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CONSIDERACOES PRELIMINARES

1 - SOLICITANTE

Transimao Transportadora Simao Ltda.

2 - PROPRIETARIO

Transimao Transportadora Simao Ltda.

3 - OBJETIVO

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

4 -VALOR DE MERCADO - CONCEITO BASICO

Valor de mercado ¢ assim caracterizado:

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

a) homogeneidade dos bens levados a mercado,

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

¢) inexisténcia de influéncias externas,

d) racionalidade dos participantes e conhecimento de todos
sobre o bem, o 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 (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), valor de mercado ¢
assim definido:

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

S - GENERALIDADES

Este Laudo encontra-se de acordo com as prescrigdes e recomendagdes
contidas na NBR-14653 (Norma para Avaliacio 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 informacgdes coletadas sdo confidveis 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 imoével, buscando
identificar as caracteristicas fisicas e funcionais, com registro fotografico
das situagdes verificadas.
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Sousa e Silva

LOCALIZACAO E INFRA-ESTRUTURA

O 1movel 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 imoével dispde de toda infra-estrutura (vias
pavimentadas, guias, sarjetas, rede de agua potavel, sistema de esgoto,
redes telefonica e elétrica, iluminagdo publica, transporte coletivo, servigo
postal, etc).
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Imovel: Garagem - Rua Amintas Marcos da Costa, n2 749 - Bairro Nossa Senhora da Conceigio - Contagem - MG
Proprietario: Viagao Platina Ltda.

Matricula: 68,000
Metragem: 23.611,00 m?
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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, vedagdo com muro de blocos de concreto de 3 metros de altura e
pilares de concreto armado espagados a cada 2,80 metros, sendo todo
rebocado. A 4rea de circulacio ¢ dotada de projeto paisagistico,
ajardinamento e arboriza¢do, iluminagdo em postes de ferro com lampadas
fluorescentes, e piso asfaltico.

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

Galpao de 772,80 m? com estrutura metalica, 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 metélico
corredigo.

Galpao de 854,08 m? com estrutura de concreto armado, cobertura com
estrutura metélica e telhas de amianto, piso concretado com fossos para
manuten¢do de veiculos, paredes de alvenaria com pintura latex PVA e
algumas revestidas com pegas de azulejo.

Galpao de 933,79 m? com estrutura de concreto armado, cobertura com
estrutura metalica e telhas de amianto, piso concretado com fossos para
manuten¢do de veiculos, paredes de blocos de concreto sem revestimento e
algumas revestidas com pecas de azulejo. Junto ao galpdo ha uma
constru¢do 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 metélicas e
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vidros, piso ceramico e portas metalicas. O acesso ao pavimento superior €
através de escada metalica com corrimaos metéalicos com pintura a 6leo.

Constru¢do de 3.723,35 m? - 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 lavatérios de louga, bancadas de pia de marmore com bojos de louga,
janelas com esquadria de aluminio e vidros foscos.

Constru¢do 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 PV A, 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 construgao
com piso de concreto, cobertura de estrutura metalica e telhas metalicas
trapezoidais.

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

Reservatorio de agua cilindrico com capacidade para 12.000 litros.

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

- Area de controle de acesso ao terreno: 267,52 m?

- Conjunto de galpdes: 2.819,50 m?

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

- Constru¢do onde esta instalado o setor administrativo: 167,58 m?
- Area total asfaltada: 16.633,05 m?

- Area total do terreno: 23.611,00 m?

- Idade aparente das construgdes/benfeitorias: 25 anos
- Estado de conservacdo: Reparos simples
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Sousa e Silva

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 os 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
comparacao 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 (construgdes) terdo seus valores apurados através do
“Método de Quantificagao do Custo”, adotando-se a composi¢do 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 orcamento, 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 or¢amento, o pre¢o final de um empreendimento ¢
determinado pelos Custos Diretos e pelos Custos Indiretos (BDI). Os
Custos Diretos constam no or¢amento 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 os custos classificados
como tal no exercicio contabil.

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

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

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

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

16

PJe Documento assinado eletronicamente por ANDREIA GALINDO BARBOZA, em 05/11/2024, as 20:23:21 - b424fb4



AVALIACOES E PERICIAS TECNICAS

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

Sousa e Silva

2 -~ AVALIACAO DO TERRENO

2.1 - PESQUISA DE MERCADO

AMOSTRA 1

ote a venda no bairro Nacional

Q Nacional, Contagem - MG

R$ 750.000,00

Cédigo do imével- 43317

Cadigo: 43317 Terreno em excelente localizagio no Nacional Lote de 1000 m?, de esquina, totalmente plano
e murado. CARACTERISTICAS:

~ealivaran de nte
Localizacao do Lote
Q Nacional, Contagem - MG

| E—

(31) 3419-0202
GD L : Gold Imoveis
11w A4 = E=4 Endereco: Avenida Miguel Perrela, 140 - Castelo (31) 98652-2812
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Sousa e Silva

AMOSTRA 2

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

1080m? AREA R$ 830.000,00

Cédigo do imovel: 39082

e

1 fotos

Descricao do Lote no bairro Nacional

Cadigo: 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

| S

(31) 3419-0202
GD L : Gold Imdveis
Enderef:oz Avenida Miguel Perrela, 140 - Castelo e il st
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Sousa e Silva

AMOSTRA 3

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

1440m? AREA R$ 1.650.000,00

Codigo do imovel: 20176

e i

8 fotos

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 galpao comercial, e para grandes supermercados, oportunidade para investidores.

CARACTERISTICAS:

Localizacdo do Lote

@ Nacional, Contagem - MG

E

(31) 3419-0202
GD L _i—-] Gold Imadveis
Endereco: Avenida Miguel Perrela, 140 - Castelo et
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AMOSTRA 4
Lote & venda no bairro Riacho das Pedras, 14785m’
@ Rua Rio Paraopeba, Riacho das Pedras, Contagem - MG
14785m” AreA R$ 12.000.000,00

Condominio: R$

Riacho das Pedras

drea medindo aproximadamente 14.785m?%, com saida para trés ruas, geometria retangular, topografia com
leve aclive. CLASSIFICA¢AO DE USO E OCUPA¢a0O DO SOLO: ZAD-1USOS PERIMITIDOS: UNIFAMILIAR,
MULTIFAMILIAR E CONVIVENTES. CONDI¢GES 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
ﬁSancruza - Netimoveis
Endereco: Avenida Jodo César de Oliveira, 1070 -

Eldorado
NITIMOVELS (31) 2116-1121

§ SANCRUZ

20
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Sousa e Silva

AMOSTRA §

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

7200m? AREA R$ 4.320.000,00

Codigo do imovel: 2887

3 fotos

SCARLOS &8

TROPEIRA

Cesar Augusto
Faria de Simbes

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 posicgao logistica muito favoravel, com excepcional saida para a BR-381 Sao Paulo, préximo a

Braspress, Transportadora Merctrio e Hotel Ibis Betim.
*Valores de condominio e IPTU sujeitos a alteragcdo sem aviso prévio.

Localizacdao do Lote

Q Rua Um, Riacho das Pedras, Contagem - MG

. Carlos Imoveis Ltda

AR l.‘(.):n Endereco: Rua Guajajaras, 910 - Sala 921 - Centro (31) 3224-2400
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Sousa e Silva

AMOSTRA 6

Lote a venda no bairro Nacional, 510m?
Q Nacional, Contagem - MG

510m? AREA R$ 320.000,00

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

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

Localizacao do Lote

@ Nacional, Contagem - MG

Vezati Imoveis (31) 2528-0746
ZLEndereqo: Rua Pascoal Carlos Magno (31) 99968-1058

22
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Sousa e Silva

AMOSTRA 7

Lote a 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

- -
- B ——
psogapoes |
P B —R | ,
3 M’ e ." ~

r Lu-s >

Descricao do Lote no bairro Chacaras Reunidas Santa Terezinha

- OPORTUNIDADE: Excelente area 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 construgio de galpao de 2000m?; - Crescente desenvolvimento residencial, comercial

e industrial na regiao.

Localizacao do Lote

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

AT 50 Galpoes (31) 3227-4000
Soga|DOESEndere¢;o: Rua Paraiba, 1317 - Loja 11 - Funcionarios
(31) 97150-2100

23

PJe Documento assinado eletronicamente por ANDREIA GALINDO BARBOZA, em 05/11/2024, as 20:23:21 - b424fb4



AVALIACOES E PERICIAS TECNICAS

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

Sousa e Silva

AMOSTRA 8

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

R$ 45.000.000,00

Codigo do imovel: 39026

Este anuncio ndo possui fotos cadastradas.

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

Localizacdao do Lote

Q Kennedy, Contagem - MG
Bonsucesso Imdveis
- .I_ . Enderego: Avenida Bernardo Vasconcelos, 1017 -
[ oA

S
i - achioeirnia (31) 3422-7979
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Sousa e Silva

AMOSTRA 9

To N

Nacional,

| ote a venda no batr

Q Nacional, Contagem - MG

523m” AREA R$ 310.000,00

Codigo doimovel: 45828

[ 1/5 I8

ao do Lote no bairro Nacional

Descric
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

Localizacao do Lote
Q Nacional, Contagem - MG

| SE—

(31) 3419-0202
GD l— : Gold Imoveis

(31) 98652-2812

11 [=A¥{ = L= Endereco: Avenida Miguel Perrela, 140 - Castelo
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Sousa e Silva

AMOSTRA 10

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

R$ 375.000,00

Cédigo do imovel: 40168

(172 B

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
localizagdo lote possui um barracdo nos fundos ficando com a frente livre CARACTERISTICAS:

Localizacao do Lote

Q@ Nossa Senhora da Conceicso, Contagem - MG

P— (31) 3419-0202

GD L-' : Gold Imdveis
Enderego: Avenida Miguel Perrela, 140 - Castelo (31) 98652-2812
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AMOSTRA 11
Lote a venda no bairro Nacional, 729m?
Q@ Nacional, Contagem - MG
-
729m’” AREA R$ 500.000,00
Condominio: R$ 0,00
Codigo do imovel: 495376
Este anuncio ndo possui fotos cadastradas
Lote plano e murado.area de 729,30m? com plantagio de banana e jabuticabas
@ Nacional, Contagem - MG
IMOBILIARIA Fox Imobilidria - Netimoveis
o Endereco: Rua Prof José Renault, 494. S0 Bento
NETI 1
MOVEIS (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 relacdo ao imovel avaliando.

Serdo considerados no presente caso:

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

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

Todos os calculos para apuracido do valor do imdvel serao
apresentados nas Planilhas de Calculos - AVALURB.
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Sousa e Silva

3.1 - PLANILHA DE CALCULOS

e s 14
(S0 AUTORIZADO: ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR
AVALURB - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE HERCADO apresstenasGanpresstens combe
1 IDEMIHCAQ;I_\'O; PAZUL GARAGEN Tino do laudo; Laucocomplt Solcitante: Trensimia T S Lida
Logradouro; R Amls Uarotsda Cost N7 Complemento;
Bairmo: 1S Conceicdo (idade: Contagem Estado: inas Gerais

1) HOMOGENEIZACAO DAS AHOSTRAS:

_}mmm_amzx_kmm AT
i fsom [ e s [100 freso
b fmm oo s b5 fioo s
b feom [ s b oo s
U [oonoen fmw e % [\ [
5 [camw [n o % (115 fs550
b b w s % 155 w5
0 o e e % 190
o famoen o o s 120 fross
v poow e s % 130 g
To'[ns‘aoom o s 0% o et
oo paw % i uss
F OFERTA FELOCADAGHD

28

PJe Documento assinado eletronicamente por ANDREIA GALINDO BARBOZA, em 05/11/2024, as 20:23:21 - b424fb4



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:
L T R TP RO —- (Ud): 11
e TG e O RE U ..(Ud): 10
Menor valor. (R$/m2): 655,50
IVIHOT VAIOT. ...t (R$/m2): 781,89
Somatoério dos valores homogeneizados..............cccucvvreiiieiiiincicnenns (R$/m2):  7.989,20
NUmero de intervalos de ClasSe.............ccuieiiiiiiiiiiiiiiiiiie e (Ud): 4
AMPIRIE A6 Cla888 wmssnrsmmmammsi s S S A (R$/m2): 31,60
ANDIIAETOMRL. . oi05mmiesasn s A s G T R R N e Vs kTS (R$/m2): 126,39
MIGUIEE ITTRIINON. .o B T R R T (R$/m2): 726,29
Mediana (R$/m2): 732,03
Desvio médio. (R$/m2):  28,902643
T YT VRO PRERESPe—— (R$/m2): 38,078382
VETHAIGIR v scwsus sumns s commsaiass v s oA A S S AN SRS TSNS S BRSNS (R$/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
LD DRI DI B R NI VIR o nomnnssnmiommsenissmmsmmtisssnresemaissi = 1,8591
4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
DI/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao
D/S calc. para 0 MAIOR VaIOT.........cooiiuiiiiiiiiiicicicicceiee 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 Variagéo (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100
Coeficiente de VANAGED ( BV )....osssssnsssmscsssssssssssonisssssnsisisssisansisssasios (%)= 524
amprosi @amprosi: com.br
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Sousa e Silva

USO AUTORIZADO: ACIR SOUSA E SILVA JUNIOR 3i4
AVALURB - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padréo ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuigcdo "t " de Student, onde:
NIvel:dersioNTICaRCIR s s S (%)= 80
TG Tabelacs: SIIHEN) ot it imeststaaitasmases (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
GO Rndamerinc (NBR TED0)wwanoimmmesmunarmommmnss (Ud) =
Gréu d&'precislo (NBR 14853).xnummanumsnmsmamnvsaimas iy (Ud)= 1

7) CONCLUSAO FINAL:
Considerando as anélises feitas e os limites do intervalo de confianga, conclui-se que o valor
total do imével, objeto deste laudo, na data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)
Sendo:
Area equivalente do imével avaliando.................ccooovuivrericrririirenns (m2)= 23611,00
Wler ORI DI, ..o smonsisosm s AR R s (R$/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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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 65550 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 c
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 [ //1
‘ 2 768,52 730,09 0,95
\ P 3 114583 761,98 0,66
’ / 4 811,63 771,05 0,95
1 / 5 600,00 655,50 1,09
F 6 627,45 685,49 1,09
/ 7 701,53 733,10 1,04
5B '171 LA 3 8 64286 732,86 114
] ’ ; 592,73 732,03 1,23
&
\ / 1.041,67 692,71 0,66
i P 11 68587 781,89 1,14
[ >3
| £
| /’
r
o
y
/,/
| //
| o
| &
L |
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
p @amprosi com.br
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3.2 - VALOR - PARCELA TERRENO
Intervalo de Confianca

Determinado pela distribuicdo “t” de Student, com 80% de confiabilidade.
Este intervalo ¢ 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
localizagdo privilegiada do imovel, arbitramos o valor abaixo especificado

R$17.500.000.,00
(dezessete milhoes e quinhentos mil reais)
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Sousa e Silva

TABELA DO CUB/m? - SINDUSCON-MG

CUB/m? A\ sindusconws

Custos Unitérios Basicos de Construgio

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

Os valores abaivg referem-se a0s Cusios Unithios Basicos de Construcho (CUBMNT), calculados de acordo com a Le Fed. i, 4.581, de 161264 &
com & Momma Técnica NBR 12.721: 2008 da Associacho Brasileira de Nomas Técnicas (ABNT) & sho correspondentes ao més de Junhai2020.
"Estes cuslos unitirios foram caloulades conforme disposio na ABNT NBR 12.721:2008, com base am novos projelos, novos memons descrilivos &
raves critérios de cecamentaclo &, portanto, constituem nova série hisitrica de custos unitrios, nlo compardveis com a anlerior, com a designaclo
de CUB/2006".

"Na formacho destes custos unitinios basices rlio faram considérados os seguinbes ilens, que devem ser levadas em conla na determinaclo dos
prepos por metro quadrado de construglo, de acordo com o estabelecido no projelo e especificagBes correspandentes a cada caso particular:
fundaches, submuramentos, paredes-diafragma, trares, rebaamento de lengel fredtico; slevadones); equipamenios & instalaches, tais comeo:
foghes, aquacedores, bombas de recalgue, incneracho, ar-condicicnade, calefaiBo, venlaclo & exaustdo, oulies; playground (quands ndo
classificado como drea construida), obras & senigos complementares; whanzaclo, receacho (pscinas, campos de espone), ajardinamento,
instalacis e regulamertacio do condomirio;, & oulros Servigos (que devem ser disciminados no Anexo A - quadro ) impostos, taxas e
emolumenios caronas, propelos: projelos arquileldnicos, projelo estrutural, propels de instaksclo, projtos iais, remuneracio do corinulos,
remuneracho do incorparador.”

VALDRES EM RS
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAOD BADO PADRAD NORMAL PADRAO ALTO

R-1 149392 R-1 1.816,79 R-1 220021
PP-4 1.381,73 PP4 1.703,83 R-8 1.763.86
R-8 1.290,36 R-8 1.470,49 R-18 1.83827
Pis 991,73 R-18 1.424,93

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

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO

CAL-8 168363 CAL-B 1.818,93
CSL-8 144146 C31-8 1.579,85
CSL-16 1.821,40 C3L-16 2.105,70

PROJETOS - PADRAD GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 1.535.01
Gl 780,90

Nimero indice: Projeto-padrio RE-N (Junho/2020)
Mimesn indios: 218,820 (Base Few2007 = 100)
Variagio Global: 0,33%
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE

IDADE ESTADO DE CONSERVAGAO

| B C D E F G H
EM % DE

VIDA

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
10,00 550 5,53 |7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12,00 6,72 16,75 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
C()DIGO]CLASSIFICA(;AO ]C()DIGO]CLASSIFICA(;RO
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 conservagéo = Reparos simples

Para se estabelecer o indice de depreciagao, procede-se o seguinte:

idade aparente  =__ 25 =0,42=42%
vida util 60
Na tabela de dupla entrada, tem-se: Idade em % da vida = 42%
Estado de conservagéo = 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

) AJU S’I:E
UNITARIO | PADRAO FATOR
ITEM QUANT. (RS) CONSTR. | BDI DEP. VALOR
Terraplenagem | 23.611,00 30,89 1,00 1,40 0,58 592.227,16
Locag¢do 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
iluminagdo
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. seguranga 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. Galpdes | 2.819,50 1.683,63 0,80 1,40 0,58| 3.083.647,81
Const.
administrac¢ao 167,58 1.683,63 1,00 1,40 0,58 229.099,88
Construgdo
vestiarios 3.723,35 1.683,63 0,80 1,40 0,58| 4.072.175.95
Reservatorio
agua - 12.000 1 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

TERRENO 17.500.000,00
BENFEITORIAS/CONSTRUCOES 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
o 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 I e Grau de
Precisdo III, segundo critérios da NBR-14653 (Norma Brasileira para
Avaliagdo de Bens) da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas).
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Sousa e Silva

ANEXO
ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA — ART - CREA-MG

Via da Obra/Servigo
Pagina 1/1

Anotagio de Responsabilidade Técnica - ART \ .M ART de Obra ou Servigo
Lein®6.496, de 7 de dezembro de 1977 : © " 14202000000006144028

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais

1. Responsav el Técnico
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
Cantrato: 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
Daa 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:

4 = ELABORAC%O

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

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

5.0l 6 "
mmn%mb?ﬁimo TECNICO DE AVALIACAO EM IMOVEIS

6. Declaragdes

7.Entidade de Classe 9.Informagdes
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACGES E PERIcCIAS - A ART é vilida somente quando quitada, mediante apresentacio do comprovante
do pagamento ou conferéncla no site do Crea.
- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site

8, Assinaturas
www.crea-mg.org.br ou www.confea.org.br

D ;i es inf o Scima i - A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional e do
? ( & / com o objetivo di o vinculo
Y1 . VALOR DA OBRA: R§ R$1,00. AREA DE ATUAGAO: CIVIL,
J ]
S| RNP: 1406577189
TRANSIMAO TRANSPORTES RODOVIARY]CNPJ: 71.487.466/0001-01 www.crea-mg.org.br | 0800.0312732 T
Valor da ART: 88,78 Registrada em: 14/07/2020 Valor Pago: 88,78 Nosso Numero: 0000000005891439

38

PJe Documento assinado eletronicamente por ANDREIA GALINDO BARBOZA, em 05/11/2024, as 20:23:21 - b424fb4



AVALIACOES E PERICIAS TECNICAS

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

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 — 4* Regiao

IBAPE-MG 488
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