Rodobens)

Consorcio

ENGENHARIA DE AVALIACOES

LAUDO DE AVALIACAO 2019

1- IDENTIFICACAO

Solicitante: Rodobens Consorcio
Grupo/Cota: 1810/524

Proponente:

Endereco: Rua Jacinto José Ribeiro, s/n®
CEP: 39680-000

Bairro: Centro

Cidade: Capelinha

UF: Minas Gerais

R$ 361.900,00

( Trezentos e sessenta e um mil e novecentos reais )

Valor da Avaliagao:

Valor de RS 253.300,00

Liquidagdo’: - o .
( Duzentos e cinquenta e trés mil e trezentos reais )

Liquidacdo for¢ada atribuida conforme politica interna da Rodobens.

Areas (m?) Terreno (m?) Averbada (m?) N3o averbada (m?) Total construida (m?)
Unidade 471,690 0,000 0,000 0,000
(*) Outros 270,000 0,000
Total 741,690 0,000 0,000 0,000

O presente laudo de avaliagdao possui prazo de validade de 06 meses.
S3o0 Paulo/ SP, 12 de agosto de 2019.
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4 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso da Regiao Infra Estrutura Urbana Servigos Publicos e Comunitarios
X Residencial X Rede de Agua X Telefonia X Coleta de Lixo X Escola
X Comercial X Rede de Esgoto Pavimentacao Transporte Coletivo X Hospital
Industrial X Energia Elétrica Guias e Sargetas X Comércio X Seguranca
Rural X lluminagao Publica Gas Agéncia Bancaria X Lazer
5 - TERRENO
Dimensodes Formato: Irregular
Area (m?): 741,69 Situacdo: Meio de quadra
Frente / Testada (m): 9,00 Topografia: Caido para os fundos até 5%
Fracdo ldeal (%): 100,000000 Superficie: Seco
6 — EDIFICACAO
Idade aparente: 0 Ano
Estado de Conservagdo: Regular
Uso: Misto
Ocupagao: -

Tipo: Terreno
Padrdo Construtivo: -

7 - SITUACAO DO IMOVEL

7.1. O imovel encontra-se ocupado?

Nao.

8 — DESCRICAO DO IMOVEL

8.1. Descri¢cao do imdvel avaliando

Terreno situado a Rua Jacinto José Ribeiro, s/n?, Centro, Municipio de Capelinha - MG.
O terreno avaliando em questdo é inexistente de qualquer benfeitorias ou construgdes.

Sendo internamente dividido conforme descrito no item 10.2 - Caracteristicas da unidade avalianda.
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9 - INFORMAGOES COMPLEMENTARES

9.1. Foi realizada a vistoria interna?

Sim.

9.2. O imével possui condi¢bes de habitabilidade?

N3o.

Se ndo, por qué?

Nao ha edificagdes no local. Ndo ha condigbes de habitibilidade.

9.3. O presente imdvel, sob aspectos de engenharia, apresenta condi¢oes de estabilidade e solidez, e ndo apresenta vicios de
construcdo aparente, podendo ser aceito como garantia ?

* Sim
Se ndo, por qué?

* Desde que atendidas as recomendacgdes constantes no item 13.

10 - MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL
10.1 Infraestrutura do Condominio, se existente

[ Saldo de Festas [ Playground [ Quadra Poliesportiva [ Espago Gourmet

[ sala de Jogos O Piscina [ Sauna [ Lan House

[] Academia [] Churrasqueira O TV a cabo (] Outros

10.2 Caracteristicas da Unidade Avalianda

Divisao Interna Quant. Piso Parede Teto Esquadria

Terreno - - - - -



LAUDO DE AVALIACAO 2019 | Rodobens Consércio
Luis Carlos Cordeiro | Grupo / Cota: 1810/524

ENGENHARIA DE AVALIAGOES

11 - LOCALIZACAO
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12 - DOCUMENTAGAO APRESENTADA

Matricula NQ 8.548 - Cartdrio de Registro de Imdveis de Capelinha - MG.
IPTU N° 31.1.000025.000014.0001

Medicdo "in loco" -

Outros -

13 - CONSIDERACOES FINAIS

Avaliacdo valida para terreno, situado a Rua Jacinto José Ribeiro, s/n?, antiga Rua das Flores, Municipio de
Capelinha - MG.

Dados extraidos do planta de quadra, certiddo de cdlculo do IPTU, Certiddo de Inteiro Teor do Cartério de
Registro de Imdveis da Comarca de Capelinha - MG e constatacdes feitas "in loco", durante a vistoria. Area
do terreno de 741,69 m2.

O imdvel faz margem aos fundos com cérrego. Segundo Ministério do Meio Ambiente, em fios d'agua com
até 10m de largura, tem-se que respeitar 30,00m de faixa de preservagao. Assim, foi feito a multiplicacao:
30,00m x 9,00m (largura do terreno) = 270,00m?. Para efeito de calculo, essa area foi descontada.
Recomenda-se, mesmo assim, levantar no setor de meio ambiente da Prefeitura se ndo ha nenhuma
restricao além disso, que incida sobre o imdvel, por conta desse curso d'dgua existente aos fundos.

* Na matricula e certiddo de localizagao emitida pela Prefeitura, a rua do avaliando consta como "Rua das
Flores". Porém a placa de identificagdo constante "in loco" é "Rua Jacinto José Jacinto". Recomenda-se

antes de aceitar o imovél como garantia, atualizar o nome da rua na matricula.

Avaliagdo para determinagao do valor de mercado feita pelo método Comparativo Direto de Dados. O
presente laudo de avaliacdo se enquadra no Grau de Fundamentacdo Il e Grau de Precisdo lll e atende
integralmente a Norma da ABNT NBR 14.653 e Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE quando
cabiveis.

F _7/{\\;.

Autor: Eng? Marcos Fortunato Taveira
Crea: 5.068.999.408
Empresa: MK Avaliagdes Imobilidrias Ltda.

Data: Sdo Paulo/ SP, 12 de agosto de 2019.
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14 - PESQUISA IMOBILIARIA

ELEMENTO COMPARATIVO 01 Tipo: Terreno Uso: Comercial
Enderego: Praga do Povo, s/n?® Bairro: Centro
Cidade: Capelinha

12/agosto/2019
UF: MG Fonte Vicente Edmilson

(33) 99104-2429
In loco Referéncia: -
Area Construida (m?) Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
0,00 - 0 -
Area de Terreno (m?) Testada (m) Situagdo Topografia Consisténcia
360,00 12,00 Meio de quadra Plano Seco
Status: Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m?
Oferta RS 400.000,00 R$ 0,00 RS 0,00 RS 400.000,00 RS 1.111,11
Dormitérios Suites Vagas Descrigdo resumida
0 0 0 Terreno com local excelente no centro.
ELEMENTO COMPARATIVO 02 Tipo: Terreno Uso: Comercial
Enderego: Rua das Flores, n? 228 Bairro: Centro 12/agosto/2019
Cidade: Capelinha UF: MG Fonte Ranieli (33) 99198-0079
In loco

Area Construida (m?)

Referéncia: -
Padrao Construtivo

Idade Estado de Conservagao
0,00 - 0 -
Area de Terreno (m?) Testada (m) Situagdo Topografia Consisténcia
800,00 22,00 Meio de quadra Plano Seco
Status: Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m?
Oferta RS 700.000,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 700.000,00 RS 875,00
Dormitérios Suites Vagas Descrigdo resumida
0 0 0 Terreno com local excelente no centro.
ELEMENTO COMPARATIVO 03 Tipo: Terreno Uso: Comercial
Enderego: Rua Geraldo Pristo, 107 Bairro: Centro 12/agosto/2019
Cidade: Capelinha UF: MG Fonte Edmar - Construtora Santos (33) 99104-3137
In loco Referéncia: -
Area Construida (m?) Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
0,00 - 0 -
Area de Terreno (m?) Testada (m) Situagdo Topografia Consisténcia
450,00 18,50 Esquina Plano Seco
Status: Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m?
Oferta R$ 500.000,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 500.000,00 R$ 1.111,11
Dormitérios Suites Vagas Descrigdo resumida
0 0 0 Terreno de esquina e duas frentes com localizagdo excelente no centro.
ELEMENTO COMPARATIVO 04 Tipo: Terreno Uso: Comercial
Enderego: Rua Jacinto José Ribeiro, 1757 Bairro: Centro 12/agosto/2019
Cidade: Capelinha UF: MG Fonte Ranieli (33) 99104-3137
In loco Referéncia: -
Area Construida (m?) Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
0,00 - 0 -
Area de Terreno (m?) Testada (m) Situagdo Topografia Consisténcia
800,00 30,00 Meio de quadra Plano Seco
Status: Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m?
Oferta R$ 800.000,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 800.000,00 R$ 1.000,00
Dormitérios Suites Vagas Descrigdo resumida
0 0 0 Terreno com étima localizagdo na drea central.
ELEMENTO COMPARATIVO 05 Tipo: Terreno Uso: Comercial
Enderego: Rua Raul Coelho, 400 Bairro: Centro 12/agosto/2019
Cidade: Capelinha UF: MG Fonte Sr. Ranieli (33) 99104-3137
In loco Referéncia: -
Area Construida (m?) Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservacao
0,00 - 0 -
Area de Terreno (m?) Testada (m) Situagdo Topografia Consisténcia
360,00 12,00 Meio de quadra Plano Seco
Status: Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m?
Oferta R$ 400.000,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 400.000,00 R$1.111,11
Dormitdrios Suites Vagas Descricdo resumida
0 0 0

Terreno com 6tima localizagdo na area central.

Na presente avaliagdo considera-se que as informag6es fornecidas por terceiros, referentes as pesquisas de mercado, sdo verdadeiras e foram prestadas de boa fé.
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15 - HOMOGENEIZAGCAO

Elemento
1 R$1.111,11  0,9000 0,9000 0,9136 0,9500 1,0000 1,0000 RS 781,14
2 R$ 875,00  0,9000 0,9000 1,0191 0,9500 1,0000 1,0000 RS 686,17
3 R$1.111,11  0,9000 0,9000 0,9395 0,9500 1,0000 1,0000 RS 803,23
4 R$ 1.000,00  0,9000 0,9000 1,0191 0,9500 1,0000 1,0000 RS 784,20
5 R$1.111,11  0,9000 0,9000 0,9136 0,9500 1,0000 1,0000 RS 781,14
Legenda: Somatério = RS 3.835,88
F.f. = Fator Oferta Média Geral = RS 767,18
F.t. = Fator Transposi¢ao
F.a. = Fator Area Valor Unitario Homogeneizado = RS 767,18
F.. = Fator Topografia
F.c. = Fator Consisténcia Limite Inferior (-30%) = RS 537,02
F.s. = Fator Situagdo Limite Superior (+30%) = RS 997,33
VALOR FINAL DA AVALIAGAO
Coeficiente de padrao construtivo Estado de Conservagao
CUB/2006 (R8-N) | JULHO/2019
Terreno Nada Consta Nada Consta
RS 1.430,09 0,000 0,0000
Area averbada (em m?) Total - Averbada
0,00 R$ 0,00 RS$ 0,00
Area n3o averbada (em m?) Total - Ndo averbada
0,00 R$ 0,00 RS$ 0,00
Area do Terreno UTIL (em m?)
471,69 RS 767,18 RS 361.869,25
*k 2
Areaﬂdo Terrenf) (D EEF) Valor/m? Total - Terreno
NAO EDIFICAVEL
270,00 RS 767,18 RS 207.137,52

** Vide observagdes constantes no item 13.

Valor das edificagdes Valor do terreno

RS 0,00 RS 361.900,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL

R$ 361.900,00

( Trezentos e sessenta e um mil e novecentos reais )

Sdo Paulo/ SP, 12 de agosto de 2019.

*Conforme ABNT NBR 14653-1:2001, Avaliacdo de bens - Parte 1: Procedimentos Gerais, no subitem 7.7.1, é permitido arredondar o
resultado da avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.
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ANEXO A | INFORMACOES DE ZONEAMENTO

A Cidade de Capelinha - MG, nao disponibiliza mapa de zoneamento. Porém, existe caracteristicas
de area de zoneamento misto.
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ANEXO B | DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Identificacdo do logradouro. Logradouro - Vista 01

Vizinho & esquerda Logradouro - Vista 02
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ANEXO B | DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Identificacdo do vizinho do lado direito. Vizinho do lado direito.

Vista da entrada do terreno. Fachada do terreno.

Vista da frente para os fundos do terreno. Vista da lateral esquerda para frente e lateral direito do terreno.
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ANEXO B | DOCUMENTACAO

Lote a valiando - Vista 01 Lote a valiando - Vista 02

Lote a valiando - Vista 03 Lote a valiando - Vista 04

Lote a valiando - Vista 05 Lote a valiando - Vista 06
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ANEXO B | DOCUMENTAGCA

Lote a valiando - Vista 07 Lote a valiando - Vista 08

Lote a valiando - Vista 09 Lote a valiando - Vista 10

Lote a valiando - Vista 11 Lote a valiando - Vista 12
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ENGENHARIA DE AVALIACOES

ANEXO B | DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

OVALY 0979400

| Identificagdo do lote na planta de quadra/lote.




