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Laudo de Avaliacéo

Solicitante: ADGM

Objetivo: Determinagéo do Valor de Mercado e Valor de Liquidacdo Forcada

Finalidade: Garantia Bancéria

Endereco: Rua Major Delfino de Paula, n.° 2177

Bairro: Sé&o Francisco Cidade:  Belo Horizonte UF: MG
Tipologia: Prédio Comercial

Matricula: 89.446 do 6° Registro de Iméveis de Belo Horizonte/MG

Area de Terreno: 600,00 m? Area Construida: 637,01 m2

Data da Avaliacao: 21/10/2024 Data da Vistoria: 17/10/2024

Imével constitui uma boa garantia? Sim

Testada do imével | ] Rua Major Delfino de Paula

R$1.000.000,00 R$600.000,00

Para efeito de calculo utilizaremos e area de terreno de 600,00m2 e area construida de 637,01m2 de acordo com a
matricula 89.446 do 6° Registro de Iméveis de Belo Horizonte/MG, que confere com medic¢des realizadas na data da
vistoria.

Abaixo elencaremos os principais pontos positivos e negativos do imével em estudo:
Pontos Positivos:

- Boa localizacéo;

- Terreno com bom formato e boa topografia;

- Regido conta com todos os principais melhoramentos publicos;

- Distrito industrial consolidado e com poucas opg¢des de terreno ociosos;
- A edificagdo se encontra averbada em matricula.

Pontos Negativos:

- Diversos iméveis em oferta na regiéo;

- Edificacdo existente possui baixo padréo construtivo e se encontra em mau estado de conservagéo, necessitando de
reparos, portanto, no presente trabalho adotaremos o "Fator Comercializacdo" de 0,9 para ponderar tal situagéo;

- Imével desocupado;

- Elevados custos de carregamento como vigilancia, manutengéo e IPTU.

Podemos concluir que o imdvel em estudo possui baixa liquidez, corroborando o fator de 0,60 utilizado para célculo do
valor de liquidagédo forgada.
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Caracteristicas do Imoével

Caracteristicas do Terreno
Area (m?) Frente (m) Topografia Formato Situacao Superficie
600,00 10,00 Leve aclive Regular | Meio de quadra Seca

Delimitag6es do Imével (conforme matricula):
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Caracteristicas da Edificacao
Tipologia Uso Padréao Construtivo Idade Conservagéo
Prédio Comercial Escritério Padréo Simples S/ Elevador 30 | Nec. de Reparos
Area constr. (m?) | Vida util (anos) Ocupacao Averbada? Vagas
637,01 60 Desocupado Sim 0

Diagndstico de Mercado:

Abaixo elencaremos os principais pontos positivos e negativos do imével em estudo:
Pontos Positivos:

- Boa localizagéo;

- Terreno com bom formato e boa topografia;

- Regido conta com todos os principais melhoramentos publicos;

- Distrito industrial consolidado e com poucas opgdes de terreno 0ciosos;
- A edificacéo se encontra averbada em matricula.

Pontos Negativos:

- Diversos iméveis em oferta na regido;

- Edificacdo existente possui baixo padrédo construtivo e se encontra em mau estado de conservacao,
necessitando de reparos, portanto, no presente trabalho adotaremos o "Fator Comercializagdo" de
0,9 para ponderar tal situacgéo;

- Imo6vel desocupado;

- Elevados custos de carregamento como vigilancia, manutencao e IPTU.

Podemos concluir que o imével em estudo possui baixa liquidez, corroborando o fator de 0,60
utilizado para célculo do valor de liquidagdo forcada.
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Zoneamento

Em consulta ao Plano Diretor do municipio de Belo Horizonte/MG, observou-se que o bem esta
inserido em zoneamento denominado de Area de Grandes Equipamentos Econémicos (AGEE) e
com corredor de Centralidade Local, conforme mapa a seguir:
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Seguem informacdes pertinentes as zonas de acordo com a referida lei:

Secgao VI
Das areas de Grandes Equipamentos

m As areas de grandes equipamentos dividem-se em:

| - areas de grandes equipamentos de uso coletivo - Ageucs, caracterizadas pela presenca de
equipamentos dessa natureza ou que estejam destinadas predominantemente a implantacdo de atividades néo
residenciais;

Il - areas de grandes equipamentos econdmicos - Agees, caracterizadas pela presenca predominante de
atividades de grande porte e geradoras de impactos urbanisticos ou ambientais de maior relevancia ou que

estejam destinadas a implantacdo desses.

§ 12 Nas Ageucs e Agees, é admitido adensamento construtivo elevado, com o objetivo de maximizar a
utilizacao de terrenos para atendimento das demandas da populagao.

§ 22 E proibido o uso residencial em Agee.
§ 32 Nas Ageucs de propriedade publica, o uso residencial somente é admitido quando vinculado a HIS.

§ 42 Nas Ageucs de propriedade privada, o potencial construtivo destinado ao uso residencial é limitado ao

coeficiente de aproveitamento igual a 1,0 (um inteiro), admitido o uso misto.

§ 52 A limitacdo do potencial construtivo passivel de destinacdo ao uso residencial prevista no § 42 deste

artigo ndo se aplica a HIS.

§ 62 Na hipdtese prevista nos §§ 32 e 52 deste artigo, a HIS devera atender aos mesmaos critérios quanto a
composicdo daquela implantada em Aeis-1.

§ 72 Imdveis publicos destinados a EUC e, predominantemente, a servicos de uso coletivo poderdo utilizar
os parametros urbanisticos de Ageuc, exceto em terrenos localizados em PA-1.
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Zoneamento

Secao VI
Das areas de Centralidades

PR S3o classificadas como areas de centralidades as porgbes do territério municipal onde se pretende
direcionar maior adensamento construtivo e populacional e a concentracdo de atividades econdmicas,
complementarmente & qualificagdo urbanistica do espago urbano.

§ 12 As areas de centralidade sdo classificadas em dois grupos, de acordo com a extensao territorial de sua
capacidade polarizadora:

| - centralidades locais;
Il - centralidades regionais.

§ 29 Nas dreas de centralidades, & admitido adensamento construtivo superior aquele previsto para o
entorno por meio da aplicagdo do CAcent, com o objetivo de estimular seu desenvolvimento e consolidacao.

§ 32 Nas areas de centralidades, busca-se proporcionar o compartilhamento dos usos residenciais e ndo
residenciais, seja por meio do estimulo 3 inser¢do de unidades habitacionais em nucleos de caracteristicas
predominantemente ndo residenciais ou pelo fortalecimento de nucleos de atividades econémicas em areas
com predominio do uso residencial.

§ 42 As areas de centralidades que atendam a bairros com predominancia de familias de baixa renda sdo
prioritarias para a implanta¢3o de equipamentos comunitarios.

mA qualificagdo urbana das areas de centralidades devera ser prioritariamente financiada:

| - pelos recursos destinados ao FC;

II - pela implanta¢cdo de medidas mitigadoras e compensatdrias em funcido da instalacdo de
empreendimentos de impacto no local.

Nao se aplica

0,050u 0,3




Documentacédo Fotogréafica do Imoével Avaliando

| Fachada do imével | | Identificag&o numérica |

Fundos do imével | | Galp&o fundos




Documentacédo Fotogréafica do Imoével Avaliando

Galpao fundos | | Sala

Sala | | Banheiro |

Sala | | Recepgo |

Sala | | Sala
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Quadro de Elementos Comparativos

1. Endereco |Rua Padre Leopoldo Mertens, (-19.875931, -43.959115), |Va|or: | R$485.000,00
Fonte: Corretor Sr. Bruno Moise [Telefone: [(11) 4580-4274 [Situaggo: [Oferta
Area Terreno pond. (m?): | 500,00 [Area Construida(m?: | 000 | Idade: |

Conserv. | [Padréo Construtivo: |

2. Endereco |Rua Porto, 401, (-19.879569, -43.955954), [Valor: | R$450.000,00
Fonte: Bonsucesso Corretora [Telefone: [(31) 3422-7979 [Situaggo: [Oferta
Area Terreno pond. (m?): | 375,00 [Area Construida(m?: | 000 | Idade: |

Conserv. | |Padréo Construtivo: |

3. Endereco |Rua Major Delfino de Paula, (-19.872648, -43.951664), [Valor: | R$750.000,00
Fonte: Lar Iméveis Venda [Telefone: [(31) 3055-2000 [Situaggo: [Oferta
Area Terreno pond. (m?): | 500,00 [Area Construida(m?: | 000 | Idade: |

Conserv. | |Padrgo Construtivo: |

4. Endereco  |Rua Estoril, (-19.881355, -43.962870), [Valor: | R$1.490.000,00
Fonte: Prolar Netimoveis [Telefone: [(31) 3303-5555 [Situacdo: |Oferta
Area Terreno pond. (m?): | 940,00 [Area Construida(m?: | 000 | Idade: |

Conserv. | |Padréo Construtivo: |

5. Endereco |Rua Leiria, (-19.874445, -43.957754), [Valor: | R$1.100.000,00
Fonte: Prolar Netimoveis [Telefone: [(31) 3303-5555 [Situacdo: |Oferta
Area Terreno pond. (m?): | 1.000,00 [Area Construida(m?: | 000 | Idade: |

Conserv. |Regular |Padréo Construtivo: | #N/D

6. Endereco  |Rua Batalha, (-19.880497, -43.963495), [Valor: | R$1.250.000,00
Fonte: Carlos Iméveis [Telefone: [(31) 32242400 [Situacdo: |Oferta
Area Terreno pond. (m?): | 1.000,00 [Area Construida(m?): | 000 | Idade: |

Conserv. |Regular |Padréo Construtivo: | #N/D

Croqui de Localizagdo do Imével Avaliando e dos Elementos Comparativos
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Homogeneizagdo da Amostra:
Area de terreno Area F F F Somatoéria | VU. Homog
X Wiallar (723 ponderada (m?) COn(Sr;I'Zl)JIda Oferta YU (G836 || el [, A Frente %o (PEEE Topografia| dos Fatores (R$/m2)
1 485.000,00 500,00 0,00 0,75 970,00 1,1111 | 0,9554 | 1,0000 | 1,0000 [ 1,2000 1,2666 921,42
2 450.000,00 375,00 0,00 0,75 1.200,00 1,0000 | 0,9429 | 1,0000 | 1,0000 [ 1,0000 0,9429 848,65
3 750.000,00 500,00 0,00 0,75 1.500,00 1,1765 | 0,9554 | 1,0000 | 1,0000 [ 1,0000 1,1319 1.273,40
4 1.490.000,00 940,00 0,00 0,75 1.585,11 1,1111 | 1,0577 | 1,0000 | 1,0000 [ 1,0000 1,1688 1.389,55
5 1.100.000,00 1.000,00 0,00 0,75 1.100,00 1,1111 | 1,0659 | 1,0000 | 0,9000 [ 1,2000 1,2770 1.053,56
6 1.250.000,00 1.000,00 0,00 0,75 1.250,00 1,1765 | 1,0659 | 1,0000 | 0,9000 [ 1,0000 1,1424 1.071,01
SIM SIM SIM SIM SIM Média 1.092,93
Minimo 765,05
Méaximo 1.420,81
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Imével Avaliando 30| 60 4,0 20% 637,01 0,726 1.621,66 1.033.012,96 43,7% 451.426,66 708,66
comparativo 01 ol o 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 02 0] 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 03 0] 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 04 0] 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 05 0] 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 06 0] 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
Céculo do Valor do Imdvel
Célculo Método Evolutivo
Area de Terreno (m?): 600,00 Valor do mz 1.092,93 |Valor Terreno: R$655.758,34
Area construida (m?): 637,01 Valor do m2 708,66 Valor Construcao: R$451.426,66

F.
Comercializagéo

0,90

Valor Total:

R$996.466,51

Valor final de avaliago: |

R$1.000.000,00

Analise Ambiental

Durante a vistoria ao imovel avaliando, juntamente com consultas as vizinhangas, visualmente a area [ | s
apresenta alguma suspeita de contaminacdo ambiental ? Caso positivo justificar no item
"Observagdes complementares". NAO
Renato Ermoso Pereira Diego Blanco Lima Gonzalez

Diretor Técnico
Ermoso Engenharia Ltda.

Diretor Técnico
Ermoso Engenharia Ltda.




QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

. ENDEREGO DO IMOVEL INFORMAGOES PRECO INDICE o PADRAO | IDADE APAR. ESTADO DE ARE ACONSTRUIDA AREA DE ATA
VIA COORDENADAS FONTE FONE (R$) FISCAL | Padrao | acapam. (ANOS) CONSERVAGAO (m?) TERRENO (m?)

1 |Rua Padre Leopoldo Mertens (-19.875931, -43.959115) Corretor Sr. Bruno Moise (11) 4580-4274 485.000,00 0,90 0,000 500,00 21/10/24
2 |Rua Porto, 401 (-19.879569, -43.955954) Bonsucesso Corretora (31) 3422-7979 450.000,00 1,00 0,000 375,00 21/10/24
3 [Rua Major Deffino de Paula (-19.872648, -43.951664) Lar Iméveis Venda (31) 3055-2000 750.000,00 085 0,000 500,00 21/10/24
4 [RuaEstori (-19.881355, -43.962870) Prolar Netimoveis (31) 3303-5555 1.490.000,00 0,90 0,000 940,00 21/10/24
5 |Rua Leiria (-19.874445, -43.957754) Prolar Netimoveis (31) 3303-5555 1.100.000,00 0,90 #NID 1.000,00 21/10/24
6 [RuaBataiha (-19.880497, -43.963495) Carlos Imoveis (31) 32242400 1.250.000,00 085 #NID 1.000,00 21/10/24

LINKS DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

1

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-em-rua-padre-leopo

do-mertens-sao-francisco-2997769038.html

https://www.vivarea

.com.

br/imovel/lote-terreno-sao-francisco-bairros-belo-horizonte-com-garagem-220m2-venda-RS450000-id-2722767771/

https://www.vivarea

.com.

br/imovel/sao-francisco-bairros-belo-horizonte-

https://www.vivareal.

com.

br/imovel/lote-terreno-sao-francisco-bairros-be

500m2-venda-RS750000-id-2746928182/

o-horizonte-940m2-venda-RS1490000-id-2588003570/

https://www.vivareal.

com.

br/imovel/lote-terreno-sao-francisco-bairros-be

o0-horizonte-1000m2-venda-RS1100000-id-2588011096/

olals]|lw]|n

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-a-venda-sao-francisco-

belo-horizonte-mg-2986367817.html
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IDADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

N VéLOR Do A. Constr. (m?) V. Onit VALOR VALOR IF AT pond. (m?) V. unit. N&o homog. (R$/?)
IMOVEL (R$) BENF (R$/m?) BENF (R$) TERRENO (R$)
1 485.000,00 0,00 0,00 0,00 485.000,00 0,90 500,00 970,0000
2 450.000,00 0,00 0,00 0,00 450.000,00 1,00 375,00 1.200,0000
3 750.000,00 0,00 0,00 0,00 750.000,00 0,85 500,00 1.500,0000
4 1.490.000,00 0,00 0,00 0,00 1.490.000,00 0,90 940,00 1.585,1064
5 1.100.000,00 0,00 0,00 0,00 1.100.000,00 0,90 1.000,00 1.100,0000
6 1.250.000,00 0,00 0,00 0,00 1.250.000,00 0,85 1.000,00 1.250,0000
IHOMOGENEIZACAO DA AMOSTRA
N FATORES Vun

F. oferta F. localizacdo F. frente F. Esquina F. Zoneamento F. Grandeza F. Topografia F. Homog (R$)
1 0,75 1,11 1,000 1,00 1,00 0,96 1,20 1,27 921,42
2 0,75 1,00 1,000 1,00 1,00 0,94 1,00 0,94 848,65
3 0,75 1,18 1,000 1,00 1,00 0,96 1,00 1,13 1.273,40
4 0,75 1,11 1,000 1,00 1,00 1,06 1,00 1,17 1.389,55
5 0,75 1,11 1,000 0,90 1,00 1,07 1,20 1,28 1.053,56
6 0,75 1,18 1,000 0,90 1,00 1,07 1,00 1,14 1.071,01

|SANEAMENTO DA AMOSTRA |
TESTE ITERACAO
| 1l 1]
MEDIA 1.092,93 1.092,93 1.092,93
+30 % 1.420,81 1.420,81 1.420,81
-30% 765,05 765,05 765,05
MEDIA ADOTADA = R$ 1.092,93
QUADRO RESUMO valor total (R$) Valor de Total (R$) Comerc'i:'s.llizaréo Valor de Mercado (R$)
AT (m?) 600,00 Vu terr (R$/m2) 1.092,93 655.758,34 1107.185.01 0.90 1.000.000,00
AC (m?) 637,01 Vu constr (R$/m?) 708,66 451.426,66

921,42
848,65
1.273,40
1.389,55
1.053,56
1.071,01

921,42
848,65
1.273,40
1.389,55
1.053,56
1.071,01

Férmula Grandeza

0,96

0,94

0,96

1,06

1,07

1,07




Ross & Heideck

CondicGes Fisicas Classificacao Est. Coef.
N&o sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITO BOM 1,5 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 2,5 8,090%
Requer reparac@es simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE 3,5 33,200%
Requer reparag6es importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demoligao (residual) DEMOLICAO 5 100,00%) R8N 2.233,69
—~ — Q
IS é § S § Area constr. Unitario % Valqr valor gnit.
2 Endereco g % g % (m?) Padréo R9) Valor Novo (R$) § Depreciado Depreciado
% 1>3 w & § (R$) (R$/m?)
Avaliando Imoével Avaliando 30 60 | 4,0 20% 637,01| 0,726 1.621,66 1.033.012,96 43,7% 451.426,66 708,66
comparativo 01 |Rua Padre Leopoldo Mertens, (-19.875931, -43.959115) 0 of 00 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00
comparativo 02 |Rua Porto, 401, (-19.879569, -43.955954) 0 of 00 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00
comparativo 03 |Rua Major Delfino de Paula, (-19.872648, -43.951664) 0 0] 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00
comparativo 04 |Rua Estoril, (-19.881355, -43.962870) 0 of 00 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00
comparativo 05 |Rua Leiria, (-19.874445, -43.957754) 0 0] 00 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00
comparativo 06 |Rua Batalha, (-19.880497, -43.963495) 0 of 00 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00




