CARMO DO PARANAIBA - 18 DE JANEIRO DE 2014

A Vossa Exceléncia,

Maira Bethania Braz de Queiroz (Presidenta da Camara Municipal de
Carmo do Paranaiba)

Senhor Jodo Batista Fernandes.

[nicialmente quero aqui agradecer pela confianga € compreensdo dos
Senhores quanto a dilatagdo do prazo para concluir este parecer técnico,

para a obtencdo do valor de mercado dos 1imoveis das antigas instalagoes
da CASENG E COOCACER conforme a Norma Tecnica da ABNT, NBR

14.653 — 2° PARTE — Avaliacdo de Imoveis Urbanos. Alguns contatos
pessoais durante o periodo e o PARECER TECNICO que segue em anexo
elucidardo melhor, tanto as dificuldades para uma satisfatoria conclusao
dos servicos, quanto o empenho deste técnico na obtencao do resultado
mais justo possivel.

Coloco a disposicao para outras informacdes se julgadas necessarias.

Atenciosamente,

PROTOCOLO GERAL

CAMARA MUNICW’N DF

—

'l:._

{___—"“.;—""_
Mario Morelra Marques




INFORMACOES  COLETADAS  POR PROFISSIONAIS DA
COSNTRUCAO CIVIL E DO RAMO IMOBILIARIO.

Construtor: Jos¢ Marques da Silva

CPF: 498521916-91

RG: M 3.322044 - SSP - MG

Enderec¢o: Rua Augusto Branquinho n® 1751 — Bairro JK

Fone: (34)9961- 2039

Informacoes :

Jackson Geraldo Ferreira (PERITO NA AREA IMOBILIARIA URBANA,
RURAL , ESPECIALISTA EM QUALQUER TIPO DE AVALIACAO, BENS,
IMOVEIS, MAQUINAS, ETC.

Telefones: 31 - 3044-4606 // 32 - 3361 -21&2

Celulares:
31 (VIVO) 9913-6237 // 31 (TIM) 9120-9666

32 (VIVO) 8892-7056
E —mail: ]'agefer@ig.com.br - (Belo Horizonte — MGQG)

Avaliador Imobilirio
CNAI 02631



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Mario Moreira Marques
Avaliador Imobiliario
CRECI -14.590 MG

(CADASTRO NACIONAL DE AVALIADOR IMOBILIARIO -
CNAI1/02631)

Av. Frei Gabriel n° 159 — Carmo do Paranaiba — MG

Fones: (34) 9961-1644 / (34) 3851-1722

SOLICITANTE - Camara Municipal de Carmo do Paranaiba — MG.
CNPJ - 212448010001 — 72.

Endereco: Rua Ismael Furtado, 335.

CEP: 38. 840 — 000.

PROPRIETARIO —Municipio de Carmo do Paranaiba — MG -
Preteitura.

CNPJ - 18.602.0290001-09.

Endereco: Praca Misael Luiz de Carvalho.
Bairro: centro.

Carmo do Paranaiba — MG.

LOCAL DO IMOVEL — Av. Presidente Tancredo de Almeida Neves e
Outros.

Endereco: Rua Sdo Paulo e Rua Governador Valadares.

Bairro: Paraiso.

MUNICIPIO - Carmo do Paranaiba.

jreira Marques
Avaliador imobiliario
02, . CNAI 02631



ESTADO - Minas Gerais.
TIPO DO IMOVEL — Armazéns.

FINALIDADE DA AVALIACAQ: Determinacdo do valor de mercado
para venda.

DATA: 18/01/2014
PRELIMINARES
- Camara Municipal de Carmo do Paranaiba.
OBJETIVO

O presente Parecer Teécnico e Avaliagdo Mercadologica tem por finalidade
a determinacdo do real valor de mercado do imovel comercial urbano,
situado a Av. Presidente Tancredo Neves esquina com as Ruas Sdo Paulo
e Governador Valadares. Objeto de registros matricula n ®© 1228 e n® 1229
na cidade de Carmo do Parnaiba — MG. Tomando-se como referéncias de
valores 1imoveis em 1guais condi¢des para comparacdo situada na mesma
regido de influéncia econdmica na cidade de Carmo do Paranaiba - MG. O
terreno esta sendo avaliado pelo método Comparativo de mercado.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para determinacdo do valor de mercado, utilizou-se o Método
Comparativo direto de dados de mercado. Tal método estabelece de
forma direta um sistema de comparacdo com imoveis similares, atraveés
da coleta de dados de mercado em pesquisa junto a imobiliarias,
profissionais especializados, proprietarios, anuncios, classificados, orgaos
publicos e outros veiculos recentemente. O avaliando coletaram varias
amostras nos seguintes bairros:

AMOSTRAS COLETADAS

Bairro Residencial Vitoria — Avenida

Preco de venda recente: R$ 32.000,00

ariv Moreira Margites
Avaliador Imobilidrio
CNAI 02631
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Preco por metro quadrado: R$ 160,00 m?

Bairro Nova Floresta — Avenida

Preco de venda recente: R$ 50.000,00
Area — 300 m?

Preco por metro quadrado: R$166,00 m?

Bairro Versol Costa - Meio da Quadra
Preco de venda recente: R$ 46.000,00
Area — 430 m?

Preco por metro quadrado: R$ 106,00m?

Bairro Ouro Verde — Avenida Zico da Uzina

Preco de venda recente: R$ 50.000,00

Area — 300 m?

Preco por metro quadrado: R$166,00m?

Bairro Nova Floresta — Meio da Quadra
Preco de venda recente: R$ 40.000,00

Area: 300 m?

Preco por metro quadrado: R$ 133,00m?

Bairro Novo Paraiso — Avenida Zico da Uzina
Preco de venda recente: R$ 42.000,00

Area: 420m?

Preco por metro quadrado: R$ 100,00m?

yrerra-viarques
Avaliador Imaobiliario
CNAI 02631



Bairro Novo Paraiso - Meio da Quadra
Preco de venda recente — R$ 26.000,00
Area: 200 m?

Pre¢o por metro quadrado: R$ 130,00 m?
Bairro Nova Floresta — Meio da Quadra
Preco de venda recente — R$ 35.000,00
Area: 300 m?

Preco por metro quadrado: R$ 116,00m?
Bairro Nova Floresta — Meio da Quadra
Preco de venda recente — R$ 26.000,00
Area: 240 m?

Preco por metro quadrado: R$ 108,00 m?
Bairro Residencial Vitoria — Meio da Quadra
Preco de venda recente — R$ 54.000,00

Area: 400 m?

Preco por metro quadrado: R$ 135,00 m?

OBS: Os precos aqui negociados aconteceram no mes de Dezembro de 2013 e
Janeiro de 2014 para pagamento a vista. Considerando que 0s 1movels em
questdo ndo existem construgdes, o que fez com que o mercado pagasse um
valor maior.

Area em Metro Quadrado pelos imoveis em questao:

Area Total dos Imdveis pelo Método Comparativo Direto de mercado:

2 Mario Moré p s
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Areas: 3.090 m?

Preco total de todos os lotes vendidos nos ultimos 60 dias:

R$: 401.000,00 divido pela area de todos os lotes encontramos o preco real
por metro quadrado: R$ 129,77

Area do terreno — matriculas n° 1.228 e 1.229
Area: 13.474,40 m2.

Conclusdo: Valor do Terreno foir usado o Metodo Comparativo Direto de
dados de mercado.

MATRICULA NUMERO 1228:

Um terreno com area total de 7.000m 2. (sete mil metros quadrados) situados
na cidade de Carmo do Paranaiba — MQG, nas Ruas Governador Valadares, Sao
Paulo, Avenida Ipiranga e rua sem denominacdo, constituido das AREAS I: (
um ) e 2 (dois), assim descriminadas: AREA I: terreno com 1.987,00m?;(um
mil novecentos e oitenta e sete metros quadrados), medindo 5,00 m. (cinco
metro) recorte na esquina da Avenida Presidente Tancredo de Almeida Neves;
frente com a Rua Sao Paulo, 93,00 m. (noventa e trés metros) no alinhamento
da Avenida Presidente Tancredo de Almeida Neves; frente 2,00m. (dois
metros) recorte na esquina da Avenida Presidente Tancredo de Almeida Neves,
com a Rua Governador Valadares, pela frente; 22,0 m. (vinte e dois metros)
dividindo com a area 02 a esquerda; 95,00 m. (noventa e cinco metros) na
divisa com o lote 02, fundos; 20,00m. (vinte metros) no alinhamento da Rua
Sao Paulo a direita, fechando no recorte.

Valor do Terreno: matricula 1.228, com area de 1.987,.00m? X Valor de
referéncia encontrado no mercado 129,77m? =

R$257.852, 99 (Duzentos e cinquenta e sete mil, oitocentos € cinquenta e dois
reals € noventa € nove centavos).

AREA 2 da matricula 1.228 : terreno com 5.013,00 m2 (cinco mil e treze
metros quadrados) medindo 70,00m. (setenta metros) alinhamento da Rua
Governador Valadares a frente; 22,00m. (vinte e dois metros) na divisa com a
area n° 01 a direita; 95,00m. (noventa e cinco metros) dividindo com a area n°®
01 a direita, 45,00 m. (quarenta e cinco metros) alinhamento da Rua Sao Paulo,
fundo; 100m. (cem metros) dividindo com o Municipio de Carmo do Paranaiba
— MG a esquerda. BENFEITORIAS CONSTANTES NA AREA n° 02: 1° Um
armazém de alvenaria e estrutura e estrutura metalica, com area de 1.400 m“.

(um mil metros quadrados), mif,lm Ommgﬁe rgnega) x 20 (vinte) metros, com




capacidade para 50.000 (cinquenta mil) sacas, construido no ano de 1.966 (um
mil novecentos e sessenta e seis); 2°) Um escritorio de alvenaria coberto de
laje, com cinco cdmodos, medindo 8,50 (oito e cinquenta) x 7,10 (sete e dez),
metros, com area de 60,35m?. (sessenta metros e trinta e cinco decimetros
quadrados), de alvenaria e cobertura de laje, construidos no ano de 1966 (um
mil novecentos e sessenta e seis); 3°) Um barracdo de alvenaria e cobertura de
telhas de amianto, medindo 7,60 (sete e sessenta) x 3.80 (trés e oitenta) metros,
com area de 28,88m? (vinte e oito metros e oitenta e oito decimetros
quadrados), com trés comodos, construido no ano de 1976 ( um mil novecentos
e setenta e seis); 4°) Uma guarita de alvenaria coberta de laje, medindo 1,40 um
e quarenta de alvenaria coberta de laje, medindo 1,40 (um e quarenta) x 1,20
(um e vinte) metros, com area de 1,68m? (um metro e sessenta e 0ito
decimetros quadrados), construida no ano de 1976 ( um mil novecentos e

setenta e seis), conforme escritura publica lavrada em data de 30 de marco de
1998, Livro 116, tls. 190v/193, registradano CRI desta comarca sob o n° R —
3-1.228, livro 2 — RG.

Matricula: 1.228

Area do terreno: 5.01 3,00m?x R$ 110,00m>=R$ 551.430,00

OBS: A area do terreno de 5.013,00m?, foi avaliada pelo Método Comparativo
e Involutivo achando um menor preco de mercado em se tratando de um
terreno com construcoes.

MATRICULA NUMERO 1.229:

Um terreno urbano situado na cidade de Carmo do Paranaiba, nas Ruas
Governador Valadares e Sdo Paulo, identificado com AREA 19 (dezenove),
apos desdobramento constante da averbagdo AV - #, do Servico de Registro de
Imovels desta comarca, com darea remanescente de 6.474,40m? (seis mil
quatrocentos e setenta e quatro metros e quarenta centimetros quadrados), em
confrontagdo com a citadas vias publicas e terreno do Municipio de
Carmo do Paranaiba, contendo as seguintes BENFEITORIAS: Um armazém de
alvenaria e estrutura metalica, medindo 66,00m. (sessenta e seis) metros por
40,00 (quarenta metros), com area construida de 2.640,00m? (dois mil,
seiscentos e quarenta metros quadrados) situado na cidade de Carmo do
Paranaiba — MQ, nas ruas Governador Valadares e Sao Paulo, adquirido por
compra e venda que lhe fo1 feita pela Companhia de Armazéns e Silos do
Estado de Minas Gerais (CASEMG), conforme escritura publica lavrada em
data de 30 de margo de 1998, Livro 116,fls. 190v/193, registrada no CRI Local
sob o n° R-2-1.229. livro — 2- RG.

Avaliador Imobiliario
CNAI 02631
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VALOR DO TERRENO:
AREA: 6.474,40 m?
Preco de mercado pelo Méetodo Comparativo e Involutivo;

Valor total de toda a area do terreno —Matricula 1.229

6.474,40m? x 100,00m? = R$ 647.440,00

Metodo Involutivo

O Metodo Involutivo de acordo com as normas da ABNT serve para avaliar
terrenos que sdo fora do comum e que ndo tém parametros de comparagao. E
um estudo de viabilidade técnico economico para apropriagdo do valor de
terreno bruto, ndo construido, alicercado no seu aproveitamento eficiente,
mediante empreendimento imobiliario FUTURO.

Pelo método involutivo o avaliador colocou aqui uma depreciacdo de 20 %
uma vez que ja existem construgoes nas demais areas.

A similaridade dos imoveis € de fundamental importancia para que tenhamos
elementos que possam ser comparados de forma direta. Isto ¢ referente apenas
ao terreno.

O processo comparativo e involutivo, muito embora a pesquisa abranja imoveis
similares em tamanho, padrdo e local, requer uma melhoria no seu grau de
precisdo, obtida por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de
Valores. Tal processo, recomendado por normas técnicas, visa COITIZIr as
discrepancias dos elementos comparativos, atraves de fatores fundamentais,
como: localizacdo, fonte, topogratia, etc., que sdo levados em conta para que 0S
elementos sejam mais comparavels, ndo obstante a similaridade ja pre -
selecionada na pesquisa.

O resultado comparativo de dados de mercado, apesar de sua simplicidade, ¢
dos mais precisos pela relacdo direta de cotejamento com o mercado, evitando
processos indiretos de reproduc¢do ou involutivos, que, na maioria das vezes,
trazem alguma imprecisao.

Avaliador Imobiliario
CNAI 02631
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O meétodo comparativo, dado as caracteristicas do imovel em questdo e pela
viabilidade de sua aplicagdo ao caso, € o que mais se ajusta para a
determinacdo do valor de mercado do terreno.

O método Involutivo considera:

l) - A receita provavel de comercializagdo das unidades projetadas com base
em pregos obtidos em pesquisas

2) - Todas as despesas inerentes a transformac¢do do terreno no
empreendimento projetado

3) - A margem de lucro liquido ao empreendedor

4) - Todas as despesas de comercializa¢do das unidade, mediante taxas
financeiras operacionais reais

>) - As margens de risco

GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAQO

O trabalho ora apresentado foi elaborado em conformidade com as Normas
T'écnicas para a Avaliacdo de Imoveis Urbanos, estipulados pela NBR 14653 -
2 da ABNT ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
estando classificado com o Parecer Técnico em atendimento a Resolucdo —
COFECI n® 1.066/2007, codigo de defesa do consumidor, artigo 39, inciso
VIII, que dita os procedimentos a serem observados nos trabalhos avaliatorios
desta natureza e¢ no disposto no art. 3° da Lei n® 6. 530/78, que atribui ao
Avaliador de Imoveis, entre outras, a competéncia para opinar e avaliar
Imovels.

Conforme a NBR 14.653 a especificacdo de uma avaliacdo estd relacionada
tanto com o empenho do avaliador, dentro das avaliagdes de acordo com o
mercado e as informacgdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento
inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado tem por objetivo a
determinacdo do empenho no trabalho avaliatorio, mas ndo representa garantia
de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo
este depende exclusivamente das caracteristicas de mercado e das amostras
coletadas e, por 1sso, ndo € passivel de fixacdo a priori.

Mdrio Mdreika-Marques
Avaliador Imobiliario
CNAI 02631
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Para o Grau de Precisdo de o resultado alcangado foi I, uma vez que a Norma
limita a 1, caso seja utilizado no custo das benfeitorias, o arbitramento de
valores para a Depreciagdo Fisica. Nos calculos numéricos dos valores do
terreno encontramos resultados melhores que poderiam ter qualificado o
trabalho no Grau II. (Comparativo e Involutivo).

Para defini¢cdo destes graus foram observados os quadros respectivos na Norma
NBR - 14.653. A interpretacdo dos resultados destes quadros € a de que,
quanto maior os graus, melhores os resultados.

Todos os esfor¢os foram feitos para que fossem utilizados os melhores graus de
fundamentacdo e de precisdo. Porém visto caracteristicas do mercado.

DESCRICAO DO IMOVEL
CARACTERISTICAS : Um Imével comercial situado na Avenida

Tancredo Neves, Rua Sdo Paulo e Rua Governador Valadares, objeto desta
matricula R-1-228 e 1229.

Av — 1 —1228. Prot. 2793. 29.03.1978

1°- Um armazém de alvenaria e estrutura metalica, com area construida de
[.400 m* (um mil e quatrocentos metros quadrados) medindo 70 x 20 metros,
com capacidade para 50.000 sacas, construido no ano de 1966. 2° - Um
escritorio de alvenaria e cobertura de laje, com 5 comodos, medindo 8,50 x
7,10 metros, area de 60,35 m?.; anexo cabine de balanca, medindo — 3,00 x
1,70 metros, area de 5,10 m*. de alvenaria e cobertura de laje, construidos no
ano de 1966. 3 ° - Uma casa residencial de alvenaria e cobertura de telhas,
com 5 comodos, medindo 9,40 x 7,70 metros, area de 72,38 m?Z., construida no

ano de 1966 — anexo um cOmodo de alvenaria e cobertura de telhas de
amianto, medindo — 5,30 x 3,20 metros, area de 16,96 m?. 4° - Um

barraciao no fundo — da residéncia, de 2 comodos, de alvenaria e
cobertura de telhas, - medindo 5,15 x 3.00. , area de 15,45 m*. 5 ° - Um
barracao de alvenaria e cobertura de telhas de amianto, medindo 7,60 x 3,80
m., area de 28.88 m?., com 3 comodos, construido no ano de 1976. 6 ° - Uma
Guarita de alvenaria e cobertura de laje, medindo 1,40 x 1,20 metros, area de
1,66 m 2., construida no ano de 1976.

Observacao: A descricdo do imovel aqui representada se refere ao armazém
com area de 1.400 m?* (um mil e quatrocentos metros quadrados). A casa
residencial ja ndo existe mais, em anexo um comodo de alvenaria e cobertura
de telhas de amianto também foi demolida, um barracdo de fundo da




residéncia, também ja ndo existe mais, um barracdo de alvenaria tambem foi
demolido.

AV — 1 — 1229. Prot. 2794. 29.03.1978. Construiu no terreno constante desta
Matricula, - Um armazém de alvenaria e estrutura metalica, medindo — 66,00.
Por 40,00 m., area construida de 2.640,00 m?. (dois mil, seiscentos e quarenta
metros quadrados), capacidade para 100.000 (cem mil ) sacas, construido em

1.976.

VISTORIA — AVALIACAOQO

VISTORIA

A vistoria ao imovel em estudo foi realizada em 15/01/2014 iniciando-se por
volta das 09:00 4as 11:00 hs, e das 13:00 hs as 15: 30 hs e na data do dia
16/01/2014 iniciando-se por volta das 09: 00 hs as 11: 00 hs sendo
acompanhada pelo Sr. Romis Antonio dos Santos, CPF: 393.901.876-72 e RG:
M 239 4458 SSP, Vereador e Vice Presidente da Camara Municipal da Mesa

Dieretora no ano de 2014.

LOCALIZACAO

Imoveis situados na zona urbana da cidade de Carmo do Paranaiba — MG,
voltada para a Avenida Tancredo Neves, Rua Governador Valadares e Rua Sao
Paulo - Bairro Paraiso.

REGIAO DE SITUACAO

A regido circunvizinha ao imdvel em questdo caracterizagdo como comercial,
sendo formada predominantemente por edificagdes comerciais de Ol
pavimento, de padrdo construtivos nivel médio. O imovel dispée de todos
melhores publicos oferecidos municipalidade, tais como: redes de agua, esgoto,
ilumina¢do publica, energia elétrica, telefone, logradouros pavimentagao
(calcamento poliédrico) com passeios e meios-fios, arborizagdo servigos de
correio, entrega de gas e coleta de lixo otima.

NA _/
PivaiAvAR

! AV TUES
Avatiador imobiliario
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CONDICOES DE ACESSO

O logradouro € de facil acesso para veiculos de qualquer natureza, com
estacionamento livre, entrada para a Av. Tancredo de Almeida Neves, Rua
Governador Valadares e saida pela Av. Tancredo de Almeida Neves pelo lado
direito.

REGIAO DE SITUACAOQO

/Zona Urbana do Bairro Paraiso.

PERSPECTIVAS MERCADOLOGICAS

As perspectivas atuais de mercado para o 1imovel em questdo, a exemplo
daqueles que compde a regido de influéncia econdomica nas proximidades do
mesmo, sdo medias. Voltada para a classe social de alto poder aquisitivo, sendo
menor a procura.

DESTINACAO ECONOMICA

O 1mmovel objeto desta avaliacdo destina-se ao uso comercial, sendo que

estando ocupado pelas empresas: Cooperativa Agropecudria de Carmo do
Paranaiba COOCACER de Carmo do Paranaiba.

TERRENO - CARACTERISTICAS FISICAS GERAIS
Quanto aos Equipamentos e Servi¢os Urbanos Coletivos disponives:

A regido onde 1nseridos os imoveis matricula 1228 e 1229 que se retere aos
imovels averbados € ndao averbados ¢ dotada de toda infra estrutura basica
urbana, caracterizada por Equipamento e Servi¢cos Urbanos Coletivos a saber:

E Rede de Distribuicdo de Agua Potavel:
# Rede de Saneamento de Esgoto;

¢ Rede de Distribuicdo de Energia;

. Rede Fisica de Telefonia;

Avaliador Imobiliario
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» Pavimentagdo Asfautica e Sargeteamento;
¥ [luminacao Publica;

v Servigco de Coleta de Lixo.

OBSERVACOES

Todas as construgdes encontram-se aparentemente sélidas em 6timo estado de
conservacao.

ANALISE DE MERCADO

Diante das consideragdes retro, os bens avaliados, como um todo (terreno e
benfeitorias), classificam-se como de Média liquidez, com razoaveis
perspectivas de mercado, em func¢do de sua condi¢do atual de localizacdo e
padrdo construtivo, dentre outros aspectos fisicos gerais, observando no corpo
de Parecer.

A pesquisa 1imobiliaria realizada nos leva a concluir, que, imdveis comerciais
de médio porte tem média liquidez no mercado imobilidrio da cidade.

AVALIACAO DOS ARMAZENS CONSTRUIDOS:

Metodo de quantificacao de custo:

[dentifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos
ou analiticos, a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e
indiretos através de laudo de avaliacdo emitidos por construtores de nossa
cidade.

Metodo Involutivo:

[dentifica o valor de mercado do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem
e com as condigdes do mercado no qual estd inserido, considerando-se cenarios
viaveis para execug¢do de comercializagdo do produto.
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Este método foi usado para a identificacdo do preco da avaliacdo dos
Armazéns pelo fato de ndo ter valor de referéncias de preco de mercado
ocorrido em nossa cidade nos ultimos tempos.

DESDOBRAMENTOS DO TERRENO E DAS CONSTRUCOES
CONSTANTES NA MATRICULA N° 1229, ORIUNDA DO
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE
CARMO DO PARANAIBA, ESTADO DE MINAS GERAIS:

. Matricula n°® 1229 — Terreno de 6.474,00 m?, localizada de frente para a
rua Governador Valadares (localizada acima do imovel da Matricula n®

1,228):

2. Construc¢des averbadas existentes no terreno de 6.474,00 m?;

2.1 — Um armazém averbado com area construida de ...... 2.640,00 m?;

INUD AR, o connssnessssvesssassnsssatpitssns §EssbHETHoSFPEISTIIISHIBEERIEHEIH 2.640,00 m?.

3. Construcdes nao averbadas existentes no terreno de 6.474,00 m*

3.1 — Parte do armazém de 2.640,00 m? ndo averbada.......... raasnseeeee 194,14 m?

3.2 -Armazém nio averbado com area construida de ...........c.u....... 334,89 m?

3.3 - Duas coberturas de telhas de zinco ndo averbadas com area de 494,00 m-

ST D L1018, canscosnrenesssssonenesassaansnsnssss ssnpsdsstisdiiss s EssHsERIwssTEESEEDIGOS 983,03 m*

3.623,03 m?




Valor Total das construcdes : Matricula 1. 229

Obs: Laudo de custo fisico dos armazéns ou dos imoveis — Matricula
1.229 , em Janeiro de 2014.

PRECO DE CUSTO: Imovel com as mesmas caracteristicas com
material de primeira: R$ 600,00 m?2.

O avaliador usando do seu conhecimento técnico e mercadoldgico sendo
o valor total da constru¢do em questdo emitido pelo Senhor José

Marques da Silva que é de R$ 600,00 m?2.

DESDOBRAMENTOS DO TERRENO E DAS CONSTRUCOES
CONSTANTES NA MATRICULA N° 1228, ORIUNDA DO
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE
CARMO DO PARANAIBA, ESTADO DE MINAS GERAIS:

l. Matricula n®° 1228 — Terreno de 7. 000,00 m2, divido em duas
areas, sendo uma de 1.987, 00 m* de frente para a Av. Presidente
lI'ancredo de Almeida Neves, e outra de 5. 013,00 m? de frente para a
Rua Governador Valadares (localizada abaixo do imdvel da Matricula n?

1.229);

2. Constru¢des averbadas existentes no terreno de 7.000,00 m?;

2.1 — Um armazem averbado com area construida de ....1.400,00 m?;
2.2 — Parte de um escritorio averbado com construida......... 60,35 m?;
2.3 —Uma guarita averbada com area construida de ......... [,66 m?;
2.4  — Parte cobertura de uma balanca averbada ¢/ area construida de
e .10 m?

Sub- Total 1.467,11 m?




3. Construcdes ndao averbadas existentes no terreno de 7.000,00 m?;

3.1 Parte do armazém de 1.400,00 m? ndo averbada ........ 126,40 m?;
3.2 Um armazem nao averbado com area construida de ....775,00 m?
3.3 Parte de um escritorio ndao averbado com construido de..77,85 m?

3.4  Parte cobertura da balanca ndo averbada ¢/ area construida
de 245,28 m?:

SUD= TOtA] cevrirnrrenenenreieererscansssesscssssssssrsssssssssessssssssssassenes 1.224,53 m?

Total de area construida no terrena de 7.000,00 m?...... 2.691,64 m?

CONCLUSAO DE AVALIACAO DAS CONSTRUCAO

1. Matricula n° 122_8 : Total da area construida no terreno de 7.000,00m?.
2.691.64 m? x R$ 300,00 m?=R$ 807.492.,00

Calculo de valores obtidos através de dados de custo de mercado pelo
metodo involutivo.

2.Matricula n° 1229 : Total da area construida no terreno de 6.474 m?=.

3.623.03 m?x 300,00 m?=RS$ 1.086.909,00

Esses valores aqui obtidos € o mais representativo para definir os pre¢os dos
imoveils em questdes.Obtidos pelo avaliador através de conhecimentos
tecnicos € mercadologicos , referencias de precos de mercado encontrado nos
meses de Dezembro de 2013 e Janeiro de 2014.
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Obs: O avaliador de acordo com as normas da ABNT (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS) tem uma margem de erro de dez

pontos percentuais para mais ou para menos.

METODOLOGIA DE AVALIACAO FINAL

A NBR 14653-1-Procedimentos gerais, em seu item 8 Metodologia aplicavel ,
sub-item 8.1 Generalidades’’ define?

A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas
demais partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor.

Em seu sub-item 8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos, temos:

“*8.2.1 Método comparativo de dados de mercado

Identifica o valor de mercado de bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis , constituintes da amostra.’’

“8.2.2 Método involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-economica,
mediante hipotético empreeendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condicdes do mercado no qual estd inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execugdo e comercializagdo do produto.”




VALOR DO TERRENO MATRICULA 1.228

Valor do Terreno: Matricula 1.228 : com area de 1.987,00m? X Valor de
referéncia encontrado no mercado 129,77m? =

R$257.852, 99 (Duzentos e cinquenta e sete mil, oitocentos e cinquenta e dois
reais € noventa e nove centavos).

Area do terreno: 5.013,00m? x R$ 110,00m?=R$ 551.430,00

VALOR DO TERRENO MATRICULA 1.229

Valor total de toda a area do terreno — Matricula 1.229:

6.474,40m* x R$100,00= R$ 647.440,00

VALOR TOTAL DOS TERRENOS

R$1.456.722,99

(UM MILHAO QUATROCENTOS E CINQUENTA E SEIS MIL
SETECENTOS E VINTE E DOIS REAIS E NOVENTA E NOVE
CENTAVOS)

" N/ . e T,' V. s
Avaliador Imobiliano
CNAI 02631

\ Y



AREA TOTAL DO TERRENO MATRICULAS 1.228 E 1.229

13.474.40 m?

VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES

RS 1.894.401,00

Valor total do terreno e as benfeitorias:

R$3.351.123,99

(TRES MILHOES, TREZENTOS E CINQUENTA E UM MIL, CENTO E
VINTE E TRES REAIS E NOVENTA E NOVE CENTAVOS)

OBS: Os equipamentos e maquinas ndo fazem parte da avaliacdo do imovel por
entender que ambos podem serem removiveis com excegdo da balanca de
pesagem que fez parte da avaliacdo.

Avaliador Imobiliario
. CNAI 02631



ENCERRAMENTO

Esta avaliagao foi elaborada segundo as normas da Resolucdo COFECI n°.
1.066/2007 — PTAM -- Seguindo todas as normas da ABNT — Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas -

*“ Avaliagdo de Imoveis Urbanos “, tendo como nivel de precisdo normal.
OBS: O valor total do imével tem uma variavel de precos de 10 pontos

percentuais para mais ou para menos dependendo da demanda, e o grau de
Interesse tanto para os vendedores e compradores. Dentro das normas da

ABNT.
Valor do terreno e as edificagdes: 10% pontos percentuais para +
R$ 3.351.123,99 X 10 % =R$ 335.112, 39

Resultado: RS 3.686.236, 38
Valor do terreno e as edificacdes: 10% pontos percentuais para —

R$ 3.351.123,99 x 10 % =R$ 335.112,39

Resultado: RS 3.016.011,60

O presente laudo foi impresso em 32 (trinta e duas) folhas de um s6 lado,
todas rubricadas, sendo esta ultima datada e assinada.

Carmo do Paranaiba, 18/01/2014

%L/C? /(é).f?/m A/(wd%’

Avaliador Responsavel

Mario Moreira Marques -CNAI: 02631 / CRECI: 14.590 MG
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ANEXOS:

FOTOS DOS IMOVEIS VISTORIADOS PARA COMPOSICAO DO
BANCO DE DADOS:

LAUDO FOTOGRAFICO DO IMOVEL

Vista lateral do Armazém Coocacer

Vista de Fundo — Armazém Coocacer pela Rua Sio Paulo




Vista — Armazém Coocacer pela Rua Governador Valadares
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Vista de entrada do Armazém Coocacer pela Rua Governador Valadares
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Vista do Armazém Coocacer em angulo diferente

v T}f:? : Rt = BT
v ‘lpu

—

' __‘I,'_ " -
! Fe 7 e o ol . -

_#k -. -13'_"-*1- .‘_-l" .-1_;': — Fe i _ o —— -4 , .

(

!

{

Vista lateral — Armazém Coocacer pela Rua Sio Pa
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Vista de entrada entre os dois Armazéns pela Rua Governador Valadares

Sala — Armazém Coocacer — Sala de Reuniiao
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Marques
Avaligdor Imobiliario



Sala — Classificacao de Café
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CNAI 02631
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Lateral Armazém —CARPEC - Vista pela Rua Sao Paulo
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Vista do Armazém —CARPEC - Vista pela Rua Governador Valadares
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Vista frente
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Vista Armazém — COOCACER - Visto pela Rua Sao Paulo — Fundo

Vista ArmazémCAPE _ Pela lateral — ta pel Rua Sao Paulo
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Mbrir Marques

Avaliador Imobiliario
CNAI 02631
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Vista Armazém CARPEC - Lateral — Vista pela Rua Governador Valadares




