi realizada vistoria no imovel, buscando

identificar as caracteristicas fisicas e funcionais, com registro fotografico
das situacdes verificadas.
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LOCALIZACAO E INFRA-ESTRUTURA

O imovel esta localizado na Rua Amintas Marcos da Costa, n°® 97, Bairro
Nossa Senhora da Concei¢do, no municipio de Contagem/MG.

O local onde esta situado o imovel dispde de toda infra-estrutura (vias
pavimentadas, guias, sarjetas, rede de agua potavel, sistema de esgoto,
redes telefonica e elétrica, iluminagdo publica, transporte coletivo, servico

postal, etc).
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Imovel: Garagem — Rua Amintas Marcos da Costa, n2 749 - Bairro Nossa Senhora da Conceigcdo - Contagem - MG
Proprietario: Viagdo Platina Ltda.

Matricula: 68,000
Metragem: 23,611,00 m?
ICED
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DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um terreno de 23.611,00 m?, registrado no Cartorio do Registro
de Imoveis da Comarca de Contagem/MG, sob matricula n° 68.000,
totalmente terraplanado, apresentando sistema de drenagem de &guas
pluviais, vedacdo com muro de blocos de concreto de 3 metros de altura e
pilares de concreto armado espacados a cada 2,80 metros, sendo todo
rebocado. A é&rea de circulagdo € dotada de projeto paisagistico,
ajardinamento e arborizacéo, iluminacdo em postes de ferro com lampadas
fluorescentes, e piso asfaltico.

A entrada e a saida de veiculos € através de 02 portbes metélicos, e de
pedestres através de escada de concreto armado com corrimaos de ferro
com pintura a 6leo, dando acesso a guarita estruturada em alvenaria com
pintura latex PVA, portas metalicas, janelas com esquadrias metélicas e
vidros, piso em granitina. Junto & guarita ha um banheiro com piso e
paredes azulejadas, portas e janelas metélicas, vaso sanitario e lavatério de
louca. Toda esta area de controle de acesso ao terreno possui 267,52 m? e é
coberta por telhas metélicas apoiadas sobre pilares, vigas e perfis metalicos
trelicados.

Galpdo de 772,80 m2 com estrutura metélica, parcialmente vedado com
blocos de concreto revestidos externamente com pintura latex PVA e parte
sem vedacdo, laje pré-fabricada, cobertura com telhas de amianto, piso
concretado com fossos para manutencdo de veiculos, 01 portdo metalico
corredico.

Galpéo de 854,08 m2 com estrutura de concreto armado, cobertura com
estrutura metalica e telhas de amianto, piso concretado com fossos para
manutencdo de veiculos, paredes de alvenaria com pintura latex PVA e
algumas revestidas com pecas de azulejo.

Galpdo de 933,79 m? com estrutura de concreto armado, cobertura com
estrutura metalica e telhas de amianto, piso concretado com fossos para
manutencdo de veiculos, paredes de blocos de concreto sem revestimento e
algumas revestidas com pecas de azulejo. Junto ao galpdo ha uma
construcdo de 02 pavimentos, saldo inferior e saldo superior, ambos com o
mesmo padrdo construtivo - onde estd instalada a area administrativa -,
com estrutura de concreto armado, laje pré-fabricada, paredes rebocadas e
pintadas com latex PVA, janelas com esquadrias e grades metalicas e

6
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vidros, piso ceramico e portas metalicas. O acesso ao pavimento superior é
através de escada metalica com corrimdos metalicos com pintura a oleo.

Construcdo de 3.723,35 m2? - onde estdo instalados vestiarios -, com
estrutura de concreto armado, cobertura com telhas de amianto, laje pré-
fabricada, paredes parte com pintura latex PVA e restante revestidas com
pecas de azulejo, parte do piso ceramico e restante com revestimento
emborrachado; box para chuveiros com portas de aluminio, vasos sanitarios
e lavatorios de louca, bancadas de pia de marmore com bojos de louga,
janelas com esquadria de aluminio e vidros foscos.

Construcdo de 167,58 m? - onde estdo instaladas 06 salas do setor
administrativo e 01 banheiro -, com estrutura em concreto armado, paredes
de alvenaria convencional revestidas com pintura latex PVA, piso todo
revestido em ardosia, teto com pintura latex PVA, janelas com esquadrias e
grades metalicas e vidros, portas de madeira tipo prancheta. Banheiro com
paredes parte revestidas com pecas de azulejo e restante em latex PVA,
vaso sanitario e lavatorio de louca. Varanda na parte frontal da construcao
com piso de concreto, cobertura de estrutura metélica e telhas metalicas
trapezoidais.

Coberta na parte inferior do terreno com 258,83 mz2, com estrutura metalica
e cobertura com telhas metalicas trapezoidais, e piso de concreto.

Reservatorio de agua cilindrico com capacidade para 12.000 litros.

Conforme mensuracdes efetuadas no local, o imdvel possui as seguintes
areas:

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

- Conjunto de galpGes: 2.819,50 m?

- Construcéo onde estdo instalados vestiarios: 3.723,35 m?

- Construcéo onde esta instalado o setor administrativo: 167,58 m?2
- Area total asfaltada: 16.633,05 m?

- Area total do terreno: 23.611,00 m?

- Idade aparente das construgGes/benfeitorias: 25 anos
- Estado de conservacgéo: Reparos simples
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SERIE FOTOGRAFICA
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AVALIACAO

1- METODOLOGIA APLICADA

Sera utilizado o “METODO EVOLUTIVO”, onde o valor total do imével
sera obtido através da conjugacdo de métodos, sendo o valor do terreno
apurado pelo “Método Comparativo de Dados de Mercado”, pesquisando-
se 0s valores de terrenos na mesma regido geofisica, onde os elementos
amostrais pesquisados serdo homogeneizados em relacdo ao avaliando
através de fatores diferenciais especificos, para que se proceda a uma
comparacdo adequada, sendo entdo, tratados por Estatistica Descritiva. Para
tanto sera utilizado programa especifico de informatica — AVALURB -,
com apresentacdo de relatérios dos resultados apurados.

As benfeitorias (construcbes) terdo seus valores apurados atraves do
“Método de Quantificacdo do Custo”, adotando-se a composicado de custos,
conforme valores apurados pelo CUB (custo unitario basico) do
SINDUSCON-MG (Sindicato da Industria da Construcdo Civil no estado
de Minas Gerais) e pesquisas junto a fornecedores, sendo acrescidos pelo
BDI - sigla de Budget Difference Income que significa Beneficios e
Despesas Indiretas (também designado por Bonificacdo). Consiste em um
elemento que compde um orgamento, normalmente alcancado 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 orcamento, o preco final de um empreendimento €
determinado pelos Custos Diretos e pelos Custos Indiretos (BDI). Os
Custos Diretos constam no orgcamento e Sdo inerentes a execucdo do
projeto; os Custos Indiretos ndo sdo incorporados ao produto final mas
fazem parte do custo total, por exemplo: impostos, juros, lucros etc. No
BDI, os Beneficios correspondem ao valor final estimado pelo
empreendimento e as Despesas Indiretas sdo todos o0s custos classificados
como tal no exercicio contabil.

15
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Todas as benfeitorias/construgcbes que compdem o imovel foram
identificadas, medidas e fotografadas pelo profissional signatario e seus
auxiliares.

Tais benfeitorias serdo devidamente depreciadas em fungdo de seu estado
de uso e conservacao, atraves do critério de Ross-Heidecke.

Os valores de terreno ¢ benfeitorias serdo acrescidos do “Fator de
Comercializagdo” — razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu
custo de reedi¢do ou substituicdo — considerado como “vantagem da coisa
feita”.

A metodologia acima esta de acordo com o que prescreve a NBR-14653
(Norma para Avaliacdo de Bens) da ABNT (Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas).

16
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2 — AVALIACAO DO TERRENO
2.1 - PESQUISA DE MERCADO

AMOSTRA1

Lote a venda no bairro Nacional
Q Nacional, Contagem - MG

R$ 750.000,00

Codigo do imovel: 43317

Descricao do Lote no bairro Nacional
Codigo: 43317 Terreno em excelente localizagao no Nacional Lote de 1000 m?, de esquina, totalmente plano
e murado. CARACTERISTICAS:

Localizacao do Lote

Q@ Nacional, Contagem - MG

I (31) 3419-0202

GD L— : Gold Imodveis
Enderer;cr: Avenida Miguel Perrela, 140 - Castelo {31} 98652-2812

17
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AMOSTRA 2

Lote & venda no bairro Nacional, 1080m?
Q Nacional, Contagem - MG

1080m? AREA R$ 830.000,00

Codigo do imovel: 39082

(1/1 Y

1 fotos

Descricdo do Lote no bairro Nacional

Cédigo: 39082 Terreno de 1080m?* (03Lotes Juntos) de esquina com Excelente Potencial Comercial e ou
Residencial, Zoneamento de 1,5%. Em ponto estratégico do Bairro. Boa topografia. Possui barracées. Vale a
pena conferir!! CARACTERISTICAS:

Localizacao do Lote

Q Nacional, Contagem - MG

I (31) 3419-0202

GD L : Gold Imaveis
Endereco: Avenida Miguel Perrela, 140 - Castelo 131)96652-2612
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AMOSTRA 3

2

Lote a venda no bairro Nacional, 1440m*
Q Nacional. Contagem - MG

1440m’ AReA R$ 1.650.000,00
: Codigo doimével: 20176
8 fotos

1/8 [

Descricao do Lote no bairro Nacional

Cédigo: 20176 Otima area comercial composta de 04 lotes juntos de medidas, 12 x 30 m totalizando
1.440m?, excelente para galpdo comercial, e para grandes supermercados, oportunidade para investidores.

CARACTERISTICAS:

Localizacdao do Lote

Q Nacional, Contagem - MG

I (31) 3419-0202

GD L D Gold Imaveis
11 [= ¥ E=] Endereco: Avenida Miguel Perrela, 140 - Castelo R
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AMOSTRA 4

-

Lote a venda no bairro Riacho das Pedras, 14/85m®
Q Rua Rio Paraopeba, Riacho das Pedras, Contagem - MG

14785m’ AReA R$ 12.000.000,00

Condominio: R$ 0.00

Cédigo do imdvel: 657580

[ 1/15 b8

Descricdo do Lote no bairro Riacho das Pedras

area medindo aproximadamente 14.785m?, com saida para trés ruas, geometria retangular, topografia com
leve aclive CLASSIFICA¢AO DE USO E OCUPAg30O DO SOLO: ZAD-1USOS PERIMITIDOS: UNIFAMILIAR,
MULTIFAMILIAR E CONVIVENTES. CONDI¢AES DE PAGAMENTO: A VISTA. REFERENCIAS: Pedreira,
Academia Trainner, Poliesportivo. OBS: Aceita parte em permuta no local.

Localizacao do Lote
Q Rua Rio Paraopeba, Riacho das Pedras, Contagem - MG
Sancruza - Netimdveis

- SAHE&U 2ME ndereco: Avenida Jodo César de Oliveira, 1070 -
Eldorado

HNITIMOVEIS (31) 2116-1121

20
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AMOSTRA5

Lote a venda no bairro Riacho das Pedras, 7200m?
Q Rua Um, Riacho das Pedras, Contagem - MG

7200m? AREA R$ 4.320.000,00

S Codigo do imovel: 2887
3 fotos

- TROPEIRA

< FRCARLOS o >

/

Cesar Augusto
Faria de Simdes

Descricao do Lote no bairro Riacho das Pedras

Area total de 7.200m? composto por 02 terrenos

Frente com aproximadamente 72 metros e 100 metros de comprimento.

Terreno em posicao logistica muito favoravel, com excepcional saida para a BR-381 Sao Paulo, proximo a
Braspress, Transportadora Merctrio e Hotel Ibis Betim.

*Valores de condominio e IPTU sujeitos a alteragio sem aviso prévio.

Localizacdo do Lote

Q Rua Um, Riacho das Pedras, Contagem - MG

., Carlos Imdveis Ltda

C\AR I.JE}L‘:Z Endereco: Rua Guajajaras, 910 - 5ala 21 - Centro (31) 3224-2400
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AMOSTRA 6

Lote 2 venda no bairro Nacional, 510m?®
@ Nacional, Contagem - MG

510m* AREA R$ 320.000,00

Descricdo do Lote no bairro Nacional
Excelente Lote de 510 m2 mais area (til, de esquina, excelente ponto, com base construida para galpdo ou

prédio ou lojas. Todo murado, duas entradas em dois niveis.

Localizacdo do Lote

@ Nacional, Contagem - MG

Vezati Imoveis (31) 2528-0746
ZLEnderer;ﬂ: Rua Pascoal Carlos Magno (31) 99968-1058

22
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AMOSTRA 7

| ote 4 venda no bairro Chacaras Reunidas Santa Terezinha, 3136m?

Q Avenida Wilson Tavares Ribeiro, 0, Chacaras Reunidas Santa Terezinha, Contagem - MG

3136m? AREA R$ 2.200.000,00

Cédigo do imovel: SOG1665

—

7 sogalpoes | .

L T
- . ‘ i
— s |

| -
-
3

¢

Descricao do Lote no bairro Chacaras Reunidas Santa Terezinha

- OPORTUNIDADE: Excelente drea semi plana, medindo 25,00 metros de frente para Avenida, por 125,48
metros, a 650 metros da BR-040, sentido Brasilia, situado em Avenida Principal;- Zoneamento ZEU-1;-
Projeto aprovado para construgdo de galpao de 2000m?; - Crescente desenvolvimento residencial, comercial

e industrial na regiao.

Localizacdo do Lote

Q Avenida Wilson Tavares Ribeiro, 0, Chacaras Reunidas Santa Terezinha, Contagem - MG

AT W 56 Galpbes (31) 3227-4000

SDgalpDESEnderer;a: Rua Paraiba, 1317 - Loja 11 - Funcionarios

A IRGRILIAHIA DO SEU GALFAD {31] 9?150—2 10[}
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AMOSTRA 8

Lote a venda no bairro Kennedy
@ Kennedy, Contagem - MG

R$ 45.000.000,00

Cadigo do imavel: 39026
Este anuncio ndo possui fotos cadastradas.

Descricio do Lote no bairro Kennedy
Codigo: 39026 drea de terreno de 70.000 M2 plano - proximo Hotel IBIS CARACTERISTICAS:

Localizacdo do Lote

@ Kennedy, Contagem - MG

Bonsucesso Imoveis
Endereco: Avenida Bernardo Vasconcelos, 1017 -

Bmlm Cachoeirinha
(31) 3422-7979
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AVALIACOES E PERICIAS TECNICAS
R.T.: ENG° ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR
CREA-MG 36.630 /D

Sousa e Silva

AMOSTRA9

Lote a venda no bairro Nacional, 523m*
Q Nacional, Contagem - MG

523m? AREA R$ 310.000,00

Codigo doimovel: 45828

[1/5 B

Descricao do Lote no bairro Nacional

Codigo: 45828 LOTE NO NACIONAL. lote no Nacional! oportunidade! n® 06 da quadra 73, bem localizado
em frente a antiga garagem da transsimao. lote de esquina com a rua 1 de maio principal avenida comercial
do bairro.25/06/2019 CARACTERISTICAS:

Localizacdo do Lote

Q Nacional, Contagem - MG

[ |

(31) 3419-0202
GD L— : Gold Imdveis
Enderer;cr: Avenida Miguel Perrela, 140 - Castelo {31} 98652-2812
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R.T.: ENG° ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR
CREA-MG 36.630 /D

Sousa e Silva

AMOSTRA 10

Lote a venda no bairro Nossa Senhora da Conceicao
Q Nossa Senhora da Conceicéo, Contagem - MG

R$ 375.000,00

Codigo do imovel: 40168

e =

2 fotos

Descricdao do Lote no bairro Nossa Senhora da Conceicao

Codigo: 40168 lote nossa senhora da conceigdo 360 metros lote plano todo murado proximo a comercios ,
quadra ,posto de saude, supermercado , praga movimentada bairro tranquilo ,igrejas proximo otima
localizagao lote possui um barracio nos fundos ficando com a frente livre CARACTERISTICAS:

Localizacdao do Lote

Q Nossa Senhora da Conceicso, Contagem - MG

[

(31) 3419-0202
E@ L- a Gold Imoveis

(31) 98652-2812

1 [= LY = E=4 Endereco: Avenida Miguel Perrela, 140 - Castelo
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R.T.: ENG® ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR
CREA-MG 36.630 /D

AMOSTRA 11

Lote 4 venda no bairro Nacional, 729m?

@ Macional, Contagem - MG

729m® AREA R$ 500.000,00

Condominio: R$ 0,00
Codigo do imovel: 4953376

Este anlncio ndo possui fotos cadastradas.

Lote plano e murado.area de 729.30m?: com plantacio de banana e jabuticabas.

@ Macional, Contagem - MG

IMOBILIARIA Fox Imobilidria - Metimoveis
Endereco: Rua Prof José Renault, 494, S30 Bento

NETIMOVEIS (31) 3546-1500

3 - HOMOGENEIZACAO DA AMOSTRA

Diante dos paradigmas relacionados no item anterior, sera feita a
homogeneizacdo dos elementos pesquisados, no intuito de corrigir as
caracteristicas heterogéneas dos mesmos em relacéo ao imével avaliando.

Serdo considerados no presente caso:

e FATOR DE OFERTA (FO) — desagio ou desconto aplicado no
valor ofertado numa eventual negociacgéo.

e FATOR DE LOCALIZACAO (FL) - visa corrigir as diferencas de
localizacdo do imovel avaliando em relagdo aos imdveis
pesquisados.

Todos os calculos para apuracdo do valor do imovel serdo
apresentados nas Planilhas de Calculos - AVALURB.
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R.T.: ENG° ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR
CREA-MG 36.630 /D

Sousa e Silva

3.1 - PLANILHA DE CALCULOS

e 1i
S0 AUTORIZADO: ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR
AUALURB - RELATORIO - METOD0 COMPARATIVO DE DADOS DE HERCADO angressienasanprosstenss conby
1 IDEHTIFICA{;[\O: PAZUL GARAGEN Tipo do laudo:Leuto e Solicitante: Tensimio T Simda Lida
Logndoum; R Amintas 1f1c0s 0a Costa N4 Comphmemo;
Bairo: 1S Concecdo (idade:Cantagem Estado: Minas Gerais

1) HOMOGENEZACAD DAS AHOSTRAS:

0kt oD RS 1 W)
b fmw o P e s
P o fmm pwn s o
A T T T e
¢ fomomn s st s o s
5 [nmn w15 sl
b pomw  pow  jos b s e
0 pmw e s s o e
o lamo foww pas s i s
b o o s e
T T T T

l? ISOO‘GDMU l???.ﬂﬂ 88587 085 120 (18188

1 FERTA FRLOCHECHD
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AVALIACOES E PERICIAS TECNICAS

R.T.: ENG° ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR
CREA-MG 36.630 /D

Sousa e Silva

USO AUTORIZADO: ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR 24
AVALURB - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:
NUMBFO AS ATNOSIIRS 5. saimussnsumsssmnssens vsess 75 w5 0608947805 e AT A3 B AR (Ud): 11
Grau de liberdade 10
Menor valor. (R$/m2). 655,50
VIO VIO ... (R$/m2): 781,89
Somatério dos valores homogeneizados.............ccoooiiviiiiiiiiicieiieies (R$/m2):  7.989,20
NuUmero de intervalos de Classe...........ccocoviiiiiiiiiiiiiiiiiceeece (Ud): 4
Amplitude de Classe.........cccc.ovueruiiiiiiiiiiiicieee e (R$/m2): 31,60
ANDIEUAE TOTBY..., .. s s mmia o S8 A S TS S s (R$/m2): 126,39
MESIE BFUBICE. o s s T S A sy (R$/m2): 726,29
e L T T o ...(R$/m2). 732,03
DIBSVIG TNBAIO. .ovs v smsiisssas s s o s e G R (R$/m2):  28,902643
DIEBVIE DERIEIO oo om0 (R$/m2):  38,078382
N BTG A s sprarsosmsmsveanss s s Ao SN R R RS S (R$/m2)~2:  1.449,963147
4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" )
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,98
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
DI/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao
D/S calc. para 0 MENOR ValOT........c.ccoiiiiiiiiiiiceiiieiee e = 1,8591
4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrdao
D/S calc. para 0 MAIOR ValOT..........ccuoiiiiiiiiiiiieecieccieee e = 1,4602
4.3) CONCLUSAO:
* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *
5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:
Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrado / Média ) x 100
Coeficiente de Variagdo ( CV ).....c.cveivieiiiiiiiiciccciciciecee (%)= 524
ampr @amprosi com.br
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AVALIACOES E PERICIAS TECNICAS

R.T.: ENG° ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR
CREA-MG 36.630 /D

Sousa e Silva

USO AUTORIZADO: ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR Si4
AVALURB - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrédo ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padr&o ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:
NivelideSIgNITICANCIAL msmesmicimmrrmes s asmansp s s i A SR (%)= 80
TC (Tabela de Student ) .......c.covviiiiiiiiiiiiiicceec s (Ud)= 1,371
Limite inferior unitario ( Li ) (R$/m2)= 710,55
Limite superior unitario ( Ls ) (R$/m2) = 742,03
Valor central (R$/m2)= 726,29
Amplitude do intervalo de confianga em torno do valor central..................... (%)= 2,17
Amplit. interv. de conf. em torno do valor central p/ o nivel de conf. de 80%.(%) = 2,17
Grau de fundamentagéo (NBR 14653)............ccccoivieiiiiiiinninennineciecins (Ud)= 1
Gral de precisfo (NBR 14683 ) mmmmnnmansmsamiiamwanmivis (Ud) = 1

7) CONCLUSAO FINAL:
Considerando as andlises feitas e os limites do intervalo de confianga, conclui-se que o valor
total do imovel, objeto deste laudo, na data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)
Sendo:
Area equivalente do imével avaliando................cccoooiiiiiiiiiicicee (m2)= 23611,00
Valor unitario arbitrado.........«u-ssssesssesssnsnersresassassssssssssnsansossvsassnmsinn (R$/m2 )= 742,00
VALOR TOTAL (R$ )= 17.519.362,00

dezessete milhdes, quinhentos e dezenove mil, trezentos e sessenta e dois reais

8) OBSERVAGOES GERAIS:

amprosi @amprosi com.br
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AVALIACOES E PERICIAS TECNICAS

R.T.: ENG° ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR
CREA-MG 36.630 /D

Sousa e Silva

USO AUTORIZADO: ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR 414
AVALURB - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
8) GRAFICOS:
A) HISTOGRAMA - ( N° DE CLASSES ( C) x FREQUENCIA (F )): INTERVALO
F Classe De: —— | Até Freq.
RL1 655,50 687,10 2
2 687,10 718,70 2
3 718,70 750,29 4
15 4 750,29 781,89 3
10
5
0 1 2 3 4 (o}
B) PREGOS OBSERVADOS ( Po ) x VALORES ESTIMADOS ( Ve ): Am  Po(R$/m2) Ve (R$/m2) Var.
(R$/m2)
1 750,00 712,50 0,95
Ve |
| 2 768,52 730,09 0,95
// 3 1.145,83 761,98 0,66
¥ 4 811,63 771,05 0,95
/ 5 600,00 655,50 1,09
| I 6 627,45 685,49 1,09
} b4 7 701,53 733,10 1,04
1 i3 2 3 8 642,86 732,86 1,14
; 5.6[ P ) 592,73 732,03 1,23
/ 1.041,67 692,71 0,66
/ 11 685,87 781,89 1,14
//
y
7
T
7
P
P
/
-
S
P
0 Po
Data: 15/07/2020
Resp. Técnico: Acir Sousa e Silva Junior
CPF: 403.559.006 - 10
Eng. Civil CREA 36.630/D-MG
ampr @ampr com.br
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AVALIACOES E PERICIAS TECNICAS

R.T.: ENG® ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR
CREA-MG 36.630 /D

3.2 - VALOR - PARCELA TERRENO
Intervalo de Confianca

Determinado pela distribui¢ao “t” de Student, com 80% de confiabilidade.
Este intervalo é o Campo de Arbitrio ou Intervalo de Confianca, no qual o
Avaliador podera decidir.

Da planilha anexa, tem-se:

LIMITE INFERIOR = R$710,55/m? x 23.611,00 m? = R$16.776.796,05
LIMITE SUPERIOR = R$742,03/m? x 23.611,00 m? = R$17.520.070,33

Considerando-se as excepcionais condi¢des fisicas, funcionais e a
localizacéo privilegiada do imovel, arbitramos o valor abaixo especificado

R$17.500.000,00
(dezessete milhdes e quinhentos mil reais)
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R.T.: ENG° ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR
CREA-MG 36.630 /D

Sousa e Silva

TABELA DO CUB/m? - SINDUSCON-MG

CUB/m? A\ smdusconns

Custos Unitdrios Basicos de Conatruglo

(NBR 12.721:2006 - CUB 2008) - Junho/2020

0% valores abaied réfersm-se 805 Cusios Unithios Basices de Construgio (CURMNT), calculades de acords com & L& Fed. i, 4.581, de 1812084 &
com a Nomma Técnica MER 127212008 da Associachs Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) & slo cormespandentss ao més de Junho/2020.
“Estes cusios unitdrios foram cakulades conforme dispostio na ABNT NBR 12.72122008, com base am novos projedas, novas memonaes descritos &
raves critdrios de secamentacio &, porianin, constituem nova sbhie hisgtthca de custos urithrios, ndo compardveis com & anleriorn, com a designagio
de CUB2008".

"Ma formagio destes custos unitirios bdsices nBo foram considerades os seguintes ilens, que devem ser levados em conla na determinacio dos
pregos por metrn quadrado de cordtruclo, de acordo com o estabelecido no projelo & especificactes comespondentss a cada caso paricular
fundaghes, submuramenios, paredes-diafragma, Brames, rebaamento de lengel fredlice; slevadones), equipamenios & instalaghes, tais oomo
fogles, aquecedores, bombas de recalque. indneracdo, arcondicionado, calefacio, venflaglo & exausido, oculros; playground [quando rlio
classificado como drsa construida); obras e serigos complementares; whanizagio, receacho (pscinas, campos de esporie), ajardiramento,
instalacka e regulamentacdo do condominio; & oulos Servigos (que devem ser disciminados no Anexo A - quadro ), impostos, taxas e

emolumentas carlorias, projElos: projelos anquilsidnicas, projeto estutural, projelo de instalagio, projelos especiais, remuneracio do construlor,
remuneracio do incorporadar.®

VALOREE EM A&
PROJETOS - PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BADID PADRAD NORMAL PADRAD ALTO

R-1 149392 R-1 1.818,79 R-1 2230021
PP-4 1.361,73 PP-4 1.703,83 R-8 1.763,86
R-8 1.290,36 R-B 1.470,49 R-16 183827
PIS 891,73 R-18 1.424 53

PROJETOS - PADRAD COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e C5L (Comercial Salas e Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO

CAL-8 1.683,83 CAL-B 1.816,53
CEL-8 1441, 46 C3L-8 1.579,85
CEL-18 1.621,40 CEL-16 2105,70

PROJETOS - PADRAD GALPAD INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RO 1.636.01
Gl Ta0,90

Mimero indice: Projeto-padrio RE-M (Junho/2020)
Mamern indicea: 218,820 (Base Few2007 = 100)
Varksgio Glebal: 0,33%
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE

IDADE ESTADO DE CONSERVAGAO

' A B C D E F G H
EM % DE

VIDA

2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 (1890 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 3,21 562 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8,00 432 435 6,73 12,10 21,60 (36,10 54,60 76,30
10,00 550 553 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 (3550 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 /100,00100,0 (100,00 100,00 100,0 100,0 (100,0
CODIGO | CLASSIFICACAO (CODIGO CLASSIFICACAO
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 H ENTRE REPAROS IMPORTANTES E S/
SIMPLES VALOR

Vida util estimada = 60 anos
Idade aparente = 25 anos
Estado de conservacao = Reparos simples

Para se estabelecer o indice de depreciacdo, procede-se o0 seguinte:

idade aparente = 25 =0,42 = 42%
vida util 60
Na tabela de dupla entrada, tem-se: Idade em % da vida = 42%
Estado de conservacdo = B K =42,50
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Dai, se tem o indice de 42,50, e pela formula Fd = 100 — 42,50 = 0,58
100

3.3 - VALOR - PARCELA BENFEITORIAS/CONSTRUCOES

AJUSTE
UNITARIO | PADRAO FATOR
ITEM QUANT. (R$) CONSTR. | BDI DEP. VALOR

Terraplenagem | 23.611,00 30,89 1,00 1,40 0,58 592.227,16
Locacdo 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
iluminacao
patio 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. seguranca 1,00| 249.227,22 1,00 1,40 0,58 202.372,50
Ar. controle
acesso ao
terreno 267,52 1.683,63 0,80 1,40 0,58| 292.582,89
Conj. Galpbes | 2.819,50 1.683,63 0,80 1,40 0,58| 3.083.647,81
Const.
administracao 167,58 1.683,63 1,00 1,40 0,58 229.099,88
Construgéo
vestiarios 3.723,35 1.683,63 0,80 1,40 0,58| 4.072.175,95
Reservatorio
agua - 12.000 | 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 IMOVEL

=Y

TERRENO 17.500.000,00
BENFEITORIAS/CONSTRUGCOES 11.244.612,07
SUBTOTAL 28.744.612,07
FATOR DE COMERCIALIZACAO (0,20 XSUBTOTAL) 5.748.922,41
TOTAL 34.493.534,48

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 avaliagdo, desde que
0 ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado”; arbitramos o valor

total do imovel em:

R$34.830.000,00

(trinta e quatro milhoes, oitocentos

e trinta mil reais)

5 - GRAU DE FUNDAMENTACAO E GRAU DE PRECISAO

No presente trabalho atingiu-se Grau de Fundamentacdo | e Grau de
Precisdo I, segundo critérios da NBR-14653 (Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens) da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas).
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Sousa e Silva

ANEXO
ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA - ART — CREA-MG

Via da Obra/Servico

Pagina 1/1
. Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART =/ = 7 VA § ART de Obra ou Servico
”  Lein°6.496, de 7 de dezembro de 1977 . " 14202000000006144028

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais

1. Responsav el Técnico
N ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR

Titulo profissional:
ENGENHEIRO CIVIL;

RNP: 1406577189

Registro: 04 .0.0000036630

2 Dados do Contrato

Contratante: TRANSIMAO TRANSPORTES RODOVIARIOS LTDA CNPJ: 71.487.466/0001-01
Logradouro: AVENIDA WILSON TAVARES RIBEIRO . Ne: 001045
Baimo: CHACARAS REUNIDAS SANTA TEREZINHA
Cidade: CONTAGEM UF:MG CEP: 32183680
Caontrato: Celebrado em:
Valor: 1.000,00 Tpo de contratante: PESSOA JURIDICA DE DIREITO PRIVADO

3.Dados da Obra/Servigo
Logradouro: AVENIDA WILSON TAVARES RIBEIRO Ne: 001045
Baimo: CHACARAS REUNIDAS SANTA TEREZINHA

Cidade: CONTAGEM UF: MG CEP: 32183680
Data de inicio: 20/06/2020 Prvisao de témino: 31/07/2020
Fnalidade: COMERCIAL

Proprietario: TRANSIMAO TRANSPORTES RODOVIARIOS LTDA CNPJ: 71.487.466/0001-01
4. Atividade Técnica Quantidade: Unidade:

1 - ELABORAGAO

AVALIACAO, OUTRAS FINALIDADES - GRUPO A(CIVIL), PARA FINS DE AVALIACAO 1.00 un

Apds aconclisdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes 3 2
ELABORACASDQLAUDOTECNIOODEAVALIWEMD{NEIS ....................................................

6. Declaragoes

7.Entidade de Classe 9.Informagdes
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS [ . A ART & valida somente quando quitada, mediante apresentagio do comprovante
do pagamento ou conferéncla no site do Crea.

8. Assinaturas - A deste pode ser i site
oo www. crea-mg.org.br ou www.confea.org.br
D b as inform \".’C""a ¥ - A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional e do
? : J ,"O 4 / contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.
. . VALOR DA OBRA: R$ R$1,00. AREA DE ATUAGAO: CIVIL,
2]
Y AL
¥ STLVA~JUNIOR ' RNP: 1406577189
v
TRANSIMAO TRANSPORTES RODOVIAMCNPJ; 71.487.466/0001-01 www.crea-mg.org.br | 0800.0312732
Valor da ART: 88,78 Registrada em: 14/07/2020 Valor Pago: 88,78 Nosso Numero: 0000000005891439
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ENCERRAMENTO

Vai o presente trabalho constando de 39 (trinta e nove) laudas impressas e
rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada.

Belo Horizonte, 15 de Julho de 2020.

ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR

Engenheiro Civil - CREA-MG 36.630/D
Corretor de Iméveis — CRECI 10.470 — 42 Regiéo

IBAPE-MG 488
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