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Laudo de Avaliacao

SOLICITANTE . INDUSTRIA E COMERCIO DE CEREAIS
BALDISSERA LTDA.

LOCALIZACAO : RUA DR.OSORIO GUIMARAES, N° 1.633
CENTRO
PRUDENTOPOLIS/PR

TIPO IMOVEL :  IMOVEL COMERCIAL

FINALIDADE :  DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
PARA FINS DE RECUPERACAO JUDICIAL

DATA : 30 DE JUNHO DE 2018
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Porto Alegre, 30 de junho de 2018

A

Diretoria da

Indastria e Comércio de Cereais Baldissera Ltda.
Rua Dr. Osério Guimaraes, n® 1.633
Prudentdpolis/PR

Em atendimento a solicitagdo de V. Sas., servimo-nos da presente para encaminhar-lhes o
laudo de avaliacdo de im6vel com vistas a determinagdo do valor de mercado para a data-base
de 30 de junho de 2018.

Trata este laudo de imovel comercial localizado na Rua Dr. Osério Guimaraes, n° 1.633, no

Centro, em Prudentdpolis/PR.
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Este laudo foi realizado em consondncia com as normas da NBR 14653, partes 1 e 2,
prescritas pela ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e, também, com os

preceitos da ASA (American Society of Appraisers).

Atenciosamente,

FACTUM - Avaliacdes e Consultoria Ltda.
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1. RESUMO DA AVALIACAO

VAlOF 0O TEITENO ..ottt e e et e e e et e e renaeeas R$ 5.100.000,00
Valor das BENTRITOTIAS ...ovvveeeeeeeeeeeeeeeee e e R$ 1.000.000,00
ValOr dO TMOVEI ... et R$ 6.100.000,00

(Seis milhdes e cem mil reais)

2. INFORMACOES IMPORTANTES

Este trabalho foi efetuado com informagGes disponibilizadas pela Solicitante e por terceiros,
as quais consideramos como verdadeiras, uma vez que ndo faz parte do processo de avaliacéo
qualquer tipo de auditoria. A Factum Brasil ndo possui informacdes comerciais e crediticias

de qualquer natureza que possam modificar e/ou impactar o laudo de avaliagéo.

A Factum Brasil declara que nenhum de seus sécios ou funcionarios possui interesse
financeiro na Industria e Comércio de Cereais Baldissera Ltda. Portanto, trabalhamos com

independéncia em relacdo a metodologia utilizada e aos valores apurados.

A Factum Brasil responsabiliza-se pela escolha da metodologia de avaliacdo utilizada e
entende que através dela os resultados sdo confiaveis. A metodologia escolhida, as

conclusdes, critérios e demais informacdes pertinentes estdo fundamentados neste laudo.

Conforme as Normas Brasileiras de Avaliacdo este laudo é classificado como tendo grau de

fundamentacdo Il e grau de preciséo I.
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3. QUALIFICACAO DOS AVALIADORES

A Factum Brasil é especializada em avaliagdes de bens em geral (bens mdveis e imoveis e
negocios). Atua tambem com controles patrimoniais e assessoria empresarial. Na sua carteira

de clientes ha diversas empresas nacionais multinacionais de médio e grande porte.

Sua sede é na cidade de Porto Alegre, RS, e esta inscrita no CNPJ sob o n° 08.272.086/0001-
13 e no Conselho Regional de Engenharia do RS sob o n° 149.214.

O corpo técnico da empresa € composto por profissionais especializados na area de

Avaliacdes. Os responsaveis técnicos pela elaboracao deste laudo s&o os seguintes:

Paulo Rondelli Silveira — Responsavel Técnico da Empresa, engenheiro civil, formado pela
PUC/RS e atual conselheiro do IGEL (Instituto Gaucho de Engenharia Legal) e participante
de diversos cursos, ciclos de estudos e palestras. Possui mais de 35 anos de experiéncia na a

de avaliacBes e presta servicos de avaliacBes econdmicas a diversas empresas, assessorando-
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as em suas negociagoes.

Jodo Paulo M. Silveira — Diretor da Empresa, engenheiro civil formado pela PUC/RS e
cursos de MBA e P6sMBA na FGV. Possui experiéncia no Brasil e no exterior em avaliacdes,
tanto como executor de servigos quanto em cursos de aperfeicoamento. Além disso, possuli
certificado de qualificacdo técnica emitida pelo IBAPE Nacional (Instituto Brasileiro de
Avaliac0es e Pericias de Engenharia), sendo apto comprovadamente para o bom exercicio da
profisséo.

Jodo Humberto Ferro Costa — Responsavel Técnico da Empresa, arquiteto e urbanista
formado pelas Faculdades Integradas Bennett/RJ. Possui mais de 10 anos de experiéncia nas

areas de arquitetura, avaliagdes patrimoniais e pericias.
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4. INFORMACOES GERAIS

4.1. Localizacao e Situagdo

O imovel dista cerca de:
e 290 m da Rodovia BR-373
e 430 m da Rua Mal. Deodoro
e 860 mda Av. S&o Jodo

Esté inserido no quarteirdo formado pelas ruas Dr. Osorio Guimarées, Princesa Isabel, Cel.
Jodo Pedro Martins e Duque de Caxias.

Legenda
@ mat 6953
@ mat 7453
@ rat 7856
(7 mat 7987

Google Earth

Localizacéo
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Legenda

: mat 6353
mat 7453

mat 7856

mat 7967

Situacgdo
4.2. Ocupacao

O imovel destina-se a atividade comercial e esta ocupado pela proprietaria.

4.3. Infraestrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

O imovel é servido pelos seguintes melhoramentos publicos: redes de abastecimento de agua
potavel, de energia elétrica, de telefonia, de iluminacdo publica e de redes coletoras de

esgotos pluviais.

Os logradouros confrontantes apresentam pavimentacdo asfaltica, meios-fios e passeios

pavimentados em concreto.

Além disso, é atendido por diversos servicos de utilidade pablica, concedidos ou ndo, tais
como: transporte publico préximo, correio, coleta de lixo, seguranca, instituicdes de ensino,

postos de abastecimento, etc.
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4.4. Classificagdo da Circunvizinhanga

A circunvizinhancga caracteriza-se por ser zona mista, residencial e comercial.

4.5. Titularidade

Esta registrado pelas seguintes matriculas do Registro de Imoveis da Comarca de

Prudentdpolis/PR.

Matricula n° Area (m?)
6.953 2.670,00
7.453 1.248,00
7.856 1.057,87
7.967 1.031,00
Total 6.006,87

5.0 IMOVEL

5.1. O Terreno

O todo maior é formado pela aglutinacdo de quatro terrenos, € de esquina, relevo plano, esta
no nivel dos logradouros confrontantes, possui formato irregular, estd murado e apresenta as

seguintes divisas e dimensoes:

ao leste: 87,50m de frente para Rua Dr. Osério Guimardes;

e ao norte: 76,00m de frente para Rua Princesa Isabel;

e aosul: 63,20m fazendo divisa com o lote n° 3;

e a0 oeste: 175,00m fazendo divisa com imovel que € ou foi de propriedade de
Alexandre Antonio;

« Area: 6.006,87 m2
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5.2. As Benfeitorias

5.2.1. Galpéo

Edificacdo de um pavimento com as seguintes caracteristicas construtivas e de acabamento:

— Fundacg0es: de sapatas de concreto;

— Estrutura: de concreto armado;

— Elevacgoes: em tijolos ceramicos;

— Piso: em concreto;

— Cobertura: em telhas metalicas apoiadas em
estrutura metalica;

— Esquadrias: portas metélicas;

— InstalagGes elétricas: com redes aparentes;

— Instalac@es hidraulicas: com redes

embutidas.
Pe-direito: 6,00 m Idade aparente: 20 anos
Area construida: 1.120,00 m2 Estado de conservacdo: bom
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5.2.2. Casa da Balanca

Edificacdo de um pavimento com as seguintes caracteristicas construtivas e de acabamento:

— Fundagdes: diretas; 3 -

— Elevacdes: paredes autoportantes em tijolos 24
ceramicos;

— Piso: em ceramica;

— Forro: em lambris de PVC;

— Cobertura: em telhas ceramicas;

— Esquadrias: metalicas;

— Instalages elétricas: com redes embutidas;

— InstalagGes hidraulicas: com redes
embutidas;

— Sanitério: paredes com revestimento em
ceramica e piso em ceramica.

Pé-direito: 3,00 m Idade aparente: 20 anos
Area construida: 69,00 m2 Estado de conservacdo: bom
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5.2.3. Balanca Rodoviaria

Balanca rodoviaria com as  seguintes
caracteristicas construtivas:

— FundacGes: diretas;
— Estrutura: de concreto armado;
— Piso: em concreto.

Area construida: 60,00 m2
Idade aparente: 20 anos
Estado de conservacdo: bom

5.2.4. Salao de Festas

Edificacdo de um pavimento com as seguintes caracteristicas construtivas e de acabamento:

— Fundagdes: de sapatas de concreto;

— Estrutura: de concreto armado;

— Elevacgbes: em tijolos ceramicos;

— Piso: em cerdmica;

— Forro: em gesso;

— Cobertura: em telhas metalicas apoiadas em
estrutura metalica;

— Esquadrias: metalicas;

— Instalages elétricas: com redes embutidas;

— InstalagGes hidraulicas: com redes
embutidas;

— Sanitérios: paredes com revestimento em
ceramica e piso em ceramica.
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Pe-direito: 2,60 m Idade aparente: 10 anos
Area construida: 140,00 m? Estado de conservacdo: muito bom
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6. AVALIACAO DO IMOVEL

Devido ao tipo dos imoveis, utilizamos um composto de metodologias — o Comparativo
Direto de Dados de Mercado para a terra nua e 0 do Custo de Reposi¢do Depreciado para 0s
prédios e benfeitorias.

O método Comparativo Direto € aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis (caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas), constituintes da pesquisa de mercado.

Jad 0 método do Custo de Reposicdo Depreciado consiste em determinar, através de

orcamentos e/ou estimativas apropriadas, o custo de reposicdo de prédios e benfeitorias e,
apos, depreciar através de critérios consagrados.

6.1. Avaliacéo do Terreno

Conforme pesquisa realizada, levantamos 16 amostras comparaveis para fins de determinacéao
do valor de mercado, os quais serviram de base para os calculos de inferéncia estatistica.

A partir da citada pesquisa, cujas informacGes mais detalhadas constam em anexo,
identificamos o seguinte comportamento imobiliario:
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VUnit = f (Ac/At ; Area ; Atrat)

onde:

o VUnit: variavel dependente ou explicada que representa o valor unitario (R$/m2),
aplicavel sobre a area do terreno.

e Ac/At: variavel independente (explicativa), quantitativa, que expressa a relagéo entre a
area construida e a area de terreno.

« Avrea: varidvel independente, ou explicativa, quantitativa, que expressa a area do
terreno, em metros quadrados.

o Atrat: variavel independente (explicativa), tipo cédigo alocado, que expressa a maior
ou pior atratividade dos imoveis relacionados entre si; € 0 que comumente se
denomina de desejabilidade (maior ou menor, que 0s imdveis tém quando comparados
entre si). A escala adotada foi a seguinte: 1 = atratividade baixa, 2 = atratividade
média e 3 = atratividade alta.

Essas variaveis sdo passiveis de testes estatisticos para a averiguacdo de sua real influéncia na
formacdao dos precos. Ao serem injetadas no modelo e sujeitas aos testes de hipoteses, quando
apresentam confiabilidade aos niveis de significancia exigidos pela Norma, pela analise de
seus regressores, faz-se possivel encontrar a formula matematica que interpreta a formacao
dos precos no mercado. Neste contexto, a avaliacdo deixa de ser uma mera “opinido” do
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avaliador e passa a ser considerada como uma interpretagdo cientifica (estatistica) do
mercado, ensejando assim a determinagcdo do valor procurado para o imovel que se estd
avaliando.

Mediante tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-se que o modelo de
melhor representatividade dos elementos pesquisados, tendo como variavel dependente o
Valor Unitario (VUnit), possui a seguinte configuracdo matematica:

VUnIt - 140 983834 * 2 718 (1,060003 *AC/At) * 2 718 (-0,000088 *Area) * Atrat 1,564106

o Coeficiente de correlacdo geral: r = 0,9502
o Os demais parametros estatisticos constam em anexo

O terreno avaliando apresenta 0s seguintes atributos:

« Ac/At =0 (considerado somente a area do terreno)
e Area =1.501,71m? (4rea média das matriculas)
e Atrat =3 (atratividade alta)

Logo, o valor unitario inferido para o terreno é de:
VUnit = 140,983834 * 2,718 (1,060003 * 0) % 2,718 (-0,000088 * 1.501,71) % 3 1,564106
VUnit = R$ 688,27/m?
Intervalo de confianga: - Lim Infer. =R$ 556,21/m?
-Lim Sup. =R$851,69/m?

Para o presente caso, adotamos o limite superior do intervalo de confianca, pois o todo maior
avaliando ¢ de esquina.

Valor unitario adotado, em nimeros arredondados: R$ 850,00/m?
Por conseguinte, o valor do terreno, importa em:
VI =6.006,87 m2 x R$ 850,00/m2 = R$5.105.839,50
ou, em meeros
comerciais

R$ 5.100.000,00
(Cinco milhGes e cem mil reais)
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6.2. Avaliacdo dos Prédios e Benfeitorias

De acordo com o critério anteriormente referido, a avaliacdo das benfeitorias obedece ao
seguinte roteiro de calculo:

CUSTO DE

VALOR ATUAL (R$)

COEF. .
em ndmeros

DEPREC.

ITEM PREDIOS E BENFEITORIAS | D'M(E]’;‘)SAO

REPOSICAO (R$)

arredondados

1 GALPAO 1.120,00 1.199.000,00 0,63 758.000,00

2 CASA DA BALANCA 69,00 80.000,00 0,75 60.000,00

3 BALANCA RODOVIARIA 60,00 26.000,00 0,75 20.000,00

4 SALAO DE FESTAS 140,00 185.000,00 0,87 162.000,00

TOTAL 1.000.000,00
(Um milh&o de reais)

7. RESUMO

VAIOT 0O TOITENO oot e e e et e e e e e e eeeeeeens R$ 5.100.000,00
Valor das BENTEITOTIAS ....eooveeeeeee oottt ee et ee e R$ 1.000.000,00
ValOr dO TMOVEI ... et R$ 6.600.000,00

Prudentdpolis, 30 de junho de 2018.

_LDan,f

J 'oEaulo M. Siléira
Eng\Clv. - CREAIRS 139.473-D

(Seis milhdes e cem mil reais)
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PESQUISA DE MERCADO E INFERENCIA ESTATISTICA

AREA vunit R
EA(™)  CONST. VALOR Ry IMOBILIARIA
1 RUA JOAO MARIA 30.752,64 0,00| R$1.069.000,00 34,76| 41-3434-3758 PROPRIETE 0,00 2
2 RUA DOZE DE AGOST O 323,00 80,00 R$ 120.000,00 371,52| 42-99856-3067 FELIPE 0,25 1
3 AV. SAO JOAO 900,00 0,00 R$ 680.000,00 755,56 | 42-99970-1030 ROBERTO 0,00 3
4 RUA SAO JOSAFAT 360,00 0,00 R$ 55.000,00 152,78 42-3446-4142 LUIZ 0,00 1
5 RUA PREFEITO ANTONIO WITCHEMICHEN 756,00 0,00 R$ 130.000,00 171,96 42-3446-4142 LUIZ 0,00 1
6 RUA LAMENHA LINS 429,00 0,00 R$ 220.000,00 512,82| 42-3446-4142 LUIZ 0,00 2
7 RUA CAP. PEDRO PEREIRA DA CUNHA 180,00 0,00 R$ 120.000,00 666,67| 42-3446-4142 LUIZ 0,00 2
8 RUA JOAO PEDRO MART INS 800,00 0,00 R$ 500.000,00 625,00| 42-3446-4142 LUIZ 0,00 3
9 RUA JOSE BONIFACIO 5.238,00 0,00 R$ 350.000,00 66,82| 42-3446-4142 LUIZ 0,00 1
10 RUA IRMA RAFAELA, ESQ. RUA CEL. JOAO PEDRO MARTINS 861,00 150,00 R$ 750.000,00 871,08| 42-3446-4142 LUIZ 0,17 2
11 RUA CAP. JOAO ALVES DAVID 450,00 0,00 R$ 140.000,00 311,11| 42-3446-4142 LUIZ 0,00 2
12 RUA MAL. DEODORO, ESQ. CAP. FRANCISCO DURSKI 985,77 0,00| R$1.150.000,00 1.166,60| 42-99965-7240 | LUIZ KADLUBITSKI 0,00 3
13 RUA JOSE GALLI 3.000,00 0,00 R$ 280.000,00 93,33| 42-99965-7240 | LUIZ KADLUBITSKI 0,00 1
14 RUA JUCELINO KUBITSCHECK 415,00 0,00 R$ 120.000,00 289,16| 42-99965-7240 | LUIZ KADLUBITSKI 0,00 2
15 RUA RUI BARBOSA, ESQ. RUA QUINT INO BOCAIUVA 1.320,00 1.070,00 R$ 1.900.000,00 1.439,39( 42-3446-1240 SERRANA 0,81 3
16 RUA DR. OSORIO GUIMARAES 1.320,00 0,00| R$1.400.000,00 1.060,61| 42-3446-1240 SERRANA 0,00 3
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS

Total da Amostra 1 16 Total 14
Utilizados 1 16 Utilizadas 14
Outlier 10 Grau Liberdade 112

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIACAO

Correlacéao : 0,95020 Total 1 18,06764
Determinacgéo : 0,90289 Residual : 1,75462

Ajustado : 0,87861 Desvio Padrdo : 0,38238
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado : 37,18883 D-Calculado 1 1,93007

Significancia : <0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressdo 90%

NORMALIDADE

Intervalo Classe % Padrdo % Modelo

-lal 68 68
-1,64 a +1,64 90 100
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 140,983834 * 2,718(1’060003 * Xl) * 2,718(_0'000088 * XZ) * X31,564106
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MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO

Média : 536,82 Coefic. Aderéncia . 0,75066
Variacédo Total . 2760262,82 Variacgao Residual . 688243,51
Variancia : 172516,43 Variancia : 57353,63
Desvio Padrao : 415,35 Desvio Padrao 1 239,49

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Valores Calculados
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1.000
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo

PROJUDI - Processo: 0001425-85.2018.8.16.0139 - Ref. mov. 170.8 - Assinado digitalmente por Alexandre Mottin Vellinho de Souza
09/07/2018: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGAO DA PARTE. Arg: Laudo de Avaliag&o de Ativos - 02

Diztribwicdo de Freqiéncis

041
0,35 ]
03]
0,25
0,2
0,15
0,1

0,05 ]

A1.24 80,78 032a015

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

e e e e e ——
05l a1,07

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolug&o do Projudi, do TIPR/OE

Validagdo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ6QE PEEDS L8R5Y 84623

Andlize Mista
Walor calculado versus residuo padronizado
3
2_
=N *
2 g *
o * ¢
a . * .
2 0 * .
B - » -
-1 4 * ‘
Bl
3 r . . T T
4 5 B 7
IR Uity
DESCRICAO DAS VARIAVEIS
X1 Ac/At
wUnit = f Aciat )
Tipo: Quantitativa O
Amplitude: 0a 0,81 é
Impacto esperado na dependente: Positivo 00
10% da amplitude na média: 8,97 % na estimativa 400 |
0 02 04 05 08
Al
X, Area
WUt = ff Ares )
Tipo: Quantitativa -
Amplitude: 180,00 a 30752,64 é 400
Impacto esperado na dependente: Negativo 2004
10% da amplitude na média: -23,70 % na estimativa

—
0 10.000 20.000
Area
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Tipo: Cédigo Alocado - Che
Amplitude: 1 a 3,00 = B0 oL
Impacto esperado na dependente: Positivo 400+ g
10% da amplitude na média: 16,10 % na estimativa 200 S8
Micronumerosidade: atendida. T 2 a2
S a
Afrat Sdw
o O
[=y{e}
- 6 E
Y VUnit = o
g3
S g
Tipo: Dependente 3 ?,
Amplitude: 34,76 a 1439,39 &=
Micronumerosidade para o modelo: atendida. g %
a >
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES £ 5
235
o c =
VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado 8s
Linear Calculado (Soma das Caudas)  (Padréo = 0,87861) g£3g
[CRNe)
E =
Xy Ac/At X 2,19 4,91 0,84321 s
23
P T =
X, Area X -6,69 0,01 0,47004 8 E
©
£9
X3 Atrat In(x) 7,07 0,01 0,42140 a 2
oS
o
~ i 32
MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual) 38
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Anotacie de Responsabilidade Técnica - ART CREA- d ART Ndmero
Lein® 6.490, de 7 de derembuo de 1977 e i 971 8642
Comselhoe Regional de Engenharia o Agronamia do Rio Grande do Sul 4

n,o:PRl-SIACAL') DE SERVXO Participagio Téowbon;  INDOVIDUALPRINCIPAL
Coavimiec NAO ECONVENID Mustive: NORMAL
Contratade —
Onrteira; RSOOIINTS  Profisshnali  JOAO PAULO MYNARSKI SILVEIRA F-mait pouopeudodsfactaebeos:] com be
RNP: 22078452 Tiule: Fngenharo Civil
Empeose: FACTUM AVAI INGOES E CONSULTORIA S5 LTDA « EPP Nr.Reg.: 149214
Costratanis ey
Nome: INDUSTRIA FCOMERCIO DE CEREALS HALDISSERA L'TDA [
Endercge: RODOYIA BR 373 KM 263 Yeoletane: CPFIONPI) 30596 125000327
Cidade: PRUDENTOROLIS Badrre: LINHA DOS RATOS CEP; BS300000 up; PR
1d fo da ObraServicy o o

Proprictirio: INDUSTRIA E COMERCIO DE CEREAIS BALDISSERA LTDA
Endereco da ObraServiges  RODOVIA BR 373 KM 203

CPFRAONPS: 90 .556.1250003-27
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Laudo de Avaliacao

SOLICITANTE . INDUSTRIA E COMERCIO DE CEREAIS
BALDISSERA LTDA.

LOCALIZACAO : RUAFRANCA, N°24 3
BAIRRO PORTAL DE JACARAIPE

SERRA/ES
TIPO IMOVEL . IMOVEL RESIDENCIAL
FINALIDADE :  DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

PARA FINS DE RECUPERACAO JUDICIAL

DATA : 30 DE JUNHO DE 2018
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Porto Alegre, 30 de junho de 2018

A

Diretoria da

Indastria e Comércio de Cereais Baldissera Ltda.
Rua Dr. Osério Guimaraes, n® 1.633
Prudentdpolis/PR

Em atendimento a solicitagdo de V. Sas., servimo-nos da presente para encaminhar-lhes o
laudo de avaliacdo de im6vel com vistas a determinagdo do valor de mercado para a data-base
de 30 de junho de 2018.

Trata este laudo de imovel residencial localizado na Rua Franga, n° 24, no bairro Portal de

Jacaraipe, em Serra/ES.

Este laudo foi realizado em consondncia com as normas da NBR 14653, partes 1 e 2,
prescritas pela ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e, também, com os

preceitos da ASA (American Society of Appraisers).

Atenciosamente,

FACTUM - Avaliacdes e Consultoria Ltda.
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1. RESUMO DA AVALIACAO

Valor dO IMOVEL ...t R$ 740.000,00

(Setecentos e quarenta mil reais)

2. INFORMACOES IMPORTANTES

Este trabalho foi efetuado com informagGes disponibilizadas pela Solicitante e por terceiros,
as quais consideramos como verdadeiras, uma vez que ndo faz parte do processo de avalia¢do
qualquer tipo de auditoria. A Factum Brasil ndo possui informagdes comerciais e crediticias

de qualquer natureza que possam modificar e/ou impactar o laudo de avaliag&o.

A Factum Brasil declara que nenhum de seus sécios ou funcionarios possui interesse
financeiro na Industria e Comércio de Cereais Baldissera Ltda. Portanto, trabalhamos com

independéncia em relacdo & metodologia utilizada e aos valores apurados.

A Factum Brasil responsabiliza-se pela escolha da metodologia de avaliagdo utilizada e
entende que através dela os resultados sdo confiaveis. A metodologia escolhida, as

conclusdes, critérios e demais informacdes pertinentes estdo fundamentados neste laudo.

Conforme as Normas Brasileiras de Avaliacdo este laudo é classificado como tendo grau de

fundamentacdo Il e grau de preciséo II.
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3. QUALIFICACAO DOS AVALIADORES

A Factum Brasil é especializada em avaliagdes de bens em geral (bens mdveis e imoveis e
negocios). Atua também com controles patrimoniais e assessoria empresarial. Na sua carteira

de clientes ha diversas empresas nacionais multinacionais de médio e grande porte.

Sua sede é na cidade de Porto Alegre, RS, e esta inscrita no CNPJ sob o n° 08.272.086/0001-
13 e no Conselho Regional de Engenharia do RS sob o n® 149.214.

O corpo técnico da empresa € composto por profissionais especializados na area de

Avaliacdes. Os responsaveis técnicos pela elaboracéo deste laudo sdo os seguintes:

Paulo Rondelli Silveira — Responsavel Técnico da Empresa, engenheiro civil, formado pela
PUC/RS e atual conselheiro do IGEL (Instituto Gaucho de Engenharia Legal) e participante
de diversos cursos, ciclos de estudos e palestras. Possui mais de 35 anos de experiéncia na a
de avaliacBes e presta servicos de avaliacBes econdmicas a diversas empresas, assessorando-

as em suas negociacdes.

Jodo Paulo M. Silveira — Diretor da Empresa, engenheiro civil formado pela PUC/RS e
cursos de MBA e POsMBA na FGV. Possui experiéncia no Brasil e no exterior em avaliagoes,
tanto como executor de servigos quanto em cursos de aperfeigoamento. Além disso, possui
certificado de qualificagcdo técnica emitida pelo IBAPE Nacional (Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia), sendo apto comprovadamente para 0 bom exercicio da
profisséo.

Jodo Humberto Ferro Costa — Responsavel Técnico da Empresa, arquiteto e urbanista
formado pelas Faculdades Integradas Bennett/RJ. Possui mais de 10 anos de experiéncia nas

areas de arquitetura, avaliacdes patrimoniais e pericias.
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4. INFORMACOES GERAIS

4.1. Localizacéo e Situacdo

O imovel dista cerca de:
e 250 m da Av. Des. José Antbnio Miguel Feu Rosa
e 390 m da Av. Talma Rodrigues Ribeiro
e 540 mda UNESC
e 12 km do Centro da Cidade

Esta inserido no quarteirdo parcialmente formado pelas Ruas Franga, Grécia e pela Av. Raul
Ledo Castelo.

Localizacéo
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4.2. Ocupacao
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O imovel esta locado para terceiros.

4.3. Infraestrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

O imavel é servido pelos seguintes melhoramentos publicos: redes de abastecimento de agua
potavel, de energia elétrica, de telefonia, de iluminacdo publica e de redes coletoras de

esgotos pluviais.
O logradouro confrontante apresenta pavimentacao asfaltica.

Além disso, é atendido por diversos servigos de utilidade publica, concedidos ou ndo, tais
como: transporte publico proximo, correio, coleta de lixo, seguranca, instituicbes de ensino,

postos de abastecimento, etc.
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4.4. Classificacdo da Circunvizinhanga

A circunvizinhancga caracteriza-se por ser zona residencial.

4.5. Titularidade

Esta registrado pela matricula n°® 11.123 da 2% Zona do Registro de Imoveis da Comarca de
Serra/ES.

5.0 IMOVEL

5.1. O Terreno

O terreno é meio de quadra, relevo plano, esta no nivel do logradouro confrontante, possui

formato retangular, estd murado e apresenta as seguintes divisas e dimensdes:

e ao oeste: 12,00m de frente para Rua Franga;

e a0 norte: 25,00m fazendo divisa com o lote n° 23;

« ao sul: 25,00m fazendo divisa com os lotes n® 1 e 2;
e a0 leste: 12,00m fazendo divisa com o lote n° 5.

« Area: 300,00 m?
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5.2. A Benfeitoria

Edificagdo de trés andares com a seguinte distribuigdo, por pavimento:

Térreo: garagem e uma kitnet;
2° pav.: cinco Kitnets;
3° pav.: quatro Kitnets.

Apresenta as seguintes caracteristicas construtivas e de acabamento:

Fundacdes: de sapatas de concreto;

Estrutura: de concreto armado;

Elevacdes: em tijolos ceramicos;

Piso: em ceramica e cimento alisado;
Cobertura: em telhas metalicas;

Esquadrias: em madeira;

Instalacdes elétricas: com redes embutidas;
InstalacGes hidraulicas: com redes embutidas.

Pe-direito: 3,00 m Idade aparente: 10 anos
Area construida: 500,00 m2 (aproximadamente) Estado de conservacio: bom/regular

——

Vista da fachada principal Garagem

Circulagdo de uso comum Corredor
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6. AVALIACAO DO IMOVEL

Devido ao tipo de imoével — kitnets — utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Tal método € aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis (caracteristicas intrinsecas e extrinsecas),
constituintes da pesquisa de mercado.

Conforme pesquisa realizada, levantamos 13 amostras comparaveis para fins de determinacéo
do valor de mercado, os quais serviram de base para os calculos de inferéncia estatistica.

A partir da citada pesquisa, cujas informacGes mais detalhadas constam em anexo,
identificamos o seguinte comportamento imobiliario:

VUnit = f (Atrat ; Estado)
onde:

o VUnit: variavel dependente ou explicada que representa o valor unitario (R$/m2),
aplicavel sobre a area total do imovel.

o Atrat: variavel independente (explicativa), tipo codigo alocado, que expressa a maior
ou pior atratividade dos imdveis relacionados entre si; € o que comumente se
denomina de desejabilidade (maior ou menor, que os iméveis tém quando comparados
entre si). A escala adotada foi a seguinte: 1 = atratividade baixa, 2 = atratividade
média e 3 = atratividade alta.

o Estado: varidvel independente (explicativa), dicotdmica, que expressa o0 estado de
conservagdo do imovel, sendo: 1 = usado e 2 = novo.

Essas variaveis sao passiveis de testes estatisticos para a averiguacdo de sua real influéncia na
formacdao dos precos. Ao serem injetadas no modelo e sujeitas aos testes de hipoteses, quando
apresentam confiabilidade aos niveis de significancia exigidos pela Norma, pela analise de
seus regressores, faz-se possivel encontrar a formula matematica que interpreta a formacao
dos precos no mercado. Neste contexto, a avaliacdo deixa de ser uma mera “opinido” do
avaliador e passa a ser considerada como uma interpretagdo cientifica (estatistica) do
mercado, ensejando assim a determinacdo do valor procurado para o imovel que se esta
avaliando.

Mediante tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-se que o modelo de
melhor representatividade dos elementos pesquisados, tendo como variavel dependente o
Valor Unitario (VUnit), possui a seguinte configuracdo matematica:

VUnit =1/(0,000816 - 0,000140 * Atrat- 0,000065 * Estado)

e Coeficiente de correlacédo geral: r = 0,9763
o Os demais parametros estatisticos constam em anexo
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O imdvel avaliando apresenta 0s seguintes atributos:

e Atrat =1 (atratividade baixa)
e Estado =1 (usado)

Logo, o valor unitério inferido para o imdvel e de:
VUnit=1/(0,000816 - 0,000140 * 1 - 0,000065 * 1)
VUnit = R$ 1.637,50/m?
Intervalo de confianca: - Lim Infer. = R$ 1.580,81/m?
- Lim Sup. =R$ 1.698,41/m?
Valor unitario adotado, em numeros arredondados: R$ 1.650,00/m?
Tendo em vista que todos os dados da amostra constituem-se de ofertas (e ndo de negocios
realizados), carregam eles um sobrepreco inicial de oferta referente a uma margem negocial.
Assim, para se chegar ao valor de mercado, ha que se corrigir essa elasticidade de oferta, via
de regra, considerada em 10% sobre o preco ofertado.
Por conseguinte, o valor do imdvel, importa em:
VI =500,00 m?2 x R$ 1.650,00/m? x 0,90 = R$ 742.500,00
ou, em nimeros

comerciais
R$ 740.000,00

(Setecentos e quarenta mil reais)

Serra, 30 de junho de 2018.

LDon,f

J ”oEauloM. Siléira
Eng\JClv. - CREAIRS 139.473-D
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PESQUISA DE MERCADO E INFERENCIA ESTATISTICA

VUnit

AMOSTRA ENDERECO BAIRRO AREA (m?) VALOR RS/m?) TELEFONE IMOBILIARIA Estado Atrat
1 AV. AUGUST O RUSCHI JACARAIPE 40,00 R$ 128.000,00 3.200,00| 27-3241-0797 MRV 2 3
2 AV. AUGUST O RUSCHI BALN. CARAPEBUS 36,00 R$ 149.243,00 4.145,64( 27-3241-0797 MRV 2 3
3 AV. AUGUST O RUSCHI BALN. CARAPEBUS 36,00 R$ 141.957,00 3.943,25| 27-3241-0797 MRV 2 3
4 CHACARA PARREIRAL CHACARA PARREIRAL 40,00 R$ 83.900,00 2.097,50| 27-3338-9489 EDGAR VIEIRA 1 2
5 RUA RIO JUCU ANDRE CARLONI 44,00 R$ 91.000,00 2.068,18| 27-3397-0054 HACHBART 1 2
6 RUA GUST AVO BARROSO CHACARA PARREIRAL 38,00 R$ 92.000,00 2.421,05| 27-3375-6000 BETHA 1 2
7 RUA DA PAZ ANDRE CARLONI 48,00 R$ 80.000,00 1.666,67| 27-3375-6000 BETHA 1 1
8 RUA ANGELO PRETTI JACARAIPE 48,00 R$ 95.000,00f 1.979,17 27-99908-8897 | CARLOSC IMOVEIS 1 2
9 RUA BELO HORIZONTE JD. LIMOEIRO 44,00 R$ 110.000,00 2.500,00| 27-3375-6000 BETHA 2 2
10 RUA MARANHAO JACARAIPE 48,00 R$ 80.000,00 1.666,67| 27-3253-0022 [ ROBERTO CORRETOR 1 1
11 AV. PAULO PEREIRA GOMES MORADA LARANJEIRAS] 31,00 R$ 117.900,00 3.803,23| 27-3070-9927 AlZA 2 3
12 BALN. CARAPEBUS BALN. CARAPEBUS 40,00 R$ 68.750,00|  1.718,75| 27-99836-7755 BRAVIM 1 1
13 ALTEROSAS ALTEROSAS 40,00 R$ 60.000,00 1.500,00| 27-3228-0213 CASA COM 1 1
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra 013 Total 03
Utilizados 0 13 Utilizadas 03
Outlier 00 Grau Liberdade - 10
MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: 1/y
COEFICIENTES VARIACAO
Correlacéo : 0,97631 Total . 2,53929¢e-07
Determinagéo : 0,95318 Residual : 1,18901e-08
Ajustado : 0,94381 Desvio Padréo . 3,44821e-05
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 101,78138 D-Calculado 1 2,39846
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressdo 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe
-lal

-1,64 a+1,64

-1,96 a +1,96

% Padrdo % Modelo

68 76
90 92
95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
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MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 2516,16 Coefic. Aderéncia
Variacdo Total : 10601315,24 Variacgdo Residual
Variancia : 815485,79 Variancia

Desvio Padrdo : 903,04 Desvio Padrdo

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

: 0,93966

: 639709,75
. 63970,97
1 252,92

“alores Calculados

1.500 2000 2500 3.000
“alores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

4.000

Distribuigéo de Freghéncia

0.4
0,35
0,3
0,25
0,2]
015
0,1

0,05

AFBa-113 0,58 50,03 0,52a107

Distribuigdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
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LSS e e e RS e S A B S S

Andlize Mista
Walor calculado versus residuo padronizado

Residuo iDP
-z
e

*4e

0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,0000,000 0,0000,001 0,001 0,004 0,001 0,004 0,004 0,001

1.4 Uit




DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X, Atrat
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Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 1a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 6,68 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

X, Estado

Unit = f Atrat )

-
[l

Atrat

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 1a2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 16,10 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Y VUnit

“Unit = ( Estada )

£ 2000

1.000

Estado

Tipo: Dependente
Amplitude: 1500,00 a 4145,64

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student
Linear Calculado

Significancia Determ. Ajustado
(Soma das Caudas)  (Padréo = 0,94381)
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X, Atrat X -6,77

X, Estado X -1,97

0,01

7,76

0,71447

0,92916

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

. MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
. MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
Variavel F(_)rma Atrat
Linear
Xl X
X, X 81
Y lly -97

Estado | VUnit
19 91

53
-86




Anotacio de Respomabilidade Técnica <« ART
Lein® 6.490, de 7 de dezembvo de 1977 e
Comselho Regionsl de Engenharia o Agronamis do Rio Grande do S
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4 ART Namero
§ 9718642

Tipo:PRESTACAO DE SERVICO
Crmvimiec NAO ECONVENID

Participagio Téowben;  INDOVIDUALPRINCIPAL
Mustive: NORMAL

Contratade

Carteira; RSOOTIMTS  Profisshenali  JOAD PAULO MYNARSKI SILVEIRA
RNP: 220078452 tale: Fngenham Civl
Empross: FACTUM AVALIACOES E CONSULTORIA S5 LTOA - EPP

{ natrataniz

F-malt pouopeudodsfactas bl com e ]

Ne.Keg.: 199214

Nome: INDUSTRIA E COMERCIO DE CEREAIS BALDISSERA LTDA E-truail
Endercee: RODOYIA BR 373 KM 263 Teletane:
Cidade: PRUDENTGROLIS Badrre.t LINHA DOS RATOS

Idestificacio ds ObraServicy

CPFIONPI) 30,596 125000327
CEP; B5300000 up R

Proprictirie: INDUSTRIA E OCOMERCIO DE CEREAILS BALDISSERA LTDW
Endereco da ObraServices  RODOVIA BR 373 KM 203
Cudede; PRUDENTOPOLIS

Flasldade: OUTRAS FINALIDADES

Dats lakeie: 01063018 Prev. Fle A0T2018

Batrre: LINHA DOS RATOS
Vir Cootraso{RS)x 1000000

CPPONPS: 8) 550 125000327

CEF: MO0 L¥:R
Homordriow RS): 100000
EarClasset  IGEL

Attvidade Técnien Desericha da ObraServigo

Qeastidade Uil
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Vistena Heas Imdvels 100 IN
Avaliogio Beas Imdvels L2 N
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ART registrada (paga) no CREA-RS em 03972018
) Dieclaro serers verdbadomes ax infieeiapies scizs De scordo
N . L‘o;q,m | N .-\/,/H
+ O St , — L4
Local o Nt LIPS TTTN INSUN TR K COMEROIN L8 CRRENIN AL DES A LT
Contradaric

S ) Toctamomal

A AUTENTICIDADE DESTA ART PODERA SER COO.J-FIRIAM NO DO CREA-RS, LINK CIDADAD - ART CONSULTA
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Laudo de Avaliacao

SOLICITANTE . INDUSTRIA E COMERCIO DE CEREAIS
BALDISSERA LTDA.

LOCALIZACAO : RUA11DE DEZEMBRO, N° 105
PARQUE INDUSTRIAL
PRUDENTOPOLIS/PR

TIPO IMOVEL . IMOVEL INDUSTRIAL

FINALIDADE :  DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
PARA FINS DE RECUPERACAO JUDICIAL

DATA : 30 DE JUNHO DE 2018
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Porto Alegre, 30 de junho de 2018

A

Diretoria da

Indastria e Comércio de Cereais Baldissera Ltda.
Rua Dr. Osério Guimaraes, n® 1.633
Prudentdpolis/PR

Em atendimento a solicitagdo de V. Sas., servimo-nos da presente para encaminhar-lhes o
laudo de avaliacdo de im6vel com vistas a determinagdo do valor de mercado para a data-base
de 30 de junho de 2018.

Trata este laudo de imdvel industrial localizado na Rua 11 de Dezembro, n° 105, no Parque

Industrial, em Prudentdpolis/PR.

Este laudo foi realizado em consondncia com as normas da NBR 14653, partes 1 e 2,
prescritas pela ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e, também, com os

preceitos da ASA (American Society of Appraisers).

Atenciosamente,

FACTUM - Avaliacdes e Consultoria Ltda.
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1. RESUMO DA AVALIACAO

VAlOF 0O TEITENO ..ottt e e et e e e et e e renaeeas R$ 1.480.000,00
Valor da BeNTRITOITA ...eveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et R$ 520.000,00
ValOr dO TMOVEI ... et R$ 2.000.000,00

(Dois milhdes de reais)

2. INFORMACOES IMPORTANTES

Este trabalho foi efetuado com informagGes disponibilizadas pela Solicitante e por terceiros,
as quais consideramos como verdadeiras, uma vez que ndo faz parte do processo de avaliacéo
qualquer tipo de auditoria. A Factum Brasil ndo possui informagdes comerciais e crediticias

de qualquer natureza que possam modificar e/ou impactar o laudo de avaliag&o.

A Factum Brasil declara que nenhum de seus socios ou funcionarios possui interesse
financeiro na Industria e Comércio de Cereais Baldissera Ltda. Portanto, trabalhamos com

independéncia em relacdo a metodologia utilizada e aos valores apurados.

A Factum Brasil responsabiliza-se pela escolha da metodologia de avaliagdo utilizada e
entende que através dela os resultados sdo confidveis. A metodologia escolhida, as

conclusdes, critérios e demais informacdes pertinentes estdo fundamentados neste laudo.

Conforme as Normas Brasileiras de Avaliagdo este laudo é classificado como tendo grau de

fundamentacdo Il e grau de preciséo I.
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3. QUALIFICACAO DOS AVALIADORES

A Factum Brasil é especializada em avaliagdes de bens em geral (bens mdveis e imoveis e
negocios). Atua tambem com controles patrimoniais e assessoria empresarial. Na sua carteira

de clientes ha diversas empresas nacionais multinacionais de médio e grande porte.

Sua sede é na cidade de Porto Alegre, RS, e esta inscrita no CNPJ sob o n° 08.272.086/0001-
13 e no Conselho Regional de Engenharia do RS sob o n° 149.214.

O corpo técnico da empresa € composto por profissionais especializados na area de

Avaliacdes. Os responsaveis técnicos pela elaboracao deste laudo s&o os seguintes:

Paulo Rondelli Silveira — Responsavel Técnico da Empresa, engenheiro civil, formado pela
PUC/RS e atual conselheiro do IGEL (Instituto Gaucho de Engenharia Legal) e participante
de diversos cursos, ciclos de estudos e palestras. Possui mais de 35 anos de experiéncia na a
de avaliacBes e presta servicos de avaliacBes econdmicas a diversas empresas, assessorando-

as em suas negociagoes.

Jodo Paulo M. Silveira — Diretor da Empresa, engenheiro civil formado pela PUC/RS e
cursos de MBA e P6sMBA na FGV. Possui experiéncia no Brasil e no exterior em avaliacdes,
tanto como executor de servigos quanto em cursos de aperfeicoamento. Além disso, possuli
certificado de qualificacdo técnica emitida pelo IBAPE Nacional (Instituto Brasileiro de
Avaliac0es e Pericias de Engenharia), sendo apto comprovadamente para o bom exercicio da
profisséo.

Jodo Humberto Ferro Costa — Responsavel Técnico da Empresa, arquiteto e urbanista
formado pelas Faculdades Integradas Bennett/RJ. Possui mais de 10 anos de experiéncia nas

areas de arquitetura, avaliagdes patrimoniais e pericias.
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4. INFORMACOES GERAIS

4.1. Localizacao e Situagdo

O imovel dista cerca de:
e 80 m da Rodovia BR-373
e 1,6 km da Rodovia PR-160
e 2 kmdo Centro da Cidade

Esté inserido no quarteirdo parcialmente formado pelas Ruas 11 de Dezembro, So Francisco
e dos Funcionarios.

100m

Localizacéo
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Situacgdo

4.2. Ocupacao
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O imovel destina-se a atividade comercial e esta ocupado pela proprietaria.

4.3. Infraestrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

O imovel é servido pelos seguintes melhoramentos publicos: redes de abastecimento de &gua
potavel, de energia elétrica, de telefonia, de iluminacdo publica e de redes coletoras de

esgotos pluviais.
Os logradouros confrontantes apresentam pavimentacdo de chéo batido.

Além disso, é atendido por diversos servigos de utilidade publica, concedidos ou ndo, tais
como: transporte publico proximo, correio, coleta de lixo, seguranca, instituicbes de ensino,

postos de abastecimento, etc.
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4.4. Classificacdo da Circunvizinhanga

A circunvizinhanga caracteriza-se por ser zona mista, residencial e industrial.

4.5. Titularidade

Esta registrado pela matricula n° 9.815 do Registro de Imdveis da Comarca de

Prudentdpolis/PR.

5.0 IMOVEL

5.1. O Terreno

O terreno é de esquina, relevo em sua maior parte plano (em dois patamares), estd no nivel
dos logradouros confrontantes, possui formato retangular, estd murado e apresenta as

seguintes divisas e dimensdes:

e ao oeste: 132,00m de frente para Rua 11 de Dezembro;

e ao norte: 70,00m de frente para Rua Sao Francisco;

o ao leste: 132,00m fazendo divisa com imovel de terceiros;
o aosul: 70,00m fazendo divisa com imdvel de terceiros.

« Area: 9.240,00 m2
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5.2. A Benfeitoria

Galpéo de um pavimento com as seguintes caracteristicas construtivas e de acabamento:

FundacGes: de sapatas de concreto;

Estrutura: de concreto armado;

Elevacdes: em tijolos ceramicos;

Piso: em concreto;

Cobertura: em telhas metélicas apoiadas em estrutura metalica;
Esquadrias: portas metélicas;

Instalaces elétricas: com redes aparentes;

Instalacdes hidraulicas: com redes embutidas.

Pe-direito: 6,00 m Idade aparente: 25 anos
Area construida: 840,00 m? Estado de conservacdo: bom/regular
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6. AVALIACAO DO IMOVEL

Devido ao tipo dos imoveis, utilizamos um composto de metodologias — o Comparativo
Direto de Dados de Mercado para a terra nua e o do Custo de Reposicdo Depreciado para a
benfeitoria.

O método Comparativo Direto € aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis (caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas), constituintes da pesquisa de mercado.

Jad 0 método do Custo de Reposicdo Depreciado consiste em determinar, através de
orcamentos e/ou estimativas apropriadas, o custo de reposicdo da benfeitoria e, apos,
depreciar através de critérios consagrados.

6.1. Avaliacéo do Terreno

Conforme pesquisa realizada, levantamos 16 amostras comparaveis para fins de determinacéao
do valor de mercado, os quais serviram de base para os calculos de inferéncia estatistica.

A partir da citada pesquisa, cujas informacGes mais detalhadas constam em anexo,
identificamos o seguinte comportamento imobiliario:

VUnit = f (Ac/At ; Area ; Atrat)
onde:

o VUnit: variavel dependente ou explicada que representa o valor unitario (R$/m2),
aplicavel sobre a area do terreno.

e Ac/At: varidvel independente (explicativa), quantitativa, que expressa a relagéo entre a
area construida e a area de terreno.

« Area: varidvel independente, ou explicativa, quantitativa, que expressa a area do
terreno, em metros quadrados.

o Atrat: variavel independente (explicativa), tipo cédigo alocado, que expressa a maior
ou pior atratividade dos imoveis relacionados entre si; € 0 que comumente se
denomina de desejabilidade (maior ou menor, que 0s imdveis tém quando comparados
entre si). A escala adotada foi a seguinte: 1 = atratividade baixa, 2 = atratividade
média e 3 = atratividade alta.

Essas variaveis sao passiveis de testes estatisticos para a averiguacdo de sua real influéncia na
formacao dos precos. Ao serem injetadas no modelo e sujeitas aos testes de hipoteses, quando
apresentam confiabilidade aos niveis de significancia exigidos pela Norma, pela analise de
seus regressores, faz-se possivel encontrar a formula matematica que interpreta a formacao
dos precos no mercado. Neste contexto, a avaliacdo deixa de ser uma mera “opinido” do
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avaliador e passa a ser considerada como uma interpretagdo cientifica (estatistica) do
mercado, ensejando assim a determinacdo do valor procurado para o imovel que se estd
avaliando.

Mediante tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-se que o modelo de
melhor representatividade dos elementos pesquisados, tendo como variavel dependente o
Valor Unitario (VUnit), possui a seguinte configuracdo matematica:

VUnIt - 140 983834 * 2 718 (1,060003 *AC/At) * 2 718 (-0,000088 *Area) * Atrat 1,564106

o Coeficiente de correlacdo geral: r = 0,9502
o Os demais parametros estatisticos constam em anexo

O terreno avaliando apresenta 0s seguintes atributos:

« Ac/At =0 (considerado somente a area do terreno)
e Area =9.240,00m2 (&rea da matricula)
e Atrat =2 (atratividade média)

Logo, o valor unitario inferido para o terreno é de:
VUnit = 140,983834 * 2,718 (1,060003 * 0) % 2,718 (-0,000088 * 9.240) 4 2 1,564106
VUnit = R$ 184,13/m?
Intervalo de confianca: - Lim Infer. = R$ 154,04/m2
- Lim Sup. =R$220,00/m?

Para o presente caso, adotamos o imite inferior do intervalo de confianca, pois as ruas do
terreno avaliando apresentam infraestrutura primaria (vias de chao batido).

Valor unitario adotado, em nimeros arredondados: R$ 160,00/m?
Por conseguinte, o valor do terreno, importa em:
VI =9.240,00 m2 x R$ 160,00/m2 = R$ 1.478.400,00
ou, em meeros
comerciais

R$ 1.480.000,00
(Um milh&o, quatrocentos e oitenta mil reais)
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6.2. Avaliacdo da Benfeitoria

De acordo com o critério anteriormente referido, a avaliacdo da benfeitoria obedece ao
seguinte roteiro de célculo:

VALOR ATUAL (R$)
em nimeros
arredondados

BENFEITORIA ‘ DIMENSAO CUSTO DE COEF.

(m?) REPOSIGAO (R$) DEPREC.

1 ‘ GALPAO ‘ 840,00 899.000,00 ‘ 0,58 ‘ 520.000,00
TOTAL 520.000,00

(Quinhentos e vinte mil reais)

7. RESUMO
ValOr O TOITENO ..ottt e e e e ee e R$ 1.480.000,00
Valor da BenfeItOria .......oooeeeeeee et R$ 520.000,00
ValOr A0 TMOVEL ...ttt et e e et e e e R$ 2.000.000,00

(Dois milhdes de reais)

Prudentopolis, 30 de junho de 2018.

DO

% ‘oE’aqu M. Silvira
Eno\Clv. - CREAIRS 139.473-D
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PESQUISA DE MERCADO E INFERENCIA ESTATISTICA

PESQUIS EMERCADO PRUDENT(

i AREA vunit i

AREA (M) CONST. VALOR (R$/m2) TELEFONE IMOBILIARIA Al Atrat
1 RUA JOAO MARIA 30.752,64 0,00/ R$ 1.069.000,00 34,76| 41-3434-3758 PROPRIETE 0,00 2
2 RUA DOZE DE AGOSTO 323,00 80,00/  R$120.000,00 371,52 42-99856-3067 FELIPE 0,25 1
3 AV. SAO JOAO 900,00 0,00 R$ 680.000,00 755,56 | 42-99970-1030 ROBERTO 0,00 3
4 RUA SAO JOSAFAT 360,00 0,00 R$ 55.000,00 152,78 42-3446-4142 LUIZ 0,00 1
5 RUA PREFEITO ANTONIO WITCHEMICHEN 756,00 0,00 R$ 130.000,00 171,96 42-3446-4142 LUIZ 0,00 1
6 RUA LAMENHA LINS 429,00 0,00 R$ 220.000,00 512,82| 42-3446-4142 LUIZ 0,00 2
7 RUA CAP. PEDRO PEREIRA DA CUNHA 180,00 0,00 R$ 120.000,00 666,67| 42-3446-4142 LUIZ 0,00 2
8 RUA JOAO PEDRO MART INS 800,00 0,00 R$ 500.000,00 625,00| 42-3446-4142 LUIZ 0,00 3
9 RUA JOSE BONIFACIO 5.238,00 0,00f  R$ 350.000,00 66,82 42-3446-4142 LUIZ 0,00 1
10 RUA IRMA RAFAELA, ESQ. RUA CEL. JOAO PEDRO MART INS 861,00 150,00|  R$ 750.000,00 871,08| 42-3446-4142 LUIZ 0,17 2
11 RUA CAP. JOAO ALVES DAVID 450,00 0,00{  R$ 140.000,00 311,11| 42-3446-4142 LUIZ 0,00 2
12 RUA MAL. DEODORO, ESQ. CAP. FRANCISCO DURSKI 985,77 0,00/ R$1.150.000,00| 1.166,60| 42-99965-7240 [ LUIZ KADLUBITSKI | 0,00 3
13 RUA JOSE GALLI 3.000,00 0,00{  R$ 280.000,00 93,33| 42-99965-7240 | LUIZ KADLUBITSKI | 0,00 1
14 RUA JUCELINO KUBITSCHECK 415,00 0,00{  R$120.000,00 289,16 42-99965-7240 | LUIZ KADLUBITSKI | 0,00 2
15 RUA RUI BARBOSA, ESQ. RUA QUINTINO BOCAIUVA 1.320,00 1.070,00| R$1.900.000,00| 1.439,39| 42-3446-1240 SERRANA 0,81 3
16 RUA DR. OSORIO GUIMARAES 1.320,00 0,00/ R$1.400.000,00 1.060,61| 42-3446-1240 SERRANA 0,00 3
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AMOSTRA 1

AMOSTRA 7

AMOSTRA 10

AMOSTRA 16

AMOSTRA 2

a5
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AMOSTRA5 AMOSTRA 6

AMOSTRA 8 ~ AMOSTRA9
-

-

AMOSTRA12

AMOSTRA 14
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS

Total da Amostra 1 16 Total 14
Utilizados 1 16 Utilizadas 14
Outlier 10 Grau Liberdade 112

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIACAO

Correlacéao : 0,95020 Total : 18,06764
Determinagéo : 0,90289 Residual : 1,75462

Ajustado : 0,87861 Desvio Padrao : 0,38238
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado : 37,18883 D-Calculado 1 1,93007

Significancia : <0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressdo 90%

NORMALIDADE

Intervalo Classe % Padrdo % Modelo

-lal 68 68
-1,64 a +1,64 90 100
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 140,983834 * 2’718(1,050003 * Xl) * 2,718(-0,000088 * xz) * X31,564106

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média
Variacdo Total
Variancia
Desvio Padrdo

MODELO
: 536,82 Coefic. Aderéncia
: 2760262,82 Variacdo Residual
1 172516,43 Variancia
: 415,35 Desvio Padrao

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

: 0,75066

. 688243,51
: 57353,63
1 239,49
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo
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Distribwicén de Fregqiéncia
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Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS
X; Ac/At
wUnit = 1, Aciat )
Tipo: Quantitativa -
Amplitude: 0a 0,81 é
Impacto esperado na dependente: Positivo 00
10% da amplitude na média: 8,97 % na estimativa 400 1
0 02 04 05 08
At
X, Area
WUt = drea )
Tipo: Quantitativa -
Amplitude: 180,00 a 30752,64 é 400
Impacto esperado na dependente: Negativo 2004
10% da amplitude na média: -23,70 % na estimativa

T T
0 10.000 20.000
Area
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Xz Atrat

Tipo: Codigo Alocado

WUnit = f Atrat )

Amplitude: 1 a 3,00 E a0

Impacto esperado na dependente: Positivo 400+

10% da amplitude na média: 16,10 % na estimativa 2004

Micronumerosidade: atendida. 1 ;
Atrat

Y VUnit

Tipo: Dependente

Amplitude: 34,76 a 1439,39

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado

Linear Calculado (Soma das Caudas)  (Padrao = 0,87861)

Xy Ac/At X 2,19 4,91 0,84321

X, Area X -6,69 0,01 0,47004

X3 Atrat In(x) 7,07 0,01 0,42140

MATRIZ DE CORRELA(;AO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

Area | Atrat | VUnit

. MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
. MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
Variavel Fgrma Ac/At
Linear
Xl X
X, X
X3 In(x)
Y In(y)
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