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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA

Rua Maria Luiza Santiago, n° 200
Edificio Century Tower - Belo Horizonte - MG
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e Objeto : Imével Urbano - Uso Comercial

e Documentacéo : Matriculas n°® 124.109; 124.110;
124.111; 124.112; 124.113 e 124.114 -
Cartdrio do 1° Oficio de Registro de
Imdveis da Comarca de Belo
Horizonte - MG

e Finalidade : Determinacdo do Valor de Mercado
para Venda
e Liquidez : Média
e Data da Avaliacédo : Dezembro de 2.022
Sdo Paulo - SP Rio de Jaheiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - ®entro
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VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO:

a) Imovel “A” - Sala n® 401

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 2.530.000,00 |

(dois milhdes, quinhentos e trinta mil reais)

b) Imovel “B” - Sala n® 402

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 3.680.000,00 |

(trés milhdes, seiscentos e oitenta mil reais)

c) Imovel “C” - Sala n°® 403

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 2.420.000,00 |

(dois milhdes, quatrocentos e vinte mil reais)

d) Imével “D” - Sala n® 501

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

‘ VALOR DO IMOVEL = R$ 2.530.000,00 I

(dois milhdes, quinhentos e trinta mil reais)
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e) Imovel “E” - Sala n® 502

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 3.680.000,00 |

(trés milhdes, seiscentos e oitenta mil reais)

f) Imovel “F” - Sala n® 503

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 2.420.000,00 |

(dois milhdes, quatrocentos e vinte mil reais)

VALORES VALIDOS PARA DEZEMBRO DE 2.022
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

Todos os imdveis, objetos do presente trabalho estdo situado a Rua
Maria Luiza Santiago, n° 200 - Edificio Century Tower - Belo Horizonte -
MG.

A regido apresenta acesso facilitado através da Avenida Raja
Gabaglia que a interliga aos diversos bairros as diversas regides da cidade

de Belo Horizonte.
1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Belo Horizonte é um municipio brasileiro e a capital do estado de
Minas Gerais. Sua populacdo estimada € de 2.501.576 habitantes, conforme
estimativas do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), sendo
0 6° municipio mais populoso do pais, o terceiro mais populoso da Regido
Sudeste e o0 mais populoso de seu estado. Com uma area de
aproximadamente 331 km?, possui uma geografia diversificada, com morros
e baixadas. Com uma distancia de 716 quildmetros de Brasilia, a capital
federal, é a segunda capital de estado mais proxima da capital nacional,

atras apenas de Goiania.

A cidade e mundialmente conhecida e exerce significativa
influéncia nacional e até internacional, seja do ponto de vista cultural,
econdémico ou politico. Conta com importantes monumentos, parques e
museus, como o0 Museu de Arte da Pampulha, o Museu de Artes e Oficios,
0 Museu de Ciéncias Naturais da PUC Minas, o Circuito Cultural Praca da

Liberdade, o Conjunto Arquitetonico da Pampulha, o Mercado Central e a

Savassi.
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Belo Horizonte é a quarta cidade mais rica do Brasil com 1,54% do
PIB nacional, atras de S&o Paulo, Rio de Janeiro e Brasilia,
respectivamente. Segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), em 2013 seu PIB somou R$ 81.426.708.267,07 0 que
equivale a aproximadamente 16,7% de toda producéo de bens e servicos do
estado. Segundo dados do IBGE, em 2013, o PIB per capita do municipio
foi de R$ 32.844,41. Em fevereiro de 2014, capital possui 350.156 de
empresas abertas, das quais 332.619 sdo matrizes e 17.537 séo filiais,
configurando o terceiro municipio com maior nimero de empresas em

atividade no pais.

O terreno referente ao imovel avaliando esta situado na Rua Maria
Luiza Santiago, uma das principais vias de acesso a regido, por onde trafega

grande quantidade de veiculos.

A regido apresenta ocupacdo heterogénea composta por residéncias
uni e multifamiliares de padrdo médio a alto, estabelecimentos comerciais,

institucionais e alguns terrenos livres.

Quanto aos imoveis avaliandos, trata-se de 06 (seis) salas
comerciais dotadas, de modo geral, de padréo construtivo superior e regular

estado de conservacéo.

Desta forma considerando os fatos supramencionados, acredita-se
que o imdvel devera apresentar liquidez média em eventual transacdo no

mercado imobiliario local.
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Vista Aérea do Imoével Avaliando.
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. TERRENO

2.1.1. Fracéao ldeal
2.1.1.1. Imovel “A” - Sala n® 401

Corresponde ao imdvel avaliando a fracdo ideal de 0,0101% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Century Tower (Vide Anexo 3 -
Documentacdo Compulsada).

Obs.: A fracdo ideal de terreno referente ao imovel em estudo foi obtida atraves
da Matricula n°® 124.109, emitida pelo Cartério do 1° Oficio de Registro
de Imoveis da Comarca de Belo Horizonte - MG, n&o tendo sido efetuadas
medi¢oes “in loco”.

2.1.1.2. Imgvel “B” - Sala n°® 402

Corresponde ao imoével avaliando a fracéo ideal de 0,0154% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Century Tower (Vide Anexo 3 -
Documentacdo Compulsada).

Obs.: A fracdo ideal de terreno referente ao imovel em estudo foi obtida através
da Matricula n° 124.110, emitida pelo Cartério do 1° Oficio de Registro
de Iméveis da Comarca de Belo Horizonte - MG, néo tendo sido efetuadas
medigoes “in loco”.

2.1.1.3. Imével “C” - Sala n° 403

Corresponde ao imdvel avaliando a fracdo ideal de 0,0096% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Century Tower (Vide Anexo 3 -
Documentacdo Compulsada).

Obs.: A fracdo ideal de terreno referente ao imovel em estudo foi obtida atraves
da Matricula n® 124.111, emitida pelo Cartorio do 1° Oficio de Registro
de Imdveis da Comarca de Belo Horizonte - MG, néo tendo sido efetuadas
medicoes “in loco”.
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2.1.1.4. Imével “D” - Sala n° 501

Corresponde ao imdével avaliando a fracéo ideal de 0,0101% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Century Tower (Vide Anexo 3 -
Documentacdo Compulsada).

Obs.: A fracdo ideal de terreno referente ao imovel em estudo foi obtida através
da Matricula n°® 124.112, emitida pelo Cartério do 1° Oficio de Registro
de Iméveis da Comarca de Belo Horizonte - MG, néo tendo sido efetuadas
medigoes “in loco”.

2.1.1.5. Imével “E” - Sala n° 502

Corresponde ao imovel avaliando a fracdo ideal de 0,0154% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Century Tower (Vide Anexo 3 -
Documentacdo Compulsada).

Obs.: A fracdo ideal de terreno referente ao imovel em estudo foi obtida através
da Matricula n° 124.113, emitida pelo Cartério do 1° Oficio de Registro
de Imoveis da Comarca de Belo Horizonte - MG, n&o tendo sido efetuadas
medigoes “in 10c0”.

2.1.1.6. Imgvel “F” - Sala n° 503

Corresponde ao imével avaliando a fracéo ideal de 0,0096% do
terreno sobre o qual se assenta o Edificio Century Tower (Vide Anexo 3 -
Documentacdo Compulsada).

Obs.1: A fracdo ideal de terreno referente ao imovel em estudo foi obtida atraves
da Matricula n® 124.114, emitida pelo Cartério do 1° Oficio de Registro
de Imdveis da Comarca de Belo Horizonte - MG, néo tendo sido efetuadas
medicoes “in loco”.

Obs.o: Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliacdo, ndo foram
efetuadas investigacdes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e
penhores, considerando-se os bens livres de quaisquer dnus ou problemas
que recaiam sobre 0s mesmos, obstem o seu uso e depreciem o seu valor

de mercado.
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Obs.3: Sob 0 mesmo aspecto, de nédo se integrar ao objeto desta avaliagdo, deve-
se ressaltar que ndo foram efetuados levantamentos de Passivos
Ambientais, Topogréficos, Planimétricos e Cadastrais.

2.1.2. Legislacao e Posturas Municipais

E aconselhavel que antes da eventual operagio de compra e venda,
garantia ou dacdo em pagamento, seja providenciada junto aos Orgaos
competentes a Certiddo de Uso e Ocupacdo do Solo referente ao imdvel

avaliando.

2.1.3. Infraestrutura Basica

O local é dotado de diversos melhoramentos urbanos, tais como:
pavimentacdo (em asfalto), com sistemas de guias e sarjetas, redes de agua,
captacdo de esgoto, energia elétrica, telefonia e iluminacdo publica,

arborizacdo, e, servico de coleta de lixo.

2.1.4. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno referente ao imdvel avaliando possui frente ao nivel do
logradouro para o qual entesta, desenvolvendo topografia plana ao longo de
toda extensdo. O solo é aparentemente seco e de boa consisténcia, proprio

para 0 embasamento de edificacdes.
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Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo dos quais

198,35m2 de area atil correspondem ao imdvel avaliando, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1.1. Sala n® 401

Cunho : Comercial
Area Util : 198,35m?
Vagas de Garagem - 06 (seis)
Idade Aparente : 10 (dez) anos
Estado de Conservacao : Regular (c)

Caracteristicas Construtivas:

Estrutura : Concreto

Fechamento : Alvenaria

Cobertura - Laje

Fachada : Vidro / Ornamentos Arquiteténicos
Classificacao : Escritdrio - Padrdo Superior Com

Elevador - Nivel Médio

Vida Referencial : 60 (sessenta) anos

Obs.: A éarea util utilizada para fins do presente estudo foi obtida através da
matricula n°® 124.109, emitida pelo Cartério do 1° Oficio de Registro de
Iméveis da Comarca de belo Horizonte - MG. Nao foram efetuadas

aferigoes “in loco”.
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Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo dos quais

317,22m2 de area util correspondem ao imovel avaliando, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.2.1. Sala n® 402

Cunho : Comercial
Area Util 1 317,22m?
Vagas de Garagem - 06 (seis)

Idade Aparente : 10 (dez) anos
Estado de Conservacao : Regular (c)
Caracteristicas Construtivas:
Estrutura : Concreto
Fechamento : Alvenaria
Cobertura - Laje
Fachada : Vidro / Ornamentos Arquiteténicos

Classificacdo

- Escritdrio - Padrdo Superior Com

Elevador - Nivel Médio

Vida Referencial

: 60 (sessenta) anos

Obs.: A éarea util utilizada para fins do presente estudo foi obtida através da
matricula n® 124.110, emitida pelo Cartério do 1° Oficio de Registro de
Iméveis da Comarca de belo Horizonte - MG. Nao foram efetuadas

afericoes “in loco”.
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Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo dos quais

186,90m?2 de area util correspondem ao imdével avaliando, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.3.1. Sala n®403

Cunho : Comercial
Area Util : 186,90m?
Vagas de Garagem - 06 (seis)

Idade Aparente : 10 (dez) anos
Estado de Conservacao : Regular (c)
Caracteristicas Construtivas:
Estrutura : Concreto
Fechamento : Alvenaria
Cobertura - Laje
Fachada > Vidro / Ornamentos Arquiteténicos

Classificacdo

- Escritdrio - Padrdo Superior Com

Elevador - Nivel Médio

Vida Referencial

: 60 (sessenta) anos

Obs.: A éarea util utilizada para fins do presente estudo foi obtida através da
matricula n°® 124.111, emitida pelo Cartorio do 1° Oficio de Registro de
Imoveis da Comarca de belo Horizonte - MG. N&o foram efetuadas

aferigoes “in loco”.
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Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo dos quais

198,35m2 de area util correspondem ao imdével avaliando, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.4.1. Salan°501

Cunho : Comercial
Area Util : 198,35m?
Vagas de Garagem - 06 (seis)

Idade Aparente : 10 (dez) anos
Estado de Conservacao : Regular (c)
Caracteristicas Construtivas:
Estrutura : Concreto
Fechamento : Alvenaria
Cobertura - Laje
Fachada : Vidro / Ornamentos Arquiteténicos

Classificacdo

- Escritdrio - Padrdo Superior Com

Elevador - Nivel Médio

Vida Referencial

: 60 (sessenta) anos

Obs.: A éarea util utilizada para fins do presente estudo foi obtida através da
matricula n® 124.112, emitida pelo Cartorio do 1° Oficio de Registro de
Imoveis da Comarca de belo Horizonte - MG. N&o foram efetuadas

afericbes “in loco”.
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Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo dos quais

317,22m2 de area util correspondem ao imovel avaliando, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.5.1. Sala n°502

Cunho : Comercial
Area Util 1 317,22m?
Vagas de Garagem - 06 (seis)

Idade Aparente : 10 (dez) anos
Estado de Conservacao : Regular (c)
Caracteristicas Construtivas:
Estrutura : Concreto
Fechamento : Alvenaria
Cobertura - Laje
Fachada : Vidro / Ornamentos Arquitetdnicos

Classificacdo

- Escritdrio - Padrdo Superior Com

Elevador - Nivel Médio

Vida Referencial

: 60 (sessenta) anos

Obs.: A éarea util utilizada para fins do presente estudo foi obtida através da
matricula n® 124.113, emitida pelo Cartério do 1° Oficio de Registro de
Iméveis da Comarca de belo Horizonte - MG. Nao foram efetuadas

aferigoes “in loco”.
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Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacdo dos quais

186,90m2 de area atil correspondem ao imdével avaliando, e apresenta as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.6.1. Sala n°503

Cunho : Comercial
Area Util : 186,90m?
Vagas de Garagem : 06 (seis)
Idade Aparente : 10 (dez) anos
Estado de Conservagao : Regular (c)

Caracteristicas Construtivas:

Estrutura : Concreto

Fechamento : Alvenaria

Cobertura - Laje

Fachada : Vidro / Ornamentos Arquiteténicos
Classificacao : Escritdrio - Padrdo Superior Com

Elevador - Nivel Médio

Vida Referencial : 60 (sessenta) anos

Obs.1: A area util utilizada para fins do presente estudo foi obtida através da
matricula n® 124.114, emitida pelo Cartorio do 1° Oficio de Registro de
Imoveis da Comarca de belo Horizonte - MG. N&o foram efetuadas

afericoes “in loco”.

Obs.2: As edificagdes avaliandas foram classificadas de acordo com suas
caracteristicas e seus materiais de acabamento, segundo o estudo Valores
de Edificacbes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Conversdo dos
Coeficientes H82QN para R8N - Fevereiro/2.007, diretamente ao padréo
construtivo R8N do SINDUSCON/SP, concebido a partir de estudos
anteriores realizados pela Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento
n° 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da
Capital de S&do Paulo - SP, devidamente adaptado e aferido para o

Municipio de Belo Horizonte - MG.
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Caracteristicas Internas do Imével Avaliando. Caracteristicas Internas do Imével Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando. Caracteristicas Internas do Imovel Avaliando.
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3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. METODOLOGIA

Os valores referentes aos imoéveis foram determinados através da
utilizacdgo do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADDO.

Para a realizacdo deste trabalho foram seguidas em sua integra as
recomendacOes da NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2 da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao Grau Il de Fundamentacéao e ao

Grau 111 de Precisao.

3.2. COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

3.2.1. Imével “A” - Sala n® 401

3.2.1.1. Valor Unitario Basico

E preciso definir, o denominador comum ou a situacdo paradigma,
Gtica sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-

se em conta os atributos ou variaveis que influenciam na variacdo do valor

dos imoveis.
e Peso do Terreno - 30,00%
e Peso da Construcao - 70,00%

e indice Fiscal Paradigma - 100,00

e Padrdo Construtivo - Escritério - Padrdo Superior Com
Elevador - Nivel Médio - 2,286

e Idade - 10 anos

¢ |dade Referencial - 60 anos
Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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e Estado de Conservacdo - Regular ()

e Fator de Depreciacéo - 0,902

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
atraves de fatores de fonte, transposicéo, depreciacao, padrao, localizacdo, e
area, obteve-se, para a situacdo paradigma, o0 seguinte valor unitario basico
(Vide Anexo 1 - Valor Unitario Basico):

Vu =R$ 11.245,94/m?

3.2.1.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
Vuu=Vux (1 +ZFi-n)
onde:
VUH = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitério Basico
Fi = Fatores Utilizados
n = NUmero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vun = R$11.245,94/m? x (1 + 4,00 - 4)

Vun = R$ 11.245,94/m?

3.2.1.3. Valor da Sala

Multiplicando-se o valor unitario homogeneizado pela area atil do
Imovel Avaliando, temos, para Dezembro de 2.022:

Valor da Sala = R$ 11.245,94/m2 x 198,35m?

arredondando:
Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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VsaLa 401 = R$ 2.230.000,00

3.2.1.4. Valor Final do Imdvel

Considerando-se que para a determinagéo do valor de mercado para
venda da unidade objeto do presente estudo, foi descontado o valor das
vagas de garagem de cada elemento que compde o campo amostral, e a
unidade em analise € dotada de 06 (seis) vagas de garagem, SOmou-se ao
valor anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a
estas vagas de garagem, obtido através de pesquisa realizada no livre

mercado imobiliario da regido.
Assim sendo, temos:
Valor Final = R$ 2.230.000,00 + (R$ 50.000,00 x 6)

dessa forma:

VALOR RESULTANTES DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 2.530.000,00 |

(dois milhdes, quinhentos e trinta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

Sao Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.2. Imovel “B” - Sala n® 402

3.2.2.1. Valor Unitario Basico

E preciso definir, o denominador comum ou a situag&o paradigma,
Gtica sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-

se em conta os atributos ou variaveis que influenciam na variacdo do valor

dos imoveis.
e Peso do Terreno - 30,00%
e Peso da Construcao - 70,00%

e indice Fiscal Paradigma - 100,00

e Padrdo Construtivo - Escritério - Padrdo Superior Com

Elevador - Nivel Médio - 2,286
o |dade - 10 anos
¢ |dade Referencial - 60 anos
e Estado de Conservagdo - Regular ()
e Fator de Depreciacéo - 0,902

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte, transposicdo, depreciacao, padrédo, localizacéo, e
area, obteve-se, para a situacdo paradigma, o seguinte valor unitario basico

(Vide Anexo 1 - Valor Unitario Basico):

Vu=R$ 10.639,43/m?

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.2.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
VuH=Vux(1+XZFi-n)
onde:
VUH = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitério Bésico
Fi = Fatores Utilizados
n = NUmero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vun = R$ 10.639,43/m? x (1 + 4,00 - 4)

Vun = R$ 10.639,43/m?

3.2.2.3. Valor da Sala

Multiplicando-se o valor unitario homogeneizado pela area atil do

Imovel Avaliando, temos, para Dezembro de 2.022:

Valor da Sala = R$ 10.639,43/m2 x 317,22m?

arredondando:
VsaLa 402 = R$ 3.375.000,00
Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.2.4. Valor Final do Imdvel

Considerando-se que para a determinagéo do valor de mercado para
venda da unidade objeto do presente estudo, fo descontado o valor das
vagas de garagem de cada elemento que compde o campo amostral, e a
unidade em analise € dotada de 06 (seis) vagas de garagem, SOmou-se ao
valor anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a
estas vagas de garagem, obtido através de pesquisa realizada no livre

mercado imobiliario da regido.
Assim sendo, temos:
Valor Final = R$ 3.375.000,00 + (R$ 50.000,00 x 6)

dessa forma:

VALOR RESULTANTES DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 3.680.000,00 |

(trés milhdes, seiscentos e oitenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

Sao Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.3. Imovel “C” - Sala n® 403

3.2.3.1. Valor Unitario Basico

E preciso definir, o denominador comum ou a situag&o paradigma,
Gtica sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-

se em conta os atributos ou varidveis que influenciam na variacdo do valor

dos imoveis.
e Peso do Terreno - 30,00%
e Peso da Construgéo - 70,00%

e indice Fiscal Paradigma - 100,00

e Padrédo Construtivo - Escritério - Padrdo Superior Com

Elevador - Nivel Médio - 2,286
e Idade - 10 anos
¢ |dade Referencial - 60 anos
e Estado de Conservagdo - Regular (c)
o Fator de Depreciagéo - 0,902

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte, transposicédo, depreciacdo, padrdo, localizacéo, e
area, obteve-se, para a situacdo paradigma, 0 seguinte valor unitario basico

(Vide Anexo 1 - Valor Unitario Basico):

Vu=R$ 11.324,83/m?

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.3.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
VuH=Vux(1+XZFi-n)
onde:
VUH = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitério Bésico
Fi = Fatores Utilizados
n = NUmero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vun = R$ 11.324,83/m2 x (1 + 4,00 - 4)

Vun = R$ 11.324,83/m2

3.2.3.3. Valor da Sala

Multiplicando-se o valor unitario homogeneizado pela area atil do

Imovel Avaliando, temos, para Dezembro de 2.022:

Valor da Sala = R$ 11.324,83/m2 x 186,90m?

arredondando:
VsaLa 403 = R$ 2.116.000,00
Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.3.4. Valor Final do Imdvel

Considerando-se que para a determinagéo do valor de mercado para
venda da unidade objeto do presente estudo, foi descontado o valor das
vagas de garagem de cada elemento que compde o campo amostral, e a
unidade em analise € dotada de 06 (seis) vagas de garagem, Somou-se ao
valor anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a
estas vagas de garagem, obtido através de pesquisa realizada no livre

mercado imobiliario da regido.
Assim sendo, temos:
Valor Final = R$ 2.116.000,00 + (R$ 50.000,00 x 6)

dessa forma:

VALOR RESULTANTES DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 2.420.000,00 |

(dois milhdes, quatrocentos e vinte mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

Sao Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.4. Imovel “D” - Sala n° 501

3.2.4.1. Valor Unitario Basico

E preciso definir, o denominador comum ou a situag&o paradigma,
Gtica sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-

se em conta os atributos ou variaveis que influenciam na variacdo do valor

dos imoveis.
e Peso do Terreno - 30,00%
e Peso da Construgéo - 70,00%

e indice Fiscal Paradigma - 100,00

e Padrédo Construtivo - Escritorio - Padrdo Superior Com

Elevador - Nivel Médio - 2,286
e Idade - 10 anos
¢ |dade Referencial - 60 anos
e Estado de Conservagdo - Regular ()
o Fator de Depreciagéo - 0,902

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte, transposicédo, depreciacdo, padréo, localizacéo, e
area, obteve-se, para a situacdo paradigma, o seguinte valor unitario basico

(Vide Anexo 1 - Valor Unitario Basico):

Vu=R$ 11.245,94/m?

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.4.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
VuH=Vux(1+XZFi-n)
onde:
VUH = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitério Bésico
Fi = Fatores Utilizados
n = NUmero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vun = R$ 11.245,94/m2 x (1 + 4,00 - 4)

Vun = R$ 11.245,94/m?

3.2.4.3. Valor da Sala

Multiplicando-se o valor unitario homogeneizado pela area atil do

Imovel Avaliando, temos, para Dezembro de 2.022:

Valor da Sala = R$ 11.245,94/m2 x 198,35m?

arredondando:
VsaLasor = R$ 2.230.000,00
Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.4.4. Valor Final do Imdvel

Considerando-se que para a determinagéo do valor de mercado para
venda da unidade objeto do presente estudo, foi descontado o valor das
vagas de garagem de cada elemento que compde o campo amostral, e a
unidade em analise € dotada de 06 (seis) vagas de garagem, SOMou-se ao
valor anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a
estas vagas de garagem, obtido através de pesquisa realizada no livre

mercado imobiliario da regido.
Assim sendo, temos:
Valor Final = R$ 2.230.000,00 + (R$ 50.000,00 x 6)

dessa forma:

VALOR RESULTANTES DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 2.530.000,00 |

(dois milhdes, quinhentos e trinta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

Sao Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.5. Imovel “E” - Sala n® 502

3.2.5.1. Valor Unitario Basico

E preciso definir, o denominador comum ou a situag&o paradigma,
Gtica sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-

se em conta os atributos ou variaveis que influenciam na variacdo do valor

dos imoveis.
e Peso do Terreno - 30,00%
e Peso da Construgéo - 70,00%

e indice Fiscal Paradigma - 100,00

e Padrédo Construtivo - Escritério - Padrdo Superior Com

Elevador - Nivel Médio - 2,286
e Idade - 10 anos
¢ |dade Referencial - 60 anos
e Estado de Conservagdo - Regular ()
o Fator de Depreciagéo - 0,902

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte, transposicédo, depreciacdo, padrdo, localizacéo, e
area, obteve-se, para a situacdo paradigma, o0 seguinte valor unitario basico

(Vide Anexo 1 - Valor Unitario Basico):

Vu=R$ 10.639,43/m?

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.5.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
VuH=Vux(1+XZFi-n)
onde:
VUH = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitério Bésico
Fi = Fatores Utilizados
n = NUmero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vun = R$ 10.639,43/m? x (1 + 4,00 - 4)

Vun = R$ 10.639,43/m?

3.2.5.3. Valor da Sala

Multiplicando-se o valor unitario homogeneizado pela area atil do

Imovel Avaliando, temos, para Dezembro de 2.022:

Valor da Sala = R$ 10.639,43/m2 x 317,22m?

arredondando:
VsaLaso2 = R$ 3.375.000,00
Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.5.4. Valor Final do Imdvel

Considerando-se que para a determinagéo do valor de mercado para
venda da unidade objeto do presente estudo, foi descontado o valor das
vagas de garagem de cada elemento que compde o campo amostral, e a
unidade em analise € dotada de 06 (seis) vagas de garagem, Somou-se ao
valor anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a
estas vagas de garagem, obtido através de pesquisa realizada no livre

mercado imobiliario da regido.
Assim sendo, temos:
Valor Final = R$ 3.375.000,00 + (R$ 50.000,00 x 6)

dessa forma:

VALOR RESULTANTES DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 3.680.000,00 |

(trés milhdes, seiscentos e oitenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

Sao Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.6. Imovel “F” - Sala n°® 503

3.2.6.1. Valor Unitario Basico

E preciso definir, o denominador comum ou a situag&o paradigma,
Gtica sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-

se em conta os atributos ou variaveis que influenciam na variacdo do valor

dos imoveis.
e Peso do Terreno - 30,00%
e Peso da Construgéo - 70,00%

e indice Fiscal Paradigma - 100,00

e Padrédo Construtivo - Escritério - Padrdo Superior Com

Elevador - Nivel Médio - 2,286
e Idade - 10 anos
¢ |dade Referencial - 60 anos
e Estado de Conservagdo - Regular ()
o Fator de Depreciagéo - 0,902

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte, transposicédo, depreciacdo, padrdo, localizacéo, e
area, obteve-se, para a situacdo paradigma, 0 seguinte valor unitario basico

(Vide Anexo 1 - Valor Unitario Basico):

Vu=R$ 11.324,83/m?

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br



t ‘d'avila
33

3.2.6.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
VuH=Vux(1+XZFi-n)
onde:
VUH = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitério Bésico
Fi = Fatores Utilizados
n = NUmero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vun = R$ 11.324,83/m2 x (1 + 4,00 - 4)

Vun = R$ 11.324,83/m2

3.2.6.3. Valor da Sala

Multiplicando-se o valor unitario homogeneizado pela area atil do

Imovel Avaliando, temos, para Dezembro de 2.022:

Valor da Sala = R$ 11.324,83/m2 x 186,90m?

arredondando:
VsaLasos = R$ 2.116.000,00
Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.2.6.4. Valor Final do Imdvel

Considerando-se que para a determinagéo do valor de mercado para
venda da unidade objeto do presente estudo, foi descontado o valor das
vagas de garagem de cada elemento que compde o campo amostral, e a
unidade em analise € dotada de 06 (seis) vagas de garagem, Somou-se ao
valor anteriormente calculado o valor do mercado local correspondente a
estas vagas de garagem, obtido através de pesquisa realizada no livre

mercado imobiliario da regido.
Assim sendo, temos:
Valor Final = R$ 2.116.000,00 + (R$ 50.000,00 x 6)

dessa forma:

VALOR RESULTANTES DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 2.420.000,00 |

(dois milhdes, quatrocentos e vinte mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2.022

Sao Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Centro
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4560- 3000

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo é limitado pelas seguintes premissas

relacionadas a sequir:

1. Presume-se que os titulos de propriedade sejam bons e validos, sem
onus, sendo importante ressaltar que a avaliacdo nao tem a finalidade de

confirma-los;

2. Informag0es de terceiros sao colhidas com cuidado e por premissa sdo
consideradas boas e validas, porém, os signatarios ndo se

responsabilizam pela sua veracidade;

3. Realizou-se o trabalho com base nas informacgdes fornecidas pelo

consulente, gue se assumem como corretas e completas;

4. Nao foram tomadas medidas no imovel, tanto do terreno/gleba como
das edificacOes e demais benfeitorias existentes que somente poderao
ser confirmadas fielmente com o fornecimento do quadro de areas mais

recente.

5. N&o se realizou estudos de engenharia no solo, que é presumido como
bom ou similar aos comparativos de mercado, a ndo ser onde se

menciona o0 contrario;

6. N&o foram realizados estudos para averiguar ou ndo a presenca de
substancias prejudiciais a salde, a estrutura dos imdveis ou aos
Impactos ao meio ambiente e os valores reportados ignoram estes
aspectos. Reserva-se o direito de rever a avaliagdo, caso venha a ser

identificado algo que afete o valor de venda do imdvel;
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7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucessos futuros. ProjecOes sdo premissas na data da avaliagdo e os
signatarios ndo assumem responsabilidade por mudancas de

comportamento do mercado.

8. Nao se considerou quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que
possam surgir em caso de alienagdo ou em eventual aquisi¢do, assim
como qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer
outras dividas e acordos empresariais que recaiam sobre o bem

avaliando;

9. Ndo foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra
natureza por parte dos governos Federal, Estadual ou Municipal.
Assumiu-se que o imdvel cumpre os requisitos da legislacdo em vigor
quanto a saude, seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade

civil;

10. Na falta de qualquer informacéo em contrario, assumiu-se que:

(@) Ndo existem condicdes do solo anormais nem vestigios
arqueologicos presentes que possam afetar adversamente a

ocupacdo, atual ou futura, e consequentemente o valor do imovel;

(b) Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares,
estdo em perfeita ordem e livres de defeitos. Todas as edificacbes
cumprem 0s requisitos estatutarios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranga contra incéndio,

salubridade e seguranca;
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(c) Todas as edificacBes descritas na matricula do imdvel possuem
licengas de construcdo, permanente ou direitos de uso existentes
para a sua utilizacdo corrente, ndo sendo afetado por propostas de

planejamento;

11.A localizacdo do imdvel somente poderd ser confirmada apds

fornecimento pelo contratante do levantamento georreferenciado.

12. N&o se realizou levantamento topogréfico ou avaliacdo ambiental, ndo
sendo investigado dados historicos que pudessem determinar se o
terreno/gleba estd ou esteve contaminado. Na falta de qualquer

informacdo em contrério, assumiu-se que:

(@) O imdvel é livre de contaminacdo e ndo é adversamente afetado

por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

(b) Qualquer atividade realizada no imovel € regulada pela legislacdo
ambiental e devidamente licenciada pelas autoridades

competentes;

(c) A eventual existéncia de areas de preservacdo permanente somente
podera ser fielmente considerada caso seja fornecido pelo
contratante levantamento topografico especifico, neste caso,
poderdo ser obtidos resultados diferentes das premissas adotadas
na avaliagdo, deste modo os signatarios se reservam no direito de

retificar o valor da avaliagéo.
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13.Ndao foram realizadas quaisquer pesquisas sobre a situacdo financeira
dos ocupantes do imdével, sendo considerado que as empresas/usuarios
ali estabelecidos cumprem com suas obrigagfes financeiras e que nao
hé atraso ou inadimpléncia na quitacdo de suas obriga¢cfes ou quaisquer

descumprimentos contratuais.

14. 0O relatério é dirigido ao cliente nomeado na capa e 0s signatarios nao
devem responsabilidades a terceiros que assumam posi¢cOes e decisdes
com base neste trabalho. Este relatério ndo podera ser publicado em
todo ou em parte. A cOpia xerox deste laudo mesmo que autenticada
ndo tem validade alguma sem as assinaturas dos signatarios. Nao é
permitida a reproducéo integral ou parcial deste laudo, ou divulgacéo

publica sem a expressa autorizacdo dos autores.

15.Sugerimos que seja providenciada antes de eventual operacdo de
compra e venda, garantia hipotecaria, dacdo em pagamento, a
elaboracdo de levantamento planialtimétrico com a finalidade de
constatar a area de terreno, bem como, das edificacbes e demais
benfeitorias soerguidas no imovel em tela. Caso se constate situacao
diferente da adotada, os signatarios se reservam no direito de retificar

os valores determinados.
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5. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que
se compde de 39 (trinta e nove) folhas escritas de um s6 lado, contendo
rubricas impressas, menos esta Gltima, que vai datada e assinada.

Acompanham 04 (quatro) anexos:

1. Valor Unitario Basico
2 . Elementos Comparativos
3. Documentacdo Compulsada

4. Anotacdo de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 16 de Dezembro de 2.022.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

CELSO DE SAMPAI
CREA n° ¥33.052/D
Engenheiro Civil
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO
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ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Comparativono. 1 :  Rua Maria Luiza Santiago, n° 200 O/T: o
Fonte: Atlantica Negdcios Imobilidrios - Tel. (31) 3212-1023 VIL : V
Municipio: Belo Horizonte - MGindice Fiscal 100,00
Bairro: Santa L(icia/Belo Horizonte/MG:Padréo: 2,286
Avrea Util (m2) 875,00{Conservagio: c
n° de vagas 18,00 Vida (til referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 50.000,00: Idade (anos) 10
Preco a Vista: R$ 10.000.000,00 Meés: 11 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 9.257,14
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 2 :  Rua Maria Luiza Santiago, n° 200 OfT: [0}
Fonte: Borges Camelo Imdveis - Tel. (31) 3337-8837 /9.9161 4660 - Sr. Augusto  V/L : \
Municipio: Belo Horizonte - MGindice Fiscal 100,00
Bairro: Santa LUcia/Belo Horizonte/MGPadréo: 2,286
Avrea Util (m2) 900,00{Conservagio: c
n° de vagas 12,00:Vida util referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 50.000,00iIdade (anos) 10
Preco a Vista: R$ 11.000.000,00 Més: 11 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 10.333,33
Observacoes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 3 :  Rua Maria Luiza Santiago, n° 200 O/T: o
Fonte: Anuar Donato Consultoria Imobilidria - (31) 3280-8008 - Sra. Cristiane VIL : V
Municipio: Belo Horizonte - MGindice Fiscal 100,00
Bairro: Santa LUcia/Belo Horizonte/MGPadréo: 2,286
Area Util (m2) 900,00} Conservagéo: c
n° de vagas 18,001 Vida Util referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 50.000,00;Idade (anos) 10
Preco a Vista: R$ 11.000.000,00 Meés: 11 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 10.000,00
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 4 :  Rua da Paisagem, n° 240 O/T: (¢]
Fonte: RC Nunes Acessoria Imobilidria - Tel. (31) 3282-0202 / 3282-0303 - Sr. Danief /L : \i
Municipio: Belo Horizonte - MGindice Fiscal 80,00
Bairro: Vale do Sereno/Belo Horizonte/MG;iPadrao: 1,836
Avrea Util (m2) 1.098,00iConservagio: c
n° de vagas 20,00 Vida util referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 50.000,00: Idade (anos) 15
Preco a Vista: R$ 11.585.000,00 Meés: 11 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 8.585,15
Observagdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
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Comparativono. 5 :  Rua Desembargador Jorge Fontana, n° 428 OfT: o)
Fonte: MG Sul Consultoria Imobilidria - Tel. (31) 3286-4400 / 9.8699-0432 / 9.8699-CV/L : \i
Municipio: Belo Horizonte - MGindice Fiscal 100,00
Bairro: Belvedere/Belo Horizonte/MGPadréo: 2,052
Avrea Util (m2) 96,00!Conservagéo: c
n° de vagas 1,00;Vida util referencial: 60
Valor da Vaga (R$) 50.000,00; Idade (anos) 20
Preco a Vista: R$ 1.100.000,00 Més: 11 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$9.791,67
Observacoes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 6 :  Rua Saturno X Rua Eclipice OfT: O
Fonte: BH Brokers - Tel. (31) 3262-2025 / 9.9586-3145 / 9.9951 7167- Sra. Maria :V/L: V]|
Municipio: Belo Horizonte - MGindice Fiscal 80,00
Bairro: Santa Lcia/Belo Horizonte/MGPadréo: 1,84
Area Util (m2) 229,00!Conservagio: c
n° de vagas 4,00:Vida til referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 50.000,00!Idade (anos) 5
Preco a Vista: R$ 1.946.670,00 Més: 11 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 6.777,31
Observacoes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 7 :  Rua Merctrio, n° 91 OfT: (0]
Fonte: Anuar Donato Consultoria Imobiliéria - (31) 3280-8008 - Sra. Cristiane VIL: V||
Municipio: Belo Horizonte - MG!indice Fiscal 80,00
Bairro: Santa L(icia/Belo Horizonte/MG:Padréo: 2,05
Area Util (m2) 772,00iConservacio: c
n° de vagas 25,00 Vida dtil referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 50.000,00iIdade (anos) 10
Preco a Vista: R$ 8.745.975,00 Més: 11 Ano: 2022
Prego por m2 de Area Uitil, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 8.576,91
Observacoes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Comparativono. 8 :  Rua Roma, n° 561 OIT: (e]
Fonte: Lar Iméveis Venda - Tel. (31) 3055-2000 - Sra. Jéssica VIL: V|
Municipio: Belo Horizonte - MG:indice Fiscal 80,00
Bairro: Santa L(icia/Belo Horizonte/MG:Padréo: 1,84
Area Util (m2) 573,00!Conservacio: c
n° de vagas 8,00} Vida (til referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 50.000,00;Idade (anos) 10
Preco a Vista: R$ 5.800.000,00 Més: 11 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$8.411,87
Observacoes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
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Comparativono. 9 :  Rua Roma, n° 561 O/T: o
Fonte: Aspe Iméveis - Tel. (31) 2512-9275/9.9811-6111 - Sra. Rita VIL : \%
Municipio: Belo Horizonte - MG:indice Fiscal 80,00
Bairro: Santa L(cia/Belo Horizonte/MG:Padrio: 1,84
Avrea Util (m2) 316,00{Conservacio: c
n° de vagas 8,00 Vida (til referencial: 60,00
Valor da Vaga (R$) 50.000,00iIdade (anos) 10
Preco a Vista: R$ 3.200.000,00 Més: 11 Ano: 2022
Preco por m2 de Area Util, abatido em 10% e descontado o valor da(s) vaga(s): R$ 7.848,10
Observacdes: Conjunto Comercial OFERTA
VENDA
Sdo Paulo - SP Rio de Jane
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LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS
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o f 1cio Tabelid: Walquiria Mara Graciano Machado Rabelo

31 3247-3535 | contato@cartorionotas.com.br LIVRO N° 2581
TABELIONATO www.cartorionotas.com.br Rua S3o Paulo, 1115, ESCRITURAS
de NOtAas | Centro, Belo Horizonte/MG - CEP: 30.170-131 FOLHA N° 14

ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA,
NA FORMA ABAIXO:

SAIBAM quantos este instrumento virem que, aos trinta (30) dias do més de julho do ano

dois mil e vinte (2020), neste Tabelionato, situado na Rua Sao Paulo, n°® 1.115, Centro, nesta
Capital, com o seguinte endereco eletronico: contato@cartorionotas.com.br, lavro esta
escritura em que, perante mim, comparecem como parte VENDEDORA: ITABIRITO
NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPJ sob n° 09.019.466/0001-03, com
sede na cidade de Nova Lima/MG, na Alameda Oscar Niemeyer, n° 1033, salas 309/310, Vila
de Serra, conforme 2* (Segunda) Alteragdo Contratual, datada de 13/03/2020, registrada na
Junta Comercial do Estado de Minas Gerais - JUCEMG, sob o n° 7853070, aos 28/05/2020 ¢
Certidao Simplificada Digital expedida pela JUCEMG, datada de 30/06/2020, aqui arquivadas,
representada neste ato pelo socio JOSE MARCILIO NUNES FILHO., brasileiro, empresario.
casado, portador da carteira de identidade n® MG-2.517.587 expedida pela SSP/MG, inscrito i3
CPF sob n® 462.506.386-87, residente ¢ domiciliado na cidade de Nova Lima/MG, na Aveniﬁ

Constelagdes, n® 385, apartamento n° 21, Bairro Vale dos Cristais, com endereco eletronica:
josemarcilio@barrosnunes.com.br ¢, de outro lado, como parte COMPRADORA:
BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A,
inscrita no CNPJ sob n® 44.077.014/0001-89, com sede na cidade de Sdo Paulo/SP, na Avenida
das Nagdes Unidas, n® 11.857, conjunto 111, 11° andar - Bairro Brooklin Paulista, NIRE n°
35300189281 com seu Estatuto Social consolidado pela AGE realizada em 18/05/2018 na

) /A

JUCESP sob o n°® 410.858/3 em 24/08/2018 representado, nos termos do artigo 14, paragrafo




2°, de seu Estatuto Social, e Simplificada emitida pela JUCESP emitida em 23/07/2020, aqui
arquivadas, neste ato representada por seus Diretores: CAROLINA ANDREA GARISTO
GREGORIO, brasileira, casada, engenheira civil, portadora da cédula de identidade RG n°
28.311.750-3, expedida pela SSP/SP e inscrita no CPF sob o n° 217.156.508-08; e CARLOS
ORLANDELLI LOPES, brasileiro, casado, contador, portador da cédula de identidade RG n°
8.600.106-1, expedida pela SSP/SP e inscrito no CPF sob n° 007.986.138-58, ambos com
enderego comercial acima mencionado e com enderego eletronico:
breapital@brcapital.com.br, que se identificou ser o proprio, conforme documentacdo
apresentada, aqui mencionada e arquivada, do que dou fé, que declararam estar em pleno
exercicio de seus cargos, para os quais foram nomeados nos termos do referido estatuto, na
qualidade de administradora e proprietéria fiduciria dos ativos que compdem o patrimonio do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA
IMOBILIARIA, inscrita no CNPJ sob n° 17.161.979/0001-82, com sede na cidade de Sio
Paulo/SP, na Avenida das Na¢des Unidas n° 11.857, conjunto 111, Bairro Itaim Bibi, com seu
Regulamento consolidado aos 25/04/2016, registrado no Cartorio do 8° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica desta Comarca sob n° 1.405.641, - fundo de
nvestimentos imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, nos termos da Lei n°

.66, de 25 de junho de 1993, conforme alterada ("Lei 8.668"), pela Instru¢do da CVM n° 472,
de 31 de outubro de 2008. conforme alterada ("Instrucdo CVM 472") e pelas disposi¢des legais
e regulamentares que lhe forem aplicéveis, reconhecida como a propria através da
documentac¢do apresentada que fica aqui arquivada. As partes se identificam como as proprias,
conforme documentagdo que me foi apresentada e que fica aqui arquivada. A parte
VENDEDORA declara que: I) OBJETO: a justo titulo, ¢ senhora e legitima possuidora, dos
imbveis situados nesta Capital, constituidos: 1.1) Sala n° 401 (quatrocentos e um), do
Edificio Century Tower, situado na Rua Maria Luiza Santiago, 200, com area privativa
principal de 198,35m?, drea privativa total de 198,35m?, drea de uso comum de 243,29m?,
area real total de 441,64m?, com direito as vagas de garagem n°'s 409, 410, 411, 412,413 ¢
414, do 2° Subsolo, fra¢io ideal de 0,01011, do terreno constituido pelo lote 01-A do
quarteirao 405 do Bairro Santa Lucia. Imével matriculado sob o n° 124.109, Livro 02, do
Cartério do 1° Oficio de Registro de Imoveis desta Comarca, vendido pelo valor de RS
1.666.666,66 (um milhdo seiscentos e sessenta e seis mil seiscentos e sessenta e seis reais e
sessenta e seis centavos),; 1.2) Sala n° 402 (quatrocentos e dois), do Edificio Century Tower,
situado na Rua Maria Luiza Santiago, 200, com drea privativa principal de 317,22m?,
drea privativa total de 317,22m?, drea de uso comum de 337,50m’?, area real total de
654,72m?, com direito as vagas de garagem n°’'s 424, 425, 436, 437, 438 e 439, do 2°
Subsolo, fra¢io ideal de 0,01536, do terreno constituido pelo lote 01-A do quarteirdao 405
do Bairro Santa Lucia. Imével matriculado sob o n° 124.110, Livro 02, do Cartorio do 1°
Oficio de Registro de Iméveis desta Comarca, vendido pelo valor de RS 1.666.666,66 (um
milhdo seiscentos e sessenta e seis mil seiscentos e sessenta e seis reais e sessenta e seis
centavos); 1.3) Sala n° 403 (quatrocentos e trés), do Edificio Century Tower, situado na
Rua Maria Luiza Santiago, 200, com drea privativa principal de 186,90m?, drea privativa
total de 186,90m?, drea de uso comum de 234,09m?, area real total de 420,99m?, com
direito as vagas de garagem n°'s 440, 441, 442, 443 464 e 465, do 2° Subsolo, frac¢io ideal
de 0,00960, do terreno constituido pelo lote 01-A do quarteirio 405 do Bairro Santa
Licia. Imo6vel matriculado sob o n° 124.111, Livro 02, do Cartoério do 1° Oficio de
Registro de Imoveis desta Comarca, vendido pelo valor de RS 1.666.666,67 (um milhdo
seiscentos e sessenta e seis mil seiscentos e sessenta e seis reais e sessenta e sete centavos),;
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I.4) Sala n° 501 (quinhentos e um), do Edificio Century Tower, situado na Rua Maria
Luiza Santiago, 200, com drea privativa principal de 198,35m? area privativa total de
198,35m?, area de uso comum de 243,29m?, drea real total de 441,64m?, com direito as
vagas de garagem n°'s 444, 445, 446, 447, 448 e 449, do 2° Subsolo, fracao ideal de
0,01011, do terreno constituido pelo lote 01-A do quarteirdo 405 do Bairro Santa Lucia.
Imével matriculado sob o n° 124.112, Livro 02, do Cartério do 1° Oficio de Registro de
Iméveis desta Comarca, vendido pelo valor de RS 1.666.666,67 (um milhdo seiscentos e
sessenta e seis mil seiscentos e sessenta e seis reais e sessenta e sete centavos); 1.5) Sala n°
502 (quinhentos e dois), do Edificio Century Tower, situado na Rua Maria Luiza
Santiago, 200, com drea privativa principal de 317,22m?, area privativa total de 317,22m’,
area de uso comum de 337,50m?, drea real total de 654,72m?, com direito as vagas de
garagem n°'s 450, 451, 466, 467, 468 e 469, do 2° Subsolo, fracio ideal de 0,01536, do
terreno constituido pelo lote 01-A do quarteirdo 405 do Bairro Santa Lucia. Imével
matriculado sob o n° 124.113, Livro 02, do Cartério do 1° Oficio de Registro de Iméveis
desta Comarca, vendido pelo valor de RS 1.666.666,67 (um milhdo seiscentos e sessenta e seis
mil seiscentos e sessenta e seis reais e sessenta e sete centavos); 1.6) Sala n® 503 (quinhentos
e trés), do Edificio Century Tower, situado na Rua Maria Luiza Santiago, 200, com drea
privativa principal de 186,90m?, drea privativa total de 186,90m?, area de uso comum de
234,09m?, area real total de 420,99m?, com direito as vagas de garagem n’'s 470, 471, 472,
477, 478 e 479, do 2° Subsolo, fracio ideal de 0,00960, do terreno constituido pelo lote
01-A do quarteirio 405 do Bairro Santa Licia. Imével matriculado sob o n® 124.114,
Livro 02, do Cartério do 1° Oficio de Registro de Iméveis desta Comarca, vendido pelo
valor de RS 1.666.666,67 (um milhdo seiscentos e sessenta e seis mil seiscentos e sessenta e
sete reais e sessenta e seis centavos). IT) DISPONIBILIDADE: os imdveis acima descritos
encontram-se livres de dnus reais, fiscais, judiciais ou extrajudiciais e, declarando a parte
vendedora sob responsabilidade civil e criminal, ndo existe nenhuma agdo judicial fundada em
direito real ou pessoal sobre os mesmos. III) PRECO: os iméveis sdo vendidos pelo prego
certo ¢ ajustado de RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), pagos nesse ato, pela parte
COMPRADORA, através de TED (Transferéncia Eletronica Disponivel), que a
VENDEDORA declara ter conferido, outorgando a mais plena e geral quitagdo. IV)
TRANSMISSAOQ: transfere a parte COMPRADORA toda a posse, dominio, direito e agdo que
exercia sobre os bens ora vendidos e obriga-se, por si € seus herdeiros, a responder pela evicgdo
de direito quando chamada a autoria. V) CLAUSULA ESPECIAL: Pelas Partes me foi dito
que a presente venda e compra é realizada “ad corpus”, nao sendo possivel a
COMPRADORA, o direito de reclamar o equivalente pecuniario a eventual diferenca de
area, independentemente da propor¢iio da diferenca de drea encontrada. Declara a parte
VENDEDORA sob responsabilidade civil e criminal estar quite com suas obrigac¢oes
condominiais. A parte COMPRADORA obriga-se a respeitar a escritura de Convencao
de Condominio do referido Edificio. A parte COMPRADORA declara que aceita a presente
venda e esta Escritura em todos os seus termos. Certifico que foram apresentados e ficam{
arquivados neste Cartério os seguintes documentos: 1) /./) Comprovante de Pagamento

ITBI, no valor de R$ 71.399,90, no dia 28/07/2020, Autentica¢io Mecanica ¥°\
B15E7B1E98316A379B20B6EFB50FE96397A6EE7, Lancamento n° 13.003.20.0013326:
Tendo sido o imével avaliado em RS 2.379.996,99. indice Cadastral n° 121 405 001A
006-7. (Referente ao imével descrito no item 1.1); 1.2) Comprovante de Pagamento do ITBI,
no valor de RS 113.999,90, no dia 28/07/2020, conforme Autenticagio Mecanica n’
DBB13B5778A3D553461C900BA382F90BA38BBSE2, Lancamento n° 13.003.20.0013329.

[
Hfd

o7

.1




e,

/ l

)

Tendo sido o imével avaliado em RS 3.799.996,79. indice Cadastral n° 121 405 001A
007-5. (Referente ao imovel descrito no item 1.2); 1.3) Comprovante de Pagamento do ITBI,
no valor de RS 67.199,96, no dia 28/07/2020, conforme Autentica¢io MecAnica n°
C4545A23ED317FBEE7F206ED3A0532776FAA1B50, Lancamento n°® 13.003.20.0013331.
Tendo sido o imével avaliado em RS 2.239.998.82. indice Cadastral n® 121 405 001A
008-3. (Referente ao imdvel descrito no item 1.3); 1.4) Comprovante de Pagamento do ITBI,
no valor de RS 71.399,90, no dia 28/07/2020, conforme Autenticacio Mecanica n°
47E22FDC3840F8F419B1E7674D59D843FE660CD, Lancamento n° 13.003.20.0013333.
Tendo sido o imével avaliado em RS 2.379.996,99. indice Cadastral n° 121 405 001A
009-1. (Referente ao imdvel descrito no item I.14); 1.5) Comprovante de Pagamento do
ITBI, no valor de R$ 113.999,90, no dia 28/07/2020, conforme Autenticacio Mecéinica n°
81600BB754D0DF0286008CA27DE11DA3EC1E5A22, Lancamento n°® 13.003.20.0013335.
Tendo sido o imével avaliado em RS 3.799.996.,79. indice Cadastral n® 121 405 001A
010-5. (Referente ao imdvel descrito no item 1.5). 1.6) Comprovante de Pagamento do ITBI,
no valor de R$ 67.199,96, no dia 28/07/2020, conforme Autenticacio MecAnica n°
52D4AD212D22C67E24F1BE43B2BBSFE520CE3FAB, Lancamento n’
13.003.20.0013335. Tendo sido o im6vel avaliado em RS 2.239.998.82. indice Cadastral n°
121405 001A011 3. (Referente ao imdvel descrito no item 1.6). Declara a parte
COMPRADORA que dispensa a apresenta¢do das certidées de quitacdo municipal,
respondendo civil e criminalmente pelos débitos fiscais existentes como dispée o Artigo 1°,
inciso V, Pardgrafo 2° do Decreto 93.240/86. 2) Certiddes expedidas aos 27/07/2020 pelo
Cartério competente, nos termos da qual comprova a propriedade e a inexisténcia de dnus reais
de penhora, arresto ou sequestro, nem inscri¢do de citagdo de agdes reais ou a¢des pessoais
reipersecutorias, relativas aos objetos da presente Escritura, conforme Lei Federal n® 7.433, de
18 de dezembro de 1985, regulamentada pelo Decreto n® 93.240/86 e artigo 187, incisos III e
IV do Provimento Conjunto n° 93 de 23/06/2020 da Corregedoria Geral de Justica do Estado de
Minas Gerais. 3) EMITIDA A DOI. 4) As partes foram cientificadas da possibilidade de
obteng@o prévia: a) Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas - CNDT, nos termos do artigo
642-A da CLT, com redagdo dada pela lei n° 12.440/2011, conforme artigo 2° da
Recomendag@o n° 3 do Conselho Nacional de Justica - CNJ, de 15 de margo de 2012; b)
Certidoes dos distribuidores judiciais, para a lavratura de escrituras relativas a alienagdo ou
onera¢@o de bens imdveis, para a maior seguranga do negdcio juridico, nos termos do §5°, do
artigo 187, do Provimento Conjunto n® 93 de 23/06/2020 da Corregedoria Geral de Justica do
Estado de Minas Gerais. 5) DECLARACAO: A parte VENDEDORA declara, sob
responsabilidade civil e penal que: a) os iméveis acima descritos encontram-se livres de onus
reais, fiscais, judiciais ou extrajudiciais, inexistindo em relagdo a ele agdes reais e ou pessoais
reipersecutorias, conforme artigo 1° do Decreto Federal 93.240 de 09/09/1986. b) CERTIDAO
POSITIVA COM EFEITOS DE NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS
TRIBUTOS FEDERAIS E A DIVIDA ATIVA DA UNIAO, expedida pelo Ministério da
Fazenda - Secretaria da Receita Federal do Brasil - Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional,
com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN n°® 1.751 de 02 de outubro de 2014, emitida aos
10/02/2020, vélida até 08/08/2020, com cbédigo de controle da certiddo n°
FC3A.6D5D.BF0D.4770, em nome de ITABIRITO NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.
6) A parte COMPRADORA e a parte VENDEDORA requerem e autorizam o competente
Oficial do Registro Imobilidrio a efetivar todos e quaisquer atos e averbagdes que se fagam
necessarios para a efetivagdo do registro desta. 7) Que a pesquisa na Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens resultou negativa, para o CNPJ 09.019.466/0001-03, com codigo
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ART de Obra @emgo
Localizador: 845409

1. Responsavel Técnico

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP:

Empresa Contratada: AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA Reg

12
2. Dados do Contrato L"ﬁj
@

Contratante: FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA PF/CNPJ:17.161.979/0001-82

IMOBILIARIA ) N
Enderego:  Avenida AVENIDA DAS NAGOES UNIDAS, 11857 11857

Complemento: ANDAR 11CONJ111 Bairro: B @Ig PAULISTA

Cidade: Sao Paulo CEP: 04578-908

Contrato: 29518 Celebrado em:  19/12/2022 Vincu @ rtn”:
Valor: R$ 1.000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito do
Acao Institucional: AHB
— 3. DadosdaObraServico — C\t':,
Enderego: Avenida AVENIDA PAULISTA, 1159 @ N°: 1159
Complemento: CJ 713 Bairro: BELA VISTA
Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 01311-921
Data de Inicio: 19/12/2022
Previsdo de Término: 29/12/2022
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Comercial Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Coordenagao
1 Avaliagio @ Edificagdo Alvenaria 6,00000 unidade
Apo6s a concluséo @dades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
Fah
————— 5. Observagodes @:531
LAUDOS DIVERSOS &
—————— 6. Declaragoes @
)
Acessibilidade: Decla as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagao especifica e no Decreto n°
5.296, de 2 de dezemb 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
= 7. Enti Iasse
INSTITUTO B RO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARI AO PAULO - IBAPE
Impresso em: 022 14:46:50
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