MINISTERIO DA ECONOMIA

Secretaria Especial de Desestatiza¢do, Desinvestimento e Mercados
Secretaria de Coordenagdo ¢ Governanga do Patrimonio da Unido
Superintendéncia do Patrimonio da Unido em Minas Gerais

Nicleo de Caracterizagdo e Incorporagio

Endereco: Rua Goitacazes, 1475 - 1° nivel de garagem - Barro Preto - Belo Horizonte/MG
Finalidade: Aquisicdo
Solicitante: Tribunal Regional do Trabalho - 3* Regido
Objetivo: Valor de mercado do imovel avaliando.
Proprietario:
Normas NBR 14.653-1/ 14.653-2, Instrugdo Normativa SPU n° 05 de 28/11/2018
utilizadas:
Método X . . . s
utilizado: M¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado - Inferéncia por Tratamento Cientifico
:léi;]i)coorgs.avels Arq°® Alexandre Demicheli Ricardo de Albuquerque - Analista de Infraestrutura
Data: 28/05/2020
Processo 10154.135995/2020-81
RESULTADOS DA AVALIACAO
Enquadramento: | Grau II de Fundamentagdo ¢ Grau II de Precisdo
Valor adotado: |R$ 2.284.667,00 (dois milhdes, duzentos e oitenta e quatro mil seiscentos e sessenta e sete reais)

Valor minimo:

R$ 2284 .667,00

Valor médio:

R$ 2.687.842,85

Valor maximo:

R$ 3.091.019,47

Liquidez:

Baixa liquidez

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Tipo de Imével: | Urbano

RIP:

Matricula: AV-4-43020 Cartério:

Endereco: Rua Goitacazes, 1475

Bairro: Barro Preto

Municipio: Belo Horizonte UF: MG

CEP:

30190-055




Posicao
geografica:

Descri¢ao
Sintética do
Imével:

Trata-se de pavimeto de garagem composto por 77 vagas em edificio comercial. Vistoria realizada em 26/05/2020.

CARACTERISTICAS DO TERRENO E DA REGIAO

indice fiscal:

Formato:
Area Total (m?):
Area Total da Unidio (ATU) (m?):
Dimensoes: r (ATU/ATT):
Testada Principal (m):
Profundidade Equivalente (m):
Frente: Rua Goitacazes
Fundos: terceiros
Confrontacoes:
Lado direito: terceiros
Lado esquerdo: terceiros
Situacio: meio de quadra
X Plano X Mesmo nivel Requer corte
logradouro
Topografia: Acidentado Abaixo do Requer aterro
logradouro
Inclinado Acima do
logradouro
Superficie: Seco
Area non aedificandi (m?) Reserva Florestal (m?)
Area Total Edificante (ATE) (m?) Serviddes (m?)
Posturas Recuo (m) Investidura (m?)
municipais para
aproveitamento |Afastamento Frente (m) Gabarito - n° de Pavimentos
eficiente:

Afastamento Lateral (m)

Altura (m)

Afastamento Fundos (m)

Taxa de ocupag@o maxima
(%)

Plano Diretor:

Caracteristicas
do Logradouro:

. N [luminagao
X |[Pavimentagdo X Piblica
X || Rede Pluvial X Passeio
Infra-estrutura Urbana X |Rede Elétrica X Guias/sarjetas
X | Rede de Agua X Telefone
X || Rede Esgoto X TV a Cabo
X | Gas Encanado
X| Escola X Comércio
X|/Posto de Satde || X Rede' .
Bancaria
Servigos Publicos e Comunitarios Area de
X || Seguranga X
Lazer
Transporte Coleta de
X Coletivo X Lixo
Residencial X Comercial

unifamiliar




Usos predominantes

Residencial

Multifamiliar Industrial
Misto
Outras
informacoes:
CARACTERISTICAS DAS BENFEITORIAS
Descrigéao Pavimeto de garagem composto por 77 vagas. Edificio concebido com estrutura convencional de concreto armado. Pisos
Sintética: acimentados. Sistema de proteg¢@o e combate a incéndios composto por magueiras, extintores e alarme sonoro.
Area coberta padrio (m?): CUB:
Area coberta de padrio diferente . ~
(m?): P 2.247,28 Classificagao:
A 2Y. . .
Edificacio: Area descoberta (m?): Fonte: Sinduscon/MG
Area equivalente de construgio .
(m?): Data:
Area privativa Principal (Unidade
autonoma) (m?):
Apartamento loja Prédio
~ Sala
P X .
Tipo: Garagem Galpao comercial
Casa geminada Casaisolada Conjunt.o
comercial
Salas Copalcozinha Quartos
Divisiio interna: Sanitarios we/ Suites
1vVisao Interna: Empregada
Sacada grea. de Quarto
ervico empregada
Uso: Residencial X|Comercial| [Industrial Misto Institucional
Estrutura: X/||Concreto Metalica Alvenaria Madeira
Cobertura: X|Laje gelha e | lFibro-cimento Metalica
arro
Padrio: Alto Normal |X|Baixo Popular
Revestimento . A . . .
da fachada: X |Reboco/Pintura||X||Ceramico | [Marmore/Granito| |[Vidro
Pisos: X|Cimentado Ceramico || |[Marmore/Granito|X |[Taco/Tabua
Forro: X|Laje Madeira Gesso PvC
Esquadrias: Ferro Madeira Aluminio Vidro
1- Novo 1,5 - Entre novo e regular
Tabela de
ROSS- X 2 - Regular gi,ri-lsgtre regular e reparos
HEIDECKE - P :
Estado de 3 - reparo simples :'3,5 - Entre reparos simples e
conservacgao: importantes
4 - Reparos importantes 5,0 - Sem valor
Idade Aparente: |30
Ano do Habite-
se:
Vida Util: 67
N°de 1
Pavimentos:
N° de Vagas de Cobertas: 7
Garagem: Descobertas:
Situaciio Atual: ||Ocupado
Quadra
de Playground Gas Central Ar condicionado central
acnnrtac




Instalacées e VVFV”d\N
Equipamentos: ?:S?ZS € Ix|Elevadores X |Subestagao Ar condicionado Individual
Escada Piscina Gerador
Rolante |préprio
- As informagdes referentes as areas foram obtidas junto no Oficio SENG/075/2020 (8075823) e planta baixa fornecida pelo TRT
Observacoes: (8076089)

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

1 — Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, ndo foram efetuadas investigagdes relativas as consideracdes legais de
mérito concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposigédo de divisas, areas de preservagéo, serviddes , areas non
edificandi, etc, providéncias estas que consideramos de carater juridico.

2 — Admitimos como de boa fé e confiaveis as informagdes e documentagdes que nos foram fornecidas, bem como os dados
obtidos no mercado imobiliario local.

3 — Verificou-se que o imdvel em questdo atende exigéncias constantes nas normas gerais e critérios basicos para a promogao
da acessibilidade para pessoas portadores de necessidades especiais ou com mobilidade reduzida, previsto no Decreto Lei 5296
de 02/12/04, que regulamenta as Nts da ABNT - NBR 9050 e NBR 13994.

4 — A amplitude ficou em 37,34 %, portanto atingindo o Grau Il de Precisdo. Desta forma foi utilizado o Campo de Arbitrio com
amplitude de 30% conforme preconiza a NBR 14653.

5 — Foram utilizadas as seguintes variaveis no modelo matematico: Estado Edificagao (cddigo alocado), Localizagédo (codigo
alocado) e Valor (dependente).

6 — Funcdo Estimativa:
Valor Total =+78760.96282-45417.54051 / Estado Edificagdo-21145.13823 / Localizagao.

7 — Foitestada a elaboragéo de inferéncia estatistica com imdveis constituidos de garagens inteiras mas foram encontrados
apenas 5 imoveis no mercado sendo que 2 deles sao terrenos utilizados como garagem e podem ter utilizagédo diferente. Os
calculos destes imdveis com os imdveis garagens unicas resultou em grande amplitude e altos residuos relativos. Desta forma,
procedeu-se de outra maneira e foi obtida o valor da unidade de garagem no imével avaliando, considerando sua localizacéo e
estado da edificagcao. Sendo assim, foi adotado o valor minimo da inferéncia estatistica devido a alta quantidade de garagens a
serem negociadas, 77 vagas, o que aproxima a realidade mercadoldgica que, no geral, possui a tendéncia de que quanto maior o
imoével, menor o seu valor unitario proporcionalmente.

8 — Valores unitarios: Minimo = R$ 29.671,00, Médio = R$ 34.907,05 e Maximo = R$ 40.143,11.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

1 - O diagnostico de mercado, em atendimento ao disposto no item 7.7.2 da NBR 14653:1, visa indicar a expectativa do avaliador|
em relagdo ao desempenho do bem avaliando no mercado no qual esta inserido, indicando sua liquidez.

2- A partir da coleta de informagdes coletadas na cidade, pode-se constatar que o mercado na regido, que esta inserido o
avaliando encontra-se estagnado.

3- Para a tipologia em questéo, observou-se média quantidade de imdveis disponiveis.

4- Foi verificado nas vistorias abrangendo pesquisas locais e tendo em vista a ocupagéao existente no entorno do imovel
avaliando o seguinte diagndstico de mercado:

a) Absorgao e Liquidez — Baixos
b) Numero de Oferta - Médio.

c) Demanda — Baixo.

METODO PARA IDENTIFICAR O VALOR DO BEM E TRATAMENTO DE DADOS UTILIZADO

a) A metodologia avaliatoria aplicada no presente trabalho se embasou nos preceitos da NBR-14.653-1:2001 e NBR-14.653-
2/2011 (Norma Brasileira para Avaliagao de bens — Parte 1- Procedimentos Gerais e Parte 2) da ABNT - Associacéo
Brasileira de Normas Técnicas foi o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Tratamento Cientifico dos dados de
mercado obtidos em pesquisa realizada na cidade de Belo Horizonte, utilizando o software SisDEA para obtengédo de modelos
de regresséo linear.

b) O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é o procedimento avaliatério mais consagrado, pela relativa
facilidade de e pela sua eficiéncia. Cabe ao engenheiro de avaliagdes comparar as informacdes obtidas no mercado, levando em
consideragao todas as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imovel avaliando em relagdo aos paradigmas.




c) A NBR-14 653-1/2001 — Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais - da ABNT — Associagao
Brasileira de Normas T écnicas, regramento da matéria, define em seu item 3.5: “avaliagdo de bens: Analise técnica, realizada
por engenheiro de avaliagbes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econémica, para uma determinada finalidade, situagado e data.”

d) Foram adotadas as recomendagdes da NBR-14 653-2/2011 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Imdveis Urbanos) da
ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas, bem como observados os principios adotados pelos codigos de ética
profissionais.

ESTIMATIVA DAS PARCELAS DE TERRENO E BENFEITORIA

Parcela do
terreno:

Parcela da
benfeitoria:

ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a informar, encerramos o presente laudo de avaliagdo e colocamo-nos ao inteiro dispor para quaisquer outros
esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Fazem parte do presente Laudo de Avaliagdo os seguintes anexos:
ANEXO I: Fotos e localizagao do Imével Avaliando. Documento SEIn°® 8291530.

ANEXO II: Tratamento Estatistico Cientifico e Especificagdo. Documento SEIn°® 8291624.

RESPONSABILIDADE TECNICA

. L Analista de . 1660857 /
Responsavel 1: | Alexandre Demicheli Ricardo de Albuquerque Cargo: Infracs trutura Matricula/CAU: A533314-9

Responsavel 2: Cargo: Matricula/CREA:

Documento assinado eletronicamente

ALEXANDRE DEMICHELI RICARDO DE ALBUQUERQUE

Documento assinado eletronicamente por Alexandre Demicheli Ricardo de
Albuquerque, Analista de Infraestrutura, em 28/05/2020, as 10:19,
conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 6°, § 1°, do
Decreto n° 8.539, de 8 de outubro de 2015.

il
sel g
assinatura ¥

eletrénica

3 m A autenticidade deste documento pode ser conferida no site

t http://sei.fazenda.gov.br/sei/controlador externo.php?

f:3# acao=documento_conferir&d orgao acesso_externo=0, informando o cédigo
1% verificador 8290197 e o codigo CRC D7ZE18F35.

Referéncia: Processo n° 10154.135995/2020-81. SEI n® 8290197


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Decreto/D8539.htm
http://sei.fazenda.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0

MINISTERIO DA ECONOMIA

SECRETARIA DE COORDENACAO E GOVERNANCA DO PATRIMONIO DA UNIAO
Superintendéncia em Minas Gerais

ANEXO 1 LAUDO 452/2020

Inferéncia
Estatistica e
Especificacao




Modelo:
TRT - estacionamento aquisi¢ao - BH - 2020

Data de Referéncia:

quarta-feira, 27 de maio de 2020

Informagdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

Estado Edificacdo =2
* Localizacdo=1

¢ Endereco = Rua Goitacazes, 1475

¢ Complemento = 1 nivel de garagem
* Bairro = Barro Preto

* Informante =

* Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

* Valor Unitario

e Minimo =
e Meédio=
e Maximo=
* Valor Total

«  Minimo (18,67%) = 28.390,72
«  Médio =34.907,05
o Maximo (18,67%) = 41.423,39

¢ Intervalo Predicao

¢ Minimo (37,86%) = 21.691,97
e Maximo (37,86%) = 48.122,13
e Minimo (IP) =

e Maximo (IP) =

e Campo de Arbitrio
¢ RLMinimo=29.671,00
e RLMaximo=40.143,11
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:

. TRT - estacionamento aquisicdo - BH - 2020
2) Data de referéncia:

. guarta-feira, 27 de maio de 2020

3) Informag¢oes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 3
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 17
Dados utilizados no modelo: 14

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0.7972159 /0.7972159
Coeficiente de determinacgado: 0.6355533
Fisher - Snedecor: 9.59
Significancia do modelo (%): 0.01

5) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -10e + 10 68% 64%
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%

6) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%




SisDEA Home - Modelagem de Dados

7) Analise da variancia:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 1364805239.68 2] 682402619.842 9.591
4
Ndo Explicada 782623331.745 111 71147575.613
Total 2147428571.42 13
9
8) Equacdo de regressdo / Fungao estimativa (moda, mediana e média):
IVanr Total = +78760.96282 -45417.54051 / Estado Edificagdo -21145.13823 / Localiza¢do
9) Testes de Hipoteses:
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Estado Edificacdo 1/x -4.20 0.15
Localizacdo 1/x -2.14 5.60
Valor Total y 8.73 0.01
10) Correlagdes Parciais:
Correlagbes parciais para Estado Edificagdo Isoladas Influéncia
Localizagao -0.22 0.54
Valor Total -0.70 0.78
CorrelagGes parciais para Localizagdo Isoladas Influéncia
Valor Total -0.23 0.54




SisDEA Home - Modelagem de Dados

Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

Iltem Descricao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
Il Il |
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacao 1l
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o Il
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de Il
de mercado informac0des relativas a | informacgdes relativas a| informacgdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo N3do admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: Il
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imodvel avaliando ndo
imovel avaliando ndao | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado nao
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em moédulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% [
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1l
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

Grau |l de Fundamentacgao
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MINISTERIO DA ECONOMIA
SECRETARIA DE COORDENACAO E GOVERNANCA DO PATRIMONIO DA UNIAO
Superintendéncia em Minas Gerais

ANEXO IT LAUDO 452/2020

Fotos do imovel
avaliando e localizacao




7.

MINISTERIO DA ECONOMIA

A

SECRETARIA DE COORDENACAO E GOVERNANCA DO PATRIMONIO DA UNIAO

Minas Gerais

Superintendéncia em

FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO

LAUDO 452/2020




MINISTERIO DA ECONOMIA
SECRETARIA DE COORDENACAO E GOVERNANCA DO PATRIMONIO DA UNIAO
Superintendéncia em Minas Gerais

FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO LAUDO 452/2020




MINISTERIO DA ECONOMIA
SECRETARIA DE COORDENACAO E GOVERNANCA DO PATRIMONIO DA UNIAO
Superintendéncia em Minas Gerais

FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO LAUDO 452/2020




MINISTERIO DA ECONOMIA
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LAUDO 452/2020
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