SERVICO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

SOLICITANTE: COMIL ONIBUS S.A.

IMOVEL: RUA ALBERTO PARENTI N° 1.382 — BAIRRO DISTRITO INDUSTRIAL —
ERECHIM (RS)
LAUDO N°: 01505-2015 - PORTO ALEGRE (RS}

A BOLSA DE AVALIACAO DE IMOVEIS DO RIO
GRANDE DO SUL S/S LTDA.-BOLSAVAL, empresa devidamente registrada no CREA
(Conselho Regional de Engenharia & Agronomia) e no CAU (Conselho de Arquitetura e
Urbanismo), sob n® 23.765 & n® 28.378-9, respectivamente, atendendo solicitagio de COMIL
ONIBUS S.A., para avaliacdo do imével urbano, localizado na Rua Alberio Parenti n® 1.382, no
Bairro Distrito Industrial, Municipio de Erechim (RS), transmite-lhes a resuitante dos trabaihos
realizados, consubstanciada no Laudo de Avaliacdo presente, de emissdo de seus
Responsaveis Tecnicos, abaixo firmados.
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SERVICO DE AVALIACAOQ DE IMOVEIS

Continua¢io oo Lavdo #* 01505-2015

1 - APRESENTAGAQ DO IMOVEL.

O imével em estudo de avaliagao, constitui-se de area urbana com
benfeitorias destinadas ao setor secundario, montagem de onibus, localizada na Rua Alberto
Parenti n® 1.382, unidade espacial Distrito Industrial, Municipio de Erechim, RS.

2 - CONCEITUACAO E METODOLOGIA:
- PREMISSAS
- DOCUMENTAGAC
-VISTORIA )
- ESPECIFICACAO DA AVALIACAC

Entendemos oportuno apresentar a este titulo, os conceitos
basicos dos quais vai decorrer a apresentagio deste trabalho de avaliagao.

O objetivo principal & o valor de mercado para o imovel em estudo
de avaliagao.

Ora, por que valor de mercade? Porque todo o relacionamento
econdmico de nossa vida social & baseado no que chamamos uma economia de livre iniciativa,
economia de mercado ou economia capitalista, onde as coisas e servigos tém o sentido de
valor relacionado com o “guanto valem no mercado soch a-éfica de uma de suas leis,
particularmente, a lei da oferta e da procura”.

Vamos também, esquematicamente, regisirar o que entendem os
economistas por valor de mercado: \ NG
. \..
“E o valor que as coisas e servicos atingem na livre
transacao, onde ninguém é obrigado a vender e ninguém é pbrigado a comprar, yendo
possibilidade de encontro das partes.” ;( )

."'ll "
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Continwacan do Lawdo 0 01503-2015

A NBR 14653-1:2001, em seu subitem 3.44 define valor de
mercado como sendo a;

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigdes do mercado vigente.”

Para avaliagdc do imével em estudo adotou-se o "Método
Evolutive”, método esse que identifica o valor de marcado do bem peor meio do somatorio dos
valores de seus componentes, ou seja, a composi¢do do valor total do imdvel avaliando &
obtida através da conjugacdoc de métodos avaliatorios, a partir do valor do terreno, levando-se
em conta o custo de reproducic das benfeitorias devidamente depreciade e o fator de
comerciglizagdo, baseando-se tambem nas diretrizes fixadas pela Norma Brasileira para
Avaliacdo de Imoveis Urbanos (NBR 14653-2:2011).

MNa agvsliacdo de imoéveis urbanos, onde sido frequenies as
transacdes imobilidrias com caracteristicas iguais ou semelhantes, tem sido consagrado entre
os técnicos, aceito pelos juizes nos tribunais e recomendado pelo IBAPE - Instituto Brasileiro
de Avaliagbes e Pericias de Engenharia, o uso do “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”.

Portanto, de idéntica forma, a Comiss3o de Avaliagdo optou pelo
uso do referido método, para obteng@o do valor do terreno, tendo para o embasamento do
processo avaliatorio, realizade minuciosa pesquisa.com dados no mercado.

Ma avaliagdc das benfeitorias sera usado o “"Método da
Quantificagdo do Custo”, onde, através de pesquisas e orgamentos, & calculado o custo
atualizado das benfeitorias avaliandas, adotando-se também um coeficiente depreciativo
devido a idade aparente dos predios e 0 seu estado de uso e conservagao.

2.1 PREMISSAS:

+ As informactes decorrentes das pesquisas de mercado para formacgdo do valor do Imadvel
avaliando, sdo por premissa de suposta confiabilidade, e foram obtidas de fontes idéneas e
merecedoras de fe.

o
¢ Nao foram feitas por fugirem ao escopo deste trabalho, quaisquer verificagdes destinadas a
constatar a efetiva propriedade do imével, nem se sobre ele \ncide quaisquer tlpqs de dnus,
encargos ou restriges.

-.\-‘

\ ,
+ Pressupte-se que as dimensGes constantes da documentacao apresentada ﬁ&[a
consulente estejam corretas e que os titulos de propriedade s&o bons e validos, ndo cabendo &

Comissao de Avaliagdo nem investigagdo & nem respl}nﬁabitld e legal, que ndo sejam as
referentes as suas funcdes especificas. -

{ o

e
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SERVICO DE AVALIACAO DE IMOVEIS
Contiruagdoe do Lawde n* 075052015

¢ Nao foi executado no presente trabalho, o servigo de afericao fisica de dimensdes, medidas
e area do terreno avaliando, adotando-se agquelas obtidas nos documentos apresentados ou
informadas pela consulente.

2.2 DOCUMENTACAO:

A documentagdo compulsada, fornecida pela consulente, consta das copias reprograficas das
Matriculas n® 40.176, fis. 01 e 02, 43.414, fis. 01 a 03, 45.678, fis. 01 e 02, 46.568, fls. 01 a
04, 49.307, fis. 01 e 02, 49.867, fis. 01, 49.868, fis, 01 a 03, do Livro N° 2, Registro Geral do
Registro Geral de Iméveis da Comarca de Erechim, RS, e Planilha de Areas da Bruschi
Engenharna Ltda.

2.3 VISTORIA:

Em vistoria realizada no imovea!l em aprego, obtivemos dados como: confrontagbes, topografia,
etc., que somados a outros obtidos junto 4 documentag3o acima descrita e junto a pesquisa de
valores de mercado, realizada no Cadastro Imobiliario da Bolsa de Avaliacdo de Iméveis do
Rio Grande do Sul S/S Ltda.-BOLSAVAL, forneceram-nos condices técnicas para inicilarmos
a elaboragio deste trabalho de avaliacao.

2.4 ESPECIFICACAQ DA AVALIACAD:

A especificagdo de uma avaliagio esta relacionada tanto com o aprofundamente do trabalno
avaliatéric (empenho do avaliador), como com a abrangéncia da pesquisa de mercado
(confiabilidade, gualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis). Depende, também,
do tipp do bem avaliando, do objetivo da avaliagdo, da conjuntura do mercado, da
dispenibilidade de dados de mercado, da metodologia e da natureza do tratamento estatistico a
ser empregado no processo avaliatério.

QOs graus de fundamentacio e de precisdo, gue determinam a especificacao do trabalho
avaliatério, s&o definidos a partir do critério geral de atribuir graus em ordem numeérica
crescente (Graus |, Il e 1Il}, onde o Grau | & o menor.

Assim, as conclusbes do presente trabalho, confrontadas com as exigéncias da NBR 14853-
2:2011, em seus subitens 8.2.1, 8.2.3 e 9.3, permitem o seu e ento no Grau lll de
fundamentagao e precisdo na avaliacdo do terreno, conforme memnjorias de calculo em anexo.

As benfeitorias enquadram-se no Grau Il no nivel de precis3o e de fundamentaco, por serem
edificacbes com caracteristicas de uso secundario, edificadas nurp padrao constritivo siqilar
quanto as estruturas, vedacbes, coberluras, pavimentagdes, inaca
incéndio, 4reas administrativas onde adotamos o custo final tabelado & publicado pelas revistas
especializadas incluindo BDI, valor este publicado, confrontado com empresas construtoras dnf
ramo, o prédio administrativo foi considerado prédio comercial, andaS?,h‘ﬁEB

Andrado
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Continuacdo do Laudo n® 015052015

Considerando-se a quantidade de edificagdes do complexo industrial COMIL em vez de
elabarar orgamento detalhado individual, achamos seguro adotar o custo global publicado em
Revistas especializadas anexada ao presente laudo, custos estes devidamente depreciados
conforme (tabelas Ross-Heidecke e vida util das edificagées conforme tabela de BUREAU OF
INTERNAL REVENUE)

3 - RELACIONAMENTO DO IMOVEL COM O

CONTEXTO URBANO:
- CARACTERISTICAS DE LOCALIZACAD
- PERSPECTIVAS DE MERCADO

3.1 CARACTERISTICAS DE LOCALIZACAO:
3.1.1 SITUACAO E LOCALIZACAO:

Rua Alberto Parenti n® 1.382 esquina Rua Germano Carlos Knapick, esquina Rua Lenira
Melania Gasperin Galli, esquina Rua Edson José Moncion, quarieirdo inteiro formado pelos
logradouros supra, situadas na unidade espacial Distrito Industrial de Erechim, RS.

3.1.2 CONDICOES DE INFRAESTRUTURA URBANA E SERVICOS PUBLICOS:

Completas. sdo disponiveis:

- rede de energia elétrica e luminagdo publica,
- rede de telecomunicagoes:

- rede de agua potavel e pogo artesiano;

- rede de esgoto,

- pavimentagio do logradouro frontal e lateral,
- servicos publicos de atendimento;

- equipamentos urbanos diversos.

3,1.3 CONDICOES DE ACESSIBILIDADE E RELACIONAMENTO URBANO:

O imdvel em tela situa-se no Distrito Industrial ladeado pela BR- 285 gue proporciona um amplo
relacionamento com os municipios vizinhos e ¢ centro através dg-sistema viario local, o imavel
possui acesso através de logradouros pavimentados com trafego permitido para automoveis,
transporte coletivo, individual e de carga, etc. .

=

3.1.4 TRADICOES DE USO DO SOLO: \ a.\

Os esfudos realizados na zona de localizacdo do imdvel em tela, indicam como uso e:xdumvn
as atividades secundarias, pois situa-se no Distrito Industrial de Erech
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Continuacio do Lagdo n® (1505-2075
3.2 PERSPECTIVAS DE MERCADO:
3.2.1 POLARIZACAQ URBANA:

Em termos de equipamentios do setor terciario de uso mediato, imediato e esporadico, &
polarizado pelo centro de Erechim e unidades espaciais limitrofes.

3.2.2 MODA IMOBILIARIA:

A unidade espacial do imdve!l avaliando, constitui-se em um dos locais de “Moda Imobiliaria®,
havendo o que se denomina de boas tradicbes de mercado, e os imoveis com esta localizacao,
tém as preferéncias dos consumidores da faixa de renda alta e empresas, para esse tipo de
imovel.

3.2.3 PERSPECTIVAS DE MERCADO:

As informacbes apresentadas nos itens anteriores, indicam perspectivas normais de mercado,
desde gque haja condicdes de financiamento adegquadas as faixas de poder aguisitivo que lhes
dao preferéncia.

4 - DESCRICAO E AVALIACAO DO IMOVEL:
- DESCRICAO E AVALIACAO DO TERRENO
- DESCRICAQ E AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
- QUADRO RESUMQC

4.1 DESCRICAO E AVALIAGAQ DO TERRENO:

4.1.1 DESCRICAQ: (em anexo)

Arnidrade Meves, 155 | 27 andar - (G0 3228-7818 - Cemtm | Porto Alegre [/ RE | wwiw Botaawai corm
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Caontinuegdo do Lawdo n* 0150520413

4.1.2 AREA:

a) Matricula n® 40.176

9.554,256m*

b) Matricula n® 43.414

8.000,00m*

c) Matricula n® 45678
d) Matricula n° 46.568

5.000,00m?
104.208,%m?

e) Matricula n® 49.307

f) Matricula n® 49.867

8.348 .37

5.000,00m*

g) Matricula n® 45.868

5.000,00m#

TOTAL: 145.111,80m" Kj

/




SERVICO DE AVALIACAO DE IMOVEIS
Comtinuagds do Laudo o Q13052015
AREA CONSTRUIDA: + 47.280,00m? — ocupando = 33%
AREA AVERBADA NO RI. + 31.4B6,85m?

4.1.3 FORMA:

Possui formato retangular (quadra inteira).

4.1.4 TOPOGRAFIA:

Apresenta topografia basicamente plana, em dois niveis com movimentagao de terra para a
implantag3o das edificagdes.

4.1.5 CONSIDERACOES SOBRE A AREA:

A area enquadra-se na Al (Area Industrial) onde evidenciamos os seguintes itens mais
EXpressivos.

(1A) indice de Aproveitamento: 1,5
(TO) Taxa de Ocupacio: 70%
Recuos:

Frontal — 4,00m

Laterais — 3.5m

Fundos — 15%

Area verde de permeabiiidade —15%

Area de preservagio permanente: 17.600,00m?

4.1.8 VALOR DA AREA:
a) METODOLOGIA AVALIATORIA:

Para determinagdo do valor de mercado do terreno, utilizarjos o “Metodo Cnmpa\atwo Direto

de Dados de Mercado”, expresso na NBR-14653-1:2001 da seguinte forma: "

™
METODO COMPARATIVO DIRETO DE D DE MERCADO:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos ambu!aus dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Androds Naves 153 | 3
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Continuagao do Lawdo n* DYSR5-2015

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influgncia na formagao
dos precos & consequentemente, no valor, devem ser ponderados por metodologia cientifica
(modelos de regressdo linear, redes neurais artificiais. regress@o espacial...) ou através de
homogeneizacao por fatores e critérios.

E condigdo fundamental para aplicagio deste método a existéncia de um conjunto de dados
gue possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

b) PESQUISA DE MERCADO:

A NBR 14653-2:2011 estabelece que a metodologia avaliatoria a ser ulilizada deve alicercar-se
em pesquisa de mercado, enveolvendo, além dos pregos comercializados efou ofertados, as
demais caracteristicas e atributos que exercam influéncia no valor.

Assim, para aplicacdo do “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” fez-se
necessario realizar uma pesquisa mercadolégica de slementos comparavels, ou seja, gue
apresentem similaridade a drea de f{erras avalianda, quanto as suas caracteristicas
econdmicas, fisicas e de localizagdo, e que, posteriormente, através de um tratamento

estatistico adequado {cientifico ou por fatores), permitiram aferir o seu valor justo & atual de
mercado.

A amostra mercadologica utilizada & composta por elementos paradigmas ao avaliando,
ofertados ou vendidos nas cercanias ou situados em zonas com caracteristicas semelhanties.

A seguir apresentaremos os elementos da amostra:

DADOS COLHIDOS: (em Janeiro de 2015)
01) Rua Alemanha n® 1,201,

Area: 9.120,00m2

Valor: R% 8.500.000,00 4 ™
Valor unitario: R$ 932,02/m? N
Fonte: F: (54) 3015.3966 (Cod..T003) )
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SERVICO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

Continuagds do L sudo & 01505-20715

02) Rua Pernambuco esguina Rua Machado de Assis — Chacaras n% 4A e 5A.

Area: 16.000,00m? (10.000,00m? + 6.000,00m?)
Valor; R$ 7.000.000,00

Valor unitario; R$ 437,50/m?

Fonte: F: (54) 3015.3966

03) Rua Alberto Parenti a 70m da Rua Jodo Caruso.

Area: 3.680,00m* (40m x 92m)
Valor: RS 1.500.000,00

Valor unitario: R$ 407 61/m*
Fonte: F: (54) 993B.6431

04) Rodovia BR-153, Km 43, saida para Gaurama junto ao acesso para Marcelino Ramos.

Area: 47.076,00m" (313,00m de frente) ,
Valor: RS 4.000.000,00 _ /
Valor unitario: RS 84,97/m? ;(- .' £

(-~

Fonte: F: (54) 3522 1904

10

Loy 15 ot | BEorto Algdgre RS | www bhosovyaicomDy - (gceboDe cormy s
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Continpagads do Lando m* 015052015

05) Rua Eugénio Monte Mezzo n® 416.

Area: 6.981,61m? (74,91m de frente)
Valor: R$ 2.100.000,00

Valor unitario. RS 300,78/m?

Fonte: F: (54) 3519.9080 (Cdd: V108)

06) Rua Alberto Parenti apos COMIL.

Area: 8.245,00m?

Valor; RS 1.989.000,00

Valer unitario: RS 241.21/m?

Fonte: F: (54) 3522.5691 / 8967.1185

07) Rodovia BR-153, acesso para Rua Sergipe, Km 46.

Area: 32.760,00m? %
Valor: R$ 5.500.000,00 _
Valor unitario: R$ 167.89/m? =
Fonte: F: (54) 3015.3966 (Cod. 003) \, f/

-

11
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Conlimuagdo do Laudo n* 015052015

08) Rodovia ERS-135 a 600m da UFFS e fundos RFFSA (acesso ao Bairro Peccin),

Area: 40.000,00m? (120,00m de frente)
Valor. R$ 2.500.000,00

Valor unitario: RS 62.50/m?

Fonte: F: (54) 3015.3966

08) Rodovia BR-153, Km 45, junio ao acesso Desvio Becker lado Mackenzie.

Area: 23,865,00m?

Valor: RS 5.980.000,00

Valor unitario: R$ 250,58/m?

Fonte: F: (54) 2106.8191 — (Céd..VAI-534)

10) Rua Doutor Jodo Caruso frente ao campo de futebol, Distrito Industrial, a 200m da Rua
Alberto Parenti.

g
\\.
\ \\,_‘
Area: 8.946,00m* \
Valor: R$ 1.990.000,00 /
Valor unitario: R$ 222.45/m* ) 2
Fonte: F: (54) 3712.3200 Xf /
! i
. —
Andrade Neves 155 | 3° andar - (50 32287648 » Centrs | Foirto Alegi 5 sll= £



! | 1 = J \ S 11
k ! 34 !
e NN ALY \-\_,-'

13
SERVICO DE AVALIACAQ DE IMOVEIS
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11) Distrito Industnial, Rua Doutor Jo&o Caruso junto a Pneus Vachileski e Central de Leildes.

Area: 5.396,00m?

Valor: R% 1.197.000,00
Valor unitario: RS 221,83/m?
Fonte: F: (54) 3522.5691

12) Av. Sete de Setembro lado Unimed proximo a URL

Area: 18.125.00m?

Valor; RS 8.900.000.00

Valor unitario: RS 546,21/m?

Fonte: F. (54) 3520.1300 (Cod.: 904)

13) Rodovia ERS5-477, prolongamento da Rua Alberto Parenti.

T
™~
5.
Area: 58.852,00m?
Valor: R$ 2.000.000,00 N f,;“
Valor unitério: R$ 34,10/m? s E
Fonte: F. (54) 3015.2637 / 9997 5148 (Cod \(d#1962) _ ,,»"f

ANOMne Neves, 185 | 37 andar - (50 32287818 - Centra | Porlo Alsgre / RS | wwiw baisovalcomibr = [Meebook cormyboisoval
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14) Rodovia BR-153, Km 37.

Area: 155.000,00m? (com galpao 600,00m?)
Valor: R$ 7.500.000,00

Valor unitario: RS 48.39/m*

Fonte: F: (54) 3522 9460

15) Rodovia BR-153, Km 41, lado Motel VIP.

Area: 97.000,00m?

\falor: RS 2.750.000,00
Valor unitario: RS 28,35/m?
Fonte: F: (54) 3522.5691

16) Rodovia BR-153, Km 45,5, junto a Pezao Pecas proximo ao acesso Becker

Area: 7.000,00m?

Valor: R$ 2.000.000,00
Valor unitario: R$ 285,71/m?®
Fonte: F: (54) 9939.8840

.\-\\_
S
.

c) ANALISE ESTATISTICA: ~

e

A estatistica divide-se, basicamente, em duas partes: a Estatistica D cn{s,gaq que se preccupa
com a organizacao & descricdo dos dados experimentais, e a Estatis ndutiva, que :;uflfdadﬂ
sua andlise e interpretagao, sendo esta de suma importancia na Engenharig/de Avaliagdes.

' -

[
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Continuagio do Laudo n® 015052015

O objetivo da Estatistica Indutiva ou Inferéncia Estatistica & o de tirar conclusdes sobre uma
determinada populagdo, ou seja, sobre um conjunto de elementos com pelo menos uma
caracteristica comum, com base nos resultados observados em amostras extraidas desta
populagio.

A Inferéncia Estatistica oferece instrumentos consistentes para que, embasado em
observagdes feitas, se tire conclusdes do fendmeno em si, ou ainda que, se procure concluir
algo sobre 0 seu comportamento, em face de outros fatores que possam estar influenciando-o.

Assim, no caso avaliatorio, a Inferéncia Estatistica permite o estudo do comportamento de uma
variavel (Variavel Explicada) geralmente o valor unitario a vista, em relagcdo a outras que sic
responsaveis pela sua formagdo (Variaveis Explicativas), que podem ser de natureza
quantitativa (area, testada, distancia de uma referéncia, etc), ou de ordem qualifativa
(topografia, acesso, forma, uso, etc.).

A analise de regressdo consiste na aplicagdo de métodos matematicos e estatisticos para
interpretar o compertamento das variaveis que compdem determinado estudo, verificando-se
as influéncias de umas (variaveis explicativas), sobre outras (varidveis explicadas).

Atraves desta andlise, & possivel determinar, com grande isencdo de subjetivismo, a equagao
de um modelo estatistico que, dentre todas as hipdteses testadas (retas. curvas exponenciais,
logaritmicas, etc.) melhor represente o conjunto de dados pesquisados, e que permita estimar
o valor provavel da variavel procurada, a partir do conhecimentc dos valores das variaveis que
explicam sua formagao.

Apds estudos do comportamento dos fatores que contribuem para a formagdo dos precos de
mercado dos elementos pesquisados, concluimas que as variaveis de predominante influéncia
na formagdo do valor de terrenos, na mesma regido, sdo: AREA e LOCALIZACAO, sobre as
quais faremos as seguintes consideracdes:

« AREA; variavel independente guantitativa que |dem|ﬁr::a a superficie, em metros quadrados,
de cada elemento pesqguisado.

» LOCALIZACAO (LOC): variavel independente qualitativa que permite observar as variagbes
(valorizagao ou desvalorizacac dos terrenos) ocorridas devido aos diferentes posicionamentos
dos elementos da amostra, em relacio aos polos de comércio g servigos das suas zonas de
localizacdo, sendo cada setor qualificado de 01 a 10, para que. apés testados estatisticamente,
possam revelar os niveis de desejabilidade e atratividade mercadologica. Assim, temos
LOC=10 para os melhores posicionamentos e 01 para os mais desfavoraveis, cm\ncimes
dentro do intervalo, para as posi¢coes intermediarias. ™
!

A seguir, apresentaremos um quadro resumo com os elementos da amostra mercadologica,
onde constam a variavel dependente (valor unitario) e as variaveis independentes (area e
localizagao). 77 ) _
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ELEMENTO AREA LoC Vu

N® (m*) (RSIm?)

01 9.120,00 10 932,02

02 16.000.00 8 437,50

03 3.680.00 6 407 61

04 47.076,00 5 84,97

05 5.981,61 7 300.79

06 8,246.00 3 241,21

07 32.760,00 7 167 89

08 40.000,00 4 62.50

09 23.865,00 7 250,58

10 8.546,00 3 22245 |
11 5.396,00 6 221,83

12 18.125.00 9 546,21

13 58.652,00 3 34 10

14 155.000,00 4 48,39 ]
15 '97.000,00 3 28.35

16 ! 7.000,00 7 285,71

d) AVALIACAD:

Com base na amostra mercadolédgica apresentada, foi possive! estabelecer uma correlagdo e
regressao entre o valor unitario e as varidveis area e localizacdo, de forma que o valor unitario
seja determinado em fungao destas vanaveis.

A correlacdo &€ medida através do coeficiente de correlacdo ‘r' que varia entre -1 e +1,
cbedecendo a seguinte classificagao:

r= 0,00 = correlagdo nula
0,00 < r < 0,30 = correlaglo fraca
0,30 = r < 0,60 = correlagdo média
0,80 <r < 0,90 = correlag3o forte
0,90 < r < 0,89 = correlaco fortissima ~
r = 1,00 = correlagio perfeita \\

Se elevarmos o coeficiente de correlagio "r" ao quadrado, obteremes o coeficie de

determinacdo “r*, o qual tem um importante significado, pois este nos fornece o percentual

explicado do resultado (valor unitario) com as variaveis testadas (drea e localizagao).

Ja a regressado procura estabelecer uma funcio que exprima o relacionamento existente entre/

as variaveis dependentes e independentes: \(
¥

o
L‘J.’-"-’

VU =F (AREA) . F (LOCALIZAGAO) s
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Atraves da analise da variancia, efetua-se o calculo da significancia do modelo, sendo que o
modelo inferido deve apresentar uma confiabllidade minima de 99%, para que a avaliagio
possa ser enquadrada no Grau Il de fundamentagae, isto &, a hipdtese nula do modelo deve
ser submetida ao teste F de Snedecor e rejeitada ao nivel maximo de significancia de 1%.

Esta analise € feita através da comparagdo da abscissa Calculada de Snedecor - Fcal
(calculada no modelo de regressao), com a abscissa Tabelada de Snedecor - Ftab (obtida nos
livros de estatistica).

A distribuicdo F de Snedecor estabelece que, para aceitar-se uma equagdo como
representativa dos elementos pesquisados, € necessario que a abscissa calculada no modelo
de regressao seja maior que a abscissa tabelada.

F calculado = F tabelado

Apos analise dos diversos modelos estatisticos que podem determinar o valor unitario, optamos
por utilizar o modelo com a seguinte configuragdo matematica:

Vu = 8,6084462 * eA(4.319,0952 * 1/AREAM?) * e(0,43063774 * LOC)

Analisando o modelo acima, encontrou-se um coeficiente de correlagdo de 0,8907 e um
coeficienie de determinacao de 0,9814, isto &, as varidveis area e localizagio explicam 98,14%
do resuitado obtido, sendo que os restantes 1,86% podem indicar a existéncia de alguma outra
variavel ndo considerada e, ainda, um percentual de erro em fungdo da ndo disponibilidade de
valores, simplificacac da andlise, imprecisbes e vicios de informagdes estritamente aleatérias.

A analise da variancia, que € usada para calcular a confiabilidade de modelo, forneceu-nos os
seguintes resultados:

F calc = 343,39
F tab = 2 03 (para o nivel de significancia de 0,01)

Comao F calc & maior que F tab, aceita-se a hipdtese de-gue haja regressdo com 90% de
Confiabilidade.

d.1) INTERPOLACAQ DAS VARIAVEIS: .

Substituindo no modelo estatistico inferido as caracteristicas dcu imovel em estudo, nbtﬁm-séma
seguinte estimativa de tendéncia central:

‘h.‘ oty .
AREA = 145.111,80m? X s
LOC =720 \ / o

ode Néves 55 | 3™ andor - 59 32287818 - Contro | Porto Alegre / RS | wwwholgavol Combd - locebook cormybolsov
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Vu = 8,6084462 * £"(4.319,0952 * 1/145.111,80m?) * e(0,43083774 * 7.0)

Vu=RS% 180,72/m*

d.2) INTERVALO DE CONFIANCA:

Para fins de enquadramento da avaliagBo em graus de precisdo da estimativa do valor, de
acordo com o subitem 9.4.2 da NBR 14653-2:2011, calculamos a amplitude do intervalo de
confianga maximo de B0% em torno do valor central da estimativa, como segue:

Vumin.: R$ 165,83/m?
Vumax.: R$ 196,96/m?

d.3) CAMPO DE ARBITRIO:

O campo de arbitrio constitui-se do intervalo de variagdo ao redor do estimador pontual,
calculade na avaliagdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado
pela existéncia de caracteristicas proprias n&o contempiadas no modelo (subitem 3.8 da NBR
14653-1:2001).

A NBR 14653-2:2011, no subitem 8.2.1.5.1, estabelece que o campo de arbitrio do avaliador
corresponde ao intervalo com amplitude de 15% para mais e para menos, em tomno da
estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagdo.

Assim, tem-se

Limite inferor: R$ 153,61/m?
Limite superior: RS 207.83/m*

d.4) VALOR UNITARIO ADOTADO:

Analisando o imovel avaliando, no conjunto dos iméveis utilizados como paradigmas, em
relagao as dimensdes do terreno, localizagae, etc., a Comiss3o de Avaliacdo entende que o

seu valor unitario deva ser representado pela estimativa de i3 central, ou seja:
R$180,72/m? (area de 145.111,80m?. N
Cbservacao: \

Para evitar a extrapolacdo motivada pela total inexisténcia de ofe s de areas em tomno &\
145.000,00m* no perimetro urbano imediato, a Comiss&o de Avaliagio entendeu por certo, N\
adotar amostras de uso similar localizadas ao fonge das rodovias, numa distancia maxima de
SKm, do perimetro urbano onde se verificam algumas atividades secundarias e terciarias,”
motivadas pelo alto prego dos imdveis mais centrais. \( Y
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d.5) VALOR DE MERCADO:

Com base no valor unitario arbitrado anteriormente (R$ 180,72/m?) e considerando a area do
terreno de 145.111,80m?, o valor de mercado do imével sera de:

Vt=RS$ 180,72/m* x 145,111.80m?
Vi=RS$ 26.224.604 50
Em n®s comerciais: R$ 26.225.000.00

4.2 DESCRICAQ E AVALIACAO DAS BENFEITORIAS:
4.2.1 DESCRICAO:

As benfeitorias constantes no terreno supra, serdo descritas na integra, avaliadas apenas as
averbadas no Rl, e constituem-se das edificagbes administrativas e producao da consulente e
possuem as seguintes caracteristicas construtivas basicas.

1) Portaria:

|
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Edificagcdo construida com estrutura em concreto armado e cobertura espacial metalica de
trelica convencional, telhade e testeira de telhas metalicas trapezoidais afixadas em tercas
metalicas convencionais encobrindo as cancelas e comandadas a distancia e a portaria
construida em alvenaria guamecida de reboco e pintura acrilica, esquadrias em aluminio, forro
de laje em concreto armado, pavimentagdes ceramicas e compde-se de sala de controle com
pé-direito de 2,70m, balcao com tampo em granito polido, pavimentada em vinil, e o restante de
ceramicas formada por duas salas de controle e recebimento, sanitério revestido de azulejos
alvos até meia altura equipado com aparelhos alougados, caixa externa & metais cromados.

Area: 200,00m? - a regularizar

2) Reservatdrio:

Reservatdrio d'agua elevado tipo cilindro de 25m de altura e capacidade para 40,00m? (ndo
averbada).
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Edificacao com partido geral em monobloco desenvolvide em trés pavimentos, estruturado em
concreto armado vedacdes em alvenaria guamecida de reboco e pintura, apéndices nas
extremidades revestidas de ceramicas, esquadrias em aluminio, vidros reflexivos, entrepisos e
forro de laje em concreto armado, cobertura convencional de telhas metélicas trapezoidais
afixadas e sustentadas por travejamento convencional, circulagdo vertical através de escada
em concreto armado pavimentada em granito polido, corrimdes metalicos em inox, prevencao
de incéndio através de hidrantes, extintores e alarme e compde-se dos seguintes elementos de

projeto.

TERREO
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Composto de passadico pavimentado de blocos articulados em conereto e destinado ao
embargue e desembarque coberto com laje em concreto armado impermeabilizado, recepcdo e
espera pavimentada em granito polido, forro rebaixado em gesso com decoragbes formando
um pe-direito de 3,60m, area administrativa formada por um saldo pavimentado de ceramicas,
pe-direito de 4,00m, circulagio central ladeada de varios setores administrativos, extremidades
com divisorias em gesso acartonado formando duas salas de diretoria numa extremidade,
reunides. servidor, conjunto de sanitarios revestidos de ceramicas 10 x10cm, forros rebaixados
e gesso, lavatorios duplos com tampos em granito polido, metais “pressmatic”, dois WG com
divisérias de painéis em granito polido & o masculino com os mesmaos acabamentos formado
por um WC dois mictorios com divisérias em granito polido @ um WC e na outra extremidade
sala destinada ao RH, reunides, copa com pia em inox e conjuntc de sanitarios idénticos aos
anteriores.

SEGUNDO PAVIMENTO

Meves 55| 3" andar « (ST 3IZ28-FEE - Coantra | Portla Alogia J RS Winw DOISOVGELCOm BT - focebooK cormyboisoval
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Possul acesso através de escada pavimentada em granito polido, compde-se de sala de\
espera e recepcdo com forro rebaixado em gesso, saldo administrativo, com a rede de
iluminagdo exposta, extremidades destinadas aos sanitarios similares aos do pavimento
inferior, na limitagio Sul situa-se a secretaria, sala da presidéncia, djrqpria reuniées com

e
.-

|r -
- f L e
RS | www boisgualcombel locethok cormybolsgval
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Continuacio do Laudo n™ 015052045

divisorias de painéis em gesso acartonado, e na limitagdo Norte, os sanitarios similares ao
pavimento inferior, sala de geréncia e servidor.

TERCEIRO PAVIMENTO
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Formado pelo pavimento tipo, com acesso peia escada geral, compbe-se de recepcio e
espera, saldo destinado ao setor de engenharia, trés salas de atendimento personalizado com
as divisdrias em gesso acartonado e conjuntos de sanitdrios localizados nas extremidades

similares aos dos pavimentos inferiores.

Area:  793,72m? (Térreo)
688,16m2 (1° Pav.)
646.96m* (2° Pav.)

Total: 2.128,84m” - regularizada em 2005 (no RI - ampliagdo em alvenaria - administragao)

4) Administracdo Antiga:
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Edificacao construida com estrutura pré-moldada, vedagbes em alvenaria de tijolos de seis
furos guarnecidos de pintura, esquadrias metalicas basculantes, cobertura de telhas onduladas
em cimento amianto de Bmm com claraboias afixadas em tergas de madeira, sustentadas pela
estrutura pre-moldada formando um vio livre pavimentade em concreto reguadao,
desempenado e pintado, forro rebaixado em isopor formando um pe-direito de 2,67m, divisorias
em divilux formando a circulagio central ladeada de varias salas atualmente destinadas ao
arquivo morto, @ uma sala nos fundos destinada ao auditorio e conjunto de sanitarios
masculinos e femininos pavimentados de ceramicas, revestidos de reboco e pintura equipados
com aparelhos aloucados e caixas acopladas.

Area: 600,00m? - regularizada em 1992 (no RI - Pavilhio)
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"\ )
Paviihdo construido com estrutura pré-moldada em concreto armado, veda;:&qé. em alven
de seis furos com os elementos a vista, esquadrias metalicas basculantes, acessos

portas metalicas, cobertura de telhas onduladas em cimento amianto de 6mm-eclaraboias,

HEIW
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afixadas em fergas metdlicas sustentadas pela estrutura formando um vao livre, sem forro, com
pe-direito de 5,00m e composto de vestidrio masculino, conjunto de 12 WC com caixas
externas, divisérias em alvenaria, revestidos de piso parede até 1,20m, mictorio e lavatério em
inox sete torneiras ‘pressmatic” e nove duchas: o feminino com uma sala de controle, forro em
eucatex, lavatorio em inox com trés ‘pressmatic”, quatro WC com caixas externas revestidos de
ceramicas piso parede até 1,40m e guatro chuveiros.

Area:  BBB.28m?
608.00m*
Total: 1.293,28m° - a regularizar

6) Almoxarifado Central:
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Pavilhdo construido em forma de “L" com estrutura em mncretu\ a
direito de 7,00m, vedagdes em alvenaria guarnecida de reboco e pinturaaté 2,

pré-moidado, com pé-

00m e o restante
de telhas trapezoidais metalicas juntamente com a cobertura qu possui te_ihas)cmﬁ?gcddas
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intercaladas afixadas e sustentadas por travejamento metalico convencional (tercas e trelicas)
formando um vao aberto pavimentado em concreto armado, reguado e desempenado, sistema
de prevencdo de incéndio através de hidrantes, alarme e extintores, rede de iluminacdo

exposta.

Doca medindo 24.00 x 12,00m com acesso guamnecido de portdes metalicos, irés salas de
controle do expedicdo com pé-direito de 2,50m conjunto de sanitarios masculinos e femininos
pavimentados de ceramicas, revestidos de azulejos alvos, forros em lambril de PVC sendo o
masculino formado por quatro lavatérios com metais “pressmatic”, trés mictérios, trés WC com
caixas acopladas e o feminino com trés WC também com divisérias em PVC e trés lavatorios
com metais “pressmatic” a parte superior aos sanitarios destina-se a depésito.

Area: 3.927,55m7 - a regularizar

o
5
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Pavilhdo construide com estrutura metdlica, coberiura em arco de telhas onduladas
galvanizadas afixadas em tercas metalicas, sustentadas por tergas e trelicas metalicas
convencionais, vedagdes parciais em alvenaria chapiscada e o restante de telhas onduladas
galvanizadas, acesso através de portdo metalico elevadico, compde-se de vao pavimentado
em concreto armado e reguado, subdividido em alvenaria e forro de laje em concrete armado,
conjunto de sanitarios pavimentados de ceramicas, revestidos de azulejos alvos até meia
altura, sendo o masculino formado por dois WC com caixa externa, dois lavatdrios do tipo de
coluna, metais “pressmatic” mictéric em inox € um feminino do tipo individual com os mesmos

acabamentos.

Area: 320,00m? - a regularizar

8) Preparacdo de Chassis:
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Pavilhao construido com estrutura pré-moldada em concreto armadé, veﬁar;aes laterais e
frontal em alvenaria de tijolos de seis furos guamecidos parcialmemte de tura, quatro
acessos na limitacio Norte através de portdes metalicos elevadicos e a limjtacao Sul com as
vedagbes de porides metalicos elevadicos, cobertura de telhas onduladas em c:r?ntu ammntu

de 6mm afixadas e travejamento metdlico convencional, sustentadas pela éstrutura
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moldada conjunto de sanitarios revestidos de ceramicas do tipo piso parede ate meia alturs,
forro de forrinho, sendo o masculine formado por quatro WC com caixa externa, e mictério em
inox juntamente com o lavatéric com quatro metais “pressmatic” sanitario feminine com os
mesmos acabamentos, sala administrativa com forro de farrinho, pavimentacbes vinllicas,
esquadrias em madeira, sistema de prevengio de incéndios através de extintores e hidrantes.

AMPLIACAO

Na limitagao Oeste foi executada uma ampliacio com estrutura metalica trelicada, vedacGes e
cobertura de telhas trapezoidais metdlicas & transllcidas intercaladas, afixadas e susientadas
por travejamento metalico convencional sem forre, formando um compartimento pavimentado
em concreto armado e reguado.

Area: 953,80m? - a regularizar

9) Duas Subestacbes.

Ardrade pNavee 55| 3* an W) 0 3Z298-761= Carms ] Ity A :“;.,:, FIRS | iy vy oSOy al Combr=loCcobhOoOok Cor ielal={wills
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Construldas em alvenaria guarnecida de reboco e pintura, esquadrias metalicas venezianas,
cobertura horizontal de lajg em concreto armado impermeabilizade formando um
compartimento pavimentado em concreto reguado.

Area: 47,06m? (20,29m? + 26,77Tm?) - a regularizar

10) Geradores:

Edificacio construida em alvenaria guarnecida de reboco e pintura, esquadrias metalicas
venezianas, cobertura horizontal de laje em concreto armado impermeabilizado, formando um
compartimento pavimentado em concreto reguado com dois acessos através de portas
venezianas.

Area: 161,55m? - a regularizar

11) Eabricacao
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Pavilhdo com pé-direito de 7,00m construide com estrutura em concreto armado e parte
metalica, vedagbes em alvenaria guarnecida de reboco e pintura até 2,00m e o restante de
telhas trapezoidais metalicas afixadas em ftravejamento metalico convencional, cobertura do
tipo quatro dguas com lanternim, telhas trapezoidais com translicidas intercaladas afixadas e
sustentadas por travejamento metalico convencional, sem forro, formande um compartimento
pavimentado em concreto armado reguado, desempenado com circulagdes pintadas, acessos
através de portbes metalicos elevadicos. conjunto de sanitarios pavimentados de ceramicas,
revestidos de azulejos alvos até meia altura, compbe-se de cinco WC com caixas externas,
mictério em inox, seis lavatorios do tipo de coluna com metais “pre 3

tic" e um sanitério
feminino duplo com os acabamentos similares, forros de laje em concréto armado;
base para o mezanino com acesso através de escada metalica\ e composto
administrativa e reunides com as pavimentagdes em vinil.

Area: 2978 40m?- regularizada em 2005 (no Rl - Pavilhdo em alvenaria)\,

1.489.20m? - a regularizar \ T i
Total: 4.467,60m? _ g

w
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Continuagde do Lapdn n* 15052015

Edificagdo estruturada em concreto armado, vedagdes em alvenaria guarnecida de reboco &
pintura até 2,00m de altura e ¢ restante de telhas metalicas trapezoidais em Alzunic juntamente
com a cobertura, afixadas e sustentadas por travejamento metalico convencional, sem forro,
formando um compartimento pavimentade em concraeto armado e reguado, sala de controle e
um sanitario revestido de cerdmicas tipo piso parede até meia altura equipado com aparelhos
aloucados, caixa externa e lavatério do tipo coluna.

Area: 200,00m? - a regularizar

13) Eerramentaria — Protétipos:
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Pavilhdo construide com estrutura em concreto armado, vedacfes em alvenaria até 2.00m
guarmecida de reboco e pintura e o restante de telhas trapezoidais metalicas, cobertura do tipo
Shed de telhas metalicas trapezoidais e translicidas intercaladas afixadas e sustentadas por
travejamento metalico convencional sem forro, formando um vdo aberio pavimentado em
concreto armado, reguado desempenado e pintado, com um setor de acesso restrito destinado
aos novos produtos, conjunto de sanitarios masculinos e femininos revestidos de ceramicas do
tipo piso parede, sendo o feminino formado por dez WC com caixas externas & quatro
lavatorios com metais “pressmatic” e 0 masculino de sete WC mais um para deficientes com
caixas acopladas, doze mictérios com painéis divisérios em granito

isopor
: \/ﬁ '
Area: 1.481,78m? - regularizada em 2003 <N o 2
748.70m? - regularizada em 2005 \: ¥ o~
Total: 2.230,46m*- regularizada -
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Pavilhdo construldo com estrutura metalica trelicada, vedacdes em arvénaria guarnecida de
reboco & pintura até 2,00m de altura e o restante de telhas metalicas trapezoidais afixadas e |
sustentadas pelo travejamento metalico convencional juntamente ccgy'a’ tobertura com ./

T }(
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transidcidas intercaladas, lanternim formando um vio livre pavimentade em concreto armado
reguado, desempenado e pintado acondicionando varias cabines de servigos como pintura,
Jateamento, aguecimento, lixamento etc. mezanino cem um conjunto de sanitarios no térreo
revestidos de ceramicas do tipo piso parede até meia altura. sendo o masculino formado por
quatro WC com caixas externas, mictério e lavatéric em inox, com metais “pressmatic” e o
feminino similar ao masculino sem mictérie, mezanino com acesso através de escada metalica
e compde-se de sala administrativa e reunides pavimentadas de soalho

Area: 1.937,60m?- regularizada em 2000 (no RI - ampliagdo do Pavilhdo em alvenaria

1.478.15m? - regularizada em 2005 (no RI, ampliagao do Pavilhdo pré-moldade metalico)
Total: 3.415,75m* -regularizada

15) Mercado de Pecas:

[T\ R
e | H"Ii'ljllll ' o
Iﬂ‘ﬂﬂm".VHIWMW.“[!|*-1!|'|til]i|.i1r\

Edificacdo com partido gera!l desenvolvido em dois pavimentos. can_sbqida m estrutura pre--
moldada, sendo o pavimento inferior sem vedacdes e pavimentagdes emi concreto armade e
reguado e o segundo paviments com a laje de entrepiso do tipo pré—mmdadq'e vedagles de
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telhas trapezoidais metalicas afixadas e sustentadas por travejamento metalico convencional
juntamente com a cobertura com telhas transiicidas intercaladas.

Area: 399,00m2 (Térreo)
_389.00m* (Pav. Sup.)
Total: 798,00m? - a regularizar

16) Depdsito de Inflamaveis:
|

) X
Antigo deposito de resinas, atuaimente destinado a depésito de pe{}as, construido com blocos
em concreto pintado, parte de blocos invertido proporcionandoe a ventilagdo, cobertura de telhas
onduladas em cimento amianto afixadas e sustentadas por perfis metalicos “I°, sem forro,
formando um compartimento pavimentado em concreto armado e reguado com pé-da’rai;n de
3,10m e acessos através de portdo metalico, sala de controle com acesso externo,
pavimentada em vinil, forro de chapas de compensado e ﬁe;:r.‘:sitn.\/ )

Area: 309,31m? - a regularizar
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Edificagdc construida com estrutura metslica trelicada, vedacdes e cobertura de telhas
metalicas trapezoidais afixadas e sustentadas por travejamento metdlico convencional
formando um compartimento com bases de tanques e bacias de contenc3o.

Area: 118.56m?

18) Pavilh&o — Montadora




SERVICO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

Continuacio do Laugo r* 015052015

- ,Hlﬂ‘m‘n hh.....

_ ‘
g i z,

‘ 'L.:; -ﬂ ‘— -_-,—

48




49

SERVICO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

Caontinuacdo do Laodo r* 01505-2015




SERVICO DE AVALIACAO DE IMOVEIS
Cantinuaclo da Laodp n® 015052015




51

SERVICO DE AVALIACAQ DE IMOVEIS
Continuag o do Lavds o® 01505-2015

Pavilh&o com pé-direito de 7 metros construido com estrutura em concreto armado e parie de
estrutura metalica, cobertura de telhas metalicas trapezoidais e translicidas intercaladas
afixadas em tercas metalicas sustentadas por trelicas metalicas convencionais, lanternim
translucido, vedagdes parciais em alvenaria guamnecida de reboco e pintura até 2,00m,
formando ventilacdo permanente com o© restante das vedacbes de telhas metalicas
trapezoidais, afixadas em travejamento convencional metalico, acessos através de porides
metélicos elevadicos, compde-se de vao aberto pavimentado em concreto armado, reguado e
parcialmente pintado, alguns fossos de inspec@o guamecidos de azulejos alvos efou reboco e
pintura, providos de iluminagdo, partes com mini trilhos para locomogdo de equipamentos.,
pontes rolantes em aproximadamente metade do pavilhdo, rede de hidrantes & de ar
comprimido, rede de energia elétrica de iluminacio e de uso, conjunto de sanitanos situado na
lateral revestidos de ceramicas do tipo pisc parede até meia altura, sendp o feminino cemposto
de 3 WC com caixas externas lavatério triplo em inox, o masculino forma§o de quatro WC com
caixas externas mictério em inox juntamente com o lavatorio com quatro'\metais ‘pressmafic®.

sala de compressores situada na limitagdo com as vedagbes em alvenaria de tijolos de seis

furos, esquadrias metalicas venezianas € cobertura de laje concreto armado

Oeste, com estagdo de Trafo padrdes da concessionaria de energia,)sefores destinados
‘lr-'r -

\
impermeabilizado; na parte central situa-se um mezanino ocupando toda a extensdo Leste- ,.f‘J

P —
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estofadores, conjunto de sanitdrios masculinos e femininos revestidos de ceramicas do tipo
piso parede, equipados com aparelhos alougados caixas externas e mictérios com divisarias de
painéis em granito polido e lavatérios em inox com metais ‘pressmatic”, mezanino com acessos
alravés de escadas metdlicas, e destinadas a controles de producdc, administracio e
montagens diversas.

Area: 7.054,64m? - regularizada em 1997 (no RI - Pavilhdo de Fabricagao e Montagens)
7.243.00m?* - regularizada em 1997 (no Rl - Pavilhao de Inddstria de Carrocerias)
Total: 14.297,64m*

18) Telheiro:

Telheiro encobrindo o patio existente entre o pavilhdo da montadora & da pintura, exetutado
em travejamento metalico trelicado, cobertura de telhas trapezoidais metalicas e translicidas
intercaladas afixadas e sustentadas pelo travejamento convencional, sem forro formando um
compartimentc em forma de “L" pavimentado em paralelepipedos e/ou concreto armado &
reguado. \ ra o y
Area: 2.712,00m? - a regularizar ) 2
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Pavilhdo com 7m de pé-direito construido com estrutura metalica trelicada, vedacGes de telhas
frapezoidais afixadas em travejamento convencional, cobertura tipo Shed de telhas metalicas
trapezoidais e translucidas afixadas em tercas metalicas sustentadas por trelica metalica, Shed
transiicido formando um compartimento pavimentado em concreto armado, reguado,
desempenado e pintado, sistema de prevencao de incéndio através de hidrantes e sprinklers e
alarme, varias cabines e nichos para pintura e acabamentos, sala de Trafo em alvenaria
guarnecida de reboco & pintura, esguadrias metdlicas venezianas, setor de laboratério de tintas
pavimentado de ceramicas balcdes com tampos em granito polido, sala da serigrafia, conjunto
de sanitarios masculinos & femininos pavimentados de ceramicas, mezanino sobre este setor
com acesso atraves de escada metdlica, composto de duas salas administrativas
pavimentadas em vinil.

Dois compartimentos integrando o pavilhdo da pintura, sendo um destinado a marcenaria e o
outro as estruturas de poltronas com as pavimentagfes e creto armado e reguado,
medindo aproximadamente 1 188.00m? (72 x 16,50) e dois b%:tgﬁﬁqados ao lixamento de
soalho. b

Area; 1.833,00m*- regularizada em 1997 (no Rl - Depésito em alvenaria) \ \
918,00m? - regularizada em 1997 (no R! - ampliagdo em alvenaria)
1.441,34m? - regularizada em 1897 (no RI - ampliagdo da Industria) i
1.184,94m? - regularizada em 1997 (no Rl - ampliagio em alvenaria) N
458.28m? - regularizada em 2000 (no RI - Pavilhdo em alvenaria)
Total: 5.835,56m? - reqularizada ]

: \,/ 2
[
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21) Montagem de Janelas e Poltronas:

Pavilhdo desenvolvido em dois pavimentos construide com estrutura metalica trelicada,
vedagbes & cobertura Shed de telhas metalicas e transllcidas intercaladas afixadas e
sustentadas pelo travejamento convencional metalico com forre de isopor, rede de energia
elétrica exposta, pavimentacdes em concreto dese 0 acabamento em vinil, conjunto de
sanitarios masculinos e femininos revestidos de gzulejos aivn,\pﬁi:an[adns de ceramicas,
sendo o masculino formado por trés WC com caixal externas, mictorio-e lavatério em inox com
trés metais ‘pressmatic”. ~

b

Area: 528,00m* (12 x 22 x 2) - a regularizar

: \;".'_.--"’d-_l
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Estacdo de tratamentoc de efluentes formada por sete tanques de decantacdo de 0,70m de
profundidade e um de aeracdo, cobertura e vedagdes metélicas de telhas trapezoidais afixadas
e sustentadas por travejamento convencional metélico e pavimentagdes em concreto reguado.

Area 259,00m? - a regularizar

23) Reciclagem de Lixo:

\ ~
Telheiro consiruido com estrutura metélica treligada, vedacdes de telas Gerdau ris.setor frontal,
cobertura e vedacgbes de telhas de cimento amianto de Bmm afixadas e susténtadas por
travejamento metalico convencional, sem forro, formando um compartimento pavimentado em

concreto reguado. >/,_ '
| '

Area: 118,56m? - a regularizar o
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24) Almoxarifado de Inflaméveis

Edificacao construida com estrutura em concreto armado pré-moldada vedagbes em alvenaria
guarnecida de reboco e pintura na limitagdo Oeste onde se situa o setor administrativo formado
por uma sala pavimentada de ceramicas, forro em lambril de PVC, dois sanitarios revestidos de
ceramicas do tipo piso parede ate o teto, equipados com a _aloucados & caixa
acoplada, setor de deposito com as vedacbes de telhas metalicas{trapezoidais afixadas em
fravejamentc metalico cenvencional, pavimentagSes em concratc armado 'é\”y&gﬂu‘a\dn
G

juntamente com o avarandado que possui estrutura metalica, coberiura de telhas licas
trapezoidais afixadas em tergas metalicas sustentadas pela estrutura pré-moldada. N

\
Area: 375,00m?* - a regularnizar S\ P '

iz —
—
-
P --f_..-
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25) Almoxarifado Antigo:




SERVICO DE AVALIACAD DE IMOVEIS

Continuagdo do Lavdo n* 015552015

Edificacdo construida em duas etapas com estrutura metdlica trelicada, cobertura com
lanternim e telhas frapezoidais metdlicas afixadas e sustentadas pelo travejamento
convencional metalico juntamente com as vedagBes e testeira, compbe-se de varios
compartimentos pavimentados em concreto armado e reguado, destinados a central de
manutencdo (este com as pavimenta¢des pintadas), dois fossos de inspecdo, setor com
mezanino onde a parte inferior destina-se a administragdo e controle, conjuntc de sanitarios
masculinos e feminino pavimentados de cerdmicas, empenas guamecidas de reboco e pintura,
equipados com aparethos alougados, caixas externas mictério em inox com metais
‘pressmatic’, sendo o masculino duplo & o feminino individu ina_composto de
circulagio e gquatro salas pavimentadas em vinil, forros em isopok & os demais compaimentos
destinados s depositos.

Area: 1.571,60m? - a regularizar \/ﬂf— v
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26) Ambulatgrio:

| e

-
Edificacdo construida em alvenaria guarnecida de reboco e pintura, esquadrias metali &m
ferro tubular com baguetes em aluminio, cobertura de telhas mat:‘alir:as/fnrru de-laje em
—
-
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concreto armado, pavimentagbes ceramicas e compde-se de circulacdo, quatro salas
destinadas aos gabinetes meédico, dentario, ambulatério, esterilizagdo, com as empenas
guarnecidas de pintura acrilica sobre massa corrida, banheiro revestido de epdxi, equipado
com aparelhos aloucados, caixa acoplada, lavatério com tampo em granito polidc metais
“pressmatic”, boxe em temperite.

Area: 88,20m? - regularizada em 1997 juntamente com a Montadora

27) Portaria Il

Situada junto @ Rua Germano Carlos Knapick, constitui-se de cobertura espacial meta\c.a\
trelicada, cobertura de telhas trapezoidais afixadas e sustentadas por travejamento metalico
convencional encobrindo o acesso geral pavimentado “in-natura” e a portaria construida em
alvenaria guamecida de reboco e pintura acrilica, esquadrias em aluminio, acesso em
temperite, forro de laje em concreto armado @ compde-se de circulagdo, guarita com balcao
com tampo com tampo em granito polido e um sanitario pawmanta%a

,/
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revestido de azulejos alvos equipado com aparelhos alougados, caixa acoplada lavatéric de
coluna, metais cromados “pressmatic™

Area: 120,00m?* - a regularizar

4.2.2 AREAS CONSTRUIDAS:
01 | Poriaria - 200,00m? 200,00m?
02 | Reservatorio - - 40,00m?
03 | Administracao 2.128,84m* - 2.128 B4m?
04 | Administragio Antiga 600,00m? - 600,00m*
05 | \estiarios - 1.294 28m? 1.284 28m?
08 | Almoxarifado Central - 3.913.35m* 3.913,35m*
| 07 | Reposicao de Pegas - 320,00m* 320,00m?
08 | Preparacio de Chassis - 1.247 BO0m?® 1.247 80m*
09 | Duas SubestacGes - 47 08m? 47 ,06m?
10 | Geradores - 161,55m? 161,55m?
| 11 | Fabricagdo 2.978 40m* 1.488 20m?* 4 467 60m?
12 | Caldeira = 200,00m? 200,00m?
13 | Ferramentaria — Protétipos 2.230,46m? 35,76m? 2.266 22m?
14 | Plasticos 3.415,75m* 54,75m* 3.470,50m*
| 15 | Mercado de Pecas - 798,00m7 798,00m?
16 | Depésito de Inflamaveis - 309.31m? 308.31m?
17 | Reciclagem de Solventes - 118.56m* 118,58m*
18 | Pavilhdo — Montadora 14 297 64m? 38,90m* 14.337 54m?
19 | Telheiro - 2.621,00m? 2.621,00m?
20 | Pintura e Marcenaria 5.835.56m? - 5.835,56m?
-] s e
21 | et ol s 528,00m? 528,00m?
22 | Efiuentes - 259,00m? 258,00m?
23 | Reciclagem de Lixo - 163,58m* 163.58m?
| 24 | Aimoxarifado de Inflamaveis - 316,00m¢ |~ 316,00m’
25 | Amoxarifado Antigo - 1.571,60m?, 1.571,60m?
26 | Ambulatério - -\ =,
27 | Portaria Il - 105,00m* \ 105,00m*_ |
31.486,65 | 47.320,31
\\
ANQREge Neves 155 | 3" andor - 81 3225761 - Cantro) Poro Aleg RS | wiww Dolsovol combt - lcetook cormyboleaval
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4.2.3 CUSTOS CONSTRUTIVOS: (CC)

Os valores unitérios das construces, foram determinados com base nos Custos Unitarios
Basicos (CUB), fornecidos pelo Sindicato da Construgio Civil do Rio Grande do Sul, nos custos
Unitarios Pinl de Edificagdes publicados pela Revista “Construgdo - Mercado” & na nossa
experiéncia como engenheiros avaliadores & construtores, tendo sido tabulado os valores
unitarios abaixo apenas as edificages averbadas no Rl

01 | Portaria : -

02 | Reservatorio - B

03 | Administracéo R3% 1.383,00/m?

04 | Administraco Antiga R$ 840.00/m?

05 | Vestiarios =
Almoxarifado Central -

07 | Reposicic de Pecas | -
Preparagdo de Chassis -

08 | Duas Subestactes -

10 | Geradores -

11 | Fabricagao R$ 820,00/m?

12 | Caldeira -

13 | Ferramentaria — Protétipos ! RS 620,00/m?

14 | Plasticos R$ 620,00/m?

15 | Mercade de Pegas =
16 | Depésito de Inflamaveis -
17 | Reciclagem de Solvenies - B
Paviihdo — Montadora R$ 620,00/m?

18

18 | Telheiro -

20 | Pintura e Marcenaria R$ 620,00/m*

21 | Montagem de Janelas e Poltronas -

22 | Efluentes -

23 | Reciclagem de Lixo =

24 | Almoxarifado de Inflamaveis | = e

25 | Almoxarifado Antigo NG

26 | Ambulatério AY N

27 | Portaria Il -\ W

X

Obs.: - No item administragéo, adotamos o valor de custo unitario por metro quadrado tabeladd

pelo sindus.com, em R$ 1.393,00/m® considerando-se prédio comercial andares livres,
padrao normal.

r 4
- Nas demais edficacbes constituidas de galpdes industriais'\de” padrio mnsm}tiya/
normal similar, adotamas o custo unitario de galpdo industrial. / /'

— "'i_._,-i_—
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4.2 4 COEFICIENTE DEPRECIATIVO: (CD)

A depreciacdo pode ser definida como a perda de valor sofrida por um imével, em fungao da
sua idade, do desgaste fisico nas partes constitutivas da construgao, obscletismo, inadequacao
e inadaptabilidade a outros fins.

A depreciac3o das benfeitorias foi calculada através do metodo de ROSS-HEIDECKE,
conforme tabela em anexo, consideradas as vidas Uteis médias dos diversos tipos de
construgdes, sua idade aparente e provavel & o estado de conservagao.

Quando da vistoria ac imével, estipulamos uma categoria de estado de conservacdo para cada
benfeitoria, sendo fixada em funcdc da reforma necesséaria para colocar a construgdo em
estado normal de wutilizagio, considerada sua idade aparente & o grau de conservacdo da
mesma.

Durante os trabalhos de escritdrio, estes conceitos foram devidamente ponderados, sendo
atribuido os seguintes coeficientes depreciativos.

01 - Portaria RER
oz | Reservatbrio
03 | AdministragZo 10 67 | 0.15 a 863 | 0914
p4 | Administragdo Antiga 23 50 0,46 d 38,80 0,611
05 | Vestiarios B
08 | Almoxarifado Central 7
07 | Reposicio de Pegas
08 | Preparacdo de Chassis
ps | Duas Subesiaches
10 | Geradores
11 | Fabricagao 10 50 | 020 b 12,00 0.880
12 | Caideira
1 ;fﬂ;;ﬁﬁa = 10 50 | 020 b 12,00 0,880
14 | Plasticos 12 50 | 024 b ——14.80 0,851
15 | Mercado de Pegas \ -
16 | Deposito de Inflamaveis \
17 Reciclagem de '
Solventes
18 | Paviihdo — Montadora 18 B0 0,30 b

Androde Meves, 155 | 3 andar - 50 3228-76518 - Centio | Porto Ale
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19 | Telheiro i
20 | Pintura e Marcenaria 16 80 | 027 b 17,15 0,829
21 Maoniagem de Janelas e
Poltronas
22 | Efiuentes
23 | Reciclagem de Lixo
24 Almoxarifado de
Inflamaveis
25 | Almoxarifado Antigo
26 | Ambulatério
27 | Portarall
Conservacao
a) Novo &) Reparos simples
b) Regular & novo f) Entre reparos simples e importantes
c) Regular g) Reparos importantes
d) Entre regular & reparos simples h) Entre reparos importantes e seu valor
Indice Calculado
(10C-K) /100

4.2.5 VALOR DAS BENFEITORIAS AVERBADAS NO R

03) Administrag3o:
R$1.393,00/m? x 2,128.84m? x 0.914 RS 2.710.443.35
Em n°s comerciais: R$ 2.710.000,00
04) Administragio Antiga:
R$ 940,00/m? x 600,00m? x 0,611 RS 344.604.00
Em n°s comerciais: R$ 345.000,00
11) Eabricacdo: Ny
RS 620,00/m? x 2.978.40m* x 0,880 RS 1.625.015,04 \)
Em n°s comerciais: RS 1.625.000,00 //
X" )

o
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SERVICO DE AVALIACAO DE IMOVEIS
Confinuagaa do Laudo n® (15052015

13) Eerramentaria — Proidtipos:
R$ 620,00/m2 x 2.230,46m* x 0,880 R$ 1.216.938,98

Em n®s comerciais: R$ 1.216.000,00

14) Piasticos:

RS 620,00/m? x 3.415,75m? x 0.851 R$ 1.802.218.02
Em n®s comerciais: R$ 1.802.000,00

18) Pavilhéo — Montadora;

RS 620,00/m? x 14.287 64m? x 0,805 R% 7.135.852 12
Em n°s comerciais: R$ 7.135.000,00

20) Pintura e Marcenaria:

R$620,00/m? x 5.835,56m” x 0,829 RS 2.989.361,13
Em n°s comerciais: R$ 3.000.000,00

TOTAL R$ 17.833.000,00
Observacao:

Avaliamos apenas as edificagdes devidamente averbadas no Registro de Imoveis.

A totalidade das edificagdes existentes no terreno supra descritas no item 4.2 sdo meramente
llustrativas e espelham o complexo industrial COMIL na integra.

4.3 QUADRO RESUMO:

NI 0 T E TN s e s e

Valordas Benfeitorias .............ccoevveeveceeoicieeiecee e M. RS 17.833.000.00

Valor Total do Imavel ......ccvevvvmreesinsenssns

Spcsereneeeees RS 44.058.000,00

Andiade Neves, 551 37 andar - 509 3228-F0H - Centro | Boito Akcpre f BS | www hioisovalcorm b - ficetsook comy/boasoval
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VALOR DE LIQUIDACAQ DO IMOVEL:

Conforme NBR 14653-1:2001 da ABNT, liquidagso forcada é a condigac relativa a hipotese de
uma venda compulséria ou em prazo menor que o médio de absorgéo pelo mercado.

Este tipo de negociagdo se caracteriza por uma situacdo em que o vendedor esteja obrigado
Ou deseja vender imediatamente e 3 vista, sendo que ambas as partes envolvidas na transacao
tém pleno conhecimento das possibilidades de usg do imével.

Atendendo solicitagdo da consulente e com base em analises lransagdes imobiliarias
efetuadas, em informagdes de empresas imobiliarias e corretores que atuam na regido e na
experiéncia da nossa eguipe técnica, apresentamos a seguir uma estimativé“s\m torno de 30%,
para o valor de liguidacao forgada do imével em questdo: l

Y,

R$ 30.000.000,00 \(’ﬂ %
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SERVICO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

Conlinuagdo oo Lavdo " 015052018

VALOR FINAL DE AVALIACAD.

O presente Laudc de Avaliagdo, importa em R$44.058.000,00
(quarenta e quatro milhées & cinquenta € oito mil reais) para o valor de mercado e
R$30.000.000.00 (trinta milhGes de reais) para liquidacao forgada.

Porio Alegre. 29 de janeiro de 2015.

RESPONSAVEIS TECNICOS

e _’f/é& - ;‘ :

ARQUITETO ROMEO JOHN
CAU/RS: A5645-6

FLAVIO AUGUSTO T. DE ARAUJO WAGNER
ENG. CIVIL - CREA/RS: 46.377 ENG. MECANICO -C S: 94/916

Este Laudo s6 € valido no original, em folha timbrada.
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