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LAUDO DE AVALIACAO

ELETROZEMA S/A

CNPJ 26.404.731/0001-96

AVENIDA JOSE ANANIAS DE AGUIAR

N° 5.005
BAIRRO SAO GERALDO (CHACARA SANTA MONICA)
ARAXAIMG
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CREA/MG: 74.578/D
IBAPEYMG: 650

CONSELHEIRA DO CREA/MG - CAMARA ESPECIALIZADA DE ENGENHARIA CIVIL
COORDENADORA "ADJ. DA COMISSAO PERMANENTE DE AVALIACOES, PERICIAS E
ARBITRAGENS.

DIRETORA TECNICA DO IBAPE-MG

CERTIFICADA pe!g IBAPE NAC!QN&I Entidade Federativa Nacional que congrega as entidades estaduais formadas por
profissionais e empresas atuantes nas areas de avaliagGes e pericias de engenharia, participante do Colégio das Entidades Nacionais — CDEN —
orgdo consultivo do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia — CONFEA, filiado a organismos internacionais que tratam do
aprimoramento dos profissionais, como a UPAV (Unién Panamericana de Asociaciones de Valuaciém) e de normas internacionais de

Avaliagdo, como o IVSC (International Valuation Standards Council), para ENGENHARIA DE A\IALIAQ@ES DE BENS.

MEMBRO DA COMISSAO TECNICA DE ESTUDOS DA ABNT para Revisdo da Norma para ABNT
NBR 13752:1996 Pericias de Engenharia na Construcao Civil - CE-002:134.003 — Comissdo de
Estudo de Pericias de Engenharia na Construgdo Civil

MEMBRO DA COMISSAO TECNICA DE ESTUDOS DO IBAPE/MG para elabora¢do da Norma
para DESAPROPRIACOES E SERVIDOES.

RELATORA NA COMISSAO TECNICA DE ESTUDOS DO IBAPE/MG para elaboragdo da Norma
para VISTORIAS CAUTELARES.

RELATORA NA COMISSAO TECNICA DE ESTUDOS DO IBAPE/MG para elabora¢io da Norma
para RECEBIMENTO E ENTREGA DE OBRAS.

! Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias.
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PRESTACAO DE SERVICOS TECNICOS DE:
Avaliagdes do Patrimdnio e Arbitramentos de Aluguéis

v Complexos Industriais

v Im&ves Urbanocs

v’ Comerciais

v’ Edificacio

v" Fundo de Comércio

v Residenciais

v Imévois Rurais (INCLUSIVE PARAFINS DE ITRVTN)

» Engenharia de Valores
v Viabilidade Técnica
v Avaliagio Econdmica

» Periclas

v Judcas

v’ Assisiéncia Técnica

v Conciliagio e Mediacio

v’ Cautelares

v Ambientais

v Inspecao Predial

v Viistoria para recebimento de Unidadé pds conclusdo da obra

» Organizagdo Patrimonial
v’ Avaliacdo dentro do novo contexto contabl dos atnvos em conformidade com a Lei 11.638, com
destaque especifico para'os pronunciamenios do CPC 01,27,28.28,31 e ICPC10
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As informagOes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
copia sem autorizagdo prévia de seus autores
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| - CONSIDERACOES
PRELIMINARES

As informagdes prestadas neste documento e os resultados finais séo vélidos apenas para a sequéncia

metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.




www.avaliper.com.br

BELO HORIZONTE/MG
RUAMONTES CLAROS N° 1158 - LOJA A — ANCHIETA 0 AVAL I P E R
CEP 30310-702 -TEL.: (31) 3234.2918 — 3225.2918

i Mecanismos e Solugdes em Engenharia
contato@avaliper.com.br e R e AT

de Avaliacoes e Pericias

1.1.0 - SOLICITANTES

ELETROZEMA S/A, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o
n® 26.404.731/0001-96, estabelecida a Av. José Ananias de Aguiar, n° 5.005 — Bairro Sao
Geraldo (Chacara Santa Monica), municipio de Araxa / Minas Gerais, CEP: 38180-000.

1.2.0- OBJETO

Constitui 0 objeto deste trabalho IMOVEL COMERCIAL/INDUSTRIAL, situado no Bairro Sédo
Geraldo (Chacara Santa Mdnica), em Arax&4/MG, com frente para a Av. José Ananias de Aguiar
n°® 5.005 — Bairro Sdo Geraldo (Chacara Santa Ménica), municipio de Araxa / Minas Gerais,
CEP: 38180-000.

1.3.0 - OBJETIVO DOS TRABALHOS

Este Trabalho de Avaliacdo tem como finalidade determinar o VALOR DE MERCADO para o
imével comercial/industrial, identificado no item 1.2.0, acima. Para tanto, foi levado a efeito um
levantamento de suas caracteristicas de constituicao e respectivos perfis comerciais.

De acordo com a NBR-14653 da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, norma
para Avaliacao de Imoveis Urbanos — 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 condi¢cdes do mercado vigente”.

1.4.0 - VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 11 de maio de 2018, ocasido em que foram realizadas as
atividades de identificacdo, vistorias, tomadas fotograficas e analise de documentacdo
pertinente.

1.5.0 - METODOLOGIA DE AVALIACAO

Para a avaliagdo da area de terreno foi utilizado o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, ou seja, a definicdo do valor foi realizada através da comparacdo com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas de acordo com o que
preconiza a NBR-14653 da ABNT (Avaliacdo de Bens).

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formacao
dos valores foram ponderados respeitando-se os GRAUS DE FUNDAMENTACAO E DE
PRECISAO definidos nas normas acima referenciadas, condicionados & abrangéncia das
pesquisas realizadas, a confiabilidade e adequacédo dos dados e informacgdes coletadas e
aplicacdo do processo avaliatério ao menor grau de subjetividade.

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
copia sem autorizagao prévia de seus autores.
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Para as BENFEITORIAS AGREGADAS e EDIFICADAS sera utiizado o METODO

COMPARATIVO DE CUSTOS DE REPRODUCAO. Por este Método, o custo das benfeitorias €

estimado pela reproducdo dos custos de seus componentes. Entende-se por benfeitoria

gualguer melhoramento, incorporado permanentemente ao solo pelo homem, que nao pode ser

retirado, sem destruicdo, fratura ou dano.

Tendo-se em vista que estas benfeitorias passam a fazer parte integrante de um bem imovel,
ndo se pode separa-las de todo, pois, ndo sdo encontradas a venda isoladamente, ficando
impossibilitada a sua avaliagdo pelo método comparativo de dados de mercado.

O que se pode fazer € avaliar os custos necessarios para reproduzir uma benfeitoria avaliando,
através de composicdo de custos, devendo ainda, ser justificados e quantificados os efeitos do
desgaste fisico e/ou obsoletismo funcional, se houver.

1.6.0 — GRAUS DE PRECISAO E DE FUNDAMENTACAO

Os graus de Precisdo e de Fundamentagéo das avaliagBes foram condicionados a abrangéncia
das pesquisas realizadas, a confiabilidade e adequacao dos dados e informacdes coletadas e
aplicacao do processo avaliatério ao menor grau de subjetividade.

1.7.0 - CONDICOES E LIMITACOES

Este trabalho segue as condi¢Ges abaixo relacionadas e com as seguintes limitacdes:

& Foram computados como corretos os elementos documentais consultados e as
informacdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis;

& Nao foi realizada andlise quanto a legitimidade da documentac&o juridica dos bens, nem

a realizacdo de estudos, auditorias, exames, medi¢cdes e inspecfes prévias para o
desenvolvimento dos trabalhos.

N&o constaram do escopo os servicos de afericdo fisica de dimensdes, medidas e areas,
assumindo-se aquelas obtidas nos documentos apresentados como merecedoras de fé.
O trabalho e os resultados finais obedecem a condigBes pré-combinadas entre as partes
contratantes; sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica apresentada, sendo
vedada a utilizacdo em conex&o com qualquer outro ou sua exibi¢édo para terceiros;

A Empresa avaliadora ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia ao exercicio
profissional, estabelecido em leis, cédigos e regulamentos proprios;

Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, dispensaram-se investigacbes
concernentes a titulos, invasfes, hipotecas, superposicdo de divisas, assim como
guestdes relacionadas ao meio ambiente (passivos ambientais, insercdo em area de
protecao ambiental, etc.), providéncias estas consideradas de carater juridico-legal.
Consideram-se os iméveis livres e desimpedidos de quaisquer &nus.

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
copia sem autorizagao prévia de seus autores.
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1.8.0 — SITUACOES DE ATENCAO

Informacéo
Sim | Néo néo Ocorréncias
acessivel

O] O Bens gravados a terceiros ou com dnus.
Ressalta-se que a matricula fornecida é atualizada.

0 O Divergéncias entre as caracteristicas reais e a descricdo constante dos documentos do
bem.
Matricula com descricdo antiga.

O] O Bens em regime de comodato, exceto quando houver a anuéncia do comodatario.

] O Imével cuja propriedade seja resoldvel.

L] ] Imoveis que ndo estejam regularmente cadastrados nos 6rgdos competentes.

0] O] Imoéveis sem demarcag¢do ou com certiddo de registro da matricula que ndo configure,
claramente, os limites e confrontagdes.

U] O Iméveis com finalidade beneficente.

L] L] Iméveis com clausula de usufruto

O O Iméveis inacabados ou em reforma.

U] O Iméveis com construgdes em andamento.

L] ] Iméveis com construcdes existentes ndo averbadas.

O Il Iméveis com benfeitorias desvalorizantes, em péssimo estado de conservacgao, para as
quais seja necessaria a demoligdo.

] ] Iméveis com vicios construtivos graves, falta de estabilidade e solidez.

] ] Iméveis com passivo ambiental.
Nao foram fornecidas informagbes sobre pendéncias juridicas ou administrativas ou acerca de
notificacdes e/ou infragbes ambientais relacionadas ao imével.

O Il Imdveis rurais sem a averbacgéo da 4rea de Reserva Legal

O] O Terrenos sujeitos a inundacéo, de dificil aproveitamento ou com erosdo pronunciada.
Imével com restricdo ao uso, incluindo restricdes relacionadas a zoneamento,

0] O] parcelamento de solo, preservacédo do patrimdnio arqueolégico e historico, restricdo de
atividades devido a insercdo em APA (Area de Preservacao Ambiental) ou APP (Area de
Preservacédo Permanente);

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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1.9.0 - AUTONOMIA PROFISSIONAL

A AVALIPER MECANISMOS E SOLUCOES EM ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
LTDA, Empresa Independente e especializada em Avaliagcdes e Pericias de Engenharia, com
registro no CREA/MG sob o N°41.053, ndo possui nenhum vinculo societario com o0s
proprietarios dos bens, assim como qualquer interesse pessoal e/ou financeiro nos ativos

avaliados.

1.10.0 - LEGENDAS FOTOGRAFIAS

LT LT - Linha Transversal
QSE ,,_-i-\\ QSD LL - Linha Longitudinal
S ™ CF - Centro Fiducial
/ : i Q - Quadrante
) S {‘-----GIF ----- , ----- S - Superior
N T I - Inferior
Ol R e oD D - Direito
: E - Esquerdo

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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Il - DESCRICAO DOS
BENS

As informagdes prestadas neste documento e os resultados finais séo vélidos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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2.1.0 - LOCALIZACAO

O imével objeto de avaliagdo situa-se no Municipio de Araxa/MG, Bairro Sdo Geraldo (Chacara
Santa Monica). Possui frente para a Av. José Ananias de Aguiar, n°® 5.005 (fachada principal).
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& FIGO1 - Croqui de localizag&do do imdvel objeto de avaliagéo (s/esc.) — Fonte: Google

As informagdes prestadas neste documento e os resultados finais séo vélidos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua

cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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2.2.0 - CARACTERISTICAS DAS VIAS DE ACESSO

Os acessos ao local do imével possuem pistas para trafego de veiculos em mao dupla
direcional, de perfis topogréaficos diversificados na forma de desenvolvimento e perfeitamente

integrados a malha urbana do Municipio.

O local esté circundado por importantes vias arteriais e de ligacfes regionais:

1) Av.José Ananias de Aguiar: O Interliga diversos Bairros das Regionais Sul, Oeste, Nordeste e
Norte; saida para Franca/SP.

2) Av. Ministro Olavo Drumond: & Interliga diversos Bairros das Regionais Sul, Oeste, Nordeste e
Norte; saida para Uberléndia, BR-452 e Uberaba, MG-262;

3) Av.Jodo Paulo II: I Interliga diversos Bairros das Regionais Sul, Oeste, Nordeste e
Norte; saida para Franca/SP.
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As informagdes prestadas neste documento e os resultados finais séo vélidos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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LEGENDA

SISTEMA RODOVIARIO MUNICIPAL

Rodovia Federal (pav.)
@ Rodovia Estadual (pav.)

AXA| Estrada Municipal (terra)

REFERENCIAS CARTOGRAFICAS

Hidrografia
Lagoa Permanente
Lagoa Temporaria

====  Limite do Municipio Ferrovia
Perimetro Urbano = Malha Viaria
— Estrada Vicinal Alta Tensao

Fonte: Plano Diretor Estratégico de Araxa, dezembro de 2002
Portaria n® 1588 do DER-MG de 23 de fevereiro de 2001

& FIG02 — Croqui do Sistema Viario do entorno do imével objeto de avaliagdo. (s/esc.)?

Todas as principais vias que circundam a regido, onde esta situado o imdvel objeto de avaliacao,
classificam-se como VIAS DE LIGACAO REGIONAL, com funcdo de fazer a ligagdo com

municipios vizinhos e também acesso as vias lindeiras.

A Av. José Ananias de Aguiar, fachada principal do imével, pode ser classificada como sendo
VIA ARTERIAL, de médio volume de trafego, com funcdo de possibilitar o acesso direto as

varias regides da cidade.

2.3.0 - TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

A ocupacdo circunvizinha ao imével objeto de avaliacdo € diversificada em industrial,
comercial de bairro, residencial e institucional (campus universitario privado e escolas de nivel

fundamental e médio publicas).

Esta circundado por dois condominios residenciais destinados a classe social alta, o Riviera

do Lago e o Quintas do Lago, nos fundos e na lateral, respectivamente.

2 http://ipdsa.org.br/dados/link/119/arquivo/Sistema_Rodoviario Municipal.pdf

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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2.4.0 - O TERRENO

Trata-se de terreno com area total de 52.145,75 m2 conforme matricula n°® 41.259, do Cartério
de Registro de Imoveis, Comarca de Araxa/MG, fornecida pelos Solicitantes.

Nao foi fornecido levantamento topografico.

Nao foi realizado levantamento topografico da area em questdo para realizacdo deste
trabalho, nem do perimetro, nem de areas internas, sendo todas as metragens utilizadas

neste trabalho advindas da documentacéao fornecida pelos solicitantes.

As informagdes prestadas neste documento e os resultados finais séo vélidos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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9 FIG04 — Imagem aérea do imévl objeto de avaliagéo. Fonte: oogle.

O terreno possui topografia em declive, sendo dois platés diferenciados, situados em cotas

inferiores ao greide da via. Constituicdo de solo seco e firme.
A regido possui todos os melhoramentos urbanisticos e servigos coletivos.

Vale observar que o imével ocupa um terreno maior, contudo, somente a parcela

frontal, onde esta localizado o galpao principal, € o objeto desta avaliagao.
2.4.1 - ENQUADRAMENTO NA LEI DE USO DO SOLO MUNICIPAL

O terreno onde esta implantado o complexo comercial/industrial, classifica-se na Lei

zoneamento urbano do Municipio de Araxa, Lei4.292/2003, em ZR-2 (Zona Residencial 2).

Segundo o Art. 23, sdo ZR-2 regifes onde € permitido o uso Residencial Multifamya’r’
horizontal, correspondente a mais de uma habitacdo por lote, ou conjunto de lotes, agy;édos

horizontalmente.

As informagdes prestadas neste documento e os resultados finais séo vélidos apenas para a sequéncia Y
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua Yy
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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© FIGO5- Classificagdo conforme a Lei de Uso do Solo de Araxa.

2.5.0 - TITULOS DE PROPRIEDADE

Segundo documentacdo apresentada pelos solicitantes, o imével é de propriedade da Empresa
ELETROZEMA S/A., CNPJ 26.404.731/0001-96, conforme registro n°® 41.259 junto ao Cartorio

de Registro de Iméveis, Comarca de Araxa, Estado de Minas Gerais.

2.6.0 - BENFEITORIAS AGREGADAS AO TERRENO

Terraplenagem;

Muros de alvenaria e telas / cercas nas divisas;
Portdo com acionamento automatico;
Pavimentacéo e iluminacao de Patios;

Drenagem pluvial superficial,

Qo eeB

Reservato6rio Metdlico tipo cilindrico com capacidade para armazenamento de 125 m3 de

agua;

Q@

Reservatorio Metalico tipo “taga”, com capacidade para armazenamento de 30 m3 de

agua.

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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2.7.0 — AS EDIFICACOES

2.7.1 - PORTARIA

Edificacdo de uso comercial em um pavimento.
DEPENDENCIAS:

Duas salas de controle de entrada / saida depdésito e sanitario.
AREA CONSTRUIDA:

Total de 36,00 m?, conforme projeto arquiteténico fornecido.
PADRAO CONSTRUTIVO:

Fundag®es rasas, estrutura em concreto. Divisérias em alvenaria com revestimento primario

em reboco ou embogo e finais em tinta e azulejos.
Pé-direito de constru¢cdo maximo aproximado de 3,00 metros.
Telhado com estrutura metalica e cobertura mista em telhas metalicas e translucidas.

Revestimento do piso em ceramica.

A edificacdo possui instalacdes completas especificas de uso tais como:
O Elétrica;
& Hidraulica.

Esquadrias de janelas fixas, vedadas com vidros translucidos - temperados; portas mistas em

vidro temperado e madeira com acabamentos em tinta esmalte.
PADRAO DE ACABAMENTO: Comercial Normal, conforme da NBR-12.721 da ABNT.
IDADE APARENTE: 03 (trés) anos.

ESTADO DE CONSERVACAO: Regular, conforme Critério de Heidecke.

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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2.7.2 - LOJA /| RECEPCAO / VESTIARIO

Edificagcdo de uso comercial em dois pavimentos, 02 escadas de acesso ao mezanino

composta por:
DEPENDENCIAS:

Recepcéo, duas lojas, sanitario masculino e sanitario feminino, controle de entrada / saida,

detector e acesso ao galpao.

AREA CONSTRUIDA:

Total de 407,43 m2, conforme projeto arquitetdnico fornecido.
PADRAO CONSTRUTIVO:

Fundac®es rasas, estrutura em concreto. Divisérias em alvenaria com revestimento primario

em reboco ou embogo e finais em tinta e azulejos.
Pé-direito de constru¢cdo maximo aproximado de 6,00 metros.
Telhado com estrutura metalica e cobertura mista em telhas metalicas e translucidas.

Revestimento do piso em porcelanato.

A edificacdo possui instalacdes completas especificas de uso tais como:
O Elétrica;
& Hidraulica.

Esquadrias de janelas fixas, vidro temperado; portas mistas em vidro temperado e metdlica

com acabamentos em tinta esmalte.
PADRAO DE ACABAMENTO: Comercial Normal, conforme da NBR-12.721 da ABNT.
IDADE APARENTE: 03 (trés) anos.

ESTADO DE CONSERVACAO: Regular, conforme Critério de Heidecke.

As informacgdes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cépia sem autorizacao prévia de seus autores
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2.7.3 - DATACENTER

Edificagcdo de uso comercial em um pavimento, composta por:
DEPENDENCIAS:

Sala de controle de dados da empresa.

AREA CONSTRUIDA:

Total de 92,26 m?2, conforme projeto arquitetdnico fornecido.
PADRAO CONSTRUTIVO:

Fundacdes rasas, estrutura em concreto. Divisérias em alvenaria com revestimento primario

em reboco ou emboco e finais em tinta e azulejos.
Pé-direito de constru¢cdo maximo aproximado de 3,00 metros.
Telhado com estrutura metalica e cobertura em telhas metalicas e translicidas.

Revestimento do piso em ceramica.

A edificacdo possui instalacdes completas especificas de uso tais como:
O Elétrica;

& Hidraulica.

Esquadrias metalicas, vidro transltcido; porta metalica com acabamentos em tinta esmalte.

PADRAO DE ACABAMENTO: Comercial Normal, conforme da NBR-12.721 da ABNT.

IDADE APARENTE: 03 (trés) anos.

ESTADO DE CONSERVACAO: Regular, conforme Critério de Heidecke.

As informacgdes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
copia sem autorizagdo prévia de seus autores
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2.7.4 — CONFERENCIA FISCAL / COZINHA / AUDITORIO
Edificacdo de uso comercial em um pavimento, composta por:
DEPENDENCIAS:

Area de Conferéncia fiscal, cozinha e auditério.

AREA CONSTRUIDA:

Total de 248,10 m?, conforme projeto arquiteténico fornecido.
PADRAO CONSTRUTIVO:

Fundag®es rasas, estrutura em concreto. Divisérias em alvenaria com revestimento primario

em reboco ou emboco e finais em tinta e azulejos.
Pé-direito de construcdo maximo aproximado de 3,00 metros.
Telhado com estrutura em madeira e cobertura em telhas ceramicas, tipo colonial.

Revestimento do piso em ceramica.

A edificagdo possui instalagfes completas especificas de uso tais como:

O Elétrica;

& Hidraulica.

Esquadrias de janelas metalicas fixas, vedadas com vidros translicidos; porta metalica com
acabamentos em tinta esmalte.

PADRAO DE ACABAMENTO: Comercial Normal, conforme da NBR-12.721 da ABNT.

IDADE APARENTE: 10 (dez) anos.

ESTADO DE CONSERVACAO: Regular, conforme Critério de Heidecke.

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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2.7.5 - SUBESTACAO (ENTRADA)
Edificacdo de uso industrial em um pavimento.

DEPENDENCIAS:

Sala transformador.

AREA CONSTRUIDA:

Total de 25,11 m?, conforme projeto arquiteténico fornecido.
PADRAO CONSTRUTIVO:

Fundag®es rasas, estrutura em concreto. Divisérias em alvenaria com revestimento primario

em reboco ou emboco e finais em tinta.
Pé-direito de construcdo maximo aproximado de 3,00 metros.
Telhado com estrutura metalica e cobertura em telhas metdlicas.

Revestimento do piso em cimentado.

A edificacdo possui instalacdes completas especificas de uso tais como:

O Elétrica;

& Hidraulica.

Esquadrias de janelas metalicas fixas, vedadas com vidros translicidos; porta metalica com
acabamentos em tinta esmalte.

PADRAO DE ACABAMENTO: Industrial, conforme da NBR-12.721 da ABNT.

IDADE APARENTE: 03 (trés) anos.

ESTADO DE CONSERVA(;AO: Regular, conforme Critério de Heidecke.

As informacgdes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
copia sem autorizagdo prévia de seus autores
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2.7.6 — SUBESTACAO (INTERNA 1)
Edificacdo de uso industrial em um pavimento.

DEPENDENCIAS:

Sala transformador.

AREA CONSTRUIDA:

Total de 134,22 m?, conforme projeto arquitetonico fornecido.
PADRAO CONSTRUTIVO:

Fundag®es rasas, estrutura em concreto. Divisérias em alvenaria com revestimento primario

em reboco ou emboco e finais em tinta.
Pé-direito de construcdo maximo aproximado de 3,00 metros.
Telhado com estrutura metalica e cobertura em telhas metdlicas.

Revestimento do piso em cimentado.

A edificagdo possui instalagfes completas especificas de uso tais como:

O Elétrica;

& Hidraulica.

Esquadrias de janelas metalicas fixas, vedadas com vidros translicidos; porta metalica com
acabamentos em tinta esmalte.

PADRAO DE ACABAMENTO: Industrial, conforme da NBR-12.721 da ABNT.

IDADE APARENTE: 03 (trés) anos.

ESTADO DE CONSERVACAO: Regular, conforme Critério de Heidecke.

As informacgdes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
copia sem autorizagdo prévia de seus autores
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2.7.7 - GALPAO ESTOCAGEM

DEPENDENCIAS:

Trata-se de Galpdo de uso industrial, usado para estocagem de matérias diversos.
AREA CONSTRUIDA:

Total de 800,00 m2, conforme projeto arquiteténico fornecido.

PADRAO CONSTRUTIVO:

Fundacdes profundas, estrutura metalica. Paredes com fechamento em alvenaria de
blocos aparentes no alinhamento de fundos e na area do escritdrio/almoxarifado/sanitarios

com revestimento primario em emboco, reboco e massa e finais em tinta.
Pé-direito de constru¢cdo maximo aproximado de 8,00 metros.

Telhado com estrutura metalica e cobertura mista em telhas metalicas e translicidas.
Revestimento de piso em concreto.

A edificagdo possui instalacfes completas especificas de uso tais como:
O Elétrica;
& Hidraulica;
& Captacéo e conducdo de aguas pluviais;

& Prevencao e combate a incéndios.

Esquadrias de janelas fixas, metalicas vedadas com vidros transllcidos; portdes metalicos,

com acabamentos em tinta esmalte.
PADRAO DE ACABAMENTO: Industrial, conforme da NBR-12.721 da ABNT.
IDADE APARENTE: 03 (trés) anos.

ESTADO DE CONSERVACAO: regular, conforme Critério de Heidecke.

As informacgdes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cépia sem autorizacao prévia de seus autores



www.avaliper.com.br

BELO HORIZONTE/MG 3
RUAMONTES CLAROS N° 1158 - LOJA A — ANCHIETA @ AVAL I P E R
CEP 30310702 -TEL.: (31) 3234.2918 — 3225.2918

Contato@avaliper com br Mecanismos e Solugoes em Engenharia

de AvaliagGes e Pericias

2.7.8 — MANUTENCAO

DEPENDENCIAS:

Area de manutencao elétrica, depdsito e sanitario.

AREA CONSTRUIDA:

Total de 136,31 m2, conforme projeto arquiteténico fornecido.
PADRAO CONSTRUTIVO:

Fundacdes rasas, estrutura em concreto. Paredes com fechamento em alvenaria de blocos

aparentes com revestimento primario em emboco, reboco e massa e finais em tinta.
Pé-direito de constru¢cdo maximo aproximado de 3,00 metros.

Telhado com estrutura metalica e cobertura em telhas metdlicas e translicidas.

Revestimento de piso em cimentado / ceramica.

A edificagdo possui instalacfes completas especificas de uso tais como:
O Elétrica;

& Hidraulica;

& Captacéo e conducdo de aguas pluviais;

& Prevencéo e combate a incéndios.

Esquadrias de janelas fixas, metalicas vedadas com vidros transllcidos; portdes metalicos,

com acabamentos em tinta esmalte.
PADRAO DE ACABAMENTO: Industrial, conforme da NBR-12.721 da ABNT.
IDADE APARENTE: 03 (trés) anos.

ESTADO DE CONSERVACAO: regular, conforme Critério de Heidecke.

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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2.7.9 - GALPAO PRINCIPAL

DEPENDENCIAS:

Térreo: Area para estocagem de diversos tipos de materiais e equipamentos e

eletrodomésticos.

Mezanino: Area administrativa e operacional, compreendendo departamentos da empresa,
tais como: RH, Logistica, Financeiro, Cobranca, Crédito, Estoque, com varios escritérios,
almoxarifado e sanitario. Este Centro de Distribuicdo e Apoio, armazena eletrodomésticos,

colchdes, celulares, ndo gerando qualquer tipo de residuo, exceto papel.
AREA CONSTRUIDA:
Total de 24.181,39 m2, conforme projeto arquitetdnico fornecido.

PADRAO CONSTRUTIVO:

Fundacdes profundas, estrutura metalica. Paredes de fechamento em alvenaria de blocos de
concreto, com revestimento primario em emboco, reboco e massa e finais em tinta. A laje do

mezanino é em ago, do tipo, “Steel Deck”.

Pé-direito de construgdo maximo aproximado de 12,00 metros.

Telhado com estrutura metalica e cobertura em telhas metalicas e translicidas.
Revestimentos de pisos diversificados em concreto, ceramica, porcelanato e cimentado.

A edificacdo possui instalacdes completas especificas de uso tais como:
O Elétrica;
© Hidréaulica;
& Captacéo e conducgdo de aguas pluviais;

& Prevencdo e combate a incéndios.

Esquadrias de janelas fixas, metélicas vedadas com vidros translucidos; portdes metalicos.
PADRAO DE ACABAMENTO: Industrial conforme da NBR-12.721 da ABNT.

IDADE APARENTE: 05 (cinco) anos

ESTADO DE CONSERVACAO: Entre novo e regular, conforme Critério de Heidecke.

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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Il — AVALIACAO

As informagdes prestadas neste documento e os resultados finais séo vélidos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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3.1.0 - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO E TRATAMENTO DO UNIVERSO AMOSTRAL

As pesquisas/coletas de dados para analise e montagem dos modelos de regresséo, principal
segmento do processo avaliatério, compreenderam o conjunto de procedimentos de
identificacao, investigacdo, coleta, selecdo, processamento, andlise e interpretacdo de
resultados sobre dados relativos a iméveis assemelhados ao avaliando, para fornecer

estrutura técnica ao trabalho.

Para a realizacdo dos trabalhos foram utilizadas as seguintes fontes de pesquisas:

& Imdveis em oferta na regido do avaliando ou em outras areas com caracteristicas
comparaveis;
& Imdveis vendidos na mesma regido ou em outras areas com caracteristicas comparaveis;

& Banco de dados da Empresa Avaliadora.

3.1.2 - TRATAMENTO DADO AOS ELEMENTOS DE AMOSTRAGEM

Com o objetivo de encontrar modelo de melhor ajuste, ou seja, funcdes que permitissem obter
a melhor estimativa para o valor de mercado dos bens objetos deste trabalho foi, realizada
inferéncia estatistica para a determinacdo e explicacdo do valor de mercado através do
conhecimento das variaveis que influenciam na sua formagdo e da relacdo matemética

existente entre estas Ultimas e o valor de mercado.

Os elementos de amostragem que nos serviram como referenciais na metodologia de
avaliacdo aplicada, foram homogeneizados levando-se em conta os fatores ou regressores
(variaveis) que, de conformidade com andlise do mercado local, eram influenciantes no seu

valor de mercado.

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
copia sem autorizagao prévia de seus autores.
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a) VARIAVEL DEPENDENTE
Valor/m?: Os valores lancados correspanderam aos valores unitarios
pesquisados, em reais por metro quadrado (R$/m?).
b) VARIAVEIS INDEPENDENTES
As variaveis consideradas de importancia na formacgao do valor de mercado para o

imével objeto de avaliacao e utilizadas neste trabalho foram as seguintes:

* R$: Valor em Reais. (variavel néo utilizada no modelo)

« Area: Area Equivalente da edificacdo em metros quadrados. (Variavel no utilizada no modelo)
« R$/m?2 : Valor Unitario em Reais por Metro Quadrado. Equac&o: [R$]+[Area]

 Oferta : Fator de Oferta.

« Transposicéo

* Area : Fator Area.

» Vocacdo : Fator Vocacdo Comercial.

» Topografia : Fator de Topografia.

« Zoneamento : Fator Zoneamento Urbano.

3.1.3 - INTERVALOS DE CONFIANCA

No desenvolvimento estatistico, foram detectados os valores criticos, objetivando sanear as
amostragens que extrapolavam os valores obtidos apds a homogeneizacédo dos elementos,
assim sendo, apo6s este procedimento foi concluido um intervalo de confianca com valores

unitarios (R$/m2) minimo e maximo:

" Intervalo de Confianca — R$/m2

hron 2 ———— e il

52.145,75 220,66 261,46

241,06

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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3.1.4 — CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio esta limitado a semi-amplitude de 15% em torno da média, conforme item
A.5 do Anexo A da NBR-14.653-2 da ABNT. Desta forma tem-se:

Campo de Arbitrio
_R$/m2

Minimo | Maximo: Adotado Area Total

204,90 277,22 241,06 52.145,75 12.570.254,50

3.1.5 - GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

Os GRAUS DE FUNDAMENTACAO e de PRECISAO s#o definidos pelas tabelas 4, 5 e 6 da NBR-
14653-2:2011 da forma abaixo:

TABELA 4
ITEM DESCRIGAO i GRlﬁU |
" CARACTERIZAGAO DO COMPLETA QUANTO ATODASAS - COMPLETA QUANTO AOS FATORES ) )
01 ) ) ADOGAO DE SITUACAO PARADGMA
IMOVEL AVALIANDO VARIAVEIS ANALISADAS UTILIZADOS NO TRATAMENTO
T B .
02 DADOS DE MERCADO 12 05 03
EFETIVAMENTE UTILIZADOS
) i APRESENTACAQ DE INFORMACOES
APRESENTAGAO DE INFORMACOES : APRESENTAGAO DE INFORMAGOES
i RELATIVAS A TODAS AS
IDENTIFICACAO DOS DADOS RELATIVAS A TODAS AS RELATIVAS A TODAS AS )
03 ) ) CARACTERISTICAS DOS DADOS
DE MERCADO CARACTERISTICAS DOS DADOS CARACTERISTICAS DOS DADOS
ANALISADOS CORRESPONDENTES
ANALISADOS COM FOTO ANALISADOS
AOS FATORES UTILIZADOS
""" EXTRAPOLACAO i ADMITIDA PARA APENAS UMA
04 NAO ADMITIDA ) ADMITIDA
CONFORME B5.2 VARIAVEL
" INTERVALO ADMISSIVEL DE '
AJUSTE PARA CADA FATOR
05 0802125 0,502 2,00 0,402 2,50
E PARA O CONJUNTO DE
FATORES
TABELA 5
GRAUS 11} Il I
Itens Obrigatdrios no grau 3,2e4noGrau ll, com
9 g 2 e 4 no Grau lll, com dos ’ . . .
correspondente , o dos demais no minimo no . Todos, no minimo no Grau
demais no minimo no Grau -
I Grau II'5 e 6, no minimo |
no Grau |
Observadas as tabelas 04 E 05 da NBR-14.653-2:2011, infere-se o NIVEL de FUNDAMENTACAO II.
TABELA 6
DESCRICAO GRAU
1l Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
em torno do valor central da estimativa S 30 S 40 < 50
Observadas a tabela 6 da NBR-14.653-2:2011, infere-se o NIVEL de PRECISAQ Il

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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3.2.0 - METODO DE REEDICAO

COMPONENTES DO LOJA/RECEPCAOIVE COZINHAE
CONJUNTO PORTARIA STIARIOS DATACENTER AUDITORIO
Estrutura de Apoio CONCRETO CONCRETO CONCRETO CONCRETO
Pé-direio - vao (m) 3,00 3,00 3,00 3,00
N° de pavimentos 1,00 1,00 1,00 1,00
Area Construida (m?) 36,00 407,43 92,26 248,10
Vr.Padrao Ponderado INDUSTRIAL COMERCIAL NORMAL INDUSTRIAL COMERCIAL NORMAL
o |Sinduscon/MG 715,97 1.328,51 715,97 1.328,51
o [PINT - - - -
& [Custos Adicionais 1,39 1,39 1,39 1,39
L [Produto 995,06 1.846,36 995,06 1.846,36
o |Estado 2,00 2,00 2,00 2,00
zf:)« Vida 0l (anos) 60,00 60,00 60,00 60,00
< [1dade Aparente (anos) 3,00 3,00 3,00 10,00
W [Idade Esimada (%) 5,000% 5,000% 5,000% 16,667%
o, [Criterio “D” Usado ROSS ROSS ROSS ROSS
O |Fator “D” 0,9440 0,9440 0,7930 0,8840
< _|Valor Final - R$/m? 939,33 1.742,97 789,08 1.632,19
=z 12 Area (m?) 36,00 407,43 92,26 248,10
<>n: SUB TOTAL (R$) 33.815,95 710.136,99 72.800,40 404.945,12
Custos Adicionais
Terraplenagem 0,1000 0,1000 0,1000 0,1000
Impostos e taxas 0,0065 0,0065 0,0065 0,0065
Projetos 0,1000 0,1000 0,1000 0,1000
Fundagdes e contencdes 0,0500 0,0500 0,0500 0,0500
LigagBes de servicos publicos 0,0033 0,0033 0,0033 0,0033
Remuneracéo do Construtor 0,1000 0,1000 0,1000 0,1000
Urbanizacdo/ajardinamento 0,0300 0,0300 0,0300 0,0300
Eventuais 0,0250 0,0250 0,0250 0,0250
instalacbes Especiais 0,1500 0,1500 0,1500 0,1500
Pé-direito (p/ metro de diferenca) 0,0250 0,0250 0,0250 0,0250
Drenagem Pluvial 0,0250 0,0250 0,0250 0,0250
0,3898 0,3898 0,3898 0,3898

As informagdes prestadas neste documento e os resultados finais séo validos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizag&o deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores
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COMPONENTES DO SUBSTACAO 1 SUBSTACAO 2 GALPAO X .
MANUTENCAO  [GALPAO PRINCIPAL
CONJUNTO (ENTRADA) (INTERNA) ESTOCAGEM ¢
Estrutura de Apoio CONCRETO CONCRETO METALICA CONCRETO METALICA
Pé-direito - vdo (m) 3,00 3,00 9,00 3,00 12,00
N° de pavimentos 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Area Construida (m?) 25,11 134,22 800,00 136,31 24.181,39
Vr.Padréo Ponderado INDUSTRIAL INDUSTRIAL INDUSTRIAL INDUSTRIAL INDUSTRIAL
«y |Sinduscon/MG 715,97 715,97 715,97 715,97 859,16
W [PINT -
& |Custos Adicionais 1,39 1,39 1,54 1,39 1,61
Y- [Produto 995,06 995,06 1.102,45 995,06 1.387,38
o |Estado 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
'S [Vida Gl (anos) 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00
g Idade Aparente (anos) 3,00 3,00 3,00 3,00 5,00
' ldade Estimada (%) 5,000% 5,000% 5,000% 5,000% 8,333%
q; |Critrio "D” Usado ROSS ROSS ROSS ROSS ROSS
O [Fator “D” 0,9440 0,9440 0,9440 0,9440 0,9330
< _[Valor Final - R$/m? 939,33 939,33 1.040,71 939,33 1.294,42
?;;' !9( Area (1m?) 25,11 134,22 800,00 136,31 24.181,39
<t |SUB TOTAL (R$) 23.586,63 126.077,14 832.570,70 128.040,35 31.300.964,30
Custos Adicionais
Terraplenagem 0,1000 0,1000 0,1000 0,1000 0,1000
Impostos e taxas 0,0065 0,0065 0,0065 0,0065 0,0065
Projetos 0,1000 0,1000 0,1000 0,1000 0,1000
Fundagdes e contengdes 0,0500 0,0500 0,0500 0,0500 0,0500
LigacOes de servicos publicos 0,0033 0,0033 0,0033 0,0033 0,0033
Remuneraco do Construtor 0,1000 0,1000 0,1000 0,1000 0,1000
Urbanizac&o/ajardinamento 0,0300 0,0300 0,0300 0,0300 0,0300
Eventuais 0,0250 0,0250 0,0250 0,0250 0,0250
instalacBes Especiais 0,1500 0,1500 0,1500 0,1500 0,1500
Pé-direito (p/ metro de diferenca) 0,0250 0,0250 0,0250 0,0250 0,0250
Drenagem Pluvial 0,0250 0,0250 0,0250 0,0250 0,0250
0,3898 0,3898 7 0,5398 0,3898 0,6148
BENFEITORIAS AGREGADAS
BENFEITORIAS QUANT. UNIDADE [ UNITARIO TOTAL F. DEPREC. TOTAL
Pavimentac&o intertravada com blocos de concreto 16 faces # 8 cm, 35 MPa, sobre coxim
de areia 19.076,26 nm? 53,96 | 1.029.354,99 0,7850 808.043,67
Drenagem superficial 1,00 vb 20.000,00 20.000,00 0,7850 15.700,00
Cerca com mourdo pré-fabricado de concreto com 12 furos e arame aftura livre 1,70 m 705,60 m 18,04 12.729,02 0,78500 9.992,28
muro divisério 263,40 m 105,25 21.722,85 0,78500 21.762,44
Reservatdrio metalico cilindrico - 135 m? 1,00 unid 27.000,00 27.000,00 0,78500 21.195,00
Reservatrio metalico tipo taga - 30 m? 1,00 unid 9.000,00 9.000,00 0,78500 7.065,00
Sistema de Prevencéo e Combate a Incéndios 1,00 vb 1.000.000,00 | 1.000.000,00 0,78500 785.000,00
Paisagismo 7.008,67 nm 2,99 20.955,92 0,78500 16.450,40

2.125.806,86

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo vélidos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
copia sem autorizacao prévia de seus autores.

1.668.758,39
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3.2.1 — GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

TABELA 7

Graus de fundamentagao no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

Item Descri¢ao m Grﬁus I
Pela utilizagéo de Pela utilizacéo de
Estimativa do custo Pela elaboragéq d_e custo unitéric_) basico custo un_itério_bésico
1 - orcamento, no minimo para projeto para projeto diferente
direto AP . - x
sintético semelhante ao projeto | do projeto padrdo, com
padrao os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por métodos
levantamento do custo | técnicos consagrados,
3 Depreciacgéo fisica de recuperagéo do considerando-se idade, Arbitrada
bem, para deixa-lo no vida util e estado de
estado de novo conservacao

Nota: Observar de 9.1 a 9.3 da Norma.

TABELA 8

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacéo no caso da
utilizacdo do método da quantificacao do custo de benfeitorias

Graus 11 I |
Pontos minimos 7 5 3
Itens obrigatérios no grau 1, com os demais no 1 e 2, no minimo no todos, no minimo no
correspondente minimo no grau Il grau Il grau |
Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma.

3.3.0 - VALOR DE REPRODUCAO/REEDICAO DO IMOVEL

O valor de reproducdo e reposicdo ou de risco foi obtido através da somatéria dos valores do

terreno e das benfeitorias agregadas e edificadas, partes constituintes e avaliando:

V.R. =V.T.+V.B.

Onde,
V.T. = Valor do terreno e benfeitorias agregadas. 14.239.012,88
V.B. = Valor das benfeitorias EdificagcGes 33.632.937,57
V.R. = Valor de Reproducédo/Reedicao e reposi¢éo (depreciado) 47.871.950,45

As informacgdes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cépia sem autorizacao prévia de seus autores
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3.4.0 — CALCULO DO TERCEIRO COMPONENTE OU VANTAGEM DA
COISA FEITA OU FATOR DE COMERCIALIZACAO

Ao procurar estabelecer o valor de um imdvel em seus elementos de constituicao - terreno e
benfeitorias agregadas e edificadas - pelo Método de Custos, é procedimento comum admiti-
lo como resultado da soma pura e simples das parcelas relativas ao terreno e benfeitorias.

Dependendo do objetivo da avaliagdo este raciocinio torna-se simplista, embora em certo
namero de casos, a conclusdo do valor final da avaliacdo possa estar proxima ou mesmo
coincidir com o justo.

Partindo da premissa e/ou conclusdo de que o imovel objeto de avaliagcdo, possui projeto
aprovado e que propicia seu uso imediato as funcbes a que se destina, sera atribuido um
TERCEIRO COMPONENTE que ira adicionar ao seu valor em suas partes de constituicao a
condicdo de tempo para se reproduzir um outro conjunto similar.

Em consonéncia com o que ficou delineado, a VANTAGEM DA COISA FEITA de um imdvel
devera corresponder ou aos dispéndios referentes a sua montagem, nao previstos nos custos
especificos do terreno e das benfeitorias, ou entdo dos ganhos que poderiam advir do uso,
como se ele estivesse pronto, durante um prazo equivalente ao da duracdo das obras.

O célculo deste componente adicional ao custo do imovel deve ser feito considerando-se a
sua estimativa, obtida pela soma dos juros sobre capitais imobilizados e da remuneracdo do
empresario, por um prazo equivalente ao de reprodu¢cédo do mesmo.

Considerando um prazo médio de 18 (dezoito) meses para reproducdo do complexo
industrial/comercial a uma taxa de juros de 6,50%aa®, conclui-se um valor da VANTAGEM DA
COISA FEITA DE R$3.850.448,59 (trés milhGes oitocentos e cinquenta mil, quatrocentos e
gquarenta e oito Reais e cinquenta e nove centavos).

3.5.0 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Resultado Método Comparativo/Custos R$ 47.871.950,45
Vantagem da Coisa Feita R$ 3.850.448,63
TOTAL — R$ 51.722.399,08

$Taxa SELIC.

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
copia sem autorizagao prévia de seus autores.
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IV — CONSIDERACOES
FINAIS

As informagdes prestadas neste documento e os resultados finais séo vélidos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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4.1.0 - CONCLUSAO

Tendo-se em conta que os valores obtidos foram invocados como representantes de
pesquisas no mercado especifico de cada item e que na tomada de decisédo ¢ facultada a
Empresa Avaliadora e aos profissionais envolvidos nas avaliacbes optarem pelo
embasamento dos instrumentos de calculo apresentados, concluimos que os justos valores
de mercado para a area de terreno objeto deste trabalho, em MAIO/2018, sejam, salvo melhor
juizo, R$52.000.000,00 (Cinquenta e dois milhdes de Reais).

4.1.1 — VALOR PARA LIQUIDACAO FORCADA

O valor de mercado a vista, considerando-se uma liquidacdo imediata e for¢cada, em leildo ou
negocio em que o bem possa ser transformado em numerario imediatamente, foi uniformizado

com base em indices e juros médios praticados no mercado.

Adotando-se como parametros: prazo médio de 36 (trinta e seis) meses para alienacdo a uma
taxa de juros de 6,50%aa’ conclui-se o VALOR PARA LIQUIDACAO FORCADA de

R$33.900.000,00 (trinta e trés milhBes e novecentos mil Reais).

*Taxa SELIC.

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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4.2.0 - DECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA

A Signatéria atesta que a presente vistoria obedece criteriosamente 0s seguintes principios:

@ Os imdbveis objetos desta vistoria foram inspecionados pessoalmente pelos signatarios

deste trabalho;

O A signataria ndo tem no presente, nem contempla no futuro, interesses nos bens

envolvidos neste trabalho;

O A signataria ndo tem inclinagdes nem interesses em relacdo ao assunto deste

trabalho, tdo pouco em relacdo aos solicitantes ou proprietarios;
O Este trabalho contém condicées limitativas apresentadas pelo tipo de trabalho;

@ Este trabalho técnico foi elaborado em observancia estrita aos principios dos codigos

de ética profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia.

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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4.3.0- TERMO DE ENCERRAMENTO

A AVALIPER MECANISMOS E SOLU(;()ES EM ENGENHARIA DE AVALIACC)ES E
PERICIAS, Empresa Independente e especializada em avaliacbes e Pericias de Engenharia,
através de sua Responsavel Técnica a Engenheira Civil VALERIA DAS GRACAS
VASCONCELQOS, encerra este Trabalho de Avaliacdo, composto de 89 (oitenta e nove) folhas

impressas e rubricadas sendo esta assinada e anexando:

ANEXO A: Pesquisa de Mercado (02 folhas);

ANEXO B: Fotografias das Amostras (02 folhas);

ANEXO C: Croqui de localizacdo das Amostras (01 folha);
ANEXO D: Tratamento Estatistico (11 folhas);

ANEXO E: Memorial Fotogréfico (13 folhas);

ANEXO F: Documentacédo de Propriedade (07 folhas);
ANEXO G: Guia de IPTU (01 folha);

ANEXO H: Plantas (02 folhas);

ANEXO I: LIC — Levantamento de Indicios de contaminacao (06 folhas).

Belo Horizonte, 21 de maio de 2018.

AVALIPER —MECANISMOS E SOLUGOES EM ENG? DE AVALIAGOES E PERICIAS LTDA.
CREA - MG tI..O 3':/ CNPJ: 08.823.735/0001-27

i /

VALERIA DAS GRACAS VASCONCELOS

Especialista em Engenharia de Avaliagdes e Pericias

Membro e Diretora do IBAPE-MG (Instituto Brasileiro de Avaliacéo e Pericias de Engenharia) Registro 650

Membro da ASPEJUDI-MG (Assoc. dos Peritos Judiciais, Arbitros, Mediadores e Conciliadores) Registro 460
CONSELHEIRA DO CREA/MG — CAMARA ESPECIALIZADA DE ENGENHARIA CIVIL

CERTIFICADA pelo IBAPE NACIONAL, Entidade Federativa Nacional que congrega as entidades estaduais formadas
por profissionais e empresas atuantes nas areas de avaliagdes e pericias de engenharia, participante do Colégio das
Entidades Nacionais — CDEN — érgéo consultivo do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia — CONFEA, filiado a
organismos internacionais que tratam do aprimoramento dos profissionais, como a UPAV (UniénPanamericana de
Asociaciones de Valuacién) e de normas internacionais de Avaliagdo, como o IVSC (InternationalValuation Standards
Council), para ENGENHARIA DE AVALIACOES DE BENS.

Eng? Civil, Avaliadora e Perita CREA-MG 74.578/D IBAPE-MG

As informagBes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizagéo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua
cOpia sem autorizagdo prévia de seus autores.
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ANEXO A

PESQUISA DE MERCADO

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.




ANEXO A - PESQUISA DE MERCADO

Amostra n.° 01 Data 15/05/18
Empreendimento: Distancia até o avaliando (km)
Endereco: Av. José Ananias de Aguiar, do lado direito do CDA da Zema
Bairro: Séo Geraldo Cidade: ARAXA UF: MG
Tipo: TERRENO Padréo de construgao:
A. privativa / construida (m2) Idade Aparente (anos):
Estado de conservagao Area total / terreno (m?) 2.580,00
Valor Total (R$) 800.000,00 |Valor do Terreno (R$) 800.000,00
\Valor Benfeitorias (R$) - |Valor unitario (R$/m?2) 310,08
Historico de Enchentes: Nao Sujeito a erosdes: Nao
Fonte/ telefone: Apis Negocios Imobiliarios - (34) 99194-4347 / 99676-7879 oferta / transacéo Transagao
Terreno confrontante com o imével Avaliando, meio de quadra. Uso comercial, topografia em declive.

Amostra n.° 02 Data 15/05/18
Empreendimento: Distancia até o avaliando (km)
Endereco: Av. José Ananias de Aguiar, do lado esquerdo do CDA da Zema
Bairro: S&o Geraldo Cidade: ARAXA UF: MG
Tipo: TERRENO Padrédo de construgao:
A. privativa / construida (m2) Idade Aparente (anos):
Estado de conservagao Area total / terreno (m2) 4.500,00
Valor Total (R$) 1.440.000,00 [Valor do Terreno (R$) 1.440.000,00
\Valor Benfeitorias (R$) Valor unitario (R$/m2) 320,00
Histérico de Enchentes: Nao Sujeito a erosodes: Nao
Fonte/ telefone: Danilo de Souza Empreend. Imobiliarios - (34) 3662-5080 / 98406-8563 oferta / transacéo OFERTA
Terreno de meio de quadra, formato triangular, uso comercial. Estd ao lado da portaria do CDA da Zema, topografia em declive.

Amostra n.° 03 Data 15/05/18
Empreendimento: Distancia até o avaliando (km)
Endereco: Av. José Ananias de Aguiar, em frente ao CDA da Zema
Bairro: Séo Geraldo Cidade: ARAXA UF: MG
Tipo: TERRENO Padréo de construgao:
A. privativa / construida (m2) Idade Aparente (anos):
Estado de conservagao Area total / terreno (m?) 26.000,00
Valor Total (R$) 9.100.000,00 |Valor do Terreno (R$) 9.100.000,00
\Valor Benfeitorias (R$) Valor unitario (R$/m?) 350,00
Historico de Enchentes: Nao Sujeito a erosdes: Nao
Fonte/ telefone: Danilo de Souza Empreend. Imobiliarios - (34) 3662-5080 / 98406-8563 oferta / transacéo OFERTA
Terreno plano, uso comercial, é de esquina com a Av. Eugénio Candido de Oliveira.

Amostra n.° 04 Data 15/05/18
Empreendimento: Distancia até o avaliando (km)
Enderego: Rua Rosadlia Isaura Arauljo
Bairro: Vila Santa Luzia Cidade: ARAXA UF: MG
Tipo: TERRENO Padrédo de construgao:
A. privativa / construida (m2) Idade Aparente (anos):
Estado de conservagao Area total / terreno (m2) 17.000,00
Valor Total (R$) 5.400.000,00 |Valor do Terreno (R$) 5.400.000,00
\Valor Benfeitorias (R$) Valor unitario (R$/m2) 317,65
Histérico de Enchentes: Nao Sujeito a erosdes: Nao
Fonte/ telefone: Danilo de Souza Empreend. Imobiliarios - (34) 3662-5080 / 98406-8563 oferta / transacéo OFERTA
Terreno em declive, é de meio de quadra, uso comercial, topografia em declive.
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ANEXO A - PESQUISA DE MERCADO

Amostra n.° 05 Data 15/05/18
Empreendimento: Distancia até o avaliando (km)
Endereco: Av. José Ananias de Aguiar, depois do pontilhdo, ao lado do condominio Jo&o Paulo Il
Bairro: Joao Paulo Il, (apelido Casa Branca) Cidade: ARAXA UF: MG
Tipo: TERRENO Padréo de construgéo:
A. privativa / construida (m2) Idade Aparente (anos):
Estado de conservacédo Area total / terreno (m?) 41.000,00
Valor Total (R$) 8.200.000,00 |Valor do Terreno (R$) 8.200.000,00
Valor Benfeitorias (R$) Valor unitario (R$/m2) 200,00
Historico de Enchentes: Néo Sujeito a erosdes: Nao
Fonte/ telefone: Danilo de Souza Empreend. Imobiliarios - (34) 3662-5080 / 98406-8563 oferta / transacéo OFERTA
Terreno de meio de quadra, uso comercial, topografia em aclive.

Amostra n.° 06 Data 15/05/18
Empreendimento: Distancia até o avaliando (km)
Enderego: Av. José Ananias de Aguiar, ao lado da UNIARAXA
Bairro: Séo Geraldo Cidade: ARAXA UF: MG
Tipo: TERRENO Padré&o de construgéo:
A. privativa / construida (m2) Idade Aparente (anos):
Estado de conservacédo Area total / terreno (m?) 16.000,00
Valor Total (R$) 4.400.000,00 |Valor do Terreno (R$) 4.400.000,00
Valor Benfeitorias (R$) Valor unitario (R$/m2) 275,00
Historico de Enchentes: Néo Sujeito a erosdes: Nao
Fonte/ telefone: Danilo de Souza Empreend. Imobiliarios - (34) 3662-5080 / 98406-8563 oferta / transagéo OFERTA
Terreno de meio de quadra, uso comercial, topografia em declive.

Amostra n.° 07 Data 15/05/18
Empreendimento: Distancia até o avaliando (km)
Endereco: Av. José Ananias de Aguiar, préximo a CDA Zema
Bairro: Séo Geraldo Cidade: ARAXA UF: MG
Tipo: TERRENO Padréo de construgéo:
A. privativa / construida (m?) Idade Aparente (anos):
Estado de conservacédo Area total / terreno (m?) 4.500,00
\Valor Total (R$) 1.000.000,00 [Valor do Terreno (R$) 1.000.000,00
Valor Benfeitorias (R$) Valor unitario (R$/m?) 222,22
Histérico de Enchentes: Nao Sujeito a erosoes: N&o
Fonte/ telefone: Sr. Murilo Cardoso - (34) 98821-0670 oferta / transacéo OFERTA
Terreno de meio de quadra, uso comercial, topografia em declive.

Amostra n.° 08 Data 15/05/18
Empreendimento: Distancia até o avaliando (km)
Endereco: Avenida Ministro Olavo Drumond ao lado do Aeroporto
Bairro: Cidade: ARAXA UF: MG
Tipo: TERRENO Padréo de construgao: Fork
A. privativa / construida (m?) - Idade Aparente (anos): el
Estado de conservacédo xokk Area total / terreno (m2) 35.000,00
Valor Total (R$) 10.500.000,00 |Valor do Terreno (R$) 10.500.000,00
Valor Benfeitorias (R$) - [Vvalor unitario (R$/m?) 300,00
Histérico de Enchentes: N&o Sujeito a erosfes: N&o
Fonte/ telefone: Boana Iméveis (34) 3661.3435 oferta / transacéo OFERTA

Terreno de meio de quadra, uso comercial, topografia plana.
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ANEXO B

FOTOGRAFIAS DAS AMOSTRAS

As informages prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

194+4347
m‘:g‘u.un

AMOSTRA 01

AMOSTRA 02

AMOSTRA 03

AMOSTRA 04

AMOSTRA 05

AMOSTRA 06
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2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

AMOSTRA 07 AMOSTRA 08
EM BRANCO EM BRANCO
EM BRANCO EM BRANCO
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ANEXO C

CROQUI DE LOCALIZACAO DAS
AMOSTRAS

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica

apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua copia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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ANEXO D

TRATAMENTO ESTATISTICO

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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Infer 32 - Modo de Estatistica Descritiva.

Data: 18/Mai/2018

(9 AVALIPER

Mecanismos e Solugdes em Engenharia

de Avaliagoes e Pericias

Nome do Arquivo: C:\Users\VALERIA\Desktop\Infer32\SI_ZEMA.IW3

Amostra
N° Am. «R$» «Area» | R$/m2 | Oferta | Transposicdo | Area | Vocagdo | Topografia | Zoneamento H\é?rll%;
1 800.000,00 2.580,00 | 310,08 1,00 1,00 0,85 1,00 1,00 1,00 263,57
2 1.440.000,00 4.500,00 | 320,00 0,85 1,00 0,85 1,00 1,00 1,00 231,20
3 9.100.000,00 | 26.000,00 | 350,00 0,85 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 282,63
4 5.400.000,00 | 17.000,00 | 317,65 0,85 1,10 0,90 1,05 1,00 1,02 286,28
5 8.200.000,00 | 41.000,00 | 200,00 0,90 1,05 1,00 1,05 1,00 1,00 198,45
6 4.400.000,00 | 16.000,00 | 275,00 0,90 0,95 0,90 0,95 1,00 0,97 195,00
«T» 1.000.000,00 4.500,00 | 222,22 0,90 0,95 0,85 0,95 1,00 0,97 148,82
8 10.500.000,00 | 35.000,00 [ 300,00 0,90 1,05 1,00 0,90 0,95 0,95 230,27

Para atender aos critérios da NBR 14653-2 Fatores Grau I, o fator individual deve ficar entre 0,50 e 2,00.

Amostragens e variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos céalculos

As informacOes prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste trabalho em conexdo com

qualquer outro, ou sua copia sem autorizagao prévia de seus autores.
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Descricao das Variaveis

Valor a avaliar :

* Valor Homog. Equag&o: [Valor Homogeneizado]

Valores e coeficientes de homogeneizacéo:

* R$: Valor em Reais. (variavel néo utilizada no modelo)

« Area: Area Equivalente da edificacdo em m?. (variavel néo utilizada no modelo)
. M: Valor Unitario em Reais por m2. Equag&o: [R$]+[Area]
» Oferta : Fator de Oferta.

* Transposicéo

* Area : Fator Area.

*» Vocacéo : Fator Vocagdo Comercial.

» Topografia : Fator de Topografia.

» Zoneamento : Fator Zoneamento Urbano.

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 07

N° de graus de liberdade ' 6
Variavel Média | Desvio Padréo | Coef. Variacao
Valor Homog. | 241,06 37,4842 15,55%

Ndmero minimo de amostragens: 5.

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
prévia de seus autores.
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Desvios em torno da média.

AVALIPER

Mecanismos e Solugdes em Engenharia
de Avaliacoes e Pericias

Tabela de Desvios

N° Am. | Observado Média Desvio | Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 263,5700 | 241,0571 22,5128 0,6005 0,6487 506,8287
2 231,2000 | 241,0571 -9,8571 -0,2629 -0,2840 97,1632
3 282,6300 | 241,0571 41,5728 1,1090 1,1979 1728,3024
4 286,2800 | 241,0571 45,2228 1,2064 1,3031 2045,1068
5 198,4500 | 241,0571 | -42,6071 -1,1366 -1,2277 1815,3686
6 195,0000 | 241,0571 | -46,0571 -1,2287 -1,3271 2121,2604
8 230,2700 | 241,0571 | -10,7871 -0,2877 -0,3108 116,3624

Grafico de Desvios Quadraticos

Desvio

Desvios Quadraticos

(elementos da amostra)
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Tabela de Desvios Deletados

Influéncia das amostragens nos desvios da média.

N° Am. | Deletado | Variancia | Normalizado | Studentizado
1 26,2650 1567,8185 0,5685 0,6141
2 -11,5000 1663,4071 -0,2416 -0,2610
3 48,5016 1282,8079 1,1607 1,2537
4 52,7600 1208,8869 1,3006 1,4048
5 -49,7083 1262,4925 -1,1991 -1,2952
6 -53,7333 | 1191,1177 -1,3345 -1,4414
8 -12,5850 1658,9273 -0,2648 -0,2860

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo

prévia de seus autores.
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Desvio Deletado Normalizado

As amostragens cujos desvios mais se deslocam da reta de referéncia influem significativamente no valor médio.

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo

prévia de seus autores.



www.avaliper.com.br

BELO HORIZONTE/MMG
RUAMONTES CLAROS N° 1158 - LOJA A~ ANCHIETA AVAL I P E R
CEP 30310702 -TEL.: (31) 3234.2018 - 3225.2918

i Mecanismos e Solugoes em Engenharia
contato@avaliper.com.br : us e

de Avaliagbes e Pericias

Desvios Deletados Studentizados
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As amostragens cujos desvios mais se deslocam da reta de referéncia influem significativamente no valor médio.

Estatisticas Gerais

NUmero de elementos .............. 17

Graus de liberdade .................... 6

Valor médio .....cceeeeevvvvveeereennn. :241,0571
Mediana .......ccoeeeveeviiviiieeeeeeiee, : 248,2466
1Y/ oo F- : 263,4600
Varancia ....coeeeeeveevveeeeeeveenennnn. :1204,3418
Desvio padrao ......cccccceeeveiiiennnns : 34,7036
Desvio mMédio .........coevvvvneereennnn. 1 31,2310
Variancia (ndo tendenciosa) ......: 1405,0654
Desvio padréo (ndo tend.) .........: 37,4842
Coef. de variago ..................... 1 15,55%
Valor minimo ........cooeevveeereeenn. 1 195,0000
Valor maximo .......ccceeeeevevvennnn.. : 286,2800
Amplitude ... 1 91,2800
NUmero de classes .................. 13

Intervalo de classes ................. : 30,4266

Sob o aspecto do coeficiente de variagdo, a amostra é considerada boa- classe 2

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem :241,0571
Momento central de 22 ordem :1204,3418
Momento central de 32 ordem :-216,2325
Momento central de 42 ordem :-30,8903

Coeficiente | Amostral Normal |t de Student
Assimetria -5,1736x10° 0 0
Curtose -3,0000 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 195,0000 | 225,4266 2 28,57 | 196,72550
2 225,4266 | 255,8533 2 28,57 | 230,7350
3 255,8533 | 286,2800 3 4286 | 277,4933
Histograma

Frequéncias Absolutas

(elementos da amostra)

Frequitcia
z¢ Eaop

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

{elementos da amostra)

Frequicia relativa (%)

Classe

Amostragens eliminadas

Amostragens néo utilizadas na avaliagdo:

Erro/Desvio
Padrao(*)
7 148,8200 -6,4308

N° Am. | Valor Homog.

Amostragens a serem saneadas

Critério de saneamento:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo.

Grafico de Representacao do Saneamento

Saneamento

{elementos da amostra)

76 B3y

Desvio Mormalizado

Amostragem

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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Distribuicdo dos Desvios Normalizados

Distribuicao de % de Amostragens no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1, +1 68,3 % 42,86 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. | Desvio F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
6 | 195,0000 | 0,1096 | 0,1429 0,1095 0,0332
5| 198,4500 | 0,1278 | 0,2857 0,0150 0,1578
8| 230,2700 | 0,387 | 0,4286 0,1010 0,0418
2| 231,2000 | 0,396 | 0,5714 0,0322 0,1751
1| 2635700 | 0,726 | 0,7143 0,1545 0,0116
3| 282,6300 | 0,866 | 0,8571 0,1520 9,1585x10°
4 | 286,2800 | 0,886 [ 1,0000 0,0290 0,1138

Maior diferenca obtida : 0,1751
Valor critico : 0,4380 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10 %, aceita-se a hip6tese alternativa de que ha
normalidade.

Observagéo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagédo cuja distribuicéo é
desconhecida, como é o caso das avaliacdes pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov
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As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 3
Numero de elementos negativos . 14
NUmero de sequéncias ................. 4
Média da distribuicdo de sinais .... :3,5
Desvio padro ........ccccoeeviiiiiiieeennnn. 01,323

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... : 0,0606
Limite superior . . -0,7882
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significAncia de 1096)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hip6tese da aleatoriedade dos sinais dos desvios.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,3780
Valor z (critico) ..........ccuue : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hip6tese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média segue a
curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amostra)

Prob(z)
8
FENN |

e

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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Formacao dos Valores

Estima-se Valor Homogeneizado do Terreno = R$241,06/m?2
Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 220,66/m?

Maximo: R$ 261,46/m?

Para uma Area Equivalente de 52.145,75 m?, teremos:
Valor de Mercado obtido = R$ 12.570.254,50

Valor de Mercado minimo = R$ 11.506.481,20
Valor de Mercado maximo = R$ 13.634.027,80

Campo de Arbitrio

Minimo: R$ 204,90/m?
Maximo: R$ 277,22/m?

Valor de Mercado minimo = R$ 10.684.716,32
Valor de Mercado maximo = R$ 14.455.792,67

Calculo do valor de Liguidacao Forcada

Calculo do valor de liquidagao forcada
Consideragdes:
Despesas fixas: (sobre o valor do imével) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)
IPTU - 0,02% ao més Taxa da aplicagdo financ. 8,50% Taxa Selic+2%
Manutengdo/administragdo 0,20% ao més Inflagdo média ao ano 2,68% IPCA12 meses
Comissdo de venda 0,50% ao més Custo financeiro 5,67% ao ano
Total 1 0,72% ao més Total 2 0,46% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,18% fixas +financeiras
Prazo de comercializagdo 36 meses (deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a regido, o
O valor de liquidagdo forgada serd dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 65,54%' RS 33.900.000,00

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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ANEXO E

MEMORIAL FOTOGRAFICO

As informag0es prestadas neste documento e os resultados finais séo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.




ANEXO E - FOTOGRAFIAS

2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

AVENIDA
JOSE ANANIAS DE AGUIAR

CEP 38 180-000

Placa de identificacio do logradouro.

Vista da rotatdria da UNIARAXA.

Vista Av. José Ananias de Aguiar e o CDA.

Vista Av. José Ananias de Aguiar e a torre.

Vista Av. José Ananias de Aguiar e o CDA.

57




o AVALIPER ANEXO E - FOTOGRAFIAS

2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

Sejam Bem-Vindos

Centro de Distribuicgo e Apoio

«Zema

Vistada fachada lateral do CDA Zema.
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ANEXO E - FOTOGRAFIAS

2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

Vista parcial interior da portaria.

Vista parcial banheiro social da portaria.

Vista reservatorio cilindrico de 125 ms.

Vista da subestacao entrada.
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ANEXO E - FOTOGRAFIAS

2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

Plato 1: Escritério 01.

Vista equipamento de combate a incéndio.

Vista parcial do Datacenter e geradores.
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ANEXO E - FOTOGRAFIAS

2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

Vista cozinha.

Vista parcial do patio/docas.

Vista parcial do galp&o principal.
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ANEXO E - FOTOGRAFIAS

2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

Vista parcial da subestacao interna.

—

o

Vista parcial do patio e do galpao principal.

Vista dos fundos e lateral galpdo de estocagem.

Vista parcial do interior do galpéo estocagem.
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o AVALIPER ANEXO E - FOTOGRAFIAS

2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

Vista da manutencéo. Vista do refeitdrio, manutencao

Vista galpao principal, patio e reservat. "taca". Vista da rede de aguas pluviais.
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o AVALIPER ANEXO E - FOTOGRAFIAS

2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

i

R

Vista escada lateral de acesso ao mezanino.

Vista parcial do galp&o, térreo.
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ANEXO E - FOTOGRAFIAS

2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

Vista parcial da subestacao interna 2, painéis.

Vista parcial do galp&o principal, no térreo.

Vista parcial do galp&o principal, no térreo.

Vista parcial da sala 1 da logistica.
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o AVALIPER ANEXO E - FOTOGRAFIAS

2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

Vista parcial do galp&o principal, no térreo. Vista das novas salas da logistica.

Vista dos sanitarios da logistica. Vista parcial do galpao principal, no térreo.

Vista da portaria e das docas. Vista parcial das docas, no térreo.

66




ANEXO E - FOTOGRAFIAS

2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

Vista parcial da loja Zema Fashion.

Vista sanitario masculino para clientes.

Vista escada e elevador de acesso ao mezanino.
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ANEXO E - FOTOGRAFIAS

2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

Vista portaria e estacionamento colaboradores.

Vista equipamento de combate a incéndio.

Vista parcial do mezanino.
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(O AVALIPER ANEXO E - FOTOGRAFIAS
2 - Cliente CNPJ
ELETROZEMA S.A. 26.404.731/0001-96
Endereco n° Complemento
AV. JOSE ANANIAS DE AGUIAR 5.005
Bairro Municipio UF CEP
SAO GERALDO ARAXA MG 38180-000

Vista parcial do sanitario masculino.

Vista parcial do corredor. Vista parcial do mezanino.

Vista parcial do mezanino.
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ANEXO F

DOCUMENTACAO DE
PROPRIEDADE

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.




REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

Lol

Av. Senador Montandon, 299 - Centro - CEP 38.183-214 fone / fax (0xx34) 3662 - 4855

LIVRO N.° 2 - REGISTRO

CERTIDAO

GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

— MATRICULA FICHA OFICIAL: Olavo de Carvalho Junior

41.259 ] { 01 ] sus-oFicIAL: Maria Teresa A. Carvalho

Araxa, 27 de Qutubro de 2005

Aguiar, n°® 5.005,
Araxd, dentro das

Av.l - M.41.259 -

arquivadas neste
Oficial:

Imével - Um prédio comercial, suas benfeitorias, instalacdes,
anexos e pertences, com a area construida de 9.000,00 m?, e bem
assim o seu respectivo terreno, constituideo por lote, com a
drea total de 52.145,75 m2?, situados & Avenida José BAnanias de

metros de frente para a referida avenida; 344,67 metros do lado
direito; 263,40 metros do lado
fundos, dividindo por todos o
Empreendimentos Ltda. Proprig
inscrita no CNPJ socb o n°®
cidade de Araxa-MG. Registrpg
e 28.739. 0 Oficial:

termos do requerime
acompanhado de memo

.‘

na Chacara Santa Moénica, nesta cidade de
seguintes medidas e confrontag¢des: 189,93

esquerdo e 171,00 metros de
ados com a firma Santa Moénica
Aria: ELETROZEMA LTDA, firma
26//404.731/0001-96, com sede nesta
teriores: Matriculas n°® 31.861

4
P .94.6%& - 27.10.2005 - UNIFICACAQO - Nos
da proprietaria, datado de 25.10.2005,
descritivo e mapa, dos quais ficam vias

ério sob o n® 246/2005. Dou fé. O

LTDA, inscrita no

acima da Taxa de
Banco Central do
das garantias: R
matricula n°® 5.

R.2 - M.ZITE;QN = Prot.9%4.827 =2 105 112005 .~ 7

Devedoras/Garantidoras: (12) ELETROZEMA LTDA., inscrita no CNPJ
sob o n©®26.404.731/0001-96 e (22®) RICARDO ZEMA PARTICIPACOES

sede nesta cidade de Araxa-MG. Credor: BANKBOSTON BANCO
MOLTIPLO S.A., com sede na Avenida Chucri Zaidan, n° 246, em
Sdo Paulo-SP, inscrito no CNPJ scb o n® 60.394.079/0001-04. 12
HIPOTECA - Escritura publica datada de 08.11.2005, lavrada &as
f1s.049 do livro n°® 220, das notas do tabelido do 2° oficio
desta cidade de Araxd-MG. Valor: R$5.956.417,00. Prazo Total da
Operacgdo: 60 meses. Prazo Total de Carencia: 18 meses. Prazo
Total de Amortizagdo: 42 meses. Taxa Efetiva: 6,7500% a.a.,

CNPJ sob o n® 20.028.361/0001-53, ambas com

uros de Longo Prazo -~ TJLP, divulgada pelo
rasil, equivalente a 0,5458% a.m. Avaliacao
.956.417,00, por este imdével e o imdbdbvel da
Obrigam-se as parte pelas demais clausulas

BANCO FINASA S/A,

e condigdes ntes da escritura. Dou fé. 0
Oficial:
R.3 = M.41.258 - Prot.110.765 - 08.05.2009 =

Devedora/Garantidora: ELETROZEMA LTDA., j& qualificada. Credor:

com sede na cidade de Osasco-SP, inscritec no

J
Continua na verso




MATRICULA FICHA

wo J|_w |

CNPJ sob o n° 57.561.615/0001-04. - 22 HIPOTECA - Escritura
piblica de outorga de reforco de garantias e outras avencas,
datada de 27.04.2009, lavrada as fls.043 do livro n® 195, das
notas do tabelidoc do 1° Oficioc local. Valor: R$90.000.000,00,

concedidos em virtude do Instrumento Particular de Acecrdo
Operacional Aditado e Consolidado, firmado entre as tes em
01.06.2006, como limite de crédito operacional para fopmacio de
uma carteira de financiamentos pelo prazo de 90 s, com

inicio na data da assinatura da presente escritura g-lia do
da garantia: R$21.000.000,00. Dou fé. O Oficial:

Av.4 - M.41.259 - Prot.111.658 - 13.07.2009 - Nos termos da
escritura puiblica de aditamento e ratificacdc de reforco de
garantias e outras avencgas, datada de 08.07.2009, lavrada as
£15.018 do livro n® 196, das notas do tabelido do 1° 0Oficio
local, as partes, devedora/garantidora e credor concordam gque
a garantia hipotecaria Ade 2° grau constituida, terd vigéncia
até final liguidacéao toda & carteira de financiamentos
mantida pela credora ficando ratificada a hipoteca acima
registrada sob o n° desta matricula. Obrigam-se as partes
pelas demais condigd clausulas constantes da escritura. Dou
fé. 0 Oficial: :
R |

Av.5> - M.41.259 - Prot.120.527 - 07.02.2011 - Nos
documento de quitacdo datado de 14.12.2010, fi
credor, do qual fica uma via arquivada neste carf
CANCELADA a hipoteca registrada sob o n° 2 desta
virtude da quitagdo da divida. Dou fé. O Cficisg

R.8 — M, 41,258 = Prot.125.771 — 0B4.0T.2012 = NS?V termos da
escritura publica de aditive ao acordo coperacional aditado e
consolidado, datada de 19.12.2011, lavrada as fls.106 do livro
n® 212, do 1° Oficio local, as partes ajustam as seguintes
‘medificagdes no acordo: Altera o] limite operacional
estabelecido no Quinto Termo Aditivo ao acordo onde o Banco
concede a loja um limite operacional no valor de
R$100.000.000,00 (cem milh&es de reais), para a formalizacdo de
carteira de financiamento, para a gual a loja constitui em
favor do Banco, em substituicdo a hipoteca de segundo grau
descrito no Quinto e Sexto Termos Aditivos ao acordo, por prazo
indeterminado, em HIPOTECA DE PRIMEIRO GRAU, o imével retro
descrito, ficando ainda ajustado entre as partes gue podera

REGISTRO DE iMOVEIS
Olavo de Carvalho Jr,
Oficiat
Vitéria Rezende de Carvalho
Escrevente Substituta

ARAXA — MG




REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

Estado de i) o Minas Gerais

1"‘-‘;"‘,,::?
Registro de Iméveis de Araxd - MG
Av. Senador Montandon, 299 - Centro - CEP 38.183-214 fone / fax (0xx34) 3662 - 4855

CERTIDAO

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

— MATRICULA FiCHA OFICIAL: Olavo de Carvalko Jinior
41.259 l ‘ 02 SUB-OFICIAL: Maria Teresa A. Carvalho
. Araxa, 04 de Janeiro de 2012

[ haver a substituig¢do pela loja da garantia de hipoteca de

obrigagbes, pecunidrias ou ndo, principais e acessdrias,
derivadas do acordo, e das operacdes de crédito firmadas em seu
dmbito, desde que o Banco manifeste. favoravelmente 3
substituicio, contemplando a descrigdo da nova garantia,
emitindo ainda em favor do Banco um nova nota promissdria no
valor acima descrito com vencimento & vista, avalizada pelos

-realizadas no ambito do acordo, ficando ratificadas a
clausulas e condigdes. Cbrigam-se as partes pelas ais
clausulas constantes da escritura. Dou fé&. O QOfici

R.7 - M.41.259 - Prot.131.601 - 25.01.2013 - Nos teérmos do
Oficio n° 01880/12, datado de 26.06.2012, expedido pelo
MM.Juiz da Vara do Trabalho da cidade de Iturama-MG, do
qual fica uma via arquivada neste cartério seb: igErop®
131601/13, nos autos da Acdo (processo joling
01808—2010—157—qf—00u7/0001808—02.2010.503n0157), que move
Geraldo Ribeiin de ' Camargo contra Eletrozems Ltda,
procedo ao #Istro da HIPOTECA JUDICIARIA sobre 0 1imdvel
retro,: até

limite no valor de R$221.184,32, Dou fé. 0
Ofiéial: 5

R.8" - M.41.2¥; = Protl 131,600 = “25.01.2013 = Nos termos do
Oficio n° 00030/13, datado de 21.01.2013, expedide pela
MM®.Juiza ' da Vara do Trabalho desta cidade de Araxa, do
qual fica uma via arquivada neste cartério sgb o n°
131602/13, nos autos da Acio (processo n?
00953—2009—048—03—00—8/0095300—21.2009.503.0048), qu move
Jander Eduardo da Trindade contra Eletrozema Ltda, p edo ao
registro da HIPOTECA JUDICIAL sobre o imdvel retr
limite no valor de R$30.000,00. Dou f&. O Oficigl;

Av.9 - M.41.259 - Prot.139.000 - 19.03.2014 - Nos termos do
requerimento datado de 13.03.2014, firmade pela proprietéria,
acompanhado da Ata de transformacdoc da sociedade limitada
denominada "Eletrozema Ltda" em sociedade 'por acdes sob =
denominacdo de "ELETROZEMA S/a", datada de 03.06.2013,

J
Continua no verso




LIVROU N.” 2 - RiEWID LIRS =0T
MATRICULA FICHA

g 41.259 {i 02 L

registrada na Junta Comercial do Estado de Minas Gerais - }

JUCEMG sob o n° 3130010518-1 e 07.08.2013 e demais papéis, dos

quais ficam vias arquivadas nefSte cartério sob o n° 139000/14,

averba-se nesta matricula a razao social da empresa
proprietédria passou a gilraf . denominagdo de ELETROZEMA

s/a. Dou fé. O Oficial: =F0

. !
R.10 - M.41. 2589 = Prot.l38.913 em 13.03.2014 - 10.02.2014 -
Afiancada: ELETROZEMA S.A., inscrita no cNPJ sob o n’

26.404.731/0001—96. Fiador: BANCO BRADESCO S.A., pessoa
juridica de direito privade, com sede na "Cidade de Deus", no
municipio e comarca de Osasco-SE, inscrita no CNPJ sob o n°
60.746.948/0001-12. 23  HIPOTECA - Escritura publica para
concessdo de fianca hipotecéaria datada de 24.02.2014, lavrada
3s fls.034 do Livro n® 231, das notas do tabelido do 1° oficio
desta cidade de Araxa-MG. A afiancada recorreu ao fiador e este
propds a prestéa-la, © valor de R$23.740.281,54. A presente
fianga abrange, além do principal da divida, os Juros,
comissdes, pena convencional, despesas € demais encargos, sendo
ilimitada, nos termos do artigo 822 do cédigo Civil (Lei n°®
10.406 de 10.01.2002), com vigéncia por 24 meses a contar da
data da emisséo da Carta de Fiancga S 2.068:239-6. A titulo de
remuneragao, a comissaoc de 1,40% zo0  ano, cobravel
trimestralmente antecipadamente sobre o valor afiangadc.
Avaliacdo do 1 el: R$34.900.000,00. Obrigam-se as partes
pelas demais ulas constantes da escritura. -Dou £&., 2D
oficial:

Av.11 - M.41.23%9 - Prot.148.975 - 30.07.2015 - Nos termos do
- documento de quitacéo datado de 14.07.2015, firmado pela
credora, do qual fica uma via arguivada neste cartéyjlo sob © i
148975/15, fica CANCELADA a hipoteca registrada soO s n°s 3 e
6, bem como & averbacac n°® 4 desta matricula, i
liquidagdo total da divida. Dou fé. O oficial:

av.12 - M.41.259 - Prot.150.284 - 13.10.2015 = Nog_Lermes do
Oficio n°00567/15 datado de 16.06.2015, expedido pela Vara do
Trabalho desta comarca de Araxd nos autos da acdc (processo n°
00953—2009—048-03—00—8/0095300—21.2009.503.0048) do gqual fica
uma via arquivada neste cartério sob o n° 150284/15, £fica
l CANCELADA a hipoteca judicial registrada sob o n° 8 desta

—

REGISTRO DE IMOVEIS

. (lavo de Carvalho Jr.
Oficial

Jitdria Rezende de Carvalho

i Escrevente Substituta
b

| _ARAXA — MG




REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

Av.Senadorhdon&mdon,299-Cenﬁo—

A Minas Gerais

eis de Araxs - MG
CEP 38.183-214 fone / fax (0xx34) 3662 - 4855

CERTIDAQO

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL

MATRICULA FICHA
41.259 ” 03 ’

SUB-CFICIAL:

Araxa,

REGISTRO DE IMOVE]S -ARAXA - MG

CFICIAL:

Olavo de Carvalho Junior

[ matricula. Dou fé. 0 Cficial:

R.13 - M.41.259
escritura

247-N,
contratantes desejam aditar
Previstos na escritura,
Escritura publica para
registrada sob o p°
seguintes alteragdes: a)

para 4,00% ao ano, cobrado
sobre o valor afiangado; c)
ZEMA CIA DE PETROLEO,
municipio de Uberaba-MgG,
00.647.154/0001—70; d)

constituicide da hipoteca do
grau para HIPOTECA em 1°
avaliacdo do
ratificadas as de
condicdes da escri
partes pelas demai
O Cficial: -

is

= Prot.152, 746 - 07.03.2016
piblica com garantia hipotecéria Para concessio de
fiangca datada de 04.03.2016,

das notas do tabeligo

por
concesséo
10 desta matricula,
prorrogagdo do vencimento
Fianga n°® 2,068.239-¢ para 26.03.2017; b)

sociedade andnima fechada,

substituicdo da nota
em 24.02.2014 no valor de R$29.675.352,00,

Sta Zema Cia de Petrdéleo; e) alteracdo da

imével retro descrito em segundo

GRAU; f£) alteracdo do valor de

imével hipotecado para R$26.040.000,00, ficando
clausulas, alineas, itens, termos e

ra registrada sob o n° 10. Obrigam-se as
lausulas constantes da escritura. Dou fé.

Nos termos da

lavrada as fls.027 do Livro n°
do 1° Oficio local, as partes
determinados termos e condigdes

meio deste Aditivo N Bl &
de - fiaznca hipotecaria,
Para consignar as
da Carta de
alteragdo da comissao
trimestralmente e antecipadamente
inclusdo como avalista a empresa
com sede no
CNPJ sob o n°
promisséria emitida

tendo em vista a

inscrita no

Municipal de Araxa,
matricula que a proprietédria
um acréscime de co
pPassandc o imdével
construgdo para e
custoc de R$14. 30
Oficial:

T o=
Av.14 - M.41.259 - Protidsd: 871 -2 07.07.2016 - Nos termos do
requerimento datado de 05.07.2016 e da certidido da Prefeitura

"habite-se"

trugdo comercial com drea de 17.060
pPossuir a &rea total de 26.060,82 m?2,
Jefitos de cobranca de IPTU/2016,

] Arquivadq,sob n° 154871/16.

n® 44/2015, averba-se nesta
pPromoveu no imével retro descritoe,
r82 m?,
cuja
alcancou o

Dou fé&, o

Av.15 - M.41.259 “\Prat, 154 . 877" "~ 07:07.2016 - Nos termos do
Artigo 622 - Item/fiIT - "0", foi apresentada a CND do INSS n°
001082016-8888872 emitida em 26.04.2016, da qual fica wvia
arquivada tério sob o n° 154872/16. Dou fé&. o
Oficial: : J

Continua no verso

S
2
=
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e MATRICULA FICHA
t 41.259 ll 03 l

R.16 - M.41.25% - Prot.159.278 - 04.04.2017 - Nos termos da
escritura publica de aditivo & escritura publica com garantia
hipotecaria para . concessdo de fianca datada de 24.03.2017,
lavrada as £ls.072/073 do Livro n° 254-N, das notas do tabelido
do 1° Oficio local, as partes contratantes desejam aditar
determinados termos € condigdes previstos na escritura, Ppor
meio deste Aditive n° 02 a Escritura pUblica para concessdo de
fianca hipotecéaria, registrada sob o n° 10 desta matricula,
para consignar as seguintes alteracdes: a) prorrogacdo do
vencimento da Carta de Fianca n° 2.068.239-6 para 26.03.2018,
no valor de R$23.740.281,54; b) alteragdo da comissdo para
5,00% (cinco por cento) ao amo, cobrado trimestralmente &
antecipadamente sobre O valor afiancado e seus acréscimos; c)
alteracdo das disposicgbes constantes da Clausula Quarta; d)
alterar a redacdo da Clausula Décima Segunda; e) incluir o
Paragrafo Onico a Cléausula Décima Segunda, na qual o fiador
poderd a seu critério, requerer dJue a afiancada reforce ou
substitua a garantia ora outorgada na hipodtese de perda do
imével hipotecado; se O mMesSmo for objeto de medida judicial ou
administrativa ou se o valor de mercado do imével hipotecado
sofrer variacdoc negativa igual ou superior a4 10% de sua
avaliacaoc, devendo assim, O reforgo ou & substituigdo de
garantia ser implementado pela afiangada no prazo de 15 dias
contados do recebimento ,Q4a comunicacdo por escrito enviada pelo
fiador, a fim de que sgia restabelecido o percentual de 80% do
valor da fianga; £) eracao do valor do imével hipotecado
para R$21.510.000,00; cando ratificadas as demais cléausulas,

alineas, itens, ter e _condicdes da referida escritura. Dou
f&. O Oficial:

e o
Av.17 - M.41.259 - Prot.165.291 - 16.01.2018 - Nos termos do
Dficio n°03731/17 datadg de 20.10.2017, expedido pela Vara do
Trabalho da cidade de I rama-MG nos autos da agéo (processo n°
01808-2010-157-03-0/000 08-02.2010.503.0157) do qual fica uma
via arguivada neste ca 6rioc sob o n° 165291/18, fica CANCELADA

a hipoteca judicial :strada sob o n® 7 desta matricula. Dou
&, 0 gEfcigd:

=
<7 Jv . .

R.18 - M.41.259 - /Prot.165.302 - 17.01.2018 - Afiancada:
ELETROZEMA S.A, com sede nesta ' cidade de Araxa, inscrita no
CNPJ sob o n° 26.404.731/0001-96. Fiador: BANCO BRADESCO S.A,

pessoa juridica de direito privado, com sede na "Cidade de

i 2
REGISTRO DE IMOVEIS |
" Olavo de Carvalho Jr.
Oficial
Jitdria Rezende de Carvalho
i Escrevente Substituta

ARAXA — MG




REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

e Minas Gerais

Registro de Iméveis de Araxs - MG
Av. Senador Montandon, 299 - Centro - CEP 38.183-214 fone / fax (0xx34) 3662 - 4855

CERTIDAO

LIVRON.°2-REGISTRO GERAL  REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

OFICIAL; Olavo de Carvalho Jinior

MATRICULA FICHA -
41,259 \’ L 04 \’ sus-oFiciaL: Vitria Rezende de Carvalho

Araxa, 17 de Janeire de 20ig

(

—

Deus", no municipio e comarca de Osasco-SP, inscrito no CNPJ
sob o n° 60.746.948/0001-12. Avalistas: Romeu Zema Neto,
divorciado, CPF—449.06L.616—34; Ricardo Zema, casado,
CPF—OO4.569.426—53; Maria Licia . Santos Zema, casada,
CPF-002.742.896-60; todos residentes e domiciliados nesta
cidade de Araxi-MG e Zema Cia de Petréleo, inscrita no CNPJ sob
© n° 00.647.154/0001—70, com sede no municipio de Uberaba-MG. -
2% HIPOTECA -~ Escritura ptiblica com garantia hipotecaria para

concessdo de fianca, datada de 11.01.2018, lavrada as
fls.072/073 do Livro n®° 260-N, das notas do tabelidoc do 1°
Oficio local. Em garantia até final e integral liquidagio e
cumprimento de todas as cbrigacses estipuladas na escritura, de
forma irrevogével e irretratével, a afiancada constitui em
favor do fiador, 01 nota pPromisséria "pro solvendo”, de inteiro:
efeito cambial, no valor de R$29.675.352, 00, correspondente g
125% sobre o wvalor da fianga avalizada pelos avalistas
devidamente nomeados, bem como a hipoteca de 2° grau e sem
concorréncia de terceiros, no wvalor de R$23.740.281,54, acima
referida. As partes contratantes desejam aditar determinados
termos e condicées previstos na eéscritura, por meio do Aditivo
n® 03 & Escritur Piblica Para Concessio de Fianca Hipotecéria,
registrada scb n® 10 desta matricula, para prorrogar o
vencimento da rta de Fianga n® 2.068.239-¢ para 30.12.2018;
ficando ratififHdos Os demais termos. Obrigam-se as partes
pelas demais dusulas e condicdes da escritura. Dou fé. o
Oficials

CARTORIO DE REMEISTREI DE IMOVEIS DE ARAXA

“xr;:’:if?ézf‘;e_.E.;.“:Q;z?”e-iif&_iiw@ﬁff*’&?““i‘ﬁ““"’““i—
LAYD DE CARVALHO JuNioR “MH 7, E_‘_ih”OVE I'S i
Certifico e dou & que a pr 5pig @)

2 e avo de Cary
repreducdo auténtica da ficha a que sk refere Oliial gl Ji. i
extraida nos termos do in°6,018§ r
317121178 M RIEhAE g0 Carvatho §
Araxa, 04 de maio d q Escrevente Sub.tituta E

I _ARAXA - Mg ¢

LTS s i os

e

é iCIAll DO REGISTRO

_“_—-_—‘ VALIDO SOMENTE SEM EMEND._AS OU RASURAS

PODER JUDICIARIO
‘ TJMG. CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
/%  REGISTRO DE MOVES DE ARAXA- MG

Selo Betrdnico N°: BYS34 286

Cdd. Seguranca: 451 3598475505393
CERTIDAO

Quantidade Atos: 1

Emol: 16,88 Recompe: 0,87 Taxa:6,02 Total:23,87
Consulte a validade do Selo em: httoe Hleslne tirmm o e
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ANEXO G

GUIA DE IPTU

As informag0es prestadas neste documento e os resultados finais séo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.




ﬁ PREFEITURA MUMNICIPAL DE ARAXA L1 PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAXA
e S LAIILE WAMIC IFAL 0 TAZINCA, PLAME LUMEHTE B EATAS H ARANA SECRETARLL MUNSCIPAL [DE FAZENDA, FLAMEJAMENTD £ GOSTAD
IPTU - 2018 i IPTU - 2018 Carné: 10-01875
| CADASTRO DO IMOVEL : g [ ADASTR 00 IOWEL (<) VALOR D& PARGELA,
31A023921533001 g B J1A023921533001 45.348,16
[ PaRCELA | VRN E FARCELR 2 ENCIIENTD ' [+ MLLTA
| UNICA | 27/03/2018 | | i: UNICA 27/03/2018
[ (=) ¥ALGH DA PARCELA ; 3 = HYHoRA
Conlribuinge EYTTLTY 45'343316 g E Coovtribusinie ) =} OLTRGS
ELETROZEMA S/& | ! f ELETROZEMA SiA
A (=] MORA, ; = [+) TOTAL
—
~3 [T uTAnE
fand | BIE10000453-9 4816032 1201-2 803270002881 G960000G000-

L —..,_#‘5"; i'u'-| TOTAL :
I i
= | :
VIA CONTRIBUINTE (AUTENTICAGAD MECAMICA NO VERSD) ;

————————- TOTAIE D ROTA FISCAL e
Basa pSTOHE Vir. TONS Base T{M S TDME Salid, Tir Maroad
oo 0,00 &, 00 45,348, 16
r.Frat Tl Vir
Fateala Yenclmenio
T
Recabiments  Flacal CantebiliOastos Lmpsrtaments Siscal Aomintstracas

!.' fErt Hora: 15:.32:54
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ANEXO H

PLANTAS

As informag0es prestadas neste documento e os resultados finais séo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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ANEXO |

LEVANTAMENTO DENINDI'CIOS DE
CONTAMINACAO - LIC

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.




www.avaliper.com.br

BELO HORIZONTE/MG
RUAMONTES CLAROS N° 1158 - LOJA A — ANCHIETA 0 AVAL I P E R
CEP 30310-702 -TEL.: (31) 3234.2918 - 3225.2918

Contato@avaliper com br Mecanismos e Solugdes em Engenharia

de Avaliacoes e Pericias

DATA DA VISITA: 11/05/2018

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1. Identificagdo do Imével: SI_ZEMA

1.2. Endereco: Av. José Ananias de Aguiar, n° 5.005, Bairro S&o Geraldo (Chacaras Santa
Ménica) — Araxa/MG.

1.3. Uso atual do imével: COMERCIAL - Uso pretendido: COMERCIAL

1.4. Coordenadas Geograficas: 23 K; 294.853,01m E; 7.833.439,83m S

1.5. Foto aérea ou imagem de satélite (Google Earth): Anexo I-I.

2. IDENTIFICAQAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE
CONTAMINACAO

2.1. O imdvel esta cadastrado em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar busca no site
do IBAMA, nos 6rgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de
Sé&o Paulo).

N&o

L] Sim.

(1 N&o existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Qrgéo Ambiental Estadual: Cadastro de areas contaminadas da FEAM
Orgdo Ambiental Municipal: N&o ha

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 7, indicando “sim” na pergunta 7.1.
2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imével? Se sim, favor encaminhar copia.

Nao
L1 Sim. Que Tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde estd localizado o imovel avaliando estdo
cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA,
nos orgaos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de Sao Paulo).

N&o
1 Sim. Qual endereco do imével na vizinhanca?
[J Né&o existe lista pablica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:
Orgdo Ambiental Estadual: Cadastro de areas contaminadas da FEAM
Orgdo Ambiental Municipal: Nao ha

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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3. IDENTIFICACAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINACAO

3.1. H& indicios de que no imdvel existiu ou existe: XI[]

Passado | Presente | Ocorréncias no imével

] L] Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

] O Respiros, bocais de enchimento, tubulagbes saindo do solo ou pogos de
monitoramento.
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de

[ L] petroleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes,
solventes ou deteccdo de substancias toxicas. Se sim, que tipo?

0 0 Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas,
tambores ou sacos). Quais produtos?

0 0 Corpos d'agua (rio, pocgo, lago, lagoa). Se pogo de &gua, possui outorga? [
Sim L] Néo
Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteracdes na vegetacao,

[ L ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na &gua. (area dos
lavadores e galpdol — manutencao de veiculos).

0 0 Explosdo ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas,

odor de gas e/ou combustivel.

O O Outros. Descrever:

Fontes de Informacéo:
Vistoria local. Nao é possivel informar nada sobre situacGes pretéritas.

Observacdes e/ou justificativa:

Nado foram fornecidas informagdes sobre pendéncias juridicas ou administrativas ou acerca de
notificacdes e/ou infracbes ambientais relacionadas ao imdvel ou a qualquer uma de suas instalacdes

3.2. No entorno* do imével avaliando, foram observadas potenciais fontes de contamina¢do, como por
exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo, odores de
substancias quimicas, alteracbes na vegetacdo, ocorréncia de animais mortos, vazamento ou
derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, etc.?>

Nao. Trata-se, contudo, de area de uso residencial.

Para &reas industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do imovel.

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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3.3. No entorno do imdvel avaliando, indicar se ha atividades potencialmente poluidoras como:

. Informacéo
Existe ~ . a .,
ndo acessivel | Ocorréncias no entorno do imovel

O O Industrias? Sim. Diversas.

] U] Mineradora? Quais?

0 . Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de
combustivel.

0 . Oficina mecéanica troca de o0leo, galvanoplastia, lavanderia,
tinturaria.

0 O Bota-Fora, armazenamento de entulho, lix8o, aterro sanitario,
ferro-velho ou cemitério.

O L] Armazenamento de residuos. Descrever residuos:
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,

= . derivados de petroleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e
outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detec¢do de
substéancias toxicas. Se sim, que tipo? Area Industrial.

O O Outros. Descrever:

Fontes de Informacéo:

Vistoria no local.

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de
combustivel, industria, oficina mecanica, etc.?

Nao.

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

4.1. Indicar abaixo se o imovel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes
fins:

Passado Presente Ocorréncias no entorno do imével
] U] IndUstrias? Quais?
] . Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de
combustivel.
0 . Oficina mecéanica troca de o0leo, galvanoplastia, lavanderia,
tinturaria.
0 . Bota-Fora, armazenamento de entulho, lix80, aterro sanitario,

ferro-velho ou cemitério.

O O Armazenamento de residuos. Descrever residuos:

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,
] . derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e
outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detec¢do de
substéncias toxicas. Se sim, que tipo?

] L Hospital ou outro servigo de saude. Descrever:

O [l QOutros. Descrever:

Fontes de Informacéo:

Vistoria no local. Nao é possivel emitir informacdes precisas sobre situa¢des pretéritas.

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de
combustivel, industria, oficina mecanica, etc.?

N&o.

5. Informar quais fontes de consulta e documentos foram utilizados como base para a
elaboracdo deste levantamento:

Vistoria no local, entrevista com cliente e cadastro FEAM.

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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6. PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

6.1 O presente relatorio é resultado de observaces visuais do avaliador e baseado na documentacdo descrita
no item 5, que tem como objetivo nortear o Banco para a realizagdo de Diagndsticos e Pericias ambientais para
0s casos por ele identificados.

6.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminagdo, 0s quais podem ser posteriormente
averiguados pelo Banco.

6.3 Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoragdo do imével. Estes passivos podem
ser mensurados apenas apds um diagndstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigacdo dos
eventos ambientais.

7. RESUMO
7.1 Indicios de Contaminacédo no Imovel:

N&o
L] Sim
[ Informagéo insuficiente (obrigatério justificar). Justifique:

7.2 Indicios de Contaminacgdo na Vizinhanca:

XL Néo
L] Sim
Informacdo insuficiente (obrigatorio justificar). Justifique: Trata-se de Distrito Industrial.

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica
apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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ANEXO | - |

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imovel (presente e passado)

2018

As informaces prestadas neste documento e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia metodoldgica

apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste trabalho em conexdo com qualquer outro, ou sua cépia sem autorizagdo
prévia de seus autores.
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