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Sumario Executivo

Esta avaliagdo tem por escopo avaliar o Complexo Industrial localizado na Rua Pref. José Carlos, 750 - Jardim Santa Julia - ltupeva - SP, para
a finalidade de Determinag&o do Valor de Mercado, com data base para janeiro/2024.

VALORES DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO: R$ 86.984.964,00 (Oitenta e Seis Milhdes, Novecentos e Oitenta e Quatro Mil e Novecentos e Sessenta e Quatro
Reais).

Considerando o imével livre de qualquer énus, posse, dominio, hipoteca ou desapropriacbes que pesem sobre 0 mesmo e para a finalidade
especifica para a qual foi destinada esta avaliacao, para a data base janeiro/2024.

Sao Paulo, 10 de abril de 2024.

Setape Engenharia de Avaliacoes Ltda.
CREA-SP 0183298

Waldir Alves Teixeira Junior Ronaldo Ribeiro
Diretor/Eng° Civil — CREA/SP 5062016170 Coordenador/Eng® Mecanico — CREA/SP 0601256356

Este documento foi assinado por AC SERASA SRF ICP-BRASIL. A lei brasileira, conforme Medida Proviséria 2.100-2, determina validade legal para qualquer documento
digital certificado pela ICP-Brasil. Para validagéo das assinaturas, acessar: https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.7/



https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.7/
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MODULO 1 — Resumo da Avaliacio
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1. Introducao

A SETAPE - Servicos Técnicos de Avaliagdo do Patrimdnio e Engenharia Ltda., inscrita no CNPJ-MF sob o no 44.157.543/0001-92, com sede
na Av. Angélica, 2491 - 8°Andar, Conjuntos. 81 a 84, Sao Paulo, SP, contratada pela K2 Consultoria Econémica. procedeu a avaliagdo de
Complexo Industrial localizado na Rua Pref. José Carlos, 750 - Jardim Santa Julia - ltupeva - SP, para a finalidade de Determinac¢édo do Valor
de Mercado, com data base para janeiro/2024.

O resultado da avaliacdo, bem como critérios técnicos, método adotado, nivel de precisdo e fundamentacdo, definicbes técnicas,
procedimentos para a determinacao de valores estdo detalhadas neste laudo, onde estdo detalhados os objetos da avaliacdo e memoriais de
célculo.

1.1. Escopo

Esta avaliacdo tem por escopo avaliar as contas maquinas e instalagdes industriais, terreno, construcdo e benfeitoria e alguns bens da conta
de moveis e utensilios do Complexo Industrial localizado na Rua Pref. José Carlos, 750 - Jardim Santa Julia - ltupeva - SP, para a finalidade de
Determinacao do Valor de Mercado, com data base para janeiro/2024.

1.2. Premissas Adotadas

O laudo é considerado pela SETAPE como documento sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser
utilizados para outra finalidade que ndo seja as estabelecidas neste laudo, ou seja, Determinacao do Valor de Mercado, ndo podendo servir de
base para outras finalidades, pois para tanto os critérios de avaliacdo bem como os valores deverao ser re-analisados.

A SETAPE considera para efeito de avaliagao, o bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus
ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou comercializagao.

A SETAPE considera que a documentagao fornecida pelo contratante, para a elaboracdo deste laudo, € boa e valida, sendo possivel conciliar
com o imével vistoriado. Vale ressaltar, que as informacgdes prestadas junto ao Laudo de Avaliagdo nao tém cunho definitivo sobre a
propriedade, litigios ou alienagbes dos referidos bens, sendo tdo somente uma analise baseada nas documentagdes. Considerou-se que 0
imével vistoriado seja 0 mesmo descrito na documentagao fornecida.
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Para efeito de calculo, é adotada a area informada no item 1.3.2 DOCUMENTACAO DO IMOVEL e a SETAPE néo realiza medicdes in loco
para comprovagao da area adotada. Na inexisténcia de documentagéo para comprovacao da area do imoével, sdo realizadas medi¢des por
estimativa e a SETAPE reserva-se o direito de rever o valor da avaliagdo do imével caso seja apresentado posteriormente a emissao deste
laudo algum documento que comprove a area real do imével.

Nao foi fornecida a documentacao atualizada, caso o imével seja utilizado em qualquer operacao, recomendamos a apresentacao e analise da
matricula atualizada.

A SETAPE considera que as informacdes fornecidas pelo Contratante sdo veridicas e precisas e com isso, reserva-se o direito de rever os
valores calculados no laudo de avaliacdo caso exista a comprovacao de equivoco ou erro das informacdes fornecidas pelo Contratante que
possa ter interferido no valor do imovel.

Presume—se que nao existam condicbes obscuras ou ndo aparentes, com relacdo ao imével que o tornaria com mais ou menos liquidez.
Nenhuma responsabilidade é assumida por estas condicées ou pelos servicos que possam vir a se tornar necessarios para a descoberta
desses fatores.

A SETAPE nao realiza na vistoria ao imével, estudo de solo ou estudo ambiental, com o intuito de verificar possivel passivo ambiental fruto de
contaminacéo de solo ou da estrutura da edificacdo. Estes estudos nao fazem parte do escopo deste laudo de avaliacao.

A SETAPE considera que o imével esta regularizado quanto as devidas licencas e laudos para seu funcionamento em conformidade com a leis
municipais, estaduais e federais.

Os bens moveis foram avaliados “no estado” aparente que foram vistoriados. Nao foram feitos testes de funcionamento e qualidade nos
mesmos.

Eventualmente para os equipamentos que ndo estao em operagao, podem estar faltando alguma peca ou acessérios dos mesmos, nao sendo
possivel identifica-los.

Os bens pertencentes ao BNDES, foram relacionados, mas nao avaliados, conforme acerto inicial. Estdo no relatério com valor “0” (zero).
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Este laudo de avaliagao é elaborado de acordo com as normas da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas, NBR14653 - Avaliacao
de Bens (Parte 1 Procedimentos gerais, Parte 2 Iméveis Urbanos e Parte 5 Maquinas, Equipamentos, Instalagbes e Bens Industriais em
Geral), além das recomendacgdes do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

Declaramos que a SETAPE — Servicos Técnicos de Avaliagbes do Patriménio e Engenharia Ltda e os profissionais responsaveis por esta
avaliacao nao tém no presente, nem contemplam no futuro, quaisquer interesses em relacao aos bens objetos desta avaliacao.

As vistorias foram realizadas no periodo de 5 a 8 de fevereiro de 2024, com acompanhamento do Sr. Victor Barros.

1.3. Descricao do Imovel

De acordo com a inspecao efetuada no local em 05 de fevereiro de 2024, acompanhado pelo Sr. Tibério Amaral, elementos fornecidos pelo
solicitante e dados obtidos em varias fontes cadastrais, as caracteristicas principais do objeto da avaliagdo sao as seguintes:

1.3.1. Imovel Avaliando

O imével avaliando € composto basicamente por um imdvel industrial com diversos blocos e edificagdes, parte desocupado (vago) e parte em
plena atividade, utilizada como setor logistico da Marfrig, conforme tabela a seguir.
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Para efeito de avaliagao, foi considerada area equivalente, estimando via Google Earth a area do corrego existente aos fundos do imével:

Area Equivalente

Descricao Area (m?) Fator (m?)
[_] Area Livre do Terreno 98.282,00 1,00 98.282,00
[ | Corrego 5.458,00 0,10 545,80
TOTAL: 103.740,00 98.827,80

Perimetro estimado sem cunho definitivo com a propriedade
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Identificacé&o das respectivas construgdes erigidas no terreno avaliando:
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1.3.2. Documentacao do Imével

O terreno do imével avaliando possui formato irregular, topografia plana, area total de 103.740,00 m? titulada de acordo com a tabela abaixo:

Numero Matricula Area (m?) Cartério Data de Expedicao da Certidao
2.930 - 13¢ Cartério de Registro de Iméveis de SP 31/07/2018

Informag6es da matricula:
Imovel inicialmente possuia area de terreno de 109.446,00 m2, sem averbagado de construgbes em sua matricula.

Av.8: em 04 de fevereiro de 1992 — “foi desmembrada uma area de terras de 5.706,00 m?.a qual passou a ser objeto da matricula 51.672.”
Av. 41 em 23 de novembro de 2010 — “o imdvel da presente matricula foi transformado de imével rural, para imével urbano”.

Por fim, consideramos a area total do terreno como sendo a area inicial menos o desmembramento realizado na Av.08, da matricula, ou seja,
area remanescente de 103.740,00 m2.

Documentacao Extra:

Laudo da empresa Consult

Apo6s uma visita in loco, verificamos que as areas cobertas, com exce¢ao da portaria principal, foram desativadas e demolidas. Portanto, para
os célculos das construgdes, consideramos apenas a area construida indicada na planta. Além disso, as areas relacionadas a Produgéo Prédio
BJ e ao Almoxarifado/Compressores foram adicionadas, conforme informado no laudo disponibilizado, resultando em uma &rea construida total
de 16.866,60m?2.
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Planta layout:
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1.3.3. Localizacao

Tipo de Imével: Complexo Industrial;

Proprietario: Brazal, - Brasil Alimentos (Brasil Foodservice Group S.A.);
Endereco: Rua Pref. José Carlos, 750;

Bairro: Jardim Santa Julia;

Municipio: ltupeva; e

Estado: Sao Paulo.

1.3.4. Localizacao do Imovel

13
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1.3.5. Caracteristicas do Logradouro de Situacao

Logradouro Mao Direcao Largura Qtd Pistas Tracado Pavimentacdo Calcadas Guias Sarjetas
Rua Pref. Jose Carlos Dupla 12,00 m 01 por sentido  Retilineo Asfalto Sim Sim Sim

1.3.6. Zoneamento

De acordo com o Plano Diretor vigente do municipio de ltupeva, o imoével avaliando localiza-se em SI-01, conforme Lei Complementar n° 527
de 03 de fevereiro de 2023.
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LEGENDA

[ ] seTorDE coNsoLIDAGAO 1 (SCO-1)
[ sevor D CONSOLIDAGAO 2 (5C0-2)
I scvor 0E CONTROLE 1 (SC-1)
I s70R D CONTROLE 2 (SC-2)
I s:70R O CONTROLE 3 (SC-3)
[ SETORDE CONTROLE 4 (SC4)
[ ] SETORDECHACARAS 1 (SCH-1)

[ ] seTORDE CHACARAS 2 (SCH2)

[ ] SETOR DE CHACARAS 3 (SCH-3)

[] sEToRDE PROTEGAQ AMBIENTAL 1 (SPA-1)

[] SETOR DE PROTEGAO AMBIENTAL 2 (SPA2)

I seT0R DE PROTEGAO AMBIENTAL 3 (SPA-3)
SETOR DE PROTEGAO AMBIENTAL 4 (SPA-4)

- SETOR INDUSTRIAL 1 (SI-1)

SETOR INDUSTRIAL 2 (SI-2)
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1.4. Descricao da Regiao

De acordo com a inspecao efetuada no local, as caracteristicas principais da regiao onde localiza-se o objeto da avaliacdo sao as
seguintes:

1.4.1. Caracteristicas da Regiao

Uso Predominante: Urbano, Residencial, Comercial e Industrial.

Densidade de Ocupacéo: Baixa/Média

Padrao Econdémico: Médio

Distribuicao da Ocupacao: Vertical

Area Sujeita a Enchentes: Nao

Melhoramentos Publicos: Agua, Esgoto, Energia Elétrica, Telefone, Asfalto, Guia / Sarjeta, Gas Encanado, lluminagdo Publica,
Transporte Coletivo, Aguas Pluviais, Arborizagéo e Jardim.

Transportes Coletivos: Onibus e metro.

Equipamentos Comunitarios: Lazer, Saude, Cultura, Educacao, Seguranca.

Intensidade de Trafego: Alto

Nivel de Escoamento: Regular

Principais Polos de Influéncia: Prefeitura Municipal

Principais Vias de Acesso: Rua Pref. Jose Carlos, Rod. Hermenegildo Tonoli, entre outras.

17
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1.4.2. Ocupacao Circunvizinha

1.5. Diagnéstico de Mercado

ltupeva é um municipio do estado de Sdo Paulo, no Brasil. Sua populacdo estimada em 2019 era de 61.252 habitantes. Faz parte da
Aglomeracao Urbana de Jundiai. Possui uma area de 200,516 km2. No municipio, esta situada a maior parte do complexo turistico Vida
Completa Serra Azul, que engloba o parque aquético Wet 'n Wild e o parque tematico Hopi-Hari.

O bairro Santa Julia em ltupeva é o bairro que esta localizado a Prefeitura Municipal da cidade e que possui sua paisagem bem
heterogénea, com muitos imdveis industriais (como € o caso do avaliando) e muitos iméveis residenciais (0 que demonstra uma
valorizacao da regiao).

Os imoveis industriais, na sua maioria, sdo iméveis de grande porte, de ocupacdo logistica, devido a sua excelente localizacao e
facilidade de acesso pela Rodovia Hermenegildo Tonoli. J& a presenca dos iméveis residenciais, demonstra a valorizacao da regido.

18
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O local onde o imovel esta situado € uma area industrial. Apdés uma pesquisa detalhada, constatamos que ha algumas ofertas razoaveis
nas proximidades, porém sao escassas quando se trata de areas semelhantes. Segundo informagdes dos corretores, ha um loteamento
industrial pr6ximo ao imével avaliado, mas o valor por metro quadrado é mais elevado devido as areas menores disponiveis. Notamos
também a presencga de alguns terrenos nas imediagdes, fora do novo condominio, porém as &reas ficam entorno de 5.000 metros
quadrados, e apresentam valores superiores a 400 reais por metro quadrado. Em contrapartida, terrenos de tamanho semelhante ao do
imovel avaliado tendem a ter um valor menor, variando entre 300 e 400 reais por metro quadrado, mantendo-se dentro do zoneamento
industrial.

Atualmente, o mercado se encontra em um periodo recessivo, refletindo em uma demanda limitada por parte dos compradores. No
entanto, é importante ressaltar que as areas mais valorizadas estao proximas a rodovia, devido a sua localizacao estratégica. O imovel
avaliado desfruta de uma boa localizacao, o que € um ponto positivo. Os corretores estao otimistas para o inicio de 2024, considerando a
reducao das taxas de juros e o0 crescimento continuo da regido industrial. No entanto, eles preferem concentrar seus esforcos em areas
menores dentro da regido industrial, pois propriedades com até 5.000 m2 tendem a ser vendidas mais rapidamente.

Diante desse cenario, podemos concluir que, devido a recessao do mercado, e grande area industrial, caso o imoével avaliado seja
colocado a venda, € provavel que leve um tempo consideravel para encontrar um comprador. Portanto, sua liquidez pode ser
considerada como média/baixa.

Resumo do Diagndstico do Mercado

Diagnostico Situacao
Nivel de Oferta Média
Nivel de Demanda Média/Baixa
Absorcéao Média/Baixa
Desempenho do Mercado Atual Recessivo

19
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1.6.

Resumo de Valores - Imovel

Resumo de Valores
Unidade da tabela (valores em R$ exceto quando indicado)

Resumo de Valores

R$

Valor do Terreno
Valor das Construgdes e Benfeitorias
Valor de Mercado em Uso

Fator Comercializacao
Valor de Mercado

39.119.580,00
39.093.167,00
78.212.747,00

1,00
78.213.000,00

20
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1.7. Resumo de Valores Geral

Resumo Geral de Valores
Unidade da tabela (valores em R$ exceto quando indicado)

Descrigéo Valor de Mercado Fa_tor ) Valor de Mercado
em Uso (R$) Comercializacao (R9)
Imovel 78.212.747,00 1,00 78.213.000,00
Maquinas e Equipamentos 11.707.993,00 0,15a 1,00 8.771.964,00
89.920.740,00 86.984.964,00

21
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MODULO 2 - Avaliacdo do Terreno

22
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2. Calculo do Valor do Terreno

2.1. Consideracoes Gerais

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitario definido para o imével avaliando, considerando-se as devidas corregbes O valor
de mercado do terreno foi obtido com base no unitario definido para o imével avaliando, considerando-se as devidas corregcbes especificas
ponderadas por homogeneizagdes, para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitario adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de contatos com corretores, imobiliarias
atuantes, proprietarios e pessoas afins. ldentificamos elementos comparativos vélidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir 0s
seguintes fatores de equivaléncia:

e Equivaléncia de Situacao: da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-socio-econémica, da mesma regido e zoneamento.

e Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagdo.

e Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével objeto da avaliagdo no que tange a
situacéo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacéo ao meio, utilizagado etc.

Foi realizada uma ampla pesquisa onde foram coletadas amostras as quais foram criteriosamente analisadas e 5 amostras foram selecionadas
em fungdo da localizagédo e grau de semelhanca com o imével avaliando.

Segundo pesquisas de dados de mercado, o preco médio unitario do terreno é de R$ 395,84 / m2, determinado em calculos apresentados
neste médulo.

23
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2.2. Calculo da Homogeneizacao de Fatores

Planilha de Homogeneizacao de Fatores

N.Ficha Unitario.Puro Fator.Oferta Unitario.Venda Fator Fator Fator Unit.Homogenizado
(R$/m2) (R$/m2) Proporcdo.Area Localizagao Homogen. (R$/m2)
85505.0 350,00 0,90 315,00 0,94 1,29 1,23 387,45
85506.0 611,91 0,90 550,71 0,82 0,90 0,72 396,51
85508.0 300,00 0,90 270,00 1,06 1,29 1,35 364,50
85513.0 620,02 0,90 558,02 0,95 0,90 0,85 474,31
86084.0 300,00 0,90 270,00 0,82 1,50 1,32 356,40

Dados Calculados ap6s a Homogeneizacao
Unidade da tabela (valores em R$ exceto quando indicado)

Dados Calculados Valores
Limite Inferior R$ 277,09 /m2
Média Aritmética R$ 395,84 /m2
Limite Superior R$ 514,59 /m2
Média Saneada R$ 395,84 /m2

Area Equivalente do Terreno: 98.827,80 m?
Valor Total do Terreno: R$ 39.119.580,00

24
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2.3. Elementos Comparativos Coletados

B - Comparativo 85505.0

Endereco: Rua do Chalé, SN

Bairro: Jardim Santa Julia

Cidade: ltupeva

Estado: SP

Tipo: Sem Edificagbes

Opcao: Venda

A.Terreno: 60.000,00 m2 A.Construida: 0,00 m2 Testada: 0,00 m
Topografia: plana Superficie: seca VI.Solicitado: R$ 21.000.000,00
Vl.Terreno: R$ 350,00 /m2 Situacao: Oferta- 0.9 Data: jan/2024
Informante: SP Brokers - Sr Franscisco - Tel. (19) 98440-1690

Obs: Tempo em exposicao aproximadamente 1 ano.

Zoneamento: SDC -1
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C - Comparativo 85506.0

Endereco: Rodovia Vice Prefeito Hermenegildo Tonoli, 982

Bairro: Jardim Santa Julia

Cidade: ltupeva

Estado: SP

Tipo: Sem Edificagbes

Opcao: Venda

A.Terreno: 20.428,00 m2 A.Construida: 0,00 m2 Testada: 0,00 m
Topografia: plana Superficie: seca Vl.Solicitado: R$ 12.500.000,00
Vi.Terreno: R$ 611,91 /m2 Situacao: Oferta - 0.9 Data: jan/2024
Informante: Ayka Iméveis - Rui Miguel - Tel. (19) 98112-4000

Obs: Tempo em exposigao ndo informado.

Zoneamento: SPC
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D - Comparativo 85508.0
Endereco: Rua Lino Peixoto Amorin, 1251 < —— .
Bairro: Paineiras pAaxo FaTUA |
Cidade: ltupeva
Estado: SP
Tipo: Sem Edificagbes
Opcao: Venda
A.Terreno: 160.000,00 m2 A.Construida: 0,00 m2 Testada: 0,00 m
Topografia: plana Superficie: seca Vl.Solicitado: R$ 48.000.000,00
Vl.Terreno: R$ 300,00 /m2 Situacao: Oferta- 0.9 Data: jan/2024
Informante: Paulo Pintija - Sr Paulo - Tel. (19) 98846-6000
Obs: Tempo em exposicao de aproximadamente 3 anos.

Zoneamento: SlI-2
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E - Comparativo 85513.0

Endereco: Av Emilio Chechinato, SN

Bairro: Jardim Santa Julia

Cidade: ltupeva

Estado: SP

Tipo: Sem Edificagbes

Opcao: Venda

A.Equivalente: 67.062,48 m2 A.Construida: 0,00 m2 Testada: 0,00 m
Topografia: plana Superficie: seca Vl.Solicitado: R$ 41.580.000,00
Vl.Terreno: R$ 620,02 /m2 Situacao: Oferta - 0.9 Data: jan/2024
Informante: Colonial Negécios - Sr Paulo - Tel. 11 99697-2409

Obs: Tempo em exposicao aproximadamente 2 anos.

Zoneamento: SPC / SlI-1

AT - 77.000,00

Area Equivalente: 65.958,31 X 1,0 + 11.041,69 x 0,10 = 67.062,48 m?
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F - Comparativo 86084.0

Endereco: Estr. Mun IVA, s/n

Bairro: De Medeiros

Cidade: ltupeva

Estado: SP

Tipo: Sem Edificagbes

Opcao: Venda

A.Terreno: 20.000,00 m2 A.Construida: 0,00 m2 Testada: 0,00 m
Topografia: plana Superficie: seca VI.Solicitado: R$ 6.000.000,00
VI.Terreno: R$ 300,00 /m2 Situacao: Oferta- 0.9 Data: jan/2024
Informante: Colonial Negécios Imobiliarios - Sr Paulo - Tel. 11 99697-2409

Obs: Tempo de exposigao aproximadamente 2 anos.

Zoneamento: SI-2
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2.5. Tratamento Estatistico

A andlise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos
que excederem este limite (discordantes).
Nesta explanacao adotaremos a seguinte notagao:

e M = média aritmética

e g = média saneada

O intervalo de confianca com 80% de certeza minima, segundo as Normas, deve ser calculado da seguinte maneira, segundo a distribuicao t
de Student:

sendo: EOzt(n—l,a/Z)x(rg—jj
n = n® de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)

S = desvio padrao

t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicao de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:

IC=M=zEQ
"q" somente sera rejeitado se [t(n-1)] > t(n-1, a/2)
Para o teste de hipétese:
M —q)
sendo: tn=1)= S 4
n = n? elementos (nosj

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao
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A seguir apresentamos o célculo do tratamento estatistico com seus respectivos resultados e finais:

Dados do Tratamento Estatistico do Terreno

Descritivo
Numero de Elementos Coletados: 5
Numero de Elementos Saneados: 5
Média Aritmética (p/m?): R$ 395,84
Desvio Padrao: 46,82
Coeficiente de Variacao: 11,83%
Limite Inferior (p/m?): R$ 277,09
Limite Superior (p/m2): R$ 514,59
Média Saneada (p/m?): R$ 395,84
T. de Student: 1,5330
Amplitude do Intervalo de Confiabilidade Valor Unitario Percentual de Variacao
Limite Inferior (p/m?): R$ 363,74 -8,11 %
Limite Superior (p/m?): R$ 427,93 8,11%
Valor do Terreno Valor
Area Equivalente do Terreno: 98.827,80 m2
Unitario Saneado (p/m?): R$ 395,84
Valor do Terreno: R$ 39.119.580,00
Intervalo de Confiabilidade do Valor do

Valor
Terreno
Limite Inferior: R$ 35.947.629,08
Limite Superior: R$ 42.291.531,56
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2.6. Grafico de Analise de Residuos e de Valores Observados Versus Valores Estimados
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Residuos Relativos

Unitaros Observados (R$/mz2)

Grafico de Dispersao

Unitarios Estimados (R$/m2)
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MODULO 3 - Avaliacdo das Construcées e Benfeitorias
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3. Descricao das Construcoes e Benfeitorias

Sobre o terreno do imével avaliando existem construgdes e benfeitorias, cujas descricbes como area construida, padrdes construtivos, idade
aparente, estado de conservagéao, entre outras informacdes, serdo fornecidas a seguir:

Tipo: Portaria N.Pavimentos: |2 Padrdo.Construt.: | Médio
Estrutura: Alvenaria, Concreto.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada. Pé.Direito: 2,80m
Cobertura: Laje de Concreto. Estr.Cobertura: | Alvenaria, Concreto.
Depend.Internas:
Area.Constr.: | 210,80 m? | Idade: 15 anos Est.Conserv.: | Regular
Piso: Ceramica.
Parede: Alvenaria e Concreto.
Forro: Gesso.
Caixilhos: Aluminio, Ferro.
Porta: Ferro, Madeira.
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Tipo: Restaurante/Vestiario/SIF N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Simples
Estrutura: Alvenaria, Concreto.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada. Pé.Direito: 8,00 m
Cobertura: Laje de Concreto Impermeabilizada. Estr.Cobertura: | Alvenaria, Concreto.
Depend.Internas:
Area.Constr.: 1.047,44 m2 | Idade: 15 anos Est.Conserv.: | Regular
Piso: Cerémica.
Parede: Alvenaria e Concreto.
Forro: Isopainel.
Caixilhos: Ferro, Madeira.
Porta: Ferro, Madeira.
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Tipo: Produgéo Prédio BJ N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Simples
Estrutura: Alvenaria, Concreto.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada. Pé.Direito: 8,00 m
Cobertura: Laje de Concreto. Estr.Cobertura: | Alvenaria, Concreto.
Depend.Internas:
Area.Constr.: | 4.635,31 m? | Idade: | 20 anos Est.Conserv.: | Regular
Piso: Cimentado Comum.
Parede: Alvenaria e Concreto.
Forro: Isopainel.
Caixilhos: Sem Ventilagao.
Porta: Aluminio, Tipo Corta-Fogo.
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Tipo: Estufa N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Econdmico
Estrutura: Metalica.
Cobertura: Lona. Estr.Cobertura: | Metalica.
Area.Constr.: | 370,00 m? | Idade: | 15 anos |  Est.Conserv.: | Regular
Piso: Cimentado Comum.
Parede:
Forro: Sem forro.
Caixilhos: Sem Ventilagao.
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Tipo: Almoxarifado/Compressores N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Médio
Estrutura: Alvenaria, Concreto.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada. Pé.Direito: 5,00 m
Cobertura: Laje de Concreto Impermeabilizada. Estr.Cobertura: | Alvenaria, Concreto.
Area.Constr.: | 1.326,50 m? | Idade: | 15 anos Est.Conserv.: | Regular
Piso: Cimentado Comum.
Parede: Alvenaria e Concreto.
Forro: Sem forro.
Caixilhos: Ferro.
Porta: Ferro.
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Tipo: ETE N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Superior
Estrutura: Alvenaria, Concreto.
Revest.Externo: Pé.Direito: 0,00 m
Cobertura: Metalica. Estr.Cobertura: | Alvenaria, Concreto.
Area.Constr.: | 764,00 m? | Idade: | 10 anos Est.Conserv.: | Regular
Piso: Cimentado Comum.
Parede:
Forro: Sem forro.
Caixilhos: Nao Possui
Porta: Nao Possui
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Tipo: Portaria CD N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Simples
Estrutura: Alvenaria, Concreto.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada. Pé.Direito: 2,80m
Cobertura: Laje de Concreto Impermeabilizada. Estr.Cobertura: | Alvenaria, Concreto.
Area.Constr.: [ 86,73 m? | Idade: | 20 anos Est.Conserv.: | Regular
Piso: Ceramica.
Parede: Alvenaria e Concreto.
Forro: Laje.
Caixilhos: Aluminio, Ferro.
Porta: Ferro.

41





seGape

Tipo: Adm CD N.Pavimentos: |2 Padrdo.Construt.: | Médio
Estrutura: Alvenaria, Concreto.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada. Pé.Direito: 2,80m
Cobertura: Laje de Concreto Impermeabilizada. Estr.Cobertura: | Alvenaria, Concreto.
Area.Constr.: | 1.186,14 m? | Idade: | 20 anos Est.Conserv.: | Regular
Piso: Ceramica.
Parede: Alvenaria e Concreto.
Forro: Isopainel.
Caixilhos: Aluminio.
Porta: Ferro, Madeira.
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Tipo: CD N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Médio
Estrutura: Alvenaria, Concreto.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada. Pé.Direito: 10,00 m
Cobertura: PVC. Estr.Cobertura: | Alvenaria, Concreto.
Area.Constr.: | 6.623,07 m? | Idade: | 15 anos Est.Conserv.: | Regular
Piso: Cimentado Comum.
Parede: Massa Desempenada Pintada.
Forro: Chapa Metalica.
Caixilhos: Aluminio, Ferro.
Porta: Aluminio, Ferro.

®
(|

- —

"

i
b

i
b
H .
rod
-

43





seGape

Tipo: Sala de Maquinas, Sala de Baterias ,Salal  N.Pavimentos: 1 Padrao.Construt.: | Econémico
de Tl (Deposito) ,
Estrutura: Alvenaria, Concreto.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada. Pé.Direito: 2,80 m
Cobertura: Laje de Concreto Impermeabilizada. Estr.Cobertura: | Alvenaria, Concreto.
Depend.Internas: | Sala de Maquinas, Sala de Baterias ,Sala de Tl (Deposito) ,Controle de Salas Almoxarifado
Area.Constr.: | 237,98 m? | Idade: | 15 anos | Est.Conserv.: [ Regular
Piso: Cerémica.
Parede: Alvenaria e Concreto.
Forro: Sem forro.
Caixilhos: Ferro.
Porta: Ferro.
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Tipo: Pavimentacédo Padrdo.Construt.: | Médio
Area: 17.300,00 m2 Idade: | 10 anos |  Est.Conserv.: | Regular
Piso: Concreto.
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Tipo: Fechamento Padrdo.Construt.: | Médio
Extensdo: 1.140,00 ml Idade: | 10 anos |  Est.Conserv.: | Regular
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Tipo: Cobertura Portaria N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Médio
Estrutura: Metalica.
Revest.Externo: Pé.Direito: 6,00 m
Cobertura: Metalica. Estr.Cobertura: | Metélica.
Area.Constr.: | 376,38 m? Idade: | 15 anos Est.Conserv.: | Regular
Forro: Nao Possui.
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Tipo: Guarita Tipo Torre Estacionamento CD N.Pavimentos: 1 Padrao.Construt.: | Simples
Estrutura: Concreto.
Revest.Externo: Pé.Direito: 2,80 m
Cobertura: Laje de Concreto. Estr.Cobertura: | Concreto.
Depend.Internas:
Area.Constr.: | 225 m? | Idade: | 20 anos Est.Conserv.: | Regular
Piso: -
Parede: Massa Desempenada Pintada, Telhas Metélicas.
Forro: Sem forro.
Caixilhos: Aluminio.
Porta: Aluminio.
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3.1. Calculo do Valor das Construcoes e Benfeitorias

Planilha de Calculo do Valor das Construcées e Benfeitorias
Unidade de Medida em R$ exceto quando indicado

Vi

Iltem Descricao Quant Un Soma Unitario IAA. EC VU VR Dep VI Novo VI Deprec
1 Portaria 210,80 m2 Sim 284291 15 ¢ 60 45 0,822 599.285,43 492.612,62
2 Restaurante/Vestiario/SIF 1.04744 m2 Sim 248266 15 ¢ 60 45 0,822 2.600.437,39 2.137.559,53
3 Producéo Prédio BJ 463531 m2 Sim 220267 20 c¢ 60 40 0,758 10.210.058,28 7.739.224,17
4 Estufa 370,00 m2  Sim 1.01421 15 ¢ 60 45 0,822 375.257,70 308.461,83
5 Almoxarifado/Compressores 1.326,50 m? Sim 3.24821 15 ¢ 80 62 0,866 4.308.750,57 3.731.377,99
6 ETE 764,00 m2 Sim 1251,12 10 ¢ 30 20 0,758 955.855,68 724.538,61
7 Portaria CD 86,73 m2 Sim 236126 20 ¢ 70 50 0,796 204.792,08 163.014,50
8 Adm CD 1.186,14 m2 Sim 324233 20 ¢ 60 40 0,758 3.845.857,31 2.915.159,84
9 CD 6.623,07 m2 Sim 3.24821 15 ¢ 80 62 0,866 21.513.122,20 18.630.363,83
10 Sala de Maquinas, Sala de Baterias, Sala de Tl 237,98 m2 Sim 119238 15 ¢ 60 45 0,822 283.762,59 233.252,85

(Deposito)
11 Pavimentacéo 17.300,00 m2 Nao 11748 10 ¢ 40 30 0,822 2.032.404,00 1.670.636,09
12 Fechamento 1.140,00 ml Nao 29369 10 ¢ 30 20 0,758 334.806,60 253.783,40
13 Cobertura Portaria 376,38 m2  Sim 69898 15 ¢ 20 8 0,335 263.082,09 88.132,50
14 Guarita Tipo Torre Estacionamento CD 2,25 m2 Sim 281942 20 ¢ 70 50 0,796 6.343,70 5.049,58
TOTAIS 16.866,60 47.533.815,61 39.093.167,34

LEGENDA:

IA: Idade Aparente EC: Estado de Conservagao

VU: Vida Util VR: Vida Remanescente

DEP: Coeficiente de Depreciagao
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MODULO 4 — Metodologia de Avaliacio
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4. Metodologia

A avaliagéo do imével em questéo foi procedida com a observancia de todas as diretrizes fixadas na NBR 14653 — Partes 1 e 2 da Associagéao
Brasileira de Normas Técnicas, que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens no que diz respeito a avaliagdo de
imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas.

De acordo com as NORMAS acima referidas a metodologia avaliatoria a ser utilizada deve alicergar-se em pesquisa de mercado envolvendo,
além dos precos comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exergcam influéncia no valor do imével avaliando.

Em funcéo das caracteristicas do imével avaliando e das disponibilidades de dados seguros, relativos a obtencao dos valores do terreno e das
benfeitorias, optamos pela ado¢ao de uma conjugacao de métodos, quais sejam:

Para obtencgéo do valor de mercado do terreno adotamos o “Método Comparativo de Dados de Mercado” e para a obtengcdo dos valores das
construcdes e benfeitorias adotamos o “Método da Quantificacdo do Custo”. Para a obtencéo do valor de mercado do imdével como um todo
realizamos a composicao do valor do terreno, valor das edificacdes e benfeitorias e o fator de comercializacdo, metodologia estd denominada
“Método Evolutivo”.

4.1. Terreno

4.1.1. Tratamento de Dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da existéncia de relacdes fixas entre os
atributos especificos e os respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes
deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.
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No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizagdo. Analisamos o coeficiente de variagao antes e
depois da aplicagéo de cada variavel isoladamente, visando a sua reducao. Este procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais nao foram
publicados até o fechamento deste trabalho.

Para a obtencdo do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que determinar os fatores de ajustes necessérios, a fim de
compatibilizar as amostras com o imével avaliando. Com base nesta andlise utilizamos na homogeneizacao de fatores os seguintes fatores:

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 5% a 20% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacao,
ocorrido no fechamento.

FATOR LOCAL: a transposigao que utilizamos no presente trabalho foi baseada na escala de valores varia de 0 a 10 em ordem crescente
(notas atribuidas ao local), devidamente aferidos para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a
localizagéo contribui na composi¢cdo do valor final do imével. Os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de
lancamento tributario, uma vez que estes estao defasados da realidade do mercado imobiliario local.

FATOR DE AREA: os elementos comparativos foram corrigidos em fungéo de sua area, observando-se que existe uma diferenca de valores
unitarios de acordo com a area do terreno, sendo os de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os
mesmos contribuem na composicao do valor final do imével.

Para tanto, utilizamos a férmula constante da publicacdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes”, autor Sérgio Antonio
Abunahman, 2a. Edicéo, Editora Pini:

1

(Areacompamtivo

j4
AreaAvali - , | |
eaAvaliando = quando a diferencga entre as areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%

Areacompantivo
AreaAvalimdo

1
js
= quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for maior a 30%
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4.2. Construcoes e Benfeitorias

O valor das construcdes foi obtido baseando-se no estudo “Edificagbes — Valores de Venda — 2002/2006” (Adequacgéo) - NBR 12.721-2006,
efetuado pela Comissao de Peritos nomeados pelo M.M. Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda Municipal da
Capital de Sao Paulo e em conjunto com o Estudo de Valores de Edificagcdes elaborado pelo IBAPE-SP, em tabela com multiplos dos custos
das edificagbes atualizado para a data base deste trabalho com ultimo R8N divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria de Construgao
Civil de Sao Paulo, sendo sempre levado em consideragdo as depreciagbes das construgbes em fungdo da idade aparente, do estado de
conservagao e depreciacao de ordem funcional.

Para os casos de benfeitorias como bases, calgamento, muros, etc., os valores adotados foram obtidos de pesquisa junto ao mercado local e
com base em publicagdes especializadas no setor, tais como Revista Construgdo e Mercado.

Para a determinacdo das depreciagdes, aplicamos o “Método Ross-Heidecke”, cujo valor atual da benfeitoria é obtido através da aplicacdo do
percentual redutor relativo a depreciagéo fisica acumulada (idade e conservacao do imével).

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservacao para cada item, conforme os padrées seguintes:

Cod. Estado de Conservacdao Cod. Estado de Conservacdo Cod. Estado de Conservacao

Entre regular e reparos

a Novo d . Reparos importantes
simples
. Entre reparos importantes e
b Entre novo e regular e Reparos simples h P P
sem valor
Entre reparos simples e
c Regular f P P Sem valor

importantes
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4.2.1. Definicao do Valor de Mercado

Definicao: O Valor de Mercado de um bem pressupde uma situacao, em que as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu
uso, encontrem-se na situacdo em que tanto o comprador, quanto o vendedor, estejam interessados, porém nao compelidos a concretizar a
transacao.

O valor de mercado foi obtido através da somatéria dos valores do terreno e das construgdes e benfeitorias, aplicando uma depreciacao
técnica sobre as mesmas, e um fator de ajuste denominado "Fator de Comercializagéo".

O Fator Comercializagéo € aplicado sobre o Valor de Mercado em Uso, para o calculo do Valor de Mercado, quando este ndo pode ser
calculado pelo método Comparativo Direto. Este fator representa a oferta / procura para um bem, num determinado momento, podendo em
fungao disto, ser menor, igual ou superior & unidade. E calculado analisando-se os negécios similares, efetivamente realizados na regido onde
se encontra o bem avaliado, comparando-os com seus respectivos valores de mercado em uso.

Dentre as diferentes condi¢cées que interferem na determinacdo do fator de comercializacdo, podemos mencionar: localizagdo do imovel,
arquitetura e padrao compativel com o local, funcionalidade, equilibrio econémico do empreendimento, condicbes de obsolescéncia,
caracteristicas geo-econémicas da regiao, retracao ou euforia do setor imobiliério, etc.

OBS: O valor do fator comercializagao utilizado foi de 1,00 para o Imével e, para maquinas e equipamento foi de 0,15 a 1,00.
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4.3. Bens Moveis e Conteudos

4.3.1. Critérios Gerais

Os critérios gerais empregados na avaliagdo dos bens moéveis, parte do Ativo Imobilizado da Empresa, foram critérios empregados em servigos
de avaliacbes, para a finalidade proposta, variando conforme a natureza do bem, que constitui em:

+ Verificagdo de existéncia de cada bem.

» Verificacdo do estado de conservacéao de cada bem.

+ Estabelecimento do valor novo de reposi¢édo do bem, conforme procedimento detalhado.

+ Estabelecimento do valor de mercado do bem, face sua obsolescéncia, estado de conservacao, vida Util e pesquisa de mercado.

4.3.2. Determinacao do Valor dos Bens Moveis

Verificamos a existéncia real de cada maquina avaliada conferindo, sempre que possivel, as informag¢des quanto ao fabricante, marca, modelo
e demais caracteristicas operacionais.

Para a avaliagdo de maquinas e equipamentos, consideramos descrito a seguir:
Consideramos 0s equipamentos instalados na planta industrial e integrados no processo produtivo em que se encontram, bem como ao
imovel. Consideramos também as instalagbes industriais, tais como tubulagdes, dutos, cabeamentos etc. O valor neste caso, considera a

vantagem de os equipamentos estarem montados e inseridos no processo de producdo em questao, e serd denominado Valor de Mercado em
Uso com Equipamentos Instalados.

55





seGape

O valor novo de reposicao dos bens avaliados foi estabelecido com base em célculos de custo atual para aquisicdo de um bem idéntico e
novo. No caso dos bens fora de produgao, o valor que foi calculado sera o custo para a aquisicdo de um bem de caracteristicas operacionais
semelhantes.

Os valores apresentados como custo novo de reposicao dos bens avaliados, foram estabelecidos com base em catalogos, cotacbées e/ou listas
de precos solicitados e na medida do possivel anexados para comprovacao dos valores. Na impossibilidade de se obter comprovantes,
utilizamos como base informacdes por nds obtidas diretamente de fabricantes e/ou comerciantes do ramo. Em todos os casos, agregamos ao
custo do equipamento os impostos devidos quando aplicavel.

Para o caso de maquinas estrangeiras que possuem representantes, efetuamos as cotacoes, aplicando os devidos impostos e, para as que
nao estdo na situacdo acima, cotamos por similares produzidos atualmente no Brasil, utilizando como base o valor de maquinas e/ou
equipamentos de producao nacional.

Para os casos em que foi utilizado “Método Comparativo de Dados do Mercado”, o valor novo de reposi¢cao € o proprio valor pesquisado no
mercado.

Quando o bem € desenvolvido, construido ou adaptado pela propria empresa avaliada, usamos a Composi¢cao do Custo onde obtemos junto
as areas pertinentes, as informagdes necessarias de custos de projeto, material e mao de obra necessaria para a composicao dos valores.

OBS.: Nos casos em que a idade real ndo pode ser constatada foi utilizada a idade aparente verificada durante a vistoria.
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4.3.3. Critério de Calculo de Depreciacao Técnica e Obsolescéncia

O método utilizado para o calculo da depreciacao técnica e obsolescéncia, € o da Quota Fixa (Método da Linha Reta), conforme citado nas
Normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia, que consiste na depreciacdo como funcao linear da idade do
bem, com variagao uniforme ao longo da vida util, segundo a seguinte férmula:

D =VNR- (VNR.AR/NU)

Onde:

D = Valor da depreciacdo do bem na data da avaliagao
VNR = Valor novo de reposicao do bem

AR = Anos Remanescentes

VU = Vida util técnica e econémica esperada em anos

Para a determinag&o dos anos remanescentes sdo considerados os seguintes fatores:
+ Condi¢bes, ambiente e turnos de trabalho

+ Estado de conservacao

* Planos de manutengéo

* Obsolescéncia

A vida util técnica e econémica esperada é obtida através das seguintes fontes:
+ Tabela de vidas uteis no Livro Engenharia de Avaliacdes do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de Engenharia,
capitulo 18, publicado pela Editora Pini em setembro de 2007.
« Tabelas de vidas Uteis préprias da SETAPE, desenvolvidas para diversos segmentos de trabalho.
+ Consultas especificas junto aos fabricantes.

Estas vidas uteis podem ser adaptadas as condigdes operacionais de determinadas empresas.
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4.3.4. Critério de Atualizacao de Valores

Nos casos em que os comprovantes ndo sdo da data recente é feito o devido reajuste com base no respectivo indice econémico nacional
publicado pela revista “CONJUNTURA ECONOMICA”, da “Fundacdo Getulio Vargas”, obtendo-se assim o correspondente valor atual. Como a

publicacdo destes indices é feita com certo atraso, o indice para o0 més do laudo é calculado através dos indices oficiais da inflacdo, dos
ultimos meses.
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MODULDO 5 - Especificacdo da Avaliacdo
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5. Especificacao da Avaliacao

Segundo NBR 14.653 — Parte 2, a especificagdo de uma avaliagao esta relacionada tanto com o empenho do avaliador, como com o mercado
e as informagbes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagao desejado tem por
objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacao.
Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e das amostras coletadas e, por isso, nao é
passivel de fixagdo a priori.

A seguir apresentamos as tabelas que segundo a NBR 14.653 — Parte 2, definem os graus de fundamentagéo e precisdo deste laudo de
avaliacao:

Tabela 3 da NBR 14563-2:2011 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores
Item Pontos Comentarios

1 2 A caracterizagao do imovel avaliando foi completa quanto aos fatores utilizados no tratamento.

2 2 A quantidade de dados de mercado foi atendida a quantidade minima para o Grau Il

3 2 A identificacdo dos dados de mercado foi feita com apresentacdo de informacdes relativas a todas as caracteristicas dos dados
analisados.

4 2 O Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores atende o Grau |l.

TOT.: 8 Laudo Enquadrado no Grau Il

Tabela 5 da NBR 14563-2 - Grau de precisao no caso de utilizacao de tratamento por fatores
Grau
Descricao ] | 1
" - - S
Amplitude do |nter\'/alolde confianga de 80% em torno do <30% < 40% <50%
valor central da estimativa

Amplitude do Intervalo de Confiabilidade: 16,22%
Grau de precisao atingido: Grau lll
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Tabela 6 da NBR 14563-2 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacdo do método da quantificacdao de custo de benfeitorias
ltem Pontos Comentarios

1 2 Na estimativa de custo direto, utilizamos um custo unitario basico para projeto semelhante ao projeto padréo.

2 2 O BDI adotado foi justificado.

3 2 A depreciacao fisica foi calculada por métodos técnicos consagrados, considerando-se idade, vida Util e estado de conservagéo.
TOT.: 6 Laudo Enquadrado no Grau Il

Tabela 10 da NBR 14563-2 - Grau de fundamentacao no caso da utilizacao do método evolutivo
Item Pontos Comentarios

1 2 Na estimativa do valor do terreno, atingimos o Grau Il de fundamentagdo no método comparativo ou no involutivo.
2 2 Na estimativa dos custos de reedicao atingimos o Grau Il de fundamentacao no método da quantificagdo do custo.
3 1 O fator de comercializagao foi arbitrado.

TOT.: 5 Laudo Enquadrado no Grau Il

O presente trabalho é classificado como "Laudo Enquadrado no Grau II" quanto a fundamentagcao da avaliacdo do imével e com amplitude do
intervalo de confiabilidade de 16,22% de precisao do terreno segundo as normas da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas NBR

14653 — Parte 2.
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5.1.

Tabela 2 da NBR 14563-5:2006

Maquinas e Equipamentos — Bens isolados

Grau de fundamentacgao para laudos de avaliagao de maquinas, equipamentos ou instalagoes isoladas

Graus
Il

Item Descricao
1 Vistoria
2 Funcionamento
3 Fontes de informagéo e
dados de mercado
4 Depreciacéo

Pontos Minimos

Restrigbes

Caracterizagdo completa e identificacdo fotografica
do bem, incluindo seus componentes, acessérios,
painéis e acionamentos.

O funcionamento foi observado pelo engenheiro de
avaliagoes e as condigdes de producao, eficiéncia e
manutencao estao relatadas no laudo.

Para custo de reedicéo:
Cotagao direto do bem novo no fabricante, para a
mesma especificacdo ou pelo menos trés cotagdes
de bens novos similares

Para valor de mercado: no minimo trés dados de
mercado de bens similares no estado do avaliando

As informagoes e condi¢des de fornecimento
devem estar documentadas no laudo

Implicita no valor de mercado do bem
10

Todos os itens no minimo no grau |l

Caracterizagao sintética do bem e seus
principais complementos, com fotografias.

O funcionamento foi observado pelo
engenheiro de avaliagées.

Para custo de reedicdo: cotacao direta do
bem novo no fabricante, para a mesma
especificacdo ou pelo menos duas
cotacdes de bens novos similares

Para valor de mercado: dois dados de
mercado de bens similares no estado do
avaliando

As informagdes e condigcbes de
fornecimento devem estar relatadas no
laudo

Calculada por metodologia consagrada
6

Itens 2 € 4 no minimo no grau Il e os
demais no minimo no grau |

Caracterizagao sintética do
bem, com fotografia.

Nao foi possivel observar o
funcionamento.

Para custo de reedicdo: uma
cotacao direta para bem novo
similar

Para valor de
mercado: um dado de
mercado de bem similar no
estado do avaliando

Citada a fonte de informacao
Arbitrada
4

Todos os itens no minimo no
grau |
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Tabela 3 da NBR 14563-5:2006

Enquadramento dos Laudos segundo seu grau de Fundamentacao (Avaliagao de Maquinas, Equipamentos ou instalacées Isolados)

Item Pontos Comentarios
1 Caracterizagao sintética do bem, com fotografia
2 2 O funcionamento foi observado pelo engenheiro de avaliagoes.
3 1 Quanto a fontes de informacédo e dados de mercado para custo de reedi¢cdo: uma cotacdo direta para bem novo similar; para valor de mercado:
um dado de mercado de bem similar no estado do avaliando; citada a fonte de informacao.
4 2 Depreciacao calculada por metodologia consagrada.
Total 6 Laudo Enquadrado no Grau Il

O presente trabalho é classificado como “Laudo enquadrado como Grau II” quanto a fundamentacao da avaliagdo para bens isolados, segundo
as normas da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas NBR 14653-5:2011.
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5.2. Unidade Industrial Completa

Tabela 4 da NBR 14563-5:2006

Item Descricao
1 Funcionamento
2 Cadastro Técnico
3 Maquinas e
equipamentos, moéveis e
utensilios
4 Terrenos
5 Edificacbes e
infraestrutura
Graus

Pontos Minimos

Restrigbes

Graus de fundamentacéao para a unidade completa

]
O funcionamento foi observado pelo engenheiro de
avaliacoes e as condi¢cdes de producdo, eficiéncia e
manutencao estao relatadas no laudo.

Cadastro com identificagao de idade e condigao de
manutencao

Pelo menos 80% do valor do item no grau lll desta
parte 5

Pelo menos 80% do valor do item no grau Il da
parte 2 ou parte 3

Pelo menos 80% do valor no grau Il da parte 2 ou
parte 3
I
2,5

Itens 1 e 2 no minimo no grau llI

Graus
]
O funcionamento foi observado pelo
engenheiro de avaliagées.

Cadastro com identificacdo de idade

Pelo menos 80% do valor do item no
minimo no grau Il desta parte 5
(tabelas 2 e 3)

Pelo menos 80% do valor de item no
minimo no grau |l da parte 2 ou parte 3
Pelo menos 80% do valor do item no
minimo no grau Il da parte 2 ou parte 3
Il
1,5

Itens 1 e 2 no minimo grau Il

|
Nao foi possivel observar o
funcionamento.

Relacao dos bens

Pelo menos 80% do valor do
item no minimo no grau | desta
parte 5 (tabelas 2 e 3)

Pelo menos 80% do valor do
item no minimo no grau | da
parte 2 ou parte 3

Pelo menos 80% do valor do
item no minimo no grau | da
parte 2 ou parte 3
I

1

Todos os itens no minimo no
grau |
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Tabela 5 da NBR 14563-5:2006

Enquadramento dos Laudos Segundo a Fundamentacao (Imével + Moveis)

Condicao minima

ltem Pontos Comentarios ] Il |
1 (1) O funcionamento foi observado pelo (1) (1) ]
engenheiro de avaliagoes I
2 (1) O Cadastro com identificacao de idade foi (1 (1) (h
criado, atendendo os requisitos minimos
do Grau I
3 0,26 Pelo menos 80% do valor do item esta no >=3 >=2 >=1

minimo no grau | desta parte 5, atendendo
0s requisitos minimos do Grau |l

4 0,87 Pelo menos 80% do valor de item esta no >=3 >=2 >=1
minimo no grau Il da parte 2 ou parte 3,
atendendo os requisitos minimos do Grau
Il

5 0,87 Pelo menos 80% do valor de item esta no >=3 >=2 >=1
minimo no grau Il da parte 2 ou parte 3,
atendendo os requisitos minimos do Grau
Il

Total 2 Laudo enquadrado no Grau Il

O presente trabalho é classificado como Grau Il quanto a fundamentagédo da avaliacdo para o/a Complexo Industrial/Unidade Produtiva,
segundo as normas da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas NBR 14653-2/5:2011.
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ANEXO | — Fotos do Imédvel e Maquinas e Equipamentos
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Fotos de Maquinas e Equipamentos

5

e

LAVADORA TRIPLA MANUAL DE BOTAS EM ACO LAVATORIO EM ACO INOX, 3 BICOS, ACIONAMENTO  PORTA DE ISOLAMENTO TERMICO DE CORRER EM
INOX, C/ 2 BICOS DE DUCHA | Item: 1 | C/ JOELHO | Item: 2 | ACO INOX, DIM. 1.200X1.800X12 MM | ltem: 3 |

kil

PORTA DE ISOLAMENTO TERMICO DE CORRER EM PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX, PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX
ACO INOX, DIM. 1.350X2.350X12 MM | ltem: 4 | DIM. 2.750X2.400X12 MM | Item: 5 | MARCA TERMOPAINEL, DIM. 2.550X2.400X12 MM |
Item: 6 |






PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM AGO INOX TANQUE HORIZONTAL EM AGO INOX, DIM. TANQUE HORIZONTAL EM AGO INOX, DIM.
MARCA TERMOPAINEL, DIM. 2.550X2.400X12 MM | 1.400X1.400X700 MM | ltem: 7 | 1.400X1.400X700 MM | ltem: 8 |
Item: 6 |

CORTINA DE AR MARCA JMV, DIM. 2.300 MM | Item: 9 CORTINA DE AR MARCA JMV, DIM. 2.300 MM | ltem: 9 LIXEIRA EM ACO INOX, CAP. 100 L | ltem: 10 |
I I
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PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX LOTE DE 240 CARRINHOS EM ACO INOX, P/ LOTE DE 240 CARRINHOS EM ACO INOX, P/
MARCA TERMOPAINEL, DIM. 2.550X2.400X12 MM | GRELHAS, DIM. 1.000X1.150X1.950 MM | ltem: 12 | GRELHAS, DIM. 1.000X1.150X1.950 MM | ltem: 12 |
Item: 11 |

MAQUINA FATIADORA DE CARNE MARCA GROTE, ESTUFA EM AGO INOX MARCA ARPROTEC, A GAS | EVAPORADOR DE AR FORCADO MARCA FROST
MOD. S/A 522 | ltem: 13 | Item: 15 | FRIO, C/ 4 VENTILADORES | Item: 16 |
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EVAPORADOR DE AR FORCADO MARCA FROST CIRCULADOR DE AR EM AGCO INOX, DIAM. 1.000 MM | CIRCULADOR DE AR EM ACO INOX, DIAM. 1.000 MM |
FRIO, C/ 2 VENTILADORES | Item: 17 | Iltem: 18 | Item: 18 |

PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX, PORTA DE ISOLAMENTO DE CORRER EM AGO INOX
MARCA MBP ISOBLOCK, DIM. 2.550X2.400X12 MM | DIM. 2.600X3.000X10 MM | ltem: 20 | MARCA TERMOPAINEL, DIM. 1.350X2.000X12 MM |
Item: 19| Item: 21 |





EVAPORADOR DE AR FORCADO MARCA FROST
FRIO, C/ 4 VENTILADORES | Item: 22 |

PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM AGO INOX,
DIM. 2.550X2.0400X12 MM | ltem: 25 |

EVAPORADOR DE AR FORCADO MARCA FROST CIRCULADOR DE AR EM AGO INOX, DIAM. 1.000 MM |
FRIO, C/ 4 VENTILADORES | Item: 23 | Item: 24 |

N S .-. s . A )
LAVADORA DUPLA MANUAL DE BOTAS EMAGO  BOMBA CENTRIFUGA MARCA SCHNEIDER, MOD. BPI

INOX, C/ 2 BICOS DE DUCHA | Item: 26 | 065-040-200, ROTOR 189 MM, C/ MOTOR DIESEL |
Item: 27 |
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EVAPORADOR DE AR FORGCADO MARCA FROST BALANCA DOSADORA DE CARNE EM AGO INOX AUTOCLAVE VERTICAL MARCA PHOENIX, MOD. AV-
FRIO, C/ 2 VENTILADORES | Item: 28 | MARCA ISHIDA, C/ PAINEL ELETRONICO DIGITAL | 75, POT. 4.000 W | ltem: 31 |
ltem: 29 |

BALANGA DOSADORA DE CARNE EM AGO INOX ESTEIRA TRANSPORTADORA EM AGO INOX, MOD.  ESTEIRA TRANSPORTADORA EM AGO INOX, MOD.
MARCA ISHIDA, C/ PAINEL ELETRONICO DIGITAL | SUPERIOR, P/ COLETA DE EMBALAGEM 25GR | ltem: SUPERIOR, P/ RECEBIMENTO DE EMBALAGEM 25GR
ltem: 32| 34| [ ltem: 35 |
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TANQUE HORIZONTAL EM AGO INOX MARCA EVAPORADOR DE AR FORCADO MARCA FROST CIRCULADOR DE AR EM AGO INOX, DIAM. 1.000 MM |
FRIGMANN HERMANN, CAP. 1.500 L, DIAM. FRIO, C/ 4 VENTILADORES | Item: 38 | Item: 39 |
1.300X1.200 MM | ltem: 36 |

CIRCULADOR DE AR EM AGO INOX, DIAM. 1.000 MM | EVAPORADOR DE AR FORGCADO MARCA FROST PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX,
Item: 40 | FRIO, C/ 3 VENTILADORES | Item: 41 | DIM. 2.550X2.0400X12 MM | ltem: 42 |





MAQUINA ENCHEDORA EMBALADORA MARCA MAQUINA ENCHEDORA EMBALADORA MARCA MAQUINA ENCHEDORA EMBALADORA MARCA

VOLPAK, MOD. SP-170S1F, CAP. 66 M3/H, N.S. VOLPAK, MOD. SP-170S1F, CAP. 66 M3/H, N.S. EFFYTEK, MOD. HB262, N.S. HB262002 | Item: 44 |
17311A, C/ SISTEMA DE PESAGEM DE EMBALAGEM, 17311A, C/ SISTEMA DE PESAGEM DE EMBALAGEM,

MODULO DE CHECAGEM DE PESAGEM MARCA MODULO DE CHECAGEM DE PESAGEM MARCA

ISHIDA, MOD. DACS-W-012-SB/PB 1 | ltem: 43 | ISHIDA, MOD. DACS-W-012-SB/ PB 1 | ltem: 43 |

SISTEMA DE DOSAGEM E ALIMENTAGAO MARCA SISTEMA DE DOSAGEM E ALIMENTAGAO MARCA SISTEMA DE DOSAGEM E ALIMENTAGAO DA
CALDEMECG, NR. PROJ. 24271/07 | Item: 45 | CALDEMECG, NR. PROJ. 24271/07 | ltem: 45 | BALANGCA | Item: 46 |





o Estad,
& s ©d
N

Pagina

PRENSA HIDRAULICA EM AGO INOX MARCA MISTURADOR EM ACO INOX MARCA INCOMAF, MOD. EVAPORADOR DE AR FORGCADO, C/ 3
SUNNYVALE, CAP. 30T | ltem: 47 | MTV-700, N.S. 126/92 | Item: 48 | VENTILADORES | Item: 49 |

==y

PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM AGO INOX, ESTEIRA TRANSPORTADORA C/ ESTRUTURA EM MAQUINA ENCHEDORA EMBALADORA MARCA
DIM. 1.350X2.100X12 MM | ltem: 50 | ACO INOX, DIM. 600X2.400 MM (S/ MOTOR) | ltem: 51 | EFFYTEK, MOD. HB201, N.S. HB201004 | ltem: 52 |





APLICADOR DE SACHET MARCA AZCO | ltem: 54 | APLICADOR DE SACHET MARCA AZCO | ltem: 55 | APLICADOR DE SACHET MARCA AZCO | ltem: 56 |

APLICADOR DE SACHET MARCA AZCO | ltem: 57 | EVAPORADOR DE AR FORGCADO, C/ 3 PORTA SECCIONAL MARCA TERMOPAINEL, DIM.
VENTILADORES | Item: 58 | 2.500X2.500 MM | Item: 59 |
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PLATAFORMA HIDRAULICA NIVELADORA MARCA PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM AGO INOX, PORTA DE BLOQUEIO DE CORRER EM AGO INOX,
RITE HITE, MOD. HD-1400 | Item: 60 | DIM. 2.550X2.100X12 MM | ltem: 61 | DIM. 1.300X2.000X6,5 MM | ltem: 62 |

PORTA SECCIONAL MARCA TERMOPAINEL, DIM. PLATAFORMA HIDRAULICA NIVELADORA MARCA PLATAFORMA HIDRAULICA NIVELADORA MARCA
2.500X2.500 MM | Item: 63 | RITE HITE, MOD. HD-1400 | ltem: 65 | RITE HITE, MOD. HD-1400 | ltem: 66 |

11





PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX PLATAFORMA HIDRAULICA NIVELADORA MARCA
MARCA MBP ISOBLOCK, DIM. 2.300X3.100X18 MM | RITE HITE, MOD. HD-1400 | ltem: 69 |
Iltem: 68 |

o o
LAVATORIO EM ACO INOX MARCA FRIGMANN PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX
HERMANN, 1 BICA, ACIONAMENTO C/ JOELHO | Item: MARCA MBP ISOBLOCK, DIM. 2.300X3.100X18 MM | MARCA MBP ISOBLOCK, DIM. 2.300X3.100X18 MM |
71| ltem: 72 | Item: 72 |
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PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM AGO INOX PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX
MARCA MBP ISOBLOCK, DIM. 2.300X3.100X18 MM | MARCA MBP ISOBLOCK, DIM. 2.300X3.100X18 MM | MARCA MBP ISOBLOCK, DIM. 2.300X3.100X18 MM |
Item: 73 | ltem: 74 | Item: 75 |

CARRINHO EM AGO INOX MARCA VEMAG, CAP. 200 LIXEIRA EM ACO INOX, CAP. 100 L | ltem: 78 | EVAPORADOR DE AR FORGADO, C/ 2
L | Item: 76 | VENTILADORES | Item: 79 |
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PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ISOPAINEL EVAPORADOR DE AR FORGADO, C/ 2 PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX
MARCA TERMOPAINEL, DIM. 1.300X2.150X10 MM | VENTILADORES | Item: 81 | MARCA MBP ISOBLOCK, DIM. 1.300X2.100X12 MM |
Item: 80 | Item: 82 |

PORTA FRIGORIFICA DE CORRER EM ACO INOX MOEDOR DE CARNE EM AGO INOX MARCA INJETORA DE TEMPERO MARCA INTERMEC, MOD.
MARCA MBP ISOBLOCK, DIM. 1.300X2.100X12 MM | INCOMAF, MOD. TR-160, N.S. 118/02 | ltem: 85 | AMD-600E | Item: 86 |
Item: 84 |
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LAVATORIO EM AGO INOX MARCA FRIGMANN CARREGADOR DE BATERIA TRACIONARIA MARCA CARREGADOR DE BATERIA TRACIONARIA MARCA
HERMANN, 1 BICO, ACIONAMENTO C/ JOELHO | Item: LINDE, MOD. NDV 002305112, TENSAO DE ENTRADA KM, TIPO TRAC, MOD. KMV, 24V 30A, N.S. 1102092 |

87| 440 V, TENSAO DE SAIDA 48 V, CORRENTE 100 A | Item: 89 |
ltem: 88 |

LINHA DE DOSAGEM DE MOLHO P/ LASANHA, LINHA DE DOSAGEM DE MOLHO P/ LASANHA, LINHA DE DOSAGEM DE MOLHO P/ LASANHA,
COMPOSTO 4 DOSADORES MARCA GS, ESTEIRA DE  COMPOSTO 4 DOSADORES MARCA GS, ESTEIRA DE. COMPOSTO 4 DOSADORES MARCA GS, ESTEIRA DE
TALISCA E SELADORA | Item: 90 | TALISCA E SELADORA | Item: 90 | TALISCA E SELADORA | ltem: 90 |
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LINHA DE PREPARAGAO DE MOLHO POUCH EM ACO LINHA DE PREPARAGAO DE MOLHO POUCH EM ACO  LINHA DE PREPARAGAO DE MOLHO POUCH EM AGO
INOX, COMPOSTO POR TANQUE COZINHADOR, INOX, COMPOSTO POR TANQUE COZINHADOR, INOX, COMPOSTO POR TANQUE COZINHADOR,
TOSTADOR E SECADOR | Item: 91 | TOSTADOR E SECADOR | Item: 91 | TOSTADOR E SECADOR | Item: 91 |

I\

TANQUE CILINDRICO VERTICAL EM ACO INOX, DIAM. FILTRO DE CARVAO ATIVADO EM ACO INOX 304 FILTRO EM ACO INOX 304 MARCA TECH FILTER,
1.250X1.400 MM, C/ SISTEMA DE AGITAGAO E MARCA TECH FILTER, MOD. TFCCI 30000 7TC S120-4, MOD. UVMAXF-6, N.S. TF830, SISTEMA UV | ltem: 94 |
SERPENTINA DE RESFRIAMENTO | ltem: 92 | VOL. 4.190 L, N.S. TF832 | ltem: 93 |
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FILTRO EM AGO INOX 304 MARCA TECH FILTER, COMPRESSOR DE AR CARENADO MARCA ATLAS
MOD. UVMAXF-6, N.S. TF830, SISTEMA UV | Item: 94 | COPCO, MOD. GA-22-125FF, C/ MOTOR POT. 30 CV,
N.S. 200761 | ltem: 97 |

ESTUFA DE COZIMENTO E DEFUMAGAO MARCA BALANGCA DOSADORA DE CARNE EM AGO INOX BALANCA DOSADORA DE CARNE EM AGO INOX
MAQUINE | Item: 98 | MARCA ISHIDA, C/ PAINEL ELETRONICO DIGITAL | MARCA ISHIDA, C/ PAINEL ELETRONICO DIGITAL |
Iltem: 99 | Item: 100 |
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