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1. INFORMACOES GERAIS

SOLICITANTE Via Café Shopping
OBJETO DA AVALIACAO

Endereco: Rua Humberto Pizzo, 999 — Jd. Petrépolis — Varginha - MG.

Tipo: Imovel Urbano

Uso: Comercial (Posto Shopping)

Area Terreno: 103.156,26 m?2

Area Construida: 35.786,13 m2

Proprietarios: Via Café Shopping

Finalidade: Avaliacdo Espontanea

Objetivo: Valor de Mercado

Data base: Setembro de 2023

CONSIDERACOES

1: As informagBes de é&reas e propriedade do imével foram extraidas da
Matricula 63.940 do Cartério de Registro de Imoveis de Varginha — MG.

VALORES APURADOS

VALOR DE MERCADO (VM)

VM - R$ 146.000.000,00

(cento e quarenta e seis milhdes de reais)
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2. INTRODUGCAO

Laudo de Avaliacdo segundo Associacao Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT — NBR 14653-1 é definido como “Relatério Técnico elaborado por Engenheiro

de Avaliagbes em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”.

Ainda de acordo com Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT —
NBR 14653-1, Avaliacdo de Bens é a “Analise Técnica, realizada por Engenheiro
de AvaliacOes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos,
assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para

uma determinada finalidade, situa¢ao e data”.

Procedemos a avaliacdo do imovel urbano de uso comercial, localizado na
Rua Humberto Pizzo, 999 - Jd. Petropolis — Varginha - MG., com intuito de

determinar o Valor de Mercado de compra e venda.

O Valor de Mercado atribuido aplica-se aos imoveis com situacdo normal e
tipica de mercado, ou seja, refere-se ao imovel livre e sem 6nus, com documentacao

e situacao regular e em dia com as legislacdes e leis vigentes na presente data.

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT
- ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, além de observar as

legislagbes municipais, estaduais e federais.
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2.1. INFORMACOES DO AVALIADOR

Sediada em S&o José dos Campos/SP, a ACTUAL INTELIGENCIA reline uma
equipe multidisciplinar de especialistas, com mais de 20 anos de experiéncia ha area
de engenharia de avaliagbes, destaca-se no trabalho de engenharia de avaliagdes,

atendendo conceituadas companhias em todo territério nacional.

Desenvolve trabalhos atendendo a todas as necessidades do Mercado de
avaliacbes e gestdo de ativos, com diligéncia e foco no cliente, visando sempre
fornecer dados e ferramentas para a tomada de decisdes, de modo preciso, com alto

nivel técnico e agilidade nas informagfes apresentadas.

De acordo com as exigéncias normativas e legislagdo vigente, a ACTUAL
INTELIGENCIA atende as qualificacdes vinculadas as atividades de engenharia de
avaliacOes, realizadas por profissionais habilitados e capacitados, com observancia
de suas atribuicdes e competéncias profissionais legalmente definidas, onde para as
diversas finalidades de avaliacao, possui consideravel acervo técnico junto ao CREA

— Conselho Regional de Engenharia e Agronomia.
2.2. INFORMAQOES PRELIMINARES E RESSALVAS

Foi fornecido: Matricula 63.940 do Cartério de Registro de Iméveis de Varginha
— MG. A documentacdo fornecida pela solicitante foi considerada por nés como

valida.
Custo Unitario para Edificacdes - Fonte Sinduscon — MG (Setembro/ 2023).

Base para Calculo das edificacdes - “R8N” - com adequacdo de fatores
conforme o padrdo construtivo do avaliando. Fator “I” do quadro de edificagdes,
baseado em tabela IBAPE/2019 e no comparativo direto de mercado de edificacdes
de mesma tipologia buscando o resultado do valor unitario de reproducdo a novo,
com as devidas depreciagoes.
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2.3. METODOLOGIA

Para a presente avaliagdo utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1:
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos
gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-2/2011 — no que diz respeito a
avaliacdo de iméveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas

e serviddes urbanas, cancelando e substituindo as normas:

= NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) — Avaliacédo de Iméveis Urbanos.

= NBR 13820: 1997 - Avaliacdes de Serviddes (no que diz respeito a iméveis

urbanos).

Utilizaram-se ainda as diretrizes constantes das Normas do IBAPE -

Instituto Brasileiro de Avaliagfes e Pericias de Engenharia.

2.3.1. Premissas

A fim de assegurar uma clara interpretacéo, define-se o seguinte conceito de

valor adotado como premissa de avaliacao:

Valor de Mercado “E a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,

dentro das condi¢cdes do mercado vigente”.
Ou seja, corresponde a:

“‘Expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da avaliacdo, numa
situacdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e

envolvidas em sua transacao, ndo estejam compelidas a negociacao”.
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2.3.2. Vistoria

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria € a “constatacédo local de
fatos, mediante observacdes criteriosas em um bem e nos elementos e condi¢cdes

que o constituem ou o influenciam”.

Vistoriou-se o imdvel em estudo, identificando e suas principais
caracteristicas, tais como: localizagdo, melhoramentos urbanos, caracteristicas

construtivas, estado de conservacao, etc.
2.3.3. Avaliacéo

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliagdo de bens & “Andlise
Técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para identificar o valor de um bem,
de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade
de sua utilizagdo econdmica, para uma determinada finalidade, situagéo e data”, ou
seja, a atividade de avaliagdo consiste em expressar em termos econémicos o valor
de um bem (ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de

premissas e metodologias que sdo proprias.

Existem, na pratica, varios enfoques metodolégicos independentes que
podem empregar-se nas avaliacdes de bens de imdveis, para determinar os valores

de mercado.

O método de avaliacdo empregado consiste em comparar as caracteristicas

do imovel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.

O valor utilizado na comparacdo inclui, ndo sé o custo do imoével
propriamente, mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre

a base de suas caracteristicas principais, e outros fatores.

No presente caso, adotamos o “Método evolutivo” para a definicdo dos
valores, onde determinamos o valor do terreno pelo “Método comparativo direto
de dados de mercado” e o valor das edificacOes e benfeitorias pelo “Método da

guantificagcéo de custo”.
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2.3.4. Definicdo do Método Adotado
Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, define-se o método adotado a seguir:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparativos, constituintes da amostra”.

Os comparativos pesquisados terdo ainda entre si e com o imoével avaliando
diferencas, que impossibilitam a comparacédo direta entre seus unitarios. Para tanto
temos que trazé-los para um denominador comum. Este processo é chamado de
Homogeneizacdo dos Elementos, que utiliza varidveis que influenciam no valor do
bem e essas sdo transformadas em expressdes matematicas que resultam em
fatores de correcdo que transpde os valores dos elementos comparativos para

condicao do imovel avaliando.

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja identificacdo do valor de mercado, deve

ser considerado o fator de comercializagdo”.

O valor de mercado do imével € obtido através da composi¢cédo do valor do
terreno com o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o

fator de comercializacéo.

Método da Quantificacdo de Custo “identifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de
servigos e respectivos custos diretos e indiretos”.

O critério utilizado para depreciacdo das construcbes € uma adequacédo do
método Ross/Heidecke que leva em consideracdo o obsoletismo, o tipo de
construcdo e acabamento, bem como o estado de conservacédo da edificagdo, na

determinacao de seu valor de venda.
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3. VISTORIA

3.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO
3.1.1. Localizagéo

O imével em estudo localiza-se na Rua Humberto Pizzo, 999 — Jd. Petrépolis
— Varginha - MG.

- Mapa de Localizacéo da Cidade -
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- Vista Aérea do Imovel
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3.1.2. Ocupacéo da Circunvizinhanca

A regido onde esté situado o imovel avaliando possui caracteristicas de uso de
ocupacdo mista, feita de forma predominante horizontal de média densidade, com a
presenca de residéncias, hotéis, supermercados, hospitais, restaurantes, etc. O local
apresenta padrdo socioecondmico médio, tem boa acessibilidade e possui infraestrutura

urbana completa.

o

- Circunvizinhanca -

11
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3.1.3. Infraestrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

A regido possui 0s seguintes servigos urbanos:

SERVICOS URBANOS UTILIDADES
Sim | Nao Descricédo Sim | Nao Descricdo

X Energia domiciliar X Comércio local

X lluminacéo publica X Escola

X Pavimentagéo X Correio

X Guias e sarjetas X Igreja

X Arborizacéo X Assisténcia médica
X | Gas encanado X Recreacéo

X Rede telefbnica X Bancos

X Rede de agua

X Rede de esgoto

X Rede de aguas pluviais

X Conducgéo coletiva

X Coleta de lixo

12
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3.1.4. Caracteristicas do Logradouro de Situacao

A Rua Humberto Pizzo, que faz frente ao imével, tem caracteristicas de
via principal, possui fluxo alto de veiculos, pavimentagcdo em asfalto, mao dupla
de direcédo, topografia mista e tracado misto. Apresenta boas condi¢cdes de

trafego, possui acostamentos laterais e trechos com iluminacgéo publica.

- Logradouro -

13
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irregular, com &area de terreno totalizando

103.156,26 m?, e area construida de 35.786,13 m2, conforme a Matricula 63.940 do

Cartorio de Registro de Imoveis de Varginha — MG.

Apresentando as seguintes caracteristicas fisicas:

Tipo: Imovel Urbano
Topografia Plano
Nivelamento: Ao Nivel
EdificacOes:
| Edificades
1 |shopping 2300400 215766 2081 449009]  700| T000| 6300 109 0042 | 0954| 428175| 10364924818 98.830.923,06
2 [estacionamento, edfcages 1270243 215766 0,700 151036 700| 6000| 5300 1% 0030 0844 14578| 1916481447 1811046486
Total Edificagdes 35,786,13 12283406265 | 116.950.367,92
1 Pavimentacéo 2.200,00 40001 1,000 40,00 700] 5000] 4300 14% 08971 0,907 36,29 88.000,00 7984240
Total Benfeitorias 88.000,00 7980240

14
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Caracteristicas Gerais da Regiao

Trata-se de uma regido mista, no local da Av. Dom Pedro |, 7181 — Taubaté
— SP.

Oferta

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a regiao apresenta ofertas de
imoveis basicamente compostas por areas numa faixa de 1.400,00 m2 a 70.000,00

m2, sendo considerada a area total para o célculo do valor de mercado.
Demanda

O imovel avaliando esté localizado em uma regido mista, numa rodovia de
trafego alto, com a presenca de comércios e residéncias, infraestrutura completa e

padrdo econémico médio.

SITUACAO DE MERCADO

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcéo Desempenho do
Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
X Médio/Baixo X Médio/Baixo X Normal/Dificil X | Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo

15
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5. AVALIACAO DO IMOVEL

5.1. DETERMINA(;AO DOS VALORES
5.1.1. Valor de Terreno
Tratamento de Dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se
admite, a priori, a validade da existéncia de relacdes fixas entre os atributos

especificos e os respectivos precos.

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneizacéo calculados
conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia cientifica, que
refletem, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada

abrangéncia espacial e temporal.

Atendendo as especificagdes da ja referida “Norma” foram utilizados dados

de mercado:
a. Com atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando;
b. Que sejam contemporaneos.

Para a obtencé&o do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que
determinar os seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as

amostras com o imoével analisado, a saber:

16
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PRECO A VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducéo de
10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacao, ocorrido

no fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (Fr).

SITUACAO PARADIGMA: os terrenos pesquisados terdo ainda entre si e
com o imoével avaliando diferencas, que impossibilitam a comparacédo direta entre
seus unitarios. Para tanto temos que trazé-los para um denominador comum. Este

processo € denominado de Homogeneizacdo dos Elementos.

Para que seja dado inicio a homogeneizacdo € preciso definir a situacédo
paradigma, que é o parametro de comparacdo as variaveis que influenciam na
formacdo dos valores. A relacdo entre as variaveis existentes com a situacéo
paradigma é traduzida em expressfes matematicas que resultam em fatores de

corregao.
FATORES DE CORRECAO ANALISADOS

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos

em funcéo da sua localizacdo na quadra, obedecendo ao seguinte critério:

Meio de Quadra 1,00
Esquina 1,05
Frentes Multiplas 1,10

- FATOR TRANSPORTE: também conhecido como Fator Transposicao
ou Fator Localizacdo. Considera as possiveis valorizacdes e desvalorizagcbes em
relacdo a diferenca de localizagdo entre os elementos comparativos e o imoével em
estudo. Baseado na escala de valores que varia de 50 a 150 (notas atribuidas ao

local), o fator transporte foi devidamente aferido para o local avaliado.

- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos

para o perfil do avaliando em funcédo da topografia, conforme relacdo a seguir:

17



ACTUAL ™ cardim

inteligéncia & ASSOCIADOS

agregando valor as empresas

plano 1,00
em declive 0,95
em aclive 0,90

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos
para o perfil do avaliando em funcdo do nivel em relagdo ao logradouro que se

encontra o terreno. A transposi¢cao seguiu a relacdo seguinte:

ao nivel 1,00
acima do nivel 0,95
abaixo do nivel 0,95

- FATOR AREA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil
do avaliando em funcdo da area de terreno. A transposicdo seguiu a relacao
conforme a utilidade e definicdo do bem para utilizacdo semelhante ao imovel de

referéncia.

FATOR COMERCIALIZACAOQ: fator aplicado sobre o Valor de Mercado
em Uso, para o célculo do Valor de Mercado, quando este ndo pode ser calculado
pelo método Comparativo Direto. Este fator representa a oferta/procura para um
bem, num determinado momento, podendo em fungédo disto, ser menor, igual ou
superior a unidade. E calculado analisando-se os negocios similares, efetivamente
realizados na regido onde se encontra o bem avaliado, comparando-os com seus

respectivos valores de mercado em uso.

O valor de mercado sera obtido através do valor do terreno aplicando
sobre o mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de Comercializacdo" somado

ao valor das edificagdes.

18
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Tratamento Estatistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se

uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagao adotaremos a seguinte notagao:

S
EO:t(n—l,a/Z)x[ OSJ
o

Sendo:

n = n° de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Sendo:

t ((e:-l(,) 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de
liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte férmula:

IC=M=EO

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

Para o teste de hipotese:

(M -q)

[+)

n = n° elementos

t(n-1) =

Sendo:
M = média aritmética

g = média saneada
S = desvio padrao

19
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Utilizando o método Ross/Heidecke, o valor unitario da edificacao avaliando,

fixado em funcdo do padrédo construtivo, € multiplicado pelo fator de adequacao ao

obsoletismo e ao estado de conservacao (F), para levar em conta a depreciacdo. O

mesmo é determinado pela expressao:

F=R+K?*(1-R), onde:

R = coeficiente residual - Valor minimo de uma propriedade corresponde ao

valor do seu terreno.

K = Coeficiente Ross/Heidecke - Determinado pela tabela de depreciacao de

Ross/Heidecke, levando em consideragcdo a vida Util aparente e estado de

conservacao do imével.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagao para cada

edificacdo, conforme a seguinte escala:

Cébd. Estado de Conservacao Caod. Estado de Conservacao
a Novo f Entre reparos simples e importantes
b Entre novo e regular g Reparos importantes
C Regular h Entre reparos importantes e sem valor
d Entre regular e reparos simples i Sem valor
e Reparos simples

20
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5.2. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Para a presente avaliacdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da
NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens —

NBR 14653-1 — no que diz respeito a avaliacdo de imoveis urbanos.

“A especificacdo sera estabelecida em razédo do prazo demandado, dos
recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da

natureza do tratamento a ser empregado’.

“A fundamentagdo sera fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatorio,
com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade,

qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis’.

“A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e
o nivel de erro toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos

instrumentos utilizados”.

21
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Tabela 3 - Graus de Fundamentacao - Utilizag&o do Tratamento por Fatores

Iltem | Pontos Descricao m Grau” I
Caracterizacéo Completa quanto aos Adocao de
S Completa quanto a todos h . ~
1 2 do imovel . fatores utilizados no situacao
. os fatores analisados :
avaliando tratamento paradigma
Quantidade
minima de
dados de
2 2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de Apresentacgédo de
informacdes relativas a ~ informacdes
o Apresentacéo de ;
e todas as caracteristicas ~ . relativas a todas
Identificac@o dos X Informacdes relativas g
dos dados analisadas, as caracteristicas
3 2 dados de a todas as
com foto e - dos dados
marcado P caracteristicas dos
caracteristicas : correspondentes
dados analisados
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo
admissivel de
4 2 ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40a 2,50 *a
conjunto de
fatores
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel
de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um namero menor de dados de
marcado, a amostra seja menos heterogénea.

Fonte: NBR 14653-2

- Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacédo do Laudo na modalidade completa.

- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:
a) na tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau ll, dois pontos; e do grau |,

trés pontos;

¢) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto
dos itens, atendendo a tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamento no caso
de utilizacdo de tratamento por fatores.

minimo no grau Il

Graus 1l 1l I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau I, Itens 2 e 4 no minimo Todos, no minimo no
Itens Obrigatoérios com os demais no no grau Il e os demais grau |

no minimo no grau |

Fonte: NBR 14653-2

Total atingindo 8 Pontos — Laudo enquadrado no Grau Il.
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Tabela 11 - Graus de Precisao da estimativa de valor no caso de utilizacéao de

tratamento por fatores

Grau
Iltem Descricao Il Il I
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno
1 do valor central da estimativa <=30% 30% - 50% | >50%
Fonte: NBR 14653-2

Valor Calculado: 12% - Laudo Enquadrado em Grau Il

ANALISE DAS BENFEITORIAS

Tabela 12 — Graus de fundamentacéo no caso da utilizagcdo do método da
guantificacdo de custo de benfeitorias

5 L Graus
Iltem | Pontuagéo Descrigcédo " " |
Pela utilizacdo de | Pela utilizacédo de
Pela elaboragéo custo unitario custo unitario
Estimativa de de or¢camento, bésico para bésico para projeto
1 2 . . , . d
Custo Direto no minimo projeto diferente do projeto
sintético. semelhante ao padréo, com os
projeto padréo devidos ajustes.
2 2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calcul_ada por Calculado por
meio de . L
métodos técnicos
levantamento de
Depreciacéo custo de con_sagrados, .
3 2 . ~ considerando-se Arbitrada
Fisica recuperacgdo do | . o
.~ | idade, vida util e
bem, para deixa-
estado de
lo no estado de ~
conservacgao.
novo.
Total 5 Laudo enquadrado no Grau Il

Fonte: NBR 14653-2
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METODO EVOLUTIVO

Tabela 7 — Graus de Fundamentac¢ado no caso da utilizagcdo do método

evolutivo
) Graus
Iltem | Pontuacéo Descricao I " |
Grau Il de Grau Il de Grau | de
L fundamentacdo | fundamentacdo | fundamentacdo
Estimativa do , < -
1 2 no método no método no método
Terreno . ) .
comparativo ou comparativo ou comparativo ou
no evolutivo no evolutivo no evolutivo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos fundamentagdo | fundamentagdo | fundamentacéo
2 2 Custos de Reedicio no método da no método da no método da
& qguantificacdo do | quantificacdo do | quantificagédo do
custo custo custo
Fator de Inferido em
3 3 e mercado Justificado Arbitrada
Comercializacao
semelhante
Total 7 Laudo enquadrado no Grau |l

Fonte: NBR 14653-2

No presente trabalho atingimos o “Grau 1I” quanto a Fundamentacdo da
avaliacdo do imoével e “Grau IlI” quanto a Precisdo do valor do imével conforme a
ABNT / NBR 14.653-2/11.
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5.3. FORMACAO DOS VALORES

Com base nos critérios expostos no presente relatorio, determinaram-se os

seguintes valores para o Imovel.

- Terreno
Area Unitario Total
Item
(m2?) (R$/m?) (R$)
Terreno 103.156,26 | 280,83 28.969.022,42
Fator de Comercializacdo 1,00
Valor de Mercado | 28.969.022,42

- Imével: Terreno, Edificacbes e Benfeitorias.

Item Descrigéo Area m? ReN Umiég’m’j)o v ES‘g:Hd;a V(i::(il)” \g::l::‘l % da Vida Esézt:]osde Fator K ?:;V:Ce Un\tz(i;gh[n)ze)prec Reprodc:qs;?;de ®9) DZ:?;Z:;RQWMUQ(?S
(anos) (anos)

Terreno 103.156,26 280,83 28.969.022,42 28.969.022,42

Edificacdes

1 |shopping 2308400 215766 2,081 4.490,09 700| 7000 6300 10%f b 0942 0954 428175 | 103.649.248,18 98.839.923,06

2 |estacionamento, edificagdes 12.702,13 2.157,66 0,700 1510,36 7,00 6000 5300 12% b 0930| 0944 142578 19.184.814,47 18.110.464,86

Total Edificacdes 35.786,13 122.834.062,65 116.950.387,92

1 Pavimentagéo 2.200,00 40,00 1,000 40,00 700| 5000] 4300 14%| ¢ 0897 0907 36,29 88.000,00 79.842,40

Total Benfeitorias 88.000,00 79.842,40

Total Custos 151.891.085,07 145.999.252,75

Valor de Mercado Fator de Comercializagdo 1,00 145.999.252,75
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6. CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliacdo do
imovel, certificamos os seguintes valores para a data base de Setembro de 2023.

VALORES APURADOS

VALOR DE MERCADO (VM)

VM - R$ 146.000.000,00

(cento e quarenta e seis milhdes de reais)

CONSIDERACOES

1. As informacdes de éareas e propriedade do imével foram extraidas da

Matricula 63.940 do Cartério de Registro de Imoveis de Varginha — MG.

Ressalta-se que o valor definido para o imoOvel dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avaliac6es ndo representa um numero exato
e sim uma expressdao monetaria tedrica e mais provavel do valor pelo qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um imoével, numa data de referéncia,

dentro das condi¢bes de mercado vigente.

E importante salientar que ndo ha nenhum interesse atual ou futuro na
propriedade que € objeto deste laudo de avaliacdo e ndo ha nenhum interesse

pessoal ou parcialidade com relacéo as partes envolvidas.
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7. ENCERRAMENTO

Este Laudo que consta de 27 (vinte e sete) folhas foi redigido impresso e

rubricado, sendo que esta Ultima folha esta datada e assinada.

O presente laudo apresenta as reais condi¢des do imével, conforme vistoria

efetuada.
Em anexo:
| — Elementos Pesquisados;
Il — Homogeneizagéo;
[l — Documentacao Fotogréfica;

IV — Documentacédo do Imével.

S&o José dos Campos, 31 de Outubro de 2023.

\ ok g
\\ \, £ h A ZA /
\_ﬁ‘ k&’, i ({//CZ ,6-( = =

ACTUAL INTELIGENCIA
ALEXANDRE BESSA FERNANDES CREA-SP 2048780
CREA-SP 5069652859

- 4 ( / 0/ ;
o ) ?,k Y /l \/ / //' f
S — v’ SN/ ’/z 4
MARIO SERGIO CARDIM NETO MARIO SERGIO ‘M.B: CAl
ECONOMISTA ENGENHEIRO MECANICO
CORECON n.° 3941 - 2a. Regido — SP CREA-SP 5061894681
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Imoével Avaliando
Area Util:|  103.156,26 m2
Frente: 400,00 | m
Multi Testada 1,05| Esquina
indice Local 110
Topografia | plano
Nivelamento | Ao nivel

Elementos Comparativos

Comparativo 1
Endereco: Rua ltaparica - Rezende, Varginha - MG
Area de Terreno: 3.536,00 m? Frente: 110,00 m
Area Construida: - m? Topografia: Plano
Precgo: R$ 750.000,00 Nivelamento: Ao nivel
Ofertante: MARCOS MATTOS (35) 99989-7165
Valor Unitario: 190,89 /m?
Observagoes:

Comparativo 2
Endereco: Parque Sao Jose, Varginha - MG
Area de Terreno: 1.439,00 m? Frente: 28,00 m
Area Construida: - m2 Topografia: Plano
Preco: R$ 440.000,00 Nivelamento: Ao nivel
Ofertante: Digravata iméveis online (35) 98805-4428(35) 98816-0254
Valor Unitario: 275,19 /m2
Observacdes:

Comparativo 3
Endereco: Aeroporto, Varginha - MG
Area de Terreno: 3.174,00 m? Frente: 130,00 m
Area Construida: m2 Topografia: Plano
Preco: R$ 1.600.000,00 Nivelamento: Ao nivel
Ofertante: MARCOS MATTOS (35) 99989-7165
Valor Unitario: 453,69 /m2
Observagoes:

Comparativo 4
Endereco: Avenida Antonieta Esper Kallas, 20 - Parque Mariela, Varginha - MG
Area de Terreno: 70.000,00 m? Frente: 230,00 m
Area Construida: - om Topografia: Plano
Preco: R$ 17.500.000,00 Nivelamento: Ao nivel
Ofertante: P10 Imdveis Residenciais e Comerciais (11) 94082-7760
Valor Unitario: 225,00 /m2
Observacdes:

Comparativo 5
Endereco: Santa Luiza , Varginha - MG
Area de Terreno: 7.107,00 m? Frente: 180,00 m
Area Construida: - m? Topografia: Plano
Preco: R$ 4.974.648,00 Nivelamento: Ao nivel
Ofertante: Digravata iméveis online (35) 98805-4428(35) 98816-0254
Valor Unitario: 629,97 /m2
Observacdes:

Valor da Construgdo: R$

Indice Local: 75
Fator Area 0,66
Fator Multitestada: 1,00
Fator Zona: 1,00
Fator Fonte: 0,90

Valor da Construgdo: R$

Indice Local: 85
Fator Area 0,59
Fator Multitestada: 1,00
Fator Zona: 1,00
Fator Fonte: 0,90

Valor da Construgdo: R$

Indice Local: 120
Fator Area 0,65
Fator Multitestada: 1,00
Fator Zona: 1,00
Fator Fonte: 0,90

Valor da Construgdo: R$

Indice Local: 85
Fator Area 0,95
Fator Multitestada: 1,00
Fator Zona: 1,00
Fator Fonte: 0,90

Valor da Construgdo: R$

Indice Local: 130
Fator Area 0,72
Fator Multitestada: 1,05
Fator Zona: 1,00
Fator Fonte: 0,90
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ANUNCIOS COMPARATIVOS

Lote/Terreno a Venda, 3536 m2 por R$ E.S 720,000 S ;;440 000
750.000 o Lote/Terreno & Venda, 1439 m? por R$ =
h : o 440.000
——— oo
o & i a8
Q a " a
A e cha tar
- Comparativo 1 - - Comparativo 2 -
R 5 rtan o e e e RS 17.500.000
Lote/Terreno a Venda, 3174 m2 por R$ R 1.600.900 Lote/Terreno a Venda, 70000 m? por R$ -
1.600.000 ) 17.500.000 —
e} 8 ow g ot ogll U ol g
P T
T [
- Comparativo 3 - - Comparativo 4 -

T so6s0am

2 7106,64m’

R$ 4.974.648
Lote/Terreno a Venda, 7107 m? por R$ _‘

4.974.648

o B Worme  [B el 8 oo

Simular Ananciamento

- Comparativo 5 -
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES PESQUISADOS

FATORES EM RELA(;AO AO AVALIANDO
S g ©
= c ) = 3 ® ) >
5 g Area Oferta Benfeitorias Valor Unitario S 8 g g 5 = g Valor Unitério
o 5 m?) (R$) (R9$) (R$/m?) s3 2 < 53| g 5 g 5 Homog. (R$/m?)
| @ 58 = s | 2| e |Ee| I
o w = 5 5 s C Lo 5
. 8 . ! S 5
(1R © LL
L
1 0,90 3.536,00 750.000,00 - 190,89 1,05 1,000 0,66 1,47 1,00 1,00 1,17 223,85
2 0,90 1.439,00 440.000,00 - 275,19 1,05 1,000 0,59 1,29 1,00 1,00 0,93 256,02
3 0,90 3.174,00 1.600.000,00 - 453,69 1,05 1,000 0,65 0,92 1,00 1,00 0,61 278,49
4 0,90 70.000,00 17.500.000,00 - 225,00 1,05 1,000 0,95 1,29 1,00 1,00 1,30 291,78
5 0,90 7.107,00 4.974.648,00 - 629,97 1,00 1,000 0,72 0,85 1,00 1,00 0,56 353,99
Tratamento Estatistico
N° Elementos: 5 N° Elementos Saneados: 5 Valor do Imével
Somatorio 1.404,13 Soma Saneada: 1.404,13 Terreno 103.156,26
Média: 280,83 Média Saneada: 280,83 Unitario Homogeneizado: 280,83
Limite Inferior: 196,58 Desvio Padrao: 48,32 Unitario Adotado: 280,83
Limite Superior: 365,07 Valor do Terreno: R$  28.969.022,42
t. student 1,5332
Intervalo de Confiabilidade Inferior 247,69 -12% Valor de Mercado
Intervalo de Confiabilidade Superior 313,96 12% R$ 28.969.020,00




Terreno- EdificagOes e Benfeitorias

e S P e 101 | i | Y600 | e, [ 20900 i | 0 [ibiommec| oo | coso g
(anos) (anos)
Terreno 103.156,26 280,83 28.969.022,42 28.969.022,42
Edificagdes

1 |shopping 23.084,00 | 2157,66| 2,081 4.490,09 700| 7000 63,00 10%| b 0,942 0,954 428175 | 103.649.248,18 98.839.923,06
2 |estacionamento, edificacBes 12.702,13 2.157,66 0,700 1.510,36 7,00 60,00 53,00 12% b 0,930| 0,944 1.425,78 19.184.814,47 18.110.464,86
Total Edificagdes 35.786,13 122.834.062,65 116.950.387,92

1 Pavimentagao 2.200,00 40,00 1,000 40,00 7,00 50,00 43,00 14% c 0,897 | 0,907 36,29 88.000,00 79.842,40
Total Benfeitorias 88.000,00 79.842,40

Total Custos 151.891.085,07 145.999.252,75

Valor de Mercado Fator de Comercializag&o 1,00 145.999.252,75
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Unitario Observado x Unitério Estimado
1.000,00 -
- / /
800,00 /
700,00 /
e /
E 500,00
é 400,00
=]
i yd
.5 300,00 /
200,00 / ¥ *
100,00 /
. 100,00 200,00 400,00 500,00 600,00 700,00 800,00 ©0D,00  1.000,00
Unitrio Estimade [RS/m?)
Residuos Relativos
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- Acesso - - Acesso -

- Fachada - - Fachada -

- Estacionamento - - Estacionamento -
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- Banheiros -

Vista interna -

- Vista interna -

- Vista interna -

- Vista interna -
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- Hall de entrada - - Vista interna -
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Imével: Shopping Centrer, situado em Varginha, na Rua Humberto Pizzo, 999, Bairro Jardim
Petrépolis, com &rea construida de 35.786,13m2 e o respectivo terreno com darea de
103.156,26m?2 e as seguintes caracteristicas: a referida gleba é delimitada por um poligono
irregular cuja descrigéio se inicia no vértice 1, assinalado em planta, de coordenada Este {X)
453.588,9264 m e Norte (Y) 7.614.696,3026 m, localizado no bordo da Rua Humberto Pizzo
junto & divisa com o Hotel Class, como segue: Do vértice 1 segue até o vértice 2, de
coordenada U T M E= 453.607,1704 m e N=7.614.689,3695 m, no azimute de 110°48'29", na
extensdo de 19,517 m; Do vértice 2 segue até o vértice 3, de coordenada U T M E=
453.625,6042 m e N=7.614.682,4315 m, no azimute de 110°37'30", na extensdo de 19,696
m; Do veértice 3 segue até o vértice 4, de coordenada U T M E= 453.641,8244 m e
N=7.614.677,6373 m, no azimute de 106°27'57", na extensdo de 16,940 m; Do vertice 4
segue até o vértice 5, de coordenada U T M E= 453.668,5175 m e N=7.614.675,2773 m, no
azimute de 55°03'09", na extensdo de 26,797 m; Do vértice 5 segue até o vértice 6, de
coordenada U T M E= 453.756,8816 m e N=7.514.683,6377 m, no azimute de 84°35'42", na
extensdo de 88,759 m; Do vértice 6 segue até o vértice 7, de coordenada U T M E=
453.774,6170 m e N=7.614.678,1203 m, no azimute de 107°16'50", na extensdo de 18,574
m; Do vértice 7 segue até o vértice 8, de coordenada U T M E= 453.788,9255 m e
N=7.614.667,7675 m, no azimute de 125°53'15", na extensdo de 17,744 m; Do vértice 8
segue até o vértice 9, de coordenada U T M E= 453.792,9170 m e N=7.614.660,9442 m, no
azimute de 149°40'22", na extens&o de 7,905 m; Do vértice 9 segue até o vértice 10, de
coordenada U T M E= 453.794,3356 m e N= 7.614.554,0977 m, no azimute de 168°17'36",
na extensdo de 6,992 m; Do vértice 10 segue até o vértice 11, de coordenada U T M E=
453.794,6097 m e N=7.614.649,5385 m, no azimute de 176°33'37", na extensdo de 4,567 m;
Do vértice 11 segue até o vértice 12, de coordenada U T M E= 453.794,0773 m e N=
7.614.643,5101 m, no azimute de 185°02'49", na extensdo de 6,052 m; Do vértice 12 segue
até o vértice 13, de coordenada U T M E= 453.788,3130 m e N=7.614.599,8122 m, no
azimute de 187°30'53", na extens@o de 44,076 m; Do vértice 13 segue até o vértice 14, de
coordenada U T M E= 453.783,1826 m e N=7.614.563,4119 m, no azimute de 188°01'21", na
extens8o de 36,760 m; Do vértice 14 segue até o vértice 15, de coordenada U T M E=
453.777,3519 m e N=7.614.541,8083 m, no azimute de 195°06'15", na extensdo de 22,394
m; Do vértice 15 segue até o vértice 16, de coordenada U T M E= 453.773,1340 m e
N=7.614.531,0360 m, no azimute de 201°22'59", na extensdo de 11,569 m; Do vértice 16
segue até o vértice 17, de coordenada U T M E= 453.691,2639 m e N=7.614.539,9962 m, ho
azimute de 276°14'45", na extensdo de 82,359 m; Do vértice 17 segue até o vértice 18, de
coordenada U T M E= 453.666,3916 m e N=7.614.520,3400 m, no azimute de 231°20'50", na
extensdo de 31,702m ; Do vértice 18 segue até o vértice 19, de coordenada U T M E=
453.646,7952 m e N=7.614.498,3261 m, no azimute de 221°40'30", na extensfo de 29,473
m; Do vértice 19 segue até o vértice 20, de coordenada U T M E= 453.565,4826 m e N=
7.614.407,9626 m, no azimute de 221°58'56", na extensdo de 121,562 m; Do vértice 20
segue até o vértice 21, de coordenada U T M E= 453.520,7372 m e N=7.614.382,9932 m, no
azimute de 240°50'13", na extensdo de 51,241 m; Do vértice 21 segue até o vértice 22, de
coordenada U T M E= 453.426,1305 m e N= 7.614.357,9256 m, no azimute de 255°09'35",
na extensao de 97,871 m; Do vértice 22 segue até o vértice 23, de coordenada U T M E=
453.425,6038 m e N=7.614.359,8550 m, no azimute de 344°43'51", na extens&do de 2,000 m;
Do vértice 23 segue até o vértice 24, de coordenada U T M E= 453.411,6032 m e

I Continua no verso. @

Se a CERTIDAO for emitida e assinada digitalmente nos termos da MP 2.200/01 e da Lei n® 11.977/2009, sua autenticidade podera ser confirmada no
site https://www.crimg.com.br, com 0 CODIGO DE VALIDAGAO:  MG20221112950582528

Datada Emissdo: 14/11/2022 17:15:55 Codigo de Seguranga: e106-c8a8-588e-00b5-d1f9-75ea-af06-b785
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ﬁ 7.614.367,2087 m, no azimute de 297°42'37", na extensdo de 15,814 m; Do vértice 24 )
segue até o vértice 25, de coordenada U T M E= 453.404,2028 m e N=7.614.374,6575 m, no
azimute de 315°11'13", na extensdo de 10,500 m; Do vértice 25 segue até o vértice 26, de
coordenada U T M E= 453,395,3203 m e N= 7.614.399,0885 m, no azimute de 340°01' 12",
na extensdo de 25,996 m; Do vértice 26 segue até o vértice 27, de coordenada U T M E—
453.392,8661 m e N=7.614.409,7410 m, no azimute de 347°01'35", na extens3o de 10,932
m; Do vértice 27 segue até o vértice 28, de coordenada U T M E= 453. 389,0981 m e
N=7.614.426,5919 m, no azimute de 347°23'44", na extensdo de 17,267 m; Do vértice 28
segue até o veértice 29, de coordenada U T M E= 453, 385,5118 m e N=7.614. 435 5417 m, no
azimute de 338°09'49", na extenséo de 9,642 m; Do vértice 29 segue até o vértice 30, de
coordenada U T M E= 453.381,2882 m e N= 7.614.446,0800 m, no azimute de 338°09'34",
na extensd@o de 11,353 m; Do vértice 30 segue até o vértice 31, de coordenada U T M E=
453.378,5347 m e N=7.614.452,9502 m, no azimute de 338°09'34", na extensdo de 7,401
m; Do vértice 31 segue até o vértice 32, de coordenada U T M E= 453. 375,5889 m e
N=7.614.460,3001 m, no azimute de 338°09'34", na extensdo de 7,918 m; Do vértice 32
segue até o vértice 33, de coordenada U T M E= 453.371,6515 m e N=7.614. 467,6791 m, no
azimute de 331°54'57", na extensdo de 8,364 m; Do vértice 33 segue até o vértice 34, de
coordenada U T M E= 453.363,3348 m e N=7.614.484,1493 m, no azimute de 333°12' 29",
na extensdo de 18,451 m; Do vértice 34 segue até o vértice 35, de coordenada U T M E=
453.358,5968 m e N=7. 614 494,3708 m, no azimute de 335°07'51", na extensdo de 11,266
m; Do vértice 35 segue até o vértice 36, de coordenada U T M E= 453. 354,4512 m e
N=7.614.502,3653 m, no azimute de 332°35'26", na extensdo de 9,005 m; Do vértice 36
segue até o vértice 37, de coordenada U T M E= 453.349,0572 m e N=7.614. 513,1787 m, no
azimute de 333°29'20", na extensdo de 12,084 m; Do vértice 37 segue até o vértice 38, de
coordenada U T M E= 453,345,1885 m e N=7.614.525,5485 m, no azimute de 342°37' 58",
na extensdo de 12,961 m; Do vértice 38 segue até o vértice 39, de coordenada U T M E=
453.341,3704 m e N=7, 614 536,5117 m, o azimute de 340°47'55", na extensdo de 11,609
m; Do vértice 39 segue até o vértice 40, de coordenada U T M E= 453. 336,0711 m e
N=7.614.551,9593 m, no azimute de 341°03'55", na extensfo de 16,331 m: Do vértice 40
segue até o vértice 41, de coordenada U T M E= 453. 311,9612 m e N=7.614.638,0014 m, no
azimute de 344°20" 48", na extens&o de 89,356 m; Do vértice 41 segue até o vértice 42, de
coordenada U T 1"1 E= 453.356,2277 m e N= 7.614.649,3064 m, no azimute de 75°40Q" 25",
na extensdo de 45,687 m; Do vértice 42 segue até o vértice 43, de coordenada U T M E=
453.343,1725 m e N=7. 614 699,6037 m, no azimute de 345°26'58", na extensdo de 51,964
m;Do vértice 43 segue até o vértice 44, de coordenada U T M E= 453. 361,3950 m e
N=7.614.698,1713 m, no azimute de 94°29'39", na extensdo de 18,349 m;Do vértice 44
segue até o veértice A, de coordenada U T M E= 453.369,1698 m e N=7.614. 697 4976 m, no
azimute de 95°10'57", na extensdo de 7,800 m; Do vértice A segue até o vértice B, de
coordenada U T M E= 453.370,4697 m e N=7.614.709,5333 m, no azimute de 6°09'51", na
extensdo de 12,110 m; Do vértice B segue até o vértice C, de coordenada U T M E=
453.373,9415 m e N=7.614.722,6096 m, no azimute de 14°52'09", na extensdo de 13,530
m; Do vértice C segue até o vértice D, de coordenada U T M E= 453.376,9656 m e
N=7.614.742,6624 m, no azimute de 8°34'33", na extensdo de 20,280 m; Do vértice D
segue até o vértice E, de coordenada U T M E= 453.380,5643 m e N=7.614.772,4094 m, no
azimute de 6°53'53", na extensdo de 29,960 m; Do vértice E seque até o vértice 9, de
coordenada U T M E= 453.377,2615 m e N=7.614.786,8608 m, no azimute de 347°07'35",
na extensdo de 14,820 m; Do vértice 9 segue até o vértice 8, de coordenada U T M E=
Q53.417,0136 m e N=7.614.747,4556 m, no azimute de 134°44'560", na extensfio de J

Continua na ficha 02 F %
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(55,970 m; Do vértice 8 segue até o vértice F, de coordenada U T M E= 453.413,1175 @
N=7.614.737,333 m, no azimute de 201°03'06", na extensdo de 10,850 m; Do vértice F segue
até o vértice G, de coordenada U T M E= 453.416,9429 m e N=7.614.717,6133 m, no azimute
de 169°01'19", na extens&o de 20,090 m; Do vértice G segue até o vértice H, de coordenada
UTM E= 453.423,4286 m e N=7.614.695,4153 m, no azimute de 163°42'47", na extensdo de
23,130 m; Do vértice H segue até o vértice 54, de coordenada U T M E= 453.424,2695 m e
N=7.614.695,1327 m, no azimute de 108°35'07", na extensdo de 0,890 m; Do vértice 54
segue até o vertice 55, de coordenada U T M E= 453.447,1847 m e N=7.614.686,4553 m, no
azimute de 110°44'26", na extens&o de 24,559 m; Do vértice 55 segue até o vértice 56, de
coordenada U T M E= 453.468,7067 m e N=7.614.680,1180 m, no azimute de 106°24'27", na
extensdo de 22,442 m; Do vértice 56 segue até o vértice 57, de coordenada U T M E=
453.485,3380 m e N= 7.614.668,6246 m, no azimute de 124°38'50", na extensio de 20,225
m; Do vértice 57 segue até o vértice 58, de coordenada U T M E= 453.499,7439 m e N=
7.614.655,9851 m, no azimute de 131°15'47", na extensdo de 19,248 m; Do vértice 58 segue
até o vértice 59, de coordenada U T M E= 453.511,0235 m e N=7.614.647,1123 m, no
azimute de 128°11'22", na extensdo de 14,431 m; Do vértice 59 segue até o vértice 60, de
coordenada U T M E= 453.518,7176 m e N= 7.614.642,1796 m, no azimute de 122°39'50",
na extens@o de 9,266 m; Do vértice 60 segue até o vértice 61, de coordenada U T M E=
453.520,9108 m e N=7.614.642,1623 m, no azimute de 90°27'10", na extensdo de 2,193 m;
Do vértice 61 segue até o vértice 62, de coordenada U T M E= 453.,571,5740 m e N=
7.614.606,4400 m, no azimute de 125°11'15", na extensdo de 61,991 m; Do vértice 62 segue
até o vértice 63, de coordenada U T M E= 453.598,2757 m e N= 7.614.676,5258 m, no
azimute de 20°51'22", na extensdo de 75,000 m; Finalmente do vértice 63 segue até o vertice
1, inicio da descrigdo, no azimute de 334°41'53", na extensdo de 24,294 m, fechando assim o
poligono acima descrito, abrangendo uma &rea de 103.156,260 m 2 e um perimetro de
1.669,880 m. Confrontagbes: Do vértice 1 ao vértice 6 limita-se pelo bordo da Rua Humbertto
Pizzo; Do vértice 6 ao vértice 10 limita-se pelo bordo do trevo da Rua Humberto Pizza com
Avenida Otdvio Marques; Do vértice 10 ao vértice 16 limita-se pelo bordo da Avenida Otavio
Marques; Do vértice 16 ao vértice 17 limita-se por divisa com cerca, confrontando com Marcio
Avelar Coelho, matricula n® 49.081 e Jeferson Foresti Pinto, matricula n®52.550; Do vértice 17
ao vértice 22 limita-se pelo bordo da Rua Joaquim Batista Paiva; Do vértice 22 ao vértice 41
limita-se com a Faixa de Dominio da BR-491; Do vértice 41 ao vértice 43 limita-se por divisa
com cerca, confrontando com J. U, Miranda Eireli - EPP, matricula n°: 17.885; Do vértice 43 ao
vértice A limita-se por divisa com valo, confrontando com Otacilio Moreira Guimardes e Maria
Yvonne Donnard Guimardes - Gleba A, matricula n® 60.764; Do vértice A ao vértice 9 l[imita-se
por divisa com cerca, confrontando com Otacilio Moreira Guimardes e Maria Yvonne Donnard
Guimardes - Gleba A, matricula n® 60.764. Do vértice 9 ao vértice 8 limita-se pelo bordo da
Avenida Castelo Branco; Do vértice 8 ao vértice 61 limita-se por cerca, confrontando com
Otacilio Moreira Guimardes e Maria Yvonne Donnard Guimardes - Gleba C, matricula no
60.766. Finalmente, do vértice 61 ao vértice 1, limita-se por divisa com muro, confrontando
com AGM Hotelaria e servigos LTDA, matricula n°: 42,448. Inscricdo cadastral:
15.037.0900.001. Proprietaris: TSC VIA CAFE SHOPPING S/A, CNPJ 15.271.454/0001-74,
com sede em Belo Horizonte/MG, na Rua Desembargador Jorge Fontana, 50, Sala 1701, Bairro

| [Belvedere. Registro anterior: Matriculas n°53.542 e 60.765 desta Serventia. tmol=I70 RC=Rs.02
TE|=RS5,68 VFU=R$23,3 Cod4401-6 4A %

\ ' J
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v-1-63.940. Protocolo n® 184.821, em 07/12/2016. HIPOTECA. De acordo com o registro )
anterior (R-2/AV-7-53.542), e nos termos do art. 230 do Lei 6.015/73, fica averbada a
pré-existéncia do seguinte énus: Hipoteca, a favor de BANCO BRADESCO S/A, CNPJ
60.746.948/0001-12, com sede em Osasco/SP, na Cidade de Deus, Bairro Vila Yara. A divida
do devedor atinge na data 12.07.2016, a importéncia de R$98.507.082,32, data de
vencimento da divida: 15/07/2017; Prazo de reembolso da divida para 146 meses;
Vencimento da primeira prestagio para 15/08/2017. Data da averbagdo: 19/12/2016. O
Oficial. Dou fé. Emel=$0,00 RC=R$0,00 TF|==R$0,00 ¥FU=R$0,00 Cod.4125-0-31 ATO DE OFICIO =0

Av-2-63.940. Protocolo n° 184,821, em 07/12/2016. UNIFICACAO. A requerimento do
interessado, instruido com planta, memoria) descritivo, ART/CREA e aprovagdo do Municipio,
que ficam arquivados, os lotes objeto das matriculas 53.542 e 60.765 foram unificados nesta
matricula, passando a ter as medidas e confrontagBes inseridas acima. Valor Fiscal;

R$112.599.508,53. Data da averbagBo: 19/12/2016. O Oficial. Dou Fé. kmoi=R§1.48533 RC=RY88,11
TFJ=R$1.215,26 VFU=R$2.789,70 CadA133-5 %

Av-3-63.940. Protocolo n° 189.051, em 30/06/2017. ADITIVO. Por aditivo datado de
28.03.2017, a hipoteca cédular reportada no Av-1 foi retificada nos seguintes termos:
Incorporar os encargos vencidos no periodo de 15.02.2017 a 15.03.2017, no valor de
R$1.575.119,46; o saldo devedor na data base era de R$99.818.499,67, apds a incorporacdo
o valor passa a ser de R$101.393.619,13. Incorporar os encargos futuros no periodo de
15/04/2017 a 15/07/2017. Renegociagdo do valor da cota de amortizagdo, referente ao valor
do encargo, a qual vigorard no periodo de 15/08/2017 & 15/01/2017, o valor serd
repactuado, vencendo o primeiro encargo apds a repactuagio, em 15/02/2018. Altera-se
também o prazo de reembolso do contrato para 15/02/2030. As partes contratantes ratificam
em todos os seus termos, as cliusulas, itens e demais condicBes estabelecidas no contrato
Inicial acima referido e aditivos posteriores, que n8o tenham sido modificadas pelo presente
instrumento, inclusive a garantia nele constituida ficando claro que tudo o que ora se avengou
integra-o para todos os fins e efeitos de direito. Data da averbacgdo: 14/07/2017. O Oficial.
Dou fé. Emol=RSI.803,97 RC=R$9623 TF|=RS1312,34 VFU=RS3.01254 CoddI33-5 L@ /

L
Av-4-63.940 - Protocolo n? 195.105, dfﬂ 09/04/2018 - CANCELAMENTO DE HIPOTECA -
Certifico que fica cancelada a hipoteca constante do R-1 desta matricula, em virtude de
autorizagdo dada pelo credor, por instrumento particular datado de 26.01.2018, que fica

arquivado. Data da averbagdo: 27/04/2018. O Oficial. Dou fé. Emd=R$5843 AC=R$35I VHJ=RSIS00 BS=RSIIT
VFU=R$E2,17 Cod4140-0 Qud: | S5\

R-5-63.940. Protocolo n°® 195,105, em 09/04/2018. ALIENAGE\O FIDUCIARIA. Por aditivo
ao instrumento particular de abertura de crédito com garantia de alienacg3o fiducidria e outras
avengas, datado de 26.01.2018, n© 738.638-9, TSC VIA CAFE SHOPPING S/A, proprietaria
do imovel acima matriculado, alienou o mesmo fiduciariamente ao BANCO BRADESCO S/A,
CNPJ 60.746.948/0001-12, com sede em Osasco/SP, na Cidade de Deus, Bairro Vila Yara, em
garantia do empréstimo de R$108.600.589,63 que deverd ser pago em 173 prestacdes,
vencendo-se a primeira no dia 15.11.2020. Taxa anual de juros efetiva de: 11,30% ao ano.
Consta do contrato que para efeito de leildo (art. 24, VI, Lei 9514/97) foi atribuido ao imdvel
0 valor de R$117.800.000,00. Obrigam-se as partes as condigbes do documento ora
reportado. O contrate fica arquivado nesta serventia. Data do registro: 27/04/2018, O Oficial.
\Dou fé. Emal=Rs3201,5¢ RI=R5192.44 TF}=R$2.625,00 IS=RS64,5 VFU=R$5.085.15 Cod.AS23-7 Quc: | A\ J
: Continua na ficha 03 F &7 7
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R-6-63.940. Protocolo n® 199.466, em 17/10/2018. LOCA(;I'\O. De acordo com o Vcontratg\
particular, datado de 02.10.2018, as partes, como locador: TSC VIA CAFE SHOPPING S/A,
e como locatario: ADMINISTRADORA GERAL DE ESTACIONAMENTOS S.A., CNPJ)
86.862.208/0001-35, com sede em Porto Alegre/RS, na Rua Santo Guerra, 83, Loja 100B,
102B, 110B, 112B e 120B, Bairro Navegantes, contrataram a locagéo de parte do imdvel
objeto desta matricula, pelo prazo de 180 meses, a ter inicio em 02,10,2018, e término em
02.10.2033, pelo aluguel mensal correspondente a um percentual do resultado operacional
liquido, apurado e quantifiado a cada més, nos termos da cldusula 42 do contrato, reajustado
anualmente de acorde com a variagdo do IPCA. A parte do imdvel objeto da locagdo é a area
de estacionamento, descoberta e fora da area de edificacdo, com area de
23.558,95m2 correspondente a 22,83% da area total do terreno, identificada no
croqui que fica arquivado. Foi consignada a-clausula de vigéncia no caso de alienacdo do
imovel. O valor do aluguel declarado exclusivamente para fins de registro ¢ de R$18.613,00.
Obrigam-se as partes as demais disposicbes do contrato. Data do registro: 13/11/2018. O
Oficial. Dou &, Emol=R$3.207,95 RC=R§192.46 TF|=R$2.624,67 (SS=RS4,16 VFU=RS6.089,24 Cod 45237 Qua: | @

'
l-"J
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)

Av-7-63.940 - Protocolo n® 208.579, em 08/01/2020. ADITIVO A ALIENACAO
FIDUCIARIA. Por aditivo datado de 30.08.2019, a alienagdo fiduciaria reportada no R-5 foi
retificada nos seguintes termos: Alteracdo do saldo devedor para R$118.990.590,30;
Incorporag@o dos encargos vencidos no periodo de 15.05.2019 a 15.08.2019, sendo o valor
incorporado: R$4,212.548,21; Alterar o prazo de reembolso da divida de 173 meses para 203
meses, de forma que o vencimento final do contrato passard a ocorrer em junho de 2034;
Alterar a taxa efetiva de juros para 9,4% a. a, Data da averbac¢do: 30/Q1/2020. O Oficial. Dou
f&. Emol=R§1.831,00 RC=R$(02,85 TF|=R$1.495,08 ISS=R$36,62 YFU=R$3.475,55 CodA133-5 Qud: ! DIX3108) 4228-5469.4136-4135 [\ﬁ@/

[d
Av-8-63.940 - Protocolo n® ,220.546, em 03/09/2021. ADITIVO A ALIENACAO
FIDUCIARIA. Por aditivo datado de 29/10/2020, a alienacdo fiducidria reportada no
R-5/Av-7 foi retificada nos seguintes termos: Alteracdo do saldo devedor para
R$128.944.654,90; Incorporac¢do de encargos vencidos de 15/03/2020 a 15/05/2020, no valor
de R$2.776.847,75; Incorporagdo de encargos vencidos de 15/06/2020, no valor de
R$930.426,62; Incorporagao de encargos futuros de 15/07/2020 a 15/12/2020; Incorporagéo
de encargos futuros a partir da data deste aditivo até 15/12/2022; Data da primeira parcela
em 15/01/2024; Alteracdo da taxa de juros para 9,40% a.a. para TR + poupanca + 2,80%
a.a., entretanto, caso ndo ocorra evento de liquidez até 31/12/2024, a taxa de juros passaré
automatlcamente para TR + poupanga + 5,16% a.a.. Data da averbagdo: 17/09/2021. O
OFcnaI Dou fé. Emi= R$1.945,65 RC=R$114,73 TFI=R$1.591,88 ISS=R$38,91 ¥FU=R$3.593,17 Cod.4133-5 Qed: ! 7935- 0580-2424-4450 >

Av-9-63.940. RETIFICACAO. Nos termos do art. 213, I, a da Lei n° 6.015/73, procedo a
retificacdo ex officio do Av-8 para constar: No periodo de 15/01/2023 & 15/12/2023 haverd
caréncia ao devedor quanto ao pagamento do principal, periodo em que o devedor pagara os
Juros mensais do saldo devedor, sendo que o principal e atualizagdo do principal acumulados,
serdo calculados e incorporados mensalmente ao saldo devedor na forma do contrato ora
aditado, pagando o devedor nesse periodo os juros e a taxa de adminstracdo mensal prevista
no contrato ora aditado; Em 15/01/2024 se reiniciara o pagamento mensal da parcela integral
acrescida de todos os encargos, juros e atualizagdo e taxa mensai de administracdo de

- %
S . Continua no verso. '
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contrato, na forma do contrato aditado. Data da averbacdo: 22/11/2021. O Oficial. Dou fé.
Emal=hS AC=RS TE|=AS IS=RS VFU=R3I0.00

CERTIFICO que a presente reproducdo comesponde ao inteiro teor da matricula atualizada que se acha
arquivada nesta serventia. Dou f&. Profocolo N°209.791. ESTA CERTIDAD NAD E VALIDA PARA

LAVRATURA DE ESCRITURA (Lei 7.433/85 - Decreto n® 93.240/86)

Varginha, 14 de novembro de 2022, O Cficial,

PODER JUDICIARIO - TJMG
CORREGEDORIA-GERAL DE JUSTICA
Oficio de Regisire de Imbveis de Varginha -MG
Selo Eletrénico n"GEI42414
Cod. Seq.. 5377.1185.4524 5574
Quantdade de Atos Praticados:1
Atas) praticadols) por:
Theoflo Gomes Ferreira
SubsHho
Emeol. R$25,01 - TFJ R§8,83 - Valor Final 534,31
Conzulte 8 validade desie Selo no sie hilps:iiselos tjmg.jus.br

Se a CERTIDAO for emitida e assinada digitalmente nos termos da MP 2.200/01 e da Lei n® 11.977/2009, sua autenticidade podera ser confirmada no

site https://www.crimg.com.br, com 0 CODIGO DE VALIDAGAO:  MG20221112950582528
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