E n G E l PROJETOS E SERVICOS

A
PREFEITURA MUNICIPAL
Pouso Alegre - MG

Assunto: Parecer Téchico de Avadliacdo
Objeto Avaliando: Imével Urbano
Locadlizagédo: Distrito industrial de Pouso Alegre

ENGEL - Projetos e Servico Ltda., inscritq no CNPJ 24.730.969/0001 -
86, estabelecido na Rua Jod&o Vaz de Lima, n® 15, Centro de
Pouso Alegre - MG, contratadqg para elaboracdo de Parecer
Técnico de Avdaliacdo do imdvel denominado “Terreno no Distrito
Industrial' de Pouso Alegre, de propriedade da Empresa
“NUTRACON IndUstria e Comércio Ltda.”, apds vistorias, pesquisas,
andlises e demais servicos complementares, visando dar cabal
cumprimento & missdo que lhe foi delegada, vem apresentar os
resultados a que chegou.

Pouso Alegre, 31 de marg%
//
ENGEL - Pfojetos e Servicos Ltda.

CNPJ 24.730.969/0001-86
Lucas Antonio de Melo
CREA-MG 201.364/D
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PARECER DE AVALIACAO

Objeto Avdliando: “imdvel urbano — terreno comercial
Matricula 59.934

Propriedade:  NUTRACON IndUstria € Comércio LTDA
CNPJ 25.859.018/0001-74

Localizagdo: Distrito Industrial de Pouso Alegre — MG
Lote 42 B — Quadra 2
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I SINTESE DA AVALIACAO

Espécie:; Parecer Técnico de Avaliac&o
Solicitante:  Prefeitura Municipal de Pouso Alegre |

Proprietdria: NUTRACON IndUstria e Comércio Lidq.
CNPJ 25.859.018/0001-74

Objeto Avaliando: Terreno Registrado no CRI sob
Matricula 59.934

Localizag@o: Distrito Industrial de Pouso Alegre - MG
Lote 42 B — Quadra 2

Metodologia: Método Comparativo com Dados de
Mercado

Data-base da avaliagéo: marco de 2.017

Valor total do imével: R$ 1.860.540,00
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I Preliminares

A Interessada no presente trabalho é a Prefeitura Municipdl
de Pouso Alegre - MG.

Escopo do trabalho: avaliagdo do bem tangivel: terreno e
as benfeitorias.

Objetivo deste trabalho: determinagdo do valor de
mercado do bem, definido pela NBR 14653, como a
“quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariomente e conscientemente um bem, numa datfa
de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente'.

Finalidade do Laudo: fornecer subsidios técnicos que
embasardo o Processo comercializacdo e/ou doagdo do
imovel.

Metodologia adotada: Utilizamos o “Método Comparativo
com Dados do Mercado”. Por este método, o imovel &
avaliado por comparagdo com iméveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitdarios (por ha) sdo
ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.
Utilizamos o Software denominado “Cdlculo Exato” para
elaborar os cdlculos de avaliagdo.

O Levantamento Topogrdfico utfilizado neste trabalho foi
executado por terceiros.

Vistoriamos o imével avaliando nos dias 26 e 27 do més de
marco do ano corrente. Neste procedimento fomos
acompanhados pelo  Profissional  Alexandre  Braga
Machado, que acompanhou elaboragdo de todo frabalho
Técnico.

Localizagdo: o imdvel avaliondo localiza-se no Distrito
Industrial de Pouso Alegre.
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9.0

10.0

11.0

12.0

13.0

Acesso: partindo da primeira rotatdria do Distrito Industrial,
toma-se a segunda saida, em direcdo até a outra rotatdria,
passando pela Industria Sobral Invicta. Neste local foma-se
a estrada vicinal, sem pavimentacdo, que dd acesso
“Hipica Campo das Palmeiras”. E este ponto que se inicia o
imoével avaliando. Vide mapa anexo. O imével avaliondo
dista aproximadamente 13,0 km do centro da cidade.

Matricula: o imovel estd registrado no Cartério de Registro
de Imdveis de Pouso Alegre sob a Matricula 59.934.

Proprietéria: segundo consta na Matricula o imdvel é

propriedade da Empresa NUTRACON Industria e Comeércio
Ltda. inscrita no CNPJ sob n°® CNPJ 25.859.018/0001-74, com
sede a Av. Cel. Rubens Storino, n® 2750, Bairro Jardim
Paraiso, nesta cidade de Pouso Alegre — MG.

Area do terreno: 112.480,77 m2. Adotamos o critério de
drea obtfida no Levantamento Topogrdfico ("ad
mensurum”), independente se esta confere com o Titulo de
Propriedade.

Infraestrutura do Distrito Industrial: o local € dotado da

seguinte infraestrutura urbana:

a) Acesso: através de vias pavimentadas e de Rodovias.
O Distrito Industrial dista aproximadamente treze
quildbmetros do centro da cidade.

b) Transporte Coletivo PUblico: o servico de transporte
pUblico da cidade ao Distrito estd disponivel em seis
hordrios didrios.

C) Rede de energia elétrica: fodos os lotes do Distrito
Industrial tém & disposicdo rede de energia elétrica,
fornecida pela concessiondria CEMIG.

d) Rede de dgua e esgoto: Todos os lotes do Distrito
Industrial tém & disposicdo rede de dgua e esgoto

: sanitdrio as quais estdio sob a concessdo da COPASA.

e) Servicos de telefonia celular: as operadoras Oi, Vivo e

TIM tém sinal satisfatdrio em todo Distrito Industrial.
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14.0

15.0

16.0

17.0
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Divisas: estdo todas definidas, com cercas.

Topografia: parte do terreno, cera de 40 %, tem peqgquend
declividade, o restante tem declividade acentuada,
dificultando o seu aproveitamento o que ¢ fator de
desvalorizagdo.

Vocacdo do imével. a propriedade avalianda é um lote
comercial, dentro do Distrito Industrial de Pouso Alegre. Seu
uso & exclusivo para atividades industriais, ndo se
permitindo nenhum oufro uso.

H& um fator importante a se considerar. A cobertura
vegetal sobre o lofe. Como © terreno ficou anos sem
nenhum uso, possibilifou a formagdo de determinada
vegetacdo de cobertura, composta de arbustos, de
espécies nativas, de pequeno € médio porte, fipico de
cerrado.

A ocupacdo total do terreno requer Licenciamento
Ambiental, junfo aos Orgdos Governamentais. Certamente
serd necessdria uma compensagcdo, para se autorizar a
supressdo total da vegetacdo existente. Este fator
desvaloriza substancialmente o imovel.

Infraestrutura e benfeitoria no imével: verificamos que NnAo
hd nenhuma benfeitoria no imdvel avaliando com excecdo
da cerca diviséria, com mourdes de madeira e arame
farpado.

Ocupacgdo: ndo verificamos nenhuma atividade, de
qualquer natureza, No imdvel em questdo.

Estrada de acesso & propriedade “Hipica Campo das
Palmeiras”; a propriedade avalianda é recortada por uma
estrada que dd acesso d propriedade de ferceiros. E uma
servid@o que existe hd muitos anos.

Sugerimos que para o melnhor aproveitamento do terreno a
estrada deve ser reconstruida deslocando-a para d borda
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do terreno. Esta obra demanda recursos significativos tendo
em vista a dimensdo da via.

20.0 Taxa de aproveitamento: tendo em vista da cobertura
vegetal existente no terreno e a topografia, estimamos que
a taxa mdxima de ocupacdo seja de 25 %.

21.0 Infraestrutura: serd necessdria a implantagcdo de obras de
infraestrutura (rede de energia, de iluminagdo, rede de
agua, de esgoto e de drenagem) para a devida utilizago
do terreno, pois para o aproveitamento da

v Relatério Fotogréfico do Imével Avaliando

Foto 01: Vista parcial do imdvel avaliondo. Destaque para a
cerca de arame farpado que defini as divisas.
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Foto 02: Outra vista parcial do imdvel avaliando. Destaque para
a vegetacdo predominante. ’

Foto 03: QOuira vista parcial do imével avaliando. Detalhe para a
cerca diviséria em bom estado de conservacdo.
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Foto 07: Outra vista de estrada existente no interior da
propriedade.
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g

Foto 10: Vista de’rolhddodleﬂquéo iodo no tronco da drvore,
com os dados catalogados da espécie.
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Vil Pesquisa de Mercado

Pesquisamos junto ao mercado imobilidrio de Pouso Alegre
(Imobilidrias e corretores independentes) e nas publicacées
constantes na Internet onde encontramos as seguintes amostras
de imdveis rurais em oferta:

Amostra 01:

Informante: Imobilidria Sutil — 35 3422 6062
Local: Bairro Distrito Industrial

Descricdo: Lote do CDI, topografia diversa
Area de terreno: 30.000 m?

Preco: R$ 9.000.000,00 ou R$ 300,00 / m?

Amostra 02:

Informante: Imobilidria Rios — 35 3449 5000
Local: Bairro Distrito Industrial

Descrigdo: Lote do CDI, terreno em aclive
Area de terreno: 10.000 m?

Preco: R$ 2.800.000,00 ou R$ 280,00 / m?
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Amostra 03:
Informante: Renato/Wanderley — 35 99971 7473
Local: Bairro lpiranga, margem direita Rodovia Ferndo Dias,

sentido SP/BH

j \ Qescrigao: Terreno bruto, topografia em aclive
i Area de terreno: 10.000 m?
Preco: R$ 4.000.000,00 ou R$ 400,00 / m?
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Amostra 04:

Informante: Jésus Paschoal — 35 99907 1757

Local: Bairro Ipiranga em frente Concessiondria Scania, margem
direita Rodovia Fern&o Dias, sentido BH/SP

Descri¢do: Terreno bruto, topografia em aclive

Area de terreno: 20.000 m?

Preco: R$ 6.000.000,00 ou R$ 300,00 / m?2

Amostra 05:

Informante: Jodo - 35 9.9105.0033

Local: Bairro Ipiranga ao lado Concessiondria Arteris, trevo BR-459
com Rodovia Ferndo Dias

Descricdo: Terreno bruto, topografia em aclive

Area de terreno: 5.300 m?

Preco: R$ 2.500.000,00 ou R$ 471,70 / m?
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VIII Avadliacéo do imével

Area do imével: segundo o Levantamento Topogrdfico, o
terreno tem 112.480,77 m?2. Este imdvel deve ser dividido em
dois quinhodes:

a) Quinhdo classificado como drea aproveitavel;

b) Quinhdo classificado como “drea com fungdo
ambiental”, destinada Area de  Preservacdo
Permanente ou Reserva Legal. No caso em felq,
grande parte do terreno, aproximadamente 75 %, so
pode ser Uutillizada como Area de Preservacdo
Permanente — APP ou para Reserva Legal, tendo em
vista a cobertura vegetal existente e a fopografia.

Area aproveitdvel: O valor da terra nua estd diretamente
relacionado com a sua capacidade de uso, isto €, quanto
maior o grau de aproveitamento e quanto maior a gamad
de uso que o solo permite, maior o seu valor.

Assim, a drea aproveitdvel é de:
112.480,77 m2 x 25 % = 28.120,00 m2.

Cdlculo da Area com funcGo ambiental - Preservacdo
Permanente ou de Reserva Legail:

Diante da colocacio acima, a drea destinada d
Preservacdo Permanente ou Reserva Legal é de:

112.480,77 m2x 75 % = 84.360,00 m?

Valor Comercial de APP ou de Reserva Legal: No Mercado
Imobilidrio de Pouso Alegre dreas destinadas a Preservagdo
Permanente  e/ou Reserva Legal estdo  sendo
comercializadas a R$15.000,00 / hectare (quinze mil reais /
hectare), correspondente a R$1,50 / m=.
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5.0 Cadilculo do valor do Quinhdo com a funcdo ambientai:

84.360,00 m?x R$1,50 / m? = R$126.540,00

Primeira Conclusdo: o quinhdo do terreno avaliando, destinado a
fungcdo ambiental, fica avaliado em R$126.540,00 (cento e vinte e
seis mil, quinhentos e quarenta reais).

6.0 Cdilculo do valor do Quinhédo da drea aproveitavel:

6.1 Utilizando o Método Comparativo com dados de
Mercado e tomando as amostras coletadas, através de
cdlculos estatisticos (Software "Cdlculo Exato") obtemos
o valor unitdrio do terreno de R$61,65.

6.2 No cdlculo estatistico acima citado utilizamos os
seguintes fatores para homogeneizac@o das amostras:

- Fator de fonte;

- Fator de fransposicdo;
- Fator de topografia;

- Fator de acesso;

- Fator de infraestrutura.

6.3 Cdlculo do Valor da drea aproveitavel:

28.120 m?2 x R$ 61,65 / m? = R$1.734.000,00

Segunda Conclusdo: o quinhdo do terreno, classificado como
aproveitavel, fica avalicdo em R$1.734.000,00 (um milhdo
setecentos e trinta e quatro mil reais)

6.5 Cadlculo do valor do terreno:

a)  Valor unitdrio médio:

75,0 % x R$1,50 + 25,0 % x 61,65 = R$16,54 / m?
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b) Valor o Terreno

R$16,541 / m? x 112.480,77 m? = RS 1.860.540,00

Terceira Conclusdo: o ferreno em questdo fica avaliado em
R$1.860.540,00 (um milhdo oitocentos e sessenta mil e quinhentos
€ quarenta reais).

IX Conclusdo Final

Apds pesquisas, estudos, vistorias e andlises, concluimos que o
imével denominado Lote 42B da Quadra 2 do Distrito Industrial de
Pouso Alegre, com 112.480,77 m?, de propriedade de NUTRACON
IndUstria e Comércio LTIDA, devidamente identificados neste
trabalho através do Titulo de Propriedade, Levantamento
Topogrdfico e de fotos, fica avaliado em R$1.860.540,00 (um
milhdo oitocentos e sessenta mil e quinhentos e quarenta reais).

Pouso Alegre, 31 de marco de 2017.

ENGEL ~ Pfojetos e Servicos Ltda.
CNPJ(24.730.969/0001-86
CREA-MG 068.740
Lucas Antonio de Melo
CREA-MG 201.364/D
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