.

PONTELO TAVARES

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 18
VARA DO TRABALHO DA COMARCA DE BELO HORIZONTEMG.

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

Processo: 0010060-66.2023.5.03.0018.

Requerente: Breno Farouk Alves Pinto, CPF: 042.264.696-23,

Requerida: Fundacio de Apoio e Desenvolvimento da Fducagdo, Ciéncia e Tecnologia
de Minas Gerais - Fundagao Renato Azeredo, CNPJ: 01.166.492/0001-52,

Eu, Joao Paulo Tavares Braga, Engemheiro Civil, Engenheiro de Seguranga do
Trabalho, Especialista em Engenharia Sanitaria ¢ Ambiental, devidamente nscrito
no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sob n® CREA-MG 242141/D,
inserido por V., Ex." na agio movida pelo autor, em face da Fundacao de Apoio e
Desenvolvimento da Educagdo, Ciéncia e Tecnologia de Minas Gerais - Fundagio
Renato Azeredo, no processo em epigrafe, tendo feito as diligéncias necessarias, vem a
presenga de V, Ex.” apresentar o Laudo Pericial,
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| 1. SOLICITANTE
18* Vara do Trabalho da Comarca de Belo Horzonte/MG.

| 2. DA VISTORIA |

A vistonia for realizada no dia 03 de outubro de 2025, as 10h00min, no imovel situado
a4 Rua das Tangerinas, n* 933, Bairro Vila Clovis, Belo Horizonte/MG, CEP 31744-
108.

Os trabalhos foram acompanhados pelas seguintes pessoas:

» Sr. Breno Farouk Alves Pinto, CPF n® 042.264.696-23;

» Dr. Pablo H. Machado Coleta. OAB/MG 338.060,

» Sr. Braualio Vinicius Pinheiro, CPF n° 083.336.226-74 (Analista Administra-
tivo);

» Sr. Edno Luiz Ferreira, CPF n° 046.614.326-57 (Vigilante).

| 3. FINALIDADE |

Esta avalia¢do tem por finalidade a determinacio do valor de mercado do imovel aqui
apresentado. Dentro da area de Avaliagdes de Imoveis, define-se "valor de mercado”
como sendo a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscien-
temente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.

| 4. OBJETIVO DO LAUDO DE AVALIACAO |

O presente Laudo de Avaliagao tem por objetivo determinar o valor de mercado do imovel
em questdo, definido como o montante atribuivel a um patrimonio, compreendido como
o conjunto de bens, direitos e obrigagoes, conforme critérios técnicos estabelecidos pelas
normas da Associa¢io Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), especialmente a NBR
14,653 - Avahagao de Bens.

A analise de valoracao refere-se ao imovel registrado no Cartorio de Registro de Imoveis
de Belo Horizonte/MG, no Livro n° 2, s0b as Matriculas n® 47.699, 47.700 e 47.701,
Registro Geral, descrito e caracterizado no Titulo: Escritura Pablica de Compra e Venda,
lavrada no 5° Tabelionato de Notas da Comarca de Belo Honzonte/MG, situado a Rua
das Tangermas, n® 933 - Bairro Vila Cloris, Belo Horizonte/MG.

| 5. CONDICOES E LIMITACOES |

Este laudo de vistona segue as condigdes abaixo relacionadas e com as seguintes limita-

¢hes:
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» Foram computadas como corretos os elementos documentais consultados e as in-
formagoes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

v

O laudo e os resultados finais obedecem a condigdes pre-combinadas entre as par-
tes contratantes; sao validos apenas para a sequéncia metodologica apresentadas,
sendo vedada a utilizacdo deste trabalho em conexdo com qualguer outro ou sua
exibigio para terceiros.

» O wvistoriador ndo assume responsahilidade sobre matéria alheia ao exercicio pro-
fissional, estabelecido em leis, codigos e regulamentos proprios.

» Por fugir @ finalidade precipua deste trabalho, dispensaram-se mvestigacoes con-
cernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposigio de divisas, etc., providéncias
estas cons:deradas de carater juridico-legal.

| 6. DIAGNOSTICO DE MERCADO |

Durante a pesquisa de mercado envolvendo contatos com imobilidrias ¢ corretores de
imoveis, for concluido que os imoveis em oferta na regido do imovel avahando sao nego-
ciados em prazo médio superior a 01 ano, prazo este que permite classificar a liquidez
como baixa.

A localizagio do imovel avahando dentro do municipio ¢ atrativa por se localizar em
regifio comercial ¢ industrial, perto de posto de gasoling, mercados, empresas, industrias
e elc.

| 7. AMOSTRAGENS DE REFERENCIA |

A pesquisa/coleta de dados compreendeu o conjunto de procedimentos de identificacio,
investigagdo, coleta, selegio, processamento, analise e interpretagiao de resultados sobre
dados relativos a imoveis assemelhados ao avaliando, para fornecer estrutura éenica ao
laudo,

Para a realizagdo dos trabalhos foram realizadas pesquisas sobre imovess (lofes) em oferta
ou vendidos na Regido do imovel avaliando. Segue link de acesso aos imovers similares;

Amostra 01 - Imovel situado na Rua das Tanmgerinas, Bairro Vila Clorls, Belo;
Horizonte/MG. com drea total de 1.440 m?, composta por quatro lotes de 360 m? (12

m x 30 m cada).

O proprietario pretende a venda conjunta dos lotes, sem op¢do individual. Valor de |

!

oferta: RS 2.000.000,00, conforme anuncio no portal Imavel Web (Link). |
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Amostra 02 - Terreno localizado na Rua dos Pintassilges, Bawro Vila Cloris, Belo |
Horlzonte/MG, com darea total de 360 m*. O imovel esta disponivel para venda pelo |
valor de RS 550.000,00 (quinhentos e cinquenta mil reais). conforme anincio
publicado no portal Imovel Web (Link).

Amostra 03 - Lote situado na Rua dos Pica-Paus, Bairro Vila Cloris, em Belo Hori-
zonte/MG, com drea de S86 m*. O valor de oferta informado ¢ RS 1.050.000,00. imo-
velweb.com.br+1.

Amostra 04 - Lote comercial localizado na Rua dos Pinguins, Bauro Vila Cloris. Belo |
Horizonte/MG, com area total de 515 m*. O valor de oferta ¢ de RS 700.000,00 (sete-
centos mil reais), conforme antincio disponivel no portal Imovel Web (link).
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8. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS PARA A
AVALIACAO.

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, especifica-
mente 0 que estd previsto na NBR-13.752, esta norma fixa as diretrizes bdsicas, conceitos,
critérios ¢ procedimentos relativos as pericias de engenhana na construgdo civil, bem
como, a instituigao da terminologia. as convengoes e as notacoes. define a metodologia
basica aplicavel, estabelece os critérios a serem empregados nos trabalhos e prescreve
diretrizes para apresentagdo de landos ¢ pareceres técnicos.

O objetivo da Execugiio de Pericias de Engenhana na Construgio Civil ¢ identificar nestes
ambientes as inconformidades com os parametros normativos de segurancga aplicaveis. e
sugerr a aplicagao das devidas medidas corretivas.

Fm relacio a avaliagdo do imovel remos utihizar o Método Evolutivo, de acordo com
NBR14. 653 Partes 1 ¢ 2, esta metodologia deve ser fincada em analises, por meio do
somatorio dos valores dos seus componentes, 15to ¢, a composi¢ao do valor total do imo-
vel avaliando seria obtido através da conjugac¢ao de métodos, a partir do valor do terreno,
considerando o custo de reprodugio das benfeitorias devidamente depreciadas e o fator
de comercializagio. O tratamento cientifico utilizado nos permitiu o calculo de estimativa
de valor ndo tendencioso.

De acordo com a NBR-14.653 da ABNT - Associagio Brasileira de Normas Tecnicas,
Norma para Avaliacdo de Bens - Parte 01 - o conceito de valor de mercado compreende
a "quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia. dentro das condigdes do mercado vigente®.

O valor a ser determinado corresponde sempre aquele que, num dado instante, € unico,
qualquer que scja a finalidade da avaliagao. Essc valor corresponde também ao prego que
se defimina em um mercado de concorréncia perfeita, caractenzado pelas seguintes pre-
missas:

a) Homogeneidade dos bens levados a mercado;

b) Numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam,
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

¢) Inexisténcia de influéncias extemas;

d) Racionalidade dos participantes ¢ conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o
mercado e as tendéncias deste;

e) Perfeita mobilidade de fatores e participantes, oferecendo liquidez com liberdade plena
de entrada ¢ saida do mercado.

| 9. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO.
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9.1. Caracteristicas da Regiio do Imovel Avaliando.

O umovel objeto da presente avaliagio, conforme anteriormente descrito, localiza-se pa
Rua Tangerinas, n® 933, Bauro Vila Clons, municipio de Belo Honzonte/MG. A drea esta
inserida na Zona Homogénea NT302, classificada com padrio de acabamento Alto

Belo Horizonte, capital do Estado de Minas Gerais, sitva-se na regido Sudeste do Brasil
e ¢ reconhecida por sua geografia montanhosa e por importantes marcos arquitetonicos ¢
culturais, como 0 Estddio Governador Magalhies Pinto — Mineirdo — ¢ o Conjunto Ar-
quitetonico da Pampulha, projetado por Oscar Niemeyer, O municipio possui area apro-
ximada de 331,35 km?, sendo o sexto mais populoso do pais, o terceiro da Regido Sudeste
e o pnmeiro do Estado.

O Bairro Vila Cloris localiza-se no Vetor Norte de Belo Horizonte, regiao em constante
expansao urbana. Caracteriza-se pela presenca de dreas verdes, pracas publicas e parques
municipais, que oferecem opgoes de lazer a populagdo. O crescimento do bairro intensi-
ficou-se nas décadas de 1980 e 1990, impulsionado pelo avango das regionais Pampulba
¢ Venda Nova e pela implantagio de infraestrutura urbana. Na localidade, ha presenca de
escolas publicas e particulares, supermercados, hipermercados, academias, restaurantes,
padarias, farmacias, clinicas médicas ¢ veterinanas, postos de combustivel, agéncias ban-
cdrias, faculdades e centros comerciais.

9.2. Caracterizgacdo do Imdvel avaliando.

O imovel objeto desta avaliag@o esta localizado na Rua das Tangerinas, n® 933, Bairro
Vila Cloris, municipio de Belo Horizonte/MG, ¢ é composto por quatro pavimentos.
A edificaciio apresenta padro construtivo elevado, com infraestrutura completa destinada
ao uso comercial e institucional. O prédio conta com 25 banheiros, sendo 12 coletivos,
estacionamento coberto no subsolo ¢ estacionamento descoberto externo, totalizando
60 vagas de garagem (35 cobertas e 25 descobertas).

Possui ainda dois elevadores, um gerador de emergéncia, sistema de ar-condicionado
em todos os ambientes internos, monitoramento por cimeras de seguran¢a ¢ mobi-
liario planejado em diversos setores,

Distribuicio dos Pavimentos

# Subsolo - 890,25 m?: Destinado ao estacionamento coberto, com capacidade para
35 vagas, além de 25 vagas externas descobertas.

“r

1° Pavimento - 987,84 m?®: Composto por recepeao ¢ pilotis (foyer) para eventos
com capacidade aproximada para 315 pessoas, duas saidas de emergéncia,
auditorio estruturado para 327 lugares, dois camarins e areas administrativas de
apoio.
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> 2° Pavimento - 987,25 m* Abnga 15 salas de aula no lado esquerdo, espago
memorial ¢ biblioteca no lado direito, além de dreas de circulagdo amplas e
climatizadas.

» 37 Pavimento - 735,16 m*: Destinade a admunistragio, conta com 04 banheiros
coletivos, 03 salas amplas, 06 salas menores, copa, 15 salas de aula a esquerda.
area da presidéncia, secretaria, 03 salas de diretoria com banheiros privativos, 03
salas administrativas e 01 sala da presidéncia.

# 4° Pavimento - 735,16 m*: Compreende a area de convivéncia, refeitorio, cozinha
completa ¢ area comum privativa de 315,22 m?, projetada para uso coletivo ¢
eventos mnternos.

Areas ¢ Lotes
A area construida totaliza 4.902,97 m?, distribuida sobre os lotes n® 07, 08 e 09 da

quadra n® 37, situados no Baurro Vila Clons, conforme planta cadastral do Municipio de
Belo Horizonte, As dimensoes dos terrenos sdo:

» Lote 07: 965.87 n¥
» Lote 08: 97744 m*
» Lote 09: 1.544.90 m*

A @rea total dos terrenos perfaz 3.488,11 m?, devidamente regulanzada e aprovada pelos
orgaos competentes. Dessa forma, observa-se que o imoavel avaliado possui uso exclu-
sivamente comercial, com infraestrutura modema, completa ¢ compativel com edilica-
¢oes de padrao alto, atendendo plenamente aos parametros urbanisticos e construtivos da
regiao.

9.3. Imagens vel Avaliand,
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Figura 02 - Placa de identificacio do endereco do imovel.
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Figura 05 . Recepedio do umdvel.

Figura 06 - Teatro do imovel,

ﬂgln——d’? - Corredor das salas de avlas.
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Figura 08 - [nterior da sala de aulas,

Figura 09 - Sala de arquive.

Figura 10 - Memorial existente no imdével.
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Figura 11- Escritorio da contabilidade

Figura 12 - Escritério da Diretoria.

Figura 13- Banheiros do imovel,

Pagina | 12

Pje Documento asznado eletronicameme por O8O0 PAULC TAVARES BRAGA, =m 081002025, a5 15:46:45 - dabafal



| 10. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - MEMORIAL DE CALCULO |

A metodologia utilizada trata-se do Método Evolutive, de acordo com NBRI4, 653 —
Partes 1 e 2, esta metodologia deve ser fincada em analises, por meio do somatorio dos
valores dos seus componentes, isto ¢, a composigao do valor total do imovel avaliando
seria obtido através da conjugagio de métodos, a partir do valor do terreno, considerando
o custo de reprodugio das benfestorias devidamente depreciadas e o fator de comerciali-
ZAGAo0.

A e + Cons
Calculo do Valor do Terreno - Comparativo Direto de Mercado.
» Valor Unitario Médio;

Para a determinagio do Valor Unitirio médio de mercado proceden a uma ampla pesquisa
junto ao mercado imobilidrio local e pessoas afins, comparando-se este com outros seme-
lhantes. que estao a venda ou que foram vendidos, tomando-se o cuidado de considerar
as caracteristicas especificas do imovel.

Assim, o levantamento de valores no mercado imobilianio local e a homogeneizacao dos
mesmos, de acordo com as caracteristicas do imavel avaliando, resultaram em um valor

unitario médio de RS 1.482,25/m? do lote conforme amostras de imoveis similares, aph-
cando o sistema SISDEA

O SISDEA ¢ um software avangado para avaliagao de imoveis urbanos, rurais, maguinas
e equipamentos, seguindo as diretrizes da NBR 14.653 da ABNT. Com o método com-
parativo direto de dados de mercado, oferece uma avaliagio precisa e confiavel. Além
disso, proporciona uma gama de técnicas mateinaticas ¢ estatisticas, incluindo inferéncia
estatistica, regressdo linear, regressio nao linear, andhise de envoltona de dados (DEA)
e redes neurais artificiais.

» Valor Total do Terreno para Mercado.

O valor total do terreno para mercado sera o resultado do produto da sua area pelo valor
unitanio médio expresso pela formula:

V=S8Sxq
Sendo:

V = valor total do terreno para mercado
S = drea do terreno
q = valor unitario médio (RS/ m?)
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V=Sxq
V=3.488 11 m” x RS 1.482.25/m’

V= RS 5.170.251,05 (cinco milhées, cento e setenta mil, duzentos e cinquenia e um
reais e cincoe centavos)

O valor total das benfeitonas sera o resultado do produto da sua drea pelo valor unitario
depreciado expresso pela formula:

Ve=SxVux Kl
Sendo:

Ve = valor total depreciado das construgdes ¢/ou benfeitorias

S = drea construida por tipo

Vu = valor unitario novo (Cub /Padrde CSL 16 - Comercial Salas ¢ Lojas)
k1 = coeficiente de depreciagdo por idade ou estado de conservagao.

X %

D=[(15-10)/5]x0.10
D=[5/5]x0,10
D=1x0,10

D=0,10

D = 10% de depreciacio

Valor da Construcio

Imovel Avaliando - PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres)
¢ CSL- 16 (Comercial Salas ¢ Lojas) da tabela CUB/setembro de 2025).

O CUB/m’ representa o custo parcial da obra, isto ¢, nao leva em conta os demais custos
adicionais,

O valor parcial entéo ¢ acrescide do BDI, definido como “valor percentual que incide
sobre o custo global de referéncia para realizagao da obra ou servi¢o de engenbana”, que
era utilizado o porcentual de 22,04 %.

Ao valor for ainda adicionado um percentual de 13% referente a custos com fundagtes
especiais e outros custos nde incidentes no CUB e no BDI.
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CUB/m? Asinduscons

Custos Unitirios Bislcos de Construcho

NSR 12.721:2006 - CUB 2006) - Setersbraizias

On valores abano relerem-se ace Custe Unttinos Baskcos de Cosstrugie (CUBI®). caloslacos de acodo com a Lel Fed n* 451 de 181284 o
com 2 Norma Teonica NBR 127212008 da Msccagio Bravien de Nermas Téoveas (ABNT) ¢ sio comesposdertes 30 mée de Sstemben2025
"Esiea cumos unitirics $oem cakuados cotiome duposto ny ABNT NER 12 721200, coms base om NOvOS PIojetos, NOVES Memenan descrilves ¢
NOVOS CIMANOS O ORpameniscio &, PONAND. Conettusm) fOve tade Netlnics 08 cuttos uniloos, 1o compatives Com 3 amenor, con § deeiynacio
de CUBROCE"

"M bemagio destes casion unitirios bsicos ndo bram consderadon 0f sejuiniss ilens, qus dévem oer levadon &m coofa na delminagho dod
presos por mebo quadrado de consiregds, de asordo com 0 estabelecids N0 proelo @ especficagdes comespondentes A cada case patcslar
Aindagies. submeranening, paades.dofiagma, hariee rebataments de Macol bedico, elavadorian], squbamenstss & nstaliodee I como
Sogdes acuosedires, bambas de recalgue, incheraglo. or-zentiionads, exietaplio ventiogic @ exaustlie, cutros; playground iquando nio
confcods como dmo coneinidol obeas @ servicos complersestares, srbanizacde, recresgio (piscnas, campos de espore), ardnamento,
suiaido ¢ eguanentaly do ENAMNG, & UI0S senios (Que deven ser SaUIMNACS DO Anesd A - quadn ) Imposks, tuas e
SMOUTEN0D CANDAYS, Projetos: Projesos Brguletinkos, projeh esivtary’, peojelo O rataiacdo, poletod eapecils; remner;do 00 ConvIvir,

reuseragic 4o ncoponado:

YALORES BN Rpe'

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS
PADRAC BAXO PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
R-1 163,58 R-1 b kLR H] 81 3509
28] 1N % PR 2700.% Re 2578 M
%] 12 RS 23amn R-n 2823
FIs 1430 %0 R0 22

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) o CSL (Comercial Salas o Lojas)

PADRAQ NORWAL PADRAD ALTO

CALS 110,76 CAL-8 294704
ceLs 130317 csLg 25477
CS-1€ 1061 48 CSL-18 § 3877

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1G)
P10 pEL e
G 128 8

NuUmero indice: Projeto-padrao RE-N (Setembro/2025)
Numem indce 348 554 [Base Few200) « 100)
Vanagdo Gichal 0o7s
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Para a determinagio do valor de mercado do imovel, utilizou-se o método evolutive, que
consiste na soma do valor do terreno com o valor das construgbes ¢ benfeitonas.

O valor unitario de construcio (Vu) foi obtido a partir do CUB/m? para edificagdes
comerciais (CSL-16), referente a setembro de 2025, ajustado pelo BDI de 22,04% ¢ pelo
acréscimo de 13% destinado a fundagdes especiais ¢ demais custos ndo contemplados no
CUB. resultando em:

CUB/m*: 3.400,77= (1.2204) = (1.13) = R§4.689,84/m2

Aplicando-se o coeficiente de depreciacio (Ki = 0,90) e considerando a drea total cons-
truida de 4.902,97 m?, obteve-se:

Ve =4.90297%4,689,84x0,90 = RS 20.694. 724,47 (vinte milhoes, seiscentos ¢ noventa
e quatro mil, setecentos ¢ vinte e quatro reais e quarenta e sete centavos)

Assim, o valor total de mercado do imovel resulta da seguinte composi¢ao:

o Valor do Terreno/Lote: RS 5.170.251,05 (cinco milhdes, cento e setenta mil,
duzentos e cinquenta e wm reais e cinco centavos)

« Valordas Construcoes: RS 20,694,724 47 fvinte milhdes, seiscentos e noventa e
quatre mil, setecentas ¢ vinte e quaire reais e quarenta e sefe centavos)

Valor Atval de Mercado do Imoével = RS 25.864.975,52 (vinte ¢ cinco milhdes, oitocen-
tos € sessenta e quatro mil, novecentos e setenta e cinco reais e cinquenta e dols cen-
tavos)

| 11- CONCLUSAOQ.

O mmovel objeto desta avaliagdo esta localizado na Rua das Tangerinas, n® 933, Bairro
Vila Cloris, municipio de Belo Horizonte/MG, sendo composto por quatro pavimentos.
A edificaciio apresenta padrio construtivo elevado, com infraestrutura completa destinada
ao uso comercial e institucional.

Além disso, o imovel dispoe de dois clevadores, gerador de emergéncia, sistema de ar-
condicionado em todos os ambientes internos, monitoramento por cameras de seguranga
e mobiliario planejado em diversos setores, o que contribui significativamente para a va-
lorizagio do bem ¢ reforga scu enquadramento como construgao de padrio superior,

Para determinacdo do valor de mercado, adotou-se o Método Evolutive. conforme os
critérios técnicos e cientificos definidos pela NBR 14.653 - Partes 1 ¢ 2 da ABNT. Essa
metodologia permitiu o calculo de uma estimativa de valor justa, fundamentada e nio
tendenciosa, resultando no seguinte valor total para o imovel:
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RS 25.864.975,52 (vinte e cinco milhdes, ottocentos ¢ sessenta ¢ quatro mil, novecentos
e setenta e cinco reais e cinquenta e dois centavos)

Sete Lagoas, 08 de outubro de 2025.

JOAD PAULO e o

TAVARES BRAGA 10822152606
BRAGA:10822152606 Drdos 20051008 154344

Joio Paulo Tavares Braga
Engenheiro Civil
Engenheiro de Seguranga do Trabalho
Especialista em Engenharia Sanitaria ¢ Ambiental
Perito Judicial /Assistente Técnico
CREA-MG 242141/D
Contatos: (31)99531-2121/ (31)99704-2355
E-mail: jreonstruirengenharia@gmail.com
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