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LAUDO DE AVALIAGAO - FOLHA RESUMO

Solicitante: Tribunal da Justica de Minas Gerais - CNPJ 21.154.554/0001-13
Proprietario: Disbraga Distribuidora de Bebidas LTDA, CNPJ: 66.369.653/0001-50
Objetivo da avaliagdo: Definigao do valor de mercado do imovel para venda
Finalidade da avaliacao: Definicdo do valor de mercado de imdvel em situacéo judicial

Enderego completo do imével

Endereco: Rua Tiradentes, n° 29, Centro, Varginha/MG, CEP 37002-200

Area do lote: 963,87 m?

Area construida total (m?): 1.050,23 m?

Método (s) utilizado (s): Método Evolutivo.

Resultado da avaliagao:
Valor patrimonial do imével:
R$ 3.100.000,00 (Trés Milhdes e Cem Mil Reais)

Grau de fundamentacéo do Laudo: Il

e
P
Eng. Civil André Semionato Coelho - CREA 190410/D

Varginha/MG, 01 de dezembro de 2025.
Data-Base: dezembro/2025.
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LAUDO DE AVALIACAO

1. Solicitante

Tribunal da Justica de Minas Gerais

N

Proprietario

Disbraga Distribuidora de Bebidas LTDA

3. Finalidade

Determinacéo do valor de mercado para venda de imével em situacéo judicial.

4. Objetivo

Determinagé&o do valor de mercado do imovel objeto dessa demanda, terreno,
edificacbes e benfeitorias.

5. Objeto de avaliagao

Tipo do bem: categoria mista: galpdo, comércio e apartamentos residenciais do tipo
kitnets.

Endereco: Rua Tiradentes, n° 29, Centro

Cidade: Varginha CEP: 37002-200 UF: MG

Area construida: 1.050,23m?2. Area do Terreno: 963,87m?>.

6. Pressupostos, Ressalvas e fatores Limitantes
Este signatario ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal na matéria envolvida neste laudo,

nem contempla, tanto no momento atual quanto no futuro, qualquer interesse nos bens

relativos a este imovel avaliado.
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Computamos como corretos os elementos documentais consultados e as informacdes

fornecidas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

O imo6vel em questao se encontra registrado sob a matricula de n° 30.899 no Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Varginha/MG, em nome de Disbraga Distribuidora de
Bebidas Ltda, CNPJ 66.369.653/0001-50. Sendo que, constam em tal matricula as
seguintes areas: lote: 872,50m?, area construida: 800,00m?, enquanto que em Projeto de
Seguranga e Combate a Incéndio e Panico (PSCIP), temos as respectivas areas de
963,87m? e 1.050,23m2. Considerando que o projeto € mais atualizado, contempla
exatamente o layout interno da edificagdo, passou por vistoria recente pelo Corpo de
Bombeiros Militar de Minas Gerais, tem-se um Engenheiro Responsavel Técnico, e
respectiva ART emitida para servico técnico prestado, neste laudo foram adotadas as
areas de projeto de combate a incéndio, por serem fiéis a realidade. Enquanto que na

matricula, tais areas estdo desatualizadas.

Este signatario informa que na concepgao do modelo estatistico pelo método comparativo
direto de dados de mercado por regresséo linear para o lote, testou outras variaveis
importantes além das efetivamente utilizadas no modelo, entretanto, “Esquina” e “Testada”
nao se mostraram relevante para serem consideradas no modelo em questéo, trazendo,
apos o calculo, significancia do regressor maior que 20%, sendo as variaveis

desabilitadas.

7. Documentacgao utilizada para a avaliagao

Matricula de Registro de Imével numero 30.899. Projeto Técnico aprovado junto ao Corpo
de Bombeiros Militar de Minas Gerais, de autoria de Engenheiro Bruno Guilherme Ramos
Braga, CREA-MG 135.556/D.

8. Vistoria
O imovel foi vistoriado no dia 30/10/2025 as 09:00h. Procedeu-se a vistoria pelo aspecto
interno e externo do imével, e da regido em que o mesmo esta localizado com objetivo de

identificar as caracteristicas importantes na formagao dos pregos do imoével.

9. Identificagdo e Caracterizagao do bem avaliando.
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Figura 1 - Localizagdo do bem avaliando. Fonte: Google Earth.
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9.1. Caracterizagcao da benfeitoria

Area construida: 1.050,23m?>. Area do Terreno: 963,87m?.

Edificagdo de uso misto, sendo um Galp&o comercial, de area extraida do PSCIP igual

a 430,72m?, apartamentos residenciais do tipo kitnets de area igual a 195,98m?, area

comercial com entradas independentes composta por 423,53m2. A edificacdo é em

concreto armado, com fechamento em alvenaria, idade aparente igual a 30 anos,

estado de conservagédo regular, sendo apartamentos recentemente reformados,

comércio sendo reformado a cada troca de inquilinos, galpao com area necessitando

reparos pontuais.

9.2. Caracterizagao do terreno

O terreno localizado em regido de vocagao comercial e residencial, possui uma area total
de 963,87 m?, formato irregular, superficie seca e topografia plana, com frente de 35,20
metros, sendo atribuido 900,00 (R$/m2) com relacdo a PGV, tendo vocacdo e uso
comercial/residencial. Esta situado, segundo o plano diretor do municipio, LEI
COMPLEMENTAR N° 09, de 10 de setembro de 2020, na Zona Consolidada Adensada
(ZCA):
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adensamento controlado.

4

area
Perimetro
Macrozonea
Zoneamento

Zoneamento
Uso

Lote minimo
Quadra maxima
Permeabilidade

| Testada
Tx# Ocupagdo
F9

9.3. Caracterizagao da regiao.

I B 0 . 10\

servigos de infraestrutura do Municipio.

pluviais, pavimentacgéao asfaltica, coleta de lixo e transporte publico.

39529141582
Urbano

Zuc

ZCA

Macrozoneamento ZUC

ZCA

Pref. Residencial

< 20%: 280m*-> 20%: 360m*
240m

10% (sendo permitido até 5% em
jardineira, com caixa de captagio)
12m

70%

<Nulo=

Art. 119. A Zona Consolidada Adensada (ZCA) compreende as areas onde

o parcelamento do solo encontra-se consolidado e com atendimento dos

Art. 166. Na ZEP admite-se preferencialmente o uso residencial, com

O imoével avaliando estd ocupado atualmente da seguinte forma: Galpdo: funciona
atualmente um estacionamento mensalista para automoéveis. Comércio: sao lojas e
comércios independentes funcionando normalmente. Apartamentos: kitnets com entrada
em comum para corredor, compostas por um quarto, cozinha, sala e banheiro. A Rua
Tiradentes é uma das mais tradicionais da cidade, possuindo infraestrutura completa com

fornecimento de energia elétrica, agua, coleta de esgoto, rede de captacdo de aguas

Figura 2 — Zoneamento do imdvel. Fonte: Plano Diretor de Varginha-mg, arquivo formato .kmz abertura através de software
Google Earth.

Varginha é um municipio brasileiro localizado na regido do Sul de Minas. A cidade esta
localizada as margens do Lago de Furnas, e ao mesmo tempo equidistante a trés capitais
do Brasil: Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Belo Horizonte. E um dos principais centros de

Email: andresemionato@hotmail.com
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comércio e producéo de café do Brasil, sendo um polo de exportagcédo de café, escoando

a maior parte da produc¢ao do Sul de Minas.

O imébvel avaliando esta situado no Distrito Industrial Claudio Galvao Nogueira, localizado
as margens da Rodovia BR 491 sentido Trés Coracdes, distante cerca de 11,4 km do

centro comercial do municipio.

Préximo ao imével estdo os principais comércios da cidade, rede bancaria, escolas,

instituicbes publicas.

VARGINHA

POPULAGAO

Populagao estimada [2024]

Densidade demografica [2022]
ECONOMIA
PIB per capita [2021]

indice de Desenvolvimento Humano Municipal
(IDHM)

[2010]

TRABALHO

Salario médio mensal dos trabalhadores
formais [2022]

TERRITORIO E AMBIENTE

Area da unidade territorial [2023]
Esgotamento sanitario adequado [2010]
Urbanizagao de vias publicas [2010]

Bioma [2019]
Mesorregido [2021]

Microrregiao [2021]

142.802pessoas
345,14hab/km?

58.817,87R$

0,778

2,1 Sal./Min.

395,396km?
97,60%
68%

Mata Atlantica
Sul/Sudoeste de Minas

Varginha

Fonte: IBGE Cidades

9.4. Descricao completa das benfeitorias

EDIFICAGCOES

e Galpao Comercial
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Prédio edificado em estrutura de concreto armado com fechamento em alvenaria,
engradamento de madeira, telhas fibrocimento, telhas metélicas, esquadrias de ferro,
piso em concreto, necessitando reparo, pé-direito de 6,50m, divisdo interna em
alvenaria sendo 1 escritério, cozinha e banheiro para funcionarios, area construida
total de 430,72 m?. Possui idade aparente de 25 a 30 anos, considerada em fungao da
vistoria deste signatario ao local e analise de data de averbag&o de matricula. O estado
de conservacgao esta “entre Regular e Reparos Simples” ficando classificado como (D)

na tabela de Ross-Heideck”.

e Comércio

Edificado em estrutura de concreto armado, area construida total de 423,53 m?. Possui
idade aparente de 25 a 30 anos e estado de conservagéao: “Regular (C)”. Sendo cada
unidade reformada a medida em que os cdmodos sdo alugados para determinados
comércios, que realizam as adequacdes necessarias para funcionamento de seu

negocio.

e Apartamentos

Edificado em estrutura de concreto armado, area construida total de 195,98m?,
recentemente reformados, sendo padrdo médio de acabamento, se tratam de quatro
unidades de kitnets independentes com area de servico em comum, compostas por
um dormitério, sala conjugada com cozinha e banheiro, com exce¢do de uma kitnet
dos fundos que contempla dois dormitérios. Idade aparente de 25 a 30 anos e estado
de conservacgao “Entre Novo e Regular (B)”.

10.Diagnéstico de Mercado

Na atualidade, Varginha é reconhecida no Sul de Minas Gerais por sua economia
diversificada, com énfase na industrializacdo e no setor de servigos, incluindo sua
proeminéncia no cenario brasileiro como um dos maiores produtores de café. Em consulta
ao mercado da regido percebeu-se pouca oferta de imoveis semelhantes ao avaliando
(galpao, comércio e residencial) disponiveis para coleta e uso da metodologia prioritaria
(comparativo de dados de mercado) com poucas transagdes e ofertas ocorrendo no
periodo desta analise sendo praticamente inexistente, podendo ser considerada sua

liquidez média. Quando ocorrendo, a maioria das transagdes sao financiadas devido ao
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valor alto dos galpdes que sao buscados para uso de armazenamento ou logistica. A baixa
quantidade de dados de mercado insuficientes para aplicacdo do método comparativo
levou a aplicagcdo do método evolutivo. A quantidade de terrenos disponiveis para uso do
método comparativo foi satisfatéria para atendimento a norma NBR 14653-2

considerando-se as ofertas de lotes no mercado.

11.Indicagao da Metodologia empregada e justificativa da escolha

A seguir sera apresentada a forma da escolha da metodologia de calculo.

Conforme recomendacao da NBR 14.653-2, em seu item 8.1.1:

........ sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado,

no entanto, ndo foi possivel encontrar no mercado, dados disponiveis em oferta ou
transacionados, em quantidade suficiente, durante o periodo da coleta de dados com
caracteristicas semelhantes ao avaliando.

Portanto, foi adotado o Método Evolutivo para obtencéo do valor do avaliando, por ser o
mais adequado nas condi¢bes de mercado e do imdvel em questéo.

O Método Evolutivo consiste na composicéo do valor total do imovel através da conjugacéo
de métodos, tendo sido adotando para calculo do terreno o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado por Regressédo Linear em funcdo da possibilidade de uso do
Comparativo (Metodologia Cientifica) devido ao rigor matematico deste método. Junto ao
valor do terreno somam-se as benfeitorias, calculadas pelo Método da quantificagdo do
custo (Utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias). Para o calculo da
depreciacéao foi adotado o critério de Ross-Heideck.

Ao final aplica-se Fator de Comercializacdo em fungdo das condigcbes mercadoldgicas,

segundo a seguinte equacéao final:

Valor de mercado = (valor do terreno + custo benfeitorias) = Fator de comercializacao

O trabalho foi realizado de acordo com as normas da ABNT, NBR 14.653 — Avaliacao de

Bens, Parte 1 (Procedimentos Gerais), Parte 2 (Imoveis urbanos).
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12.Determinagao do valor do terreno
A escolha do método para calculo do terreno aconteceu em fungédo da possibilidade de
uso do Comparativo de dados por Regressao Linear (Metodologia Cientifica) devido ao
rigor matematica deste método.

.

Dados e informagoes efetivamente utilizados:

Os dados obtidos através de pesquisa de mercado foram analisados em um
programa especifico para avaliacdo de imoveis “SisDEA Home”.

Numero de dados pesquisados: 41 (Quarenta e Um) e efetivamente utilizados: 26
(Vinte e Seis).

Os gréficos foram analisados para verificagdo da coeréncia entre as variaveis
independentes e dependentes.

Periodo da coleta de dados: 30 de outubro a 28 de novembro de 2025.

Para se obter o valor de venda do imével pela regresséo linear (inferéncia estatistica)
foi desenvolvido modelo Matematico/Estatistico, atendendo os preceitos da NBR-
14653-2, sendo considerado uma variavel dependente Valor Unitario (R$/m?) e 6
variaveis independentes, a serem testadas: Area total (m?), Esquina, indice Fiscal,
Topografia, Testada e Vocacgao.

A planilha de dados esta apresentada em Anexo neste Laudo.

12.1. Variaveis do modelo

Na estrutura da pesquisa foram eleitas as variaveis que se mostraram relevantes para

explicar a formacéao de valor:

v/ Valor Unitario - Variavel Dependente: Aquela que se pretende explicar pelas
variaveis independentes, expresso em “Reais por metro Quadrado”, sendo
Preco Total / area total.

v Area total: Variavel independente quantitativa cujo valor é expresso em
numeros, no caso, a area total dos terrenos em metros quadrados.

v' Testada: Variavel independente quantitativa. Relativa a dimensao de
testada (frente) de cada lote pesquisado, quanto maior a testada maior o valor
unitario por metro quadrado.

v" Vocacgao: variavel independente qualitativa cddigo alocado, indica a finalidade

de uso para os lotes, sendo:
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o 1 =residencial;
o 2

o 3 =industrial.

comercial;

v' Variavel indice Fiscal: Variavel independente quantitativa (proxy), utilizada para
substituir outra de dificil mensuragéo e que se presume guardar com ela relagéo
de pertinéncia, neste caso, utilizou-se valores disponiveis junto a Planta
Genérica de Valores (PGV) do municipio, sendo consultada através de anexo
de lei municipal n°® 5.945.

v' Variavel Topografia: Variavel independente qualitativa por coédigo alocado,
relativa a topografia dos lotes pesquisados, com escala crescente de 1 a 3,
sendo:

o 1 =lotes com topografia acidentada;
o 2 =lotes com topografia levemente acidentada;
o 3 = lotes planos.

v" Variavel Esquina: variavel independente dicotémica (0=meio de quadra; 1=esquina).

A amostra de terrenos é formada por lotes com pedologia seca, sendo, portanto, uma

constante e ndo participando do modelo de regresséo.

LEI N° 5.945 DISPOE SOBRE A PLANTA GENERICA DE VALORES

alt

Lo
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE VARGINHA

LEI N® 5.945

DISPOE SOBRE A PLANTA GENERICA DE VALORES E ESTABELECE OS CRITERIOS DE APURACAO DO VALOR VENAL DOS
IMOVEIS CADASTRADOS NO MUNICIPIO.

O Povo do Municipio de Varginha, Estado de Minas Gerais, por seus representantes na CAmara Municipal, aprovou & eu, em seu nome,
sanciono a seguinte Lei,

Art. 1° Fica aprovada a Planta Genérica de Valores do Municipio que passa a viger de acordo com esta Lei.

Art. 2° Os valores de metro quadrado {m*) dos terrenos sdo os constantes da TABELA 1 anexa e s&o estabelecidos por Setor, Quadra e
Logradouro.

Paragrafo Unico. No caso de ocorréncia de imoveis ndo cadastrados ou com valor ndo estabelecido na TABELA 1, seu valor sera fixado por

avaliacdo especial determinada pela Prefeitura do Municipio levande em conta valores equivalentes aos iméveis lindeiros ou confinantes,
guardadas as diferencas fisicas.

Figura 3 - Lei 5.945 - Consulta no Portal Prefeitura de Varginha-mg.
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Endereco indice Fiscal (PGV)

1* Av. Princesa do Sul, Rezende 1300
2 Av. Jodo Coelho Tavares, Alta Vila 240
3 Rua José Pedro Ribeiro, Alto da Vila Paiva 330
4 Rua José Pedro Ribeiro, Alto da Vila Paiva 330
5 Rua José Gongalves Dias, Santa Luiza 200
6 Av. Celina Ferreira Ottoni, Centenario 420
7 Rua Parana, Centro 380
8 Rua Joaquim de Oliweira Tatim, Jd. Ribeiro 300
9 Av. Manuel Diniz, Industrial JK 450
10 Av. Cel. José Francisco Coelho, Industrial JK 200
11* Av. Princesa do Sul, Jd. Andere 160
12 Condominio Laverna, Boa Vista 420
13 * Av. Dr. Jodo Eugénio do Prado, Pg. Rinaldo 190
14 * Al. das Cedrelas, Lagamar 120
15 Av. Antonieta Esper, Pq. Mariela 230
16 Condominio Laverna, Boa Vista 420
17 * Rua Pres. Artur Bernardes, Vila Pinto 700
18 * Rua Virginia Maritan, Rezende 450
19 Condominio Laverna, Boa Vista 420
20 Rua Walter F Silva, Vila Isabel 420
21 Rua Antonio Bernardes Pereira, Jardim Corcetti 220
22 Av. Otavio Marques de Paiva, Santa Luiza 240
23 * Rua José Romanelli, Padre Vitor 350
24 Av. Antonieta Esper Kalas, Pq. Mariela 230
25 * Rua Sao Miguel, Nossa Senhora Anjos 1200
26 * R. César dos Santos, Pq. Imperador 300
27 R. Santa Margarida, Bom Pastor 450
28 * Av. Ruth Carvalho, Jd. Sion 380
29 * Al. Otavio Marques de Paiva, Vila Nogueira 240
30 * Tv. 213, Vila do Pontal 300
31 Al. Otavio Marques de Paiva, Santa Luiza 240
32 Rua Rio de Janeiro, Centro 500
33 Av. Ana Jacinta, Bom Pastor 550
34 Av. dos Tachos, Vargem 230
35 * Av. Princesa do Sul, EL27224 540
36 * Av, do Contorno, Bairro de Fatima 350
37 Av. Manoel Diniz, Industrial JK 300
38 Av. José Ribeiro Tristdo, Aeroporto 140
39 Rodovia Varginha/El6i Mendes 600
40 Av. José Ribeiro Tristdo, Aeroporto 140
41 Rua José Coelho Lemos, Alta Villa 180
Figura 4 - Resumo dos valores atribuidos para varidvel indice Fiscal utilizando a PGV de Varginha/MG, Lei 5945 - Anexos PGV.
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Este signatario informa que na concepgéao do modelo estatistico pelo método comparativo
direto de dados de mercado por Regressao Linear para o lote, testou outras variaveis
importantes além das efetivamente utilizadas no modelo, entretanto, “Esquina” e
“Testada”, ndo se mostraram relevantes para ser considerada no modelo em questéo,
pela significancia acima do pretendido de 20% para entrega do trabalho no Grau de
Fundamentacéo Il, sendo a variavel desabilitada.

Equacgao de Regressao adotada — fungao estimativa:

Walor unitific = +1258,248062 -0,1944441787 * Ares total +0, 7822543356 * Indice Fiscal -339.9620465 |/ Topozrafia
-172,0347977 * Vocacao

12.3 - ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO — TERRENO MODELO DE REGRESSAO
LINEAR

Graus de Fundamentagéo no caso de utilizagdo de modelos de regresséao linear — Grau
obtido i
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Iltem | Descrigao Graul lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 3
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no [ paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minimade |6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k éo 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagao de Apresentagdo de 2
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: | 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das [ caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nédo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida varidvel per sie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
Grau de precisao nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear
Grau de Precisao obtido lll, para amplitude do Intervalo de Confian¢a de 27,26%
Estimativa Media Amplitude Erau de Precizao
Valor Minimo 1145 48 13,63%
Valor Médio 132747 - [
Valor Maximo 1508 46 12 63%
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De acordo com ABNT NBR 14.653/2011, Item 9 Especificagdo das avaliagbes, item 9.1
Generalidades, sub-ltem 9.1.1: “A especificacdo de uma avaliagéo esta relacionada tanto
com o empenho do engenheiro de avaliagbes, como com o mercado e as informagbes que
possam ser dele extraidas...” e “Quanto ao grau de precisdo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, néo é
passivel de fixagcao a prior”.

GRAU DE FUNDAMENTACAO Il E PRECISAO lII

Em anexo a este Laudo de Avaliagdo, temos a memodria de calculo realizado através de

modelo estatistico utilizando software de Inferéncia Estatistica — SISDEA — Pelli Sistemas.

Valores encontrados para o Terreno:
o\Valor Total
»  Minimo=1.105.05527
» NMedio=1.272.50637
o DNaximo= 1453957 46
Limites do Campo de Arbitrio e intervalo de confianga:

#Valor Unitario

s  Minimo [13,63%) = 1,145 48
+« Meédio=1.327,47

¢  Maximo (13,63%) = 1.508, 46

¢ Campo de rbitrio
¢ RLMinimo=112835
¢ Rl Maximo= 152659

Valor adotado R$ 1.279.506,37, sendo unitario (R$/m2) 1.327,47.

13.Determinagao do custo das benfeitorias

Para determinar o Custo das edificagbes adotou-se a quantia informada através do Custo
Unitario Basico da Construgdo — CUB, fornecido pelo Sinduscon/MG publicado
mensalmente, para as partes do Galpao, Comércio e Apartamentos.

O BDI (Bonificacdo de Despesas Indiretas) foi calculado em 30,32% (Detalhamento de

céalculo em anexo a este Laudo).
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MEMORIA DE CALCULO - METODO EVOLUTIVO
Endereco do Imdvel: Rua Tiradentes,
29 - Centro, Varginha/MG.

CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Valor

Item | Area (m?) | unitario’ Valor total (RS)
(R$/m?)

1 963,87 1.327,47 1.279.508,51

TRESULTADO - Valor encontrado através da aplicacdo do método comparativo
direto de dados de mercado por regressao linear.

Data: 30/11/2025

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS?

publicagdo: outubro/2025. Item 1: Galp&o Gl (Galp&o Industrial); Item 2:
Apartamentos (kitnet): R-1 (Padrdo Baixo); Item 3: Comércio CSL-8 Salas e Lojas.
Vida util adotada pela tabela do "Bureau of Internal Revenue".

;. Id. E
ltem Descrigdo Areza CUB/m? Vida Id. ; ::‘ s:aedo Depreciagao Valor Total
L. o
(m?) util | Aparente vida | Conserv. (%) (RS)
Galpdo 1.247,02
Itens ndo incluidos
no CUB: RS . )
1 FundacgGes, 430,72 1.409,13 7> 30 40,00% D 33,80% 401.795,33
instalagOes, 162,11
projetos e licencgas
=13%
Apartamentos 2.370,41
Itens ndo incluidos RS 0 .
2 no CUB: 195,98 2.512,63 65 30 46,15% B 33,60% 326.970,95
FundacgGes, 142,22
instalagbes = 6%
Comércio 2.312,80
Itens n&o incluidos RS o .
3 no CUB: 423,53 2.451,57 65 30 46,15% ¢ 35,20% 672.826,56
Fundacgoes, 138,77
instalagbes = 6%
Total de area construida
Total (RS) sem BDI
(m?) 1.050,23 (R3) 1.401.592,85
2 Os valores utilizados referem-se ao Custo Unitario Basico de Construgio (CUB) - Total (RS) com BDI
Sinduscon/MG - Data-base Novembro/2025, tabela consultada na ultima (30’32%) 1.826.555,80

Email: andresemionato@hotmail.com
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i

Determinacgao do fator de comercializagao
Conforme item 8.2.4 Método Evolutivo, da norma NBR 14.653-2,

“A aplicagcdo do método evolutivo exige que:

c¢) o fator de comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode
ser maior ou menor do que a unidade, em fun¢do da conjuntura do mercado
na época da avaliagdo.”
O fator de comercializagéo do presente laudo foi justificado, conforme memorial em anexo,
tendo como base o trabalho de Artigo Técnico “O CALCULO FUNDAMENTADO DO
FATOR DE COMERCIALIZACAQ” de autoria Engenheiro Nelson Roberto Alonso Pereira
e Engenheira M6nica D’ Amato.

Fator de comercializagao 1,0

A Tabela do referido artigo esta em anexo.
Determinacgao do valor de mercado do imével

Aplicacdo do método Evolutivo segundo o Item 8.2.4 da NBR 14.653-2.
VI=(VT+CB)+FC
Onde:

VI é o valor do imével;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedi¢cao das benfeitorias;
FC é o fator de comercializagéo.
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i

—

QUADRO RESUMO
VI = (VT +CB) ¢ FC

VALOR TERRENO (RS) 1.279.508,51

VALOR DAS

EDIFICACOES (RS) 1.826.555,80

FATOR DE
COMERCIALIZAGAO

TOTAL (RS) 3.106.064,31

1,0000

Conforme item 6.8.1 da NBR 14653-1, permite-se arredondar o resultado da
avaliacao, bem como os limites do intervalo de confianga e do campo de arbitrio,

em até 1 %.

VALOR TOTAL ADOTADO

R$ 3.100.000,00
Trés milhoes e Cem Mil Reais
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO COMPLETA — METODO EVOLUTIVO

ESPECIFICAGAO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS

.~ Pontos
Item Descricao Grau Grau Grau .
obtidos
1] | |
1 Estimativa de custo Pela elaboragdo de Pela utilizagdo de Pela utilizagdo de
direto orgamento, no minimo | custo unitario basico custo unitario basico
sintético, para projeto para projeto diferente
semelhante ao projeto | do projeto padrdo,
basico. com os devidos
ajustes.
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 3
3 Depreciagao fisica Calculada por Calculado por Arbitrada 2
levantamento do custo métodos técnicos
de recuperac¢do do consagrados,
bem, para deixa-lo no considerando-se
estado novo ou casos idade, vida util e
de bens novos ou estado de
projetos hipotéticos. conservagao.

Graus de Fundamentagao no caso de utilizagdo do método da quantificacao de custo de
benfeitorias

1, com os demais no
minimo no Grau |l

1 e 2, no minimo no
Grau ll

Todos, ho minimo no
grau |

Grau de Fundamentac¢ao Quantificacao do Custo de Benfeitorias

GRAU DE FUNDAMENTACAO ENCONTRADO: II

Email: andresemionato@hotmail.com
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ESPECIFICACAO DO METODO EVOLUTIVO

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
]| ] |
1 Estimativa do valor do Grau lll de Grau ll de Grau | de 2
terreno fundamentacdo no fundamentacdo no fundamentacgdo no
método comparativo | método comparativo | método comparativo
ou no involutivo. ou no involutivo. ou no involutivo
2 Estimativa dos custos de Grau lll de Grau ll de Grau |l de 2
reedicdo fundamentacgdo no fundamentacgdo no fundamentacgdo no
método da método da método da
quantificagdo de quantificacdo de quantificagdo de
custos. custos. custos.
3 Fator Comercializagdo Inferido no mercado Justificado Arbitrado 2
semelhante.
Graus de Fundamentagao no caso de utilizagdo do método evolutivo
8 5 3 6

1, com os demais no
minimo no Grau |

1 e 2, no minimo no
Grau ll

grau |

Todos, no minimo no

Grau de Fundamentag¢ao Método Evolutivo

GRAU DE FUNDAMENTACAO ENCONTRADO: i

14.Conclusao e resultado da avaliagao

ao imbével em questao, o seguinte valor patrimonial:

VALOR TOTAL ADOTADO

R$ 3.100.000,00

(Trés milh6es e Cem Mil reais)

Fundamentados nos elementos e condi¢cbes constantes no Laudo de Avaliagéo, € atribuido

Email: andresemionato@hotmail.com
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IV.
V.
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VIIL.
IX.
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XI.

15. Anexos do Laudo

Relatoério fotografico

ART

Pesquisa de mercado - Amostra

Relatoério estatistico - MCDDM (Lote)
Matricula do Imével

Tabela CUB/MG - data-base: DEZ/24
Calculo do BDI

Determinag¢ao do Fator de Comercializagao
Tabela de Ross-Heidecke

Critério Ross-Heidecke

Projeto de Segurangca e Combate a Incéndio e Péanico
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO — IMOVEL AVALIANDO

Figura 5 - Fachada do imdvel.

Figura 6 - Galpdo, drea interna.
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Figura. 7 - Cobertura galpdo.

.

L

Figura 8 - cémodos internos galpdo.
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Figura 10 - recuo fundos.
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Figura 11 - separagdo padrdes de energia para cada unidade.

e TR
Figura 12 - comércio.
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Figura 13 - comércio.

Figura 14 - corredor de acesso aos apartamentos.
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ANEXO Il - ART (ANOTAGAO DE ATIVIDADE TECNICA)

Pagina 112

Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART ol ART MULTIPLA MENSAL
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CR EA M G N° MG20254495211

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais

INICIAL
1R ivel Técnico
ANDRE SEMIONATO COELHO
Titulo profissional.  ENGENHEIRO CIVIL RHP: 1414177917
Regisiro. MG0000190410D MG
2. Ativi Técnica
14 - Elaboragio

Alividade: 9 - Avaliagio

Campo de atuacio. CONSTRUGAD CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS
Alividade: 66 - Laudo

Campo de atuacio. CONSTRUGAO CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS
Campo de atuagio CONSTRUGAO CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS
Alividade: 9 - Avallagio

Campo de atuacio. CONSTRUGAO CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS

3. Dados da Obra/Servigo

001 Contratante: TRIBUNAL DA JUSTICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS CPF/CNPJ: 21.154,554/0001-13
RUA COLOMBIA N* 100
Complemento: Bairro: VILAPINTO
Cidade: VARGINHA UF-mG CEP: 37010650
Telefone Email:

Coordenadas Geograficas Latitude: 0 Longitude: 0

Confrato.  Nao especificado

Aco Inshitucional: Outros.

Celebrado em: 01/11/2025

Valor do confrato: R$ 3.000,00

Data de Inicio;  01/11/2025 Pravisao de término: 30/11/2026
Quantidade: 5.00

Quantidade: 5.00

002 Contratante TRIBUNAL DA JUSTICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS CPF/CNPJ: 21.154.554/0001-13
RUA COLOMBIA 1 100
Complemento; Barro: VILA PINTO
Cidade: VARGINHA UF MG CEP: 37010650

Telefone Email:
Coordenadas Geograficas. Latitude: 0 Longitude: 0

Contrate: Nio especificado

Acdo Institucional: Outros

Celabrado em- 01/11/2026

Valor do contrato: R$ 3.000,00

Data de Inicio: 01/11/2025 Previsdo de término: 30/11/2025
Quantidade: 5.00

Quartidade: 5.00

4. Observagoes
Peridcias Judiciais referente aos processos: 5009200-63.2016.8,13.0707, 5001884-18 2024 8.13 0707, 5003367-54 2022 8.13.0707,

5001231-79.2025.8.13.0707; 0660120-34.2003.8.13.0707. Avaliagio de 05 Imoveis Urbanos, de acordo com a ABNT NER 14653-2, Utilizacao do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (4 imdveis) e Método Evolutivo (1 imdvel).

5. Entidade de Classe
AVEA - Associacio Varginhense de Engenheiros e Arguitetos

A autenticidade desta ART pode ser verificada em hitps: ficrea-mg. sitec com be'publico/, com a chave: 3326W
Impresso am: 28/11/2025 2s 09:50:19 por- , ip: 187 110,209 248

www Crea mg org br atendimento@crea-mg.oeg.be ':REA‘MG
Tel: 0800 031 2732 Fax ‘Comsailo Tagor 06 st

= Agiocais de uire Seai
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Pagina 2/2

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART - ART MULTIPLA MENSAL
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C R EA M G N° MG20254495211

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais

INICIAL

6. Declaragoes

7. Valor
Valor da ART: R$ 103,02 Registrada em: 28/11/2025 Mosso Numero. B03TBS5TT

8.
Declare serem verdaderas as informacdes acima

ANDRE SEMIONATO COELHO - CPF: 117.044.096-75

9. Infor

* AART é valida somente quando quitada, mediante apresentacdo do comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea

A autenticidade desta ART pode ser verficada em: hitps:fcrea-mg. sitac com bripublco/, com a chave: 33726W
Irmpresso em: 281112025 as 095021 por: ,ip: 187.110.209.248

wWww cTea-mg org br atendmenioi@crea-mg.ong br REA_MG
Tel: 0800 031 2732 Fan: mmu ugona 0w Enmanara

& Agmacaia de M Sems
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ANEXO Ill - PESQUISA DE MERCADO / AMOSTRA
DADOS DE PESQUISA
DADO 1
|Tipo: Lote
Endereco: Av. Princesa do Sul, Rezende
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 2.000,00
Topografia: Plano - 3
Vocagdo: Comercial-2
indice Fiscal (R$/m?): 1.300,00
Testada(m): 30
Esquina: Esquina-1
Informante: IMOBILIARIA EUGENIO LOPES
Contato: 353222 1220
Valor Total (R$): 5.000.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitario (R$/m?): 2.250,00
OBSERVACOES: https://eugeniolopes.com.br/imovel/%f0%9f%93%8d-terreno-comercial-2-000-m%c2%b2-avenida-principal-de-varginha/
DADO 2
" |Tipo: Lote
Enderego: Av. Jodo Coelho Tavares, Alta Villa
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 820,50
Topografia: 2
Vocagdo: Residencial-1
indice Fiscal (R$/m?): 240,00
Testada(m): 24
Esquina: Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA EUGENIO LOPES
Contato: 353222 1220
Valor Total (RS): 950.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 1.042,05
OBSERVACOES: https://eugeniolopes.com.br/imovel/terreno-de-8205m2-no-alto-da-vila-paiva/
DADO 3
Lote 56e 7
Rua Jose Pedro Ribeiro, Alto da Vila Paiva
Varginha-MG
1.407,30
3
1,00
330,00
12
Meio de Quadra-0
IMOBILIARIA EUGENIO LOPES
3532221220
1.650.000,00
0,90
TS e d Valor Unitario (R$/m?): 1.055,21
OBSERVACOES: https://eugeniolopes.com.br/imovel/oportunidade-alto-da-vila-paiva-terreno-de-1-400m2/
DADO 4
Tipo: Lote
Endereco: Rua José Pedro Ribeiro, Alto da Vila Paiva
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 820,00
- 3
1,00
330,00
24
Meio de Quadra-0
IMOBILIARIA TELESUL
(35) 3221-7557
950.000,00
0,90
1.042,68
eno-alto-vila-paiva-varginha-mg-TL4416
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DADO 5
Tipo: Lote 20e 21
Endereco: Rua José Gongalves Dias, Santa Luiza, Quadra 21
Cidade: Varginha-MG
806,00
3
1,00
200,00
25
Meio de Quadra-0
IMOBILIARIA TELESUL
(35) 3221-7557
1.000.000,00
B T L 0,90
oo - -_——— 1.116,63
OBSERVACOES: https://imobiliariatelesul.com.br/imovel/terreno-santa-luiza-varginha-mg-TEQ087
DADO 6
|Tipo: Lote
Endereco: Avenida Celina Ferreira Otonni, Centenario
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 1.800,00
Topografia: 2
Vocagdo: 2,00
¥ lindice Fiscal (R$/m?): 420,00
| [Testada(m): 12,
Esquina: Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA TELESUL
Contato: (35) 3221-7557
Valor Total (R$): 2.000.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 1.000,00
OBSERVACOES: https://imobiliariatelesul.com.br/imovel/terreno-conjunto-habitacional-centenario-varginha-mg-TE0163
DADO 7
Tipo: Lote
Endereco: Rua Parand, Centro
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 1.000,00
Topografia: 3
Vocagdo: 2,00
indice Fiscal (R$/m?): 380,00
Testada(m): 25
Esquina: Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA TELESUL
Contato: (35) 3221-7557
Valor Total (R$): 800.000,00
3 3 Fator Oferta: 0,90|
L Rkl T b Valor Unitério (R$/m?): 720,00
OBSERVACOES: https://imobiliariatelesul.com.br/imovel/terreno-centro-varginha-mg-TE0173
DADO 8
|Tipo: Lote
Endereco: Rua Joaquim de Oliveira Tatim, Jardim Ribeiro
Cidade: Varginha-MG
" Area (m?): 2.000,00
Topografia: 3
p .~ . |Vocagdo: 2,00
indice Fiscal (R$/m?): 300,00
— Testada(m): 28
Esqui Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA TELESUL
Contato: (35) 3221-7557
Valor Total (R$): 1.400.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 630,00
OBSERVACOES: https://imobiliariatelesul.com.br/imovel/terreno-jardim-ribeiro-varginha-mg-TE0261
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DADO 9
Tipo: Lote
Enderego: Av.Manuel Diniz, Industrial JK
Cidade: Varginha-MG
1 |Area (m?): 3.560,00
Topografia: 2
Vocagdo: 3,00
indice Fiscal (R$/m?): 450,00
Testada(m): 40
Esq Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA TELESUL
Contato: (35) 3221-7557
Valor Total (RS$): 1.400.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 353,93
OBSERVACOES: https://imobiliariatelesul.com.br/imovel/terreno-industrial-jk-varginha-mg-TE0188
DADO 10
Tipo: Lote
Endereco: Av. Cel. José Francisco Coelho, Industrial JK
Cidade: Varginha-MG
1.083,59
3
3,00
200,00
45
Esquina-1
IMOBILIARIA TELESUL
(35) 3221-7557
640.000,00
0,90
531,57

02

Lote

Frente para a Av. Princesa do Sul e fundos para a Av. Ayrton Sena no bairro
Jardim Ribeiro - Jardim Andere

Varginha-MG
7.250,00
- by j Topografia: 3
Vocagéo: 2,00
160,00
20
Meio de Quadra-0
IMOBILIARIA TELESUL
(35) 3221-7557
4.350.000,00
0,90
Valor Unitario (R$/m?): 540,00
OBSERVACOES: https://imobiliariatelesul.com.br/imovel/terreno-jardim-andere-varginha-mg-TE0121
DADO 12
|Tipo: Lote
Endereco: Condominio Lavernia, Boa Vista
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 1.008,00
Topografia: 3
Vocagdo: 1,00
indice Fiscal (R$/m?): 420,00
Testada(m): 20|
Esquina: Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA SAMAR
Contato: (35) 9700-8827
Valor Total (RS$): 1.400.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 1.250,00

OBSERVACOBES: https://imobiliariasamar.com.br/imovel.php?cod=15221
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OBSERVACOES: https://eugeniolopes.com.br/imovel/terreno-

DADO 13
Tipo: Lote
Endereco: Av. Dr. Jodo Eugénio do Prado, Parque Rinaldo
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 687,00
Topografia: 2
Vocagdo: 2,00
indice Fiscal (R$/m?): 190,00
Testada(m): 25
Esquina: Esquina-1
Informante: IMOBILIARIA SAMAR
Contato: (35) 9700-8827
" |Valor Total (R$): 273.000,00
Fator Oferta: 0,90
A Valor Unitario (R$/m?): 357,64
OBSERVACOES: https://imobiliariasamar.com.br/imovel.php?cod=7486
DADO 14
|Tipo: Lote
Endereco: Alameda das Cedrelas, Lagamar
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 629,00
Topografia: 1]
Vocagdo: 1,00
indice Fiscal (R$/m?): 120,00
Testada(m): 20|
Esquina: Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA SAMAR
Contato: (35) 9700-8827
Valor Total (R$): 100.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 143,08
OBSERVACOES: https://imobiliariasamar.com.br/imovel.php?cod=7429
DADO 15
Tipo: Lote
Endereco: Av. Antdnieta Esper Kallas, Parque Mariela
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 750,00
Topografia: 1
Vocagdo: 2,00
indice Fiscal (R$/m?): 230,00
Testada(m): 20|
Esquina: Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA SAMAR
Contato: (35) 9700-8827
Valor Total (R$): 700.000,00
Fator Oferta: 0,90
P e g N Valor Unitério (R$/m?): 840,00
OBSERVACOES: https://imobiliariasamar.com.br/imovel.php?cod=10535
DADO 16
|Tipo: Lote
Endereco: Condominio Lavernia, Boa Vista
Cidade: Varginha-MG
600
2
1,00
420,00
20
Meio de Quadra-0
IMOBILIARIA EUGENIO LOPES
3532221220
850.000,00
0,90
Valor Unitério (R$/m?): 1.275,00

de-600m2-condominio-la-verna-pg-boa-vista/

Email: andresemionato@hotmail.com

Pagina 32 de 58
SEMIONATO COELHO ENGENHARIA




Processo 5009200-63.2016.8.13.0707/MG, Evento 379, TRASLADOS, Pagina 5

Engenheiro Civil André Semion
CREA 190410/D

ato Coelho (35) 98872-9919

| IBAPE-MG n° 1153

DADO 17
Tipo: Lote
Endereco: Rua Pres. Artur Bernardes, Vila Pinto
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 720,00
Topografia: 2
Vocagdo: 1,00
indice Fiscal (R$/m?): 700,00
Testada(m): 35
Esquina: Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA TELESUL
| |contato: (35) 3221-7557
Valor Total (R$): 684.000,00
Fator Oferta: 0,90
: Valor Unitario (R$/m?): 855,00
OBSERVAC@ES https://imobiliariatelesul.com. br/|movel/terreno vila-pinto-varginha-mg-TL4385
DADO 18
|Tipo: Lote
|Endere90: Rua Virginia Maritan, Rezende
|Cidade: Varginha-MG
770,00
2
2,00
450,00
20
Esquina-1
IMOBILIARIA TELESUL
(35) 3221-7557
400.000,00
0,90
Valor Unitério (R$/m?): 467,53
OBSERVACOES: https://imobiliariatelesul.com.br/imovel/terreno-rezende-varginha-mg-TL4325
DADO 19
Tipo: Lote
Endereco: Condominio Lavernia, Boa Vista
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 640,00
Topografia: 2
" |Vocagdo: 1,00
indice Fiscal (R$/m?): 420,00
Testada(m): 17|
Esquina: Meio de Quadra-0
! |Informante: IMOBILIARIA TELESUL
Contato: (35) 3221-7557
Valor Total (R$): 600.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 843,75
OBSERVACGES https: //|mob|I|ar|ateIesuI com. br/lmovel/terreno-parque boa-vista-varginha-mg-TE0264
DADO 20
|Tipo: Lote
|Endere90: Walter Frederico Silva, Vila Isabel
|Cidade: Varginha-MG
628,00
1
y 1,00
Hindice Fiscal (R$/m?): 420,00
Testada(m): 12|
i Esquina-1
IMOBILIARIA TELESUL
(35) 3221-7557
600.000,00
0,90
Valor Unitério (R$/m?): 859,87
OBSERVACOES: https://imobiliariatelesul.com.br/imovel/terreno-vila-isabel-varginha-mg-TE0049
Pagina 33 de 58

Email: andresemionato@hotmail.com SEMIO

NATO COELHO ENGENHARIA




Processo 5009200-63.2016.8.13.0707/MG, Evento 379, TRASLADOS3, Pagina 6 |

CREA 190410/D
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DADO 21
Tipo: Lote 12
Endereco: Rua Antonio Bernardes Pereira, Jardim Corcetti |
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 530,00
Topografia: 3
Vocagdo: 1,00
indice Fiscal (R$/m?): 220,00
Testada(m): 25
Esquina: Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA TELESUL
Contato: (35) 3221-7557
| |Valor Total (R$): 600.000,00
4 Fator Oferta: 0,90
___|valorunitario (R$/m?): 1.018,87
OBSERVACOES: https://imobiliariatelesul.com.br/imovel/terreno-jardim-corcetti-i-varginha-mg-TEQ047
DADO 22
|Tipo: Lote
|Endere90: Av. Otdvio Marqués de Paiva,
|Cidade: Varginha-MG
810,00
1
1,00
indice Fiscal (R$/m?): 240,00
Testada(m): 30
Esquina-1
IMOBILIARIA ALEXANDRE AZEVEDO
3222-3666
820.000,00
0,90
Valor Unitério (R$/m?): 911,11
OBSERVACOES: https://alexandreazevedoimoveis.com.br/imovel/terreno-vila-nogueira-varginha-mg-TE0093
DADO 23
Tipo: Lote
Endereco: Rua José Romanelli, Padre Vitor
Cidade: Varginha-MG
b 4 Area (m?): 620,00
- . ~[Topografia: 2
- |Vocagdo: 1,00
indice Fiscal (R$/m?): 350,00
= Testada(m): 10|
Esquina: Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA TELESUL
Contato: (35) 3221-7557
Valor Total (R$): 430.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 624,19
OBSERVACOES: https://imobiliariatelesul.com.br/imovel/terreno-padre-vitor-varginha-mg-TE0068
DADO 24
|Tipo: Lote
Endereco: Av. Antdnieta Esper Kalas, Parque Mariela
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 750,00
3
1,00
S indice Fiscal (R$/m?): 230,00
Testada(m): 20|
Esqui Meio de Quadra-0
IMOBILIARIA TELESUL
’ : (35) 3221-7557
=== valor Total (R$): 700.000,00
B |Fator Oferta: 0,90
a R —— Valor Unitério (R$/m?): 840,00

=k - i S, - -
OBSERVACOES: https://imobiliariatelesul.com.br/imovel/terreno-parque-mariela-varginha-mg-TE0096
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OBSERVACOES: Contato por telefone.

DADO 25
2 Tipo: Lote
Endereco: Rua Sdo Miguel, Vila Nossa Senhora Dos Anjos
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 528,00
Topografia: 3
Vocagdo: 1,00
indice Fiscal (R$/m?): 1.200,00
Testada(m): 25
Esquina: Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA TELESUL
Contato: (35) 3221-7557
Valor Total (R$): 950.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitario (R$/m?): 1.619,32
OBSERVACOES: https://imobiliariatelesul.com.br/imovel/terreno-vila-nossa-senhora-dos-anjos-varginha-mg-TE0242
DADO 26
|Tipo: Lote
Endereco: R. César dos Santos - Residencial Parque Imperador, Parque Imperador
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 954,00
Topografia: 2
~ [Vocagdo: 3,00
indice Fiscal (R$/m?): 300,00
Testada(m): 32
Esquina: Esquina-1
Informante: IMOBILIARIA DIGRAVATA
Contato: (35) 98816-0254
Valor Total (R$): 1.908.940,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 1.800,89
OBSERVACOES: https://www.digravata.com.br/imovel/terreno-varginha-954-m/TE0344-CBFJ)?from=sale
DADO 27
Tipo: 4 Lote
Endereco: Rua Santa Margarida, Bom Pastor
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 1.000,00
3
3,00
450,00
24
Meio de Quadra-0
IMOBILIARIA RIO BRANCO
(35) 3214-5775
820.000,00
0,90
. |Valor Unitério (R$/m?): 738,00
OBSERVACOES: https://riobrancoimobiliaria.com.br/detalhes/2239/-imovel-tipo-terreno-no-bairro-bom-pastor-varginha-mg-brasil
DADO 28
|Tipo: 9 lote
Endereco: Av. Ruth Carvalho, Jardim Sion
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 1.951,90
Topografia: 3
Vocagdo: 2,00
indice Fiscal (R$/m?): 380,00
Testada(m): 25
Esqui Esquina-1
Informante: IMOBILIARIA RIO BRANCO
Contato: (35) 3214-5775
Valor Total (RS$): 2.500.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 1.152,72
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DADO 29
Tipo: Lote
Endereco: Al. Otavio Marqués de Paiva, Vila Nogueira
Varginha-MG
6.825,00
1
2,00
240,00
100)
Esquina-1
IMOBILIARIA ALEXANDRE AZEVEDO
(35) 3222-3666
% |Valor Total (R$): 10.240.000,00
b3l Fator Oferta: 0,90
adl valor Unitsrio (R$/m?): 1.350,33
OBSERVACOES: https://alexandreazevedoimoveis.com.br/imovel/terreno-santa-luiza-varginha-mg-TE0198
DADO 30
|Tipo: Lote
Endereco: Tv. Duzentos e Treze, Vila Do Pontal
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 974,00
Topografia: 2
1,00
300,00
20
Meio de Quadra-0
IMOBILIARIA ALEXANDRE AZEVEDO
(35) 3221-7557
350.000,00
0,90
Valor Unitério (R$/m?): 323,41
OBSERVACOES: https //alexandreazevedonmovels com.br/imovel/terreno-vila-do-pontal-varginha-mg-TE0094
DADO 31
| [Tipo: Lote
Endereco: Al. Otdvio Marqués de Paiva, Santa Luiza (embaixo shopping)
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 598,00
5 Topografia: 1]
Vocagdo: 2,00
indice Fiscal (R$/m?): 240,00
Testada(m): 19,5
Esquina: Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA TELESUL
Contato: (35) 3221-7557
Valor Total (RS): 1.100.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitario (R$/m?): 1.655,52
OBSERVACOES: https: //|mob|I|ar|ateIesuI com.br/imovel/terreno-santa-luiza-varginha-mg-TE0275
DADO 32
2 |Tipo: Lote
Endereco: Rua Rio de Janeiro, Centro
Cidade: Varginha-MG
. |Area (m?): 768,00
Topografia: 1]
Vocagdo: 2,00
indice Fiscal (R$/m?): 500,00
Testada(m): 16,55
Esqui Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA TELESUL
Contato: (35) 3221-7557
Valor Total (R$): 550.000,00
Fator Oferta: 0,90]
% |Valor Unitdrio (R$/m?): 644,53
OBSERVACOES https: //|mob|||ar|ate|esu| com. br/lmovel/terreno centro-varginha-mg-TE0299
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DADO 33
Tipo: Lote
Endereco: Av. Ana jacinta, Bom Pastor
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 620,00
Topografia: 3
Vocagdo: 2,00
indice Fiscal (R$/m?): 550,00
Testada(m): 20|
Esquina: Meio de Quadra-0
Informante: IMOBILIARIA ALEXANDRE AZEVEDO
(35) 3222-3666
890.000,00
0,90
|Valor Umtano (R$/m2) 1.291,94
OBSERVACOES: https: //alexandreazevedolmovels com. br/lmovel/terreno bom-pastor-varginha-mg-TE0185
DADO 34
|Tipo: Lote
Endereco: Av. Dos Tachos, Vargem
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 696,00
Topografia: 2
Vocagdo: 2,00
indice Fiscal (R$/m?): 230,00
_|Testada(m): 20|
Esquina: Esquina-1
IMOBILIARIA ALEXANDRE AZEVEDO
(35) 3222-3666
600.000,00
0,90
775,86
OBSERVACOES https //alexandreazevedonmovels com.br/imovel/terreno-vargem- varglnha mg-TE0079
DADO 35
Tipo: Lote
Endereco: Av. Princesa do Sul, EL27224
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 2.000,00
Topografia: 3
Vocagdo: 2,00
indice Fiscal (R$/m?): 540,00
Testada(m): 25
Esquina: 1]
Informante: IMOBILIARIA EUGENIO LOPES
Contato: 3222-1220
Valor Total (RS): 5.000.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitario (R$/m?): 2.250,00
OBSERVACOES: https://eugeniolopes.com.br/imovel/%f0%9f%93%8d-terreno-comercial-2-000-m%c2%b2-avenida-principal-de-varginha/
DADO 36
|Tipo: Lote
Endereco: Avenida do Contorno, Bairro de Fitima
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 5.300,00
Topografia: 3
Vocagdo: 2,00
" |lindice Fiscal (R$/m?): 350,00
Testada(m): 50
Esqui 1
Informante: Eugénio Lopes Imobiliaria
Contato: (35) 3222-1220
Valor Total (R$): 1.050.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 178,30
OBSERVACOES: https://eugeniolopes.com.br/imovel/imovel-do-tipo-areas-glebas-para-venda-no-bairro-fatima-em-varginha-mg/
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DADO 37
Tipo: Lote
Endereco: Avenida Manoel Diniz, Industrial JK
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 3.560,00
Topografia: 2
Vocagdo: 3,00
indice Fiscal (R$/m?): 300,00
Testada(m): 42
Esquina: 0
Informante: Eugénio Lopes Imobilidria
Contato: 3222-1220
Valor Total (R$): 1.400.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 353,93
DADO 38
|Tipo: Lote
Endereco: Av. José Ribeiro Tristdo, Aeroporto
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 1.800,00
Topografia: 3
Vocagdo: 3,00
indice Fiscal (R$/m?): 140,00
Testada(m): 40
Esquina: 0
Informante: IMOBILIARIA SAMAR
Contato: 99700-8827
Valor Total (R$): 800.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 400,00
OBSERVACOES: https://www.imobiliariasamar.com.br/imovel /8242
DADO 39
Tipo: Lote
Endereco: Rodovia Varginha/El6i Mendes
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 3.174,00
Topografia: 3
Vocagdo: 3,00
indice Fiscal (R$/m?): 600,00
Testada(m): 44
Esquina: 0
Informante: IMOBILIARIA RIO BRANCO
Contato: 3214-5775
Valor Total (RS): 1.600.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitario (R$/m?): 453,69
OBSERVACOES: https://riobrancoimobiliaria.com.br/detalhes/1920/-imovel-tipo-terreno-no-bairro-rodovia-varginha-eloi-mendes-varginha-mgbrasil
DADO 40
|Tipo: Lote
Endereco: Av. José Ribeiro Tristdo, Aeroporto
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 1.800,00
Topografia: 1]
Vocagdo: 3,00
indice Fiscal (R$/m?): 140,00
Testada(m): 20|
Esqui 0
Informante: IMOBILIARIA BARBARA COMUNIAN
Contato: 35 3606-4656
Valor Total (R$): 650.000,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 325,00
OBSERVACOES: Contato por telefone.
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DADO 41
Tipo: Lote
Endereco: Rua José Coelho Lemos, Alta Villa
Cidade: Varginha-MG
Area (m?): 2.655,00
Topografia: 3
Vocagdo: 1,00
indice Fiscal (R$/m?): 180
Testada(m): 120,00
Esquina: 0
Informante: IMOBILIARIA VIVA REAL
Contato: 99704-5026
Valor Total (RS): 1.494.357,00
Fator Oferta: 0,90
Valor Unitério (R$/m?): 506,56

OBSERVACOES: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-1-quartos-jardim-indaia-bairros-varginha-2655m2-venda-R$1494357-id-
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ANEXO IV - RELATORIO ESTATISTICO — MCDDM (lote) — UTILIZANDO SOFTWARE

SISDEA
1) INFORMAGOES BASICAS:
Autor: André Semionato Coelho
Modelo: Lote
Data do modelo: sexta-feira, 28 de novembro de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 7
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 41
Dados utilizados no modelo: 26

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endere¢o completo do imdvel Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante  Sim
informante
Area total Numérica Quantitativa Area total do imdvel medida em m? Sim
Esquina Numérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio  Nao
de quadra com o valor 0
Indice Fiscal Numérica Proxy Varidvel de macro localizagdo construida com Sim
base nos indices fiscais da PGV do municipio
Topografia Numérica Qualitativa Sim
(Cédigos Alocados)
Vocacgao Numérica Qualitativa Sim
(Cédigos Alocados)
Testada Numérica Quantitativa Ndo
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area total Sim
(m?)

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 530,00 3.560,00 3.030,00 1.349,48
Indice Fiscal 140,00 600,00 460,00 328,46
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,35
Vocagao 1,00 3,00 2,00 1,69
Valor unitario 325,00 1.291,94 966,94 803,85

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:
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Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0,8935888 / 0,8935888
Coeficiente de determinacdo: 0,7985010
Fisher - Snedecor: 20,80
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -1 e + 16 68% 73%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 92%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 96%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 1741316,911 4 435329,228 20,805
N&o Explicada 439415,391 21 20924,542
Total 2180732,302 25

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor unitério = +1268,248062 -0,1944441787 * Area total +0,7822543356 * Indice Fiscal -339,9620466 / Topografia
-172,0347977 * Vocagdo

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total X -5,76 0,00
Indice Fiscal X 3,42 0,26
Topografia 1/x -2,71 1,30
Vocagao X -4,03 0,06
Valor unitario v 10,74 0,00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:
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Variavel Alias x1 X2 x3 x4 y
Area total x1 0,00 [ 0,09 | -0,14 | 0,37 | -0,70
Indice Fiscal X2 0,09 0,00 0,02 0,16 0,21
Topografia x3 -0,14 0,02 0,00 -0,05 | -0,16
Vocagao x4 0,37 0,16 -0,05 0,00 -0,59
Valor unitario v -0,70 0,21 -0,16 | -0,59 0,00
12) CORRELAC@ES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 x3 x4 y
Area total x1 0,00 [ 049 | 047 | 035 | 0,78
Indice Fiscal X2 0,49 0,00 0,33 0,47 0,60
Topografia x3 0,47 0,33 0,00 0,34 0,51
Vocagao x4 0,35 0,47 0,34 0,00 0,66
Valor unitario v 0,78 0,60 0,51 0,66 0,00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado I Estimado I Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
2 1.042,05 954,43 87,62 8,4083% 0,605712 0,00774800
3 1.055,21 967,40 87,81 8,3220% 0,607071 0,00928200
4 1.042,68 1.081,59 -38,91 -3,7319% -0,269004 0,00181800
5 1.116,63 982,62 134,01 12,0012% 0,926413 0,02891300
6 1.000,00 732,74 267,26 26,7255% 1,847559 0,05278600
7 800,00 913,67 -113,67 -14,2088% -0,785812 0,01285200
8 630,00 656,65 -26,65 -4,2295% -0,184204 0,00061200
9 353,93 413,99 -60,06 -16,9696% -0,415204 0,02163500
10 531,57 584,58 -53,01 -9,9716% -0,366436 0,01533700
12 1.250,00 1.058,78 191,22 15,2977% 1,321925 0,04552700
15 840,00 618,30 221,70 26,3926% 1,532619 0,25878500
16 1.275,00 1.138,11 136,89 10,7363% 0,946315 0,02650100
19 843,75 1.130,33 -286,58 -33,9656% -1,981186 0,11375500
20 859,87 962,69 -102,82 -11,9573% -0,710784 0,05564500
21 1.018,87 1.051,93 -33,06 -3,2451% -0,228568 0,00181100
22 911,11 956,47 -45,36 -4,9789% -0,313602 0,00208300
24 840,00 1.016,98 -176,98 -21,0688% -1,223464 0,04462000
27 738,00 796,39 -58,39 -7,9124% -0,403678 0,01539900
32 644,53 826,01 -181,48 -28,1570% -1,254590 0,20978600
33 1.291,94 1.120,54 171,40 13,2667% 1,184887 0,11256300
34 775,86 798,78 -22,92 -2,9545% -0,158467 0,00066500
37 353,93 296,65 57,28 16,1833% 0,395965 0,01748200
38 400,00 398,34 1,66 0,4152% 0,011482 0,00001700
39 453,69 491,01 -37,32 -8,2258% -0,257995 0,01345300
40 325,00 343,73 -18,73 -5,7638% -0,129499 0,00299600
41 506,56 607,45 -100,89 -19,9165% -0,697455 0,05026000
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descricao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracteriza¢do do imdével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacao 3
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 2
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto [ modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: | 3
uma varidvel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando nao
imdvel avaliando ndo |sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em médulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao Linear na forma direta
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16)
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Texto:
ID Desabil Enderecgo Informante Telefone do
itado informante

1 * Av. Princesa do Sul, EUGENIO LOPES 3222-1220
Rezende

2 Av. Jodo Coelho EUGENIO LOPES 3222-1220
Tavares, Alta Vila

3 Rua José Pedro EUGENIO LOPES 3222-1220
Ribeiro, Alto da Vila
Paiva

4 Rua José Pedro TELESUL 3221-7557
Ribeiro, Alto da Vila
Paiva

5 Rua José Gongalves TELESUL 3221-7557
Dias, Santa Luiza

6 Av. Celina Ferreira TELESUL 3221-7557
Ottoni, Centenario

7 Rua Parand, Centro TELESUL 3221-7557

8 Rua Joaquim de TELESUL 3221-7557
Oliveira Tatim, Jd.
Ribeiro

9 Av. Manuel Diniz, TELESUL 3221-7557
Industrial JK

10 Av. Cel. José Francisco |TELESUL 3221-7557
Coelho, Industrial JK

11 * Av. Princesa do Sul, Jd. | TELESUL 3221-7557
Andere

12 Condominio Laverna, |SAMAR 99700-8827
Boa Vista

13 * Av. Dr. Jodo Eugénio SAMAR 99700-8827
do Prado, Pq. Rinaldo

14 * Al. das Cedrelas, SAMAR 99700-8827
Lagamar

15 Av. Antonieta Esper, SAMAR 99700-8827
Pg. Mariela

16 Condominio Laverna, |EUGENIO LOPES 3222-1220
Boa Vista

17 * Rua Pres. Artur TELESUL 3221-7557
Bernardes, Vila Pinto

18 * Rua Virginia Maritan, |TELESUL 3221-7557
Rezende

19 Condominio Laverna, |TELESUL 3221-7557
Boa Vista

20 Rua Walter F Silva, Vila | TELESUL 3221-7557
Isabel

21 Rua Antonio Bernardes | TELESUL 3221-7557
Pereira, Jardim
Corcetti

22 Av. Otavio Marques de | ALEXANDRE AZEVEDO |3222-3666
Paiva, Santa Luiza
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23 * Rua José Romanelli, TELESUL 3221-7557
Padre Vitor
24 Av. Antonieta Esper TELESUL 3221-7557
Kalas, Pg. Mariela
25 * Rua Sdo Miguel, Nossa | TELESUL 3221-7557
Senhora Anjos
26 * R. César dos Santos, DiGravata 98816-0254
Pq. Imperador
27 R. Santa Margarida, RIO BRANCO 3214-5775
Bom Pastor
28 * Av. Ruth Carvalho, Jd. |RIO BRANCO 3214-5775
Sion
29 * Al. Otavio Marques de |ALEXANDRE AZEVEDO |3222-3666
Paiva, Vila Nogueira
30 * Tv. 213, Vila do Pontal | ALEXANDRE AZEVEDO |3222-3666
31 * Al. Otdvio Marques de |TELESUL 3221-7557
Paiva, Santa Luiza
32 Rua Rio de Janeiro, TELESUL 3221-7557
Centro
33 Av. Ana Jacinta, Bom ALEXANDRE AZEVEDO |3222-3666
Pastor
34 Av. dos Tachos, ALEXANDRE AZEVEDO [3222-3666
Vargem
35 * Av. Princesa do Sul, EUGENIO LOPES 3222-1220
EL27224
36 * Av, do Contorno, EUGENIO LOPES 3222-1220
Bairro de Fatima
37 Av. Manoel Diniz, EUGENIO LOPES 3222-1220
Industrial JK
38 Av. José Ribeiro SAMAR 99700-8827
Tristao, Aeroporto
39 Rodovia Varginha/El6i |RIO BRANCO 3214-5775
Mendes
40 Av. José Ribeiro BARBARA COMUNIAN |35 3606-4656
Tristao, Aeroporto
41 Rua José Coelho VIVA REAL 99704-5026
Lemos, Alta Villa
Variaveis Numéricas:
ID Desabil | Area total Esquina Indice Fiscal | Topografia Vocagdo Testada Valor
itado unitario
1 * 2.000,00 1 1.300,00 3 3 30,00 2.250,00
2 820,50 0 240,00 2 1 24,00 1.042,05
3 1.407,30 0 330,00 3 1 12,00 1.055,21
4 820,00 0 330,00 3 1 24,00 1.042,68
5 806,00 0 200,00 3 1 25,00 1.116,63
6 1.800,00 0 420,00 2 2 12,00 1.000,00
7 1.000,00 0 380,00 3 2 25,00 800,00
8 2.000,00 0 300,00 3 2 28,00 630,00
9 3.560,00 0 450,00 2 2 40,00 353,93
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10 1.083,59 1 200,00 3 3 45,00 531,57
11 * 7.250,00 0 160,00 3 2 20,00 540,00
12 1.008,00 0 420,00 2 1 20,00 1.250,00
13 * 687,00 1 190,00 2 2 25,00 357,64
14 * 629,00 0 120,00 1 1 20,00 143,08
15 750,00 0 230,00 1 2 20,00 840,00
16 600,00 0 420,00 2 1 20,00 1.275,00
17 * 720,00 0 700,00 2 1 35,00 855,00
18 * 770,00 1 450,00 2 2 20,00 467,53
19 640,00 0 420,00 2 1 17,00 843,75
20 628,00 1 420,00 1 1 12,00 859,87
21 530,00 0 220,00 3 1 25,00 1.018,87
22 810,00 1 240,00 2 1 30,00 911,11
23 * 620,00 0 350,00 2 1 10,00 624,19
24 750,00 0 230,00 3 1 20,00 840,00
25 * 528,00 0 1.200,00 3 1 25,00 1.619,32
26 * 954,00 1 300,00 2 3 32,00 1.800,89
27 1.000,00 0 450,00 3 3 24,00 738,00
28 * 1.951,90 1 380,00 3 2 25,00 1.152,72
29 * 6.825,00 1 240,00 1 2 100,00 1.350,33
30 * 974,00 0 300,00 2 1 20,00 323,41
31 * 598,00 0 240,00 1 2 19,50 1.655,52
32 768,00 0 500,00 1 2 16,55 644,53
33 620,00 0 550,00 3 2 20,00 1.291,94
34 696,00 1 230,00 2 2 20,00 775,86
35 * 2.000,00 1 540,00 3 3 25,00 2.500,00
36 * 5.300,00 1 350,00 3 2 50,00 178,30
37 3.560,00 0 300,00 2 2 42,00 353,93
38 1.800,00 0 140,00 3 3 40,00 400,00
39 3.174,00 0 600,00 3 3 44,00 453,69
40 1.800,00 0 140,00 1 2 20,00 325,00
41 2.655,00 0 180,00 3 1 120,00 506,56
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
e|movel avaliando 1:
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 1.146,48 13,63%
Valor Médio 1.327,47 - 11l
Valor Maximo 1.508,46 13,63%
Dados do imovel avaliando:
Variavel Conteldo Extrapolagdo
Endereco Rua Tiradentes, 29, Centro -
Informante André -
Telefone do informante (35) 98872-9919 -
Area total 963,87 N3o
Indice Fiscal 900,00 Sim
Topografia 3,00 Nao
Vocagao 2,00 Nao
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ANEXO V — MATRICULA DO IMOVEL

~ [REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL |
: ESTADO DE MINAS GERAIS

COMARCA DE VARGINHA
REGISTRO DE IMAVEIS

LIVRON®2 - REGISTRO GERAL
REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE VARGINHA - MG

MATRICULA N2 30.899 DATA 20.10.99

[y Sev—

TMOVEL: UM PREDIO, préprio para armazém, tendo 800,00ms2 de &rea
construida e seu respectivo terreno, medindo 30,00ms de frente;
35,50ms de fundos por 26,20ms do lado esquerdo e 27,50ms do lado
direito ou sejam 872,50ms2 de é&rea total, situados nesta cidade,
a rua Tiradentes n°29, nesta cidade, confrontando a frente com a
referida rua, um lado com J.P.Alvarenga, outro lado com Djalma
Reis e pelos fundos com Julio Paulo Marcellini.

PROPRIETARIO: Organizagdes Cardoso Braga Ltda, firma desta
praca, com sede e Av. Princesa do Sul n°1.500, inscrita no CGC
25,.859.422/0001-48, devidamente representada.

REGISTRO ANTERIOR: Livro 3-AB, fls. 208 sob o n°®26.344.

R.1-30.899 20.10.99: CISAO PARCIAL. Transmitente: Organizacdes
Cardoso Braga  Ltda, acima’ qualificado.’ |Adquirente: DISBRAGA
DISTRIBUIDORA DE BEBIDAS LTDA, com sede e foro na cidade de Trés
————

Pontas-MG, a Av. Vicente Celestino n®169,:! centro inscrita no
CGC/MF 66.369.653/0001-50, devidamente representada. Escrit'l:lra
publica de 23 de maio de 1.997, lavrado em notas pelo Servigo
Notarial privativo do 1°oficio desta cidade, 'mo livro 208, fls.
291/292, no valor de Cr$23.144.046,59 em 30.09.91. Dou fé.

Oficiala

RrR-2-30.899% 22/12/2003: PENHORA. Certifico de conformidade com
Mandado de Inscricao de penhora, datado de 18 de dezembro de
2003, extraido e assinado pela escrivd judicial da Secretaria de
juizo da 2% Vara Civel desta comarca, Maria Aparecida Caldonazzo
de Almeida por ordem do MM. Juiz de Direito da 2* Vara Civel ;
desta comarca Dr. José Mauro Soares Floriano, arquivado em
cartério, que expedido do processo n°® 70799014096-4, na .agdo de
execucdc que Edelson Anténio Braga, move contra Disbraga
Distribuidora de bebidas Ltda e outros,, que o imével retro
descrito, fica PENHORADO. Dou fé. Oficial
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Av.3-30,899 24/09/2007: Certifico de conformidade com Oficio
n°0482/07, datado de 18 de setembro de 2007, extraido e assinado
pela MMa. Juiza de direito da Secretaria de juizo da 2* vara
Civel desta comarca, Dra. Tereza Cristima Cota, , que expedido do
processo n° 707.99.014096-4, na acdo de reintegracdo de posse em
fase execuclo de sentenga que Edelson Antdnio Braga, move contra
Disbraga Distribuidora de bebidas Ltda e outros, que fica
cancelada a penhora registrada no R.2 desta matricula, ficando
assim cance e consequentemente livre o imbvel deste dnus. Dou
fé, Oficial

Av-4-30.899, Protocolo n° 239,171, em 26/01/2024. ACAO DE EXECUCAO. De acordo com
a certidSo comprobatéria do ajulzamento da execugdo, datada de 25/01/2024, expedida dos
autos n°® 5009200-63.2016.8.13.0707, da 23 Vara Civel da Comarca de Varginha,
ORGANIZACOES CARDOSO BRAGA LTDA, ajulzou execugdo contra DISBRAGA
DISTRIBUIDORA DE BEBIDAS LTDA, Identificada no R-1, no valor de R$1.356.443,00.
Data da averbagdo! 28/02/2024, Dou &, mei=tsii1s =a, Uj=151,90 BI=21040 WI=153)58 GLAINSD Q| nmnmmn&

e

a de n° 30899 que se

PODER JUDICIARIO - TIMG
CORREGEDORIA-GERAL DE JUSTIGA
Oficio de Registro de Imdveis de Varginha -MG

Céd. Seq.: 2073.9428.6592.1149

Selo Eletrdnico n°HNL66268 L—7

Quansdade de Alos Praticados 1
Alqs) praticado(s) por:
Theoflo Gomes Ferreira
Substugo
Emol. R$27,68 - TFJ RSQJB‘- Valor Final R$37,98

Y e S ——— | S TYTITOISY " i m—-s-_-ﬂ'iw =

Scanned with CamScanner
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ANEXO VI - TABELA CUB/MG
ADOCAO: GI, R-1 e CSL-8

CUB/m? A\ sindusconme

Custos Unitarios Basicos de Construgéo

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Outubro/2025

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitdrios Basicos de Construcio (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed n® 4591, de 161264
com a Norma Técnica NBR 12 721:2006 da Assodagio Brasiera de Normas Técnicas (ABNT) e sdo comespondentes ao més de Outubro/2025
“Esles custos unitérios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projelos, novos memoriais descrilivos e
novos cntérios de orcamentacio e, portanto, constituem nova série historica de custos 2 , Néo compars com a , com ad -A0
de CUB/2006

“Ma formagio destes custos unitdrios basicos nao foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na delerminagdo dos
precos por metro quadrado de construgéio, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagbes correspondentes a cada caso particular
fundacdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencal fredlico; elevador(es), equipamentos e instalacbes, tais como
fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incneracdo, ar-condicionado, calefacdo, ventilaclo e exaustdo, outros; playground (quando néo
classificado como érea construida), obras e servicos complementares, urbanizac8o, recreaclio (piscinas, campos de esporie), ajardinamento,
instalacio e regulamentacio do condominio, e outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro |Il), impostos, taxas e
emolumentos cartoriais, proj . projetos & . projeto estrutural, projeto de instalacdo, projetos especiais, remuneracio do construtor,
remuneracao do mcorporador *

VALORES EM R¥inv
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 2.370,41 I R-1 283577 R-1 353997
2= 723890 PP4 270341 R-B 288379
RS 212834 RA& 235131 R-16 290032
PIS 163664 R-16 228098

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

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 2727 44 CAL-8 2.9%9,20
CsL-8 231280 I CsL-8 2.553,28
CSL-16 308851 CSL-16 340047

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 242042
Gl 1.247,02 I

Numero indice: Projeto-padréo R8-N (Outubro/2025)
Namera indice 349,802 (Base Few/2007 = 100)
Variagio Global: 0,11%

Sinduscon-MG I Data de emissio: 05/11/2025 10.14 I
e

Figura 15 - Tabela CUB mais atualizada disponivel ao mercado em 01/12/2025. Fonte: SINDUSCON-MG.
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ANEXO VIl - CALCULO DO BDI ADOTADO

- DM-AC (Despesas Mensais de Adm Central) = 1,0%

- RISCO (R) = 1,0%

- DESPESAS FINANCEIRAS (F) = 1,0%

- TRIBUTOS (T) = 11,15% (considerando a tributacdo municipal aplicada em Varginha-mg)
(PIS = 0,65%; COFINS = 3,0%; ISS = 3,0%; CPRB = 4,5%)

- LUCRO (L) =9%

- SEGURO E GARANTIA (S) = 1%

(A +ia).- 1+ R).(1+F).(1+9)
BDI = ( =T+ D) )—1].100
_[{@+0,01).(1+0,01).(1+0,01).(1+0,01) B .
BDI = ( 1= (01115 1 0,09) )—1].100—30,32/0
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ANEXO VIil - DETERMINAGAO DO FATOR DE COMERCIALIZAGAO

De acordo com a ABNT NBR 14653 — Parte 1:2019, item 3.1.21, temos por definigao de
‘Fator de comercializagao”: “razéo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo
total, que pode ser igual, maior ou menor do que 1”.

Com finalidade de determinacao do fator de comercializagao do caso deste Laudo, faz-se
necessario ser justificado através de estudo consagrado através de Artigo Técnico “O
CALCULO FUNDAMENTADO DO FATOR DE COMERCIALIZACAO” de autoria
Engenheiro Nelson Roberto Alonso Pereira e Engenheira Ménica D Amato, artigo
apresentado no Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagbes e Pericias, em agosto
de 2017, na cidade de Foz do Iguagu/PR.

Sendo adotado o valor de 1,0 devido as caracteristicas do imovel: construgcéo de 25 a 30
anos, Galpao, Industrial Comum, Residéncia padrdo médio a médio-baixo, comércio
padrdo médio a médio-baixo. Além de caracteristicas como o diagnoéstico de mercado
apresentado neste laudo, numero baixo de transa¢des de imoveis semelhantes.

ESTRUTURA GRUPO PADRAOD FATORES DE CDMEHCEF’.L!ZAC.&D
MNovos del a 10anos] del0 & 20anos| de20 a 30anos| de 30 a 4Danos
Fino cf elev. 1,73 173 la 144 144 & 115 1,15 .a 0
Apartamento [Meédio Alto cf elev. 1,69 169 a 146 146 ‘a 123 173 fa 0
Grande Meédio cf elev. 1,54 154 la. 136 136 .a 118 1,18 |a 0
Escritario Fino c/f elev. 1,52 152 |al 131 131 a 1,10 1,10 |a 0
Apartamento |Médio s/ elev. 1,36 136 |lal 124 124 a 112 1,12 la D
mMedia Escritario Médio s/ elev. 1,35 1,35 |a]. 121 1,21 lal 1,07 1,07 a 0
Residéncia Fino 1,36 1,36 |a 124 1,24 a] 112 112 [a 0
Residéncia Popular 1.a7 117 |a] 132% 111 a 106 1,06 . a 0
Pequena Residéncia Media 1,24 124 |la. 117 1317 :ai 1,10 1,10 .al 1,03 103 a [4]
Residéncia Popular 124 124 lai 117 117 :a. 110 1,10 .a, 1.03 103 a 0
Galpio 1,36 136 la 1327 127 & 1,18 1,18 a 1,00 | 100 a] 1,00
ESTRUTURA FATORES DE COMERCIALIZACAOQ
Novos del & 10anos| del0 a 20anos| de20 a 30Danos| de 30 a 4Danos
Grande estrutura 162 1,62 a 139 1392 :a 1,16 1,16 a' 0,00
Peguena estrutura 1,36 1,36 a 1,33 1,23 a 1,10 1,10 :-.1Ir 0,00
Industrial comum 1,36 1,36 a 127 127 a 1,18 1,18 |a 1,09 I 109 a o
Residencial modes. 171 121 a 115 115 a 1,09 109 a 0,69 1,03 a 1,00

Figura 16 - Tabela obtida através de Artigo Técnico “O CALCULO FUNDAMENTADO DO FATOR DE COMERCIALIZACAO” de autoria
Engenheiro Nelson Roberto Alonso Pereira e Engenheira Ménica D"Amato.
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ANEXO IX - TABELA DE ROSS-HEIDECKE

Tabela de Ross-t

ESTADO DE CONSERVAGAO
IDADE EM % DE VIDA A B c D E E G H
2 0,0102 0,0105 0,0351 0,0903 0,189 0,393 0,531 0,754
4 0,0208 0,0211 0,0455 0,1 0,198 0,346 0,536 0,757
6 0,0318 0,0321 0,0562 0,11 0,207 0,353 0,541 0,76
8 0,0432 0,0435 0,0673 0,121 0,216 0,361 0,546 0,763
10 0,055 0,0553 0,0788 0,132 0,226 0,369 0,552 0,766
12 0,0672 0,0675 0,0907 0,143 0,236 0,377 0,558 0,769
14 00798 0,0801 0,103 0,154 0,246 0,385 0,564 0,772
16 0,0928 0,0931 0,116 0,166 0,257 0,394 0,57 0,775
18 0,106 0,106 0,129 0,178 0268 0,403 0,576 0778
20 0,12 0,12 0,142 0,191 0,279 0,418 0,583 0,782
22 0,134 0,134 0,156 0,204 0291 0,422 0,50 0,785
24 0,149 0,149 017 0,218 0,303 0,431 0,596 0,789
26 0,164 0,164 0,185 0,231 0315 0,441 0,604 0,793
28 0,179 0,179 0,2 0,248 0,328 0,452 0,611 0,796
30 0,195 0,195 0,215 0,26 0,341 0,462 0618 0,8
32 0,211 0,211 0,231 0,275 0,354 0,473 0,626 0,804
34 0,228 0,228 0,247 0,29 0,368 0,484 0,634 0,808
36 0,245 0,245 0,264 0,305 0,381 0,495 0,642 0,813
38 0,262 0,262 0,281 0322 0,396 0,507 0,65 0817
40 0,288 0,288 0,299 0,338 0,41 0,519 0,659 0,821
42 0,299 0,298 0,316 0,355 0425 0,531 0 667 0,826
44 0317 0,317 0,334 0,372 0,44 0,544 0,676 0,831
46 0,336 0,336 0,352 0,389 0,456 0,556 0,685 0,835
48 0,356 0,355 0,371 0,407 0472 0,569 0,694 0,84
50 0,375 0,375 0,391 0,426 0,488 0,582 0,704 0,845
52 0,395 0,395 0,419 0,44 0,505 0,596 0,713 0,85
54 0,416 0,416 043 0,463 0521 0,61 0,723 0,855
56 0,437 0437 0,451 0,482 0,539 0,624 0,733 0,86
58 0,458 0,458 0,472 0,502 0,556 0,638 0,743 0,866
60 0,468 0488 0,493 0522 0574 0,653 0,753 0,871
62 0,502 0,502 0,515 0,542 0,592 0,667 0,754 0,877
64 0,525 0,525 0,537 0,563 0611 0,683 0,775 0,882
66 0,548 0,548 0,559 0,584 0,69 0,698 0,786 0,888
68 0,571 0571 0,582 0,606 0,649 0,714 0,797 0,894
70 0,585 0,595 0,605 0,528 0,668 0,729 0,808 0,904
72 0,622 0622 0,629 0,65 0,688 0,746 0,819 0,909
74 0,644 0644 0,653 0,673 0,708 0,762 0,831 0912
76 0,669 0,669 0,677 0,696 0,729 0,779 0,843 0918
78 0,594 0,694 0,722 0,719 0,749 0,896 0,855 0924
80 0,72 0,72 0,727 0,743 0,771 0,813 0,867 0,931
82 0,746 0,746 0,753 0,767 0,792 0,83 0,88 0837
84 0,773 0773 0,778 0,791 0814 0,845 0,892 0,944
86 0.8 0.8 0,805 0,816 0,836 0,866 0,905 0,95
88 0827 0827 0,832 0,841 0,858 0,885 0918 0957
90 0,855 0,855 0,859 0,867 0,881 0,903 0,931 0,964
92 0,883 0,883 0,886 0,893 0,904 0,922 0,945 0,971
94 0912 0912 0,914 0,919 0,928 0,041 0,958 0,978
96 0,941 0,941 0,942 0,946 0,951 0,96 0,972 0,985
98 0,97 0,97 0,971 0,973 0976 0,98 0,08 0,998
100 1 1 1 1 1 1 1 1
IDADE EM % DE VIDA A B c D E F G H
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ANEXO X — CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Critério de Heideck
Tabela de Ross/Heideck — Depreciagao Fisica - Fator K
Estado de
Condigoes Fisicas
Conservagao
NOVO - NAO SOFREU NEM NECESSITA DE REPAROS.
Com até seis meses de uso e sem danos
A Mao sofreu nem necessita de reparos.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 02 anos, que ap ite ap sinais de d natural da
pintura externa
|ENTRE NOVO E REGULAR - apesar de ja submetido ao uso, apresenta-se nas condigbes de novo ou bem praximo disso. Néo|
lrecebeu e nem necessita de reparos.
B

Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 02 anos, que apresente necessidade apenas de uma demao)
leve de pinlura para recompor a sua aparéncia

REGULAR - requer ou recebeu reparos pequenos. Quando o objelo de servigo de recuperagio ou de restaurago recente deixou
em condigies proximas ao de novo. Quando da existncia de atividade de manutencio permanente e eficiente que mantém a)
aparéncia efou uso em condigbes de novo; Requer apenas impeza sem ulitzacdo de mdo de obra especializada para manter em
c |boas condigdes de uso/aparéncia

Edificacio semi-nova ou com reforma geral e substancial entre 02 e 05 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com|
reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

|ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES. Afividade de manulengio evenlual ou penodica que mantém uma boa aparéncia e

lcondictes normais de uso, mas sem o aspecto de novo ou recuperacao recente. Requer intervencdes superficiais em ponios

D localizados para recuperagdo de desgastes naturais. Pode requerer méo de obra especializada com uso de instrumentos
especiais

Edificagio semi-nova ou com reforma geral e substancial entre 02 e 05 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo)
de fissuras localizadas e superficiais e pintura extema e inferna

REPAROS SIMPLES - Requer reparagbes simples. Requer intervengbes em pontos localizados ou em partes/componentes|
jdefinidos para restauragho de aspectos e/ou funcionalidades onginais. Necessitam de servicos generalizados de manutencdo e
limpeza. Implicam a realizacdo de servigos superficiais ou reparos de partes ou componentes definidosfocalizados com méo de
E obra especializada. Nao comprometem a operacao e a funcionalidade.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apos reparos de fissuras superficiais
loeneralizadas, sem recuperagao do sistema estrutural Eventualmente, reviséo do sistema hidrdulico e elétnco

|ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES
Requer intervencgdes generalizadas na maior parte ou com profundidades em pegas ou componentes especificos sob pena de

COMmpr ito te de operacdo e sequranca. Implica restauracio ou recuperagdo com remogéa/ substituicas/ adicio de
elementos ou pegas com méo de obra especializada.

F Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura intema e externa, apas reparos de fissuras, e com estabilizagéol
le/ou recuperacgiio localizada do sistema estrutural. As instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante al
revisao e com substituigdo eventual de algumas pegas desgastadas natur . Event te possa ser necessana a|
substituigio dos revestmentos de pisos e paredes, de um, ou de outro compartimento. Reviséo da impermeabilizagéo ou
substituicdo de telhas da cobertura.

REPAROS IMPORTANTES - requer reparagbes importantes. Requer intervencbes generalizadas e com profundidade em partes)
lou pecas criticas sob o aspecto de estélica, salubndade, seguranga e funcionalidade.

Implica restauragdo ou recuperagdo com remocao’ substituigdo’ adigdo de elementos ou pegas com méao de obra especializada.

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura intema e extemna, com substituicio de panos de regularizacio dal
lalvenana, reparos de fissuras, com esiabiizago efou recuperagdo de grande parte do sistema estrutura. As instalagbes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio das pecas aparentes. A subshituigo dos revestimenios de
pisos e paredes, da maioria dos compartimentos. Substituigio ou reparagies importantes na impemeabilizacdo ou no telhado.

ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR. Reslauracdo tolal de elemenios ou pecas importantes. Degradacio
0 lizada e com alto grau de exposigéo. Alto nivel de comprometimento da funcionalidade, seguranca e operacao.

H Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com estabilizagdo efou recug a0 do astrutural, sut A0 dal
regulanzagdo da alvenaria, reparos de fissuras. SubstiuicBo das instalagbes hidraulicas e elétricas. Substituicio dos|
revestimentos de pisos e paredes. Substituicio da impermeabilizag&o ou do telhado

1 |SEM VALOR - valor de demolig8o residual. Maquina/equipamento em estado de demolicBo. Sem condicio de operagéo ou uso.
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16.Resposta aos Quesitos:

Parte Autora:

1) Descreva o Sr. Perito a Localizagdo do imével avaliando.
Imével localizado em Rua Tiradentes, 29, Centro, Varginha/MG.

2) Descrever o imovel avaliando, informando a configuragao, a area e seu estado
de conservacgao.

Imével urbano de uso misto: galpdo comercial (430,72m?), comércio (423,53m?) e
apartamentos residenciais (195,98m?), totalizando 1.050,23m?. Sendo tal area adotada
através de Projeto de Seguranca e Combate a Incéndio e Panico (PSCIP). Na area do
galpao comercial, esta funcionando estacionamento mensalista, os pontos de comércio
sao variados, sendo alugados e exercido diferentes tipos de atividade, como confeccgao,
loja, academia de ginastica e depoésito. Além da area residencial composta por quatro
unidades de kitnet com area de servico em comum. Estado de conservagao varia de
acordo com o tipo do uso, sendo uma escala crescente de | a A, galpdo tem nota D,
comeércio nota C, e apartamentos nota B.

3) Promovendo pesquisas de imoveis ofertados a venda na regiao,
assemelhaveis ao avaliando, determinar o valor do metro quadrado médio de
terreno e das benfeitorias.

Conforme anexo Il deste laudo, segue pesquisa imobiliaria contendo 41 dados para lote
e realizando a composicdo do custo pelo cub, devidamente depreciando a edificacédo
utilizando o método de Ross-Heidecke, temos o valor total e valor por metro quadrado da
edificacao solicitado.

4) Aplicando o método evolutivo e as normas técnicas vigentes, determinar o
valor de venda de mercado do imével.

Aplicado o método evolutivo de acordo com os preceitos da ABNT NBR 14653 Partes 1 e
2.

5) Os registros e averbagdoes na Matricula do Imével encontram-se em
conformidade com a realidade fisica do mesmo? Caso haja divergéncias,
gentileza apontar.

Apontado neste laudo no item Ressalvas, a matricula encontra-se desatualizada, sendo
utilizado para efeito de calculo as areas constantes em projeto de combate a incéndio e
panico atualizado da edificagao.

6) Preste o Sr. Perito outras informagodes que julgar de interesse ao caso.

Nada mais a acrescentar.

Parte Ré:

1) Descreva, com precisao, o imével que esta sendo objeto desta pericia, suas
dimensoes, area construida e de terreno;

Imével urbano de uso misto: galpdo comercial (430,72m?), comércio (423,53m?) e
apartamentos residenciais (195,98m?), totalizando 1.050,23m?. Sendo tal area adotada
através de Projeto de Seguranca e Combate a Incéndio e Panico (PSCIP). Na area do
galpéo comercial, esta funcionando estacionamento mensalista, os pontos de comércio
sdo variados, sendo alugados e exercido diferentes tipos de atividade, como confecc¢ao,
loja, academia de ginastica e depoésito. Além da area residencial composta por quatro
unidades de kitnet com area de servico em comum. Estado de conservagao varia de
acordo com o tipo do uso, sendo uma escala crescente de | a A, galpdo tem nota D,
comércio nota C, e apartamentos nota B.

2) Qual a metodologia sera aplicada na confecgédo do laudo?
Método Evolutivo.
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i

3) Descreva o logradouro e os principais comércios/industrias circunvizinhas;
Rua Tiradentes, centro de Varginha/MG, area comercial nobre da cidade cujo PGV é da
casa de 900 (R$/m?), valor acima da média municipal.

4) O nobre perito é registrado no COFECI e obedece as normas da Resolugao
COFECI n° 1066/2007 para emissao do Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadol6gica — PTAM?

N&o, este signatario é Engenheiro Civil, registrado no CREA-MG sob o numero 190410/D,
associado ao Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (IBAPE-MG) sob o numero 1153,
pés-graduado em Avaliagdes e Pericias pelo Grupo UNIS. E importante esclarecer que
neste trabalho, foram seguidas as diretrizes da ABNT NBR 14.653 Partes 1 e 2 (Avaliagcéo
de bens — Parte 2: imOveis urbanos), sendo este documento de maior importancia e
relevancia possivel no ambito da Engenharia de Avaliagdes.

5) Descreva o perito quais serdo as fontes comparativas para avaliagao
mercadolégica do imoével;

Utilizando o Método Evolutivo, temos que a amostra de dados se deu através de terrenos
e as benfeitorias foi utilizado a tabela Cub-mg para determinacdo do valor do metro
quadrado devidamente depreciado utilizando os critérios de Ross-Heidecke.

6) Qual o valor geral dos iméveis para venda naquela regiao;

Vide conteudo deste Laudo Pericial.

7) Segundo o indice Nacional do Custo da Construgdo — INCC, produzido pela
Fundacao Getulio Vargas (FGV), quanto esta o Custo para Construgao na
regiao para o ano de 20257

O valor unitario utilizado neste trabalho € o CUB (Custo Unitario Basico) de Minas Gerais,
obtido através do Sinduscon-MG, tabela referéncia na composi¢ao de custos por metro
quadrado na construgao civil.

17.Local, Data e Assinaturas

Este laudo de avaliacao foi elaborado pelo engenheiro André Semionato Coelho, CPF
117.044.096-75, registro CREA 190410/D.
O presente trabalho € encerrado com 58 folhas, considerando Laudo e Anexos, sendo

esta ultima folha assinada.

Varginha, 01 de dezembro de 2025.
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