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CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO

MES: AGOSTO ANO: 2020
[(NBR 12.721:2006 - CUB 2006}

Os valnrel abaixo referem-se aos Custos Unitdrios Basicos de Construgio (CUB/m?), calculados de acordo com a Lel Fed. n®. 4591, de AGOSTO DE
2020.

“Estes custos unitérios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novas projetos, nowas memoriais descrilivos & nowos
critérios de orgamentagao e, parlanio, constiluem nova série histdrica de cuslos unitdrios, ndo compardveis com a anlerior, com a designacio de
CUB/20086".

"MNa formagho destes custos unildrios bdsicos ndo foram considerados os seguintes ilens. que devem ser levados em conta na delerminagdo dos
pregas por metro quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projelo e especificagdes correspondentes a cada caso particular: fundagdes,
submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol fredtico; slevador(es); equipamentos & instalagoes, tais coma: logbes, aquecedares,
bombas de recalque, incineragdo, ar-condicionado, calelagde, ventilagio e exaustdo, outros; playground (quando nio classilicado come drea construida);
obras e senigos complementares; urbanizagde, recreagio (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalagao e regulamentagdo do condominio; e
outros senigos (gue devem ser discriminados no Anexo A - quadra Ill); impostos, laxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquiteldnicos, projeto
astrulural, projeto de inslalagdo, projalos aspecials; remunaragao do consirulor; remunaragio do incorporador.”

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
Projete | ASm® | varstmés Projete | ASm? | varsmés Pojelo |  Rsm* | varsmés
R-1 @ 122432 : 191% R-1 142858 © 1,96% R-1 178642 1.93%
Uppa | 11BBET | 2.82% PP 138587 1 224 | | R8 146870 & 197%
©1109,19 ¢ 267% " R8  :1.21307 @ 235% | UR16 : 154921 ¢ 228%
pis T XL VA I R16 - 1.180.86 @ 2.46%

CUB/M? - R8-N = R§ 1.213,07

VAR. MENSAL | 2,35% CUSTO TOTAL 100,00% | 1.213,07|
Mapdeobra G 900000 Map de obra [encarges 134.39%) L)L AT13%L . arLr
Material b 5,02% Material | 48, 14%) .. 583,98
Despesas Administr.  © 0,00% Despesas Administrativas ) 3.04m) 44,15
Equipamentos o 0,00% Equipamentos 1,09% 13,20

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

TJRJ CAP EMP07 202008255420 13/11/20 19:15:15135989 PROGER-VIRTUAL

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
Projplo | R3/m?* | vars més Pojlo |  Rm? | var% mas
CAL-8 :©1.42936: 223% :1.53284 1 210%

CSL-8 1121091 1 230% 132458 1 2i6%

CSL-16 : 162490 1 2.45% CSL-16 . 1.77211 : 232%

C.1.7. VALIDACAO DOS FATORES PELO COEFICIENTE DE VARIACAO

Conforme item B.6 do anexo B da NBR 14653-2/2011, é recomendavel que ndo se utilizem fatores
que causem heterogeneizacdo da amostra, desde que, o efeito aconteca de forma isolada e também em
conjunto. Para tanto, utilizamos uma andlise dos coeficientes de variagdo, que funciona da seguinte
forma:
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Se o coeficiente de variacdo isolado do fator analisado for maior que o coeficiente de variagao inicial da
amostra e o coeficiente de variacdo deste mesmo fator, porém ausente, for menor que o coeficiente de
variacdo saneado da amostra, indicard a possibilidade de exclusdo desse fator, devido ter sido provado
seu efeito de heterogeneizagao.

AVALIAGCAO PATRIMONIAL

Entende-se como “isolado” o coeficiente de variacdo do fator analisado excluindo a influéncia dos
demais fatores. E “ausente”, o coeficiente de variagdo do saneamento da amostra resultante da retirada

do fator analisado da homogeneizagao.
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Elemento Comparativo 1 URL: { Data: set/20
s \ Empreendimento:
Endereco: Av. Antonio Trajano
Bairro: Centro Cidade: Trés Lagoas UF:.  Ms
Fonte/ telefone: i Gusméo Empreendimento (67) 3521-7487 IZoneamento
Area construida (m?): 184,00 IApoio/EdicuIa: i Total: 184,00
Area terreno (m?): 1.000,00 ; Testada: { 20,00 {Topografia: Terreno Plano Esquina: Nao
W dom] __Wsute Novages | Setor Urbano |
Preco de venda | R$ 600.000,00 {R$/m? construido (R0 O Status A VENDA
Obs.:
Elemento Comparativo 2 URL: Data: ' set/20
Empreendimento:
Endereco: Rua DR. Eoy Chaves
Bairro: Centro Cidade: Trés Lagoas UF.  Ms
Fonte/ telefone: §Vitor (67) 3509-7474 (67) 99874-0029 |Zoneamento
Area construida (m?): !Apoio/EdicuIa: i Total: 0,00
Area terreno (m?): 260,00 | Testada: { 13,00 iTopografia: Terreno Plano Esquina: Sim
Ne dorm.l NOsuite N.° vagas Setor Urbano:
Preco de venda | R$ 500.000,00 {R$/m? construido Status A VENDA
Obs.:
URL: Data: ' set/20
Empreendimento:
Endereco: Rua Generoso Siqueira 422
Bairro: Centro Cidade: Trés Lagoas UF:.  Ms
Fonte/ telefone: :Vitor (67) 3509-7474 (67) 99874-0029 |Zoneamento
Area construida (m?): 80,00 proio/EdicuIa: i Total: 80,00
Area terreno (n?): 400,00 i Testada: { 12,00 {Topografia: Terreno Plano Esquina:
N° dorm.| Nesuite N.° vagas Setor Urbano:
Preco de venda | R$ 350.000,00 {R$/m? construido Status A VENDA
Obs.:
URL: Data: ' set/20
Empreendimento:
Endereco: Rua Dr. Munir Thomé
Bairro: Centro Cidade: Trés Lagoas UF  Ms
Fonte/ telefone: §Vitor (67) 3509-7474 (67) 99874-0029 lZoneamento
Area construida (n?): Apoio/Edicula: i Total: 0,00
Area terreno (m?): 491,00 i Testada: { 11,00 {Topografia: Terreno Plano Esquina:
N dorm.l N°suite N.° vagas| Setor Urbano:
Preco de venda ;| R$ 500.000,00 ;R$/m? construido A VENDA
Obs.:
URL: Data: ' set/20
Empreendimento:;
Endereco: Rua DR. Munir Thomé
Bairro: Centro Cidade: Trés Lagoas UF:  Ms
Fonte/ telefone: iVitor (67) 3509-7474 (67) 99874-0029 iZoneamento
Area construida (m): !Apoio/EdicuIa: i Total: 0,00
Area terreno (n?): 500,00 { Testada: { 11,00 iTopografia: Terreno Plano Esquina:
Ne dorm.l NOsuite N.° vagas Setor Urbano:
Preco de venda | R$ 505.000,00 ;R$/m? construido Status A VENDA
Obs.:
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C.2.2. MAPA DE LOCALIZACAO DOS DADOS AMOSTRAIS E DO OBJETO AVALIATORIO

A seguir localizamos os dados amostrais que elencamos, dentro dos disponiveis no universo setorial,
como os mais adequados para compor a amostra de venda. As suas localizagOes sao reais e as mais
proximas possiveis do objeto avaliatério.

C.2.3. CALCULO DO VALOR DO TERRENO / TRATAMENTO DOS DADOS AMOSTRAIS

o Area Terreno ) Tipode  Padrio Idade o Estado de cusicup Custo Final "
N Enderego ™) Area Construida (m?) Edificagio Construtivo  Aparente Vida Util “Cons. K (RS/m?) FAM (Rsim?) Foc Setor Urbano  Testada Topografia Oferta EenZ::'nna Prego Pedido (R$)
Aval. Rua Dr. Munir Thomé 721 728,00 1,0000 16,40 1,00 1,0
[Corpo Principat 184,00 - - 000 1
1 Av. Antonio Trajano 100000 0,0000 2000 100 080 - 500.000,00
[ApoioiEdicula 000 - . 000 1
|Corpo Principal: 0,00 - - 0,00 1
2 Rua DR. Eloy Chaves 260,00 10,0000 13,00 1,00 0,80 - 500.000,00
| Apoio/Edicula: 0,00 - - 0,00 1
(Corpo Prncipal 80,00 - - 000 1
3 Rua Generoso Siqueira 422 400,00 0,0000 1200 100 080 - 350.000,00
lApaioiEdicula 000 - - 000 1
|Corpo Principat 000 - - 000 1
4 Rua Dr. Muni Thomé: 49100 0,0000 1,00 100 080 - 500.000,00
[ApoioiEdicula 000 - . 000 1
|Corpo Principal: 0,00 - - 0,00 1
5 Rua DR, Munir Thomé. 50000 0,0000 11,00 1.00 080 - 505.000,00
| Apoio/Edicula: 0,00 - - 0,00 1
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o Unitério do Fatores de Ajustes para Terreno Unit.Homg Unit.Saneado
Terreno (R$/m?) Local. Area Topografia Testada Profundidade Esquina Outros Ac Fator (R$/m?) (R$/m?)
umulado
Aval. 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
1 480,000 1,3000 1,0405 1,0000 0,9516 1,0000 1,0000 1,0000 1,2921 620,20 620,20
2 1.538,462 0,7000 0,8792 1,0000 1,0598 1,0000 1,0000 1,0000 0,6390 983,14 983,14
3] 700,000 1,0000 0,9279 1,0000 1,0812 1,0000 1,0000 1,0000 1,0091 706,37 706,37
4 814,664 1,0000 0,9520 1,0000 1,1050 1,0000 1,0000 1,0000 1,0570 861,07 861,07
5 808,000 1,0000 0,9541 1,0000 1,1050 1,0000 1,0000 1,0000 1,0591 855,77 855,77
Un:]:éti;LO 868,23 21,33% 40,00% 45,88% 46,59% 45,88% 45,88% 45,88% 805,31 805,31
Validagdo dos Fatores por anélise do coeficiente de variagao
Coeficientes Condicéo isolado Ausente Resultado
Local Obrigatério 21,33% 41,19% Usar
Area Obrigatério 40,00% 24,27% Usar
Topografia Obrigatério 45,88% 17,71% Usar
Testada Obrigatério 46,59% 13,80% Usar
Profundidade Obrigatério 45,88% 17,71% Usar
Esquina Obrigatério 45,88% 17,71% Usar
Outros Obrigatorio 45,88% 17,71% Usar
DADOS INICIAIS
NUmero de elementos 5
Unitario Médio Saneado (R$/m2) 868,23
Desvio Padrao 398,35
Coeficiente de Variacéo 45,88%
HOMOGENEIZACAO
NUmero de elementos 5
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m2) 805,31
Limite Superior (R$/m?) (+30%) 1.046,90
Limite Inferior (R$/m2) (-30%) 563,72
220.16147-01 42 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 18
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SANEAMENTO
Numero de elementos saneados 5
Unitario Médio Saneado (R$/m2) 805,31
Desvio Padrao 142,59
Coeficiente de Variacao 17,71%
t de Student 1,53
Limite Superior (R$/m?) 902,88 12,12%
Limite Inferior (R$/m?) 707,74 -12,12%
Intervalo de Confiabilidade 24,23%

FORMACAO DE VALOR

Area do Terreno(m?) 728,00
Unitario (R$/m?) 805,31
Valor de Mercado p/ Venda (terreno) (R$) 586.265,19
Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$) 586.000,00

NOTA:

Ao organizarmos o rol dos elementos pesquisados, procuramos colher dados amostrais dentro do
universo amostral em que se encontra o avaliando.

Constatamos que, em relagdo a esse universo, o objeto dessa avaliagdo apresenta o melhor conjunto de
fatores que valorizam esse tipo de imoével em relacdo aos seus pares existentes no segmento de venda
de terrenos de tipologia e localizagdo considerada, onde esta inserido.

Para um intervalo de confianca de 80%, nivel de precisdo de 13,93% a partir de sua amplitude, se
extrairmos varias amostras desta populacdo poderemos concluir com 80% de certeza que o valor
mercadoldgico do avaliando, em uma situacdo normal de mercado, estara compreendido no intervalo
de R$/m2 707,74 e R$/m2 902,88, em cujo centro esta o valor de mercado mais provavel.

Conforme o item 7.7.1 (a) da NBR 14653-1 ¢ vedado ao avaliador arredondar o resultado de sua
avaliacao, desde que o ajuste final nao varie mais de 1% do valor estimado.

Assim, baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imédvel estd inserido, nas suas
especificacdes técnicas, na sua potencialidade, nas peculiaridades que o diferenciam frente aos demais e
nas praticas do mercado imobilidrio em momentos de pandemia, escolhemos para o avaliando na
presente avaliacdo, na situacdo em que se encontra, para um valor unitario médio de R$/m?2
805,31, o valor mercadoldgico de R$ 586.000,00.

C.2.4. DETERMINAGAO DO VALOR DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS

Na definicdo dos custos unitarios bé§icos empregados, utilizamos como fonte de referéncia o CUSTO
UNITARIO BASICO DA CONSTRUCAO do SINDUSCON - RJ e o TCPO web da PINI, de acordo com
as caracteristicas individuais de cada edificagao.

O valor das benfeitorias sera obtido segundo a expressao e planilha abaixo:

Ve = CUB x PC x AC x Foc

Onde:
Vs = Valor de venda da edificacdao avalianda.
CUB = Custo Unitario Basico da Construcdo Civil (R8N).

220.16147-01 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 19
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PC = f,ndice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificagdo avalianda.

AC

Area construida da edificacdo avalianda.

Foc = Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacéao referente a

edificagdo avalianda.
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Edificagdes Avrea Construida E;‘Esaizo Topografia Vida Util Idade Cgri;ae[:aggo K FOC (g;/sr;g) C(L"IQE;//E”L:)P C;\as?rrf:t(i)vo FAM
Prédio 541,22 Escritério Simples | Terreno Plano [ 70 30 | e [ 0,568 7 0,655 1.462,96 1213,07 1,206 1,0000
Assim sendo, temos:
Edificagdes Area' Custo (R$/m?) Depreciagéo Custo Deprec.
Construida
Prédio 541,22 1.462,96 0,655 518.324,77
0 0,00 0,00 0
0 0,00 0,00 0
0 0,00 0,00 0
0 0,00 0,00 0
0 0,00 0,00 0
0 0,00 0,00 0
0 0,00 0,00 0
Subtotal R$ 518.324,77
R$ 518.000,00

C.2.4.1. VALOR DE MERCADO PARA COMPRA E VENDA/FINAL

O valor final sera definido pela seguinte expressao:

Onde:
VF = valor final.
VT = valor do terreno.
VB

VF = [(VT + VB) x CAM]*FAM

valor das benfeitorias.
CAM = coeficiente de ajuste do mercado.

FAM = fator de ajuste ao mercado.

Vale lembrar que o momento atual de sadde publica vivido devido a pandemia do novo coronavirus,
provoca intensa queda de consumo e aumento da taxa de desemprego, desencadeando imediatos
reflexos negativos no setor imobiliario. Além disso, as condigbes de pré-crise ndo podem refletir

exatamente a mesma coisa, agora, porque o mercado mudou.

Dessa forma, utilizamos como fator de ajuste do mercado (FAM) o intervalo minimo do campo de arbitrio
para absorver as influéncias negativas ndo consideradas no modelo e adequar o valor de mercado do
imovel ao momento atual vivido pelo mercado imobilidrio, conforme mostrado no quadro abaixo.

Custo de Reedicdo (R$)| R$

518.324,77

Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$)| R$

586.265,19

Valor de Venda| R$

1.104.589,96

VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$)

R$

1.100.000,00

Valor Minimo de Mercado

R$

935.000,00

Valor Maximo de Mercado

R$ 1.265.000,00

220.16147-01 4 2
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OBSERVAGOES:

1)

2)

3)

4)

5)

Nesta avaliagdo foi utilizado o CUB do Sinduscon-MS, como referéncia. Este ndo inclui em sua
composigdo alguns itens, tais como: projetos, copias, emolumentos, administragdo local da obra,
servicos de protecdo coletiva, movimentos de terra, fundagdes especiais, ar-condicionado,
agquecedores e paisagismo, que sdo acrescidos na coluna itens nao inclusos, quando pertinentes.

Como os indices de padrdo construtivo do Estudo de Valores de Edificagbes de Imdéveis
Urbanos ja contemplam o fator comercializagcdo, ndo sera necessario adotar nenhum
incremento para este fator.

O Coeficiente de Ajuste ao Mercado (CAM), adotado neste laudo, é o produto do fator de
comercializagao pela vantagem da coisa feita.

O Fator de Ajuste do Mercado (FAM), adotado neste laudo, é o intervalo minimo do campo de
arbitrio.

Conforme consta em Valores de Edificacoes de Imdéveis Urbanos — IBAPE SP, os indices
utilizados na determinagdo do valor das construgGes e benfeitorias ja contemplam o BDI
(Beneficios e Despesas Indiretas).

C.3. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

> METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS - TERRENO

Na definicdo dos valores de mercado para compra e venda do imével, como na aplicacdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, o Grau de fundamentagao atingido foi o Grau II e o de
precisao foi o Grau III, conforme tabelas abaixo.

TABELA 3 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653/2 - GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
i |Pontuag§o Grau
Item Descrigao o — I
Completa quanto
1 Caracterizacdo do 2 Completa quanto a todos aos fatores Adogao de situagao
imovel Avaliando os fatores analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado 2 12 6 3
efetivamente
utilizados
Foram apresentadas
informacoes relat;lv?s a lroram apresentadas| . Foram aﬁpresent:i:das
todas as caracteristicas m = informacgodes relativas a
oo ~ . informacodes Py
Identificacao dos dos dados analisadas, - todas as caracteristicas
3 3 relativas a todas as
dados de mercado com foto e P dos dados
Ea caracteristicas dos
caracteristicas = correspondentes aos
dados analisadas .
observadas pelo autor fatores utilizados
do laudo.
Intervalo
admissivel de
ajuste para cada
4 fator e para o 2 0,80a1,25 0,5a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de
fatores
Total Pon_tuagao 9 Itens obrigatorios atingidos: 2 e 4 no minimo do grau II.
atingida
ENQUADRAMENTO
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TABELA 4 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653/2 - GRAU DE FUNDAMENTACAO II

Graus II1 II I
Pontos Minimos 10 6 4
Itens Obrigatérios no grau 2 e 4 no Grau III, com os 2 e 4 no minimo no Grau II e Todos, no
correspondente demais no minimo no grau | os demais no minimo no grau | minimo no grau
II I I
Amplitude do Intervalo de Confianca 13,63%

» METODO EVOLUTIVO

No presente trabalho foi atingido o grau de Fundamentacgao II, conforme quadro abaixo:

&IDA. .

3o Eletron”

TABELA 10 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653/2 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO
e IPontuagé‘lo Grau
Item| D
te escricao I 1T I
Estimativa de Fundamentacgao III no Fundamentacgao II no Fundamentacgao I no
1 valor do método comparativo ou | método comparativo ou | método comparativo ou
terreno no involutivo. no involutivo. no involutivo.
Estimativa no Fundamentacgao III no Fundamentacgao II no Fundamentacgdo I no
2 custo de método da quantificacdo |método da quantificacao|método da quantificagdo
reedicao do custo. do custo. do custo.
Fator de Inferido em mercado Inferido em mercado
3 Ajuste ao 2 semelhante com mais de| semelhante com trés Justificado.
Mercado trés elementos. elementos.
Total pontuacgao . ar i ) o
atingida 6 Itens obrigatorios atingidos: 1 e 2 no minimo no grau II.
ENQUADRAMENTO
TABELA 11 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653/2 - GRAU DE FUNDAMENTACI\O II
Graus III II I
Pontos Minimos 8 5 3
Itens Obrigatérios no grau 1 e 2como 3 no minimo 1 e 2 no minimo no Todos, no minimo
correspondente no grau IT grau II no grau I
PRECISAO
TABELA 5 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653/2 — GRAU DE PRECISAO III
Descrigao Grau
‘ Ii1 11 1
Amplitude do Intervalo de confianca de 80 % em torno da estimativa de = <= <=
tendéncia central 30% 40% 50%

C.4. VALOR FINAL COM LIQUIDEZ FORCADA

No caso de uma liquidagao forgada, este valor reflete o valor de um bem para uma venda em um curto
espaco de tempo, em uma situagdo de baixa demanda e alta oferta.

Desta forma, os valores de liquidacdo para venda conduzem sempre a um valor abaixo do valor de
mercado, pois é transgredida uma das principais condigbes de mercado do bem que é a sua velocidade
de venda.

Para o calculo tedrico deste valor, considera-se o valor de mercado como valor futuro de um fluxo de
caixa que tem também os desembolsos de despesas correntes.

220.16147-01 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 22
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Este fluxo, quando trazido a valor presente pela taxa que melhor representa o custo de oportunidade do
proprietario, resulta no valor de liquidagdo forcada.

De acordo com pesquisa realizada junto aos corretores da regido e anadlise mercadoldgica onde este
imével esta inserido, definimos o tempo aproximado que este mercado absorveria o imovel paradigma e
calculamos conforme planilha abaixo.

VALOR DE LIOUIDACAO FORCADA

Despesas Fixas

IPTU 0,03% sobre o valor do imével ao més
Manutencéo 0,02% sobre o valor do imével ao més
Administracao 0,03% sobre o valor do iméwvel ao més
Condominio 0,00% sobre o valor do imével ao més
TOTAL r 0,08% sobre o valor do imével ao més

Despesas Financeiras
Taxa SELIC : 2,00% ao ano
Inflacdo ( IPCA 12 MESES ): 1,88% ao ano

COP = [ (1,00 + Tx SELIC / 1,00 + Inflagdo ) — 1,00 ) ]
cop="  0,1178% a0 ano

COP = (1,00 + COP a0 ano) A 1/12 — 1
cop="  0,0098% ao més

Despesas Totais
Despesas Totais ( DT ) = Despesas Financeiras + Despesas Fixas
DT =[ (1,00 + COP ) x (1,00 + Desp.Fixas ) - 1,00 ]
DT = '0.0898% ao més sobre o valor do imével

Taxa de Atratividade

Adicional as despesas totais aplicadas sobre o valor do im6wel sera considerada também uma taxa de atratividade
do mesmo. Esta reflete a receptividade do im6wel dentro da regido em que esta inserido.

TXA = 94,0000% sobre o valor do imével apds as despesas totais

CALCULO DO VALOR DE LIQUIDACAO FORGADA (VLF)

i=" 0,0898% = DT ¥ Valor total calculado a partir do Limite inferior do Intervalo do Campo
VF =" -935.000,00 de Arbitrio
n = 24 meses

\elocidade de venda ( tempo médio de absor¢éo pelo mercado)

VLF =[(VF) / (1,00 + i ) An] TXA
VLEF = 'R$ 860.165,21
VLF arred. = 'R$ 860.000,00
Reducéo = " 22%

Assim, as despesas fixas consideradas para o cdlculo da liquidez serdo as que incidem no tempo de
venda no mercado, ap6s a absorgdo do imdvel pela instituigdo e que passam a ser: despesas fixas (IPTU,
Condominio, Administragdo, Manutengdo, Energia elétrica, Agua), Vigiléancia, Corregdo de problemas, ITBI
e Despesas Cartoriais.
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Com isto, definimos o tempo aproximado em que o mercado absorveria o imével e descontamos do valor
as despesas que incorrerdao ao longo deste tempo.

Tempo de absorgdo: 24 meses (velocidade de venda)
Taxa de desconto: 0,0898 (despesas totais)

http://www.valor.com.br/valor-data/indices-financeiros/indicadores-de-mercado

Portanto, para criarmos condi¢des de liquidacdo em tempo mais curto serd necessario que sobre o valor
de mercado para compra e venda do avaliando, apliquemos um desagio que tenha equivaléncia ao
tempo esperado, no presente caso em torno de 24% em funcao da atual situacdo do imovel e do
mercado onde esta inserido, resultando nos valores de R$ 860.000,00.

C.5. CALCULO DO INDICE DE RENTABILIDADE

A ciéncia econdmica desenvolveu o conceito da “teoria do valor-utilidade” de algum bem, segundo a
qual os consumidores procuram determinado produto principalmente pela utilidade que ele lhes traz e o
Principio da Utilidade atesta que o valor de uma propriedade esta relacionado ao seu melhor e mais
produtivo uso legal em longo prazo.

Diante do exposto acima e apds anélise do tipo de utilidade do avaliando, concluimos que o uso
economicamente factivel para este imdvel serd adotando-se o indice de rentabilidade médio retirado
do mercado onde o avaliando estd inserido, apds leitura do mesmo “ouvindo” e tentando entender seu
funcionamento.

Para tal, vamos utilizar uma taxa de atratividade varidvel em fungdo da localizagdo, do tipo de imovel,
do tipo de uso (potencial) e da conjuntura econdmica do momento atual. Essa taxa sera
representada pelo IGP-M - Indice Geral de Pregos do Mercado, cujos dados foram retirados do Valor
Data.
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Para tal, vamos utilizar para o indice acumulado nos ultimos 12 meses de 9,27% aa, que corresponde a
0,741% am, conforme mostra o grafico abaixo.

AVALIACAO PATRIMONIALN

6.81% 6.68% 6.51%

Inflagdo

indice Periodo Només 12 meses
IPCA - % jur20 0,36 23
INPC - % jur20 D44 269
IPC Fipe - % julr20 0,25 2,73
IGP-M - % jur20 223 9,27
IGP-DI - % jur20 234 10,37
IGP-10 - % agof20 253 11,84
Fontes: IBGE, Fipe & FGV. Elaboragio: Vslor Data

VARIACAO DO IGPM NOS ULTIMOS 12 MESES (% a.a) 0,0927 | VALOR ECONOMICO (JULHO/20)
RENTABILIDADE AO MES (% a.m) 0,74149974| CALCULADO 0,741499741

C.5.1. VALOR LOCATIVO

Determinado pelo Método da Participacdo Renda que emprega uma taxa média, retirada do mercado
onde esté inserido o imdvel, sobre o valor do terreno e das suas edificagdes, caso existam.

Apos extensiva pesquisa e analise minuciosa, verificamos que o mercado imobiliario local onde o imdvel
estd inserido ndo apresenta elementos de pesquisa compativeis com o objeto avaliando para
definicdo de amostra confidvel, no segmento de aluguel de imoveis da tipologia e localizagdo
considerada.

Dessa forma, conforme mostrado na planilha abaixo, iremos aferir o valor locativo mensal pelo uso deste
imével sobre o valor do investimento desta area, aplicando o indice de rentabilidade (taxa de
atratividade) de 0,741%, com margem de arbitrio de £15%, para corrigir possiveis discrepancias
sobre a delimitagdo do indice devido a volatilidade do mercado imobiliario.

Com o valor unitario de locacgdo, construimos uma margem de valores pelo campo de arbitrio de -15%,
conforme tabela abaixo, e definimos o valor locativo mensal pelo intervalo minimo (0,630%), pois
apesar de nao ter sido aplicado nenhum fator de oferta nas premissas e ndao obtermos mais informagoes
de imoveis semelhantes, observa-se que a taxa de atratividade aplicada ao imével é variavel e deve ser
considerada em funcdo das suas especificacdes técnicas, do momento mercadoldgico atual e de sua
utilidade, este especialmente porque todo o valor decorre da utilidade.

Assim sendo, temos:
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TERRENO: 728,00 m?* CONSTRUGAO: 541,22 m?

VALOR DE MERCADO (R$) | INDICE DE RENTABILIDADE MENSAL (i) VALOR LOCATIVO (RS)

Minimo 0,630% Minimo 6.933,00
1.100.000,00 Médio 0,741% Médio 8.156,00
Maximo 0,853% Maximo 9.380,00

Desta forma, devido tratar-se de um imével com boa visibilidade e acessibilidade, bom relevo,
caracteristicas capazes de distingui-lo de outros préximos, porém, em um momento de pandemia,
iremos aferir o valor locativo estabelecendo o valor minimo do intervalo de arbitrio, conforme formula
abaixo:

Sabemos que:
VP =A[1/i-1/i(1+i)~n]

Considerando que o investidor pretende permanecer com o imodvel durante toda a sua vida util temos:
VP = lim h>e0 A[1/i-1/i (1+4i)~n] + F (1+i)~-n

Que resulta na equagao:
VP = A (1/i)

Como,

VA = VALOR DE MERCADO X i(%)

Onde:

VA = Valor do aluguel.

VM = Valor de mercado.

TR (iminimo) = Valor da Taxa de rentabilidade, retirada do mercado.
Entdo:

VA = {(R$ 1.100.000,00 * 0,630} -> VA = R$ 6.933,00.

Conforme o item 7.7.1 (a) da NBR 14653-1 é vedado ao avaliador arredondar o resultado de sua
avaliacdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.

Dessa forma, arredondaremos o valor locativo (VA) para R$ 7.000,00.
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Definimos nas cifras apresentadas, os valores aplicaveis ao imovel abaixo referenciado,
conforme calculos desenvolvidos no item anterior.

Enderego: Rua Dr. Munir Thomé, 701.
Trecho: esquina da Rua Elmano Soares.
Bairro/Regiao: Centro.
Municipio/UF: Trés Lagoas / MS.

VALOR DE MERCADO MINIMO | VALOR DE MERCADO MEDIO | VALOR DE MERCADO MAXIMO
R$ 935.000,00 R$ 1.100.000,00 R$ 1.265.000,00

VALOR LOCATIVO MENSAL | VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA
R$ 7.000,00 R$ 860.000,00

Para a obtengdo deste valor foram adotadas as técnicas que, a nosso ver, eram as mais indicadas no
presente caso. Por outro lado, a propriedade foi considerada como inteiramente livre e desembaragada de
todo e qualquer 6nus ou restricdo, nesta data.

Este trabalho foi realizado pela Equipe Técnica do Departamento de Avaliagbes da EMBRAP/PRAXIS.

Para quaisquer esclarecimentos adicionais, colocamo-nos a sua inteira disposigao.

Atenciosamente

EMBRAP/PRAXIS - Avaliacdo Patrimonial Ltda.
Departamento de Avaliagdes
CREA N° 98-02-91067-3-RJ

S

PAULO TABAH DE ALMEIDA BRUNO SERGIO M. FIGUEIREDO
CREA N°© £6.101301-3-D-RJ CAU A 35908-0

Rio de Janeiro, 20 de setembro de 2020.

Rua Conde de Bonfim, 106, sl.205, Tijuca, Rio de Janeiro (RJ), CEP 20520-053; Telefaxes: 2254-9962/2568-1520/3872-7047/3872-6123
embrap@embrappraxis.com.br www.embrappraxis.com.br
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PARTE E — ANEXOS

I-FOTOS:
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( Iméve:t: lote BY da quadra 40 (qQuarenta), da primeira zona urbana desta cidade, com a 4rea de 728.0?
m2 (sciecentos € vinle e oilo meiros Quadrados), dentio dos seguintes Eniies: sul; fiente paia a ua Di.
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Tap=ios, n. 60O, Via Rica, em Campo Grande, MS. Matricula aberta a tequecimento da proprictana;

daetsfc de 08 de janeiro de 2004, constande: Alvera de S i
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,}? COMARCALE ¥
B TRELAGOAS-MS b -
Bliriza Clraies Reiz Cozla
Sezandz Cfickul Sabstites
= Nomero Documento Data Frocessamento Data Vencimento Pagina
PREFEITURA MUNICIPAL DE TRES LAGOAS 23 — - :
GRTM-Guia Recolhim. Tributos Municipais T 2"'“’”“" = —
PREFEITURA MUNICIPAL DE TRES LAGOAZ

Local Pagamento

PAGAVEL EM QUALQUER BANCO ATE O VENCIMENTO

1/5215 - Inscrig3o: 2.01.040.0553.00125 - Quadra: 0040 | Lote: 0553 - DR. MUNIR THOME ,RUA, s/n - CENTRO

Nome do Contrbuinie CNPNCPF

OIS.AA-EM RECUPERA(}AO JUDICIAL 76.535.764/0324-28
Endereco

DR. MUNIR THOME ,RUA, s/n - CENTRO 1130

VILA RICA

Imposto Exer. | Langamento P. | DataVenc. | VI Parcela Multa Juros Descontos Honorarios | Total Parcela
IPTU - PREDIAL URBANO
102 2019 4324343986 0 200032019 5.047.45 0.00 0.00 1.009.43 0.00 4,037.96
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LAUDO DE AVALIA(}Z\O SOLICITADO PELO GRUPO

PARA DETERMINAGCAO DOS VALORES DE MERCADO + LIQUIDAGAO FORGADA + LOCATIVO
DATA DA VISTORIA: -

DADOS DO IMOVEL:

Endereco: Av. Estados Unidos, 2.279.

Georreferenciamento (UTM): LAT 8641181.08 m S; LONG 684851.45 m E.
Bairro/Regido: Centro.

Municipio/UF: Vera / MT.

CARACTERISTICAS:
IDENTIFICACAO AREA OBSERVACOES
TERRENO 2.250,00 m? Conforme informacées da Cia.
OBSERVAGOES:

Trata-se de um terreno sem benfeitorias.

DOCUMENTAGCAO FORNECIDA: Matriculas do RGI; Certiddo do IPTU.

METODOLOGIA: MCDDM - Tratamento por fatores - 5 elementos comparativos.

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO: Fundamentaco II e Precisdo III

FOTO:

Aspecto geral aéreo.

RESUMO DOS VALORES

VALOR DE MERCADO MINIMO VALOR DE MERCADO MEDIO | VALOR DE MERCADO MAXIMO
R$ 200.000,00 R$ 235.000,00 R$ 270.000,00

VALOR LOCATIVO MENSAL | VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA
R$ 900,00 R$ 173.000,00

Rio, 14 de Setembro de 2020

RELATORIO: 220.16136-B

Rua Conde de Bonfim, 106, sl. 205, Tijuca, Rio de Janeiro (RJ), CEP 20520-053; Telefaxes: 2254-9962/2568-1520/3872-7047/3872-6123
embrap@embrappraxis.com.br www.embrappraxis.com.br
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Para a elaboracdo deste relatério foi realizada vistoria no imdével em Setembro/2020.

A vistoria do local objetivou a determinacdo de ocupacdo e topografia. A vistoria externa no imével
objetivou a determinacdo de padrao construtivo e estado de conservacao. Nao foram feitas medicoes;
as medidas apresentadas foram obtidas através de informacgdes e documentos fornecidos pelo cliente.
Da mesma forma ndo foram realizadas analises estruturais; assim, ndo entramos no mérito do conjunto
predial apresentar problemas nas instalagdes elétricas e hidraulicas ou vicios construtivos ocultos.

As descrigOes, conclusGes e comentarios sobre o bem avaliado se baseiam nos dados colhidos “in loco”
e através de documentos subsidiarios cedidos para a elaboragao do trabalho.

Este trabalho esta restrito ao campo da engenharia de avaliagbes. Ndo realizamos analises de
documentacdo nem pesquisas cartoriais que comprovem aspectos legais quanto a direito de
propriedade, posse, hipotecas, execugdes, etc.

Todas as informagdes obtidas do Cliente ou de terceiros e reproduzidas neste relatério foram
consideradas como fidedignas.

O valor buscado sera o de mercado, a ser calculado por comparatividade. Para tal, o presente trabalho
foi desenvolvido em conformidade com as normas da ABNT, segundo as NBR-14653-1/2011 e NBR-
14653-2/2011, buscando a apuragao, de resultados com o Grau de Fundamentagao 1.

Todos os mapas, plantas, escrituras, certiddes, estudos de aproveitamento, andlises contdabeis,
relatérios técnicos e informagGes fornecidas por dérgdos competentes, sejam oriundos de nossos
arquivos ou cedidos para a execucdao deste trabalho, serdo analisados e anexados a este relatério
sempre que considerados complementares e esclarecedores.

Conceitualmente o trabalho partira do plano geral- Regido/Localidade -para o especifico- a propriedade
propriamente dita- sempre que a anadlise desta abrangéncia regional for fator de importancia para a
definicao de valor.

Para a ordenacao dos resultados deste projeto, este volume foi dividido em 5 partes:

e Parte A: trata da apresentacao geral da Regido de localizagdao do Objeto da Avaliagdo, baseada em
comentarios, mapas e fotos.

Parte B: trata da descricdao do Objeto da Avaliagao.

Parte C: trata dos Critérios e Calculos de Avaliacdo;

Parte D: apresenta a conclusdo da avaliagdo e a Chancela da EMBRAP/PRAXIS;

Parte E-ANEXOS: apresenta fotos e documentos complementares, estes quando disponiveis;

220.16136-B 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 2
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PARTE A - LOCAL

A.1 - DADOS CADASTRAIS DA PROPRIEDADE

= Enderego: Av. Estados Unidos, 2.279.

= Georreferenciamento (UTM): LAT 8641181.08 m S; LONG 684851.45 m E.
= Bairro/Regido: Centro.

=  Municipio/UF: Vera / MT.

A.2 - LOCALIZAGAO NOS MAPAS:
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A.4 - INFORMACOES RESUMIDAS SOBRE O MUNICIPIO: VERA

O municipio de Vera foi criado em 1.986, por desmembramento do municipio de Sinop. Seu territério foi
complementado por drea do municipio de Paranatinga. Desenvolve-se a uma altitude média 383 metros.
Sua populacdo estimada em 2017 era de 10 901 habitantes.

O municipio é situado cerca de 480 Km ao norte de Cuiaba. Hoje possui uma area de 2.989,11 kmz2,
onde mora cerca de 11.000 pessoas, a maior parte delas na sede municipal.
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A economia municipal baseia-se no cultivo de grdos, pecuaria e extracdo vegetal.
A sede municipal é cidade pequena, implantada na confluéncia das estradas MT-225 e MT-140.

A cidade é um tipico nlcleo do interior. Seu centro apresenta ocupacdo diversificada e abriga comércio,
instituicOes e residéncias. Tem razoavel nivel de urbanizagao.

O imovel avaliando fica situado no bairro do Centro.

A.5. O TRECHO DE SITUACAO/O BAIRRO: CENTRO.

O imédvel avaliando esta situado no Centro da cidade, na zona cortada pelas Avs. Brasil, Padre Antonio e
Estados Unidos, no entorno da Praca 13 de Maio. E uma area movimentada, proxima, mas fora do
nucleo comercial varejista.

O trecho é basicamente horizontalizado e de conotagdo mista, ondes existem instituicGes, apoio
comercial, além de residéncias.

O local dispée dos melhoramentos urbanos convencionais: iluminagdo publica a vapor de mercurio,
pavimentacdo em paralelepipedo, redes de agua e de esgotos, energia elétrica, telefone, gas, coleta de
lixo, entrega postal e transporte coletivo.

INFRA-ESTRUTURA URBANA

ILUMINACAO PUBLICA: existente.

ENERGIA ELETRICA: existente, em alta e baixa tensao.

TELEFONE: existente.

GAS: n&o canalizado.

AGUA: existente, tratada e canalizada.

ESGOTO SANITARIO: implantado.

COLETA DE LIXO: existente.

TRANSPORTES COLETIVOS: 6nibus ligando o local a outros bairros da cidade.

A.6 - O LOGRADOURO DE SITUACAO:

O imével avaliando apresenta testada pela Av. Estados Unidos. A via tém conformacado de eixo arterial
vidrios. Apresenta duas pistas pavimentadas, uma para cada sentido, separadas por canteiro central,
com passeios laterais para pedestres cimentados. O local é urbanizado.

Tracados altimétricos no local: regulares; Tracados planimétricos no local: regulares.

Trata-se de vias: Com trafego de pedestre e veiculos regulares;

Iluminagdo: vapor de mercurio;

Caracteristicas ocupacionais: ocupacdo mista; Sob o aspecto construtivo, constatamos: padrao
médio.
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PARTE B - O IMOVEL

AVALIACAO PATRIMONIALN

B.1 - CONFIGURACZ\O DO IMOVEL:
Trata-se de um terreno sem benfeitorias.

A foto abaixo (Google Earth) mostra o imovel analisado, destacado em vermelho:

B.2 - O IMOVEL

Caracterizacdo: lote urbano convencional.
Caracteristicas especiais: ndo observadas.
Acessos: direto, pelo logradouro.
Forma: regular. / Topografia: plana.
Dimensdes: conforme levantamento planimétrico.
o Frente: 45,00 m;
o Fundos: 45,00 m.
o Lateral Direita: 50,00 m;
) o Lateral Esquerda: 50,00 m.
= Area total: 2.250,00 m?2, conforme matricula.

220.16136-B 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 6
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PARTE C - AVALIACAO

AVALIACAO PATRIMONIAL\EIDA.

3o Eletron”

C.1. PREMISSAS:

Para a apuracdo do valor do terreno adotamos o Método Comparativo Direto de Dados do Mercado. Este
método identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes de amostra, sendo que esta, preferencialmente, deve ser com
atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando, com fontes de informacdo identificada e
diversificada, e de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia da avaliagdo.

Os dados disponiveis sdo analisados e comparados aos do imodvel a avaliar. Esta comparacdo impée o
computo de diversos fatores, alguns de ordem conceitual e subjetiva. Os fatores de ajuste adotados para
homogeneizar as amostras colhidas em pesquisa servem para corrigir distor¢cdes quanto a confiabilidade
das amostras, quanto a sua localizacdo, tamanho de testada ou area, profundidade do lote, padrdo
construtivo, estado de conservacdo, ponto comercial, existéncia de equipamento urbano, etc.

A aplicagdo de um ou mais desses fatores ira variar de acordo com o que indicar a analise de cada caso e
objetivara, sempre, equiparar as amostras a realidade da propriedade a ser avaliada.

FATORES DE AJUSTES

Fator Oferta

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitarios pedidos
nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 20%, para posterior consideracao dos
dados nos calculos estatisticos.

Fator de Local (Transposicao)

Para a transposicao de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o local de
referéncia, eleito como o de situagdo do imdvel, é utilizado o fator transposigdo.

Localizacao (Ft): expressa as diferentes localidades do ponto de vista comercial.

Fator Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam foi utilizado o
fator de area em conformidade com as prescricbes do “Curso Béasico de Engenharia Legal e de
AvaliacOes”, de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa = (area de elemento pesquisado/area do avaliando)" ‘onde

. n
. n

1/4, para diferencas de areas inferiores a 30%,
1/8, para diferencas de areas superiores a 30%.

Fator Topografia

Para a andlise da topografia foram utilizados indices determinados pelo IBAPE para o avaliando e os
elementos de referéncia, aplicados ao modelo segundo expressdo abaixo:

Ftopografia = Indice avaliando/Indice elemento,

Topografia Depreciacao | Fator

Terreno Plano 0% 1,00
Declive até 5% 5% 0,95
Declive de 5% até 10% 10% 0,90

220.16136-B 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 7
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Declive de 10% até 20% 20% 0,80
Declive acima de 20% 30% 0,70
Em aclive até 10% 5% 0,95
Em aclive até 20% 10% 0,90
Em aclive acima de 20% 15% 0,87
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 0% 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m 20% 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 0% 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 0,90

Fator de Testada
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Fator que complementa a composicdo dos fatores de forma (area, testada e profundidade) para a

formacdo do valor. Incluida através do modelo abaixo:

Fiestada= (testada do avaliando/testada do elemento pesquisado)f,

dentro do limite de [0,80;1,20], sendo f = 0,25, conforme tabela IBAPE para expoente do fator testada

considerando Grupo III (Zona Comercial Padrdo Médio).

Fator Esquina

Com a finalidade de ajustar as variagGes de valores em relagdo ao numero de frentes para logradouros,

foi aplicado um ajuste de no maximo 15% aos elementos que ndo sdo de esquina.

Fator Outros

Quando observadas outros caracteristicas proprias dos elementos utilizados na avaliagdo que interferem
diretamente na formacgdo do valor final, é utilizado um fator extra, no caso o “fator outros”, para alinhar

tais caracteristicas.

C.1.1. NIVEL DE FUNDAMENTAGCAO:

E importante, também, enfatizar, que o presente trabalho serd desenvolvido através dos procedimentos
matematicos recomendados pelas NBR-14653- Parte 1 (Procedimentos gerais) /Parte 2 (Imdveis
urbanos) da Associacgdo Brasileira de Normas Técnicas buscando a apuracdo de resultados com o nivel

de “Fundamentacdo II"” e “Precisao III".

220.16136-B 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU
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C.1.2. TABELAS AUXILIARES:

AVALIACAO PATRIMONIAL

VIDA UTIL - CONFORME IBAPE

TABELA - VIDA REFERENCIAL X VALOR RESIDUAL
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- VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL

CLASSE TIPO PADRAO (ANOS) %)
BARRACO RUSTICO 5 0

SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

CASA SIM’PLES 70 20

MEDIO 70 20

RESIDENCIAL SUPERIOR 70 20
FINO 60 20

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTQO

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

COMERCIAL LUXO 50 20
RUSTICO 60 20

~ SIMPLES 60 20

GALPOES )
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
220.16136-B 42 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 9





PADRAO CONSTRUTIVO - CONFORME IBAPE

VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS
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AVALIACAO PATRIMONIAL
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IBAPE / SP
CLASSE TIPOLOGIA PADRAO
CONSTRUTIVA CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Minimo entre Médio entre Maximo
1.1.1- Padrdo Rustico 0,060 0,075 0,090 0,105 0,120
GRUPO 1.1 BARRADO 1.1.2- Padrdo Simples 0,132 0,144 0,156 0,168 0,180
1.2.1- Padrdo RUstico 0,360 0,390 0,420 0,450 0,480
1.2.2- Padréo Proletéario 0,492 0,534 0,576 0,618 0,660
1.2.3- Padrao Econdmico 0,672 0,729 0,786 0,843 0,900
1.2.4- Padréo Simples 0,912 0,984 1,056 1,128 1,200
GRUPO 1.2 CASA 1.2.5- Padrao Médio 1,212 1,299 1,386 1,473 1,560
1.2.6 -Padr&o Superior 1,572 1,674 1,776 1,878 1,980
1.2.7- Padr&o Fino 1,992 2,214 2,436 2,658 2,880
RESIDENCIAL 1.2.8 -Padréo Luxo Acima de 2,89
1.3.1-Padrdo Econdmico 0,600 0,705 0,810 0,915 1,020
1.3.2-Padréo Simples Sem elevador 1,032 1,149 1,266 1,383 1,500
Com elevador 1,260 1,365 1,470 1,575 1,680,
GRUPO 1.3 1.3.3-Padrédo Médio Sem elevador 1,512 1,629 1,746 1,863 1,980
APARTAMENTO ) _ Com elevador 1,692 1,809 1,926 2,043 2,160
1.3.4-Padréo Superio Sem elevador 1,992 2,109 2,226 2,343 2,460
Com elevador 2,172 2,289 2,406 2,523 2,640
1.3.5-Padréo Fino 2,652 2,859 3,066 2,853 2,640
1.3.6-PadraO Luxo Acima de 3,49
2.1.1-Padr&o Econémico 0,600 0,690 0,780 0,870 0,960
2.1.2-Padréo Simples Sem elevador 0,972 1,089 1,206 1,323 1,440
Com elevador 1,200 1,305 1,410 1,515 1,620
2.1.3-Padréo Médio Sem elevador 1,452 1,554 1,656 1,758 1,860
GRUPO 2.1 Com elevador 1,632 1,734 1,836 1,938 2,040
ESCRITORIO 2.1.4-Padréo Superio Sem elevador 1,872 1,959 2,046 2,133 2,220
COMERCIAL Com elevador 2,052 2,169 2,286 2,403 2,520
INSDEURSYI'IggL 2.1.5-Padrao Fino 2,532 2,799 3,066 3,333 3,600
2.1.6-Padréo Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrédo Econdmico 0,240 0,300 0,360 0,420 0,480
~ 2.2.2- Padrdo Simples 0,492 0,609 0,726 0,843 0,960
GRUPO 2.2 GALPAO 2.2.3- Padrdo Médio 0,972 1,149 1,326 1,503 1,680,
2.2.4- Padréo Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padréo Simples 0,060 0,090 0,120 0,150 0,180
ESPECIAL GRUPO 3.1 COBERTURA 3.1.2- Padrédo Médio 0,192 0,219 0,246 0,273 0,300
3.1.3- Padréo Superior 0,312 0,384 0,456 0,528 0,600
ESTADO DE CONSERVACAO - CONFORME TABELA DE ROSS HEIDECKE
TABELA DE ROSS-HEIDECKE - Depreciagao Fisica - Fator "k"
Sendo:
la novo
15b entre novo e regular
2c regular
25d entre regular e reparos simples
3e reparos simples
35f entre reparos simples e importantes
49 reparos implortantes
45 h entre reparos importantes e sem valor
5i sem valor
220.16136-B 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 10





C.2 - DETERMINAGAO DO VALOR VENAL:

C.2.1 - VALOR DO TERRENO:

C.2.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

C.2.1.1.1 - RELAGAO DOS ELEMENTOS DA PESQUISA:
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Elemento Comparativo 1 URL: x.com.br/regiao-de-rondonopolis-e-sinop/imoveis/venda-ou-troca-baracao-comerciali Data: set/20
Empreendimento:;
Endereco: Av.Nicardgua esquina Rua Porto Principe
/| Bairro: !Cidade: I Vera UF  MT
Fonte/ telefone: {Laudir: 66.996331693 IZoneamento
Area construida (m?): 96,00 ‘Apoio/EdicuIa: i Total: 96,00
Area terreno (m?): 256,00 | Testada: { 16,00 iTopografia: Terreno Plano Esquina: S
N° dorm.l N°suite N.° vagas Setor Urbano:
Preco de venda | R$ 185.000,00 ;R$/m? construido Status A VENDA
Obs.:
Elemento Comparativo 2 URL: //mt.olx.com.br/regiao-de-rondonopolis-e-sinop/comercio-e-industria/barracao-7621¢ Data: set/20
Empreendimento:;
Endereco: Rua Equador, 2700
Bairro: }Cidade: ] Vera UF:.  MT
Fonte/ telefone: {Joao |Zoneamemo
Area construida (m?): 600,00 Apoio/Edicula: ; Total: 600,00
Area terreno (n?): 900,00 | Testada: { 26,00 iTopografia: Terreno Plano Esquina: S
N° dorm] Nesuite N.° vagas
Preco de venda | R$ 500.000,00 {R$/m? construido A VENDA
Obs.:
URL: ww.facebook.com/commerce/listing/714710072408098/?media_id=0&ref=share_att Data: set/20
| | Empreendimento:
Endereco: Rua Buenos Aires
Bairro: ]Cidade: l Vera UF.  MT
Fonte/ telefone: ;Daniel: 66 99953 9600 IZoneamento
Area construida (n?): 88,00 !Apoio/EdicuIa: 3 Total: 88,00
Area terreno (m?): 675,00 | Testada: { 15,00 iTopografia: Terreno Plano Esquina: N
Ne dorm.| N°suite N.° vagas| Setor Urbano:
Preco de venda ;| R$ 145.000,00 {R$/n? construido Status A VENDA
Obs.:
URL: moweis. set/20
Empreendimento:;
Endereco: Av Brasil proximo ao cartorio
20 SABOR Bairro: lCidade: I Vera UF.  MT
Fonte/ telefone: |Zoneamento
Area construida (m?): 160,00 IApoio/EdicuIa: 3 Total: 160,00
Area terreno (m?): 800,00 { Testada: { 20,00 iTopografia: Terreno Plano Esquina: N
Ne dorm.l Nesuite N.° vagas Setor Urbano:
Preco de venda ;| R$ 220.000,00 {R$/m? construido Status A VENDA
Obs.:
B © set/20
Empreendimento:
Endereco: Av. Brasil, esquina Av. Caracas
Bairro: lCidade: | Vera UF.  MT
Fonte/ telefone: {(66) 99995-2569 Jodo Paulo lZoneamento
Area construida (m?): 570,00 {Apoio/EdicuIa: i Total: 570,00
Area terreno (m): 900,00 | Testada: { 30,00 iTopografia: Terreno Plano Esquina: S
Ne dorm.l N°suite N.° vagas Setor Urbano:
Preco de venda | R$ 500.000,00 {R$/m? construido Status A VENDA
Obs.:
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C.2.1.2 - VALOR VENAL DO TERRENO/TRATAMENTO DE DADOS & VALOR:

Area Terreno A . Tipo de Padrédo Idade . -
o 2)
N Enderego m?) Area Construida (m?) Edificagdo  Construtivo Aparente Vida Util
Corpo Principal: 96,00 E;“"‘f"" 0972 20 70
1 Av.Nicaragua esquina Rua Porto Principe 256,00 Simples
Apoio/Edicula: 0,00
Corpo Principal: 600,00 (Ss.a'p‘.’les 0,492 20 60
2 Rua Equador, 2700 900,00 Simples
Apoio/Edicula: 0,00
Corpo Principal: 88,00 o Clafa 0,492 30 60
3 Rua Buenos Aires 675,00 roletario
Apoio/Edicula: 0,00
Corpo Principal: 160,00 b Cla“:'a 0,492 30 60
4 Av Brasil proximo ao cartorio 800,00 [oletcno
Apoio/Edicula: 0,00
Corpo Principal: 570,00 o Claf:r 0,492 30 60
5 Av. Brasil, esquina Av. Caracas 900,00 roletario
Apoio/Edicula: 0,00
~
Estado d cuB/cUP Custo Final valor
ado de FAM usto Fina FOC Setor Urbano  Testada Topografia Oferta Benfeitoria  Preco Pedido (R$)
Cons. (R$/m?) (R$/m?) R9)
c 0,796 1.505,37 1,0000 1.463,22 0,837
0,0000 16,00 1,00 0,80 117.517,01 185.000,00
0,00 1
f 0,520 1.505,37 1,0000 740,64 0,616
0,0000 26,00 1,00 0,80 273.583,29 500.000,00
0,00 1
d 0,574 1.505,37 1,0000 740,64 0,660
0,0000 15,00 1,00 0,80 42.987,16 145.000,00
0,00 1
d 0,574 1.505,37 1,0000 740,64 0,660
0,0000 20,00 1,00 0,80 78.158,47 220.000,00
0,00 1
d 0,574 1.505,37 1,0000 740,64 0,660
0,0000 30,00 1,00 0,80 278.439,56 500.000,00
0,00 1
220.16136-B 4 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU
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No Unitario do Fatores de Ajustes para Terreno Unit.Homg Unit.Saneado
Terreno (R$/m?) Local. Area Topografia Testada Profundidade Esquina Outros Ac:ni‘t?lrado (R$/m?) (R$/m?)
Aval. - 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 - -
1 119,074 1,0000 0,7621 1,0000 1,2000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9621 114,56 114,56
2 140,463 0,7000 0,8918 1,0000 1,1470 1,0000 1,0000 1,0000 0,7388 103,77 103,77
3 108,167 1,0000 0,8603 1,0000 1,2000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0603 114,69 114,69
4 122,302 0,7000 0,8787 1,0000 1,2000 1,0000 1,0000 1,0000 0,7787 95,24 95,24
5 135,067 0,7000 0,8918 1,0000 1,1067 1,0000 1,0000 1,0000 0,6985 94,34 94,34
Unitario o 0 o 0 o o o
médio 125,01 12,73% 14,52% 10,32% 7,76% 10,32% 10,32% 10,32% 104,52 104,52
Validacdo dos Fatores por anélise do coeficiente de variagao
Coeficientes Condicéo isolado Ausente Resultado
Local Obrigatério 12,73% 10,60% Usar
Area Obrigatério 14,52% 11,71% Usar
Topografia Obrigatdrio 10,32% 9,50% Usar
Testada Obrigatorio 7,76% 10,68% Usar
Profundidade Obrigatério 10,32% 9,50% Usar
Esquina Obrigatério 10,32% 9,50% Usar
Outros Obrigatério 10,32% 9,50% Usar
Valor Unitério inicial Valor Unitério Homogeneizado
5
. [ £
. T o I —
E E L4 L]
1 2 3 1 7 1 2 s 1 5 7
Elementas Comparativas Elementos Comparativas
Coeficiente de 10,32% Coeficiente de variagio 9 50%,
variagio inicial: final:
SANEAMENTO
Numero de elementos saneados 5
Unitario Médio Saneado (R$/m2) 104,52
Desvio Padréo 9,93
DADOS INICIAIS Coeficiente de Variagéo 9,50%
Nimero de elementos 5 t de Student 1,53
Unitario Médio Saneado (R$/m?) 125,01 Limite Superior (R$/m?) 111,31 6,50%
Desvio Padrdo 12,91 Limite Inferior (R$/m?) 97,72 -6,50%
Coeficiente de Variagdo 10,32% Intervalo de Confiabilidade 13,00%
HOMOGENEIZAGAO FORMAGAO DE VALOR
Numero de elementos 5 Area do Terreno(m?) 2.250,00
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 104,52 Unitério (R$/m2) 104,52
Limite Superior (R$/m?) (+30%) 135,88 Valor de Mercado p/ Venda (terreno) (R$) 235.169,56
Limite Inferior (R$/m?) (-30%) 73,16 Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$) 235.000,00
VALOR DO TERRENO: R$ 235.000,00
LIMITE DA VALORES
Valor Venal Minimo de Mercado R$ 200.000,00
Valor Venal Maximo de Mercado R$ 270.000,00
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C.3.4 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO:
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Na definicdo dos valores de mercado para compra e venda da propriedade avalianda, como na aplicagao
do método comparativo direto de dados de mercado, o grau de fundamentacao atingido foi o Grau II
e o de precisao foi o Grau III, conforme tabelas abaixo:

TABELA 3 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE FUNDAMENTACAO

- Pontuagao Grau
Item Descrigao I i I
1 Caracterizagao do > Completa quanto a todos Cfgtrgféititﬁilgz?sancz)s Adogao de situagdo
imovel Avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado 2 12 5 3
efetivamente
utilizados

Foram apresentadas

3 Identificagao dos

informagdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisadas,

Foram apresentadas
informagdes relativas a

Foram apresentadas
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dados de mercado 2 com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do fatores utilizados
laudo.

Intervalo admissivel

4 |deajusteparacada) 0,80 a 1,25 0,5 a 2,00 0,40 a 2,50

fator e para o
conjunto de fatores
Total pontuacao atingida 8 Itens obrigatdrios atingidos: 2 e 4 no minimo do grau II
Enquadramento:

TABELA 4 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 — GRAU DE FUNDAMENTACAO II
III II I
10 6 4
2 e 4 no Grau III, com os 2 e 4 no minimo no Grau II Todos, no minimo no

Graus
Pontos Minimos
Itens Obrigatdrios no

grau correspondente demais no minimo no grau e os demais no minimo no grau I
II grau I
Amplitude do Intervalo de Confianga | 13,00%
TABELA 5 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE PRECISAO III
Descrigao Grau
¢ III i I
Amplitude do Intervalo de confianca de 80 % <= 30% <=40% <= 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

C.3.5 - VALOR FINAL COM LIQUIDEZ FORCADA

No caso de uma liquidagdo forcada, este valor reflete o valor de um bem para uma venda em um curto
espaco de tempo, em uma situagao de baixa demanda e alta oferta.

Desta forma, os valores de liquidagdo para venda conduzem sempre a um valor abaixo do valor de
mercado, pois é transgredida uma das principais condi¢gdes de mercado do bem que é a sua velocidade
de venda.

220.16136-B 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 14
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De acordo com pesquisa realizada junto aos corretores do mercado imobilidrio da regido, definimos o
tempo aproximado em que o mercado absorveria o imdvel e que serdo calculadas conforme planilha
abaixo:
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e
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VALOR DE LIOQUIDACAO FORCADA

Despesas Fixas

IPTU 0,03% sobre o valor do imével ao més
Manutencdo 0,00% sobre o valor do imével ao més
Administracdo 0,00% sobre o valor do imével ao més
Condominio 0,00% sobre o valor do imével ao més
TOTAL " 0,03% sobre o valor do imével ao més

Despesas Financeiras
Taxa SELIC : 4,00% ao ano
Inflagdo ( IPCA 12 MESES ): 2,30% ao ano

COP = [ (1,00 + Tx SELIC/ 1,00 + Inflag&o ) — 1,00 ) ]
cop=" 1,6618% a0 ano

COP = (1,00 + COP a0 ano) A 1/12 — 1
cop=" 0,1374% ao més

Despesas Totais
Despesas Totais ( DT ) = Despesas Financeiras + Despesas Fixas
DT =[ (1,00 + COP ) x (1,00 + Desp.Fixas ) - 1,00 ]

DT = '0,1675% ao més sobre o valor do imével

Taxa de Atratividade

Adicional as despesas totais aplicadas sobre o valor do imével sera considerada também uma taxa de atratividade
do mesmo. Esta reflete a receptividade do imével dentro da regido em que esté inserido.

TXA = 92,0000% sobre o valor do imével ap6s as despesas totais

CALCULO DO VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA (VLF)

i=" 0,1675% = DT " Valor total calculado a partir do Limite inferior do Intervalo do Campo
VF =" -199.750,00 de Arbitrio
n = 36 meses

velocidade de venda ( tempo médio de absorgéo pelo mercado)

VLF =[(VF) / (1,00 + i) *n] TXA
VLF = 'R$ 173.026,18
VLF arred. = 'R$ 173.000,00
Reducgéo = " 26%

Assim, as despesas fixas consideradas para o cdlculo da liquidez serdo as que incidem no tempo de
venda no mercado, apds a absorcao do imdvel pela instituicdo, e passam a ser: despesas fixas (Correcao
de problemas; ITBI; Despesas Cartoriais; Administracdo; IPTU, Condominio).

Com isto, definimos o tempo aproximado em que o mercado absorveria o imével e descontamos do valor
as despesas que incorrerdo ao longo deste tempo.

Tempo de absorgdo: 36 meses (cenario pessimista — velocidade de venda)
Taxa de desconto: 0,1675 % (despesas totais)

http://www.valor.com.br/valor-data/indices-financeiros/indicadores-de-mercado

Portanto, para criarmos condicdes de liquidacdo em tempo mais curto serd necessario que, sobre o valor
de mercado para compra e venda, apliguemos um desdagio que tenha equivaléncia ao tempo esperado,
no presente caso em torno de 26%, resultando no valor de R$ 173.000,00.
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Determinado pelo Método da Renda que apropria o valor do imdvel com base na capitalizagdo presente
da sua renda liquida, seja ela real ou prevista.

Para o calculo do valor locativo utilizamos a féormula abaixo e aplicamos, sobre o valor de compra e
venda calculado, como indice de rentabilidade do mercado a taxa FipeZap do més de junho/20 que
foi de 5,46% a.a., 0,44% ao més.

EVOLUGAO DA RENTABILIDADE DO ALUGUEL f1Pe ~

Evolugio histérica da taxa de il do aluguel ial i (em % a.a.)

4 rentabilidade do sluguel & calculsda
por meia da razsa entre o velor de locagsn

mensal (RS, ensal

(R$/me). At

multplicando.

jun/2a
485%

set/10
sel/18

E

Legenda Rentabilidade do aluguel comercial Rentabilidade do aluguel residencial ——Taxa de juras real

INFORME DE JUNHO/2020

INDICE FIPEZAP DE VENDA E LOCAGAQ COMERCIAL

Sobre este indice, utilizamos o Campo de Arbitrio de *15% para corrigir possiveis discrepancias
devido a flutuacdo do mercado, conforme tabela abaixo.

VALOR DE iNDICE DE RENTABILIDADE
X VALOR LOCATIVO (RS)
MERCADO (R$) MENSAL (i)
Minimo 0,377% Minimo 886,88
Médi 444 Médi 1.043,
235.000,00 édio 0,444% édio 043,39
Maximo 0,511% Maximo 1.199,90

Devido as caracteristicas do imdvel, iremos aferir o valor locativo estabelecendo o valor MINIMO do
intervalo de arbitrio, conforme férmula abaixo:

Como,

Onde:

VA = Valor do aluguel
VM = Valor de mercado

VA = VALOR DE MERCADO x i(%)

TR = Valor minimo da Taxa de rentabilidade, retirada do mercado.

Ent3do:

VA = (R$ 235.000,00 * 0,377%) -> VA = R$ 886,88, que arredondaremos para R$ 900,00.

220.16136-B
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PARTE D - CONCLUSAO

Definimos nas cifras abaixo, os valores aplicaveis aos espacos comercializaveis do prédio,
conforme calculos desenvolvidos no item anterior.

* Enderecgo: Av. Estados Unidos, 2.279.
* Georreferenciamento (UTM): LAT 8641181.08 m S; LONG 684851.45 m E.
*  Bairro/Regido: Centro.
*  Municipio/UF: Vera / MT.
VALOR DE MERCADO MINIMO VALOR DE MERCADO MEDIO | VALOR DE MERCADO MAXIMO
R$ 200.000,00 R$ 235.000,00 R$ 270.000,00

VALOR LOCATIVO MENSAL | VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA
R$ 900,00 R$ 173.000,00

Para a obtencdo deste valor foram adotadas as técnicas que, a nosso ver, eram as mais indicadas no
presente caso. Por outro lado, a propriedade foi considerada como inteiramente livre e desembaragada de
todo e qualquer 6nus ou restricdo, nesta data.

Este trabalho foi realizado pela Equipe Técnica do Departamento de Avaliagdes da EMBRAP/Praxis. Em sua
elaboracgdo foram seguidos os critérios mais indicados da Engenharia de Avaliagdes.

Para quaisquer esclarecimentos adicionais, colocamo-nos a sua inteira disposigao.

Atenciosamente

EMBRAP/PRAXIS - Avaliacdo Patrimonial Ltda.
Departamento de Avaliagbes
CREA N© 98-02-91067-3-R]

S

PAULO TABAH DE ALMEIDA BRUNO SERGIO M. FIGUEIREDO
CREA N© £86.101301-3-D-RJ CAU A 3598-0

Rio de Janeiro, 14 de Setembro de 2020.

Rua Conde de Bonfim, 106, sl.205, Tijuca, Rio de Janeiro (RJ), CEP 20520-053; PABX: (21) 2254-9962
embrap@embrappraxis.com.br www.embrappraxis.com.br
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A:-18.06.03.- DATAS ns 17, 18 e 18 (DEZESSETE, DEZOITO E DEZENOVE), da QUADRA
03 {TRES), com a &rea de 2.250,00M2 (DOIS MIL E DUZENTOS E CINQUENTA METROS
QUADRADOS), situada no Bairro Urbano, no Municipio de VERA, Estado de Mato Grosso, dentro
s saguintes limites e confrontagtes:- NORDESTE- frente a Avenida Estades Unides, a distancia
de 45,00 metros; SUDESTE- divisando com a data 20, 2 distancia de 50,00 metros; SUDOESTE-
divisando com as datas B, 8 e 10 a distincia de 45,00 metros; NOROESTE:- divisando com as
datas 14, 15 e 15 3 disténcia de 50,00 metros. -*"*

ARIA - TELECOMUNICAGOES DE MATO GROSSO S/A - TELEMAT, sediaca & Rua
Barao de Melgapo n® 3209, em Cuiabd ~ MT, inscrita no CGC/MF scb n® 03.466.521/0001-27. -

R RO ANTERIOR:- R-01 da Matricula n® 11,138 do livro n® 2-AE, do 6° Oficio
: Cu-aba MT. Foi emitda Baixa ao 6° Oficio de Cuiabd-MT, sob n° 275/03. REF n® 52 445 do
ivra n°® 01-B. %refeﬁdo ¢ verdade e dou fé. Sinop, 18 de Junho de 2.003. Osvakio Reiners

Companhia - TELECOMUNICAGOES DE MATO GROSSO S/A, companhia fechada beneficiaria
e incentives fiscais, nos termos do Decreto Lei n® 2.258/86, sitvada & Rua Bardo de Melgago
3.209, Centro, Cuiabd -~ MT, devidamente registrada na JUCEMAT sob n® 0000738564, em
14.03.00, Inscrta no CNPJ n® 24.670.200/0001-10, NIRE 51300004151, REUNIRAM-SE, em 1°
Convocacgao, conforme editais publicados no Diano Ofical do Estado de Mato Grosso e Jomal
Didric de Cuiabd, nos dias 18, 21 e 22 e 18, 19 e 20, respectivamente, do més em curso. cuja
leitura foi dispensada considerando o amplo conhecimento do respectivo teor Tele Ceniro Sul,
Participagies SIA, pelo seu procurador Tony Marcelo Gonzalez Rivera, acionistas representando
96,404%(noventa & oito virgula quatrocentos e quatro por cenlo) das agdes ordindrias e
80,636%(oitenta virgula seiscentos e trinta e seis por cento) das agdes preferenciais, conforme se
erifica do Livro de Presenga; GENIVALDO ALMEIDA BONFiIM, representanta do Conseino Fiscal
a Companhia; JOSE GRACIANO DOS SANTOS COSTA, representante da ACAL Consultoria e
Auditeria S/C, onde for formada a Mesa, pelo Presidente — TONY MARCELO GONZALES
RIVERA e Secretéria - HELOISA CLAUDIA GOMES DA ROSA. E por unanimidade dos votos dos
acicnistas presentes foram tomadas as seguintes deliberagdes:- Aprovar, depois de examinado &
discutido, o Protocolo e Justificagde de Incorporagao, que constitul © Anexe 01(cépia arquivada),
a Ata a3 que se refere esta Assembiéia Gersl Extraordinaria, referente a incorporagde da
ompanhia pela Telecomunicagdes do-Parand S/A, TELEPAR, inscita no CNPJIMF sob n°
76,535.764/0001-43, NIRE 4130051194, com sede na Av, Mancel Ribas n® 115, Bairro Mercés,
uritiba — PR. - Aprovar, a incorporagéo da Companhia na TELEPAR e a conseqlente extingdo
da pessoa juridica sucedendo-lhe a Telepar, a titulo universal, nos termas do ja referido Protocolo
e Justificagdo de Incorporagao, substituindo-se a participagdo dos acionistas da Companhia por
050.382.183 agles de emissao da TELEPAR, a serem atribuidos aos acionistas da Companhia
em decorréncia da incorporago na forma dos anexos da ata a que se refere esta Assembléia
Geral Extraordindnia, € todas as demais defiberagdes constantes da referida Ata de Assembiéia.
REF n® 52.481 do livro p° 01-B. O referido é verdade e dou fé. Sinop, 23 de Junho de 2.003
Osvaldo Reiners. Oficial. & W
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tes delberagdes.- Aprovar, depois de examinado e discutido, o Protocolo e Justificagio de
ncorporagdo, que constitui o Anexo 01{cdpia amuivada), da Ata a que se refere esta Assembida
eral Extracrdindnia, com a conseglente incorporagdo na Cempanhia da totalidade do patriménic
seguintes companhias:- Telecomunicagbes de Santa Catarina S/A, sociedade com sede na
dade de Floriandpolis SC, na Av. Madre Benvenuta n® 2080, e inscrita no CNPJMF nt
63897 223/0001-20, Telecomunicagbes de Brasilia S/A, sociedade com sede na cidade de
Brasika - DF, no SAISUL - Area de Servigos Publicos conjunto *D”, Bleco "A" — 2° andar e
crla no CNPJMF sob a° 00.058.578/0001-07, Companhia Telefdnica Melhcramentos e
Reswléncia, sociedade com sede na Cidade de Pelotas — RS, na Rua Quinze de Novembro n?
53 e inscrita no CNPJIMF n® 92.195.189/0001-33, Telecomunicagdes de Goids S/A, sociedade
sede da cidade de Goiania ~GO, na Redovia BR 163, KM 6, Vila Redencgao e inscrda na
NPJMF sob n® 01.571.256/0001-11, Telecomunicagdes do Mato Grosso do Sul SIA, scciedade
sede na cidade de Campo Grande ~ MS, na Rua Tapajés n® 660, Bairro Cruzeiro ¢ inscrita
CNPJ/MF n° 03.466.521/0001-27, Telecomunicagdes de Mato Grosso S/A, sociedade com
de na cidade de Cuiabd ~ MT, na Rua Bardo de Melgago n® 3.029, Centrc e inscrita no
CNPIMF n° 24.670.200/0001-10, Telecomunicagtes de Acre SJ/A, socledade com sede na
idade do Rio Branco - Estado do Acre, na Av. Brasil n® 378, Centro, € Inscrita no CNPJ sob n*
030.357/0001-09, e Telecomunicagies de Ronddnia S/A. sociedade com sede na cidade de
Porlo Velho — RO, na Av. Lauro Sodré n® 3.290, Parque dos Tangues e inscrita ne CNPJIMF nf
904, 833/0001 §8(INCORPORADAS). DECLARA .huvada a incorporagdo das Incorporadas

ustificacdo de Incorperagdo de todos os direitos e obrigagtes das companhias Incorporadas,
com o conseqliente aumento do Capilal Social da Companhia no valor de RS 1.778.527.138,15
(Um Bilhao, Setecentos e Setenta e Oito Milhdes, Quinhentos e Vinte e Sete Mil e Cente e Trinta
e Oito Reais e Quinze Centavos), passande de R$ 1.064.325.721,27(Um Bilh&o, Sessenta ¢
Quatro Milhdes, Trezentos e Vinte e Cinco Mil, Setecentos e Vinte @ Um Reais e Vinte e Sete
Centaves), para RS 2842 852.859.42 (Dois Bilhdes, Oitocentos e Quarenta e Dois Mithdes,
Oitocentos e Cinglienta e Dois Mil, Oocentos e Cinglenta e Nove Reais ¢ Quarenta e Dois
Centavos), com a emissdo de B.468 744.875(oito bilhdes, quatrocenies e sessenta e oito mithdes,
tecentos e quarenta e guatro mi e oitocentos e setenta e cinco) agdes, a serem distribuidas aos
ionistas das Incorporadas, em substituigdo ds suas participagbes ora extinias, na forma dos
nexos da Ala 2 que se refere a presente Assembléia Geral Exdraordindria. E fodas as demais
deliberagdes constantes da referida Ata de Assembléia. REF n® 52.482 do wa 0 referida
verdade e dou fé. Sincp. 23 de junho de 2.003. Osvaldo Reiners, Oficial. - Ua-

709:-DATA:-23.06.03:- Procede-se a esta averbagdo, nos termos da Ata de
ssembléia Geral Ordindria e Exiraordinaria, realzada em 28 de abrd de 2.000, na sede da
Companhia - Telecomunicagoes do Parand — TELEPAR, na cidade de Curitiba - PR, na Avenice
Mancet Ribas n® 115, 17° andar, devidamente registrada na JUCEMAT sob n° 20000376728, em
19.10.00, inscrito no CGC/IMF sob n® 76.535.764/0001-43, Instalada a Assembléia, assumiu 3
presidéncia - PAULO ROGERIO CAMPOS MAGALHAES, que convidou ~ SERGIO ROBERTC
VOSGERAU para secretarlar os frabalhos da assembléia. Colocadas em discussdc as matérias
[objeto da Ordem do dia, os acionistas presentes, por unanmidade, deliberaram o segunte
Aprovar @ mudanga da Denominagdo Social da Companhia para BRASIL TELECOM S/A
autonzando a diretoria da Companh'a 2 efetuar todos os atos legais e socistdrios para sud

Aol Ades o B Ao actimn 10 dn Cotabibn Canial aa nerea a tor o
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podendo por deliberagdo da Diretoria, observado o disposto no anmo 31, criar 6 e:amgm
filisis @ escritbrics em qualquer ponto de sua drea de atuagdo.” Aprovar, © aumento di
Capita! Autorizado da Companhia com a'conseqdente alteraglo do artigo 6° do Estatuty
Sacial. O Capital autorizado passa a ser de 12.000.000,000(D0ZE BILHOES DE AGOES)
passando o art. 6° do Estatuto Social da Companhia a adotar a seguinte redagao: "Art. 6°
A Companhla estd autorizada a aumentar o capital social mediante deliberagbes o
Conselho de Administragao, aw o imite de 12.000.000,000(doze bilhdes) de agle:
ordindrias ou preferenciais, observado o limite legal de 2/3(dcis tergos) para a emissao di
agdes preferenciais sem direlto a voto’, E todas as demais deliberagdes constantes di
referida Ata de Assembléia, REF n° 52.483 do fivro n° 1-B. O, referido & verdade e dou fé
Sinop, 23 de junho de 2,003, Osvaldo Reiners, Oficial, - Ua

AV-04-21.709:-DATA-23.06.03:- P et 'se ‘a'm averbagao, nos termos da Ata di
1.614 Reunido da Diretoria do BRAS TELECOM S/A, realizada em 02 de Maio de 2.00(
na sala de Reunides da Presiéncia’ da Tele' Cenlro Sul Participagbes S/A, SAIN — Via L
04, Quadra 06 - Lote 04, Brasilia — DF, devidaments registrada na Junta Comercial di
- | Distrite Federal sob n® 00.0,354884, em 28.06,00 e na Junta Comercial do Estado de Mat
Grosso sob n® 20000270342, em 14.07.00. PARTICIPANTES - HENRIQUE SUTTON Dt
SOUZA NEVES - Presidente, PAULO PEDRAO RIO BRANCO - Diretor Financeio i
JOAQ FRANCISCO RACHED DE OLIVEIRA - Direlor de Recursos Humanos
Deliberagtes — Prasidéncia. Aleragdo da Denominago Sccisl e da "Denominagd:
Fantasia® das Filiais. Em decomréncia da aitéragdio da denominaglo social da empres:
ocomida na Assembiéia Geral Extraordingria de 28 de abri de 2.000, passando di
Telecomunicagbes do Parana S/A, para’ BRASIL TELECOM S/A, a Diretoria deliberou ni
sentido de aprovar a alteragdo da denomnaqno social e da denominag®o Fantasia da
filiais, passando a ser conhecidas e mgustradas da seguinte forma:- 1) Filial Brasil Telecor
S/A, sob a denominagae fantasia ~ TEL!PAR BRASIL TELECOM, com enderago o
Travessa Teixeira de Freitas n°® 75, Pam am " Curitiba — PR, 2) Filial Brasil Telecom S/f
sob a denominagao fantasia - TELESC' BRASIL TELECOM, com enderego na Av. Madn
Benvenula n® 2.080, Parle, em Floriandgoli$ = SC, 3) Filial Brasil Telecom SVA. sob |
denominagao fantasia - CTMR BRASIL TELECOM, com enderego na Rua Quinze di
Novembro n® 883, Parte, em Pelotas - RS, 4) Fllial Brasil Telecom S/A, ecb a denominaga:
fantasia — TELEBRASILIA BRASIL TELECOM, com endereo no SIA/SUL, Area di
Senigos Pblicos, conjunto *D* Bloco *A", 2° andar, Pane, em Brasilia - DE, 5) Filial Bras
Telecom S/A, sob a denominagdo fantasia TELEGOIAS BRASIL TELECOM, con
endereco na Rodovia BR - 153, KM 6, Parte em Goidnia — GO. 6) Fllial Brasil Telecom SIA
s0b a denominagdo fantasia - BRASIL TELECOM, com enderego na Avenida NS - 1, Lot
06, Conjunto 02, Quadra - ACSUSQ, Pare, em Palmas - TO. 7} Filial Brasil Telecom S/A
sob a denominagao fantasia -~ TELEMS BRASIL TELECOM, com.enderego na Rui
Tapajés n® 880, Parte, em Campo Grande - MS. &) Filial 8r¢sl' Teleoom S/A, sob |
denominagao fantasia — TELEMAT BRASIL TELECOM, com endeteco na Rua Bardo di
n® 3.029, Parte, em Cuiabd — MT. 9) Filial Brasil Telecom SfA, sob a dencminacd
fantasia ~ TELERON BRASIL TELECOM, com enderego na Av. Lauro Sodré n® 3.28(
Parte, em Porto Velho - RO, 10) Filial Brasil Telecom S/A, scb a denominagao TELEACRI
BRASIL TELECOM. com enderego na Av. Brasil n® 738, Parte, em Rie Branco - AC
Enderegos das filiais — Os enderegos das filiais desta ATA, sdo os mesmos daquele
constantes da ATA da 1.609 Reunifio de Diretoria. REF n® 52.484 do livro n*01-B, «(
referido é verdade e dou fé. Sincp, 23 de junho de 2.003. Osvaldo Reiners. Oficial’;
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00.0.354858, em 28.06.00, e ainda na JUCEMAT sob n° 20000270334, em 14.07.00,

Secretdric - Sergio Roberto Vosgerau, onde: deliberaram o seguinte:- Eleger como
Conselheiro de Administragdo ~ MARCO'GIRARDI, italiano, separado judicialmente,
contador, residente e domiciliado & Rua Lauro Mullér, 116, Torre do Rio Sul, Sala 3.501,
Botafogo, no Rio de Janeiro — RJ, portador da Ci para Estrangeiros RNE V 283827-Q,
inscrito no CIC n° 055.652.487-01, tendo em vista o pedido de renincia apresentado por
Henrigue Sutton de Souza Neves, eleito através da Assembléia Geral de Acionistas de
28.04,99. O Conselheiro eleito declara expressamente, a tecr do que dispde o artigo 35, 11,
da Lei 8.934/34, ndo estar incluso em nenhum dos crimes previstos em lei que 0 Impega,
scb qualquer forma de exercer a atividade mercantil, item 1, da Assembléla Geral
Extraordindria, que, em vinude de ero de digitagac do endereco, constou da  ata SAl,
devendo constar, de forma correta "SIA”, passando o referdo Inciso a ter a seguinte
redacao: “"Aprovar a mudanga da Denominagdo Soclal da Companhia para BRASIL
TELECOM S/A autorizando a diretoria da Companhia a efetuar todos os atos legais e
socistanios para sua implementagdo, com a conseqlente alteragdo do artigo 1°, do
Estatuto Social, que passa a ter a seguinte redagao:- "An.1° - A BRASIL TELECOM S/A &
uma sociedade por agdes, de capital aberto, que se rege pelo presente estatuto e
legislagdo aplicével’. Ainda, que os ecionistas, por unanimidade, aprovaram alterar o
endereco da sede da Companhia, passando a ter seu endereco em Brasliia, deixando uma
filial no Parand, com a conseqUente alteragdc do artigo 3° do Estatuto Social que passa a2
fer a seguinte redacio: Art. 3° "A Companhia tem sede em Brasilia - DF, no SIA SUL -
ASP - LOTE D, Bloco B, podendo por deliberagdo da Diretoria, observado o disposto no
artigo 31, criar e extinguir filiais e escritdnios em qualquer ponto de sua area de atuagao”.
E todas as demais deliberagies constantes da referida Ata de Assemdiéia, REF n° 52 485
do livro n° 01-B, O referido & verdade e dou &, Sinop, 23 de junho de 2.003. Osvaldo
Relners. Oficial, L PN
1¢ Cartarlo Extra Judicial de Siner
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Alda L Benevides copeanca DE CUIABA =  ESTADO DE MATO GROSSO
Orency Fea civco da Silva

CHCRE] S AnANACOS REGISTRO GERAL DE IMOVEIS
34 CIRCUNSCRICAO
Municipso de Chapada dos Guimaries ¢ Aripuan3)

Cartério do Sexto Oficio

%i0 Pedio Celeatia, 180 — Fore 3214045
Joaquim Francisco de Assis

LIVRO N2 2-AE Cfizizl dz Paglira de leéveis
Joani Maorio de Assis
Subarita
MATRICULA:11.138 DATA: 22-07-1981.

:nﬁvg;x- Datas nPs. 17,18 @ 19 da Quadrs 03, Seirro Urbeno, Cidade
ra, Huntclfpio de Sinop, enteriorments Municipio de Chapada dos Gu
raes-MT. com o ares de 2.250,0 m2. (dois mil, duzentos & cinquenta
tros quadrados), com plants codificada oob nf® l=1-R=0-0-V-0-D-3 de
tro dos seguintes limites e confrontegoss: Nordestae: Prante @ Aven
Estados Unidos, o distancis de 45,00 netros; Sudeste: divisando co
dsto 20, & distdncis de 50,00 metros; Sudossts: divisando com o3 d
tas l", 9, 10 a distancia de 45,00 metros; e, uo:out;u divisendo ¢
es datas 14,15, 16 a disténcis do 50,00 metros.-PROPRIETARID:-COLD

ZADDRA SINOP §/A.-NUM REGISYRO ANTERIOR:- 1,737, livro 3-8, f
206 a209 nests RG!'.Culllu'. 22 de Julho de 1981.!::_&2%& M
& Qn Oficiel que o Piz datilografar e conferf,

R-1-11.138. :=Foito em 22 de Julho de 1981.D0ADORA:~ COLONIZADORA S
S/A..inoel}ta no CGC sob nP O3 488 210/00C1-69, com sede na Cidede
Sinop-MT, & Prage des Bandeires, 001, representads por seus Direto
Presidents @ Superintendente, respectivemente, Enio Pipino, RG.1.3
636-5P. ® CIC.027.537.238-34 » Joso Pedro Moreira de Carvalho, RG.
170,802-5P. e CIC.002 777 629-87, ambos brasilelros,cassdos,empres
08, residentas em Maringa-PR.-DONATARIA:- TELECOMUNICAGTES DE MATO
GROSSO S/A~ TELEMAT, sediade ns Rus BarZc de Melgsgo, 3.209, nesta

pital, inscrite no CGC sob n@ 03.466.521/0001-27.1’lmggz-%a:o.‘_r
MA DO TITULD:- Escriturs Pdblics de Dosgdo lavrads as f1s.044, do

tmm mfl VL mm 1709 01 afaban alfbea mala TahaliTa Yaamdae Ceaaat
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Prefeitura Municipal de Vera - MT
Avenida Otawa, n° 799 — Esperanga
CEP 78880-000
CNPJ - 00.179.531/0001-83

CERTIDAO DE AVALIAGAO DE IMOVEL ou CERTIDAO DE VALOR VENAL DE IMOVEL

Documento: 42/2020 Imissao: 16/07/2020 Yalidade: 15/08/2020 Processo: Nao informado.

DADOS DO SUJEITO PASSIVO

DADOS DO PROPRIETARIO

Nome/ Raz. Social: OI S/A CPF/ CNPJ: 76.535.764/0329-32

Logradouro: Avenida Padre Antonio N°: 1810
Complemento: Rua Barao De Melgasso 3209 - 7  Bairro: Centro CEP: 78880-000
Distrito:

Municipio: Vera UF: Mato Grosso

DADOS DO IMOVEL

Insc. Imobilidria: 001.03.003.0017.001
Logradouro: Avenida Estados Unidos
Complemento: Sem Complemento
Distrito:

Quadra: 003 Lote: 0017 Area do tereno: 2.250,00
N°: 2279
CEP: 78880-000

UF: Mato Grosso

Bairro: Centro
Municipio: Vera
DADOS DO VALOR VENAL DE IMOVEL

Vir. Venal Terreno: 105210,00
105210,00

Vir. Venal Construgdo: 0,00
Vir. Venal Imavel:

ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU
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AVALIACAO PATRIMONIAL

LAUDO DE AVALIAGCAO SOLICITADO PELO GRUPO

FINALIDADE: DETERMINAGAO DOS VALORES DE MERCADO, DE LIQUIDAGAO FORCADA & LOCAGAO
DATA DA VISTORIA: 03/09/2020

DADOS DO IMOVEL: _
CONFIGURACAO: Parte (fundos) de Complexo predial / Almoxarifado da Cia.

L]
. ENDERECO: Rua Didgenes Chianca, 1.593 - PARTE/FUNDOS (pista lateral da BR-230).
. GEORREFERENS:IAMENTO : LAT -7.167483° LONG -34.863502°.
. BAIRRQ/REGIAO/ZONA: Agua Fria / Regido Centro-Sul.
. MUNICIPIO/UF: Jo3do Pessoa/PB
CARACTERISTICAS:
IDENTIFICACAO AREA OBSERVACOES
TERRENO 3.364,03 m? Conforme planta
OBSERVAGOES:

1) Trata-se de PARTE A SER DESMEMBRADA de um complexo predial, cujo conjunto tem conotagdo
institucional/comercial, que hoje abriga o Almoxarifado/depdsito da Cia. em Jodo Pessoa. 2) Com o
desmembramento, o lote ndo tera mais acesso direto e independente pela Rua Didgenes Chianca, pois,
considerando este logradouro, o mesmo ficard encravado. O imdvel passara a ter testada exclusiva para Rua
Otacilia Patriota de Almeida. 3) Existem 02 benfeitorias no local que ndo serdo consideradas na avaliagdo.

DOCUMENTACAO FORNECIDA: RGI's do complexo e planta do desmembramento.

METODOLOGIA: Comparativo Direto de Dados de Mercado - Tratamento por fatores - 5 Elementos.

ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO: Fundamentacdo II e Precisdo III

FOTO:

RESUMO DOS VALORES

VALOR MINIMO VALOR DE MERCADO VALOR MAXIMO
R$ 497.000,00 R$ 765.000,00 R$ 1.033.000,00
VALOR DE LIQUIDEZ FORCADA VALOR LOCATIVO
R$ 497.000,00 R$ 2.900,00

Rio, 03 de setembro de 2020

RELATORIO: 220.16117-B

Rua Conde de Bonfim, 106, sl. 205, Tijuca, Rio de Janeiro (RJ), CEP 20520-053; Telefaxes: 2254-9962/2568-1520/3872-7047/3872-6123
embrap@embrappraxis.com.br www.embrappraxis.com.br
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INTRODUCAO/SUMARIO

Para a elaboragdo deste relatdrio foi realizada vistoria no imével em agosto/2020.

A vistoria do local objetivou a determinacdo de ocupacdo e topografia. A vistoria do imodvel objetivou a
determinacdo de padrdo ocupacional da envolvéncia e das condigdes gerais e topograficas do imovel.
Ndo foram feitas medigGes; as medidas apresentadas foram obtidas através de informagdes e
documentos fornecidos pelo cliente. Da mesma forma, ndo foram realizadas analises de solo.

As descrigdes, conclusGes e comentarios sobre o bem avaliado se baseiam nos dados colhidos “in loco”
e através de documentos subsidiarios cedidos para a elaboragdo do trabalho.

Este trabalho estd restrito ao campo da engenharia de avaliagdes. Ndo realizamos andlises de
documentagdo nem pesquisas cartoriais que comprovem aspectos legais quanto a direito de
propriedade, posse, hipotecas, execucgdes, etc.

Todas as informacdes obtidas do Cliente ou de terceiros e reproduzidas neste relatorio foram
consideradas como fidedignas.

O valor buscado serd o de mercado, a ser calculado por comparatividade. Para tal, o presente trabalho
foi desenvolvido em conformidade com as normas da ABNT, segundo as NBR-14653-1/2011 e NBR-
14653-2/2011, buscando a apuracgado, de resultados com o Grau de Fundamentacgéo 1.

Todos os mapas, plantas, escrituras, certidGes, estudos de aproveitamento, andlises contabeis,
relatérios técnicos e informagdes fornecidas por o6rgdos competentes, sejam oriundos de nossos
arquivos ou cedidos para a execucdo deste trabalho, serdo analisados e anexados a este relatério
sempre que considerados complementares e esclarecedores.

Conceitualmente o trabalho partira do plano geral- Regido/Localidade -para o especifico- a propriedade
propriamente dita- sempre que a anadlise desta abrangéncia regional for fator de importdncia para a
definicao de valor.

Para a ordenacgdo dos resultados deste projeto, este volume foi dividido em 5 partes:

e Parte A: trata da apresentacdo geral da Regido de localizacdo do Objeto da Avaliacdo, baseada em
comentarios, mapas e fotos.

Parte B: trata da descricdo do Objeto da Avaliacao.

Parte C: trata dos Critérios e Calculos de Avaliagdo;

Parte D: apresenta a conclusao da avaliacao e a Chancela da EMBRAP/PRAXIS;

Parte E-ANEXOS: apresenta fotos e documentos complementares, estes quando disponiveis;

220.16117-B 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 2
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PARTE A - LOCAL

A.1 - DADOS CADASTRAIS DA PROPRIEDADE:

CONFIGURAGCAO: Parte de Complexo predial / Almoxarifado.
ENDERECO: Rua Didgenes Chianca, 1.593 (pista lateral da BR-230).
GEORREFERENCIAMENTO:, LAT -7.167483° LONG -34.863502°.
BAIRRQ/REGIAO/ZONA: Agua Fria / Regido Centro-Sul.
MUNICIPIO/UF: Jodo Pessoa/PB

A.2 - LOCALIZAGAO NOS MAPAS:

i

)

i
=

& AN X -
{i ll}‘\\“‘.
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A.4 - JOAO PESSOA - CONSIDERACOES GERAIS:

Jodo Pessoa é a capital e o municipio mais populoso da Paraiba, com cerca de 800 mil habitantes. Mas
sua importéncia no Estado teve altos e baixos: a cidade, no decorrer do século XX, perdeu sua
predominancia e viu a ascensdo de Campina Grande, segunda maior cidade do estado.

Jodo Pessoa, naquela época, tinha poucas industrias e apenas desempenhava fungdes administrativas e
comerciais. A partir dos anos 60, apds grandes investimentos privados e governamentais, tanto do
governo estadual quanto do governo federal, Jodo Pessoa ganhou novas industrias e importancia,
reafirmando sua posicdo de principal cidade do Estado, em termos econOGmicos, sociais, populacionais e
turisticos.

Atualmente conta com dois Distritos Industriais administrados pela CINEP - o Distrito Industrial de Jodo
Pessoa e o Distrito Industrial de Mangabeira com infra-estrutura e com amplo espago para instalagdes de
novas empresas.

Hoje a cidade tem ares de metropole turistica, dona de um litoral privilegiado, com cerca de 30
quilometros de praias. Cerca de 6 % da populagdo empregada trabalha em atividades ligadas ao turismo.

A cidade é horizontalizada e oferece equipamento urbano completo, transporte publico farto, feito em
grande parte por Onibus, através de empresas privadas, além de contar com o Aeroporto Internacional
Presidente Castro Pinto — localizado na cidade limitrofe de Bayeux.

Jodo Pessoa possui oficialmente 64 bairros. O imével avaliando fica situado no bairro da Agua Fria.

A.4 - AGUA FRIA:

O bairro localiza-se na Zona Centro/Sul da cidade, ao lado do Jardim Botanico Municipal, do qual se
separa pela Rodovia BR-230, no trecho chamada Av. Gov. Anténio Mariz.

O bairro é basicamente residencial, de classe média, horizontalizado, sem concentracdo comercial, mas
reline algumas instituicbes e empresas importantes, como o Centro Administrativo Municipal.

O bairro, como um todo (ndao apenas no local de situagdo), dispde dos melhoramentos urbanos
convencionais: iluminacdo publica a vapor de mercurio, pavimentacdo em asfalto, redes de agua e de
esgotos, energia elétrica, telefone, gas, coleta de lixo, entrega postal e transporte coletivo.

As ruas no trecho sdo urbanizadas e com boa movimentagdo humana e de veiculos.
INFRA-ESTRUTURA URBANA

ILUMINACAO PUBLICA: existente.

ENERGIA ELETRICA: existente, em alta e baixa tensao.
TELEFONE: existente.

GAS: néo canalizado.

AGUA: existente, tratada e canalizada.

ESGOTO SANITARIO: existente.

ESGOTO PLUVIAL: existente.

COLETA DE I,IXO: existente.

SISTEMA VIARIO: ampla.

SERVICOS COMUNITARIOS

e TRANSPORTES COLETIVOS: 6nibus ligando o local a outros bairros da cidade.
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A.5. O TRECHO:

O imédvel analisado esta situado na seccdo sul do bairro, em setor de ocupagdo mista e com muitas
instituicdes.

O trecho analisado e toda a faixa no entorno da BR-230 tem apresentado crescente desenvolvimento e
novos empreendimentos.

O trecho é totalmente urbanizado.

A.6 - O LOGRADOURO:

e Nome: Rua Didgenes Chianca, 1.593.

e Importancia no bairro: é um dos principais eixos viarios do bairro, representando, no trecho
considerado, a pista lateral da Rodovia BR-230. Trata-se de via ampla, com transito intenso em
ambas as diregoes.

Topografia: praticamente plana.

Incidéncia ocupacional predominante: comercial/institucional.

Tipo de Pavimentacao: asfalto; passeios em cimentado.

Forma de iluminagdo:a vapor de mercurio.

Equipamentos urbanos e servigos: atendimento pleno.

Transporte coletivo: bem atendido.

A foto a seguir mostra o trecho e aponta o imoével:

220.16117-B 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 6





=MBIRA
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B.1 - CONFIGURAGAO GERAL DA PROPRIEDADE ANALISADA:

Trata-se de PARTE A SER DESMEMBRADA de um complexo predial, cujo conjunto tem conotagdo
institucional/comercial, que hoje abriga o Almoxarifado/depdsito da Cia. em Jodo Pessoa.

A foto abaixo (Google Earth) mostra o imovel analisado:

G ogie Earth

o

B.2 - A PROPRIEDADE / DESCRITIVO:

e Caracterizagdo: lote urbano.
Acessos: No momento ainda pela Rua Diogenes Chianca, mas apds desmembramento sua testada
Unica sera para Rua Otacilia Patriota de Almeida.
Configuracdo geométrica: regular.
Caracteristica especial observada: ndo observadas.
Topografia: area plana.
Dimensao:
e Frente: 45,66 m, para Rua Otacilia Patriota de Almeida;
Fundos: 45,71 m;
Lateral direita: 73,79 m;
Lateral esquerda: 73,49 m.
rea total: 3.364,03 m2, conforme planta do desmembramento.

.
Do o o
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B.4 - ZONEAMENTO
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O imodvel em questdo encontra-se dentro do zoneamento urbano ZGE - Zona de Grandes Equipamentos,
conforme mapa abaixo:

\MD’?
u y 4

e y ."' ]
e
Yo B 4
./“; ,ﬁ'; ?. &7

;f %/l | 1’-‘31 'Tll'”
e, i/ =

ZONA DE GRANDES EQUIPAMENTOS (ZGE)
Usos LOTE () EDIFICACAO
R Pﬁm FR‘ENTE OCUPAG Aﬂ:m AFASTAMENTOS

" MINIMA | .- | MAXIMA | FRENTE | LATERAL | FUNDOS
SE 10.000 | 50.00 50 - 12.00 5.00 5.00
CA 10000 | 5000 50 ; 12.00 5.00 5.00
R 10000 | 50.00 50 - 12.00 5.00 5.00

CPISP 5000 | 25.00 50 - 8.00 3.00 3.00
PP 5000 | 2500 50 - 8.00 3.00 3.00
R1 10000 | 50.00 10 - 20.00 10.00 10.00

TODOS 0OS USOS ACIMA PERMITIDOS PODERAC ATUAR CONJUNTAMENTE DESDE QUE
FACAM PARTE DA MESMA EMPRESA

NA ZGE LOCALIZADA ENTRE O COMNJUNTO JOAO AGRIPINO E 0OS LOTEAMENTOS
MARIZOPOLIS E OCEANIA Ill, NAO SERAO PERMITIDOS TERMINAIS DE CARGAS
RODOVIARIAS (ENTREPOSTOS), TERMINAIS DE GRANEIS SOLIDOS, LIQUIDOS E GASOSOS,
TERMINAIS E GARAGENS DE ONIBUS.

(*) LOTES APROVADOS ANTES DA LElI N° 2.102/75 COM DIMENSOES INFERIORES AS
EXIGIDAS PARA A ZONA, SERAO CONSIDERADOS PROPRIOS PARA CONSTRUGOES
DESTINADAS AOS USOS R1, CLE SL.

LEGENDA: SS8=SUBSOLO OU SEMI-SUBSOLO; TE=TERREQ; PL=PILOTIS; MZ=MEZANINO;
PW=PAVIMENTO TIPO; CB=COBERTURA; DE=DEMAIS PAVIMENTOS.
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PARTE C - AVALIACAO

AVALIACAO PATRIMONIAL\:TDA

C.1. PREMISSAS:

Para a determinacdo do valor de mercado para compra e venda do imovel adotamos o Método
Evolutivo, que incorpora o Método Comparativo de Dados de Mercado e o Método da
Quantificacao de Custos.

Os métodos citados se baseiam em dados colhidos em pesquisa, sendo que esta, preferencialmente, deve
ser realizada na regido em que se insere o imdvel avaliando. As pesquisas, mesmo que semelhantes, sdo
homogeneizadas através da aplicacdo de fatores de ajuste, que trazem seus valores modulares para uma
so realidade.

C.1.1. PARA O TERRENO:

Para a apuracao do valor do terreno adotamos o Método Comparativo Direto de Dados do Mercado. Este
método identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes de amostra, sendo que esta, preferencialmente, deve ser com
atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando, com fontes de informacdo identificada e
diversificada, e de preferéncia contemporédneos com a data de referéncia da avaliagdo.

Os dados disponiveis sdao analisados e comparados aos do imovel a avaliar. Esta comparacdo impde o
computo de diversos fatores, alguns de ordem conceitual e subjetiva. Os fatores de ajuste adotados para
homogeneizar as amostras colhidas em pesquisa servem para corrigir distorcdes quanto a confiabilidade
das amostras, quanto a sua localizacdo, tamanho de testada ou area, profundidade do lote, padrdo
construtivo, estado de conservacdo, ponto comercial, existéncia de equipamento urbano, etc.

A aplicacdo de um ou mais desses fatores irad variar de acordo com o que indicar a analise de cada caso e
objetivara, sempre, equiparar as amostras a realidade da propriedade a ser avaliada.

FATORES DE AJUSTES
Fator Oferta
Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pregos unitarios pedidos
nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 20%, para posterior consideracdo dos
dados nos calculos estatisticos.

Fator de Local (Transposicao)

Para a transposicdo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o local de
referéncia, eleito como o de situacdo do imdvel, é utilizado o fator transposicdo.

Localizacdao (Ft): expressa as diferentes localidades do ponto de vista comercial.

Fator Area

Para homogeneizagdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam foi utilizado o
fator de area em conformidade com as prescrigdes do “Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliagbes”, de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa = (area de elemento pesquisado/area do avaliando)" onde

°
=
|

= 1/4, para diferencas de areas inferiores a 30%,
1/8, para diferengas de areas superiores a 30%.

°
=
I
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Fator Topografia

Para a andlise da topografia foram utilizados indices determinados pelo IBAPE para o avaliando e os
elementos de referéncia, aplicados ao modelo segundo expressao abaixo:

Ftopografia = Indice avaliando/indice elemento,

Topografia Depreciacao | Fator

Terreno Plano 0% 1,00
Declive até 5% 5% 0,95
Declive de 5% até 10% 10% 0,90
Declive de 10% até 20% 20% 0,80
Declive acima de 20% 30% 0,70
Em aclive até 10% 5% 0,95
Em aclive até 20% 10% 0,90
Em aclive acima de 20% 15% 0,87
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 0% 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m 20% 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 0% 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 0,90

Fator de Testada

Fator que complementa a composicdo dos fatores de forma (drea, testada e profundidade) para a
formagdo do valor. Incluida através do modelo abaixo:

Ftestada= (testada do avaliando/testada do elemento pesquisado)f,

dentro do limite de [0,80;1,20], sendo f = 0,25, conforme tabela IBAPE para expoente do fator testada
considerando Grupo III (Zona Comercial Padrdo Médio).

Fator Esquina

Com a finalidade de ajustar as variagdes de valores em relacdo ao nimero de frentes para logradouros,
foi aplicado um ajuste de no maximo 15% aos elementos que ndo sdo de esquina.

Fator Outros

Quando observadas outros caracteristicas préprias dos elementos utilizados na avaliacdo que interferem
diretamente na formacdo do valor final, é utilizado um fator extra, no caso o “fator outros”, para alinhar
tais caracteristicas.

C.1.2. PARA AS CONSTRUGOES:

No caso das construcgdes utilizamos preferencialmente o Método da Quantificacdo de Custos. Para tal, nos
baseamos em pesquisa constante que realizamos junto as publicagGes especializadas - Boletim de
Custos, Revista de Precos, construcoes, Catalogo de Referéncia da EMOP, SINAPI etc., além de contatos
permanentes que mantemos com uma série de Empresas Construtoras, atuantes tanto no setor da
construgdo civil como industrial.

Na analise individual de cada edificagdo, anotamos sua idade, seu padrdo construtivo e suas condicGes

atuais de conservacdo, sendo os precos modulares apresentados acrescidos por indices relativos de
depreciagao.
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C.1.3. VALOR TOTAL FINAL:

Obtido através do somatorio das partes, ndo sendo necessario ao valor final apurado o acréscimo do
indice referente ao chamado “negdcio em marcha” ou “vantagem da coisa feita”, que é o elemento
adicional de valor possuido que tem um determinado imdvel pela sua vantagem de estar construido e
pronto para ser utilizado, em relagdo a outro semelhante, pois foi utilizado na avaliacdo para a definicao
dos custos da benfeitoria o padrdo construtivo do Estudo de Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos
gue ja consideram tais indices.

C.1.4. NIVEL DE FUNDAMENTAGCAO:

E importante, também, enfatizar, que o presente trabalho serd desenvolvido através dos procedimentos
matematicos recomendados pelas NBR-14653- Parte 1 (Procedimentos gerais) /Parte 2 (Imoveis
urbanos) da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas buscando a apuragdo de resultados com o nivel
de "Fundamentacao II” e “Precisao III".

C.1.5. TABELAS AUXILIARES:
VIDA UTIL - CONFORME IBAPE

TABELA - VIDA REFERENCIAL X VALOR RESIDUAL

X VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL
CLASSE TIPO PADRAO (ANOS) s
BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
CASA SIM’PLES 70 20
MEDIO 70 20
RESIDENCIAL SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 >0
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTQO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 >0
SIMPLES 70 20
< MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
COMERCIAL LUXO i 2
RUSTICO 60 20
~ SIMPLES 60 20
GALPOES |
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
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PADRAO CONSTRUTIVO - CONFORME IBAPE
VALORES DE EDIFICAQOES DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE / SP
CLASSE TIPOLOGIA PADRAO
CONSTRUTIVA CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Minimo entre Médio entre Méaximo

1.1.1- Padréo Rustico 0,060 0,075 0,090 0,105 0,120
GRUPO 1.1 BARRADO 1.1.2- Padréo Simples 0,132 0,144 0,156 0,168 0,180
1.2.1- Padrdo Rastico 0,360 0,390 0,420 0,450 0,480
1.2.2- Padréo Proletario 0,492 0,534 0,576 0,618 0,660
1.2.3- Padrédo Econdémico 0,672 0,729 0,786 0,843 0,900
1.2.4- Padréo Simples 0,912 0,984 1,056 1,128 1,200
GRUPO 1.2 CASA 1.2.5- Padréo Médio 1,212 1,299 1,386 1,473 1,560
1.2.6 -Padréo Superior 1,572 1,674 1,776 1,878 1,980
1.2.7- Padré&o Fino 1,992 2,214 2,436 2,658 2,880

RESIDENCIAL 1.2.8 -Padréo Luxo Acima de 2,89
1.3.1-Padrdo Econémico 0,600 0,705 0,810 0,915 1,020
1.3.2-Padréo Simples Sem elevador 1,032 1,149 1,266 1,383 1,500
Com elevador 1,260 1,365 1,470 1,575 1,680
1.3.3-Padréo Médio Sem elevador 1,512 1,629 1,746 1,863 1,980
APGAEL':iaél.\?TO ) ' Com elevador 1,692 1,809 1,926 2,043 2,160
1.3.4-Padrao Superio Sem elevador 1,992 2,109 2,226 2,343 2,460
Com elevador 2,172 2,289 2,406 2,523 2,640
1.3.5-Padréo Fino 2,652 2,859 3,066 2,853 2,640

1.3.6-PadraO Luxo Acima de 3,49
2.1.1-Padréo Econdmico 0,600 0,690 0,780 0,870 0,960
2.1.2-Padréo Simples Sem elevador 0,972 1,089 1,206 1,323 1,440
Com elevador 1,200 1,305 1,410 1,515 1,620
2.1.3-Padrdo Médio Sem elevador 1,452 1,554 1,656 1,758 1,860
GRUPO 2.1 Com elevador 1,632 1,734 1,836 1,938 2,040
ESCRITORIO 2.1.4-Padréo Superio Sem elevador 1,872 1,959 2,046 2,133 2,220
COMERCIAL Com elevador 2,052 2,169 2,286 2,403 2,520
SERVICO 2.1.5-Padréo Fino 2,532 2,799 3,066 3333 3,600

INDUSTRIAL 2.1.6-Padrao Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padréo Econémico 0,240 0,300 0,360 0,420 0,480
~ 2.2.2- Padréo Simples 0,492 0,609 0,726 0,843 0,960
GRUPO 2.2 GALPAO 2.2.3- Padréo Médio 0,972 1,149 1,326 1,503 1,680

2.2.4- Padréo Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padréo Simples 0,060 0,090 0,120 0,150 0,180
ESPECIAL GRUPO 3.1 COBERTURA 3.1.2- Padréo Médio 0,192 0,219 0,246 0,273 0,300
3.1.3- Padréo Superior 0,312 0,384 0,456 0,528 0,600

ESTADO DE CONSERVAGCAO - CONFORME TABELA DE ROSS HEIDECKE

TABELA DE ROSS-HEIDECKE - Depreciagao Fisica - Fator "k"

Sendo:

la novo

15b entre novo e regular
2¢c regular

25d entre regular e reparos simples
3e reparos simples

35 f entre reparos simples e importantes
49 reparos implortantes

4,5 h entre reparos importantes e sem valor
5i sem valor
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Custos Unitiries Basices de Construcio

(NER 12.721:2006 - CUB 2006) - Julbo/2020

0= valores ahabm redsrem-se aos Custos Unitéros Basioos de Construclo (CUR), caloulados de acondo com a Lei Fed. n®. 4891, de 18120864 &
oom a Morma Técnica NBR 12.721:2006 da Associapso Brasiera de Normas Técnicas (ABNT) & sio comespondentes a0 més de Julho/2020. “Estes
ousios unitdrios foram calculados conforme disposio na ABMT MBR 12.721:2006, com base sm novos projeios, novos Memornias desmithvos & novos
cnbérios de orgamentagdao &, portanio, constituem nova sére hisionca de cusios unitanos, nSo compardvets com @ anienon, com a designacdo de
CUB/2006".

*Ma formagio destes cusios unitdnos bisicos ndo foram considerados os sequinkes fiens, que devemn ser levados em conta na determinagio dos
precos por metro quadrado de consinsgda, de acondo com o estabslecido no projeto e especificapbes comespondentes a cada caso particulan
fundagfes, submuramenios, pansd agma, Srantes., mento de lengol fredtion; slevador(es); equipamentos & instalagtes, is como:
fogbes, aquecedores, bombas de recalgues, incinemgda, arcondicionada, calefaclo, ventilagSo & exaustdo, cuvos; playground (quando ndo
classficade como drsa constuida); cbras & servigos complementanes; urbanizagho, receacdo (piscnas, campos de esports), Aardinamento,

nstalagio = regulamentagdo do condominio; & oulros sersigos (Que dewem ser disoominados no Anexo A - guadns I} impostos, taxas e
emolumentos cartoriais, projetos: projsos arquiteifinicos, projeio estubal, pojeio de 780, projetos remuneragio do comssuton
remuneragao do incomporador.”
WALORES EM Febinr®
PROJETOS - PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BAND PADRAD MORMAL PADRAD ALTO

R-1 116,87 R-1 1.387.10 R-1 15486, 84

PP 1.020,04 PPy 128097 R 1.328 B8

R-8 968,88 2] 1,900,358 R-1E 137876

Pis Ta4.2 Ra1& 106299

PROJETOS - PADRAOD COMERCIAIS CAL (Comerclal Andares Livres) e CSL (Comerclal Salas & Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO

CAL-2 124642 CaLA 1.327 84
CEL-8 1.083,08 C5L4 1977 A8
CEL-18 142834 CEL16 1.57E,11

PROJETOS - PADRAD GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCLIA POPULAR (RP1G)
RP1G 117082
Gl 29 5

http://www.cub.org.br/cub-m2-estadual/PB/
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C.2 - DETERMINAGAO DO VALOR VENAL:

C.2.1 - VALOR DO TERRENO/ PESQUISA DE MERCADO/ RELACAO DOS ELEMENTOS DA
PESQUISA

Elemento Comparativo 1 URL: n.br/limovel/lote-terreno-agua-fria-bairros-joao-pessoa-893m2-venda-RS600000-id-10, Data: set/20
’;. = s | Empreendimento:;
e Endereco: Rua Virginia Maria de Oliveira esquina Rua Jose Paulo da Silva Lira
Bairro: Agua Fria iCidade: i Jo&o Pessoa IUF: PB
Fonte/ telefone: {(83) 98212-0100 |Zoneamento !
Area construida (mz):g ;Apoio/EdicuIa: ; | Total: l 0,00
Area terreno (m?): 3 893,00 | Testada: I 27,00 Tupografia:i Terreno Plano I Esquina: I s
Ne dorm.i N°suite [ N.© vagas[ Setor Urbano: [ I
Preco de venda | R$ 600.000,00 :R$/n¥? construido Status [ A VENDA
Obs.:

URL: /imowel/lote-terreno-jardim-sao-paulo-bairros-joao-pessoa-1378m2-venda-RS148000{ Data: ' set/20
Empreendimento:;
Endereco: Rua Pedro Alves de Andrade, 100
i |Bairro: Jardim S&o pAulo icidade: 5 Jodo Pessoa ]UF: PB

Fonte/ telefone: ;Silvana: (83) 98813-8080 lZoneamento I
Area construida (rn?):g iApoiolEdicula: } ! Total: I 0,00
Area terreno (mp): 3 1.378,00 | Testada: I 26,00 Topografia:§ Terreno Plano ] Esquina: I
Ne dorm.i N°suite I N.© vagasl Setor Urbano: I
Preco devenda | R$ 1.350.000,00 {R$/n? construido I A VENDA
Obs.:

Elemento Comparativo 3 URL: | Data: set/20

Empreendimentos; https://www.achoumudou.com.br/306121/area-comercial-terreno-para-venda-na-br-230-km23-agua-fria-jg
Endereco: BR 230, km 23, n° 2000

Bairro: Agua Fria icidade: 3 Jodo Pessoa IUF: PB
Fonte/ telefone: {83) 9.87951825 glauber [Zoneamento I

Area construida (m?):§ 4000,00 iApoiolEdicula: ; [ Total: I 4.000,00
Area terreno (mp): § 18.600,00 | Testada: [ 100,00 §Topografia:§ Terreno Plano l Esquina: [
Preco de venda | R$ 20.000.000,00 {R$/n? construido I A VENDA

Obs.:

URL: 10wel/lo
Empreendimento:;
Endereco: Av. Chefs 500

Bairro: Industrial iCidade: ; Jodo Pessoa IUF: PB
Fonte/ telefone: :Alessandro: (85) 3466-4343 [Zoneamento l
Areaconstruida(rn?):i 8000,00 iApoio/EdicuIa: i I Total: ] 8.000,00
Area terreno (nP): § 15.204,54 Testada:! 80,00 §Topografia:§ Terreno Plano l Esquina: I

Ne dorm.i N°suite [ N.© vagas[ Setor Urbano: | I
Preco de venda i R$ 18.000.000,00 {R$/n? construido Status l A VENDA

Obs.:

set/20

URL: owel-comercial-cristo-redentor-bairros-joao-pessoa-com-garagem-2138m2-venda-RS| Data: set/20
Empreendimento:;
Endereco: Avenida Engenheiro Agrénomo Alvaro Ferreira, 251
Bairro: Loteamento Jardim Itabaiana iCidade: 3 Jo&o Pessoa ’UF: PB
Fonte/ telefone: {Maisativo: (11) 4750-6986 lZoneamento 1
Area construida (m?):§ 2138,00 iApoio/EdicuIa: i I Total: I 2.138,00
Area terreno (m?): % 3.000,00 § Testada: I 30,00 §Topografia:i Terreno Plano I Esquina: I

Ne dorm.i N°suite [ N.© vagas[ Setor Urbano: [ !
Preco de venda | R$  3.000.000,00 {R$/m? construido Status [ A VENDA

Obs.:  Atualmente alugado com renda de R$ 18.000,00

Ld

Elemento Comparativo 6 URL: Data: set/20
Empreendimento:;
Endereco: Rua Comerciante José Calado s/n
Bairro: Jardim Agua Fria §Cidade: Jodo Pessoa IUF: PB
Fonte/ telefone: {HELIO CORDEIRO - CRECVPB 6138 Corretor de Imbveis Registrado (83) 9877 lZuneamento l
Area construida (rn?):i iApoiolEdicula: § I Total: | 0,00
Area terreno (m?): ? 3.500,00 | Testada: I 60,00 §T0pografia:§ Terreno Plano I Esquina: I S
Ne dorm.i N°suite I N.© vagasi Setor Urbano: 1,0000 i I
Preco de venda | R$  2.000.000,00 {R$/n? construido Status I A VENDA
Obs.:
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C.2.3 - VALOR VENAL DO TERRENO/TRATAMENTO DE DADOS & VALOR:

N " Val
» Enderego R Area Construida () E::I'\)Z:;i ) oo A;‘:::w vida 0 552900 C(;'zﬁﬁ;’ FAM C“(:;:\‘,')‘a‘ FOC  |SetorUtbano Testada  Topografia  Oferta Ben(ﬁ:;:);na Prego Pedido (RS)
Aval.  RuaOtacilia Patriota de Almeida 336403 1,000 4566 100 10
. Rua Virgiia Maria de Olveia esquina Rua Jose Paulo oo oo Corpo Principal: 0% 0% 1 00000 2100 10 o0 s00000,00
da Siha Lira | ApoiolEdicula: 0,00 000 1
|Corpo Principal: 0,00 0,00 1
2 Rua Pedro Alves de Andrade, 100 1.378,00 10,0000 26,00 1,00 0,70 1.350.000,00
|Apoio/Edicula: 0,00 0,00 1
|Corpo Principal: 4.000,00 G 1,386 10 80 c 0,906 1.100.35 1,0000 1525,09 0,925
3 BR 230, km 23, 1° 2000 18,600,00 Liedo 0,0000 10000 100 070 5628062  20.000.000,00
|Apoio/Edicula: 0,00 0,00 1
|Corpo Principal: 8.000,00 o 1149 15 80 c 0,866 1.100,35 1,0000 1.264,30 0,893
4 Av. Chefs 500 1520454 Liedo 0,0000 80,00 1,00 070 903239581  18.000.000,00
|Apoio/Edicula: 0,00 0,00 1
(Corpo Principal: 213800 &= 1,149 30 80 9 0352 110035 | 11,0000 126430 0,481
5 Avenida Engenheiro Agronomo Alaro Ferreira, 251 3.000,00 Liedo 0,0000 30,00 1,00 070 130036311 3.000.000,00
(Apoio/Edicul: 000 000 1
|Corpo Principal: 0,00 0,00 1
6 Rua Comerciante José Calado s/n 3.500,00 1,0000 60,00 1,00 070 2.000.000,00
IApoio/Edicula: 000 000 1
N Unitario do Fatores de Ajustes para Terreno Unit.Homg Unit.Saneado
2 i X . . Fator 2 2
Terreno (R$/m?) Local. Area Topografia Testada Profundidade Esquina Qutros (R$/m?) (R¥/m?)
Acumulado
Aval. - 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 - -
, 470,325 0,8000 0,8472 1,0000 1,0000 1,0000 0,9000 0,9500 0,4972 233,86 233,86
2 634,978 0,7500 0,8944 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,8000 0,4444 282,21 282,21
3 449,309 0,5000 1,2383 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,7000 0,4383 196,94 196,94
4 234,641 0,6500 1,2075 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,8575 201,21 201,21
5 266,212 0,8000 0,9718 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,7718 205,46 205,46
6 400,000 0,6000 1,0100 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,6100 243,98 243,98
Unitario
médio 409,24 43,14% 31,78% 35,80% 35,80% 35,80% 35,83% 29,67% 227,27 227,27
220.16117-B 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 15
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Validacdo dos Fatores por analise do coeficiente de variacao

Coeficientes Condicéo isolado Ausente Resultado
Local Obrigatério 43,90% 23,57% Usar
Area Obrigatério 33,99% 42,91% Usar
Topografia Obrigatério 38,96% 15,60% Usar
Testada Obrigatério 38,96% 15,60% Usar
Profundidade Obrigatério 38,96% 15,60% Usar
Esquina Obrigatério 39,23% 16,68% Usar
Qutros Obrigatério 32,31% 30,10% Usar
Valor Unitario inicial Valor Unitario Homogeneizado
< g
. °
E|EI1'3E!'K:EC:I1'|:5:!D~I:E E\Erriri:zC:rrpa:;ﬁvm
Coeficiente de 32,21% Coeficiente de variagio 17,34%
variagio inicial: final:
SANEAMENTO

Nimero de elementos saneados 6

Unitario Médio Saneado (R$/m2) 227,27

Desvio Padrao 32,91

DADOS INICIAIS Coeficiente de Variagéo 14,48%
Numero de elementos 6 t de Student 1,48
Unitario Médio Saneado (R$/m?) 409,24 Limite Superior (R$/m?) 247,16 8,75%
Desvio Padrdo 146,51 Limite Inferior (R$/m?) 207,39 -8,75%
Intenvalo de Confiabilidade 17,50%

Coeficiente de Variagdo

FORMAGAO DE VALOR

HOMOGENEIZAGAO
Numero de elementos 6 Area do Terreno(m?) 3.364,03
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 227,27 Unitario (R$/m?) 227,27
Limite Superior (R$/m2) (+30%) 295,46 Valor de Mercado p/ Venda (terreno) (R$) 764.558,05
Limite Inferior (R$/m2) (-30%) 159,09 Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$) 765.000,00

VALOR DO TERRENO: R$ 765.000,00

Edificacdes ConAsrt(:L?ida Custo (R$/m?2) Depreciagéo Custo Deprec.
0 0,00 0,00 0,779 -
0 0,00 0,00 - -
0 0,00 0,00 - -
Subtotal R$ 0,00
R$ =
Custo de Reedicédo (R$)| R$ -
Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$)| R$ 764.558,05
Fator de Comercializacdo 1,0000
Valor de Venda| R$ 764.558,05

VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$)

R$ 765.000,00

LIMITE DA VALORES

R$ 497.000,00

220.16117-B

Valor Venal Minimo de Mercado

Valor Venal Maximo de Mercado

R$  1.033.000,00
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C.2.4- GRAU DE FUNDAMENTAGAO:

%;]; D

*
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A

Na definicdo dos valores de mercado para compra e venda da propriedade avalianda, como na aplicacao
do método comparativo direto de dados de mercado, o grau de fundamentacgao atingido foi o Grau II
e o de precisao foi o Grau III, conforme tabelas abaixo:

TABELA 3 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE FUNDAMENTACi\O
_ Pontuacgdo Grau
Item Descrigao I I I
Caracterizacdo do Completa quanto a todos Comles g_uanto aos Adocao de situacdo
1 imdvel Avaliando 2 os fatores analisados e Ui 2208 e paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado 2 12 5 3
efetivamente
utilizados
Foram apresentadas
informagdes relativas a Foram apresentadas
todas as caracteristicas Foram apresentadas informacdes relativas a
3 Identificacdao dos > dos dados analisadas, | informacoes relativas a | todas as caracteristicas
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do fatores utilizados
laudo.
Intervalo admissivel
g |dedluste g ceda) 3 0,80 a 1,25 0,5 a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de fatores
Total pontuacdo atingida 8 Itens obrigatdrios atingidos: 2 e 4 no minimo do grau II
Enquadramento:
TABELA 4 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE FUNDAMENTA(;I\O II
Graus II1 II I
Pontos Minimos 10 6 4
Itens Obrigatérios no 2 e 4 no Grau III, com os 2 e 4 no minimo no Grau II Todos, no minimo no
grau correspondente demais no minimo no grau e os demais no minimo no grau I
II grau I
Amplitude do Intervalo de Confianga | 18,85%
TABELA 5 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE PRECISAO III
Descrigao Grau
III II I
Amplitude do Intervalo de confianga de 80 % <= 30% <= 40% <= 50%
em torno da estimativa de tendéncia central
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C.2.5 - VALOR FINAL COM LIQUIDEZ FORGCADA

No caso de uma liquidacdo forcada, este valor reflete o valor de um bem para uma venda em um curto
espaco de tempo, em uma situagdo de baixa demanda e alta oferta.

Desta forma, os valores de liquidacdo para venda conduzem sempre a um valor abaixo do valor de
mercado, pois é transgredida uma das principais condicbes de mercado do bem que é a sua velocidade
de venda.

De acordo com pesquisa realizada junto aos corretores do mercado imobilidrio da regido, definimos o
tempo aproximado em que o mercado absorveria o imdvel e que serdo calculadas conforme planilha
abaixo:

VALOR DE LIOUIDACAO FORCADA

Despesas Fixas

IPTU 0,03% sobre o valor do imével ao més
Manutengéo 0,00% sobre o valor do imével ao més
/Administracao 0,00% sobre o valor do iméwvel ao més
Condominio 0,00% sobre o valor do imével ao més
TOTAL " 0,03% sobre o valor do imével ao més

Despesas Financeiras
Taxa SELIC : 2,00% ao ano
Inflagéo ( IPCA 12 MESES ): 2,30% ao ano

COP = [ (1,00 + Tx SELIC / 1,00 + Inflagéo ) — 1,00 ) ]
cop=" -0,2933% ao ano

COP = (1,00 + COP ao ano) * /12 -1
cop=" -0,0245% a0 més

Despesas Totais
Despesas Totais ( DT ) = Despesas Financeiras + Despesas Fixas
DT =[ (1,00 + COP ) x (1,00 + Desp.Fixas ) - 1,00 ]
DT = '0,0055% ao més sobre o valor do imével

Taxa de Atratividade

Adicional &s despesas totais aplicadas sobre o valor do imével sera considerada também uma taxa de atratividade
do mesmo. Esta reflete a receptividade do imével dentro da regido em que esté inserido.

TxA = 80,0000% sobre o valor do imével apds as despesas totais

CALCULO DO VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA (VLF)

i=" 0,0055% = DT " Valor total calculado a partir do Limite inferior do Intervalo do Campo
VF =" -650.250,00 de Arbitrio
n = 36 meses

welocidade de venda ( tempo médio de absorgao pelo mercado)

VLF =[(VF) / (1,00 + i) ~n] TXA
VLF = 'R$ 519.166,97
VLF arred. = 'R$ 520.000,00
Reducéo = i’ 32%

Assim, as despesas fixas consideradas para o calculo da liquidez serdo as que incidem no tempo de
venda no mercado, apds a absorcdo do imdvel pela instituicdo, e passam a ser: despesas fixas (Corregdo
de problemas; ITBI; Despesas Cartoriais; Administragdo; IPTU, Condominio).

Com isto, definimos o tempo aproximado em que o mercado absorveria o imovel e descontamos do valor
as despesas que incorrerao ao longo deste tempo.

Tempo de absorcdao: 36 meses (cenario pessimista — velocidade de venda)
Taxa de desconto: 0,0055 % (despesas totais)

http://www.valor.com.br/valor-data/indices-financeiros/indicadores-de-mercado

Portanto, para criarmos condigGes de liquidagdo em tempo mais curto serd necessario que, sobre o valor
de mercado para compra e venda, apliguemos um desagio que tenha equivaléncia ao tempo esperado,
no presente caso em torno de 32%, resultando no valor de R$ 520.000,00.

220.16117-B 4 2 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 18
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C.3. VALOR LOCATIVO

Determinado pelo Método da Renda que apropria o valor do imdvel com base na capitalizagdo presente
da sua renda liquida, seja ela real ou prevista.

Para o calculo do valor locativo utilizamos a férmula abaixo e aplicamos, sobre o valor de compra e
venda calculado, como indice de rentabilidade do mercado o FipeZap que foi 5,46% a.a, 0,444% ao
més.

Sobre este indice, utilizamos o Campo de Arbitrio de +15% para corrigir possiveis discrepancias
devido a flutuagcdo do mercado, conforme tabela abaixo.

VALOR DE iNDICE DE RENTABILIDADE
) VALOR LOCATIVO (R$)
MERCADO (R$) MENSAL (i)
Minimo 0,377% Minimo 2.887,08
765.000,00 Médio 0,444% Médio 3.396,57
Maximo 0,511% Maximo 3.906,05

Devido as caracteristicas do imovel, iremos aferir o valor locativo estabelecendo o valor MINIMO do
intervalo de arbitrio, conforme féormula abaixo:

Como,

VA = VALOR DE MERCADO x i(%)

Onde:

VA = Valor do aluguel

VM = Valor de mercado

TR = Valor minimo da Taxa de rentabilidade, retirada do mercado.

Ent3do:

VA = (R$ 765.000,00 * 0,377%) -> VA = R$ 2.887,08, que arredondaremos para R$ 2.900,00.
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PARTE D - CONCLUSAO

Definimos nas cifras abaixo, os valores aplicaveis a propriedade referenciada, conforme

calculos desenvolvidos no item anterior.

MUNICIPIO/UF: Jo3o Pessoa/PB

CONFIGURAGAO: Parte de Complexo predial / Almoxarifado.
ENDERECO: Rua Didgenes Chianca, 1.593 (pista lateral da BR-230).
GEORREFERENCIAMENTO:, LAT -7.167483° LONG -34.863502°.
BAIRRO/REGIAO/ZONA: Agua Fria / Regido Centro-Sul.

VALOR MINIMO VALOR DE MERCADO VALOR MAXIMO
R$ 497.000,00 R$ 765.000,00 R$ 1.033.000,00
VALOR DE LIQUIDEZ FORCADA VALOR LOCATIVO

R$ 497.000,00

R$ 2.900,00

Para a obtencdo destes valores foram adotadas as técnicas que, a nosso ver, eram as mais indicadas no
presente caso. Por outro lado, a propriedade foi considerada como inteiramente livre e desembaragada de

todo e qualquer 6nus ou restricao, nesta data.

Este trabalho foi realizado pela Equipe Técnica do Departamento de Avaliacdes da EMBRAP/Praxis. Em sua
elaboragdo foram seguidos os critérios mais indicados da Engenharia de AvaliagGes.

Para quaisquer esclarecimentos adicionais, colocamo-nos a sua inteira disposigado.

Atenciosamente

EMBRAP/PRAXIS - Avaliacdo Patrimonial Ltda.

Departamento de Avaliacdes
CREA N°© 98-02-91067-3-RJ

PAULO TABAH DE ALMEIDA
CREA N° 86.101301-3-D-RJ

S

BRUNO SERGIO M. FIGUEIREDO

CAU A 3598-0

Rio de Janeiro, 03 de Setembro de 2020.

Rua Conde de Bonfim, 106, sl.205, Tijuca, Rio de Janeiro (RJ), CEP 20520-053; PABX: (21) 2254-9962

embrap@embrappraxis.com.br www.embrappraxis.com.br
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PARTE E - ANEXOS

I-FOTOS

Armazenamento de Bobinas

GALPAO 1 e GALPAO 2

Armazenamento de atérias de logistica nos galpdes

] &\
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