LAUDO DE AVALIACAO E PERICIA IMOBILIARIA
IMOVEL AVERBADO
0.S. n2: Solicitante / Proprietario:

Proponente ou Interessado:

Finalidade ou objetivo da avaliagao:

Crédito Imobilidrio

Enderego do Imdvel Avaliado:

Avenida Afonso Pena, n? 2522, Sala n? 601

Bairro: Cidade:
Savassi Belo Horizonte
UF: CEP: Nome do Condominio
MG 30130-007 BH Enterprise Center
Ocupagao: Tipo de Ocupagao: Tipo do Imdvel:
Ocupado pelo Proprietario Comercial Sala Comercial
Area de Uso Comum (m?): Area Privativa (m?): Area do Terreno (m?):
20,32 47,11 0,00
Area Total Averbada (m?): Area Util (m2):  Area Const. Nao Averbada (m?):
67,43

Fotografia da Fachada do Imével:
3 - - =

Area (m?): Valor do m? (RS): TOTAL:
Area do Terreno: = 0,00 X =| RS -
Area Uso Comum: =| 20,32 |[X =| RS -
Area Privativa: = 47,11 X| RS 4.360,99 | =| RS 205.446,28
Area Util: =| 0,00 [X =| RS -
Area Total Averbada: = - X - = -

Area N3o Averbada: = 0,00 X =
Valor do Imével (Mercado):| RS 205.000,00
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Logica da obtengao do valor do metro quadrado do imovel:

O comparativo de dados de mercado, para a apuracao do valor basico unitario de metro quadrado de terreno,
cuja avaliacao foi feita segundo o critério do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizagdo
ou desvalorizagao, das Normas do IBAPE.

Metodologia utilizada:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Documentagao:

Matricula: [50.006 do 32 CRI de Belo Horizonte/MG

IPTU: 005020.003.075-5

QOutros:

Manifestagao técnica sobre garantia:

Consideradas as atuais condicdes fisicas e de mercado, sob os aspectos técnicos aqui
descritos nesse laudo, o imével PODE ser aceito como garantia.

Diagndstico da localizagao:

Trata-se de regido predominantemente comercial. No local constatamos edificios comerciais de médio
padrdo construtivo e idade aparente em torno de 20 anos. Nas vias principais do bairro constatamos variado
comércio e prestadores de servigos. Os principais acessos a regido sdo: Av. Brasil e Av. Cristovdao Colombo.

Infraestrutura:

Trata-se de local dotado dos seguintes melhoramentos publicos: redes de agua e esgoto, rede pluvial, energia
elétrica, iluminagdo publica, rede de telefone, coleta de lixo e transporte coletivo

Informagoes relevantes:

O imdvel possui fisicamente uma vaga de garagem, porém ndo ha indicagdo na matricula. Para efeito de
calculo e fins de avaliacdo o imdvel ndo possui vaga. Supondo que o mesmo possua documentagao,
adicionaremos R$20.000,00 no valor total, logo, o valor da sala comercial com uma vaga de garagem é de
R$225.000,00 (Duzentos e vinte e cinco mil reais).

Grau de precisao:

Grau Il de precisao

Dados e assinatura do responsavel técnico: Empresa responsavel:
Eng.2 Tales R. S. Galache / CREA 5060563873/D Galache Engenharia Ltda.

Local e data do laudo: Data da vistoria do imdvel:
Santo André/SP - 13/03/2019 11/03/2019

*Anexos e fotos sao parte integrante deste laudo. 2de?2




CARACTERISTICAS DA REGIAO:

Quanto ao uso: Infraestrutura:

Comercial (X) Rede de dgua ( X ) Rededegas ( )
Residencial () Telefonia ( X )  Rededeesgoto ( X )
Industrial ( ) Pavimentagdo ( X ) Rede elétrica ( X )

Servicos:
Transporte coletivo ( X )
Comércio ( X )

Coletade Lixo ( X )

Servigos Basicos (Hospital, escola, banco) ( X )

USO E OCUPAGCAO DO SOLO:

indice de Aproveitamento:

Taxa de Ocupacao:

Zoneamento:

Restricao do Meio Ambiente:

Padrao de constru¢ao predominante na regiao:

Baixo / Popular () Médio / Normal ( X ) Médio / Alto () Alto ()
Acesso:
Dificil () Razodvel ( ) Bom ( X ) Otimo ()

Facilidade de Estacionamento:

Nenhuma ( ) Pouca ( X ) Razodvel () Grande ()
Densidade Habitacional:

Pouca ( ) Normal ( X ) Alta ()
Valorizagao Imobilidria:

Ruim () Razoavel ( X ) Boa ( ) Otima ()
EDIFICACAO:
Idade aparente: 20 Estado de conservacgao: Médio
Orientacao Solar da frente:

Norte () Sul () Leste ( X ) Oeste ()

Vagas de Garagem: 0  Cobertas 0 Descobertas Testada: 15,00
Pavimento: Asfalto Apartamentos por Andar: 5

Numero de Pavimentos: 17 Nuamero de Blocos: 1

Elevadores: 2



CARACTERISTICAS DA UNIDADE:

Salade Estar () Area de Servigo (
SaladelJantar () Quarto (
Lavabo ( ) Banheiro (

Cozinha () Suite (

Padrao de Acabamento Interno: Médio Padrdo

INFRAESTRUTURA DA EDIFICAGAO:

Banheiro Suite (
Banheiro de Servigo (
Churrasqueira (
Lareira (

Varanda (

Saldode Festas ( ) Playground ( ) Quadra Poliesportiva ()
Saldo de Jogos ( ) Piscina () Sauna ()
Academia () Churrasqueira () Espago Gourmet ()
OBS.: Detalhar a conservagao das areas comuns no caso de condominio. Outros ( )
CALCULO DO VALOR DO BEM:
Area Util (m?) = 47,11
Valor Unitario (RS/m?) = 4.360,99
Valor total (RS)= 205.446,28

OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:

As informacdes apresentadas na documentacao correspondem as verificadas na vistoria? Justificar.

Todas as informacdGes descritas na documentacdo do imovel (ex: logradouro, areas, proprietarios) estao de

acordo com as informacgdes constatadas in loco.

O imével constitui uma boa garantia? Justificar.

Considerando as informacgdes anteriores, a documentacao apresentada e as atuais condicées do mercado
imobiliario local / liquidez do avaliando, atestamos para devidos fins que o imdvel avaliando representa

boa garantia.

CONSIDERACOES FINAIS:

N3o ha observagdes a serem feitas.
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ELEMENTOS COMPARATIVOS COM FOTOS - "INSERIR QUANTOS ELEMENTOS FOREM NECESSARIOS DE

ACORDO COM A NORMA"
Amostran.2 1 ‘ Cadigo: ‘ Empreendimento:
Enderego: Avenida Afonso Pena, 62 Andar ‘ Ne 3130 ‘ UF:‘ MG
Bairro: Savassi ‘ Cidade:‘Belo Horizonte ‘ CEP:
b |Tipo: ‘ 0 ‘ Padrdo de Construgéo:‘ 1,836
Estado de Conservagao: ‘ BOM Idade aparente:‘ 15
. [[Ne Dormitérios: ‘ 1 ‘ Ne Suites:‘ Ne Vagas:‘ 1
Area Total do Terreno(m?): ‘ ‘ Area de uso comum(m?): ‘
Area privativa(m?): ‘ 31,00 ‘ Area Total Construida (m?): ‘
Preco de venda: ‘ RS 230.000,00 ‘ R$/m? constr: ‘ 7419,354839 ‘ R$/m’terreno: ‘
FONTE: ‘Corretor - Sr. Ricardo - (031) 2102-2102
Amostran? 2 ‘ Cédigo: ‘ Empreendimento:
Enderego: Avenida Afonso Pena, 22 Andar ‘ Ne 0 ‘ UF:‘ MG
Bairro: Savassi ‘ Cidade:‘BeIo Horizonte ‘ CEP:
~|Tipo: 0 ‘ Padrdo de Construgéo:‘ 1,836
Estado de Conservagao: ‘ BOM Idade aparente:‘ 15
N2 Dormitérios: ‘ 1 ‘ Ne Suites:‘ N2 Vagas: ‘ 1
Area Total do Terreno(m?): ‘ ‘ Area de uso comum(m?): ‘
Area privativa(m?): ‘ 30,00 ‘ Area Total Construida (m?): ‘
Preco de venda: ‘ RS 180.000,00 ‘ RS/m?2 constr: ‘ 6000 ‘ R$/m’terreno: ‘
FONTE: ‘Corretor - Sr. Fernando - (31) 3291-2860
Amostran.2 3 ‘ Cadigo: ‘ Empreendimento:
Enderego: Avenida Afonso Pena, 72 Andar ‘ Ne 262 ‘ UF:‘ MG
Savassi ‘ Cidade:‘Belo Horizonte ‘ CEP:
0 ‘ Padrdo de Construgéo:‘ 1,63
Estado de Conservagao: ‘ BOM Idade aparente:‘ 30
N2 Dormitérios: ‘ 1 ‘ Ne Suites:‘ N2 Vagas: ‘ 1
¥ Area Total do Terreno(m?): ‘ ‘ Area de uso comum(m?): ‘
= | Area privativa(m?): ‘ 40,00 ‘ Area Total Construida (m?): ‘
SRS - B|Preco de venda: ‘ RS 120.000,00 ‘ RS/m? constr: ‘ 3000 ‘ R$/m’terreno: ‘
. “ i = -_ FONTE: ‘Corretor - Sr. Cesar - (031) 3439-1115
Amostran? 4 ‘ Cédigo: ‘ Empreendimento:
Enderego: Avenida Afonso Pena, 32 Andar ‘ Ne 867 ‘ UF:‘ MG
Bairro: Savassi ‘ Cidade:‘BeIo Horizonte ‘ CEP: ‘
g Tipo: 0 ‘ Padrdo de Construgéo:‘ 1,836
. Estado de Conservagao: ‘ BOM Idade aparente:‘ 30
1 N2 Dormitérios: ‘ 1 ‘ Ne Suites:‘ Ne Vagas:‘ 1
Area Total do Terreno(m?): ‘ ‘ Area de uso comum(m?): ‘
& Area privativa(m?): ‘ 32,00 ‘ Area Total Construida (m?): ‘
4! Preco de venda: ‘ RS 120.000,00 ‘ R$/m?2 constr: ‘ 3750 ‘ R$/m?terreno: ‘
FONTE: ‘Corretor - Sr.Welligton - (031) 2526-3100
Amostran.2 5 ‘ Cadigo: ‘ Empreendimento:
Enderego: Rua dos Goitacazes, 32 Andar ‘ Ne 14 ‘ UF:‘ MG
Bairro: Savassi ‘ Cidade:‘Belo Horizonte ‘ CEP: ‘
Tipo: ‘ 0 ‘ Padrdo de Construgéo:‘ 1,63
Estado de Conservagao: ‘ BOM Idade aparente:‘ 30
i . N2 Dormitérios: ‘ 1 ‘ Ne Suites:‘ Ne Vagas:‘ 1
Area Total do Terreno(m?): ‘ ‘ Area de uso comum(m?): ‘
Area privativa(m?): ‘ 50,00 ‘ Area Total Construida (m?): ‘
:‘ Preco de venda: ‘ RS 150.000,00 ‘ RS/m?2 constr: ‘ 3000 ‘ R$/m’terreno: ‘

: ﬁ”i'::‘ FONTE: ‘Corretor - Sr. Ricardo - (031) 3222-7181
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QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

ENDERECO DO IMOVEL INFORMA(}()ES PRECO iNDICE PADRAO IDADE APAR. AREA

N - VAGAS SALA DATA

VIA No COMPL. FONTE FONE CONTATO (R$) FISCAL ACABAM. (ANOS) UTIL (M?)
1| Avenida Afonso Pena 3130 6° Andar Corretor (031) 2102-2102 Sr. Ricardo 230.000,00 1,00 1,836 15 31,00 1 1 13/03/19
2 | Avenida Afonso Pena 2° Andar Corretor (31) 3291-2860 Sr. Fernando 180.000,00 1,00 1,836 15 30,00 1 1 13/03/19
3 [Avenida Afonso Pena 262 7° Andar Corretor (031) 3439-1115 Sr. Cesar 120.000,00 1,00 1,630 30 40,00 1 1 13/03/19
4 [Avenida Afonso Pena 867 32 Andar Corretor (031) 2526-3100 Sr.Welligton 120.000,00 1,00 1,836 30 32,00 1 1 13/03/19
5 |Rua dos Goitacazes 14 32 Andar Corretor (031) 3222-7181 Sr. Ricardo 150.000,00 1,00 1,630 30 50,00 1 1 13/03/19

LINK DAS AMOSTRAS

1 |https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-funcionarios-bairros-belo-horizonte-31m2-venda-RS230000-id-1041336834/
2 |https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+conjunto-comercial-sala+savassi+belo-horizonte+mg+30m2/1D-21810013/?paginaoferta=1
3 |https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-belo-horizonte-49m2-venda-RS120000-id-81491736/ |
4 |https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-belo-horizonte-32m2-venda-RS120000-id-1040184473/
5 |https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-belo-horizonte-50m2-venda-RS150000-id-1042210405/




PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO r 2,50
Setor padrao 1,85 indice vagas 0,07
Quadra idade 20 0,603 | indice fiscal
indice fiscal 1,00 AU 47,11 considerado 1
vagas 0 fixo 0
andar 6 1050 |
HOMOGENEIZACAO DA AMOSTRA Homogeneizacéo do fator indice fiscal Homogeneizacéo do fator vagas Homogeneizacéo do fator idade
N Valor F Fonte Area vu INDICE coef.
Oferta andar atil FISCAL FI (Vu x FI)-Vu Vu homog. vagas Fv (Vu x FI)-Vu Vu Homog. idade idade Fi (Vu x FI)-Vu Vu homog.
1 230.000,00 0,90 6 31,00 6.713,77 1,00 1,00 0,00 6.713,77 1 0,9300 -469,96 6.243,81 15 0,684 0,8811 -798,30 5.915,48
2 180.000,00 0,90 2 30,00 5.429,40 1,00 1,00 0,00 5.429,40 1 0,9300 -380,06 5.049,34 15 0,684 0,8811 -645,58 4.783,82
3 120.000,00 0,90 7 40,00 2.714,70 1,00 1,00 0,00 2.714,70 1 0,9300 -190,03 2.524,67 30 0,468 1,2881 782,14 3.496,84
4 120.000,00 0,90 3 32,00 3.393,38 1,00 1,00 0,00 3.393,38 1 0,9300 237,54 3.155,84 30 0,468 1,2881 977,67 4.371,05
5 150.000,00 0,90 3 50,00 2.714,70 1,00 1,00 0,00 2.714,70 1 0,9300 -190,03 2.524,67 30 0,468 1,2881 782,14 3.496,84
Média 4.193,19 Média 4.193,19 Média 3.899,67 Média 4.412,81
L. Inf. 2.935,23 L. Inf. 2.935,23 L. Inf. 2.729,77 L. Inf. 3.088,96
L. Sup. 5.451,15 L. Sup. 5.451,15 L. Sup. 5.069,57 L. Sup. 5.736,65
Desvio 1.795,35 Desvio 1.795,35 Desvio 1.669,68 Desvio 1.009,38
CV 0,428 CV 0,428 CV 0,428 CV 0,229
Sim Sim Sim
Homogeneizagao do fator padrao Homogeneizagéo do fator andar SANEAMENTO DA AMOSTRA AVALIACAO DO IMOVEL
SOMATORIA DOS
coef. FATORES Vu total Apartamento
padrao Cp (Vu x Fl)-Vu Vu homog. andar andar Ca (Vu x FI)-Vu Vu homog. 1 2 3 AU 47,11
1,84 1,0071 47,54 6.761,31 6 1,050 1,0000 0,00 6.713,77 0,82 5.493,05 5.493,05 5.493,05 5.493,05 vu 4.360,99
1,84 1,0071 38,44 5.467,84 2 1,010 1,0396 215,03 5.644,43 0,86 4.657,23 4.657,23 4.657,23 4.657,23 Valor total 205.000,00
1,63 1,1344 364,74 3.079,44 7 1,060 0,9906 -25,61 2.689,09 1,34 3.645,94 3.645,94 3.645,94 3.645,94
1,84 1,0071 24,03 3.417,40 3 1,020 1,0294 99,81 3.493,18 1,25 4.257,35 4.257,35 4.257,35 4.257,35
1,63 1,1344 364,74 3.079,44 3 1,020 1,0294 79,84 2.794,54 1,38 3.751,39 3.751,39 3.751,39 3.751,39
Média 4.361,09 Média 4.267,00 4.360,99 4.360,99 4.360,99 4.360,99
L. Inf. 3.052,76 L. Inf. 2.986,90 3.052,69 3.052,69 3.052,69 3.052,69
L. Sup. 5.669,41 L. Sup. 5.547,10 5.669,29 5.669,29 5.669,29 5.669,29
Desvio 1.670,46 Desvio 1.812,51
cv 0,383 cv 0,425
Sim Sim




