Laudo de Avaliagdo - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Informagdes Gerais

Solicitante: 22 Vara Civel da Comarca de Araxa - TIMG Data da Solicitagdo: 02/06/2023 - Nomeagio
Proprietdrio:  Tora-Triangulo Transportes LTDA-24.437.013/0001-53 Data da Vistoria: 04/08/2024 - 9:00 &s 11:00 - Pericia
Enderego: Avenida Araferil, Sem niimero Data do Laudo: 28/08/2024
Complem.: Fazenda Sesmaria do Barreiro - Cérrego do Sal Matricula/Cartdrio: 11.439 - Registro de Imdveis de Araxa - MG
Bairro:  Zona Suburbana Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Araxa UF: MG CEP: 38184-270 Finalidade: Pericia Judicial - Processo: 5003040-39.2023.8.13.0040
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula Projeto Uso: Misto
Terreno: 27.225,00 m? Terreno: 27.900,00 m? Tipologia: Chacara
Construida: - m? Construida: 415,50 m? Idade Aparente: 40 Anos
Comum: - m? Fragdo Ideal: - Topografia: Caido para os fundos até 10% a 20%
Garagem: - m?2 Area Considerada Est. Conservacdo: Entre reparos simples e importantes
Deposito: - m? Terreno: 27.225,00 m? Qtd. de Quartos: 3
Total: - m? Construida: 415,50 m? Qtd. de Vagas: 4
Fragdo Ideal: 1,0000000 Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 2.844.400,00

( DOIS MILH>ES, OITOCENTOS E QUARENTA E QUATRO MIL, QUATROCENTOS REAIS )

Comentdrios Gerais

Metodologia: Método Evolutivo Urbano (Considerando que o imével rural encontra-se inserido no périmetro urbano do mdnicipio de Araxa, integrado em malha
vidria asfaltada e localizado proximo a unidade industrial da Mosaic Fertilizantes (CMA)).

Os dados obtidos no mercado local foram fornecidos por proprietarios de imdveis, corretores, imobilidrias e profissionais habilitados, portanto, sdo premissas
aceitas como validas corretas e fornecidas de “boa fé”. Para qualquer fim, deve-se consultar os documentos atualizados dos utilizados neste. O imével em questdo!
foi avaliado na suposi¢do de que esteja livre e desembaragado de quaisquer énus, alienagdes, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu
valor, pressupondo que suas medidas, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em cartdrio e que a documentagdo enviada para consulta
seja a vigente. Trata-se de uma avaliagdo de momento e especifica para a data informada. Os trabalhos técnicos envolvendo levantamento de dados e calculos|
foram realizados no més da vistoria. Para qualquer fim, deve-se consultar os documentos atualizados dos utilizados neste.
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Responsavel Técnico: Graziele Cristina dos Santos I

Identificagdo: CREA 237.673 D
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Laudo de Avaliagao - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentacdo conforme NBR 14.653-2

Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Declive Bom Irregular Isolada ZR2 - Zona Residencial 2
Frente: L. Direira: L. Esquerda: Fundos: Area:
- m - m - m - m 27.225,00 m?
Empredimento
Tipologia: Apresentacdo: Status: Predominancia: Padrdo da Regido: Trafego:
- Regular Antigo Misto (Res. x Ind.) Médio / Alto Moderado
Area Sujeita a Encrentes: Taxa de Ocupagdo: Tendéncia de Ocupagdo: Topografia: Superficie / Consisténcia
Nao Baixo Misto (Res. x Ind.) Declive Seco
Caracteristicas da Regido
Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana
Até 500 m 1.000 m >1.000 m
Coleta de Lixo: Izl I:I I:I Rede de Agua: Nao lluminag&o Publica: Nao
Transporte Coletivo: I:l III I:I Rede de Esgoto: Nédo Fossa: Sim
Comércio: I:l I:l III Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Sim
Rede Bancaria: I:l |:| Izl Rede de Telefone: Sim
Escola: I:l El I:l Pavimentagdo: Sim
Saude: I:l |:| Izl Arborizagdo: Sim
Seguranga: |:| |:| El Esgoto Pluvial: Nao
Lazer I:l I:I III Gas Canalizado: Nao

—

| Vista do Logradouro de Acesso | Vista do Logradouro |

Comentdrios sobre a regido

O presente laudo técnico tem como objeto a avaliagdo de um imével rural, de propriedade da TORA TRIANGULO TRANSPORTES LTDA, localizado na
area rural do municipio de Araxa, Minas Gerais. Situado a Avenida Arafértil, S/N, na Fazenda Sesmaria do Barreiro, no local conhecido como Cérrego
do Sal, o imdvel possui caracteristicas rurais e ja foi utilizado como ponto de apoio para atividades logisticas, conforme informando pelos ocupantes.

O imdvel avaliando, com seus terrenos, benfeitorias e construgdes, esta inserido em um contexto de ocupagdo predominantemente rural, industrial e
com empreendimentos imobilidrios de alto padrdo no inicio da via de acesso principal.

O acesso ao imovel é realizado pela Avenida Arafértil, uma via pavimentada com asfalto e em bom estado de conservagdo, com trechos de terceira
faixa para facilitar a circulagdo em subidas. As vias secundarias que circundam o imével apresentam padrdo regular, com pistas de terra compactada,
mas em condigdes adequadas para o trafego, mesmo em periodos chuvosos.
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Laudo de Avaliac¢do - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatorio Fotografico

FACHADA [ FACHADA |

FACHADA CERCAS

PASTO PASTO
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Laudo de Avaliagdo - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Preciséo e Fundamentagédo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico

ACESSO FACHADA |
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Laudo de Avaliac¢do - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatorio Fotografico

PASTAGEM PASTAGEM

FACHADA | VISTA INTERNA
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Laudo de Avaliagdo - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Preciséo e Fundamentagédo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico

FORRO DE PVC [ VISTA INTERNA |

PATIO [ FACHADA |

FACHADA FACHADA
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Laudo de Avaliac¢do - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatorio Fotografico

PASTAGEM VISTA INTERNA |

TERREIRO GALINHEIRO PATIO

VARANDA [ FACHADA |
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Laudo de Avaliagdo - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Preciséo e Fundamentagédo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico
T

VISTA INTERNA FACHADA

FACHADA VISTA INTERNA

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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Laudo de Avaliagao - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentacdo conforme NBR 14.653-2

Mapa de Localizagdo do Imdvel
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Laudo de Avaliagao - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentacdo conforme NBR 14.653-2

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Valor de Mercado:

Oferta/ Transag&o:

Observagdes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Dados considerados do Imdvel avaliando

Imdvel Objeto da Avaliagdo

Avenida Araferil, Sem nimero

Zona Suburbana

|Cidade: |Araxé

N3o se Aplica
415,50 Topografia: hra os fundos até 10| Testada:

27225,00 Uso: Misto Profundidade:

Terreno Classificagdo: -
40 Padr. de Acabamento: Normal Mult. Frentes:

3 Est. de Conservagdo: paros simples e imp|Superficie:

N/A Vagas: 4 Formato:
N/A Unitario/m?: N/A Data Amost.:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Avenida Diomedes Gentil dos Santos

Barreirinho

|Cidade: |Araxé

MGF Imdveis - Bruno Pereira

0,00

6697,00

Terreno

1

0

R$ 870.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:
Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?2:

ara os fundos mais | Testada:
Residencial Profundidade:
- Mult. Frentes:
Novo Superficie:
0 Formato:
RS 116,92 Data Amost.: 26/08/2024

https://mg.mgfimoveis.com.br/terreno-p-chacara-no-barreirinho-venda-mg-araxa-3000

Elemento Comparativo 2

Barreirinho

|Cidade: |Araxa’

Fabricio Santos Iméveis

0,00 Topografia: Em aclive até 10% |Testada: -
1710,40 Uso: Residencial Profundidade: -
Terreno Classificagdo: - -

1 Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes: Nao

0 Est. de Conservagdo: Novo Superficie: Seco

R$ 350.000,00 |Vagas: 0 Formato: Irregular
Oferta Unitario/m?: RS 184,17 Data Amost.: | 26/08/2024
https://fabriciosantosimoveis.com.br/property/terreno-barreirinho/
Elemento Comparativo 3

Barreirinho |Cidade: |Araxa’
Victor Ramaris Imobiliaria

0,00 Topografia: Em aclive até 20% |Testada: -
2502,00 Uso: Residencial Profundidade: -
Terreno Classificagdo: - -

1 Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes: Nao
0 Est. de Conservagdo: Novo Superficie: Seco
R$ 450.000,00 |Vagas: 0 Formato: Irregular
Oferta Unitario/m?: RS 161,87 Data Amost.: | 26/08/2024
https://victorramarisimobiliaria.com.br/propriedades/terreno/araxa/terreno-no-barreiri
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Laudo de Avaliagao - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Pesquisa de Dados Comparativos

Enderego: -

Bairro: Barreirinho |Cidade: |Araxé

Informante: Bruno Iméveis

Area Priv./Constr.: 0,00 Topografia: m aclive acima de 2(JTestada: -

Area do Terreno: 6697,00 Uso: Residencial Profundidade: -

Tipo: Terreno Classificagdo: - -

Idade Aparente: 1 Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes: Nao

Qtde. Dorm.: 0 Est. de Conservagdo: Novo Superficie: Seco

Prego Anunciado: R$ 870.000,00 [Vagas: 0 Formato: Irregular

Oferta/ Transag&o: Oferta Unitario/m?: RS 116,92 Data Amost.: W‘

Observagdes: https://www.brunoimoveisaraxa.com.br/imovel/vende—se—terreno—no—bairro—barreirinho,!
Elemento Comparativo 5

Enderego: -

Bairro: Barreirinho |Cidade: |Araxé

Informante: Wellington Neves Imobiliaria

Area Priv./Constr.: 0,00 Topografia: ara os fundos até 59 Testada: -

Area do Terreno: 1860,00 Uso: Residencial Profundidade: -

Tipo: Terreno Classificagdo: - -

Idade Aparente: 1 Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes: Nao

Qtde. Dorm.: 0 Est. de Conservagdo: Novo Superficie: Seco

Prego Anunciado: R$ 490.000,00 [Vagas: 0 Formato: Irregular

Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: R$ 237,10 Data Amost.: | 26/08/2024

Observagdes: https://www.imobiliariawellingtonneves.com.br/imovel/venda/terreno/araxa-mg/barrei
Elemento Comparativo 6

Enderego: Avenida Tancredo Neves

Bairro: Santa Monica |Cidade: |Araxé

Informante: Ville Gestdo Imobiliaria

Area Priv./Constr.: 0,00 Topografia: do nivel da Rua até |Testada: -

Area do Terreno: 2053,00 Uso: Comercial Profundidade: -

Tipo: Terreno Classificagdo: - -

Idade Aparente: 1 Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes: Ndo

Qtde. Dorm.: 0 Est. de Conservagdo: Novo Superficie: Seco

Prego Anunciado: R$ 1.200.000,00 |Vagas: 0 Formato: Irregular

Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: RS 526,06 Data Amost.: | 26/08/2024

Observagdes: https://www.villegestaoimobiliaria.com.br/properties/05853-18/#item2

Elemento Comparativo 4
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Laudo de Avalia¢do - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Homogeneizag¢do de Dados

A.De Valor das F. F. Mult. Soma
A Prego Anunciado F. Oferta Unit/m? F.local. F.Area F. Top. N/A Unit-m? Homo
¢ unct Terreno Construgoes (CUB) it/ Superficie B F. / Fatores !
1 RS 870.000,00 6.697,00 RS - 0,900 RS 116,92 1,000 0,839 1,000 1,143 1,000 1,000 0982 R$ 114,82
2 RS 350.000,00 1.710,40 RS - 0,900 RS 184,17 0,909 0,708 1,000 0,842 1,000 1,000 0,459 RS 84,49
3 RS 450.000,00 2.502,00 RS - 0,900 RS 161,87 0,909 0,742 1,000 0,889 1,000 1,000 0,540 RS 87,41
4 RS 870.000,00 6.697,00 RS - 0,900 RS 116,92 0,909 0,839 1,000 0,941 1,000 1,000 0,689 RS 80,61
5 RS 490.000,00 1.860,00 RS - 0,900 RS 237,10 0,833 0,715 1,000 0,889 1,000 1,000 0,437 RS 103,67
6 RS 1.200.000,00 2.053,00 RS - 0,900 RS 526,06 0,741 0,724 1,000 0,800 1,000 1,000 0,265 RS 139,22
Média RS 223,84 Média RS 101,70
Desvio 154,784 Desvio 14,491
Coef. de variacdo 0,692 Coef. de variacdo 0,142
Média Saneada RS 94,20
Limite Inferior RS 71,19
Limite Superior RS 132,21
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 1
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor do Terreno X X = RS 2.564.600,00
27225,00 R$94,20 1,00 $ ’
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Namero de Amostras Coletados: 6 0,00% =
; " 1 2 3 4 5 6
Nimero de Amostras Saneados: 5 -10,00%
Limite Inferior (p/m?): R$ 71,19 -20,00%
-30,00%
Meédia Aritmética (p/m?): RS 101,70
s -40,00%
Limi . 2, R$ 132,21
imite Superior (p/m?) 50,00%
Média Saneada (p/m?): RS 94,20 60,00%
T. de Student: 1,476 -70,00%
Desvio Padrao: 14,49 -80,00%
Coeficiente de Variagio: 0,142 R$ 160,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 140,00
R$ 120,00
Resultado(p/m?): R$ 9,56 RS 100,00
Inferior (p/m?): -9,40% R$ 92,14 RS 80,00
RS 60,00
Superior (p/m?): 9,40% R$ 111,27 RS 40,00
Amplitude Total 18,81% R$ 20,00
RS -
& %o '%:’o % %"0 ,%:’o '%‘%
2 2 2, 2
% % % K2 % %

Comentdrios sobre o calculo
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Laudo de Avaliac¢do - Imével Rural Inserido na Zona Urbana

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Fundamentacdo do Terreno

Tabela 3 - Grau de fundamentag@o no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Item Descrigdo

1 Caracterizagdo do imével Avaliando

Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados

5 2 Pontos
3 Identificagdo dos dados de mercado

Apresentagdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

0,40a 2,50 1 Ponto

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&o no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Item Descrigdo
1 Pontos obtidos
7 Pontos
2 Itens Obrigatorios

Todos, no minimo no grau |

3 Grau de Fundamentagdo Obtido
Graul

Precisdo do Terreno

Tabela 5 - Graus de precisdo no caso de homogeneizag¢do através de tratamento por fatores ou da utiliza¢do de inferéncia estatistica

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
19%

2 Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendénica central
30%

3 Grau de Precisdo de Atingido
Grau lll

Fundamentacdo das Benfeitorias

Tabela 6 - Grau de fundamentag@o no caso da utilizagdo do método da quantificacdo de custo de benfeitoriais

Item Descrigdo

1 Estimativa de Custo Direto

Pela utilizagdo de custo unitario basico para projeto semelhante ao projeto padréo 2 Pontos
2 BDI

Arbitrado 1 Ponto
3 Depreciagdo Fisica

Calculada por métodos técnicos consagrados, considerando-se idade, vida util e estado de conservagao 2 Pontos
4 Pontos Obtidos

5

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&o no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

1 Pontos Minimos
Grau ll
2 Itens obrigatdrios no grau correspondente

todos, no minimo no grau |

3 Grau de Precisdo de Atingido
Graul
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano

Engenheira Civil Graziele Cristina Dos Santos Laudo de Avaliagdo - Preciséo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Fundamentacdo do Metodo Evolutivo

Tabela 10 — Grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método evolutivo

Item Descrigdo

1 Estimativa do valor do terreno

Grau | de fundamentagdo no método comparativo ou no involutivo 1 Ponto
2 Estimativa dos custos de reedigdo

Grau | de fundamentagdo no método da quantificacdo do custo 1 Ponto
3 Fator de comercializagdo

Justificado 2 Pontos
4 Pontos Obtidos

4

Tabela 11 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso da utilizagdo do método evolutivo

1 Pontos Minimos
Grau ll
2 Itens obrigatorios no grau correspondente

Todos, no minimo nograu |

3 Grau de Precisdo de Atingido
Graul
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano

Engenheiro Civil Rafael Augusto Alves Barreto

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Documentagdo

;
:
o
E
=
£
E
g
&
£
£
B
B
&
a
i
g
e
g
2
5
5
g
=
g
-]
|

REGISTRO DE III&U'EIS DE ARDCA -
Ay, Senador Mortandon, 299, Cantro, 38183314 Araxd, MG, (34) 6624055, rarsss@gmailcom

CERTIDAO ELETRONICA

Subalinie

oLt GE CARWALHD

Liyra n." 2 REGISTRD GERAL

e

MATRICULA - 11.439

24 de Faversiras da 1983 ATaxa.
Imfvel = Una parte de tercas de campim gordura, con 5 BeEea total
dg 02,T72,28ha. situads na Farspnda "SESHARIA DO BARREIRO" , lugar
dancmipare "CORREGD DO ZAL", neste municipic = comarca de Araxa,=
confrontando @ dividindo por seus diversos ladas, com a Arafertil
Padrs Isracl Rios & com guam mals de dirpito.—- INCRA: nf 421817,
0OE, 378 - AT:3,6 — Hod:35,0 - HM:0,05 - PMP:D3 6 — Proprictarioc:-
GERALTS JACINTHO (o meamo Geraldo Marciano Jacintho), brasileiro
aolteiro, malor, aposentado, (CPF-4%9.649,096-9%91}), CI-n%® H-21.B30,
831, residente e domiciliado nesta cidade de Araxa.— Reg.Anbw ny
6.709, f£le.l5 do livro 3-L.=- O Oficilal. "-J'-IELU_}MJ

B.l = M,11.43% - Prot.22.042 — 24,022,983 - Transmitante:~ Geraldo

CARTORID DO RECISTRO OE IMOWEIS
ARAKL (MO |

Jacintho.= Adgulrente: GEORSE JOSE DA SILVA, brasileirg, casado,
motorista, Cl-n® M=2, 746,905, [(CPF=036.714.376=341, residenta a ﬂg
miciliado nesta cidade de Araxi.= COMBRA E VENDA = Eseritura  Pi=

Blica datada de 01.10.982, Es £fl=.99 do liwro 136, d wi:_é_g
de Araxi.—- Valor: Cc370.006,00.- Oou Fe. O OFictal. Q 2 i
Eg,2 = H=11.439 - Prot. 4L.88%9 - 2F_ 12,988 — Tramamitents: orge

Jose da Bilwva e s/mulher Diva Duarte Silva, do lar, smhos com CEF
DIE.T14.3T8-24, resldentes negta cidade de Araxf. Adguirente: TO-
EA - TRIAHNGULO. TEANSPORTES LTDA., firma sediadsa rna cidede de BErlo
HEorizonte-MG, inscrita no CGEC eob @ 5o 24.437.013/0001-5%3, COMPRA
E VENDA- Escritura piblica, datads de 12,.12.988, lavrada A& T18.-
81 do Liveo 13%=C, das notas do tabelific 4o 10 oficio local. Wa

Ja%{ﬂ - Emolumentos: CZF8.956,.80 = Douw E. O Oficl
al — =

REGISTRO DE IMGVES DE ARAXA

JTL Comai, SNERTS A pd. ML, Teliieess (34 3042 528, Ermals sl el of
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