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0. RESUMO

IMOVEIS: Industriais

LOCAIS: Avenida Monsenhor Frederico Tombrock, Centro, Sdo Ludgero, SC

AREA DOS TERRENOS (TOTAL): 28.156,71 m?2

AREA CONSTRUIDA (TOTAL): 14.000,00 m2 (aprox.)

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

VALOR DE MERCADO (TOTAL): R$ 32.500.000,00 (trinta e dois milhdes

e quinhentos mil reais)

VENDA FORCADA (TOTAL): R$ 27.625.000,00 (vinte e sete milhdes,
seiscentos e vinte e cinco mil reais)

X
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0. RESUMO (cont.)

0.1. ANTIGA FABRICA INCOMIR (Matricula n° 19.500)

VALOR DE MERCADO: R$ 12.250.000,00 (doze milhdes, duzentos e
cinquenta mil reais)

VENDA FORCADA: R$ 10.410.000,00 (dez milhdes, quatrocentos e
dez mil reais)

0.2. OFICINAS COPOBRAS (Matricula n° 19.501)

VALOR DE MERCADO: R$ 11.100.000,00 (onze milhdes e cem mil
reais)

VENDA FORCADA: R$ 9.435.000,00 (nove milhdes, quatrocentos e
trinta e cinco mil reais)

0.3. ANTIGA FABRICA COPOBRAS (Matricula n° 23.342)

VALOR DE MERCADO: R$ 9.150.000,00 (nove milhdes, cento e
cinquenta mil reais)

VENDA FORCADA: R$ 7.780.000,00 (sete milhdes, setecentos e
oitenta mil reais)

X
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1.  INTRODUCAO

O presente laudo de avaliagdo 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, dos imédveis industriais situados a Avenida Monsenhor
Frederico Tombrock, Centro, em Sao Ludgero, SC, pertencentes a
empresa, para efeito de 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 Avaliagbes 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 transag¢dao, ambas
perfeitamente conhecedoras do negécio e do mercado,
admitindo - se um prazo razoavel para se encontrarem."

Na presente avaliagdo foi adotado o nivel rigoroso de preciséo,
especificado pela NBR - 5676: Avaliacao de Iméveis Urbanos.

(7
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2.  CRITERIOS E METODOS DE AVALIACAO

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

No caso de imdveis industriais sdo aplicaveis o0 método comparativo de
mercado (direto) e o método de capitalizagdo de renda (indireto), enquanto
que na determinagcdo do valor das edificagcbes, além dos métodos
mencionados acima, é utilizado também o método de custo de reproducao
(direto).

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

Consiste na determinacdo do valor do imével a partir da analise de
cotacbes de imoveis similares, levando-se em conta caracteristicas
intrinsecas do imoével em avaliagdo, bem como dos demais imébveis
similares. Esses dados sao coletados em pesquisa de campo, através
de negdbcios em oferta ou efetivamente realizados.

b. Método de Capitalizacao de Renda

Consiste na determinacao do valor do imével 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 determinacédo do valor do imovel através da determinacao
do custo da construgcdo, como se fosse novo, do qual sdo feitas
deducbes devidas a depreciacdo pelo uso e/ou pelo estado de
conservagao em que o imovel se encontra.

No presente caso foram utilizados o método comparativo de mercado, para
a determinacao do valor dos terrenos, e 0 método do custo de reproducéo,
para a determinacdo do valor das construgdes, ndo sendo incluidos
quaisquer veiculos, maquinas, equipamentos ou instalacbes que
porventura pudessem ser encontrados nas propriedades por ocasiao da
vistoria.
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3.  DESCRICAO DOS IMOVEIS

Os iméveis em avaliacdo se encontram localizados no Bairro Industrial,
situado na zona urbana do Municipio de S&o Ludgero, a pequena distancia
do centro da cidade e da Rodovia Estadual SC-438, as margens do Rio
Braco do Norte.

A regiao, dotada de todos os melhoramentos urbanos, se caracteriza pela
presenca de instalagdes industriais de grande porte, em meio a grande
namero de moradias de médio e de alto padrdo, terrenos vagos e
pequenas propriedades agricolas.

3.1. ANTIGA FABRICA INCOMIR (Matricula n° 19.500)

Situado a Avenida Monsenhor Frederico Tombrock, 550, o imével em
avaliacdo se compde de terreno de formato retangular, alto,
terraplenado e seco, com 11.313,34 m?, sobre o qual foram erguidas
as seguintes edificacdes, que totalizam cerca de 4.500,00 m? de area
construida:

3.1.1. Prédio da Portaria

Com cerca de 20,00 m? de é&rea construida, erguida em
estrutura de concreto armado, alvenaria de blocos de concreto e
cobertura em laje impermeabilizada, a edificagdo abriga sala de
atendimento e sanitario.

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

As janelas sdo guarnecidas por esquadrias painéis de vidro liso,
fixos ou basculantes, panoramicos.

Para efeito de depreciacao fisica a edificagcdo apresenta estado
de conservagcdo entre nova e regular e aparenta ter vida util
remanescente de 90 %.

L7
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3.1.2. Prédio de Escritorios

Com cerca de 640,00 m? de éarea construida, erguido em
estrutura de concreto armado, alvenaria de blocos de concreto e
cobertura em telhas de chapa galvanizada sobre laje
impermeabilizada, a edificacdo, com dois pavimentos, abriga
recepcao, salas com ambientes de trabalho, vestiarios, copa e
sanitarios.

As paredes sao revestidas por massa fina com pintura em tinta
latex ou por lajotas ceramicas vitrificadas, os pisos sao
revestidos por lajotas ceramicas Vvitrificadas, os tetos
apresentam forro em laminas de PVC.

As janelas sao guarnecidas por esquadrias de aluminio, fixas ou
deslizantes, dotadas de painéis de vidro liso, temperado,
panoramico.

As portas de entrada, junto a recepg¢do sao constituidas por
chapas de vidro liso, temperado, panoramico.

Para efeito de depreciacao fisica a edificagcdo apresenta estado
de conservacdo entre nova e regular e aparenta ter vida util
remanescente de 90 %.

3.1.3. Galpao Industrial

Com 2.800,00 m? de area construida e pé-direito de cerca de
6,0 metros, erguido em estrutura de concreto prémoldado, com
cobertura em telhas de chapa galvanizada sobre estrutura
metdlica, intercaladas com telhas translicidas para iluminacao
zenital, pisos de concreto reforcado, fechamentos laterais em
alvenaria de blocos de concreto até a altura de 2,0 metros e
telhas de chapa galvanizada sobre estrutura metalica acima
desse nivel, a edificacdo, que esta sendo preparada para a
producdo de copos térmicos de isopor, abriga atualmente
estoques e espacgos vazios.

Para efeito de depreciacao fisica a edificacdo apresenta estado
de conservacao regular e aparenta ter vida Gtil remanescente de
90 %.
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3.1.4. Galpao da Caldeira

Com 390,40 m? de éarea construida, o galpdo da caldeira foi
erguido em estrutura de concreto prémoldado, com cobertura
em telhas de chapa galvanizada sobre estrutura metalica, pisos
de concreto reforcado e fechamentos laterais em alvenaria de
blocos de concreto.

Para efeito de depreciacao fisica a edificagcdo apresenta estado
de nova.

3.1.5. Abrigo de Lenha para a Caldeira

Com 600,00 m? de area construida, o abrigo de lenha para a
caldeira foi erguido em estrutura de concreto prémoldado, com
cobertura em telhas de chapa galvanizada sobre estrutura
metalica, pisos de concreto reforcado e fechamentos laterais em
alvenaria de blocos de concreto.

Para efeito de depreciacao fisica a edificagcdo apresenta estado
de nova.

A unidade industrial, delimitada por muretas de alvenaria de blocos e
alambrado em tela metalica, apresenta ainda conjunto de tanques para
armazenamento de solventes com respectiva bacia de contencéo, nao
considerados para efeito da presente avaliagcdo, além de patios de
manobras, arruamento interno com pavimentacdo em pecas de
concreto articulado, calgcadas cimentadas, canteiros gramados e area
de terreno vago, nos fundos.
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3.2. OFICINAS COPOBRAS (Matricula n° 19.501)

Situado a Avenida Monsenhor Frederico Tombrock, junto ao n° 550, o
imovel em avaliacao se compode de terreno de formato retangular, alto,
terraplenado e seco, com 10.000,00 m?, sobre o qual foi erguida a
seguinte edificacao:

3.2.1. Galpao de Oficinas

Com 4.025,00 m? de éarea construida, com pé-direito de
aproximadamente 8,0 metros, erguida em estrutura de concreto
prémoldado, com cobertura em telhas de chapa galvanizada
sobre estrutura metdlica, intercaladas com telhas translucidas
para iluminagcdo zenital, pisos de concreto reforcado,
fechamentos laterais em alvenaria de blocos de concreto até a
altura de 3,0 metros e telhas de chapa galvanizada sobre
estrutura metalica acima desse nivel, a edificacdo abriga as
oficinas de manutencao, escritorios, sala de transformadores e
sanitarios.

As paredes sao revestidas por massa fina com pintura em tinta
latex ou por lajotas ceramicas vitrificadas, os pisos sao
revestidos por lajotas ceramicas vitrificadas ou sdo cimentados.

Para efeito de depreciacao fisica a edificagcdo apresenta estado
de conservacao regular e aparenta ter vida Gtil remanescente de
80 %.

A unidade, delimitada por muretas de alvenaria de blocos e alambrado
em tela metalica, apresenta grande extensdo de terreno vago, na
frente do imével, sem pavimentacao, com cobertura em pedra britada,
utilizada como patio de manobras e de estacionamento de caminhdes.

L
A
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3.3. ANTIGA FABRICA COPOBRAS (Matricula n° 23.342)

Situado a Avenida Monsenhor Frederico Tombrock, 300, o imével se
compde de terreno de formato irregular, alto, terraplenado e seco, com
6.843,37 m?, sobre o qual foram erguidas as seguintes edificacoes,
gue totalizam cerca de 5.500,00 m? de area construida:

3.3.1. Prédio da Portaria

Com cerca de 30,00 m? de &area construida, erguida em
estrutura de concreto armado, alvenaria de tijolos, com
cobertura em laje impermeabilizada e telhas de chapa
galvanizada, a edificacao abriga sala de atendimento e sanitario.

As paredes sao revestidas pastilhas ceramicas ou por lajotas
ceramicas vitrificadas, os pisos sao revestidos por lajotas
ceramicas vitrificadas e as janelas sao guarnecidas por
esquadrias de aluminio, deslizantes ou basculantes, dotadas de
vidros lisos, temperados, panoramicos.

Para efeito de depreciacao fisica a edificagcdo apresenta estado
de conservacao regular e aparenta ter vida Gtil remanescente de
80 %.

3.3.2. Antigo Prédio de Escritorios

Com 442,00 m? de area construida, erguido em estrutura de
concreto armado, alvenaria de tijolos, com cobertura em laje
impermeabilizada e telhas de fibrocimento, a edificacdo, com
dois pavimentos, abriga atualmente areas de descanso e de
lazer, salas com armarios dos funcionarios, copa e sanitarios.

As paredes sao revestidas por massa corrida com pintura em
tinta latex ou por lajotas ceramicas vitrificadas, os pisos sao
revestidos por placas de granito polido, por placas de “Paviflex”,
por carpetes ou por lajotas ceramicas vitrificadas.

As janelas sao guarnecidas por esquadrias de aluminio, fixas ou

deslizantes, dotadas de vidros lisos, temperados, panoramicos,
vidros canelados ou vidros padrao fantasia.

-11 -
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As portas de entrada sdo constituidas por chapas de vidro liso,
temperado, panoramico.

Para efeito de depreciacao fisica a edificagcdo apresenta estado
de conservacao regular e aparenta ter vida Gtil remanescente de
80 %.

3.3.3. Galpoes Industriais

Com cerca de 5.000,00 m? de area construida, erguidos em
estrutura de concreto armado, cobertura em telhas de chapa
galvanizada sobre estruturas metalicas em arco, pisos de
concreto reforcado, e fechamentos laterais em alvenaria de
tijolos com chapas galvanizadas sobre estrutura metélica, a
edificacédo abriga areas de producao.

Para efeito de depreciacdo fisica as edificacbes apresentam
estado de conservacao correspondente a reparos simples e
aparentam ter vida util remanescente de 60 %.

A unidade industrial, delimitada por muretas de alvenaria de blocos e
alambrado em tela metalica, apresenta ainda patio com pavimentacao
em pecas de concreto articulado e calgadas cimentadas, além de
canteiros ajardinados.

-12-
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4. DETERMINACAO DO VALOR DOS IMOVEIS

No presente caso a avaliacdo dos iméveis foi realizada através da
aplicacdo do método comparativo de mercado, para os terrenos, e do
método de custo de reproducdo, para as construcées, conforme exposto
no item 2.

Para a determinacao do valor da terra nua foi realizada pesquisa na regido,
havendo sido selecionados 07 (sete) elementos, relacionados no Anexo |,
cujas localizagdes podem ser apreciadas no Anexo lll.

No Anexo Il procedeu-se a homogeneizagdo dos elementos pesquisados,
resultando o preco médio de R$ 573,50/ m?.

Para o calculo do valor das benfeitorias existentes no terreno foram
adotados os Custos Pini de Urbanizacédo-Avaliacdo 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 Leve 1.256,44

Rede de Agua Potavel 7.486,59

Rede de Esgoto 16.897,80

Drenagem: Guias e Sarjetas 5.339,21

Pavimentagéao 15.035.69

Total 47.778,00

O valor final das benfeitorias resulta em R$ 47,78/ m?2 de terreno.

4.1. ANTIGA FABRICA INCOMIR (Matricula n° 19.500)
4.1.1. Valor da Terra Nua
Para o imével avaliado, com 11.313,34 m? de area, resulta:
Vi1 =11.313,34 x 573,50

Vi = R$ 6.488.200,49

X

-13-
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4.1.2. Benfeitorias no Terreno

Para o imével avaliado, com 11.313,34 m2 de area, resulta:

Vb1 =11.313,34 x 47,78

Vb1 = R$ 540.551,39

4.1.3. Valor das Edificacoes

4.1.3.1.

4.1.3.2.

Prédio da Portaria

Para o calculo do valor da edificagdo foi adotado o
Custo Unitario Pini de Edificagbes, relativo a prédio
comercial sem elevador de padrdao médio, para
Florianoépolis, correspondente a R$ 1.776,13 em junho
de 2.018.

Para efeito de depreciagao fisica a edificacdo apresenta
estado de conservacao entre nova e regular e aparenta
ter vida util remanescente de 90 %, o0 que resulta,
segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacao fisica de 5,53 %.

O valor final para a area construida da edificagao foi de
R$ 1.677,91/ m2, o que resulta em:

Vci1 = 20,00 x 1.677,91
Vc11 = R$ 33.558,20
Prédio de Escritorios

Para o calculo do valor da edificagdo foi adotado o
Custo Unitario Pini de Edificagbes, para prédio comercial
sem elevador de padrdao médio, relativo a Floriandpolis,
correspondente a R$ 1.776,13 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciagao fisica a edificacdo apresenta
estado de conservagao entre nova e regular e aparenta
ter vida util remanescente de 90 %, 0 que resulta,
segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacéo fisica de 5,53 %.

L
A
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4.1.3.3.

4.1.3.4.

O valor final para a area construida da edificacao foi de
R$ 1.677,91/ m?, o que resulta em:

Vci2 = 640,00 x 1.677,91
Vci2 = R$ 1.073.862,40
Galpao Industrial

Para o calculo do valor da edificagdo foi adotado o
Custo Unitario Pini de Edificacbes, para galpdo de uso
geral de padrao médio, relativo a Florianopolis,
correspondente a R$ 1.413,90 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciagao fisica a edificacdo apresenta
estado de conservacao regular e aparenta ter vida util
remanescente de 90%, o que resulta, segundo a Tabela
de Ross-Heidecke apresentada no Anexo IV, em
depreciacao fisica de 7,88 %.

O valor final para a area construida da edificacao foi de
R$ 1.302,37/ m?, o que resulta em:

Vei3 = 2.800,00 x 1.302,37
Veiz = R$ 3.646.640,39
Galpao da Caldeira

Para o calculo do valor da edificagdo foi adotada a
metade do Custo Unitario Pini de Edificacdes, para
galpdo de uso geral de padrdo meédio, relativo a
Floriandpolis, correspondente a R$ 1.413,90 em junho
de 2.018.

Para efeito de depreciagao fisica a edificacdo apresenta
estado de conservagao entre nova e regular e aparenta
ter vida util remanescente de 90 %, 0 que resulta,
segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacéo fisica de 5,53 %.

L
A
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4.1.3.5.

O valor final para a area construida da edificacao foi de
R$ 667,86/ m?, o que resulta em:

Vci14 = 390,40 x 667,86
V14 = R$ 260.732,54
Abrigo de Lenha para a Caldeira

Para o célculo do valor da edificacdo foi adotado um
quarto do Custo Unitario Pini de Edificagbes, para
galpdo de uso geral de padrao médio, relativo a
Florianoépolis, correspondente a R$ 1.413,90 em junho
de 2.018.

Para efeito de depreciagao fisica a edificacdo apresenta
estado de conservacao entre nova e regular e aparenta
ter vida util remanescente de 90 %, o0 que resulta,
segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no
Anexo IV, em depreciacao fisica de 5,53 %.

O valor final para a area construida da edificacao foi de
R$ 333,93/ m?, o0 que resulta em:

Vcis = 600,00 x 333,93

Veis = R$ 200.358,00

4.1.4. Valor do Imovel

O valor

do imével em avaliagao corresponde a soma dos valores

do terreno com o valor das benfeitorias e das construcdes:

V1 =Vu + Vb1 + ZVeii

Vi =12.243.903,41

Foi adotado o valor de R$ 12.250.000,00

X

-16 -
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4.2. OFICINAS COPOBRAS (Matricula n° 19.501)
4.2.1. Valor da Terra Nua
Para o imével avaliado, com 10.000,00 m? de area, resulta:
Vie = 10.000,00 x 573,50
Viz = R$ 5.753.000,00
4.2.2. Benfeitorias no Terreno
Para o imével avaliado, com 10.000,00 m? de area, resulta:
Vb3 = 10.000,00 x 47,78

Vb3 = R$ 477.800,00

4.2.3. Valor das Edificacoes
4.2.3.1. Galpao Industrial

Para o calculo do valor da edificagdo foi adotado o
Custo Unitario Pini de Edificacbes, para galpdo de uso
geral de padrao médio, relativo a Florianopolis,
correspondente a R$ 1.413,90 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciagao 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
depreciacao fisica de 14,2 %.

O valor final para a area construida da edificacao foi de
R$ 1.213,13/ m?, o que resulta em:

Veo1 = 4.025,00 x 1.213,13

Ve21 = R$ 4.882.848,25

X

-17 -
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4.2.4. Valor do Imével
O valor do imével em avaliagéo corresponde a soma dos valores
do terreno com o valor das benfeitorias e das construcdes, ou
seja:
V2 = Vi2 + Vb2 + Vcai
V2 =R$ 11.113.648,25

Foi adotado o valor de R$ 11.100.000,00

4.3. ANTIGA FABRICA COPOBRAS (Matricula n° 23.342)
4.3.1. Valor da Terra Nua
Para o imével avaliado, com 6.843,37 m? de area, resulta:
Vis = 6.843,37 x 573,50
Vis = R$ 3.924.672,70
4.3.2. Benfeitorias no Terreno
Para o imével avaliado, com 6.843,37 m? de area, resulta:
Vb3 = 6.843,37 x 47,78
Vs = R$ 326.976,22
4.3.3. Valor das Edificacoes
4.3.3.1. Prédio da Portaria
Para o calculo do valor da edificagdo foi adotado o
Custo Unitario Pini de Edificacdes, para prédio comercial

sem elevador de padrdo médio, relativo a Floriandpolis,
correspondente a R$ 1.776,13 em junho de 2.018.

el
_f _.{ .

- 18 -



GERMANO & PEREIRA ENGENHARIA E SERVIGOS S/C LTDA.

4.3.3.2.

4.3.3.3.

Para efeito de depreciagao fisica a edificacdo apresenta
estado de conservacao regular e aparenta ter vida util
remanescente de 80 %, o0 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 de
R$ 1.523,92/ m?, o que resulta em:

Ves1 = 30,00 x 1.523,92
Ve3t = R$ 45.717,60
Prédio de Escritorios

Para o calculo do valor da edificagdo foi adotado o
Custo Unitario Pini de Edificagbes, para prédio comercial
sem elevador de padrdao médio, relativo a Floriandpolis,
correspondente a R$ 1.776,13 em junho de 2.018.

Para efeito de depreciagao 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
depreciacao fisica de 14,2 %.

O valor final para a area construida da edificacao foi de
R$ 1.523,92/ m?, o que resulta em:

Vesz = 442,00 x 1.523,92

Ves2 = R$ 673.572,64
Galpoes Industriais
Para o calculo do valor das construcbes foi adotado o
Custo Unitario Pini de Edificacbes, para galpao de uso

geral de padrao médio, relativo a Floriandpolis,
correspondente a R$ 1.413,90 em junho de 2.018.

L7
il

-19-
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Para efeito de depreciacdo fisica as edificacdes
apresentam estado de conservagdo correspondente a
reparos simples e aparentam ter vida util remanescente
de 60 % o que resulta, segundo a Tabela de Ross-
Heidecke apresentada no Anexo IV, em depreciacéao
fisica de 41,0 %.

O valor final para a area construida da edificacao foi de
R$ 834,20/ m?, o que resulta em:

Vesz = 5.000,00 x 834,20

Vess = R$ 4.171.000,00

4.3.4. Valor do Imével
O valor do imével em avaliagdo corresponde a soma dos valores
do terreno com o valor das benfeitorias e das construcées, ou
seja:
V3 = Vi3 + Vb3 + ZVcsi
V3 =9.141.939,16

Foi adotado o valor de R$ 9.150.000,00

4.5. VALOR TOTAL DOS IMOVEIS

O valor total dos iméveis corresponde a soma dos valores das
unidades industriais, ou seja:

V1 =2V,
V1 =32.500.000

O valor total adotado foi trinta e dois milhdées e quinhentos mil reais.

-20 -
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5. CONCLUSAO

Em funcdo das pesquisas efetuadas e da metodologia empregada, se
conclui que o valor total de mercado dos imdveis avaliados &
R$ 32.500.000,00 (trinta e dois milhdes e quinhentos mil reais), que
corresponde, nesta data, a cerca de US$ 8,300,000.00 (oito milhdes e
trezentos mil ddélares norte-americanos), quando convertidos a taxa de
venda no cambio paralelo, onde 1 US$ = R$ 3,920

Para efeito de venda forcada do imével é sugerida a reducédo de 15 %
(quinze por cento) no valor, o que resulta em R$ 27.625.000,00 (vinte e
sete milhbGes, seiscentos e vinte e cinco mil reais), ou seja,
aproximadamente, em US$ 7,050,000.00 (sete milhdes e cinquenta mil
ddlares norte-americanos), nesta data.

O presente laudo de avaliagdo 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.
Sécio Coletivo do IBAPE

—— e

~~

N
=N

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



GERMANO & PEREIRA ENGENHARIA E SERVIGOS S/C LTDA.

ANEXO | - PESQUISA IMOBILIARIA

Elemento n° 1

Localizacao

Dimensdes do Terreno
: 519,00 m?
. Terreno de formato retangular, alto, plano e seco.

Area do Terreno
Caracteristicas
Preco

Fonte

Elemento n° 2

Localizacao

Dimensdes do Terreno
: 450,00 m?
. Terreno de formato retangular, alto, plano e seco.

Area do Terreno
Caracteristicas
Preco

Fonte

Elemento n° 3

Rua Antonio Filipi x Rua Jodo Schulz
17,50 m (frente) x 30,00 m (profundidade)

R$ 350.000,00

Sr. Douglas — Filho do proprietario

Fone : (48) 99985 - 6843

Rua Turibio Schmidt, junto ao n° 403
15,00 m (frente) x 30,00 m (profundidade)

R$ 235.000,00 — negociado em dezembro de 2.017

Sra. Mary - proprietaria

Fone: (48) 99955 - 5188

Opinido do Sr. Homero, titular da BiTimoveis Imobiliaria, com endereco a Rodovia
SC 108, n° 139, Evolucao, Sao Ludgero, Fone: (48) 3657-1200:

“Terrenos residenciais com area de 450,00 m?, localizados nos bairros Evolucdo
e Industrial em Sao Ludgero, valem cerca de R$ 200.000,00.”
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Elemento n° 4

Opinido do Sr. Jairo, titular da imobiliaria SL Imoveis, com enderego a Rua Padre
Roher, 353, Centro, Sao Ludgero, Fone: (48) 3657-0274:

“Terrenos no bairro Evolugdo, com area de 450,00 m?, bem localizados valem
cerca de R$ 250.000,00.”

Elemento n° 5

Opinido da Sra. Sandra, titular da imobiliaria Sandra Iméveis, com endereco a
Avenida Felipe Schmidt, 2.514, Braco do Norte, Fone: (48) 3658-3991:

“Terrenos com area de 450,00 m?, localizados em Sao Ludgero, nos bairros
Industrial e Evolugéo, valem cerca de R$ 250.000,00.”

Elemento n° 6

Opinido do Sr. Pedro Paulo Gongalves, corretor de iméveis em Braco do Norte,
com endereco a Rua Jorge Lacerda, 1.739, Centro, Fone: (48) 3658-2074:

“Terrenos em S&o Ludgero, com éarea de 420,00 m?, situados nos bairros
Industrial e Evolugdo valem entre R$ 250.000,00 e R$ 300.000,00.”

Foi adotado o valor médio de R$ 275.000,00.

Elemento n° 7

Opinidao do Sr. José Airton Perin, gerente da agéncia em Brago do Norte da
SICOOB Cooperativa de Crédito Rural do Vale, localizada a Rua Governador
Jorge Lacerda, 1.333, fone: (48) 3658 - 9900:

“Terrenos com 450,00 m? de area, situados em S&o Ludgero, no Bairro Industrial,
valem entre R$ 650,00/ m? e R$ 700,00/ m2.”

Foi adotado o valor médio de R$ 675,00/ m2.”
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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. HOMOGENEIZA(}AO
Elemento n° 1

V =350.000,00 x 0,9
519,00

V = R$ 606,94/ m?
Elemento n° 2

V =235.000,00
450,00

V = R$ 522,22/ m?
Elemento n° 3

V =200.000,00
450,00

V = R$ 444,44/ m?
Elemento n° 4

V =250.000,00
450,00

V = R$ 555,56/ m?
Elemento n° 5

V = R$ 675,00/ m?
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Elemento n° 6

V =250.000,00
450,00

V = R$ 555,56/ m?
Elementon° 7

V =275.000,00
420,00

V = R$ 654,76/ m?

3. CALCULO DA MEDIA

Elemento n° Preco/ m?

........................... 606,94
........................... 522,22
........................... 444,44
........................... 555,56
........................... 675,00
........................... 555,56
........................... 654.76

Total 4.014,48

No o, WwWN—

Valor Médio:
V = 4.014,48 = 573,50
7
4. SANEAMENTO DA MEDIA

Os elementos, cujo desvio em relacdo ao valor médio encontrado, foi
superior a 30%, foram considerados n&o representativos, sendo rejeitados.

. Limite Superior: 573,50 x 1,3 = 745,55
. Limite Inferior: 573,50 x 0,7 = 401,45

Todos os elementos foram, portanto, considerados representativos.
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ANEXO Il - LOCALIZAGCAO DOS IMOVEIS E DOS ELEMENTOS
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ANEXO IV - TABELA DE ROSS-HEIDECKE: DEPRECIAGAO FiSICA
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Anexo IV - Tabela de Ross-Heidecke - Depreciacao Fisica

Fator "K"
Estado de Conservacéo
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 53,1 754
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 10,4 154 24.6 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 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 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 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 31,5 441 60,4 79,3
28 17,9 17,9 20,0 24,6 32,8 45,2 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 27,5 354 473 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 484 63,4 80,8
36 24,5 245 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 29,9 29,9 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 33,4 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 41,9 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 52,2 574 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 71,5 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 64,9 714 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 72,9 719 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 71,3 71,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4
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 DOS IMOVEIS
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ANEXO VI - DOCUMENTACAO
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ANEXO VII - FOTOGRAFIAS
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ANEXO VII - FOTOGRAFIAS

(Matricula n° 19.500)

AVENIDA MONSENHOR FREDERICO TOMBROCK DEFRONTE AO IMOVEL
(A DIREITA), VISTA NO SENTIDO CENTRO/ RIO BRAGO DO NORTE

r

AVENIDA MONSENHOR FREDERICO TOMBROCK DEFRONTE AQ IMOVEL
(A ESQUERDA), VISTA NO SENTIDO RIO BRAGO DO NORTE/ CENTRO
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(Matricula n° 19.501)

| s ,-FE""" a-r: _. 1 ':- T:-";:' p
AVENlDA MONSENI—TO FREDERICO TOMBROCK DEFRONTE AO IMOVEL
(A ESQUERDA), VISTA NO SENTIDO RIO BRACO DO NORTE/ CENTRO
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(Matricula n° 23.342)

AVENIDA MONSENHOR FREDERICO TOMBROCK DEFRONTE AO IMOVEL
(A ESQUERDA), VISTA NO SENTIDO CENTRO/ RIO BRAGO DO NORTE

o

s
AVENIDA MONSENHOR FREDERICO TOMBROCK DEFRONTE AO IMOVEL
(A DIREITA), VISTA NO SENTIDO RIO BRACO DO NORTE/ CENTRO
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ANTIGO PREDIO DE ESCRITORIOS
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FRENTE DOS GALPOES INDUSTRIAIS VOLTADA PARA
A AVENIDA MONSENHOR FREDERICO TOMBROCK
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