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LAUDO DE AVALIACAO

INTERESSADO BANCO BRADESCO S.A.
PROPONENTE SUPERMERCADO BAHAMAS

OCUPACAO GALPAO COMERCIAL
FINALIDADE VALOR DE LIQUIDE7?
OBJETO Endereco:

Praga Manoe| Ignacio Peixoto, 96 x Rua Visconde do
Rio Branco x Rua Gama Cerqueira - CEp 36770-073

Cidade/ UF: CATAGUASES/MG

Area de Terreno:

13182,92 m?
Area Construida: 7721,00 m2
_—
DATA VISTORIA 19/11/2018 DATA BASE 23/11/2018
= iy S oA

VALOR DE LIQUIDEZ RS 10.283.000,00

(DEZ MILHOES, DUZENTOS E OITENTA E TRES ML REAIS )
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INTRODUCAO

1.1

1.2

1.3

14

OBIETIVO

Visa o presente Laudo a Determinac3o dos Valores de Mercado e Liquidez de um Galp&o Comercial.

DOCUMENTACAQ

A documentagﬁo fornecida pelo solicitante para g elaboragdo deste Laudo de Avaliacio compreende:

Matricula n° Matricula n° 27621 - Cartério de Registro de Imdveis de Cataguases/MG
Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU 2018

NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO

Este trabalho obedece s diretrizes e critérios estabelecidos pelas NBR 14.653 da ABNT - Associagio
Brasileira de Normas Técnicas.

PREMISSAS E CONSIDERACOES

Considerou-se, CoOmo premissa, para efeito de avaliagcdo, o bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer énus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou
comercializacgo.

A vistoria fisica foi realizada no dia 19 de Novembro de 2018, com a colaborag3o do Sr. Luiz Otavio,
responsavel pelo imével.




Il. DESCRICAO IMOVEL
2.1 LOCALIZAGAO
Tipo do Iméve:

Logradouro:

Bairro;
Municipio:

Estado:
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Galpdo Comercial

Praga Manoe| Ignacio Peixoto, 96 x Rua Visconde do
Rio Branco x Rua Gama Cerqueira - CEP 36770-073

Centro
Cataguases

MG

2.3 MAPA DE LOCALIZACAO DO IMGOVEL

I COORDENADAS:

2.4 ZONEAMENTO

Coeficientes de Aproveitamento ] - Imin | = lbésico l:méx

Taxa de ocupagdo Méxima

Taxa de permeabilidade minima

Lote Minimo
Frente Minima
Gabarito de Altura
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2.5 TOMBAMENTO

(Instituto do Patriménio Histérico
imével se trata de bem tombado Porsua importancia histérica no pais, tendo se

, Arquitetdnico e Paisagistico
Nimero do Processo: 1342-T-1994

Livro do Tombo Arqueolégico, Etnografico e Paisagistico: Inscr. ne
Livro do Tombo Histdrico: Inscr. ne 565, de 17/02/2003

Livro do Tombo Belas Artes: Inscr. ne 621, de 17/02/2003
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2.6 DESCRIGAO DA REGIAO

Conforme vistoria efetuada no local, as Principais caracteristicas da regido sjo:

2.6.1 CARACTERISTICAS DA REGIAQ

Uso Predominante:
Densidade de Ocupacdo:
Padrdo Econémico:
Distribuicio da Ocupacio:
Area Sujeita a Enchentes:
Intensidade de Trafego:
Transportes Coletivos:
Nivel de Escoamento:
Principais Pélos de Influéncia:
Fator Desvalorizante:
Principais Vias de Acesso:

Observacges:
2.6.2 MELHORAMENTOS PUBLICOS

Coleta de lixo:
Transporte coletivo:
Comércio:

Rede Bancdria:
Escola:

Saude:

Seguranca:

Lazer:
2.6.3 INFRAESTRUTURA URBANA

Rede de Agua:

Rede de Esgoto Sanit4rio:
Rede de Energia Elétrica:
Telefone:

Pavimentacso:
Arborizacdo:

Esgoto Pluvial:

Gas Canalizado:
lluminagdo Publica:
Fossa:

Poco:

Comercial
Médio
Normal
Horizontal
Nao
Moderado
Onibus
Regular

LXAMETODO

Fast

Rua Tenente Luis Ribeiro, Avenida Astolfo Dutra

Até 500 m
Até 500 m
Até 500 m
Até 1000 m
Até 1000 m
Até 1000 m
Até 1000 m
Até 1000 m
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2.7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Cataguases é um municipio brasileiro do estado de Minas Gerais. De acordo com a estimativa do IBGE,
sua populagdo em 2018 foi estimada em 74 691 habitantes.

Muito conhecida por suas industrias, Cataguases conta com parque industrial e diversas inddstrias
espalhadas pelo seu territério. Destacam-se a Companhia Industrial Cataguases, uma das mais
importantes no setor de tecelagem do pais; a Cataguazes de Papel, empresa que atua na reciclagem
de papéis; Mineradora Rio Pomba Cataguases, importante mineradora da regido; a Companhia
Manufatora, que fabrica algod3o hidréfilo de marca muito conhecida no Brasil e que é exportada para
vdrios paises; O Grupo Zollern, multinacional alem3 que é pioneira na industria metaldrgica; dentre
outras. E também na cidade que estd localizada a sede do Grupo Energisa, importante empresa do
setor elétrico presente em diversas regides, incluindo parte de Minas Gerais, Rio de Janeiro, do
nordeste brasileiro e da Regiso Centro-Oeste do pais.

Cataguases se destaca no campo cultural pelo investimento nas artes, realizado e patrocinado pelas
empresas Companhia Industrial Cataguases, Energisa e Bauminas.

Através de pesquisa realizada na Prefeitura Municipal de Cataguases e site do IPHAN, foi comprovado
que o bem faz parte da lista de bens tombados pelo IPHAN, fazendo parte do grupo denomidado
Conjunto histdrico, arquiteténico e paisagistico de Cataguases/MG , sendo descrito como Fdbrica de
Fiagdo e Tecelagem do municipio de Cataguases/MG .

O avaliando se localiza em logradouro principal, préximo ao centro do municipio, em suas
proximidades se localizam comércios e servicos e alguns imdveis residenciais. O local também é
servido por transportes publicos. O padrido construtivo predominante na regido é médio e
médio/baixo.

Comercializaco: Regular Nivel de Oferta: Médio
Localizag3o: Regular Nivel de Demanda: Médio
Regime de Ocupac3o: Ocupado Absorc¢3o:; Normal
CondicBes de habitabilidade: Sim Desempenho do Mercado: Equilibrado
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DESCRICAO DO IMGVEL

supermercado e um mini shopping.

N&o foi possivel realizar vistoria nas lojas do mini shopping, acessamos apenas os corredores entre as
lojas e a drea de alimentag3o.

Nos fundos do imével, hd uma grande drea descoberta destinada ao estacionamento.

3.1 DETALHAMENTO DO TERRENO

O terreno do imével avaliando possuij as seguintes caracteristicas:

Frente : 141,78 m Area Total 13.182,92 m2
Lateral Direijta - - m Configuracio : Irregular
Lateral Esquerda : - m Topografia : : Plano
Fundos : - m Solo ; Seco

Nota: As dimensges e areas citadas foram obtidas da copia dos seguintes documentos:

1-IPTU 2018;

2 - Matricula n.e 27.621, lavrada pelo Cartério de Registro de Iméveis de Cataguases/MG, com
Gltima averbacgio em 07 de Abril de 2016;

3 - A drea construida foi obtida através de medi¢do "in loco”, sendo que o IPTU menciona para o
bem a 4rea de 3.750,56 m2.
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3.2 DESCRICAO DA CONSTRUCAQ

Sobre o terreno descrito € caracterizado encontra-se edificada um galpdo comercial, que serd descrita
separadamente de acordo com 0s padrdes e/oy utilizacdo :

CONSTRUGAO : GALPAD COMERCIAL

metélica em uma dgua.

Tipo Qtde. Paredes Pisos Tetos Pintura
Galpdo - Mercado 1 Alvenaria Cimentado Telha Pintura
Escritério - Mercado 1 Alvenaria Cerdmico Laje Pintura
Depdsito - Mercado ] Alvenaria Cimentado Telha Pintura
Padaria - Mercado 1 Alvenaria Cimentado Telha Azulejo
Sanitdrio - Mercado 2 Alvenaria Cerdmico Laje Azulejo
Geréncia - Mercado 1 Alvenaria Ceramico Laje Pintura
Refeitério - Mercado 1 Alvenaria Cerdmico Forro PVC Azulejo
Cozinha - Mercado 1 Alvenaria Cerdmico Forro PVC Azulejo
Shopping 1 Alvenaria Ceramico Telha Pintura
3pgdo eSala-Areade Bz 1 Alvenaria Taco Laje Pintura
Sala - Area de Ballet 2 Alvenaria Taco Laje Pintura
Sanitdrio - Area de Ballet 2 Alvenaria Ceramico Laje Azulejo
Estado de Conservacio: d: Entre Regular e Reparos Simples
Idade Real Estimada: 50 anos
Pé Direito: 3m
Area Construida: 7.721,00 m?
Vida Util Remanescente: 40 anos
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IV. TRATAMENTO ESTATISTICO Fast

A andlise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em torno da
média, descartando-se os elementos que excederem este limite (discorda ntes).

Nesta explanacgo adotaremos 3 seguinte notacdo:

M = média aritmética
q = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima, segundo as Normas, deve ser calculado da
seguinte maneira, segundo a distribuicdo t de Student:

E0=t(n—1,a/2)x(%)
7

sendo:

n =n2de elementos

a =209% (100 - 80) (incerteza)

S = desvio padr3o
t(n-1, 10%) ¢ a ordenada de distribuicso de Student, com (n-1) graus de liberdade.
O intervalo de confiabilidade € dado pela seguinte f6rmula:

IC=M+EQ

"q" somente ser4 rejeitado se 1t(n-1)} >t(n-1, a/2)

Para o teste de hipétese:

M-q)

()

n =n? elementos

M = média aritmética
q = média saneada

S = desvio padrio

t(n-1)=

sendo;
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4.1 TRATAMENTO ESTATISTICO DO TERRENO
DADOS INTERVALO DE CONFIABILIDADE
Numero de Elementos Coletados: 5 Resultado(p/m?): RS 108,07
Nlmero de Elementos Saneados: 5 Inferior (p/m?): RS 907,08 -12%
Limite Inferior (p/m?): RS 710,60 Superior (p/m?): RS 1.123,22] 10%
Média Aritmética {p/m?): RS 1.015,15 Amplitude Total R$ 2.030,30| 22%
Limite Superior {p/m2): R$ 1.319,69
Média Saneada (p/m?): R$ 1.015,15 VALOR DE MERCADO
T. de Student: 1,533 Area (m?): 13.182,92
Desvio Padrio: 157,61 Unitdrio Saneado {p/m?): RS 1.015,15
Coeficiente de Variaco: 16% Valor do Terreno Calculado: RS 13.382.636,37

GRAFICO ANALISE DE RESIDUOS
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V. AVALIACAO

5.1 VALOR DO IMOVEL PARA MERCADO E LIQUIDEZ

Para a determinacio do valor unitdrio bdsico de mercado do terreno avaliando, procedemos um
levantamento junto ao mercado imobilidrio local e pessoas afins, comparando-se este com outros
semelhantes, em oferta oy transacionados, tomando-se o cuidado de considerar as caracteristicas
especificas do imével em quest3o.

Apcs andlise e pesquisa de valores devidamente homogeneizada para o local em estudo e eliminando-se
as fontes discrepantes, aferimos o seguinte valor para pagamento 2 vista:

Area de Terreno: 13.182,92 m?
Valor Unitdrio Basico Homogeneizado: R$ 1.015,15 / m?
Valor de Terreno Total: RS 13.382.636,37
Area Construida: 7.721,00 m?
Valor Unitario Basico Homogeneizado: RS 955,02 / m?
Valor de Construcdo Total: RS 7.373.721,00
Valor do Imével para Mercado Calculado: RS 20.756.357,37
Fator Comercializacgo: 0,90
Valor do Imével para Mercado Adotado: R$ 18.681.000,00

Taxa de Juros 1%

Numero de Meses 60

Desdgio 0,55
Valor Total do Imével para Liquidez: RS 10.283.000,00
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V. M ETODOLOGIA

Adotamos em nosso Laudo os métodos definidos pelas NBR 14.653
Normas Técnicas e/ou segundo as Normas do IBAPE
Engenharia,

da ABNT - Associac3o Brasilejra de
- Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de

6.1 TERRENO

Para atender aos objetivos mencionados o trabalho foi assim estruturado :

PESQUISA DE MERCADO :

Para a determinagio do valor, tendo em vista a na
dados seguros, optamos pela utilizagdo do "Método Evolutivo"

Para a determinagﬁo do valor, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando e 3 disponibilidade de
dados Seguros, optamos pela utilizacdo do "Método Involutivo",
viabilidade técnico-econdmica para estimacdo do valor do terreno
eficiente, mediante hipotético empreendimento imobiliario
imével e com as condi¢bes do mercado,

0 qual se baseig em modelo de
» alicer¢ado no sey aproveitamento
, Compativel com as Caracteristicas do

PESQUISA DIRIGIDA :

6.2 CONSTRUCAO
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Para a presente avaliagdo estabelecemos O critério de Valor de Mercado, assim definido -

7.1 VALOR DE MERCADO

Ea quantia mais provave] pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.

7.2 VALOR DE LIQUIDEZ

pelo mercado.
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VIll. TRATAMENTO DOS ELEMENTOS COLETADOS - FATORES UTILIZADOS

VALOR UNITARIO: para a obtencio de valores unitarios, dividimos o preco global pela respectiva area do
comparativo.

FATOR OFERTA: adotar-se-4 um fator de reduciio de 10% sobre o prego ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociagdo no fechamento.

FATOR TESTADA: é determinado por férmula empirica, mas de bons resultados praticos.

Fator Testada = (a/m}) 20,25

Onde:

a = Testada real do elemento pesquisado

m = Testada minima correspondente & zona onde se situa o imodvel avaliando

De um modo geral, tem-se adotado m = 10 m, sendo considerada uma valorizagio (ou desvalorizacio),
desde a metade até o dobro dessa largura,

FATOR PROFUNDIDADE: foi utilizada uma corregcdo em fungdo da profundidade do imovel, adotando-se 2
Hipdtese de Harper, que considera a parte frontal com maior valor unitario decrescendo 2 medida que se
afasta do contato com a rua.

Desta forma, definiu-se 2 profundidade padrio para o local e homogeneizou-se os elementos
comparativos através da seguinte féormula:

Fator Profundidade = (f/n) 20,50

Onde:
n = Profundidade padrao local
f = Profundidade equivalente: drea do terreno / frente

aferidos para o local avaliando,

A expressdo algébrica que permite calcular o fator é a seguinte:
Ft=1+[(la-lic) / llc] x Pt

Onde:

Ft = Fator de transposicio

Ila = Indice local da unidade avalianda

llc = indice local da unidade comparativa

Pt = Parcela com que proporcionalmente 3 localizagdo contribui no valor do imovel

Escala de Valores

Alto = 1,50
Médio/Alto = 1,25
Médio = 1,00
Médio/Baixo = 0,85

Baixo = 0,70 \ '
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FATOR MULTI-TESTADA :

1 Frente = 1,00

2 Frentes = 1,05

3 Frentes = 1,10

4 Frentes = 1,15

FATOR TOPOGRAFIA :

Plano = 1,00
Caido para os fundos 5% = 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
Caido para os fundos mais de 20% = 0,70
Em aclive até 10% = 0,95
Em aclive até 20% = 0,90
Em aclive acima 20% = 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m = 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m = 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m = 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00 m = 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m = 0,90

Desta forma, é necessaria a aplicacdo de um coeficiente que traduza tal atitude do mercado imobiliario,
denominada no presente estudo como Fator Grandeza de Area.

Para a determinacdo deste fator, utilizou-se as seguintes equagdes, conforme prescrito na publicacio
“Curso Bésico de Engenharia Legal e de Avaliagbes” de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman, publicado
pela Editora Pini:

Fa= (4rea de elemento Pesquisado}*1/4 = quando a diferenca for inferior a 30%
(drea de elemento avaliando)

Fa= (area de elemento pesquisado)*1/8 = quando a diferenca for superior a 30%
(drea de elemento avaliando)

\
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FATOR GRANDEZA DE AREA :

Até 2.000 m? = 1,00
De 2.001 m? até 20.000 m? = 0,90
De 20.001 m? até 50,000 m? = 0,85
De 50.001 m? até 100.000 m? = 0,80
De 100.001 m? at¢ 150.000 m? = 0,75
De 150.001 m? até 200.000 m? = 0,70
De 200.001 m? até 300.000 m2 = 0,65
De 300.001 m? ats 500.000 m? = 0,60
De 500.001 m? até 750.000 m? = 0,55
De 750.001 m? até 1.000.000 m? = 0,50
Acima de 1.000.001 m2 = 0,40

FATOR IMOVEL TOMBADO: os elementos Comparativos foram transpostos considerando-se se trata-
se de imdvel tombado ou ndo, de acordo com o IPHAN.,

FORMULA DE HOMOGENEIZACAO: com 0 objetivo de facilitar os cdlculos através da programacio,

V=[(PC/S)xFox [(Fta/Ftc)+ (Ftopa / Ftopc) + (Ftomba / Ftombc) - nimero de fatores + 1]

ONDE:

V = Valor comparativo

Pc = Preco de compra

Fo = Fator oferta

S = Area do elemento comparativo

Ft = Fator transposicio (elemento avaliando e Ccomparativo)

Ftest = Fator testada (elemento avaliando € comparativo)

Fprof = Fator profundidade (elemento avaliando e Comparativo)
Ftomb = Fator imgve| tombado (elemento avaliando e comparativo)
Ftop = Fator topografia (elemento avaliando e comparativo)

Fapr = Fator aproveitamento (elemento avaliando e comparativo)

Fg = Fator grandeza de area (elemento avalia ndo e comparativo)

TRATAMENTO ESTATISTICO: 3 andlise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se
uma faixa de 30% em torno da média (limite fixado pelas “Normas”), descartando-se os elementos
discordantes,
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AVALIANDO
Endereco:

Bairro Cataguases

Informante; - Testada;

Area Priv./Constr. Area Equivalente: Profundidade:

Area do Terreno: 13182,92 Topografia: Plano Mult. Frentes;

Tipa: Apartamento Padriic de Acabamento: | Médio Superficie:

Idade Aparente: 40 re Regular e Reparos Sim|Zoneamento: AT
Qtde. Dorm.: o 0 Andar:

Valor: Ser. Condominiais:

Oferta/ Transacio: 23/11/2018 |Mobiliado:

Observagies:

Link:

XAMETODOo

Fast

PESQUISA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

930,00

Tipo: Terreno Comercial

R$ 1.860.000,00
Oferta

Padr. de Acabamento:
Est. de Conservacio:
Vagas:

Unitario:

Data Pesquisa:

1.100,00

3.000,00

: Prédio Comercial
25
Qtde. Dorm.: 0
Valor: RS 6,000.000,00
Oferta/ Transagdo: Oferta
Observagses:

|Amostra 3

Avenida Astolfo Dutra, 146

Morada Iméveis - Luiz - (32) 3421-1555

Area Equivalente:
Topografia:

Padrdo de Acabamento:
Estado de Conservagdo:

Plana

RS 1.800,00
23/11/2018

0
R$ 1.345,50
23/11/2018

Mult. Frentes:
|Superficie:
|Zoneamento:
Andar:

Ser. Condominials:
Mobiliado:

Ser. Condominiais:
Mobiliado:

Endereco:
Bairro Centro
Informante:

Area Priv.{Constr,
Area do Terreno: 1.500,00
Tipo: Terreno Comercial
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.;
Valor: R$ 1.800.000,00
Oferta/ Transagio; Oferta
Observagsss:
Link:

Morada Iméveis - Luiz - (32) 3421-1556

Area Equivalente:
Topografia:

Padrdo de Acabamento:
Estado de Conservacio:
Vagas:

Unitario:

Data Pesquisa:

Rua Francisco Antonio Leonardo - Préximo a Bike Shop

Cidade;

Cataguases

0,00
Plang

RS 1.080,00
23/11/2018

Testada:
Profundidade:
Muit. Frentes:
|Superficie:
Zoneamento:
Andar:

Ser. Condominiais:
Mobiliado;

Estado:

Fote Amostra

[Amostra &

Endereco:

1.150,00

S Prédio Comercial
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Valor:
Oferta/ Transacio:
ObservagGes:

Praga Ruy Barbosa - Localizagio -21.389044, -42,693853

Testada:

Padric de Acabamento:
Estado de Conservacio:

Link:

Amostra 5

Regular
0
RS 2.367,13
23/11/2018

Profundidade:

Ser. Condominials:
Mobiliado:

MG

136644, -42.359757

Padrdo de Acabamento:
Estado de Conservacio:

Endereco: Rua Vereador José Messias Soares - Localizagdo -21..
Bairro Santo Antonio

informante: Central Iméveis - Jorge -32 3728 4711

Area Priv./Constr. Area Equivalente:
Airea do Terrena: 1.022,00 Topografia:

Tipo: Terreno Comercial

Idade Aparente:

Qtde. Dorm,: Vagas:

Valor: Unitarijo:

Oferta/ Transaggo: Data Pesquisa:
ObservacBes:

hitp://www.centra

RS 1.761,25
23/11/2018

lima:

Mutlt. Frentes:
Superficie:
Zoneamento:
Andar:

Ser, Condominiais:
Mobiliado:

Veismuriae.com.br/galeria/comprar/2314

12
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Ser. Condominiais

Mobiliada
)
Profundidade

Amostra 1

s Condomiis | 00|
S — T
T

Amostra 2

Ser. Condominiais

Mobiliado
Testada

Profundidade

Amostra 3

Profundidade

(o O Y T
S — Y

Imével Tombado

Topografia

Amostra 4

Amostra 5

Profundidade
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