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RESSALVA DE RESPONSABILIDADE

Este documento é parte integrante do Plano de Recuperagdo Judicial (PRJ) da
MAGSCAN (MAGSCAN — CLINICA DE IMAGENOLOGIA DE MANAUS LTDA E JGC
PARTICIPACOES LTDA) tendo sido emitido a pedido das empresas com objetivo de auxiliar
e apoiar nas definicdes e medidas pertinentes. O Plano de Recuperagdo Judicial da
MAGSCAN foi elaborado pelas empresas, através de seus profissionais, sendo que a Quist
Kedusha Investimentos Ltda. (“Quist Investimentos”) ndo tem qualquer responsabilidade
sobre 0 mesmo.

Este documento foi elaborado com base nas informagdes colhidas na base de
dados internas do grupo MAGSCAN, assim como nas informagdes de mercado colhidas de
fontes externas, e de acordo com as préticas do setor. As bases internas de dados da
MAGSCAN e suas demonstragdes financeiras foram elaboradas pelas empresas sobre
responsabilidade Gnica e exclusiva de seus administradores. Ndo ¢ atribuicdo da Quist
investimentos opinar sobre as demonstragdes financeiras ¢ a base de dados interna da
MAGSCAN. O presente documento ndo pode ser entendido ou utilizado como avaliagao
econdmica e financeira das empresas para qualquer finalidade.

A opinido da Quist Investimentos expressa a sua expectativa sobre as atividades
operacionais da MAGSCAN, com base em sua experiéncia e nas informagtes colhidas.
Todavia, as projegdes poderdo ndo ocorrer em vista dos riscos normais de mercado, por
razbes ndo previstas ou ndo previsiveis neste momento, ou mesmo em razdo de sua
implementacdo, que estard a cargo exclusivamente de sua administracdo.

A Quist Investimentos reserva-se no direito de revisar as proje¢Ges aqui contidas
a qualquer tempo, conforme as varidveis econémicas, operacionais e de mercado sejam

alteradas, ou demais condicBes que provoquem mudangas nas bases de estudo.
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1. SOBRE A REESTRUTURAGAO

A MAGSCAN foi fundada em 1999 com a locagdo de um imovel e a aquisicdo
financiada de dois importantes equipamentos, de Ultrassonografia e de Ressonancia
Magnética, com a finalidade de atender a demanda da populagdo da cidade de Manaus e
macrorregido pertinentes a exames e diagndsticos por imagem.

Em mais dois anos, havia adquirido novos e importantes equipamentos, sendo
para exames de densitometria dssea, mamografo digital e tomdgrafo computadorizado
e, adquirido também novo espago para atendimentos no Shopping Millenium com 800m*
de area. Evolucdo percebida sob novas linhas de financiamento.

No ano de 2005, a MAGSCAN transferia sua sede para a referida instalagdo no
Shopping Millenium, onde havia feito pesados investimentos em parque tecnologico,
adquirindo modernos equipamentos de raios-X, ressondncia magnetica, ultrassom e
tomografia computadorizada. A essa época, havia ampliado exponencialmente seu corpo
médico e técnico, bem como seu funcionalismo.

Em 2007, a Unimed Manaus, seu maior parceiro a época e representante em mais
de metade de seu faturamento, sob pena de descredenciamento na renovacdo de
contrato, solicitava reducdo nos valores negociados da ordem de 25% em média. A
MAGSCAN, prezando por seus usudrios e pela exceléncia de seu atendimento, teve a
parceria e continuidade de fornecimento garantida pela justica do Brasil, sob 0s mesmos
termos que praticava até entdo (ja com margens muito abaixo do mercado). Esse evento
trouxe severas retaliacBes desleais por parte da Unimed Manaus, incluindo congelamento
dos pagamentos por até 11 meses e retencdo de alto percentual do valor de ca da fatura,
sendo mantidos os atendimentos com a mesma qualidade por parte da MAGSCAN. O
desfecho dessa situagdo se deu em acordo entre as partes em 2014, com 0 auto
descredenciamento da MAGSCAN, parcelamento dos valores em aberto, enorme desdgio
no valor principal devido, € nenhuma compensagdo pelos danos causados, tanto
financeiros e econdmicos, como morais e de imagem.

No ano de 2013, a MAGSCAN havia aberto espago e conquistado novas parcerias
e novos clientes porem, como estava com muitos atendimentos de Administracdo

Publica, os efeitos recessivos e a crise politico-econdmica que assolaram o pais em fins
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desse referido ano, impuseram novos e severos atrasos e alongamentos nos recebiveis
da MAGSCAN, bem como descontinuidade de contratos e afastamento de clientes.

Todo esse cendrio combinado de crises sucessivas por longos anos financiados por
cada vez mais altas taxas de juros, fez com que a MAGSCAN chegasse em fins de 2017
com elevado nivel de endividamento e comprometimento, protestos e ajuizamentos,
deflagrando uma situacdo onde néo havia suporte para subsisténcia da empresa.

Na visdo da Quist Investimentos e durante todo o periodo de assessoria, a
Recuperac¢do Judicial apresentou-se como a Unica alternativa viavel para o pagamento
sustentavel e ordenado das obrigactes financeiras da MAGSCAN, em linha com o cendrio
e as dificuldades apresentadas em seu Plano de Recuperagdo Judicial e que foram
compartilhadas com esta assessoria.

O exposto cendrio combinado de sucessivas crises, descontinuagdo de parcerias
em andamento, inadimpléncia e alongamento dos recebiveis, reducdo da geragdo de
caixa, bem como o pagamento de juros ao longo dos anos levou a situagdo atual da
MAGSCAN.

Sendo assim, a administracio da MAGSCAN, planejou sua reestruturagdo,
identificando e corrigindo pontos essenciais para o bom funcionamento da empresa,
reduzindo custos, melhorando eficiéncia operacional, a fim de recuperar sua capacidade

de geragdo de caixa.

2. PREMISSAS PARA AS MODELAGENS FINANCEIRAS

Reproduzimos abaixo, as premissas utilizadas nas proje¢Ses dos resultados
definidos a partir das informag8es fornecidas pela MAGSCAN e/ou extraidas de fontes

publicas de uso comum e com confiabilidade no mercado.
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Pontos Importantes:

Os valores a seguir foram projetados para os proximos 23 (vinte e trés) anos, a
partir de setembro de 2018;

Foram projetados os cendrios para as parcerias e servicos com as melhores
margens, assegurando e ampliando a regido em que atua e explorando novos
mercados;

O Cenério apresentado contempla o pagamento de impostos (Impostos
Incidentes);

Estdo apresentadas no laudo Econdmico Financeiro as proje¢des para as
modelagens com desagio de 70% (setenta por cento) para a classe Il com
pagamento em 240 (duzentos e quarenta) meses, apos 36 (trinta e seis) meses de
caréncia; projegbes com desdgio de 70% (setenta por cento) para a classe lll, com
pagamento em 240 (duzentos e quarenta) meses, apos 36 (trinta e seis) meses de
caréncia; e projecdes com deségio de 60% (sessenta por cento) para a classe 1V,
com pagamento em 36 {trinta e seis) meses, apds 24 (vinte e quatro) meses de
caréncia.

O restante da geracio de caixa é destinado a recomposicao do capital de giro (se
houver), pagamento dos custos de novos financiamentos (caso sejam necessarios
nos primeiros anos para cumprir com todas as obrigacdes) e manutengdo dos

ativos, para garantia de continuidade das empresas no periodo das projecoes.

2.1. RECEITA OPERACIONAL BRUTA

As receitas de vendas foram projetadas de acordo com as informagdes de

expectativas de faturamento fornecidas pela MAGSCAN, apresentando crescimento

quando comparado aos anos anteriores. Alguns dos motivos sdo a previsdo de
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recuperacdo leve porem constante da economia brasileira, além de ajustes na gestdo das
empresas em especial no que diz respeito aos custos e despesas.

Considerou-se o potencial de retomada dos anos de desajustes e incertezas, desta
forma, eliminou-se qualquer tipo de viés errdneo no célculo da receita futura. As
projecdes representam um cendrio otimista, mas realista do ponto de vista dos riscos e
estda em acordo com a real capacidade das empresas em termos comerciais e

operacionais, em linha com as projecdes para o cendrio macroecondmico atual.

2.2. CUSTO DOS SERVICOS PRESTADOS

Os custos dos servicos prestados, projetados pela MAGSCAN, apresentam uma
relativa estabilidade e propensdo a diminuicdo do percentual sobre a Receita Operacional
Bruta, o que demonstra equilibrio entre melhoria de gestdo e processos. Ha eficiéncia na
gestdo, pois a reestruturagdo por qual as empresas passam tambem € operacional e

mercadoldgica.
Além disso, estdo sendo renegociados todos os valores com os parceiros fornecedores
em busca de reducdo. O saldo final ainda serd positivo para MAGSCAN, conseguindo

operar mais eficientemente e projetando a perpetuidade do negdcio.

2.3. DESPESAS OPERACIONAIS

Este item contempla os gastos relacionados as despesas com pessoal, despesas
operacionais e despesas administrativas, onde terdo revisdes periddicas e deverao ser

mantidos enxutos, porém adequados ao crescimento projetado do volume de
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atendimentos do grupo, notando-se que ha um ligeiro aumento com despesas com mao

de obra, este com o objetivo de manter a gualidade na expansdo da MAGSCAN.

2.4. LUCRO OU PREJUIZO LiQUIDO DO PERIODO

A margem liquida contempla o resultado da MAGSCAN, ou seja, o valor que seria
destinado a reinvestimento nas empresas. Sendo assim, os valores apresentados
mostram que as empresas hoje estdo 100% dedicadas em pagar impostos, custos de

operacio e as classes credoras no Plano de Recuperacdo Judicial.

2.5. AMORTIZAGCAO DE DIVIDAS DA RECUPERACAO JUDICIAL

Os valores dos créditos foram extraidos da lista de credores apresentada pela
MAGSCAN junto ao processo de Recuperagdo Judicial, os quais tiveram seus pagamentos
projetados conforme o fluxo abaixo. A MAGSCAN propde um pagamento anual conforme
sua capacidade de pagamento para quitacdo da divida, calculada da seguinte forma:
pagamento com desdgio de 70% (setenta por cento) para a Classe II, em 240 (duzentos e
quarenta) meses, apos a caréncia de 36 (trinta e seis) meses; com desagio de 70% (setenta
por cento) para a Classe lll, no periodo de 240 (duzentos e quarenta) meses, apods a
caréncia de 36 (trinta e seis) meses; e com desagio de 60% (sessenta por cento) para a

Classe IV, no periodo de 36 (trinta e seis) meses, ap6s a caréncia de 24 (vinte e quatro)

meses; todos calculados da data da homologagdo da aprovagéo do PRJ.
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2.6. FLUXO DE CAIXA LiQuIiDO

A geracdo de caixa liquido representa a capacidade da MAGSCAN de gerar
riquezas, observando que as empresas gerardo caixa. Entretanto, ainda pequeno para
acondicionar as dividas da Recuperacdo Judicial quando dos primeiros anos de
pagamento dos credores da Recuperacdo Judicial, sendo necessario tomada de recursos
entre os anos 04 (quatro) a 09 (nove) da Recuperacdo Judicial, tendo seus esforgcos em
guitagdo até o ano 15 (quinze).

Os valores apresentados mostram gue as empresas dedicar-se-do ao pagamento
de impostos correntes, custos de operacdo, novas linhas de financiamento e as classes
credoras no Plano de Recuperacéo Judicial. Notoriamente, a operagdo se financiara pelo

fato de ndo ocorrerem reinvestimento ao longo de muitos anos e contando ainda eom

recursos tomados.
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2.7. AMORTIZAGCAO DOS CREDORES — RECUPERAGAO JUDICIAL

A seguir a demonstracdo do fluxo de pagamentos das obrigacdes da

Recuperacdo judicial.

fls. 1445

ANO. | Anot || Anoz || Anos || Anoa || Anes || Ano6 || Ane7 || AnoB || Anod || Anol0 || Anoll || Ano12
Classe |-Trabalhista | - - = - T — ] | S s
| Classe |l - Garantia Real N 5 -114.956 | |- 114956 | |- 114,956 | |- 114.956 ||- 114956 ||-114.956 ||- 114,956 | - 114.856 | |- 114 356
| Classe 1 - Quirografirio - - - |- 62083 |- 62043 |- 62.043 || 62.043 ||- 62043 |[- 62043 ||- 62043 |- 62043 ||- 62043
Classe IV - EPP e ME - - 1-113.690 |1-113.690 | - 112690 - : - - 2 G | I—
Total Amartizada. - - 413690 -200686 -200685 176999 176993 .176.008 -176999 -176599 -176939 -176.999

AN ano13 || Ancia || Ano1s || Ano16 || Ano17 || Anois || Anois || Ano20 || #no21 || Ano2z || Anaz3
£ i % S e ) i o o i i i
Classe | - Trabalhista = . ) | FI - - - = - - -
Classe Il - Garantia Real 114956 | |- 114.956 | |- 114.956 ||- 114,956 | |- 114956 | - 114.956 | |- 114.956 | |- 114.956 | |- 114,955 ||-114.956 | |- 114956
Classe |ll - Quirografério | |- 62.043 ||- 62.043 ||- 62.003 ||- 62.043 ||- 62043 ||- 62.043 || 62043 ||- 62043 ||- 62043 ||- 62043 ||- 62043
Classe IV - EPP & ME =] - = - = - = - - - =
Total Amortizado -176999 - 176999 176999 -176989 -176999 -176993 -176.993 -176.893 -176999 -176.999 -176.899

3. ANALISE DE VIABILIDADE

O Planc de Recuperag¢io Judicial apresentado pela MAGSCAN sustenta sua

viabilidade basicamente na geracdo de caixa a que se refere, Esse fluxo de caixa é razodvel

que seja estimado, uma vez que a MAGSCAN sabe que se ofertar atendimentos com

melhores margens terd a recomposigdo do capital de giro mais rapidamente, visando

diminuir a necessidade de compor o capital de giro nos primeiros anos com capital

externo.

Apesar desses fluxos serem estimativas de longo prazo e representarem o melhor

entendimento dos dirigentes da MAGSCAN, as empresas foram constituidas por prazo

indeterminado para o cumprimento do seu objetivo social e possuem quase que a mesma
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existéncia que a quantidade de anos do fluxo de pagamentos de obrigagdes, porem com
maior expertise e lastro, razdo pela qual é razoavelmente possivel que se mantenham
operantes e com a geracdo de caixa hoje percebida, principalmente apds a aprovacdo do

Plano de Recuperacdo Judicial.

4. CONCLUSAO

Uma vez confirmadas as projecfes e demais aspectos da recuperagdo, e assim
como estando corretos todos os dados e bases internas de informagdes que analisamos,
somos da opinido que o Plano de Recuperagao da MAGSCAN é viavel do ponto de vista
econdmico e financeiro. Respeitando-se as condiges dos cenarios apresentados e tendo
por base o trabalho, os modelos e ferramentas gerenciais aplicados. Essa conclusdo nao
abrange uma opiniao sobre a capacidade comercial e operacional do grupo MAGSCAN em
atingir tais resultados, o que estara ainda sujeito ac impacto de fatores externos diversos,

e que fogem ao controle das empresas e seus administradores.

Av. Magalhges de Casiro, 4800 — Cidade Jardim — Torre Park Tower 18° andar — Séo Paulo/SP 11
Tel. (11) 3804-4498
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INVESTIMENTO S ECONOMICO-FINANCEIRA

5. DISPOSICOES FINAIS

Reforcamos que este documento foi elaborado com base em informacdes
colhidas na base de dados internos do grupo MAGSCAN, assim como em informacg8es de
mercado obtidas em fontes externas e de acordo com as praticas do setor. Todavia, as
projegdes realizadas poderdo nido se verificar em vista de riscos normais de mercado, por
razdes ndo previsias ou nao previsiveis nesse momento, ou Mesmo em razao da sua
implementacdo, que estard a cargo da administragdo.

A Quist Investimentos reserva-se no direito de revisar as projecdes aqui contidas
a qualquer tempo, conforme as variaveis econémicas, operacionais e de mercado sejam

alteradas ou demais condi¢des provoquem mudangas nas bases de estudo.

Sao Paulo, 04 de Setembro de 2018.

S N
—=—"F P e r
Ast Kedusha Invez'r‘i?;? Ltda.

o (Douglas Duek — Sdete-Diretor)

Av. MagalhZes de Castro, 4800 — Cidade Jardim — Torre Park Tower 18° andar — Sao Paulo/SP 12
Tel. (11) 3804-4499
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Assessaria e Consultoria Imobiliaria
Escritario Imobiliario
Tel:(92 ) 99252-6315(Whatsapp) - 98149-4292
CRECI: 2587 — PF/AM - 18% Regido
Endereco Eletrdnico: itha-am@hotmail.com
Manaus Amazonas

PARECER TECNICO DE AVALIACAO PELO METODO MERCADOLOGICO.

SOLICITANTE:

Guilherme Farias de Franca.

CPF: 758.017.877-04

Endereco: Alameda Alaska, 271 — Apartamento 1802 — Condominio Mirante do
Rio Negro — Bairro: Ponta Negra.

PROPRIETARIO:

Guilherme Farias de Franga.

CPF: 758.017.877-04

Endereco: Alameda Alaska, 271 — Apartamento 1802 — Condominio Mirante do
Rio Negro — Bairro: Ponta Negra.

DADOS DO AVALIADOR:

Dados Pessoais — Isaac Pereira de Mattos, brasileiro, solteiro, corretor de
Iméveis-CRECI - 2587-PF/AM. Residente e domiciliado nesta cidade de
Manaus — AM.

OBJETO DE AVALIAGAO
Loja comercial

OBJETIVO

Determinar o valor de mercado de uma Loja, localizada no pavimento Térreo,
situado na Av. Djalma Batista, 1.719 - Bairro: Chapada — Condominio Atlantic
Tower - Manaus/AM — CEP: 69050-010.

OBJETOS DO PARECER

— Uma Loja comercial Tipo 1, situada no pavimento Térreo, no
empreendimento denominado Atlantic Tower, com enderegco na Av. Djalma
Batista, n°® 1.719 — Bairro Chapada — Manaus/AM, com area real privativa de
171,33m2(cento e oitenta e um metros e oitenta centimetros quadrados), area
comum real de 96,16m2(noventa e seis metros e dezesseis centimetros
quadrados), area real da unidade 277.96m2(duzentos e setenta e sete metros
e noventa e seis centimetros quadrados).
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Assessoria e Consultoria Imaebiliaria
Escritério Imobiliario
Tel:(92 ) 99252-6315(Whatsapp) - 98149-4292
CRECI: 2587 - PF/AM - 18° Regigo
Enderego Eletronico: ilha-am@hotmail.com
Manaus Amazonas

B - Registrado no cartério 2° Oficio de Registro de Iméveis - Matricula —
20.179 — livro n° 02 da comarca de Manaus/AM — Cadastrado na Prefeitura
Municipal de Manaus, sob a inscricdo municipal n°® 450751.

METODOLOGIA.

Na determinagé@o da metodologia, buscamos informagdes detalhadas da regiao
e os dados disponiveis, das informagdes obtidas, constatamos:

1- Ha na regido Imoével semelhante;

2- Ha oferta ou transacdo de imodvel, que por suas caracteristicas ou
destinagdes permitam comparacgoes;

3- Possuimos informagdes dos valores praticados no mercado pelas
Imobiliarias na regiao e de Particulares.

A partir destas informagdes optamos pelo método Comparativo, para avaliagéo
do imovel.

METODO COMPARATIVO.

Neste método iremos tomar como base um estudo técnico econémico para
determinarmos o valor do imovel, tendo como base os imoveis com as mesmas
caracteristicas comercializadas no periodo dos Gltimos 12 meses aproveitando
a viabilidade.

RESSALVAS E PRINCIPIOS.

A presente avaliagdo obedeceu aos seguintes principios:

1 — Estdo expressas as limitacdes impostas pelo método aplicado;

2— Utilizagdo do método mais recomendavel, considerando as imperfeigbes e
pesquisa de mercado.

4 — Da mesma forma a avaliagdo, bem como todas as conclusdes exaradas, &
de responsabilidade do profissional que subscreve o presente;

5 — As restrigbes tanto do ponto de vista de gravames legais quanto eventuais
excecbes previstas pelo Plano Diretor do Municipio, ou ainda planos de
mudanca da destinagdo da area, foram consideradas e narradas em sua
totalidade, no presente trabalho;

6 — O presente trabalho esta em conformidade ao estabelecido no Ato que
estabelece normas para a emissdo da Avaliagcdo de Imbéveis, bem como a
Resolugdao COFECI Nr. 957-2006.
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Assessoria e Consultoria Imobilidria
Escritorio Imobiliario
Tel:(92 ) 99252-6315(Whatsapp) - 98149-4292
CRECI: 2587 - PF/AM - 182 Regi&o
Endereco EletrGnico: ilha-am@hotmail.com
Manaus Amazonas

7 — Por oportuno, esclarecemos ainda que ambas as legislagdes tanto, no
ambito estadual quanto no Federal, foram estabelecidas com base em estudo

realizado pelo profissional que assina o presente trabalho.

CONSIDERAGOES GERAIS:

Estas consideragdes, tem como objetivo, descrever a natureza do prédio e o

tipo de construcao.

-Natureza do Prédio: para finalidades comerciais.

TIPO DE CONSTRUGAO:

~-Fundacéo profunda.

-Estrutura: concreto armado.

-Fechamento: alvenaria.

-Revestimento externo: com pele de vidro e pastilha de ceramica.
-Esquadrias externas: aluminio e vidro liso.

-Vidros: blindex e liso.

-Cobertura; impermeabilizagdo.

-Elevadores internos: acabamento em ago inox.

CARACTERISTICAS DA LOJA.

-Alvenaria e pele de vidro.
-Saldo amplo, wcs, copa, area de servigo.
-Pintura texturizada.

-Piso em porcelanato

L’:“.
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Assessoria € Consultoria Imabiliaria
Escritorio Imobiliario
Tel:(82 ) 99252-6315(Whatsapp) - 98149-4292
CRECI: 2587 ~ PF/IAM - 182 Regi&o
Endereco Eletrdnico: ilha-am@hotmail.com
Manaus Amazonas

-Forro em gesso rebaixado.
-Esquadrias em gradil e ferro chapeado.
-Instalagdes elétricas embutidas.

CARACTERISTICAS DA REGIAOQ:

O Imovel esta situado, dentro do perimetro urbano da cidade, Zona centro sul,
onde se encontram iméveis valorizados. Localizado em um dos mais
importantes eixos da cidade, caixa viaria ampla, com acesso para o Centro da
cidade, bairros diversos, universidades, shoppings, igrejas, escolas, mercados,
com amplo comércio local, bancos, principais bairros residéncias, comerciais e
facil acesso ao transporte coletivo.

Infraestrutura com abastecimento de dgua potavel, energia elétrica, telefonia,
iluminagéo publica, coleta de lixo organico e reciclavel, Transporte coletivo, TV
a cabo e rede de esgoto.

CONSULTA DE VIABILIDADE

Frente para av. Djalma Batista.

Uso Comercial / Residencial.

Atividades Econdmicas de Nivel Comercial.
Atividades Econdmicas de Nivel de Servicos.
Atividades Institucionais.

PARECER FINAL

Concluimos os valores dos iméveis avaliados, baseados nas informagdes
detalhadas da regido e os dados disponiveis, das informagdes obtidas,
constatamos que ha na regido, imoéveis semelhantes e ofertas ou transacgées
de imoéveis, que por suas caracteristicas ou destinagbes permitam
comparacoes.

Possuimos informacgdes dos valores praticados no mercado pelas Imobilidrias
na regiao e de Particulares.

RESULTADO PARA A AVALIACAO POR METRO QUADRADO DA SALA
COMERCIAL,;

¢ &
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Assessoria e Consultoria Imobiliaria
Escritdrio Imobiliario
Tel:(92 ) 99252-6315(Whatsapp) - 98149-4292
CRECI: 2587 - PF/AM - 182 Regi&o
Enderego Eletrbnico: ilha-am@hotmail.com
Manaus Amazonas

Loja medida: 171,33m2
Valor maximo: R$ 9.750,00/m2
Valor minimo: R$ 7.600,00/m2

-V. maximo R$ 9.750,00/m2 + V. minimo R$ 7.600,00/m2 = R$ 17.350,00 * 2 =
R$ 8.675,00/m2

VALOR ADOTADO: R$ 8.675,00/m2

-M 171,33m2 x R$ 8.675,00/m2 = R$ 1.486.287,75 (Um milhdo e quatrocentos
e oitenta e seis mil, duzentos e oitenta e sete reais e setenta e cinco reais).

Valor arredondado: R$ 1.487.000,00 (Um milhdo e quatrocentos e oitenta e
sete mil de reais).

OBS: Os valores da localizagdo do prédio, localizagdo da sala no prédio, o
imovel apresentar caracteristicas diferenciadas, tem como referéncia o valor de
mercado imobiliario local.

Manaus, 02 de agosto de 2018.

e e uds o ppig

EREIRA MATTOS —
Assessoria e Co : fliaria 8 S —
MARIA DA CONCEIGAQ DE OLIVEIRA PARENTE HIASCAR: Gl W
w1287 PFIAM sOCIA AI‘EMINISTRADORA NPk 02.7333734002;39. _
CPF: 181.445.192-72 Guilherme Farias de Franga

RG. 115025 SSPIAC CpF:768.017.877-04
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Assessoria e Consultoria Imobiliaria
Escritorio Imaobiliario
Tel:(92) 99252-6315(WhatsApp) - 98149-4292
CRECI: 2587 — PF/AM - 18* Regiao
Endereco eletrénico: ilha-am@hotmail.com
Manaus Amazonas

PARECER TECNICO DE AVALIACAO PELO METODO MERCADOLOGICO.

SOLICITANTE:

Guilherme Farias de Francga.

CPF: 758.017.877-04

Endereco: Alameda Alaska, 271 — Apartamento 1802 — Condominio Mirante do
Rio Negro — Bairro: Ponta Negra.

PROPRIETARIO:

Guilherme Farias de Franga.

CPF: 758.017.877-04

Endereco: Alameda Alaska, 271 — Apartamento 1802 — Condominio Mirante do
Rio Negro — Bairro: Ponta Negra.

DADOS DO AVALIADOR:

Dados Pessoais — Isaac Pereira de Mattos, brasileiro, solteiro, corretor de
Iméveis-CRECI - 2587-PF/AM. Residente e domiciliado nesta cidade de
Manaus — AM.

OBJETO DE AVALIACAO
Sala comercial

1-OBJETIVO

Determinar o valor de mercado de uma Loja, localizada no pavimento 01 —
nivel das lojas, no, situado na Av. Djalma Batista, 1.661 - Bairro: Chapada
Millennium Shopping Mall - Manaus/AM — CEP: 69050-010.

OBJETOS DO PARECER

A — Uma Loja comercial situada no nivel das lojas, no empreendimento
denominado Millennium Shopping Mall, com endereco na Av. Djalma Batista, n°
1.661 — Bairro Chapada — Manaus/AM, com area real privativa de 515m2, area
de uso comum de divisdo nédo proporcional de 250,00m2, area de uso comum
de divisdo proporcional de 5,91m2, area real total de 771,90m2.
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Assessoria e Consultoria Imaobiliaria
Escritdrio Imobiliario
Tel:(92) 99252-6315(WhatsApp) - 98149-4292
CRECI: 2587 — PF/IAM - 18 Regio
Enderego eletrénico: ilha-am@hotmail.com
Manaus Amazonas

B - Registrado no cartério 2° Oficio de Registro de Iméveis - Matricula — 16352
— livro n° 2.425 / Folha 196 - desta comarca de Manaus — Cadastrado na
Prefeitura Municipal de Manaus, sob a inscrigéio municipal n°® 345645,

METODOLOGIA.

Na determinagdo da metodologia, buscamos informagdes detalhadas da regiao
e os dados disponiveis, das informagdes obtidas, constatamos:

1- Ha na regiao Imével semelhante:
2- Ha oferta ou transagdo de imével, que por suas caracteristicas ou
destinagdes permitam comparagées;

3- Possuimos informagSes dos valores praticados no mercado pelas
Imobiliarias na regido e de Particulares.

A partir destas informagdes optamos pelo método Comparativo, para avaliagdo
do imovel.

METODO COMPARATIVO.
Neste método iremos tomar como base um estudo técnico econdmico para
determinarmos o valor do imével, tendo como base os imdveis com as mesmas

caracteristicas comercializadas no periodo dos Ultimos 12 meses aproveitando
a viabilidade.

RESSALVAS E PRINCIPIOS.

A presente avaliagdo obedeceu aos seguintes principios:

1 — Estéo expressas as limitacbes impostas pelo método aplicado;

2— Utilizagdo do método mais recomendavel, considerando as imperfeigcdes e
pesquisa de mercado.

4 — Da mesma forma a avaliagéo, bem como todas as conclusées exaradas, é
de responsabilidade do profissional que subscreve o presente;

5 — As restrigbes tanto do ponto de vista de gravames legais quanto eventuais
excecoes previstas pelo Plano Diretor do Municipio, ou ainda planos de

mudanga da destinacdo da &area, foram consideradas e narradas em sua
totalidade, no presente trabalho;

& 9
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Assessoria e Consultoria Imobiliaria
Escritério Imobiliario
Tel:(92) 99252-6315(WhatsApp) - 98149-4292
CRECI: 2587 — PF/AM - 187 Regifio

Enderego eletrbnico: ilha-am@hotmail.com
Manaus Amazonas

6 — O presente trabalho esta em conformidade ao estabelecido no Ato que

estabelece normas para a emissdo da Avaliagdo de Iméveis, bem como a
Resolugdo COFECI Nr. 957-2006.

7 — Por oportuno, esclarecemos ainda que ambas as legislagbes tanto, no
ambito estadual quanto no Federal, foram estabelecidas com base em estudo
realizado pelo profissional que assina o presente trabalho.

CONSIDERAGOES GERAIS:
Estas consideragdes, tem como objetivo, descrever a natureza do prédio € o
tipo de construgao.

-Natureza do Prédio: para finalidades comerciais.

TIPO DE CONSTRUCAO:
-Fundagéo profunda.

-Estrutura: concreto armado.

-Fechamento: alvenaria.

-Revestimento externo: com pele de vidro e pastilha de ceramica.
-Esquadrias externas: aluminio e vidro liso.

-Vidros: blindex ¢ liso.

-Cobertura: impermeabilizagéo.

-Elevadores internos: acabamento em aco inox.

CARACTERISTICAS DA LOJA.
-Alvenaria e pele de vidro.

-Sal@o amplo, wes masculino, feminino e PNE, copa, area de servico.

@,M
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Assessoria e Consuitoria Imobilidria
Escritdrio Imobiliario
Tel:(92) 99252-6315(WhatsApp) - 98149-4292
CRECI: 2687 — PF/AM - 18® Regiso
Enderego eletrdnico: itha-am@hotmail.com
Manaus Amazonas

-Pintura texturizada.

-Piso e rodapé em granito.

-Forro em gesso rebaixado.
-Esquadrias em gradil e ferro chapeado.
-Instalagées elétricas embutidas.
-01(uma) vaga de garagem

CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O Imovel esta situado, dentro do perimetro urbano da cidade, Zona centro sul,
onde se encontram iméveis valorizados. Localizado em um dos mais
importantes eixos da cidade, caixa viaria ampla, com acesso para o Centro da
cidade, bairros diversos, universidades, shoppings, igrejas, escolas, mercados,

com amplo comércio local, bancos, principais bairros residéncias, comerciais e
facil acesso ao transporte coletivo.

Infraestrutura com abastecimento de agua potavel, energia elétrica, telefonia,

lluminagao publica, coleta de lixo organico e reciclavel, Transporte coletivo, TV
a cabo e rede de esgoto.

CONSULTA DE VIABILIDADE

Frente para av. Djalma Batista.

Uso Comercial / Residencial.

Atividades Economicas de Nivel Comercial.
Atividades Econémicas de Nivel de Servicos.
Atividades Institucionais.

PARECER FINAL

Concluimos os valores dos iméveis avaliados, baseados nas informacgdes
detalhadas da regido e os dados disponiveis, das informagdes obtidas,
constatamos; que ha na regido Iméveis semelhantes e oferta ou transacgéao de
imével, que por suas caracteristicas ou destinagbes permitam comparagdes.
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Assessoria € Consultoria Imobiliaria
Escritério Imobiliario
Tel:(92) 99252-6315(WhatsApp) - 98149-4292
CRECI: 2587 — PF/AM - 18 Regi&o
Enderego eletronico: itha-am@hotmail.com
Manaus Amazonas

Possuimos informagdes dos valores praticados no mercado pelas Imobilirias
na regiao e de Particulares.

RESULTADO PARA A AVALIACAO POR METRO QUADRADO DA SALA
COMERCIAL;

Loja medida: 515,00m2

Valor maximo: R$ 7.150,00/m2

Valor minimo: R$ 6.500,00/m2

-V. maximo R$ 7.150,00/m2 + V. minimo R$ 6.500,00/m2 = R$ 13.650,00 * 2 =
R$ 6.825,00/m2

VALOR ADOTADO: R$ 6.825,00/m2

-M 515,00m2 x R$ 6.825,00/m2 = R$ 3.514.875,00 (Trés milhdes, quinhentos e
quatorze mil, oitocentos e setenta e cinco reais).

Valor arredondado: R$ 3.515.000,00 (Trés milhdes e quinhentos e quinze
mil reais).

OBS: Os valores da localizagao do prédio, localizagdo da sala no prédio, o
imovel apresentar caracteristicas diferenciadas, tem como referéncia no valor
do mercado imobiliario local.

e A 04 Pt /L/f—; J/ j
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MARIA DA CONCEICAQ DE OLIVEIRA PARENTE Ll Clnadermitprn fe B L
SOCIAADMINISTRADORA pnypye 02,733 8731000139
CPF: '&1<“5.192-72 Gliﬂh(’-f'me FUJ“IIEIS de Frangu
RG. 115025 SSPrAC CPF: 758017 877-04
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Equipamentos Médico-hospitalares (Valor estimado) - MAGSCAN

% ONOGRA
e : e e = O Q D <0 d s e 0 odelo D e d10 ado
1 A15606 2009 ULTRASSOM VOLUSON 730 EXPERT GE R§ 36.000,00
z B25509300004450 2012 ULTRASSOM ACCUVIX 110 SAMSUNG Re 45.000,00
3 3214605U8 . ULTRASSOM LOGIQ 58 GE R% 150.000,00

N° série

453567533573

IN° sérig

202564

‘N° série

iAno de Fabricacio

2015

,>=o n_m. Fabricagao

2005

‘Ano de Fabricagio

i TOMOGRAFIA
Equipamento |

TOMOGRAFO

| RAIOX
Equipamento

RAIO-X

RESSONANCIA MAGNE
{Equipamento

EOmm_o

CIRSGAVS

Modelo

DUO DIAGNOSTIC

__,__omm_o

Fabricarite

PHILIPS

_u.mmvznmmnm

PHILIPS

1

Fabricante

RS

RS

i i i
| Valor Estimatio

8060.000,00

! Valor mmnwﬂmmo

80.000,00

 Valor Estimatlo

i

CEP: 88043100

Fisey MANAUS - AM S
PO MEDGHHOSP. 1D/ MARIA DA CONCEIGA DE Eée.»ﬁmﬁé 0 aﬂ%ﬁ% s
.Wm o o wm:om SOCIA ADMINISTRADO NP 0Z.T33BT3000-35—
. CPF:627.938.612-00 nmmﬂL_“MMw%wmwwbwom sy

CPF; 758.017.877414
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1 = 2013 RESSONANCIA MAGNETICA RM SYSTEMS ACHIEVA PHILIPS Rg 300.0c0 00
2 & 2006 RESSONANCIA MAGNETICA RIM SYSTEMS ACHIEVA PHILIPS RS 500.000,00
3 BR15HGO9 2015 RESSONANCIA MAGNETICA & PHILIPS R3 3.000.600,00

i I | ] i i MAPA i ] i ! ] i ] :

Equipamento } H Modelo ; Fabricante

: ]

: Valor Estimado

£ ! i . ! : !
item | N° sérig ‘Ano de Fabricagao

1 417764 2016 MAPA ABPM-04 MEDITECH R 2.500,00
2 417768 2016 MAPA ABPM-04 MEDITECH R3 2.500,00
o
Z 110 0 - Ay
ﬁ,m_".u.. b w_ wn.“G"
3 1207042969 2012 MAPA DYNA MAPA+ CADIOS RS 2.500,00 R
MANA LS .
4 1207042972 2012 MAPA DYNA MAPA} CADIOS RS 250000

IONTERH * ”
BTN KO WARACACTNGERAO DE LNERA PN Pt e
K ovm.__ﬁ.ﬁwam.ﬂm ag mim.mmzmm

-:oscn,ow\,\m_oma,m,mm:om RG. 115025 SSPIAC CPF: 5801757105
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9

=
s 1207042573 2012 MAPA DYNA MAPA+ CADIOS RS 250000
& 1267042971 2012 MAPA DYNA MAPA+ CADIOS RS 250000
7 1207042974 2012 MAPA DYNA MAPA+ CADIOS R& 2.500,00
8 1207042970 2012 MAPA DYNA MAPA+ CADIOS RE 2.500,00

¥ i 3
i i £
Fabricante

: ] ] {

i poraty i i : i | MAMOGRAFIA |

IN® mm:...m Ano Q.m ...ma_..n._mnmo Equipamento | _,.._me_o Valor Estimado

1 374829BU0 2002 MAMOGRAFQ ZROGOPS GE RS 50.000.00

2 374899BUS 2002 MAMOGRAFO ZFTOOPS GE RS 50.G00,00

N
i
Modelo

3 i T i L "
{ | i g £ 2

nte Valor Estimado

i

i IHOLTER |
Equipamento

Ano del Fabricagdo Fabrica

N icGh

WE.D%..m.gggg%:s ,q __3 ..
o Ltz Cavaicante BAO  yAR DACONCEIGi0 b v pageyre BGSEAM it Nl
‘, mon">>u=_z_2m>co§ CNPJ:02.733.87310001-39
CPF: 181.445.192.72 Guilherme Farias de Franga

RG. 115025 SSP/AC CPF: 758.017.877-04
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1 3A-5262-15 2015 HOLTER NOMAD MICROMED R$ 2:500,00
2 3A-3078-12 2012 HOLTER NOMAD MICROMED RS 2.500,00
3 3A-3077-12 2012 HOLTER NOMAD MICROMED R$ 250000
4 3A-5532-15 2015 HOLTER NOMAD MICROMED R 2.500,00

i ELETRDCARDIOGRAF ] ]

£ i £ i & | £ ] _‘ ] ,
item | IN® série !Ano de!Fabricagio Equipamento | Motielo Fabricarte

1 1336243 ELETROCARDIOGRAFOD MICROMED RS 2:3500,00

{ DENSITOMETRIA| i i i _
Equipamento | . Motelo ! . Fabricante

Ano de Fabricagio |

1 60409 2001 DENSITOMETRIA GSSEA 8743 GE Rg 60.000,00

.
w_g HOSP. LT

AT i

SR O AT BN EQP DD o

E&ﬂ.g&nﬁa&.&mmmq.ﬂ%ap DACONCEIGAO DE OLIVEIRA PARENTE
GFF: f2r.928 , SOCIA ADMINISTRADORA

CPF: 181.445.192-72

RG. 115025 SSPIAC

CNPH 02.733.873/0001-39
Guilherme Farias de Frango
CPF:758.017 877-04



MAGSCAN

CLINICA DE IMAGENOLOGIA DE MANAUS LTDA

Manaus, 03 de setembro de 2018

RELACAO DE VEICULOS

MARCA ANO/MOD | RENAVAN PLACA AVALIAGCAO FIPE
VW/SAVEIRO CD TL 2015/2016 | 1062654541 | PHE-8789 42.650,00
CHEVROLET/ONIX 1.4 LTZ | 2016/2017 | 1105706106 | PHM-0978 47.797,00

—~

iz e
/L/% //\k MARIADACO CEI(}I\O DE OLIVEIRA PARENTE

ASSCAR s SOCIA ADMINISTRADORA
CNPE: 02, 733373,000,39 CPF: 181.445.192-72

Guilh PIAC
ilherme Farias de Frangg RG. 115025 S8

CPF1 768,017.877.04
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CONSULTAATABELA DA FIPE

ASX 2018

ASX 2018 AWD com Teto e Xenon mitsubishimotors.com.br/asx

Digite o modelo do seu veiculo na caixa de pesquisa:

Selecione um Marca

VOLKSWAGEN'E
Selecione Modelo

SaveiroTrendline 16 TFlex8VCD 7|
Selecione Ano

2015Gasolina v

R$ 42.650,00

Sobre a Tabela da Fipe

wey N _G
A Tabela Fipe (A Fundacao Instituto de Pesquisas Econémicas (FIPE) é um 6rgio de apoio
institucional ao Departamento de Economia da Faculdade de Economia, Administracdoe
Contabilidade (FEA) da Universidade de Sio Paulo) criada em fins dos anos 90 sob a direcdo de
Fernando Haddad (pois €, aquele mesmo, o politico) mostra precos médios de veiculos no
mercado interno, servindo apenas como um pardmetro para negociacées ou avaliacoes. Os precos
de fato praticados variam em funcdo da regido, conservacio, cor, acessérios ou qualquer outro
determinante que possa influenciar as condi¢cées mercadolégicas por um veiculo especifico.

I

https://precotabela.com/consulta-a-tabela-da-fipe.php 1/124

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por CARLOS ROBERTO DENESZCZUK ANTONIO e www.tjam.jus.br, protocolado em 04/09/2018 as 14:45 , sob o nimero PWEB18602419570

Para conferir o original, acesse o site https://consultasaj.tjam.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0620332-21.2018.8.04.0001 e codigo 4894266.



03/09/2018 precotabela.com Consulta a Tabela da FipeTabela da Fipe - Consulta Prego de Veiculos - Valor Médio de Mercado de Carros, Mot...

fls. 1471

CONSULTA ATABELA DA FIPE

ASX 2018

ASX 2018 AWD com Teto e Xenon mitsubishimotors.com.br/asx

Digite o modelo do seu veiculo na caixa de pesquisa:

Selecione um Marca

CHEVROLET v
Selecione Modelo

'ONIX HATCH LTZ 1.4 8V FlexPower 5p Aut. V)
Selecione Ano

2016 Gasolina 7|

R$ 47.797,00

Sobre a Tabela da Fipe

A Tabela Fipe (A Fundagéo Instituto de Pesquisas Econémicas (FIPE) é um orgao de apoio
institucional ao Departamento de Economia da Faculdade de Economia, Administracdoe
Contabilidade (FEA) da Universidade de Sio Paulo) criada em fins dos anos 90 sob a direcdo de
Fernando Haddad (pois €, aquele mesmo, o politico) mostra precos médios de veiculos no
mercado interno, servindo apenas como um pardmetro para negociacées ou avaliacoes. Os precos
de fato praticados variam em funcio da regido, conservacio, cor, acessérios ou qualquer outro
determinante que possa influenciar as condi¢ées mercadoldgicas por um veiculo especifico.

hﬁps:.’.’precotabela.com/consuIta-a-tabelanda-ﬁpe.php 11124

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por CARLOS ROBERTO DENESZCZUK ANTONIO e www.tjam.jus.br, protocolado em 04/09/2018 as 14:45 , sob o nimero PWEB18602419570

Para conferir o original, acesse o site https://consultasaj.tjam.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0620332-21.2018.8.04.0001 e codigo 4894266.



