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0. RESUMO

IMOVEL: Imével Industrial

LOCAL: Rodovia BR 376, km 196,8, Contorno Sul n° 50, Marialva, PR

AREA DO IMOVEL: 48.440,82 m?2

AREA CONSTRUIDA: 17.000,00 m? (aprox.)

PROPRIETARIO: COPOBRAS S/A IND. E COM. DE EMBALAGENS

VALOR DE MERCADO: R$ 32.000.000,00 (trinta e dois milhdes de reais)

VENDA FORCADA: R$ 27.200.000,00 (vinte e sete milhdes e duzentos
mil reais)

X
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0. RESUMO (cont.)

0.1. MATRICULA n° 21.273 (4rea = 12.671,67 m?)

VALOR DE MERCADO: R$ 8.500.000,00 (oito milhdes e quinhentos
mil reais)

VENDA FORCADA: R$ 7.225.000,00 (sete milhdes, duzentos e vinte
e cinco mil reais)

0.2. MATRICULA n° 21.296 (area = 25.984,00 m?)

VALOR DE MERCADO: R$ 17.000.000,00 (dezessete milhdes de reais)

VENDA FORCADA: R$ 14.450.000,00 (quatorze milhdes, quatrocentos
e cinquenta mil reais)

0.3. MATRICULA n° 23.488 (4rea = 9.785,15 m?)

VALOR DE MERCADO: R$ 6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil
reais)

VENDA FORCADA: R$ 5.525.000,00 (cinco milhdes, quinhentos e vinte
e cinco mil reais)
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1.  INTRODUCAO

O presente laudo de avaliacdo tem por objetivo fornecer a diretoria da
COPOBRAS S/A INDUSTRIA E COMERCIO DE EMBALAGENS o justo valor
de mercado e o valor de venda forcada, referidos a data base de 31 de julho
de 2.018, do imovel industrial situado no Contorno Sul de Marialva (BR 376)
n°® 50, altura do km 196 + 800 metros, na Gleba do Patriménio Marialva, em
Marialva, PR, pertencentes a empresa, para a prestacdo de garantia
hipotecaria em operacao financeira.

O justo valor de mercado considerado neste laudo é definido nas normas
para avaliagdo do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia -
IBAPE, como sendo:

" O valor pelo qual se realizaria uma compra e venda entre as
partes desejosas, mas nao obrigadas a transacdo, ambas
perfeitamente conhecedoras do negécio e do mercado,
admitindo - se um prazo razoavel para se encontrarem."

Na presente avaliacdo foi adotado o nivel rigoroso de precisao, especificado
pela NBR - 5676: Avaliagao de Iméveis Urbanos.

(7
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2.  CRITERIOS E METODOS DE AVALIACAO

De acordo com a Norma Brasileira NBR - 5676 - Avaliagdo de Imdveis
Industriais, sao utilizados métodos diretos e/ou indiretos para a determinacao
do seu valor de mercado.

No caso de imdveis industriais sdo aplicaveis o método comparativo de
mercado (direto) e o método de capitalizacdo de renda (indireto), para a
determinacédo do valor do terreno, enquanto que na determinagdo do valor
das edificacoes, além dos métodos mencionados acima, € utilizado também o
método de custo de reproducao (direto).

A seguir é apresentada uma descrigdo sucinta de cada método:
a. Método Comparativo de Mercado

Consiste na determinacdo do valor do imével a partir da analise de
cotagbes de imdveis similares, levando-se em conta caracteristicas
intrinsecas do imével em avaliacdo, bem como dos demais iméveis
similares. Esses dados sdo coletados em pesquisa de campo, através de
negécios em oferta ou efetivamente realizados.

b. Método de Capitalizacao de Renda

Consiste na determinacao do valor do imovel a partir da sua capacidade de
produzir rendas, levando-se em conta as taxas de remuneracao existentes
no mercado financeiro.

c. Método de Custo de Reproducao

Consiste na determinacao do valor do imovel através da determinagao do
custo da construcdo, como se fosse novo, do qual séo feitas deducdes
devidas a depreciacao pelo uso e/ou pelo estado de conservacao em que
o imével se encontra.

No presente caso foram utilizados o0 método comparativo de mercado, para a
determinacéao do valor do terreno, e o0 método do custo de reproducao, para a
determinagdo do valor das edificagbes, ndo sendo incluidos quaisquer
maquinas, instalacbes ou equipamentos que pudessem ser encontrados na
propriedade por ocasido da vistoria.
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

De acordo com a Lei de Uso e Ocupacéao do Solo da Cidade de Marialva, Lei
Municipal n° 97/2009, de 22 de dezembro de 2.009 e legislacao
complementar mais recente, a propriedade em avaliagdo se encontra situada
em ZI2 - Zona Industrial 2, no Parque Industrial, na altura do km 196,8 do
Contorno Sul, préximo ao trévo com a Avenida Colombo, junto ao Centro
Municipal de Eventos do “Parque da Uva”, a curta distancia do centro da
cidade.

Dotada de alguns melhoramentos urbanos e cortada por ferrovia, a regiao se
caracteriza pela presenca de instalagcdes industriais de pequeno e médio
portes, em meio a grande numero de moradias de padrao simples, terrenos
vagos, sitios voltados a producédo de uvas de mesa e chacaras de recreio,
além de fazendas voltadas a agricultura, com extensas areas de plantio.

A propriedade avaliada se compbe de terreno de formato irregular, alto,
terraplenado e seco, resultante da unido de trés lotes menores, que
apresenta cerca de 199,00 de metros frente para a o Contorno Sul (BR 376) e
cerca de 230,00 metros de frente para a Estrada Carand, perfazendo area
total de 48.440,82 m?, sobre o qual foram erguidas as seguintes edificagoes,
gue totalizam cerca de 16.800,00 m? de area construida:

3.1. Prédio da Portaria

Com 22,50 m? de éarea construida, erguida em estrutura de concreto
armado, alvenaria de blocos e cobertura laje impermeabilizada, a
edificacdo se compde de sala de atendimento e sanitario.

As paredes sdo revestidas por massa corrida com pintura em tinta
impermeavel, por lajotas ceramicas vitrificadas ou por azulejos e 0s pisos
sao revestidos por lajotas ceramicas, enquanto as portas e as janelas sédo
guarnecidas por esquadrias de aluminio dotadas de vidros lisos,
panoramicos

Para efeito de depreciacao fisica, a edificacdo se encontra em estado de
conservacgao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %.

3.2. Prédio da Administracao

Com dois pavimentos e 1.038,24 m? de area construida total, erguido em
estrutura de concreto, alvenaria de blocos e cobertura em telhas de
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aluminio sobre estrutura metalica, o prédio da administracdo, abriga
recepcao, auditério, diversos ambientes de trabalho, tais como clicheria,
“design”, segurancga, vendas e contabilidade, além de CPD, consultério
médico, salas de reunido, copas e sanitarios.

As paredes sao revestidas por massa corrida com pintura em tinta latex
ou tinta impermeavel, por lajotas ceramicas vitrificadas ou por azulejos, os
pisos sao revestidos placas de granito polido ou por lajotas ceramicas
vitrificadas, os tetos apresentam forro em laminas de PVC.

As janelas sao guarnecidas por esquadrias de aluminio, basculantes do
tipo Maxim-Ar, dotadas de vidros lisos, panoramicos, e as portas de
entrada sao construidas em vidro temperado.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacgao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %.

3.3. Prédio Industrial

Com 9.078,16 m? de area construida total, erguido em duas etapas em
estrutura de concreto armado premoldado, com fechamentos laterais em
placas de concreto premoldado, pisos construidos em concreto armado
de alta resisténcia e cobertura, na primeira etapa, em vigas “W”
premoldadas, intercaladas por telhas translucidas, ou telhas de aluminio
sobre estrutura metalica, intercaladas por telhas translicidas, na segunda
etapa, prédio industrial abriga as linhas de producdo, depdsito de
produtos acabados, expedicdo e duas cabines transformadoras de
energia elétrica.

Para efeito de depreciacao fisica, a edificacdo se encontra em estado de
conservacgao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %.

3.4. Prédio dos Escritorios da Producao e do Preparo de Tintas

Com trés pavimentos e 1.229,02 m? de area construida total, erguido trés
etapas em estrutura de concreto, alvenaria de blocos e cobertura em
telhas de aluminio sobre estrutura metalica, o prédio, interligado por
escadaria em concreto, entre o térreo e o pavimento superior e por
monta-cargas entre o subsolo e o térreo, abriga amplo saldo com
divisorias removiveis formando laboratério e diversos ambientes de
trabalho dos escritérios da producdo, no pavimento superior, setor de
preparo e de montagem de cilindros, depdsitos e arquivos, no pavimento
térreo, além de sala de preparo de tintas, no subsolo.
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As paredes erguidas em blocos se apresentam sem revestimento,
aparentes, com pintura em tinta latex, ou sao revestidas por lajotas
ceramicas vitrificadas, nos sanitarios, os pisos sdo construidos em
concreto de alta resisténcia, nas areas industriais, ou sao revestidos por
lajotas ceramicas vitrificadas, nos escritérios e sanitarios, cujos tetos
apresentam forro em laminas de PVC.

As janelas s&do guarnecidas por esquadrias de ferro, basculantes ou
deslizantes, dotadas de vidros lisos, ou por esquadrias de aluminio,
basculantes do tipo Maxim-Ar, dotadas de vidros lisos, panoramicos.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacao entre regular e reparos simples e aparenta ter vida (util
remanescente de 70 %.

3.5. Prédio da Garagem e das Oficinas

Com 1.547,47 m? de area construida, parte com dois pavimentos, erguido
em estrutura de concreto premoldado, fechamentos laterais em placas de
concreto premoldado, e cobertura, em vigas “W” de concreto premoldado,
intercaladas por telhas translicidas, com divisdes internas em alvenaria
de tijolos, o prédio abriga as oficinas para pequenos reparos, o lavador
para caminhfes, os escritorios das oficinas, almoxarifados, sala de
descanso de motoristas e oficinas mecéanicas, no pavimento inferior, além
de cozinha com despensa e refeitorio, na parte superior do trecho com
dois pavimentos.

As paredes sao revestidas por massa fina com pintura em tinta latex ou
por lajotas ceramicas vitrificadas, os pisos s&o construidos em concreto
armado de alta resisténcia ou sao revestidos por lajotas ceramicas
vitrificadas, e os tetos da cozinha e do refeitério apresentam forro em
laminas de PVC.

As janelas sao guarnecidas por esquadrias de ferro, basculantes ou
deslizantes, dotadas de vidros lisos e telas de protecao contra insetos, no
refeitério e na cozinha, ou por esquadrias de aluminio, basculantes do
tipo Maxim-Ar, dotadas de vidros lisos, panoramicos.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacgao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %.
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3.6. Aimoxarifado e Reciclagem de Residuos do Processo

Com 3.089,28 m? de area construida, erguido em estrutura de concreto
armado, alvenaria de blocos e cobertura em telhas de aluminio sobre
estrutura metélica, o galpao abriga almoxarifado, escritorio, reciclagem de
residuos do processo, arquivo morto, subestacdo transformadora e
sanitarios.

As paredes, de blocos aparentes, ndo apresentam revestimento e os
pisos sao construidos em concreto armado de alta resisténcia ou sao
revestidos, nos sanitarios, por lajotas ceramicas vitrificadas.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacgao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %.

3.7. Prédio da Associacao Esportiva

Com 312,03 m? de area construida, erguido em alvenaria de tijolos e
cobertura em telhas de chapa galvanizada sobre estrutura metalica, a
edificacdo, se compde de amplo saldo de atendimento, lanchonete com
cozinha e churrasqueira, dois vestiarios com sanitarios e depésito.

As paredes sao revestidas por massa corrida com pintura em tinta latex
ou por lajotas ceramicas vitrificadas e os pisos sao revestidos por lajotas
ceramicas vitrificadas.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservagao entre novo e regular e aparenta ter vida util remanescente
de 90 %.

3.8. Barracao de Residuos

Com 162,10 m? de area construida, erguido em estrutura de concreto
premoldado, com cobertura em vigas “W” de concreto intercaladas por
telhas transliucidas, fechamentos laterais em placas de concreto
premoldado e pisos construidos em concreto de alta resisténcia, o prédio
abriga estoques de solventes e produtos quimicos.

Para efeito de depreciacao fisica, a edificacdo se encontra em estado de
conservacgao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %.

-10 -
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3.9. Prédios das Torres de Resfriamento

3.10.

3.11.

Com cerca de 100,00 m? de area construida total, erguidas em estrutura
de concreto armado, alvenaria de blocos ou de elementos vazados e
cobertura em laje de concreto, as duas edificacbes, abrigam os
equipamentos das torres de refrigeracao.

As paredes sao revestidas por massa fina com pintura em tinta latex e os
pisos sdo cimentados.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %.

Prédio do Gerador

Com cerca de 70,00 m? de area construida, erguido em estrutura de
concreto armado, alvenaria de blocos e cobertura em laje de concreto
impermeabilizada, o prédio do gerador abriga o gerador de emergéncia e
o tanque de 6leo diesel.

As paredes sao revestidas por massa fina com pintura em tinta
impermeavel e os pisos sdo cimentados.

As portas sao construidas em chapa de ferro e as janelas guarnecidas
por esquadrias de ferro, dotadas de vidros lisos e telas metalicas.

Para efeito de depreciacao fisica, a edificacdo se encontra em estado de
conservacgao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %.

Prédio dos Sanitarios da Fabrica

Com 57,46 m? de éarea construida, erguida em estrutura de concreto
armado, alvenaria de blocos e cobertura em vigas “W” de concreto
premoldado, ou em telhas de fibrocimento do tipo “Kalhetao”, a edificacdo
abriga dois sanitarios e depédsito da manutencgéao.

As paredes sao revestidas por lajotas cerdmicas vitrificadas ou séo
chapiscadas, os pisos sao revestidos por lajotas ceramicas vitrificadas ou
sdo cimentados, e as janelas sdo guarnecidas por esquadrias de
aluminio, basculantes do tipo “Maxim-Ar”, dotadas de vidros lisos.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacgao regular e aparenta ter vida Gtil remanescente de 70 %.

- 11 -
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3.12.

3.13.

3.14.

Abrigo de Bicicletas

Com 43,00 m? de area construida, erguida em estrutura de concreto
armado, alvenaria de blocos e cobertura em telhas de fibrocimento do tipo
“Kalhetdo”, a edificacdo se compde amplo espaco para a guarda de
bicicletas.

As paredes sao revestidas por massa fina com pintura em tinta latex e os
pisos sdo cimentados.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacao entre regular e reparos simples e aparenta ter vida (util
remanescente de 70 %.

Cobertura Junto ao Barracao de Residuos

Com cerca de 270,00 m? de éarea construida, erguido em estrutura
metalica, com cobertura em telhas de chapa galvanizada, a edificacao,
construida junto ao barracao de residuos, abriga o depésito e a selecao
de sucatas diversas.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %.

Poco Artesiano
A propriedade conta com um poco artesiano para o abastecimento de
agua potavel, com profundidade de 108,00 metros e vazdo aproximada

de 10 m3 por hora.

Para efeito de depreciacao fisica, os pocos se encontram em estado de
conservacao regular e aparentam ter vida util remanescente de 80 %.

A unidade industrial, delimitada por alambrado em tela metalica, apresenta
ainda caixa d’agua elevada, erguida em anéis de concreto, com capacidade
para 30.000 litros, tanques de armazenamento de solventes, depdsitos para
gas liquefeito, patios de manobras e arruamento interno com pavimentacao

em

asfalto, associagao atlética, com campo de futebol, “playground”, quadra

poliesportiva, além de canteiros com tratamento paisagistico, ajardinados ou
gramados.

(7
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4. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

No presente caso a avaliacdo do imoével foi realizada através da aplicacao do

método comparativo de mercado, para o terreno, e do método de custo de

reproducao, para as construcdes, conforme exposto no item 2.

4.1. Valor do Terreno

4.1.1. Terra Nua

Para a determinacdo do valor da terra nua foi realizada pesquisa na
regidao, havendo sido selecionados 08 (oito) elementos, relacionados
no Anexo |, cujas localizacdes podem ser apreciadas no Anexo lll.

No Anexo Il procedeu-se a homogeneizacdo dos elementos
pesquisados, resultando o pregco médio de R$ 211,85/ m2.

Para o imével avaliado, com 48.440,82 m? de area total, resulta:
Vi =48.440,82 x 211,85
Vi=R$ 10.262.187,72
4.1.2. Benfeitorias
Para o calculo do valor das benfeitorias existentes no terreno foram

adotados os Custos Pini de Urbanizacao-Avaliacao de Glebas,
referidos a junho de 2.018.

ltem Custo R$/1.000 m? de area Util
(junho/ 18)
Servicos de Topografia 1.762,27
Terraplenagem Médio 3.370,22
Rede de Agua Potavel 7.468,59
Rede de Esgoto 16.897,80
Drenagem: Guias e Sarjetas 5.339,21
Pavimentagéao 15.035.69

Total 49.873,78

X

-13-
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O valor final das benfeitorias para a area total do terreno foi de
R$ 49,87/ m?, o que resulta em:

Vb = 48.440,82 x 49,87

Vb = R$ 2.415.743,69

4.2. Valor das Edificacoes

4.2.1. Prédio da Portaria

Para o calculo do valor da construgao foi adotado o Custo Unitario Pini
de Edificacdes, para prédio comercial sem elevador de padrdao médio,
correspondente, em Curitiba, a R$ 1.674,31 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciacao fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacgao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %, o
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacao fisica de 14,2 %.

O valor final para a area construida da edificagéo foi R$ 1.436,56/ m?,
0 que resulta em:

Ve1 = 22,50 x 1.436,56

Ve1 = R$ 32.322,60

4.2.2. Prédio da Administracao

Para o calculo do valor da construgéo foi adotado o Custo Unitario Pini
de Edificagdes, para prédio comercial sem elevador de padrdao médio,
correspondente, em Curitiba, a R$ 1.674,31 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservagao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %, o
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no

Anexo IV, em depreciacao fisica de 14,2 %.

(7
AV
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4.2.3.

4.2.4.

O valor final para a area construida da edificacao foi R$ 1.436,56/ m?,
0 que resulta em:

Ve2 = 1.038,24 x 1.436,56

Vo2 = R$ 1.491.494,05

Prédio Industrial

Para o calculo do valor da edificagdo foi adotado o Custo Unitario Pini
de Edificacbes, para galpdo de uso geral médio, correspondente, em
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciacao fisica a edificacao apresenta estado de
conservacao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %, o
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacéo fisica de 14,2 %.

O valor final para a area construida da edificagéo foi R$ 1.160,91/ m?,
0 que resulta em:

Ve3 =9.078,16 x 1.160,91
Ves = R$ 10.538.926,73
Prédio dos Escritérios da Producao e do Preparo de Tintas

Para o calculo do valor da edificacdo foi adotado o Custo Unitario Pini
de Edificacoes, para galpao de uso geral médio, correspondente, em
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciacao fisica a edificacdo apresenta estado de
conservagao regular e aparenta ter vida util remanescente de 70 %, o
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacgéo fisica de 21,5 %.

O valor unitério final para a area de construgéo foi R$ 1.062,14/ m?, o
que resulta em:

Vea =1.229,02 x 1.062,14

Vea = R$ 1.305.391,30

X

-15-



GERMANO & PEREIRA ENGENHARIA E SERVIGOS S/C LTDA.

4.2.5.

4.2.6.

Prédio da Garagem e das Oficinas

Para o calculo do valor da edificagao foi adotado o Custo Unitario Pini
de Edificacbes, para galpdo de uso geral médio, correspondente, em
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciacao fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %, o
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacéo fisica de 14,2 %.

O valor unitéario final para a area de construgao foi R$ 1.160,91/ m?, o
que resulta em:

Ves = 1.547,47 x 1.160,91
Ves = R$ 1.796.473,40
Almoxarifado e Reciclagem de Residuos do Processo

Para o calculo do valor da edificacdo foi adotado o Custo Unitario Pini
de Edificacoes, para galpao de uso geral médio, correspondente, em
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservagao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %, o
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacao fisica de 14,2 %.

O valor unitério final para a area de construgéo foi R$ 1.160,91/ m?, o
que resulta em:

Ves = 3.089,28 x 1.160,91

Ves = R$ 3.586.376,05

4.2.7. Prédio da Associacao Esportiva

Para o calculo do valor da edificagao foi adotado o Custo Unitario Pini
de Edificacoes, para residéncia padrdo popular, correspondente, em
Curitiba, a R$ 1.202,72 em junho de 2.018.

(7
AV
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Para efeito de depreciacao fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacgao entre novo e regular e aparenta vida util remanescente de
80 %, o que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada
no Anexo IV, em depreciacao fisica de 14,2 %.

O valor final para a area construida da edificagéo foi R$ 1.031,93/ m?,
0 que resulta em:

Ve7 =312,03 x 1.031,93

Ve7 = R$ 321.993,12

4.2.8. Barracao de Residuos

Para o calculo do valor da edificacdo foi adotado o Custo Unitario Pini
de Edificagdes, para galpdo de uso geral médio, correspondente em
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservagao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %, o
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no

Anexo IV, em depreciacao fisica de 14,2 %.

O valor final para a area construida da edificacao foi R$ 1.160,91/ m?,
0 que resulta em:

Ves = 162,10 x 1.160,91
Ves = R$ 188.183,51

4.2.9. Prédios das Torres de Resfriamento

Para o calculo do valor da edificacao foi adotado a metade do Custo
Unitario Pini de Edificacbes, para galpao de uso geral médio, relativo a
Curitiba, correspondente a R$ 1.353,04 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciacao fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacgao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %, o
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacéo fisica de 14,2 %.

el
.
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4.2.10.

4.2.11.

O valor final para a area construida da edificacdo foi R$ 580,46/ m?, o
que resulta em:

Ve = 100,00 x 580,46
Ve = R$ 58.046,00
Prédio do Gerador

Para o calculo do valor da edificagdo foi adotado o Custo Unitario Pini
de Edificagdes, para galpdo de uso geral médio, correspondente em
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciacao fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %, o
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacéo fisica de 14,2 %.

O valor final para a area construida da edificagéo foi R$ 1.160,91/ m?
0 que resulta em:

Ve10 = 70,00 x 1.160,91

Vci0 = R$ 81.263,70
Prédio dos Sanitarios da Fabrica
Para o calculo do valor da edificacédo foi adotado o Custo Unitario Pini
de Edificagdes, para galpdo de uso geral médio, correspondente em
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018.
Para efeito de depreciacao fisica a edificacdo apresenta estado de
conservagao regular e aparenta ter vida util remanescente de 70 %, o
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacao fisica de 21,5 %.

O valor final para a area construida da edificacao foi R$ 1.160,91/ m?,
0 que resulta em:

Vci1 = 57,46 x 1.062,14

Vci1 = R$ 61.030,56

X
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4.2.12.

4.2.13.

4.2.14.

Abrigo de Bicicletas

Para o célculo do valor da edificagdo foi adotado um quinto do Custo
Unitario Pini de Edificacbes, para galpdao de uso geral médio,
correspondente em Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciacdo fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacao entre regular e reparos simples, aparentando ter vida util
remanescente de 70 %, o0 que resulta, segundo a Tabela de Ross-
Heidecke apresentada no Anexo IV, em depreciacao fisica de 26,0 %.

O valor final para a area construida da edificacdo foi R$ 200,25/ m?, o
que resulta em:

Vei2 = 43,00 x 200,25

Vci2 = R$ 8.610,75
Cobertura Junto ao Barracao de Residuos
Para o calculo do valor da edificacao foi adotado um sexto do Custo
Unitario Pini de Edificacbes, para galpdo de uso geral médio,
correspondente em Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018.
Para efeito de depreciacao fisica a edificacdo apresenta estado de
conservacao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %, o
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacéo fisica de 14,2 %.

O valor final para a area construida da edificacdo foi R$ 193,48/ m?, o
que resulta em:

V13 = 270,00 x 193,48
Veiz = R$ 52.239,60
Poco Artesiano

Para o célculo do custo de reproducao do poco artesiano, foi adotado o
valor unitario de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais).

(7
AV
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Para efeito de depreciacdo fisica o poco apresenta estado de
conservacao regular e aparenta ter vida util remanescente de 80 %, o
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no

Anexo IV, em depreciacao de 14,2 %, o que resulta em:

Vci4 = R$ 34.320,00

4.3. Valor do Imoével

O valor do imoével em avaliagdo corresponde a soma dos valores do
terreno com o valor das benfeitorias e das construcdes, ou seja:

V=Vit+ Vb + ZVi
V = R$ 32.234.602,78

Foi adotado o valor de R$ 32.000.000,00

X
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5. CONCLUSAO

Em funcéo das pesquisas efetuadas e da metodologia empregada, se conclui
qgue o valor total de mercado do imével em avaliacdo é R$ 32.000.000,00
(trinta e dois milhdes de reais), que correspondem, nesta data, a cerca de
US$ 8,160,000.00 (oito milhdes, cento e sessenta mil délares norte-
americanos), quando convertidos a taxa de venda no cambio paralelo,
correspondente a 1 US$ = R$ 3,92.

Para efeito de venda forcada do imével é sugerida a reducao de 15 % (quinze
por cento) no valor, o que resulta em R$ 27.200.000,00 (vinte e sete milhdes
e duzentos mil reais), ou seja, em aproximadamente US$ 6,940,000.00 (seis
milhdes, novecentos e quarenta mil délares norte americanos), nesta data.

O presente laudo de avaliacdo se compde de 21 (vinte e uma) folhas
digitadas em uma face, numeradas e rubricadas individualmente, além de 07
(sete) anexos.

Nada mais havendo a acrescentar, o mesmo é encerrado.

Sao Paulo, 31 de julho de 2.018.

Germano & Pereira Engenharia e Servigos S/C Ltda.
Saécio Coletivo do IBAPE

——— e

~

N
oy

Eng° Décio Germano Pereira Junior - Diretor
CREA 28.104/D-SP
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ANEXO | - PESQUISA IMOBILIARIA
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ANEXO | - PESQUISA IMOBILIARIA

Elemento n° 1

Localizagao
Area do Terreno
Caracteristicas
Preco

Fonte

Elemento n° 2
Localizacao
Area do Terreno
Caracteristicas
Preco

Fonte
Elemento n° 3
Localizacao

Area do Terreno
Caracteristicas

Preco
Fonte

Elemento n° 4

Localizagao
Area do Terreno
Caracteristicas
Preco

Fonte

Rodovia BR-376, altura do km 188 + 600m.

: 30.000,00 m?
: Terreno de formato retangular, alto, plano e seco.

R$ 250,00/ m?

: Sr. Daiton — corretor autbnomo

Fone: (44) 99711 — 5000

Rodovia BR-376, altura do km 188, Marialva, “Chacara

Agostinho”.
Dimensdes do Terreno :
: 40.000,00 m?

: Terreno de formato irregular, alto, plano e seco, com

100,00 m (frente) x 400,00 m (profundidade)

edificacbes sem valor comercial.
R$ 200,00/ m?

. Sr. Nelito - proprietario

Fone: (44) 99128 - 4405

: Avenida Cristovao Colombo, proximo ao Centro de

Eventos “Parque da Uva”.

: 6.765,00 m?
: Terreno de formato irregular, cercado, alto, em aclive

suave e seco.

R$ 1.350.000,00

Pedro Granado Iméveis

Avenida Parang, 470 - Maringa

Fone: (44) 3222 — 8866 — Sr. Mario Ito

Rodovia BR 376, altura do km 187,5

: 29.700,00 m?
: Terreno de formato retangular, alto, plano e seco.

R$ 6.900.000,00/

Pedro Granado Iméveis

Avenida Parana, 470 - Maringa

Fone: (44) 3222 — 8866 — Sr. Mério Ito



Elemento n° 5

Localizagao
Area do Terreno
Caracteristicas
Preco

Fonte

Elemento n° 6

Localizagao
Area do Terreno
Caracteristicas
Preco

Fonte

Elemento n° 7

Opinido do Sr. Gilmar, corretor da Imobiliaria Notre Dame, localizada a Rua

GERMANO & PEREIRA ENGENHARIA E SERVIGOS S/C LTDA.

Rodovia BR 376, altura do km 189

: 70.000,00 m?
: Terreno de formato retangular, alto, plano e seco.

R$ 200,00/ m?

: Columbari Empreendimentos

Av. Com. Amorim Pedrosa Moleirinho, 225 - Maringa
Fone: (44) 3024 - 5100 — Sr. Costa

Rodovia BR 376, altura do km 187,35
12.800,00 m?

. Terreno de formato irregular, alto, plano e seco.

R$ 3.500.000,00

: Sr. Claudio — corretor autbnomo

Fone: (44) 99961 - 4646

Presidente Nereu Ramos, 1.161, em Marialva, Fone: (44) 3232 — 2520:

“Terrenos com frente para a Rodovia BR 376, nas imedia¢gdes do trevo com a

Avenida Cristévao Colombo, valem, entre R$ 200,00/ m? e R$ 250,00 por m?”.

Foi adotado o valor médio de R$ 225,00/ mZ.

Elemento n° 8

Opinido do Sr. Gilmar, corretor da Imobiliaria Notre Dame, localizada a Rua

Presidente Nereu Ramos, 1.161, em Marialva, Fone: (44) 3232 — 2520:

“Terrenos com frente para a Rodovia BR 376, nas imediagbes do trevo com a

Avenida Cristévdo Colombo, valem, pelo menos, R$ 250,00 por m?”.
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ANEXO Il - HOMOGENEIZAGCAO DOS ELEMENTOS
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ANEXO Il - HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS

1. HIPOTESES

a. A elasticidade da oferta, foi considerada de 10 % com fator oferta
igual a 0,90.
b. Todos os valores pesquisados sao atuais (pesquisa realizada entre

23 € 27.07.18).

2. HOMOGENEIZACAO
Elemento n° 1
V =250,00 x 0,9
V = R$ 225,00/ m?
Elemento n° 2
V =200,00 x 0,9
V = R$ 180,00/ m?
Elemento n° 3

V =1.350.000,00x 0,9
6.765,00

V = R$ 179,60/ m?
Elemento n° 4

V =6.900.000,00 x 0,9
29.700,00

V = R$ 209,09/ m?
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Elemento n° 5
V =200,00 x 0,9
V = R$ 180,00/ m?
Elemento n° 6

V =3.500.000,00 x 0,9
12.800,00

V = R$ 246,09/ m?
Elemento n°7

V = R$ 225,00/ m?
Elemento n°8

V = R$ 250,00/ m?

CALCULO DA MEDIA

Elemento n°

coNOO OB WND—

Valor Médio:

Total

V=1.694,78 =211,85
8

Preco/ m?

(R$)

225,00
180,00
179,60
209,09
180,00
246,09
225,00
250,00
1.694,78
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4. SANEAMENTO DA MEDIA

Os elementos, cujo desvio em relacdo ao valor médio encontrado, foi
superior a 30 %, foram considerados nao representativos, sendo

rejeitados.
. Limite Superior: 211,85x1,3=242,19
. Limite Inferior: 211,85 x 0,7 = 130,41

Todos os elementos foram, portanto, considerados representativos.
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ANEXO Il - LOCALIZAGCAO DO IMOVEL E DOS ELEMENTOS
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ANEXO IV - TABELA DE ROSS-HEIDECKE: DEPRECIAGAO FiSICA



GERMANO & PEREIRA ENGENHARIA E SERVIGOS S/C LTDA.

Anexo IV - Tabela de Ross-Heidecke - Depreciacao Fisica

Fator "K"
Estado de Conservacao
Idade em
% da vida a b c d e f g h

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 5,50 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 104 154 24,6 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 394 57,0 77,5
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 279 422 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 422 59,0 78.5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 44,1 60,4 79,3
28 17,9 17,9 20,0 24.6 32,8 452 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,5 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24.5 24.5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 299 299 31,6 35,5 42.5 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 334 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5
48 35,5 35,5 37,1 40,7 472 56,9 69,4 84,0
50 37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,5 419 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5
56 43,7 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 73,3 86,0
58 45,8 45,8 472 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6
60 48,8 48,8 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77,5 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,0
72 62,2 61,9 62,9 65,0 68,8 74,6 81,9 90,6
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 779 84,3 91,8
78 69,4 69,4 72,2 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72,0 72,0 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 944
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 88,3 88,6 89,3 90,4 92,2 94,5 97,1
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97,0 97,0 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

a) Novo e) Reparos simples

b) Entre novo e regular f) Entre reparos simples e importantes
c) Regular g) Reparos importantes

d) Entre regular e reparos simples h) Entre reparos importantes e s/valor
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ANEXO V - FOTOGRAFIA POR SATELITE: POSICAO APROXIMADA DO IMOVEL
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ANEXO VI - DOCUMENTACAO
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ANEXO VII - FOTOGRAFIAS
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ANEXO VII - FOTOGRAFIAS

RODOVIA BR 376 (CONTORNO SUL) DFRNE O IMOVEL AVALIADO
(A ESQUERDA), VISTA TOMADA NO SENTIDO MARINGA/ LONDRINA

|

RODOVIA BR 376 (CONTORNO SUL) DEFRONTE O IMOVEL AVALIADO
(A DIREITA), VISTA TOMADA NO SENTIDO LONDRINA/ MARINGA
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PREDIO DA PORTARIA

PREDIO DA ADMINISTRACAO
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ENTE DO PREDIO INDUSTRIAL

FACHADA LATERAL ESQUERDA DO PREDIO INDUSTRIAL, VISTA EM
DIRECAO AO PREDIO DA GARAGEM E DAS OFICINAS (AO FUNDO)
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FACHADA DO PREDIO DO PREPARO DE
TINTAS E DOS ESCRITORIOS DA PRODUGAO

BARRACAO DE RESIDUOS
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PREDIO DA GARAGEM E DAS OFICINAS

SN

PREDIO DO ALMOXARIFADO E DO SETOR DE
RECICLAGEM DE RESIDUOS DO PROCESSO
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PREDIO DA ASSOCIACAO ESPORTIVA
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PREDIOS DAS TORRES DE RESFRIAMENTO
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" PREDIO DO GERADOR

PREDIO DOS SANITARIOS DA FABRICA
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CAIXA D’ AGUA ELEVADA
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ESTRADA CARANA DEFRONTE A LATERAL ESQUERDA DO IMOVEL
(A DIREITA), VISTA TOMADA NO SENTIDO RODOVIA/ FERROVIA

e A

ESTRADA GARANA DEFRONTE A LATERAL ESQUERDA DO IMOVEL
(A ESQUERDA), VISTA TOMADA EM DIREGAO A RODOVIA
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PORCAO DO TERRENO (A ESQUERDA) SITUAD NOS FUNDOS DA INDUSTRIA,
ISOLADO PELA ESTRADA CARANA (VISTA TOMADA EM DIRECAO A FERROVIA)

PORGAO DO TERRENO (A DIREITA) SITUADO NOS FUNDOS DA INDUSTRIA,
ISOLADO PELA ESTRADA CARANA (VISTA TOMADA EM DIREGAO A RODOVIA)



