EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 292 VARA CIVEL DA COMARCA DE BELO
HORIZONTE/MG

REFERENCIA:
Autos n°: 5064335-33.2020.8.13.0024

EXEQUENTES: DAKOTA PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA e
GAMELEIRA PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA

EXECUTADOS: MEGA EMPREENDIMENTOS CULTURAL LTDA e SILAS PEDRO DE
CARVALHO

Luis Alberto Infingardi de Carvalho, perito nomeado nos autos, vem apresentar o
novo Laudo Pericial em atendimento a Decisédo Judicial (ID. 10533230456) considerando o v.
acordao do egrégio Tribunal de Justica de Minas Gerais (ID. 10527204923), que determina que
seja considerada a area de 3.238,00 m2, conforme consta na matricula do imovel (AV.1-75953
de 06/11/2013), para a avaliagdo do imoével objeto da pericia.

Nesses Termos

Pede Deferimento

Belo Horizonte, 09 de setembro de 2025.

Luis Alberto Infingardi de Carvalho

Perito do Juizo
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NOVO LAUDO PERICIAL

Classe : [CIVEL] EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Autos N° : 5064335-33.2020.8.13.0024

Exequentes : Dakota Participacbes e Empreendimentos Ltda e Gameleira

Participa¢6es e Empreendimentos Ltda

Executados : Mega Empreendimentos Cultural Ltda e Silas Pedro de Carvalho
Orgéo : 292 VARA CIiVEL DA COMARCA DE BELO HORIZONTE/MG
Julgador

do TIMG - Tribunal de Justi¢ca do Estado de Minas Gerais

Quadro Resumo de Dados da Avaliagao Imobiliaria

Proprietarios:

Charles Participagdes € Empreendimentos Ltda
MD Braga Participacdes e Empreendimentos Ltda
Dakota Participa¢oes e Empreendimentos Ltda

Gameleira Participactes e Empreendimentos Ltda

Tipologia:

Edificio Comercial

Indice Cadastral IPTU n°_;

003016010009-2 Lotes 9 e 10/ Quadra 16

Endereco de localizacao:

Rua da Bahia n°%.: 1023 e 1025

Bairro:

Centro - Cep.: 30.160-011 - Belo Horizonte - MG

Metodologia Avaliatoria:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Finalidade:|Judicial
Area do Terreno: 748,00 m? Fonte: Guia IPTU do imovel
Area total real construida: 3.238,00 m? Fonte: Matricula do imovel
Registro/Matricula n°.: 75953 / R.5
Data da vistoria: 21/02/24
Més de ref. da avaliagao: mar¢o-24

Valor de Mercado do imével:

R$ 14.675.697,00

Valor de liguidagéo forcada:

R$ 11.807.625,00

[uis @ lainfingardi.combr - www Jainfingardi.com.hr

Numero do documento: 250909172324 16000010531669951
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25090917232416000010531669951

Assinado eletronicamente por: LUIS ALBERTO INFINGARDI DE CARVALHO - 09/09/2025 17:23:24

Num. 10535538382 - P4g. 1



L&A Infingardi Engenharia Ltda

Consultoria, Servicos, Pericias de Engenharia e Avaliacdes Patrimoniais

Sumario
B T © ] = 8 1 0 RO 3

2- OBJETIVO / FINALIDADE / CONTRATANTE ...ttt s s e b s e e e a s e R bR bbb R et 3
3- VISTORIA NO IMOVEL
4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDIGOES LIMITANTES
5- METODOLOGIA APLICADA
6- DESCRIGAO DO IMOVEL OBJETO.....

6.1- Caracterizag@o da rEGIA0 .......ccvieeireereerrrirrese et s n e e s e e nnne 5
6.2- Caracterizacéo do terreno .6
6.2.1- Informagoes Urbanisticas (ZONEAMENTO) ........cccciireiiieiiresieie it st sss e s s ene e san s se e s n s s e e san e sn e nas e e nassanenesansnenennnan 8
6.3- Caracterizacédo da Edificagao 10
6.4- Distribuicdo dos espacgos 11
6.5- Acabamentos construtivos predominantes........c.ccuviniininnennn . 12
6.6- Registro fotografico do imoOVel.........ciir i .13
7- AVALIAGAO DO IMOVEL 25
7.1- Pesquisa de valores e tratamento dos dados .........ccciiininiiinnini s ————————— 25
7.2- Especificagdo da avaliagdo 25
7.2.1- Tabela 1 - Grau de Fundamentagao (modelo de regressao linear) 26
7.2.2- Tabela 5 - Enquadramento do Grau de Preciséo (regressao linear) 27
7.3- Dados coletados nNa pesquisSa de MEICAUO ........occuriiiririiii it e e e s e e s e er e e e b e e s b e e e e s s n e an e nr e e 28
7.4- Modelo matematico explicativo do mercado .........ccvvvrenreiinnsenns s 28
7.5- F YT L= Lo o =T - Vo o S 29
7.6- Poder de explicagao do modelo 30
7.7- Significancia dos regressores..... 30
7.8- Significancia do MOdEl0........cceiiiiiiere i —————— 31
7.9- Grafico dos valores observado e dos valores estimados Pelo MOUEIO ........cccccerirererirsesie e s 32
7.10- Graficos de elasticidade no ponto médio 32
7.11- Testes COMPIEMENTArES ......ccvurieiinieiini e e s 33
7.11.1-  Andlise de multicolinearidade 33
7.11.2-  Analise de homocedasticidade 33
7.11.3-  Analise de normalidade dos residuos 34
7.11.4-  Analise de autocorrelagido 34
7.11.5-  Analise de ponto influeNCIantes.........cccciiiirincrinin e —————— .34
7.11.6- Conclusbes sobre o modelo de melhor ajuste 34
7.11.7-  Intervalo de confiabilidade............ccooermreiiin s 35
7.11.8- Diagnéstico de mercado ... 36
A% R R V4= T[T o L= o TR F= o= Lo B £ o o 36
8. VALORES DO IMOVEL 38
9. RESPOSTA AOS QUESITOS APRESENTADOS NOS AUTOS 39
9.1- QUESITOS DAS EXEQUENTES 39
9.2- QUESITOS DAS EXECUTADAS 43
10. ANEXOS .. 49
10.1- Planilha resumo dos dados da Pesquisa de Mercado 49
10.2- Dados da Pesquisa de Mercado..... .49
10.3- ART = Anotacgao de Responsabilidade Técnica do CREA-MG 60
10.4- Registro em Cartério do imével (fornecido pela executada) ........ccreriireriie s e 61
10.5- Guia de IPTU do imével (fornecido pela executada)..... 65
10.6- Decisdo JudicCial .........ccoreirieennrienneene s 66
10.7- Pesquisa de Mercado e Dados Complementares 68

[uis @ lainfingardi.combr - www Jainfingardi.com.hr

Numero do documento: 250909172324 16000010531669951
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25090917232416000010531669951 ;
Assinado eletronicamente por: LUIS ALBERTO INFINGARDI DE CARVALHO - 09/09/2025 17:23:24 Num. 10535538382 - Pag. 2




L&A Infingardi Engenharia Ltda

Consultoria, Servios, Pericias de Engenharia ¢ Avaliades Patrimoniais

1- OBJETO

O objeto deste trabalho € o imével ocupado pelo Hotel Metrépole, localizado a Rua da
Bahia, n°s: 1.023 e 1.025 — Bairro Centro, Cep.: 30.160-011, Belo Horizonte — MG.

2- OBJETIVO/FINALIDADE / CONTRATANTE

O presente trabalho com fins judiciais, visa realizar avaliagdo do valor de mercado e o
valor de liquidacao forgcada do imével objeto da pericia, em atendimento a Decisdo Judicial
(ID.10533230456) considerando o v. acordéo do egrégio Tribunal de Justiga de Minas Gerais
(ID. 10527204923). Serao respondidos também os quesitos constantes dos autos,
cumprindo assim o objetivo da honrosa nomeacao, por V.Sa., Exmo. Sr. Dr. Juiz da 292
VARA CIVEL DA COMARCA DE BELO HORIZONTE / MG do TJMG - Tribunal de Justica do

Estado de Minas Gerais.
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3- VISTORIA NO IMOVEL

A vistoria no imovel foi realizada no dia 21/02/2024.
No transcorrer da vistoria foram adotados os seguintes procedimentos técnicos:
— Verificagdo do estado de conservacgéo atual do imovel,
— Registro fotografico do imovel;
— Verificagcdo de aspectos relativos a infraestrutura urbana, vias de acesso e
caracteristicas da regido onde esta inserido o imével;
— Obtencéo de informagbes relevantes, formadoras de valor para subsidiar a avaliagéo

imobiliaria do imoével.

4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDIGOES LIMITANTES

— Foram consideradas como veridicas as informacdes fornecidas pelos entrevistados.
— Os calculos procedidos e os resultados encontrados s&o validos Unica e exclusivamente
na metodologia avaliatoria aplicada, sendo, portanto, vedada a utilizacao destas cifras em
conexao com outra avaliagdo ou estimativa de valor.
— Foi considerada a area total real construida do imével, que consta na matricula do
imovel (AV.1-75953 de 06/11/2013), documento esse fornecido por parte dos executados
(Anexo 10.4), em atendimento a Decisao Judicial (ID. 10533230456) considerando o v.
acordao do egregio Tribunal de Justica de Minas Gerais (ID. 10527204923).
— O profissional prestador deste servigo de avaliagédo ndo assume responsabilidade sobre
matéria alheia ao exercicio profissional estabelecido em legislagcdo e regulamentos
especificos.
— Por fugir da finalidade deste trabalho, ndo foram realizadas analises juridicas
concernentes a titulos, documentos, regularidades fiscais, etc.
— Este perito declara para fins de responsabilidade, ndo possuir qualquer vinculo com
o(s) interessado(s) na avaliagao, entendido por vinculo as seguintes situagdes:

Possuir em seu quadro social, dirigente, representante legal, ou membro do

Conselho de Administragao, Consultivo ou Fiscal das empresas envolvidas na lide.
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Possuir em seu quadro social parente até o segundo grau, consanguineo ou afim, de

qualquer pessoa que esteja inserida no item anterior.

5- METODOLOGIA APLICADA

A metodologia aplicada para a elaboragao do presente laudo observou os preceitos
normalizados pela NBR 14653-1:2019 - Avaliagdo de bens - Procedimentos gerais e pela
NBR 14653-2:2011 Avaliagcdo de bens - Iméveis Urbanos, da Associacao Brasileira de

Normas Técnicas — ABNT.

6- DESCRIGAO DO IMOVEL OBJETO

6.1- Caracterizagao da regiao

O imével, situa-se no Centro da cidade de Belo Horizonte, regido essa que
possui em sua grande maioria, estabelecimentos comerciais e também residenciais,
de Belo Horizonte — MG.

A regido possui rede de abastecimento de agua, gas canalizado, sistema de
esgotos sanitarios e coleta de aguas pluviais, rede de energia elétrica, rede de
telefonia, redes de cabeamento para transmisséo de dados e comunicacao, televiséo
a cabo, iluminagdo publica, coleta de residuos solidos e ruas com pavimentacao
asfaltica.

Os aspectos relativos a infraestrutura urbana, vias de acessos e caracteristicas
da regido, foram verificados “in loco” por este perito avaliador.

As distancias do imével objeto aos principais municipios e corredores de trafego de

Belo Horizonte séo as seguintes: 1 quarteirdo da Avenida Afonso Pena; 5 quarteirdes da
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Avenida dos Andradas; 1 quarteirdo do Parque Municipal de Belo Horizonte; 1 quarteiréao

da Prefeitura de Belo Horizonte; 7 quarteirbes da area hospitalar; 2 quarteirbes do Palacio

das Artes e 6 quarteirbes da Praca da Liberdade.
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Fonte da imagem: Google Maps. Seta vermelha editada neste trabalho indicando a localizagdo do imével objeto

6.2- Caracterizacao do terreno

6

O imovel ocupa os lotes 9 e 10 da quadra 16 do centro. Possui frente para a Rua da
Bahia (12,40 m); fachada lateral para a Rua Goias (29,14 m), lateral confrontando com o
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lote 8 (27,28m) outra lateral confrontando com o lote 3 (20,27 m) e outra fachada lateral

de frente para a Praga Prof. Alberto Deodato (18,83 m).

“"Parque Municipal

o

"N Pc¢a Prof

v} Alberto
4 _-; Deodato

Fontes das /magens Google Maps com mascara verme/ha ed/tada neste trabalho
e Informagbes Basicas dos lotes para Edificagbes da Prefeitura Municipal de Belo Horizonte

— Area do lote 9 - Quadra 16: 397,47 m?- Fonte: Informacgées basicas PBH
- Area do lote 10 - Quadra 16: 361,74 m2- Fonte: Informacébes basicas PBH
- Area total do terreno: 759,21 m2- Fonte: Informacgées basicas PBH

— Topografia do terreno: plana
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- Formato do terreno: poligonal

- Uso: Comercial (hotelaria)

6.2.1- Informagoes urbanisticas (Zoneamento)

Conforme informagdes constantes nas Informagdes Basicas para Edificacdes da
Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, o imovel esta localizado numa area de
zoneamento OP-3, que representa uma area de ocupacgao preferencial tipo 3. Conforme
o Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte, em seu Art. 95. “Séo classificadas como
zonas de ocupacao preferencial as porgoes do territério municipal nas quais a ocupagao
é estimulada em decorréncia de melhores condi¢bes de infraestrutura e de acessibilidade
e de menores restricbes topograficas e paisagisticas.

Paragrafo tnico. As zonas de ocupacao preferencial classificam-se em OP-1, OP-
2 e OP-3, de acordo com a qualidade da infraestrutura, as caracteristicas fisicas do
terreno, as condicbes de acessibilidade local e a possibilidade de receber altas

densidades.”
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hirtke

Fonte da imagem: Bhmap PBH (zoom da localizacao editado neste trabalho)
Os lotes 09 e 10 encontram na Area de Diretrizes Especiais (ADE) da Avenida do

Contorno, nos setores ADE Rua da Bahia Viva e Setor HiperCentro.
Com relacao as Informagdes de Patrimdnio Cultural o imével esta inseridos nas
seguintes areas de protecdo municipal:
» Conjunto Urbano Av. Afonso Pena e Adjacéncias
» Conjunto Urbano Rua da Bahia e Adjascéncias
Grau de protecdo: Bem cultural imével - tombado

Datas de expedicdo do Habite-se/Baixa da Construgéo (Fonte: Registro em Cartério
do Imovel)

1°. pavimento: 14/10/1940

2°. ao 5°. pavimento: 19/06/1941

[uis @ lainfingardi.combr - www Jainfingardi.com.hr

Nuimero do documento: 25090917232416000010531669951
https://pje.tjimg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25090917232416000010531669951 IS
Assinado eletronicamente por: LUIS ALBERTO INFINGARDI DE CARVALHO - 09/09/2025 17:23:24 Num. 10535538382 - Pag. €




L&A Infingardi Engenharia Ltda

Consultoria, Servicos, Pericias de Engenharia e Avaliagies Patrimoniais

. —

6.3- Caracterizacao da Edificagao

Trata-se de um imoével utilizado para fins de hotelaria, composto por um edificio em
estrutura de concreto armado com vedacdo (paredes) em alvenaria de tijolos e 5
pavimentos. A circulacao vertical no edificio é feita através: de dois elevadores de pequeno
porte e de escadas. Os quartos possuem sistema de ar condicionado tipo split e
ventiladores de teto.

O imovel nado possui sistema de prevencdo e combate a incéndio e panico,

aprovado, ou seja, ndo possui AVCB — Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros de MG.

10
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O padrao construtivo da edificacdo é considerado: “médio”. Trata-se de uma
edificacdo antiga que passou por reformas, e seu estado de conservacdo esta:
“necessitando de reparos simples”, conforme classificagcao de Heidecke.

- Area total real construida: 3.238,00 m? — Fonte: Matricula do imovel AV.1-

75953 de 06/11/2013 (Anexo 10.4)

— Idade construtiva: 83 anos — Fonte: Registro em Cartério do Imével

O imobvel apresenta vestigios de infiltragcdes nas paredes de parte dos corredores e
vestigios de infiltragbes em paredes e tetos de alguns dos quartos que estavam
desocupados pelos héspedes durante a vistoria. A fachada externa, aparentemente nao
possui manifestagcdes patoldgicas significativas, aparentando estar em estado de
conservacgao regular. O revestimento argamassado das paredes da fachada interna do
jardim de inverno, apresentam diversos pontos de descolamentos de revestimento que
podem indicar a existéncia de infiltracdes ativas ou até resolvidas, mas os vestigios estao
bem aparentes na fachada. As pecgas do piso do deck de madeira do jardim de inverno

encontram-se em mau estado de uso e conservagio.

6.4- Distribuicao dos espacgos

Conforme informacgdes obtidas junto a assistente técnica da parte da executada: “A
estrutura do Hotel Metropole contempla ao todo 64 quartos de diferentes “categorias’,
sendo eles: 4 quartos individuais, 21 quartos duplos, 7 quartos triplos e 3 quartos
quadruplos.

O prédio possui 5 andares (o 5°andar contempla apenas 1 dependéncia) e um
espacgo térreo. No térreo ha dois banheiros, 2 elevadores e a entrada para o jardim de
inverno, o espaco da recepgcao é amplo e sem demais dependéncias.

No 1° andar ha duas salas de escritorio e dois banheiros externos aos quartos. Este

andar possui 16 quartos e apenas um elevador.
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No 2° andar além dos 23 quartos, ha uma varanda e os dois elevadores.

No 3° andar além dos 23 quartos, ha uma varanda e dois elevadores.

No 4° andar ha seis banheiros, um auditério, uma cozinha uma varanda, area de
servigo, 2 quartos e dois elevadores. Além disso, ha a area de lazer do Hotel que possui
uma piscina.

No 5° andar ha uma copa para uso dos colaboradores e uma pequena varanda.

A estrutura do prédio passou por duas principais reformas, a principal sendo a
instalagdo da piscina no 4° andar e a segunda é a reforma em andamento na sala de
conferéncias que esta sendo transformada em um quarto com suite.

A média de ocupacgéao no periodo de fevereiro de 2024 foi de cerca de 94%.”

6.5- Acabamentos construtivos predominantes

A edificacdo possui diversos tipos/materiais de acabamentos, que podem ser

descritos predominantemente da seguinte forma:

— Revestimento externo: pintura

— Revestimento interno:pintura

— Janelas: Madeira, com folhas tipo venezianas e vidros

— Janelas basculantes e fixas: Metalicas e vidros

— Porta principal: Vidro temperado

— Pisos das escadas e circulagéo das escadas: Marmore, ceramico e granilite

— Piso sacadas e cozinha: Ceramico

— Pisos do hall da recepc¢éo: Tacos de madeira e granilite

— Piso do salao de café da manha e refei¢cdes: tacos de madeira

— Piso do salédo de jogos: ceramico

— Piso da area da piscina: deck em madeira

— Piso do jardim de inverno: deck em madeira

— Pisos dos quartos e circulagé&o entre os quartos: Laminado

— Pisos dos banheiros: ceramico

— Paredes da cozinha: ceramica

— Paredes dos banheiros: ceramica e pintura

— Tetos: pintura e forro em gesso
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Passeio externo: calgada em pedras portuguesas

6.6- Registro fotografico do imovel

Imagem 1- Entrada do Hotel Metropole

ererppesesteced
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Imagem 3- Recepgdo do hotel
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Imagem 5- Jardim de inverno central do hotel

Imagem 6- Escada de acesso aos pavimentos dos quartos
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Imagem 7- Outra vista da escada de acesso aos pavimentos do edificio

Imagem 8- Varanda coletiva existente 2°, 3° e 4° pavimentos
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Imagem 9- Saldo de café da manhd e demais refei¢des no iltimo pavimento

— / >
myw o oy G

- -

- | -

’

Imagem 10- Cozinha

17

[uis @ lainfingardi.combr - www Jainfingardi.com.hr

Numero do documento: 250909172324 16000010531669951
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25090917232416000010531669951 ; )
Assinado eletronicamente por: LUIS ALBERTO INFINGARDI DE CARVALHO - 09/09/2025 17:23:24 Num. 10535538382 - Pag. 1




L&A Infingardi Engenharia Ltda

Consultoria, Servicos, Pericias de Engenharia e Avaliacdes Patrimoniais

Imagem 11- Saldo de jogos situado no ultimo andar

Imagem 12- Area da piscina situada no iiltimo andar do hotel
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Imagem 13- Sala em reforma para conversdo em quarto

Imagem 14- Banheiro masculino coletivo
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Imagem 15- Banheiro feminino coletivo
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Imagem 17- Quarto 312 (Casal com sacada)

Imagem 18- Sacada do quarto 312
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Imagem 19- Quarto 315 (quddruplo)

Imagem 20- Quarto 315 (quddruplo)
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Imagem 21- Quarto 303 (duplo)

Imagem 22- Quarto 322 (individual)

23

[uis @ lainfingardi.combr - www Jainfingardi.com.hr

Numero do documento: 250909172324 16000010531669951
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25090917232416000010531669951 ; }
Assinado eletronicamente por: LUIS ALBERTO INFINGARDI DE CARVALHO - 09/09/2025 17:23:24 Num. 10535538382 - Pag. 2:




L&A Infingardi Engenharia Ltda

Consultoria, Servicos, Pericias de Engenharia e Avaliacdes Patrimoniais

Imagem 23- Banheiro do quarto individual

Imagem 24- Quarto 108 (triplo)
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7- AVALIAGAO DO IMOVEL

Nesta etapa do trabalho da avaliagéo imobiliaria, foi utilizado o “Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizacdo da
regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT —
NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o calculo inferencial estatistico, foi utilizado o programa de regresséo linear
multipla — “SisDEA”.

7.1- Pesquisa de valores e tratamento dos dados

Na pesquisa, para a obtenc&o do valor de mercado do imével, o que se pretende é a
composi¢cao de uma amostra representativa de dados (precos de oferta de venda) de iméveis
com caracteristicas, tanto quanto possiveis, semelhantes as do imovel objeto, usando-se
todas as evidéncias e dados disponiveis no mercado imobiliario local. Para esta finalidade,
foi realizada uma pesquisa amostral em fevereiro e marco de 2024, apresentada nos itens

10.2 e 10.7 dos anexos.

7.2- Especificagao da avaliagao

As avaliagbes podem ser especificadas quanto a fundamentacao e preciséo, definidas
por uma escala numérica que varia de | a lll, onde o grau | é o menor. Os critérios para
obtencao dos graus de fundamentagéo e de preciséo sédo definidos na NBR 14653-2:2011 -

Avaliagao de bens — Parte 2: Imoveis Urbanos.

A fundamentagcéo estd relacionada tanto com o empenho do engenheiro de
avaliagbes, como com o mercado e as informagbes que possam ser dele extraidas,
envolvendo a selegcdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade
dos dados amostrais disponiveis no mercado.
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A precisédo depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e das

amostras coletadas, ou seja, da natureza do bem, do objetivo da avaliagcéo, da conjuntura

de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade, qualidade e

natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

A especificagcdo atingida nesta avaliagdo, de acordo com os itens 9.1 e 9.2 da

Norma ABNT NBR 14.653-2:2011 e detalhada a seguir nos itens 7.2.1 e 7.22, foram:

Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll.

7.2.1- Tabela 1 - Grau de Fundamentacgao (modelo de regressao linear)
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O3 Grau Pontos
Item Descricao ;
obtidos
lll (3 pontos) Il (2 pontos) I (1 ponto)
Completa quanto
1 Caracterizagdo do imovel as variaveis 2
avaliando utilizadas no
modelo
Quantidade minima de dados 4 (k+1,)’ onde k &
. 0 numero de
2 de mercado, efetivamente S 2
" variaveis
utilizados .
independentes
Apresentacao de
informacdes
e relativas a todos
3 Identificagcdo dos dados de os dados e 2
mercado o
variaveis
analisados na
modelagem
4 | Extrapolagdo Nao admitida 3
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Nivel de significancia (somatorio
do valor das duas caudas)

5 | maximo para a rejeigcdo da 10% 3
hipotese nula de cada regressor
(teste bicaudal)

Nivel de significancia maximo
admitido para a rejeigéo da 19 3
hipotese nula do modelo 0

através do teste F de Snedecor

Graus ]| ] | Soma

Pontos Minimos 16 10 6 15

2,45e6no

minimo no grau Il I

e os demais no
grau |

Itens obrigatdrios

Grau de Fundamentacao |

No presente trabalho obtivemos o Grau de Fundamentacgéo I, conforme descrito
no item 9.2. do texto da NBR 14653-2:2011, aplicando a estatistica inferencial com a

utilizagao de regresséo linear.

7.2.2- Tabela 5 - Enquadramento do Grau de Precisao (regressao linear)

No presente trabalho, aplicando a estatistica inferencial, obtivemos o Grau de
Precisao lll, conforme sua definicao no item 9.2.3 do texto da NBR 14653-2:2011,

aplicando a estatistica inferencial com a utilizagdo de regressao linear.

Grau de Precisao

Descrigao 1] Il |
< 30% <40% < 50%

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno da | 21,52% <30% Grau Il
estimativa de tendéncia central
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7.3- Dados coletados na pesquisa de mercado

A pesquisa de precos de imoveis em oferta, foi realizada de acordo com o iten 8.2.1
da NBR 14653-2:2011.

Na planilha anexa, constam 20 dados de oferta de locagédo de imdveis, com
caracteristicas tanto quanto possivel, semelhantes as do imdvel objeto, considerando as
variaveis relevantes e possiveis de se obter nos registros atuais disponiveis, para explicar
a formacgéao do valor.

Foi gerado um modelo que foi utilizado para o calculo do valor de mercado do
imovel em funcéo da: area total real construida (constante da matricula do imével: AV.1-
75953 de 06/11/2013); localizagdo, padrao construtivo, estacionamento e considerando

imoveis em oferta de venda em Belo Horizonte.

7.4- Modelo matematico explicativo do mercado

Trata-se do modelo do melhor ajuste, ou seja, a equagédo contendo as variaveis
formadoras de valor dos dados pesquisados, obtida por analise de regressao no programa
estatistico especifico para Engenharia de Avaliagdes.

Foi estudada a influéncia em conjunto das seguintes variaveis, na formagao do valor

unitario locativo de mercado para o imoével objeto:

" DESCRIGAO DE PARAMETROS DA TIPO DE
VARIAVEL VARIAVEL VARIAVEL
) Numérica
AREA CONSTRUIDA |Area total real construida do imével (m?) |  quantitativa
Independente
Classificagao Qa qyalldade da Cédigo Alocado
localizag&o
LOCALIZACAO 1- Boa Qualitativa
2- Muito boa Independente
3- Otima
28
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Classificagao do _p_adréNO construtivo da Cédigo Alocado
edificacao
PADRAO _ s
CONSTRUTIVO 1- Simples Qualitativa
2- Médio Independente
3- Superior
ESTACIONAMENTO Existéncia de vagas de garagem
1 - N&o possui Dicotomica
2 - Sim possui Independente
) (Preco de oferta do imével dividido pela Numérica
VALOR UNITARIO area construida) multiplicado pelo fator Quantitativa
de oferta de 0,9 (R$/ m?) Dependente

O modelo de melhor ajuste obtido é representado pela seguinte equacao de regressao:
In (Valor unitario) = +7,955241961 -2,970425983E-05 * Area Construida +0,3373535348 *
Padrao construtivo +0,2333424426 * Estacionamento -0,6322568149 / Localizagéo

7.5- Analise de correlagao

O coeficiente de correlagao verifica o grau de relagao entre a variavel explicada (valor

da avaliagao) e a variavel explicativa (formadora de valor).

No presente trabalho obtivemos o seguinte resultado:

Coeficiente de Correlagao
Funcgao
Regresséo Estimativa
R 93,76% 92,73%

O grau de relacionamento entre variaveis esta entre 90% < R < 99% que o enquadra

como uma Correlagéo Fortissima, muito préximo da correlacao prefeita que € igual a 1.
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Classificagao do
Grau de Relagao Entre as Variaveis
Formadoras de Valor
R=0 relagcédo nula
0<R<0,30 relacéo fraca
0,30 <R <0,60 relacdo média
0,60 <R <0,90 relacéo forte
0,90 <R <0,99 relagéo fortissima
R=1 relacdo perfeita

7.6- Poder de explicagdo do modelo

O poder de explicacdo do modelo pode ser aferido pelo seu coeficiente de
determinacgao.

No presente trabalho obtivemos:

Coeficiente de Determinagao
Funcgao
Regresséao Estimativa
87,91% 85,99%

Esse coeficiente sempre cresce com o aumento de numero de variaveis
explicativas, entretanto desconsidera o numero de graus de liberdade perdidos a cada
novo parametro estimado, em face do exposto a NBR 14653-2:2011, que determina no

item A 4 do anexo A o calculo do coeficiente de determinagéo ajustado.

Coeficiente de Determinagao Ajustado
Funcao
Regresséo Estimativa
R? 84,69% 82,25%

7.7- Significancia dos regressores

Trata-se de parametro de importancia fundamental na analise de regressao.
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Através do nivel de significancia dos regressores podemos concluir se uma variavel
estudada como formadora de valor é importante ou ndo na formacao do valor de avaliagdo. A
significancia representa a probabilidade de cometermos erro e quanto menor essa

probabilidade, melhor.

No presente caso foram obtidas as seguintes significancias :

Variaveis Transformacgao t Obs. Significancia (%)
Area Construida X 2,19 4,47
Padrdo Construtivo X 6,42 0,00
Estacionamento X 2,34 &35
Localizagao 1/x -3,37 0,42
Valor unitario In(y) 34,04 0,00

7.8- Significancia do modelo

A hipdtese da equacao de regressao nao ser representativa é estudada através da
analise de variancia, dentro de uma probabilidade maxima de ndo existéncia da regressao
compativel com a especificagéo da avaliagéo.

Assim procedendo obtivemos os seguintes resultados:

F Calculado: 27,27

Significancia do modelo igual a 0,00 %

Um F Calculado alto (27,27) e uma significancia baixa (0,00%), como obtivemos
neste trabalho, significa que entendemos o mercado e o modelo foi enquadrado no Grau |l

( significancia < 10% ), no item 5 da Tabela de Grau de Fundamentagéo.
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7.9-

Grafico dos valores observado e dos valores estimados pelo modelo

A NBR-14653:2 exige no item 8.2.1.4.1, que o poder de predicdo do modelo deve

ser verificado a partir do grafico gerado pelos precos observados (abscissa) e pelos valores

estimados pelo modelo (ordenada).

GRAFICO DE ADERENCIA

10000 f e e g ]
9,000 - -~~~ SRR RN R REERERE SR S e i
8000 4-------- ETEERERE PRREERERE REREEERES o Ciiddida Lot T T
2 ; V— I — P— L B e L R (R L
E it ! : Lo : :
E goo0f-------- oo bomo e b S
ki : : : o : : :
5000 ; : - i e prea I F
4.000 ] : s L e L — b
3.000- bomeeenes oo bomeea beseonsas
2.000- l : : l l
3.000 4000 5.000 8.000 7.000 2.000 5.000 10,000
Observado

No grafico de aderéncia, os pontos mais distantes da diagonal (linha amarela) séo

os dados mais discrepantes. Neste caso, observa-se que os pontos (dados de mercado)

estdo bem distribuidos e mais préximos em relagéo a diagonal (linha amarela), o que indica

que nao existem pontos muito discrepantes, indicando que o modelo estatistico se ajustou

aos dados do mercado.

7.10- Graficos de elasticidade no ponto médio
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7.11- Testes complementares

7.11.1- Analise de multicolinearidade

A existéncia de forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis independentes
constitui as chamadas, colinearidade ou multicolinearidade, que provocam perturbagdes no
modelo, podendo limitar a sua utilizagdo. Nesta avaliagao imobiliaria ndo ha a presenca de

colinearidade ou multicolinearidade.

7.11.2- Analise de homocedasticidade

Pela analise grafica, os residuos relativos se mostram bem distribuidos,
apresentando-se como uma nuvem de pontos e caracterizam o modelo como

homocedastico.

Residuos Regressao

Residuos / DP

8 Valores estimados 5
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7.11.3- Analise de normalidade dos residuos

A normalidade da distribuigdo dos residuos € um dos pressupostos basicos da
analise de regressdo. A curva normal reduzida, permite verificar se a distribuicdo dos
residuos tende a se aproximar da distribuicdo normal.

A distribuicdo normal € 68-90-95 e a distribuigdo normal do modelo é: 80-95-100 que

indica uma distribuicdo dos residuos préxima da curva normal.
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7.11.4- Analise de autocorrelagao

Pela analise grafica de residuos versus valores ajustados, verificou-se que n&o existe

autocorrelacao de residuos ja que o grafico apresenta pontos distribuidos aleatoriamente.

7.11.5- Analise de ponto influenciantes

A existéncia de pontos influenciantes também chamados "outliers" cuja presenca

pode trazer perturbagdes a regresséo, néo foi verificada no trabalho.

7.11.6- Conclusdes sobre o modelo de melhor ajuste
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O modelo obtido, depois de submetido aos testes complementares supra descritos,

demonstrou ser apropriado e representativo na composi¢cao do valor de mercado do imoével

objeto.

7.11.7- Intervalo de confiabilidade

O valor de avaliagao € obtido a partir da equagéo do modelo de melhor ajuste em que

as variaveis formadoras de valor sdo consideradas até o limite da fronteira amostral.

Assim, substituindo no modelo obtido os valores das variaveis relativas ao imovel

avaliando, considerando o intervalo de confianga maximo de 80% para cada regressor

obtivemos os seguintes valores:

ESTIMATIVAS DE VALORES OBTIDAS PELO PROGRAMA DE INFERENCIA ESTATISTICA

AREA VALOR MiNIMO VALOR MEDIO VALOR MAXIMO
(m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
4.070,80 4.532,33 5.046,19
VALOR MiNIMO VALOR MEDIO VALOR MAXIMO
3.238,00 (R$) RS) RS)
13.181.263,17 14.675.696,83 16.339.562,81

O fator de oferta, também chamado de fator elasticidade ou fator fonte, foi

considerado no tratamento dos dados amostrais deste laudo de avaliagdo, levando em

conta o fato de que os pregos séo ofertados comumente acima do valor efetivamente

transacionado. Sendo assim, o fator oferta é usado para descontar precos excedentes

devido a especulagéo do mercado e tornar os dados amostrais disponiveis, homogéneos

quanto a fonte. Nesta avaliagdo imobiliaria, foi aplicado o fator de oferta de 0,9 para

aproximacédo de todos os pregos ofertados na pesquisa de mercado, aos pregos

efetivamente utilizados na inferéncia estatistica, para o calculo do valor de mercado do

imoével avaliando.
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7.11.8- Diagnoéstico de mercado

Na regido do centro de belo horizonte existem diversos hotéis, e alguns estdo a
venda na regido do centro e em regides proximas ao centro. Além de hotéis, existem
também edificios comerciais em oferta para venda. Por haver boa oferta de venda de
edificios inteiros, informacao essa, que confere a imdveis com essa caracteristica, uma
maior dificuldade de comercializagédo, conforme relatos da maioria dos agentes imobiliarios

contactados, conclui-se assim que sua liquidez é baixa.

Sendo assim pode-se considerar:
Liquidez: baixa

Desempenho de mercado: recessivo
Numero de ofertas: médio

Absorgéo pelo mercado: lenta

7.11.9- Valor de liquidagao forcada

Conforme descrito no item 3.1.46 da NBR 14.653:2019 — Avaliagao de bens — Parte
1: Procedimentos gerais, o valor de venda de um imovel para sua liquidacao forcada
representa o “valor de um bem, na hipétese de uma venda compulséria ou em espacgo de
tempo menor do que o normalmente observado no mercado” e é obtido pela aplicagao da

seguinte férmula matematica:

VVLF = VM *+ (1,00 + t) n

VVLF: Valor de Venda para Liquidagéo Forcada (R$)
VM: Valor de Mercado do imével (R$)

t: Taxa de desconto (%)
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n: tempo de venda projetado para o imével (n°. de anos)

Tendo em vista que o valor de mercado do imével (VM) ja foi calculado através do
método comparativo direto de dados de mercado, através de inferéncia estatistica, as

incognitas “t” e “n” devem ser apuradas.

Para obtencdo do valor de “n” (o tempo de venda projetado do imovel objeto), as
imobiliarias das amostras utilizadas na avaliagao, foram consultadas quanto ao tempo em que
os iméveis estdo a disposigao para venda e o prazo meédio estimado de venda dos respectivos

imoveis em oferta.

Por se tratar de informacdo estratégica do negocio imobiliario, nas consultas
realizadas apenas 05 (cinco) representantes se dispuseram a fornecer tais informacgdes. Foi
feita uma média entre os prazos estimados informados, que totalizou 21 meses (1,75 anos),

valor esse que foi arredondado para n = 1,8 anos.

A taxa de desconto (t) deve representar um retorno compativel com o risco do
"investimento". A taxa de desconto é obtida por meio do somatério de dois componentes o risk

free e o prémio de risco, da seguinte forma:
t=[(1 + tx risk free)*(1+ tx prémio de risco)] - 1

O risk free deve representar o retorno esperado em um investimento "livre de risco",
isto é, um investimento que apresenta somente o risco nao diversificavel, tais como
investimentos em titulos publicos. Neste caso, utilizou-se como parametro de investimento

livre de risco, a taxa basica de juros brasileira, a taxa selic.

O Relatério Focus resume as estatisticas calculadas considerando as expectativas de
mercado coletadas até a sexta-feira anterior a sua divulgacao. Ele é divulgado toda segunda-
feira. O referido relatorio traz a evolugéo grafica e o comportamento semanal das projecdes
para indices de precgos, atividade econémica, cadmbio, taxa Selic, entre outros indicadores. De
acordo com Relatorio Focus de 26/03/2024 a expectativa para a taxa Selic entre 2025 e 2026
é de 8,50% ao ano, ou seja, foi adotado como risk free a taxa Selic de 8,50% ao ano.

Conforme exposto anteriormente a segunda componente para a obtencao da

taxa de desconto (t) € o prémio de risco que, deve refletir o retorno esperado pelo
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investidor considerando o risco do negécio. O prémio de risco € a taxa de juros cobrada
acima da taxa livre de risco (neste caso, taxa Selic). Trata-se de um valor adicional de
retorno. Por se tratar de um imdvel comercial instalado em edificacdo muito antiga (83
anos) e tombada pelo Patriménio Cultural Municipal foi adotado um prémio de risco de

4% ao ano.
Sendo assim, a taxa de desconto (%) é calculada da seguinte forma:
t=[(1 + tx risk free)*(1+ tx risco do negdcio)] - 1
t=[(1 + 8,5%)*(1+ 4%)] - 1

t= [(1,085)%(1,04)] = 1,1284 — 1 = 12,84%

Com base nos parametros levantados até aqui, o valor de liquidacao for¢ada foi

calculado da seguinte forma:
VVLF= 14.675.696,83 + (1,00 + 0,1284 )8
VVLF= 14.675.696,83 + 1,2429

VVLF=11.807.624,77

8. VALORES DO IMOVEL

Considerando a metodologia avaliatéria e os calculos realizados neste trabalho:

O valor de mercado do imovel objeto, e de forma arredondada em 29 de margo de 2024,

é de:

R$ 14.675.697,00 (quatorze milhdes seiscentos e setenta e cinco mil, seiscentos e
noventa e sete reais)
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O valor do imével objeto para sua liquidagéo forcada e de forma arredondada, em 29 de

margo de 2024, é de:

R$ 11.807.625,00 (onze milhdes oitocentos e sete mil, seiscentos e vinte e cinco reais)

9. RESPOSTA AOS QUESITOS APRESENTADOS NOS AUTOS

9.1- QUESITOS DA EXEQUENTE

1) Queira o Sr. Perito descrever com detalhes o imovel em avaliagéo, informando a
idade da construcéo e o estado de conservacéo. E possivel verificar diversos apartamentos e
areas de uso comum em ruim estado de conservacgéo, necessitando de reformas e reparos?

Resposta: Trata-se de um imdvel utilizado para fins de hotelaria, composto por um
edificio em estrutura de concreto armado com vedagéo (paredes) em alvenaria de tijolos e 5
pavimentos. A circulacao vertical no edificio é feita através de: dois elevadores de pequeno
porte e de escadas. Os quartos possuem sistema de ar condicionado tipo split e ventiladores
de teto.

O imdvel nao possui sistema de prevengdo e combate a incéndio e panico, aprovado,
ou seja, ndo possui AVCB — Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros de MG.

O padrédo construtivo da edificagdo é considerado: “médio” pois se trata de uma
edificagdo antiga que passou por reformas, o estado de conservagdo é: “necessitando de
reparos simples”.

A edificacdo possui area total real construida de 3.238,00 m? (Fonte: Matricula do
Imoével: Av.1-75953 de 06/11/13) e area do terreno de 748 m? (Fonte: Guia do IPTU da
PBH). A idade construtiva é de 83 anos (Fonte: Registro em Cartério do Imovel).

Conforme informagdes obtidas junto a assistente técnica da parte dos executados:

“A estrutura do Hotel Metropole contempla ao todo 64 quartos de diferentes “categorias’,
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sendo eles: 4 quartos individuais, 21 quartos duplos, 7 quartos triplos e 3 quartos
quadruplos.

O prédio possui 5 andares (o 5°andar contempla apenas 1 dependéncia) e um
espaco térreo. No térreo ha dois banheiros, 2 elevadores e a entrada para o jardim de
inverno, o espaco da recepgcdo é amplo e sem demais dependéncias.

No 1° andar ha duas salas de escritorio e dois banheiros externos aos quartos. Este
andar possui 16 quartos e apenas um elevador.

No 2° andar além dos 23 quartos, ha uma varanda e os dois elevadores.

No 3° andar além dos 23 quartos, ha uma varanda e dois elevadores.

No 4° andar ha seis banheiros, um auditério, uma cozinha uma varanda, area de
servico, 2 quartos e dois elevadores. Além disso, ha a area de lazer do Hotel que possui
uma piscina.

No 5° andar ha uma copa para uso dos colaboradores e uma pequena varanda.

A estrutura do prédio passou por duas principais reformas, a principal sendo a
instalagéo da piscina no 4° andar e a sequnda é a reforma em andamento na sala de
conferéncias que esta sendo transformada em um quarto com suite.”

A edificacdo possui diversos tipos/materiais de acabamentos, que podem ser
descritos predominantemente da seguinte forma:

— Revestimento externo: pintura

— Revestimento interno: pintura

— Janelas: Madeira, com folhas tipo venezianas e vidros

— Janelas basculantes e fixas: Metalicas e vidros

— Porta principal: Vidro temperado

— Pisos das escadas e circulagdo das escadas: Marmore, ceramico e granilite
— Piso sacadas e cozinha: Ceramico

— Pisos do hall da recepgéo: Tacos de madeira e granilite

— Piso do salédo de café da manha e refeigées: tacos de madeira
— Piso do saldo de jogos: cerédmico

— Piso da area da piscina: deck em madeira

— Piso do jardim de inverno: deck em madeira

— Pisos dos quartos e circulagdo entre os quartos: Laminado

— Pisos dos banheiros: ceramico
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— Paredes da cozinha: cerédmica
— Paredes dos banheiros: cerdmica e pintura
— Tetos: pintura e forro em gesso

— Passeio externo: calgada em pedras portuguesas

2) Queira o Sr. Perito confirmar que o imovel esta desatualizado, principalmente
em relacéo as instalagdes elétricas, automacéo, climatizacao, area de lazer, etc. E um imével
tombado?

Resposta: Os sistemas: elétricos, automacao e climatizagcdo aparentemente nao sao
0S mais modernos, mas aparentemente estao em condigbes de funcionamento normal. A
area de lazer encontra-se em situagdo normal de funcionamento.

Conforme “Informagdes de Patriménio Cultural” constante das Informagdes basicas
da Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, o imovel possui “Grau de protegdo: Bem cultural

imoével — ftombado’.

3) Queira o Sr. Perito informar a area construida e area de terreno do imovel.

Resposta: A edificagdo possui area total real construida de 3.238,00 m? (Fonte:
Matricula do Imével: Av.1-75953 de 06/11/13) e area do terreno de 748 m? (Fonte: Guia do
IPTU da PBH).

4) Queira o Sr. Perito, através do Método Comparativo Direto de Dados do Mercado
e atendendo a todas as exigéncias da NBR 14653 —1/2 - Norma Técnica para Avaliagcédo
de Imoveis Urbanos, proceder a determinagdo do valor venal do imovel, informando e

demonstrando ao final o Grau de Fundamentagéo e Grau de Preciséo atingidos.

Resposta: O valor de mercado do imével é de R$14.675.697,00 em 29 de margo
de 2024. A especificagdo atingida nesta avaliagdo é a sequinte: Grau de Fundamentagao
Il e Grau de Preciséo Il de acordo com os itens 9.1 e 9.2 da Norma ABNT NBR 14.653-

2:2011, conforme demonstrados nos itens 7.2.1 e 7.22 deste laudo pericial.
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5) Queira o Sr. Perito apresentar a pesquisa de mercado realizada para avaliagéo
do imével, que deve obrigatoriamente atender a ABNT NBR 14653-1:2019 itens 6.4.2 e
7.2.1, ABNT NBR 14653-2:2011 item 8.2.1.4, informando as fontes de consulta,
localizacdo dos imbdveis, caracteristicas, fotos, etc., lembrando que a pesquisa deve ser
equiparada (ajustada) pois o imével em avaliagéo considerando a sua idade e estado de
conservagao.
Resposta: A pesquisa de mercado consta dos itens 10.2 (pagina 49 até a pagina
59) e 10.7 (pagina 68 até a pagina 121), deste laudo pericial.

6) Queira o Sr. Perito apresentar o Tratamento Estatistico aplicado na Pesquisa
de Mercado realizada, mostrando todas as suas etapas e o atendimento a ABNT NBR
14653-1:2019 e ABNT NBR 14653-2:2011.

Resposta:.O tratamento estatistico aplicado é apresentado no item 7 (pagina 25

até a pagina 35)

7) Analisando as condi¢cdes atuais do Mercado Imobilidrio relativo a imbveis
comerciais, o estado geral de conservagéo, necessidade de reformas, sendo um imovel
muito antigo, com infraestrutura de hotelaria obsoleta, localizado no Centro de Belo
Horizonte, em uma regido de baixa atratividade para turistas e hospedes que visitam Belo
Horizonte a trabalho, queira o Sr. Perito informar o valor minimo conforme resultado final
da avaliacao que deve estar limitado, simultaneamente, pelo intervalo de confianga e pelo

campo de arbitrio, ou seja, deve representar a intersegao desses dois limites.

Resposta: O valor minimo obtido pela aplicagdo do Método Comparativo de Dados

de Mercado com utilizagao de inferéncia estatistica é de R$13.181.263,17 em 29 de margo
de 2024.

O valor médio obtido pela aplicagao do Método Comparativo de Dados de Mercado
com utilizagdo de inferéncia estatistica é de R$14.675.696,83, arredondado para
R$14.675.697,00, valor este que foi considerado por este perito avaliador como o valor de

mercado do imdvel em 29 de margo de 2024.
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8) Queira o Sr. Perito informar o valor para venda forgada, que corresponde ao
“Valor de um bem, na hip6tese de uma venda compulséria ou em espago de tempo menor
do que o normalmente observado no mercado” (definicdo extraida do item 3.1.46 da ABNT
NBR 16453-1:2019), partindo do valor minimo, conforme reposta ao quesito anterior,
considerando que trata-se de um imovel muito antigo, com infraestrutura de hotelaria
obsoleta, localizado no Centro de Belo Horizonte, em uma regido de baixa atratividade
para turistas e hospedes que visitam Belo Horizonte a trabalho. Além disso, enfrenta a
concorréncia de diversos hotéis existentes na capital mineira, que teve um crescimento
significativo deste tipo de empreendimento em razdo dos incentivos oferecidos pela
Prefeitura Municipal devido a Copa do Mundo de 2014. Qual a taxa de desconto adotada

e qual o tempo (meses) estimado para venda (liquidez)?

Resposta: Considerando a metodologia avaliatoria e os calculos realizados neste
trabalho, o valor: para venda do imdvel objeto para sua liquidagédo forcada e de forma
arredondada, em 29 de marco de 2024, partindo do valor médio obtido através do Método
Comparativo de Dados de Mercado é de R$ 11.807.625,00. A taxa de desconto adotada
é de 12,84% ao ano e o tempo estimado para venda é de 21 meses (1,75 anos), valor

esse que foi arredondado para n = 1,8 anos

9.2- QUESITOS DAS EXECUTADAS

1) Queira Sr. Perito informar se o objeto da pericia encontra-se na regido centro-

sul da capital de Minas Gerais?

Resposta: Sim o imovel objeto encontra-se na regiéo centro-sul da capital de Minas

Gerais.

2) Queira o Sr. Perito informar se o bairro objeto da pericia possui valorizagéo

comercial?
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Resposta:. Sim, o bairro centro possui valorizagdo comercial.

3) Queira o Sr. Perito informar qual o padréo construtivo da edificagéo hoje existente

no local objeto da pericia?

Resposta: O padrédo construtivo da edificagdo é considerado: “médio”

4) Queira o Sr. Perito informar qual o estado fisico da edificagdo hoje encontrada no

local objeto da pericia?

Resposta: O estado de conservagdo da edificacdo é: “necessitando de reparos

simples”, conforme a classificagcdo de Heidecke.

5) Queira o Sr. Perito informar se na regido objeto da pericia possui imoveis com as

mesmas caracteristicas a venda?

Resposta: A regido onde se situa o imovel objeto da pericia, possui imoveis com

caracteristicas similares a venda

6) Queira o Sr. Perito informar se na data da compra do imovel até a data atual houve
valorizagéo da edificacdo, conforme estado fisico da edificacdo aplicando-se a tabela de

Ross Heidecke?

Resposta: Quesito prejudicado. Este Perito ndo vistoriou o imovel objeto na data da
compra do imével e por isso ndo tem os parametros pretéritos do imovel, para aplicagcdo da

referida tabela.

7) Queira o Sr. Perito utilizar a metodologia comparativa direta com tratamento de

fatores para elaboragéo do laudo pericial para obter o justo valor do imével?

Resposta: Foi utilizada a metodologia comparativa direta de dados de mercado, que é
a metodologia preferencial prescrita pela NBR 14653-2:2011 Avaliacdo de bens - Imoveis
Urbanos, da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT a qual foi utilizada por este

perito avaliador.
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8) Queira o Sr. Perito informar qual é o valor comercial da edificagdo no ano de

2023 no més de agosto?

Resposta: Quesito prejudicado. Ndo é possivel apresentar valor comercial da edificagdo
em data pretérita a data da vistoria. A avaliagcdo imobiliaria realizada apresenta o valor de

mercado do imovel objeto como um todo, no més de margo de 2024.

9) Queira o Sr. Perito informar através de fotografias aéreas de anos anteriores e
entrevistas com o proprietario se foram feitas no imével manuten¢des preventivas necessarias

e melhorias desde a compra do mesmo?

Resposta: Conforme informagées do Sr. Mauro Lucio Silva (Gerente do Hotel) no dia
da vistoria, foram realizadas melhorias na edificacdo e 0 mesmo nao soube informar quais,
por estar na funcao a época das reformas. Sendo assim, nao é possivel informar se “foram
feitas manutengdes preventivas necessarias e melhorias desde a compra do mesmo”.

Sobre essa questdo levantada neste quesito, a assistente técnica da parte dos
executados, apresentou a seguinte informag¢&o por escrito a este perito: “A estrutura do prédio
passou por duas principais reformas, a principal sendo a instalagdo da piscina no 4° andar e
a segunda é a reforma em andamento na sala de conferencias que esta sendo transformada

em um quarto com suite.”

10)  Queira o Sr. Perito informar em quais condigbes encontra-se o imével?

Resposta: O imovel encontra-se em condi¢des gerais, aparentemente regulares de
uso, manutengdo e operacao. A falta do AVCB — Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

configura uma irreqularidade de seguranca.

11)  Queira o Sr. Perito informar quais normas técnicas e informar as

regulamentacgdes foram consideradas durante a avaliagao?

Resposta: A metodologia aplicada para a elaboragdo do presente laudo observou
0s preceitos normalizados pela NBR 14653-1:2019 - Avaliagdo de bens - Procedimentos
gerais e pela NBR 14653-2:2011 Avaliacdo de bens - Imoveis Urbanos, da Associagcdo

Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.
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12)  Queira o Sr. Perito informar qual o estado de conservacgao interna e externa
do imovel?

Resposta: O imével encontra-se no estado de conservagdo “necessitando reparos
simples”, apresentando vestigios de infiltragbes nas paredes de parte dos corredores e
vestigios de infiltragbes em paredes e tetos de alguns dos quartos que estavam
desocupados pelos héspedes durante a vistoria. A fachada externa, aparentemente nao
possui manifestagbes patolégicas significativas, aparentando estar em estado de
conservagéo regular. O revestimento argamassado das paredes da fachada interna do
Jardim de inverno, apresentam diversos pontos de descolamentos de revestimento que
podem indicar a existéncia de infiltragbes ativas ou até resolvidas, mas os vestigios estdo
bem aparentes na fachada. As pecas do piso do deck de madeira do jardim de inverno,

encontram-se em mau estado de uso e conservagao.

13)  Queira o Sr. Perito informar quais hotéis irdo concorrer diretamente com esse
objeto da pericia?

Resposta: Quesito prejudicado. Ndo cabe a este perito fazer conjecturas sobre

hotéis concorrentes diretos com o objeto da pericia.

14)  Queira o Sr. Perito informar qual a taxa de ocupacéao atualmente?

Resposta: No dia da pericia o gerente Mauro Lucio Silva, informou que a taxa de
ocupagéo era de 80%.

Sobre essa questdo, a assistente técnica da parte da executada, apresentou a
sequinte informagdo por escrito a este perito: ‘A média de ocupagdo no periodo de

fevereiro de 2024 foi de cerca de 94%.”
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15)  Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado do imével, considerando

a sua destinagao comercial?

Resposta: O valor de mercado obtido pela aplicagdo do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, com a utilizagdo de inferéncia estatistica é de R$ 14.675.697,00 em 29 de
margo de 2024.

16) Queira o Sr. Perito informar se o valor do imoével pode variar de acordo com as

amostras colhidas e o método de avaliagéo utilizados?

Resposta: Sim.

17)  Queira o Sr. Perito informar se o imével esta em bom estado de conservagéo?

Resposta: O estado de conservagéo da edificagéo é: “necessitando de reparos simples”,

conforme a classificacao de Heidecke.

18)  Queira o Sr. Perito informar qual € o estado geral da construgdo em termos de

conservagao e manutencao?

Resposta: O imével encontra-se no estado geral de conservagéo “necessitando reparos
simples”, apresentando vestigios de infiltracbes nas paredes de parte dos corredores e
vestigios de infiltragbes em paredes e tetos de alguns dos quartos que estavam desocupados
pelos hoéspedes durante a vistoria. A fachada externa, aparentemente ndo possui
manifestacbes patoldgicas significativas, aparentando estar em estado de conservagao
regular. O revestimento argamassado das paredes da fachada interna do jardim de inverno,
apresentam diversos pontos de descolamentos de revestimento que podem indicar a
existéncia de infiltragbes ativas ou até resolvidas, mas os vestigios estdo bem aparentes na
fachada. As pecgas do piso do deck de madeira do jardim de inverno encontram-se em mau

estado de uso e conservagao.
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19) O imovel encontra-se em constante funcionamento?

Resposta: Aparentemente sim.

Encerramento: Este laudo pericial é composto por 121 paginas
numeradas.
Nesses Termos

Peco deferimento

Belo Horizonte, 09 de setembro de 2025

LUIS ALBERTO INFINGARDI DE CARVALHO
ENGENHEIRO CIVIL - Perito do Juizo
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10. ANEXOS

10.1- Planilha resumo dos dados da Pesquisa de Mercado

10.2- Dados da Pesquisa de Mercado

Amostra 01

Prédio Inteiro & venda, 12980m* - Centro

;8 Lvew srea nerzagem

RS 106.000.000
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Amostra 02

B vivahes PAPIE AASAS O RORSTNIVEN  EPNCINEE RAAMCLMEINTI ANERL T VTR

tstybents | t\b

b ‘MIL.,M
\ o

) = . A% 3,600,000
Frédio Comercial e 6 banheiros a Venda, 1200 -

m¥ por RS 3.600.000

§ cmas i

Amostra 03

!

(SERRANA PALACE HOTEL | '

Prédio Inteiro com 45 Quartos a venda, 4500m? - Centro

[Srireas——y Enele wma mercagen
RS 10.500.000
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Amostra 04

e v § Ene i oMha Mersigen

RS 9.900.000

Amostra 05

- FEEFIST

Casa Comercial com 28 Quartos a venda, 800m?® - Centro

it ) Eiveie wrvs nrersegen

RS 8.000.000
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Amostra 06

Prédio Inteiro 4 venda, 3463m’ - Centro

Evvie srea nersagen

RS 19.000.000

Amostra 07

Prédio Inteiro & venda, 2333m? - Centro

w: ®

RS 7.900.000

Ereim wres mrecsegen
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Amostra 08

Prédio Inteiro para venda ou aluguel, 3372m?* - Centro

e e Evem wrra sersegen
Vends RS 20 000.000 - Alugued RS 100.000 vu:

-4 - B F 9 > . -

Amostra 09

Predio Inteiro a venda, 1191m?* - Centro

w8 BV orve nercegen

RS 6.200.000
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Amostra 10

Prédio Inteiro a venda, 5000m?* - Centro

1% ’ svwer \r. B Eveie ren nerseyen

RS 25.000.000

Amostra 11

WSS ¥ NI SRS

Prédio Intelro & venda, 298Tm? - Savassi

==
. Ee e orra niersagen

pe—— Do 2 N -
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Amostra 12

Prédio Inteiro com 29 Quartos & venda, 1042m? - Savassi

e le orva mercagen

RS 6.980.000

Amostra 13

Preédio Inteiro a venda, 1114Bm? - Savassi

- ) § Ete e erva mersegen

RS 80.000.000

‘Mmoo FW

—
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Amostra 14

Prédio Inteiro & venda, 5500m? - Lourdes

o Beat Forws, S0 - Coarten Bede pucisars - ots Envele orva mercagem

RS 37.000.000

Amostra 15

v el oy smes Gk vexmares g B Eve e ema nercagen
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Amostra 16

Hotel / Motel / Pousada com 21 Quartos a venda, 657m? - Dona Clara

——— Etrle 6o NerEEQaT

RS 2.400.000

’ dt: " m F R s . . -

Amostra 17

Hotel / Motel / Pousada a venda, 2055m* - Carlos Prates

e e R N - Eveie ervs srecsangent

RS 5.500.000
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Amostra 18

Prédio Intelro & venda, 2235m? - Funclonarios

=/
" el erma nersagen

-

RS 12.000.000

Amostra 19

bt M 4 St

Prédio Inteiro & venda, 1075m? - Santo Antonio

=
p—— el erva mersagen
' o @
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Amostra 20

Prédio Inteiro 4 venda, 2758m? - Funcionarios
=

) Bivie viva niersagen
RS 16.000.000
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10.4- Registro em Cartério do imovel (fornecido pela executada)

2° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS 1

Belo Horizonte - Minas Gerais
Oficial: Mareehs Cunba de Araijo

Pedido Certidio N* 24979 Cidige Naciomal de Marriculs: 0324582 007595391 [
c
2* Oficio de Registro de Imoveis de Belo Horigonte ™= n° 1 o
Matticala N* | e """l"'""" Iare ©
0% x 10 16 | 3% Secgao Urbans 2
| I \nnt-l no 2% ao S§lpavt®
75953 t= # idesl
o&s/11/2001 n,8934032 Fd, Comercial udio Manoel

CARACTERISTICOS E wt Botel, localisade ne 2" ae 5"
pavimsato, dn fdificio Commrcial ClAudic Mancel, situado na Rua da
Bahia, n®s 1.023 o 1.025, com drea total real do 2.058,60m*, 4rea
total de custo padrio de 2.9062,%m*, e fragdo ldeal de 0,814032, @
seu Letgeno formado pelus lotes 09 @ 10 do guartelirdo 16 da 3°

Seglo Urbena, nests Capiteal, com Area, linltes e confrontagdes
conatantes da planta cadastral respectiva.

b

gitalmn

nr.on

4

FROPRIETARIO (A-S) | CONTINENTAL EMPREXNDIMENTOS GERAIS LYDA, CHPJ
n* 20.117.495/0001-40, com sede nesta Capital.

mwi Havide conforme matricula n* 19,262, 1* 2, = c
Convengdo de Condominio n® 4953, 1* 3, deste Cartério. ¥

BMOL. - R$14,14 EECIVIL: RS0, BS TRT: R$4,77 TOTAL: R§S19,71

L

Iragores

L
regts

Av.1l -75953- Prot. 309441 - 03/10/2013- EMOL.: 987,24 RECIVIL: .
T 74 TOTAL: RS1854, - e -  De

scordo com Certiddc dateda de 2071072008, sob o© n* 0215072009,
wxpedids pwls PREFEITURA MUNICIFAL DE BELD HORIZONTE/NG, en
25/710/1%40, foran concedidos o habite-se & a baixa de construcgio
(peocwsaa 01-003008/40~84), por wstas prefelture, do prédio
comercial @ servigo, gque em 25/10/15%40, foram concedidos, o
"habite-se” & & baixa de construcldolprocesso 01-00BDOS/40-84), oo
Prédio Comerclal servigo, parcial e relativos a: 1" pavimento {ndo
residencial| 686,00m*, conforme alvard n* 627, de 14/10/1540, eon
name de Lindouro Augusto Comes. Certifica mals qua s  19/06/194)
foran concedidos o "habite-se™ @ a baixa de constyugdn (processo
01-008008/40-84}, do Prédio Comercial e Servigo, para o reatante
do prédio com as eseguintes caracteristicas: 2* pavimento (nde
residencial| 474,00m¢, 23* e 4* paviments (nda residensial)
3 da, e 5* pavimento (nd0 realdencial) 666,00m°, &
- Continua no verso -

wWityw

Valide este docurnento clicando no lnk o seguir: hitps //assmadorweb, ane.ong. bridocs/E2 EZV-RENC-LEVIY-GAIXX

Sdec

2° Ofachko de Rogisiro de Indvess Bebo Huorkaonte - Minas Gerais

R dos Csapraeas, 11" 771 - Bamo Ceotm - o Horsomoe - MU = Cep: N0I8100 - Telefone C11) 5232 4855
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Cadigo Nacional de Matrcula: 032458 2007898599

Av.1l -75953- Continuvaclio:

presante averhbagan fol feita para efelito recificador Indicando a
diferenca de Area de aceéacimo de 666,00m*, umsa vez que na
preambulno desta matricula consta a Area 2.572,00m*, perfarendn um
&rea total de Area construlda de 3.238,00m°, tudo nos Crermos do -
artigo 213, da Lei de Reglatros Pobly fé. Belo Hte.,
06/11/2013, jss/mab/jap-brams/SRC/CHS

Av . 2 ~75953~ 2 <

_.____ ertifico que
apresentada & CND/INSS, emitida em 19/06/2013, arquivada neste
Cartério, de n* 003012013-11001472, em nome de Continental
Empreandimentos Gerals Ltda-EPPF, com a finalldade de averbagio da

acordo com o Instrumento particular, datado de ; viz,
Instituigdo do Condominio do Edirficio Comerclial Claudio Manocel,
tica INSTITUIDO O CONDOMINIO DO EDIFICIO COMERCIAL CLAUDIO MANOEL.
sendo que ¢ Hotel, localizado no 2° ao 5° pavimento, com Area
total real de 2.858,60m%, Area total e custo padrio de
2.662,96m*, correspends a fragaoc idea ,814032. Dou fé. Belo
Hte,., 06/11/2013. jss/mab/jap-b:mnc.

elnare ipiralimants

WWW.roEItradores.onr.org.br

AV.4 -75953~ fNDICK CADASTRAL - Conforme regus

[
L]
-
-
~
(=3
™
-~
L
(=3
L]
[
L
o
=
-
=
]
o
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™
o
o
-
™
1
b
L
r
8
”n
"
e
"
v
u
-
=
.
4
Ly
J
2
‘
yasAles o

arquivados neata Serventia,
posszul o dindice cadastzal:
° 0 - v 0 41 ¢

imbével desta
16 010 009-2.

A e 0

[y

Emel.: R$22.74. TEJ: R$7.AS, Total: R$29.89 Selo de consulta:
FEW/42354, Cédige de segquranca do selo de consulta: B8839-0469-
7098-0829. Dou fé&, Belo Horizonte, 16/02/2022. |[TCF/EE3/ABZ).
0 Oficial lntexino:‘

R.5 ~78953~- DISTRATO SOCIAL - Conforme Distrato Social datade
de 10/02/202]1 o Rerratificagiac do Distrate Social datada de
26/05/2021, registrados na Junta Comercial do Kstado de Minas
Gerals sob os respectivos n®s 8388650 em 23/02/2021, 85605813
am 31/08/2021, fod promevida a disselugiio da

russ

Valide este documento clicando no ink a seguir: Mips//asginador-web ore or).br/deca)/ EZEZV-BPNKK-LBVEY-GAIXX

Continua na ficha N®.: 2

aec
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2° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS b

Belo Horizonte - Minas Gerais
Oficial: Marcelo Conha de Ao

Pedide Certidio N” 24097%  Cédige Nacional de Matricula: 132458.2.0073053.91

Mat, 75983 - continuaglo: n.&pa 2

.0Nr

sociedads CUNTINENTAL EMPREENDIMENTOS GERAIS LYDA, CXPJ n®
20,117,495/0001=40, com sede na Rus Alagoas, n® 1,460, sals
I04-E, Dairco Savassi, nesta Capital, mediante versico de seu
patrimsnic, fica © imovel desta matricula pertencende a: 1)
CHARLES mctml  J EMPREEND IMENTOS LTDA, CNPJT n"
21.556.340/0001-73, com 3sede na Tua Alagoas, n® 1460, =alas
I04-D, Cavassl, nesta Capltal, adguirente da 258 do imdvel
desta matrigula; 2Z) MD BRAGA PARTICIPACOES E EMPREENDIMEFNTOS
LTDA, CNPJ n* 21.329.396/0001-3%, cum sede na Rua Alaguabs, n*
1440, sala 34-8B, Savasai, nesta Capital, adauizente de 23% do
imével desta matricula; 3) DAXOTA  PANTICIPAQOES X
EMPREENDIMNENTOS LTDA, CNPJ n* 21 _525.075/0001-66, com seda na £n
Rua Profeszaar Saul Macede, n" 100, Balrro RNelvedere, nesta
Capitel, adguireate de 25% do imbvel dests matrigula: = 4) = ©
GAMELEIRA PARTICIPAGOEE E EMPREENDIMENTOS LTDA, CHRET a° .
21.5568.057/0001-90, com sede na Rua Alsgoas, n° 1460, =ala =
304-C, Savasal, nesta Capltal, adgquirents de 25% do ‘imével -
desta matzigula, peloc valor de R%4G1.6%7,00. Valex fiscal:
RE7.659,231,36, Imune <de ITRI, conforme Certiddes de Quilagdes .
de ITBI's n"s 17.562,304/2021, 17,562,32%/2021,
17.562.313/2021 @ AT.562.335/2021, todas amitidas e
2271272021, Fol aprasentada e fica arquivada a Carcliddo
Negative de Dabitos Relalivos «es Tributos Federala o 4 Divida
AlLlva da Unlde, ebrangendo loclusive as conbribuigdes socials
em nome da Contlnental Empreendlaentos Gerala Lida, CHNPJ "
20.117.495/0001-40. Obrigan-se as partes As demals clacsulas e
condigoes dos referidos instrunentos. Exetecglo n° 409420 de
21/01/2022, cCédige DAP: 31 x 4523-7, 79 x $101-8, Buol,:
RES5.€54,10, THI: RE4,.059,35, Total: RED,TII. 45,  Selo de
consulta: FEW/42354, Cédigo de seguzanca <o sele de consulta:

WWWwW.registragdores

Valide sate documento clicando no Ink a seguir. bips://assinador-web cre org. b/ deca/ EZEZV-BPNKE-LBVRY-GA XX

- J 3 Now e, Balo Horizonte, 16/02/2022,
[TCF/EES/ASS). O Oficial Intenno:h :
L)
KD ;
D -
L)
2* Oficio de Regismo de Tmdveis Relo Horizante - Mimas Gerais

Run dos Cuajamas, n* 771 - Baro Centro « Belo Boreonte « MG« Cep: 30180100 . Teletone {31) 32225845
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 mons Cadigo Naclonal de Matrcula: 032458, 20075983591
CERTIFICO, que a presente & reproduclo auéntica da mavicula n® 75853, Livro 2 - Ragistro Geral
deste servigo, extraida por melo reprografico nos lermos do At.19, §1° da Led 6.015, de 1973 e AL
1° da Lel 8635 de 18111994 e estd conforme o onginal contendo 4 pagnas numeradas &
rubricadas. Coaigo DAP 1X (8401-2), Emolumento: R$27 68 - TFJ.: R$8,78 - ISSON R$1,31, Totak ’i:
RS3IBTT Dou & Belo Horizante, 06 de Margo de 2024, 11 46h QS
= -
L
§ Ofcial Marcelo Cunha de Aradjo .
2 (asainada ¢ ) te) PODEN ACICINE TR CONREOED TR - GIAL 58 ANTIGE
3 & Ry T e nte s O ek ot s - MG
§ A presenie cortcilc fo sy @ assoads dgtakreniel ‘@:mm—m
g rer derrrem du WP 220001 @ Led of 110770000 Sual R et
P jerrmado @ cosferines posemn s confrmadis pek: st (Lt e 3 B0k oracadon O0F - D 00008
S hitgs Arugistradores.onrcomby  on coaula et Praonenio) oo Wmowo Darte e domn - Dot
lcomv-n.v SIS0 Na Rleral asquenda da mesew EROL: SSITN-TEE RN
& Ve bt MR 05 913
g e A T T |
3 i
5 4 w2
S, 1c
= = =
g e
E
5 -
: 3
= 132
4 g3
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b :
g )
a ;
4"
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10.5- Guia de IPTU do imével (fornecido pela executada)
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10.6- Decisao Judicial

PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE MINAS GERAIS
Tusiigs de Primenrs Testincia
Comarca de Belo Horzonae © 29 Vi Cived da Conseen de Belo Honzome

Avenida Raja Gahagla, 1753, Luvemburgo, Belo Horzzoate < MG < CEP- 30380-900

FROCESSO N S004335-33.2020 8. 13.0024
CLASSE: [CIVEL] EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL (12154)
ASSUNTO |Congra ¢ Vieudn)

AUTOR. DAKOTA PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA CPF: 21 525075000166 v
otros

REL MEGA EMPREENDIMENTOS CULTURAL LTDA CPF- 1507501 7000150 & outms
DECISAOQ
Vistos ex

Consdersado o v scdediio do egrégio Tribunel de Justice de Minss Geran (ID
10527204923), cancele-se o leildo desagmdo para o din 100092025 (D). [0519030399) ¢ intime-se o
perto amtenonuente nomesdo para, no penen de M deas, aproseutr novo Jaudo de avalingdo do nnovel
pemborndo, tendo e vasia 48 Sevns constanies na welnicuds

Itimed o s
Cumpea-se

Belo Hoozoase- MG, data da assinatusa eletroneca

w0 60 e et SSENES 1N INOOR0E NS0
R fom trg s A0 e oorme Carse taDocumens o ind iew se e S SS0B0E 18 LTI 0008 1 D000 S 61
A e oo e L LPERII0 PO FRRRVANDE 5 06 (1 NFI  BU0w 006 181] 10 Tum. 10535230458 - Pag. 1

66
[uis @ lainfingardi.combr - www Jainfingardi.com.hr

Numero do documento: 250909172324 16000010531669951
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25090917232416000010531669951 ;
Assinado eletronicamente por: LUIS ALBERTO INFINGARDI DE CARVALHO - 09/09/2025 17:23:24 Num. 10535538382 - Pag. 6t




L&A Infingardi Engenharia Ltda

Consultoria, Servios, Pericias de Engenharia ¢ Avaliades Patrimoniais

{docamento avitmadn wlematicamieaie)
LUPERCIO PAULO FERNANDES DE OUIVEIRA

Juix de Daretto

Al e et RO LN 2 RN DA N 1Y
VR e T U 08 S8 Mg TG L O RO S 80 Ve e Ve UG 1 0 2 0N 4 4
B e et i e e g | O R0 SO F MRS I 13 WERRR . O S T T T

Mo 10833290458 - Pag. 3
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10.7- Pesquisa de Mercado e Dados Complementares

PESQUISA DE MERCADO

Preco (R$) ) Area - ) Rua/Av. -
Dado Preg(%g)ferta Fator Oferta (x V(all?%;/ntig)'t' Construida (P:zﬂr;? Esr]:ae(;:?;a Localiz. Nr. Tipologia Im'c;l:::na Site
0,9) (m?) : Bairro
Rua Rio . .| https://www.zapimoveis.com.br/imo
de Janeiro Prédio Teto Negdcios vel/venda-predio-com-elevador-
1 |106.000.000,00 [95.400.000,00 |7.349,77 12.980,00 3] 2 3 - Imobs. -
927 comercial 09861-1910 centro-belo-horizonte-mg-
Centro 12980m2-id-2611820495/
Avenida . ; i
dos oo ,(je? o Lar http;.//www.vn{alreal.iomsbl_'/lmovell
rédio etimoveis predio-comercial-centro-bairros-
2 |3:600.000,00 | 3.240.000,00 2.700,00 1.200,00 ! ! 2 | An9radas | Comercial |3293-3434 /| belo-horizonte-1200m2-venda-
Centro 99861-1910 | RS3600000-id-2597601604/
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Prego (R$)

Area

Rua/Av.

Preco Oferta Valor Unit. . Padréo | Estaciona . ) . Imobiliaria )
Dado (R$) Fator Oferta (x (R$/m?2) Constl;mda o —— Localiz. Nr. Tipologia B Site
0,9) (m?) Bairro
Rua dos https://www.zapimoveis.com.br/imo
Goitacaze Prolar vel/venda-predio-45-quartos-com-
3 |10.500.000,00 |9.450.000,00 2.100,00 |[4.500,00 1 1 1 S 450 Hotel Netimoveis seguranca-interna-centro-belo-
Centro 3303-5555 horizonte-mg-4500m2-id-
2625371479/
Avenida https://www.zapimoveis.com.br/imo
4 |9.900.00000 8.910.000.00 7.128.00 1.250.00 2 2 3 Olegario Prédio | Vilela Imoveis | vel/venda-predio-centro-belo-
’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ Maciel 79 | Comercial | 3254-0600 horizonte-mg-1250m2-id-
Centro 2642009997/
Avenida https://www.zapimoveis.com.br/imo
Amazonas Prédio Up Estate | vel/venda-casa-28-quartos-
5 |8.000.000,00 7.200.000,00 LY 000 £ % £ 4041 Comercial | 3360-7202 mobiliado-centro-belo-horizonte-
Centro mg-800m2-id-2582558886/
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Preco (R$) ) Area - ) Rua/Av. -
Dado Preg(%g)fena Fator Oferta (x V?lglng?)n. Construida (P:zﬂr:tl? Esntqae(:?:a Localiz. Nr. Tipologia Im'c;l(J)lrI::na Site
0,9) (m?) : Bairro
Rua Rio https://www.zapimoveis.com.br/imo
de Janeiro Prédio Bh Brookers | vel/lvenda-predio-com-jardim-
B 19-000.000,00 17.100.000,00 [EuEeuEES LR / e e 1187 comercial |3262-2025 centro-belo-horizonte-mg-3463m2-
Centro id-2619356915/
Rua dos velvenda-prsdiorsomar
7 |7.900.000,00 |[7.110.000,00 |3.047,58 |2.333,00 1 1 o | Guaranis | g | AlX0IMOVEIs | oo gicionado-centro-belo-
165 3324-7555 - =
Centro horizonte-mg-2333m2-id-
2615758738/
Pracga Rui https://www.zapimoveis.com.br/imo
Barbosa Prédio |Bh Brookers | vel/venda-predio-centro-belo-
8 |[20.000.000,00 |18.000.000,00 |5.338,08 |3.372,00 3 1 1 104 Comercial | 3262-2025 horizonte-ma-3372m2-id-
Centro 2672549276/
Avenida . . . )
https://www.zapimoveis.com.br/imo
5.580.0 Santos Prédio Spassu vel/venda-predio-com-interfone-
9 |6.200.000,00 hnn|4.685,14 1.191,00 1 2 2 Dumont . | Imoveis -
00,00 218 Comercial 25551516 centro-belo-horizonte-mg-1191m2-
Centro id-2658300059/
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Preco (R$) . Area - ) Rua/Av. e
Dado Fizen Giizi Fator Oferta (x deliey U? 15 Construida Pl | | Sl Localiz. Nr. Tipologia LicelallEe) Site
(R$) (R$/m?) 2 Constr. mento ) Fone
0,9) (m?) Bairro
Rua dos Aliada https://www.zapimoveis.com.br/imo
& e B jo- - -
10 |25.000.000,00 |22.500.000,00 |4.500,00 |5.000,00 1 1 2 Caetés Hotel |Imobiliaria |\ elivenda-predio-centro-belo-
633 08621-5989 horizonte-mg-5000m2-id-
Centro 2677118767/
Rua . . . )
Bernardo Castro  Maia https.//www.Zaj_Jlmovels.gom.brllmo
11 |25.000.000,00 |22.500.000,00 |7.547,80 |2.981,00 2 2 3 |Guimarses| Hotel |Iméveis velivenda-predio-savassi-belo-
925 09335-0056 horizonte-mg-2981m2-id-
Savassi 2619729836/
Avenida https://www.zapimoveis.com.br/imo
6.0 Brasil Bh  Brookers | vel/lvenda-predio-29-quartos-
12 16.980.000,00 6.282.000,00 28,79 | 1:042.00 2 ! 3 1912 Hotel 132622025 | savassi-belo-horizonte-ma-
Savassi 1042m2-id-2589404332/
'2’;?'?; Castro  Maia https://www.zapimoveis.com.br/imo
PR -| io- i- -
13 |80.000.000,00 |72.000.000,00 |6.458,56 |[11.148,00 | 3 2 3 Vargas Hotel  |Imoveis vellvenda-predio-savassi-belo-
1640 093350056 horizonte-mg-11148m2-id-
Savassi 2619734015/
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Preco (R$) . Area - ) Rua/Av. e
Dado Fizen Giizi Fator Oferta (x deliey U? 15 Construida Pl | | Sl Localiz. Nr. Tipologia LicelallEe) Site
(R$) (R$/m?) 2 Constr. mento ) Fone
0,9) (m?) Bairro
Rua Rio Mata https://www.zapimoveis.com.br/imo
de Janeiro Prédio | Machado vel/venda-predio-lourdes-belo-
14 37.000.000,00 | 33.300.000,00 | 6.054,55 | 5.500,00 3 2 2 1462 Comercial | Iméveis horizonte-ma.5500m2-id-
Lourdes 3581-2343 2690744653/
Avenida https://www.zapimoveis.com.br/imo
Bias Prédio | Vilela Imoveis | vel/venda-predio-com-interfone-
15 28.000.000,00 | 25.200.000,00 |EEEEEY HENLY £ % % Fortes 431 | Comercial |3254-0600 lourdes-belo-horizonte-mg-
Lourdes 2600m2-id-2664818002/
Rua Bento https://www.zapimoveis.com.br/imo
Mendes Evilasi
Castanheir vilasio veI/venda—hot_el—motel—gousada—Z1—
16 2.400.000,00 2.160.000,00 3.287,67 657,00 1 2 1 2110 Hotel Imoveis quartos-com-interfone-dona-clara-
Dona 3439-1100 belo-horizonte-mg-657m2-id-
Clara 2593864315/
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Preco (R$) . Area - ) Rua/Av. -
Dado Fizen Giizi Fator Oferta (x deliey U? 15 Construida Pl | | Sl Localiz. Nr. Tipologia LicelallEe) Site
(R$) (R$/m?) 2 Constr. mento ) Fone
0,9) (m?) Bairro
Avenida
Nossa https://www.zapimoveis.com.br/imo
Senhora Re/max vel/venda-hotel-motel-pousada-
17 5.500.000,00 4.950.000,00 2.408,76 | 2.055,00 1 1 1 de Fatima Hotel 08987.8598 mobiliado-carlos-prates-belo-
1784 horizonte-mg-2055m2-id-
Carlos 2641154224/
Prates
Avenida
do . https://www.zapimoveis.com.br/imo
Contorno Prédio Mediare vel/venda-predio-com-interfone
12.000.000,00 | 10.800.000,00 | 4.832,21 2.235,00 1 2 3 ., | Negs. Imobs. - - -
18 4498 Comercial 3588-5090 funcionarios-belo-horizonte-mg-
Santa 2235m2-id-2692127458/
Efigénia
M RuaA https://www.zapimoveis.com.br/imo
arqués . vend di
de Marica Predio Colpmlal . yel venda-predio-com-seguranca-
19 12.190.000,00 | 10.971.000,00 | 10.205,58 | 1.075,00 3 2 2 120 Comercial Netimoveis interna-santo-antonio-belo-
Santo 3227-7977 horizonte-mg-1075m2-id-
Antoni 2588080829/
nténio
Avemqa https://www.zapimoveis.com.br/imo
Brasil Prédio Varanda vel/venda-predio-funcionarios-belo
16.000.000,00 | 14.400.000,00 | 5.221,17 | 2.758,00 2 2 3 1654 . | Corretora - -
20 Funcionari Comercial 3924-5111 horizonte-mg-2758m2-id-
o0s 2562247382/
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IMOVEL OBJETO

Area Padréo | oo
construida | Cons- e—— Localiz. Bairro Enderego
(m2) trutivo
3.238,00 2 1 2 Centro Rua da Bahia, 1023 e 1025
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Dados Complementares da Pesquisa de Mercado

Més: Mar¢o/2023
Origem da Informagao: ( X) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Teto Negé6cios Imobiliarios Telefone: 31-99861-1910
Municipio: Belo Horizonte Endereco: Rua Rio de Janeiro, 927 - Centro
Classificagao: ( ) Residencial ( ) Hotel ( X ) Comercial
Area do Imével: 12.980 M? Prego Oferta do Imovel: R$ 106.000.000,00

Descrigdo do anuncio: Prédio Inteiro a venda. Venda - Prédio Comercial - Centro

Localizagdo em ponto estratégico no Centro da cidade de Belo Horizonte.

Prédio comercial com 12.980,01 m2, sendo:

- 1.271,30 m2 area construida de lojas, totalizando 04 lojas, sendo:

Loja 04: 45,00 m2 mezanino, 37,80 loja nivel rua e 32,078 m2 1° subsolo (total: 114,87 m2);

Loja 05: 45,00 m2 mezanino, 45,00 loja nivel rua e 20,58 m2 1° subsolo (total: 110,58 m2);

Loja 06: 41,41 m2 mezanino, 41,09 loja nivel rua, 28,62 m2 1° subsolo e 29,16 2° subsolo (total: 139,66 m2);

Loja 07: 226,28 m2 mezanino, 229,08 loja nivel rua, 218,44 m2 1° subsolo e 219,92 2° subsolo (total: 893,71
m2);

09 andares com salas: Total 9.996,70 m2

05 andares garagem: Total 139 Vagas (1.712,01m2)
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Més: Margo/2023
Origem da Informacgéao: ( X) Site Vivareal ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria : Ceu Lar Netimoéveis Telefone: 31-3293-3434; 99861-1910

Municipio: Belo Horizonte

Endereco: Avenida dos Andradas, 367 - Centro

Classificagao: (

) Residencial ( ) Hotel

( X ) Comercial

Area do Imével:

1.200 M? Prego Oferta do Imovel:

R$ 3.600.000,00

Descri¢gdo do anuncio: Prédio Comercial e 6 banheiros a venda:

Venda Prédio Centro Belo

PREDIO COMERCIAL, COM APROX. 1.200 m?, E 03 ANDARES NA AV. ANDRADAS, ESQUINA RUA

Horizonte

AARAO REIS. (Cada andar com 400m?; (05 salas, 03 banheiros).

PREDIO COM ELEVADOR,TEM ENT

RADA PELA AV. ANDRADAS E PELA RUA AARAO REIS.
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nefimoveis |

netimoveis || netimoveis
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Més:

Margo/2023

Origem da Informagao: ( X) Site Zapimoveis

( ) Corretor ( ) Proprietario

Imobiliaria: Prolar Netiméveis

Telefone: 31-3303-5555

Municipio: Belo Horizonte

Endereco: Rua dos Goitacazes, 450 - Centro

Classificag3o: ()

Residencial

( X) Hotel ( ) Comercial

Area do Imével:

4.500 M?

Preco Oferta do Imovel: R$ 10.500.000,00

Descrigdo do anuncio: Prédio Inteiro com 45 quartos a venda:
* Estruturado e com ponto comercial passivel de aluguel.
* Area de super estrutura de 4.500m?; com elevador.

* Nao é mobiliado.

* Prédio com o total de 129 unidades. Iptu é por unidade, foi desmembrado.

* Nao possui estacionamento.
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Més: Margo/2023
Origem da Informacgao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria : Vilela Iméveis Telefone: 31-3254-0600

Enderego: Avenida Olegario Maciel, 79 -

Municipio: Belo Horizonte
Centro

Classificagao: ( ) Residencial ( ) Hotel ( X') Comercial

Area do Imével: 1.250 M? Preco Oferta do Imovel : R$ 9.900.000,00

Descrigcdo do anuncio: Prédio Inteiro a venda:

Prédio de 4 andares

Primeiro andar espago e bem distribuido

Elevador social

Véao entre os andares

Arquitetura diferenciada

Escada

12 vagas privativas livres

Portao eletronico

4° Piso com diversas salas e escritérios com varanda

Localizagéo espetacular no centro da cidade, proximo ao comércio, de facil acesso para Avenida do Contorno,
Praca Raul Soares e Avenida Afonso Pena.
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Més:

Margo/2023

Origem da Informacgao: (X)) Site Zapimoveis

( ) Corretor

( ) Proprietario

Imobiliaria: Up Estate

Telefone: 31-3360-7202

Municipio: Belo Horizonte

Endereco: Avenida Amazonas, 4041 - Centro

Classificagao:

( ) Residencial

( ) Hotel

( X ) Comercial

Area do Imével:

800 M?

Prego Oferta do Imovel:

R$ 8.000.000,00

Descri¢gdo do anuncio: Casa comercial com 28 quartos a venda:

Prédio com 800 m? em 4 pavimentos, clinica médica montada com 28 consultérios.

Local altamente comercial., estacionamento para cliente com 15 vagas,

e reformado..

Completamente adaptado
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Més: Margo/2023
Origem da Informagao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Bh Brookers Telefone: 31-3262-2025
Municipio: Belo Horizonte Endereco: Rua Rio de Janeiro, 1187 - Centro
Classificagao: ( ) Residencial ( ) Hotel ( X') Comercial
Area do Imével: 3.463 M? Preco Oferta do Imovel: R$ 19.000.000,00

Descrigdo do anuncio: Prédio Inteiro a venda:

Prédio com 08 andares, sendo:

1° andar - com 187,02 m>2.

04 vagas de estacionamento demarcadas - 02 elevadores de carro - 02 elevadores sociais - 01 Banheiro - 01
Coémodo ARS (Lixo) - Piso cimento queimado

2° andar- com 221,45 m3.

07 vagas de estacionamento demarcadas - 02 elevadores de carga - 01 deposito com 5,45 m?

3° andar - com 481,85 m?

17 vagas de estacionamento demarcadas - 02 elevadores de carga e saida para os dois lados - Sala com
40,55 m? - Banheiro PNE . Exaustao de garagem - Com possibilidade de instalagdo de banheiros / cozinha

4° andar com 481,85 m?

17 vagas de estacionamento demarcadas - 02 elevadores de carga e saida para os dois lados - Sala com
40,55 m? - Banheiro PNE.

Exaustdo de garagem - Com possibilidade de instalagdo de banheiros / cozinha

5° andar - com 565,45 metros, sendo:

407,65 m? de sala - 104 m? de area externa - 157,08 m? de jardim (Area Permeavel) - Banheiro PNE .

Banheiro PNE -O Edificio ainda compde um sistema de combate a incéndio com sensores e acionadores
manuais em todos os andares, Laje técnica nos quatro andares de sala para instalacdo de condesador de ar
condicionado e esquadrias com pele de vidro em ambas as fachadas.

6° - 7° - 8° andar - com 303.10 m?

Banheiro PNE.

Terrago descoberto com linda vista, e aproximadamente 330m2.
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Més: 03/2023 Pesquisado por: Luis Infingardi
Origem da Informacgao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Aleixo Iméveis Telefone: 31-3324-7555
Municipio: Belo Horizonte Enderegco: Rua dos Guaranis, 165 - Centro
Classificagao: ( ) Residencial ( X) Hotel ( ) Comercial
Area do Imével: 2.333 M? Prego Oferta do Imovel: R$ 7.900.000,00

Descrigdo do anuncio: Prédio Inteiro a venda:

Prédio comercial na Rua dos Guaranis, 165, entre Tupinambas e Caetés, 2333m2, estruturado em concreto
armado, antigo Hotel Lorman, IDEAL PARA RETROFIT, com 48 aptos com banheiro, além do subsolo , andar térreo
e pilotis, com possibilidade de garagem no subsolo.

Dentro da area do atual projeto de REVITALIZACAO DO CENTRO DE BH pela PBH. CENTRO DE TODO
MUNDO -
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Més: Margo/2023
Origem da Informacgao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Bh Brookers Telefone: 31-3262-2025
Municipio: Belo Horizonte Endereco: Praca Rui Barbosa, 104 - Centro
Classificagao: ( ) Residencial ( ) Hotel ( X ) Comercial
Area do Imével: 3.372 M? Prego Oferta do Imovel : R$ 20.000.000,00

Descri¢cdo do anuncio: Prédio Inteiro para venda ou aluguel:

Entrada principal com pé direito alto e eixo central de 567,08 m2.

Decoragéo rustica e tijolinho aparente.

Prédio iconico da cidade de Belo Horizonte, tombado e patriménio da cidade.

Sala 1 com 37,88 m?, sala 2 com 42,25 m?, sala 3 com 89,28 m?, sala 4 com 100,55 m?, sala 5 com 20,92 m? (que hoje
funciona como um estudio com isolamento acustico) e sala 6 com 333,30 m2.

Restaurante com 328,78 m? e cozinha com 172,03 m?2.

Foyer com 165,83 m>.

Sala de cinema completa, com isolamento acustico, varias cadeiras, projetor e um enorme telao.

Banheiro masculino e feminino com quatro box cada um, e o masculino ainda conta com 3 mictérios. Além desses
banheiros, existe um banheiro para deficientes.

O prédio conta com elevador para o segundo andar, onde fica 0 mezanino que possui uma sala ampla de mais de 300 m?
com mais 5 banheiros e cozinha.

Este prédio comercial € uma oportunidade Unica para quem busca um espago amplo, versatil e com uma localizagéo
privilegiada. Com uma area total de 3.371,68 m?, este prédio é ideal para empresas de grande porte, restaurantes, cinemas e
outros empreendimentos que buscam um espago diferenciado e com muita histéria.

Localizado no coragéo de Belo Horizonte, este prédio € um verdadeiro icone da cidade. Com sua decoragao rustica e
tijolinho aparente, este prédio € um patriménio da cidade e um exemplo de arquitetura. Com uma entrada principal imponente e pé
direito alto, este prédio € impressionante e atraente.

O primeiro andar deste prédio conta com 6 salas de tamanhos variados, que podem ser utilizadas para reunides,
apresentacdes e outros eventos corporativos. A sala 5 € um estudio com isolamento acustico, que pode ser utilizado para
gravacgdes de audio e video. A sala 6 € um espago amplo, que pode ser utilizado para eventos maiores ou para acomodar uma
grande equipe.

O prédio conta ainda com um restaurante e cozinha totalmente equipados, que podem ser utilizados para eventos
corporativos, festas e outros eventos sociais. O foyer € um espaco amplo e convidativo, que pode ser utilizado para recepcionar
convidados ou para acomodar exposigoes.
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Més: Margo/2023
Origem da Informagao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Spassu Iméveis Telefone: 31-2555-1516
Municipio: Belo Horizonte Endereco: A\g:;(ti;Santos Dumont, 218-
Classificacao: ( ) Residencial ( ) Hotel ( X') Comercial
Area do Imével: 1.191 M? Preco do Imovel: R$ 6.200.000,00

Descri¢cdo do anuncio: Prédio Inteiro a venda:
Prédio com dois andares corridos de 380m? cada, e estacionamento de 430m?, totalizando 1191m?, no Centro.

O estacionamento possui aproximadamente 25 vagas e um banheiro.

Otima localizagéo: préximo a Praca Rui Barbosa (Praga da Estagado), ao Shopping Oiapoque e a Praca Sete
de Setembro
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Més: Margo/2023
Origem da Informacgao: ( X) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Aliada Imobiliaria Telefone: 31-98621-5989
Municipio: Belo Horizonte Endereco: Rua dos Caetés, 633 - Centro
Classificagao: ( ) Residencial ( X)) Hotel ( ) Comercial
Area do Imével: 5.000 M? Preco do Imovel: R$ 25.000.000,00

Descrigdo do anuncio: Prédio Inteiro a venda:

Prédio Inteiro a venda: 72 suites, além de ser usado como hotel pode ser transformado em escritérios, asilo,
consultérios médicos.

Policiamento constante na regido, ronda 24hs. Centro comercial de alta complexidade no entorno. Linhas de
onibus para os bairros centrais, para as principais atragdes turisticas da cidade, além de acesso de onibus abundante
para RMBH.

A 02 quarteirdes da Pga Sete. Acesso rodoviario para todos os estados brasileiros.

01 elevador na portaria, 02 elevadores no prédio.

Restaurante no 11° andar. Portaria 24hs.

Corretor plantao 24hs (wagner horta).
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Més: Margo/2023
Origem da Informacgao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Castro Maia Iméveis Telefone:31-99335-0056
Municipio: Belo Horizonte Enderegco: Rua Bernardo Guimaraes, 925 - Savassi
Classificagao: ( ) Residencial ( X) Hotel ( ) Comercial
Area do Imével: 2.981 M? Prego Oferta do Imovel: R$ 25.000.000,00

Descrigdo do anuncio: Prédio Inteiro a venda:

EDIFICIO LOCALIZADO NA SAVASSI (ANTIGO HOTEL BOULEVARD PARK)!
N° DE QUARTOS: 63

AREA CONSTRUIDA:2.981M?

TERRENO: 606M?

ZONEAMENTO: OP-3

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO: 5,0X

SALAS PARA EVENTOS: 2 (CAPACIDADE 30 E 150 PESSOAS)
ESTACIONAMENTO PROPRIO

RESTAURANTE
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Més: Margo/2023
Origem da Informacgao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Bh Brookers Telefone: 31-3262-2025
Municipio: Belo Horizonte Endereco: Avenida Brasil, 1912 - Savassi
Classificagao: ( ) Residencial ( X') Hotel ( ) Comercial
Area do Imével: 1.042 \? Prego Oferta do Imovel: R$ 6.980.000,00

Descrigdo do anuncio: Prédio Inteiro com 29 quartos a venda:

Prédio comercial em excelente localizagdo em Belo horizonte, bairro Savassi, na Av. Brasil, a uma quadra da
Praca da liberdade.

Prédio todo revestido em granito, marmore e ceramica, com 1042m? de area construida, sendo 10 andares,
02 elevadores e 29 salas com banheiros privativos.

Hall de entrada e mezanino com piso em granito, 02 salas e 02 banheiros.

Sub solo com fino acabamento acesso pela porta principal e acesso independente pela rua, com area de
cozinha e 03 banheiros.

Dispée ainda de area na cobertura, de vestiarios e local de estocagem.
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Més: Margo/2023
Origem da Informacgao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Castro Maia Iméveis Telefone: 31-99335-0056
Municipio: Belo Horizonte Endereco: Avenida Getulio Vargas, 1640 - Savassi
Classificagao: ( ) Residencial ( X') Hotel ( ) Comercial
Area do Imével: 11.148 M? Prego Oferta do Imovel: R$ 80.000.000,00

Descrigdo do anuncio: Prédio Inteiro a venda:
VENDA DE 03 EDIFICIOS INTEIROS, LOCALIZADOS NA SAVASSI, TOTALIZANDO 11.148M2, ONDE ATUALMENTE FUNCIONAM O
HOTEL BOULEVARD E HOTEL BOULEVARD PLAZA EXPRESS!

SITE HOTEL BOULEVARD PLAZA (02 EDIFIiCIOS) - AV. GETULIO VARGAS, 1.640, SAVASSI
NUMERO DE QUARTOS: 110

AREA CONSTRUIDA TOTAL: 9.295M2

AREA DO TERRENO: 1.240M?

ZONEAMENTO: OP-3

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO: 5,0X

SALAS PARA EVENTOS: 10

RESTAURANTE: 1

DEMAIS AREAS COMUNS: PISCINA E ACADEMIA

ESTACIONAMENTO PROPRIO

HOTEL BOULEVARD PLAZA EXPRESS - RUA SERGIPE, 1415, SAVASSI
NUMERO DE QUARTOS: 40

AREA CONSTRUIDA TOTAL: 1.853M2

AREA DO TERRENO: 486 M?

ZONEAMENTO: OP-3

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO: 5,0X

SALAS PARA EVENTOS: 02 ANDARES COM DIVERSAS SALAS
RESTAURANTE: 01
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Més: Margo/2023
Origem da Informacgao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Mata Machado Iméveis Telefone: 31-3581-2343
Municipio: Belo Horizonte Endereco: Rua Rio de Janeiro, 1462 - Lourdes
Classificagao: ( ) Residencial ( ) Hotel ( X') Comercial
Area do Imével: 5.500 M? Prego Oferta do Imovel: R$ 37.000.000,00

Descrigdo do anuncio: Prédio Inteiro a venda:
Prédio comercial, 40 garagens, 5.500,00m?, sendo 4500 m? real util, 12 andares, 2 elevadores, auditério, ar
central, 40 vagas de garagem
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AMOSTRA - 15

Més: Margo/2023

Imobiliaria: Vilela Iméveis Telefone: 31-3254-0600

Classificagao: ( ) Residencial ( ) Hotel ( X') Comercial

Area do Imével: 2.600 M? Prego Oferta do Imovel: R$ 28.000.000,00
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Més: Margo/2023
Origem da Informacgao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Evilasio Imoveis Telefone: 31-3439-1100

Endereco: Rua Bento Mendes Castanheira, 110 - Dona

Municipio: Belo Horizonte Clara

Classificagao: ( ) Residencial ( X)) Hotel ( ) Comercial

Area do Imével: 657 M? Prego Oferta do Imovel: R$ 2.400.000,00

Descrigcdo do anuncio: Hotel/Motel/Pousada com 21 quartos a venda:

Hotel com 21 apartamentos mobiliados no bairro Dona Clara,

Em funcionamento, todos os quartos com camas, enxoval completo, ar condicionado ou ventiladores,
armarios,

Todos com banhos suite, Quartos com metragem de 18 a 20m?, 02 rouparias, Recep¢cdo com espaco para
café da manha, Sala de TV

2 banheiros (masc. e fem.)

Todo o piso em ceramica, vagas de garagem para 12 carros.
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Més: Margo/2023
Origem da Informacgéao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Re/max Telefone: 31-98987-8598
s . Endereco: Av. Nossa Senhora de Fatima, 1784 -
Municipio: Belo Horizonte
Carlos Prates
Classificagao: ( ) Residencial ( X') Hotel ( ) Comercial
Area do Imével: 2.055 M? Prego Oferta do Imovel: R$ 5.500.000,00

Descri¢cdo do anuncio: Hotel/Motel/Pousada a venda:
Prédio bem estruturado de 4 pavimentos composto de:
Recepgédo Sala de estare TV
90 Quartos com 4 tamanhos diferentes, todos suites com frigobar e alguns com ar condicionado Split e outros
com Ventilador de Teto
9 Quartos com Hidromassagem e Cozinha Americana
Lavanderia
Energia Solar
Energia Fotovoltaica recentemente instalada e em funcionamento
Telhado reformado com telhas sanduiche termoacustica
Refeitério com cozinha e capacidade para 130 pessoas sentadas
AVCB - Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros com Alvara atualizado
Sistema de Telefonia e Internet
Sao 2 prédios desmembrados em terreno de 600m?
Area construida total de 2.722 m?"
‘
- -
-
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Més: Margo/2023
Origem da Informagao: @ ( X) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Mediare Telefone: 31-3588-5090
Municipio: Belo Horizonte Endereco: Avenida do Contorno, 4.498 - Santa Efigénia
Classificagao: ( ) Residencial ( ) Hotel ( X) Comercial
Area do Imével: 2.235 M? Prego Oferta do Imovel: R$ 12.000.000,00

Descrigdo do anuncio: Prédio Inteiro a venda:

Prédio Comercial no Funcionarios!

Excelente localizagdo préximo a FIEMG, em frente ao Life Center

Prédio comercial dividido em 05 pavimentos sendo 1 subsolo, totalizando 2.235m?, 317m? de laje descoberta.

Atualmente esta dividido em salas e pode ser transformado em véo livre.

Acesso por escadas com previsao p/instalagdo de elevador, inclusive com capacidade para macas.

Doze banheiros sendo 04 comunitarios.

O subsolo pode ser revertido em estacionamento.

A estrutura da edificagdo suporta acréscimo de até 03 pavimentos a partir do 4 pavimento, sem necessidade
de reforgo estrutural adicional.

- i ' -
.44!\‘.3 -» o 11 ! £ M
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Més: Margo/2023
Origem da Informacgéao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Colonial Netiméveis Telefone: 31-3227-7977
Municipio: Belo Horizonte Enderegco: Rua Marqués de Marica, 120 -Santo Antonio
Classificagao: ( ) Residencial ( ) Hotel ( X) Comercial
Area do Imével: 1.075 M? Prego Oferta do Imovel: R$ 12.190.000,00

Descrigdo do anuncio: Prédio Inteiro a venda:

Imponente Prédio comercial, com excelente localizagdo na Rua Marqués de Marica com acessibilidade pela
Av. Contorno e Prudente de Moraes. O prédio possui 5 andares, todo revestido, portdo eletrénico, interfone, CITV,
Guarita blindada.

Térreo: Guarita blindada, catraca, portas automatizadas e hall amplo de entrada em granito preto, 9 vagas de
garagem sendo 6 em linha e 3 livres, 1 elevador, 1 banheiro pequeno com bancada e piso de granito.

Primeiro andar: 5 salas grandes sendo, 1 sala grande com quatro ilhas, 1 sala de reunido com banheiro e
copa, 2 salas pequenas no corredor, 1 sala ampla com 4 ilhas, banheiro, copa e cozinha, sala de Tl e banheiro.

Segundo Andar: 8 salas, sendo, 1 sala com diviséria de vidro (sala de reunido) 4 salas amplas, 3 salas e 3
banheiros.

Terceiro andar: 1 auditério, hall de entrada, 1 sala grande de reunido com 2 banheiros, area gourmet aberta
com churrasqueira e pia com bancada de granito.

Quarto andar: hall de entrada com porta para depésito pequeno com prateleiras e Vao aberto, 2 salas com
telhado e barriletes com prateleiras e maquinas.
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Més: Margo/2023
Origem da Informacgao: (X)) Site Zapimoveis ( ) Corretor ( ) Proprietario
Imobiliaria: Varanda Corretora Telefone: 31-3224-5111
Municipio: Belo Horizonte Endereco: Avenida Brasil, 1.654 - Funcionarios
Classificagao: ( ) Residencial ( ) Hotel ( X ) Comercial
Area do Imével: 2.758 M? Prego Oferta do Imovel: R$16.000.000,00

Descri¢gdo do anuncio: Prédio Inteiro a venda:

Prédio Inteiro comercial a venda - Bairro Funcionarios, 6tima localizagio!

02 Lojas, Salas, edificio inteiro a venda na Av. Brasil proximo a Praga da Liberdade.

Prédio Comercial revestido com ceramica e marmore, Localizagao privilegiada, 2.757,97 m? de area construida, lote com
aproximadamente 465,00 m2, sdo 14 andares com 02 elevadores sendo 02 lojas de frente para a Avenida Brasil. Loja 01 com area
de aproximadamente 113,00 m? e loja 02 com aproximadamente 171,00 m2. 20 vagas de estacionamento com manobrista.

11 andares de salas sendo cada andar com 2 salas de aproximadamente 75,00 m? totalizando 188,12 m? cada andar,
banheiros feminino e masculino em cada sala.

Subsolo- area construida 38,26 m2

Casa de maquinas- area construida 43,25 m2

Térreo- area construida 427,71 m2

1° andar- area construida 487,65 m2

2° andar- area construida 235,48 m2

3° andar- area construida 188,12 m2

4° andar- area construida 188,12 m2

5° andar- area construida 188,12 m2

6° andar- area construida 188,12 m2

7° andar- area construida 188,12 m2

8° andar- area construida 188,12 m2

9° andar- area construida 188,12 m2

10° andar- area construida 188,12 m2

11° andar- area construida 188,12 m2

12° andar- area construida 188,12 m2

13° andar- area construida 188,12 m2

14° andar- area construida 188,12 m2

Total da area Construida - 2.757,97 m?.
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