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Processo n® 015/1.03.0013300-0

JOEL LUBIANCA, perito nomeado nos autos do

prlacesso supra, vem respeitosamenta, a presencga de Vossa Exceléncia entregar o
LAUDO DE AVALIACAO.
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LAUDO:
]

R$-01 9/2009
Pniocesso: 015/1.03.0018800-0

Dgta Base: 04/02/2009

Sﬁ)LICITANTE: Juizo da 12 Vara Civel da Comarca de Gravaiai/RS

PROPRIETARIO: Massa Falida de JOAD HOPPE INDUSTRIAL S/A

O3JETO: Area de terras, onde existiu 0 Parque Industrial da Falida, situada no
quarteiréo formado pelos seguintes {ogradourcs : Estrada Da Cavalhada , Rua
Fgrnando De Noronha , Rua S&o Jodo Batista ,Rua Lucas De Oliveira , Rua
Alfcides Gomes e Rua Bernardino Fonseca , quarteirdo este que faz parte do
denominado Loteamento Parque industrial Gravataiense , bairro Parque dos
Anjos, Gravatai/RS. Matriculas n® : 51.175, 41.612, 47187 e 47.185 do Registro

_ de§ Imdveis Da Comarca De Gravatai/RS.

OBJETIVO: Avaliagdo do imovel da Massa Falida , a fim de instruir leildo judicial a

ser designado.

NE‘_:VEL DE RIGOR: {NBR 14653-2004)
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SUMARIO EXECUTIVO

Joél Lubianca, Engenheiro Civil com CREA/RS 44.766, foi indicado como perite do
jui'_zo a fim de determinar o valor do imovel descrito no objeto deste laudo, com a
finalidade de instruir leilao a ser designado.

1. INTRODUGAQ

Joiel Lubianca Engenheiro Civil CREA/RS 44.766, com escritdrio profissional a
Rs.éa General Jacinto Osoéric n® 24 [ 21, bairro Santana em Porto Alegre/RS,
dojravante denominado perito avaliador foi nomeado para realizar o presente

laudo de avaliacéo, e faz , as seguintes consideragdes:

¢« (s imdveis de propriedade da falida, cbjeto do presente laudo,ndo estéo
regularizados  junto ao cadastro de imoveis da Prefeitura Municipal de
Glg'avatai e 0 croqui juntado as folhas 911 do processo ndo corresponde a

déscrigﬁo das respectivas matriculas no registro de iméveis desta comarca.

e A vistoria foi realizada em fevereiro de 2009.

i « Na elaboracio deste trabatho foram compilados dados existentes em nossa
bEflSB de dados propria e de terceiros bem coma imobiliarias locais € transagdes
averbadas no registro de imoveis desta comarca, foi considerado como data base
da% compilagdo a data de 30 de janeirc de 2009 . Os dados utilizados neste Jaudo
inf:.luem, entre outros, os seguintes documentes: certiddes do registro de imoveis
ct?nstante do processo, informagdo cadastral dos terrenos junto a Prefeitura
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Municipal e, relacde dos imdveis similares anunciados ou transacionados no

periode dos trés altimos anos devidamente homogeneizados. para a data base.

2. PRINCIPIOS E RESSALVAS

O presente relatdrio obedece criteriosamente os principios fundamentais descritos

Nc

eguir.
» O presente Laudo atende as especificagcdes e critérios estabelecidos pelas
rmas de Avaliagdo NBR 14653 - 1:2001 e NBR 14653 - 2:2004 da ABNT -

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, alem das exigéncias impostas por

diferentes orgdos, tais como: Ministério da Fazenda, Bénc:o Central, Banco do

Brasil, CVM {Comissdo de Valores Mobiliarios), SUSEP {(Superintendéncia de

Se

£N

as

au

de

difi

guros Privadas), etc.

« (O perito avaliador ndo tem inclinacdo pessoal em relagdo a matéria
volvida neste relatério e tampouco dela aufere quaiquer vantagem.

+ (s honorarios profissionais do perito ndo estdo, de forma alguma, sujeitos
conclusdes deste relatdrio.

» O relatério foi elaborado pelo perito avaliador € ninguém, a ndo ser o seu
or preparou as analises e respectivas conclusdes.

¢ _ No presente relatdrio assumem-se como corretas as informagdes recebidas
terceiros, sendo que as fones das mesmas estao contidas no referido relatorio.
« No melhor conhecimento e crédito do perito avaliador, as analises, opinides
conclusdes expressas no presente relatorio, sdo baseadas em dados,
géncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

¢ (O relatdorio apresenta todas as condigbes limitativas impostas pelas

m

Nno:

U!_m

todologias adotadas, que afetam as andlises, opinides e conclusdes cantidas

mesmaos.
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+« O perito avaliador assume total responsabilidade scbre a matéria de
Erﬁgenharia de Avaliagbes, incluidas as implicitas, para o exercicio de suas
hénrosas furicdes, precipuamente estabslecidas em leis, eddigos ou regulamentos
pric')prios_

* » Para efeito de proje¢do partimos do pressuposto da existéncia de dnus e
glfavames de diversas naturezas, judicial e extrajudicial, atingindo o ativo
oﬁjeto do trabhalho em questao, tudo conforme folhas do processo.

+« () presente relatorno atende as especificagdes e critérios estabeiecides pelo
USPAP (Uniform Standards of Professional Appraisal Practice), além das
e;%igéncr’as impostas por diferentes drgéos, [ mencionados.

» O Laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes
dés Cédigos de Ftica Profissional do CONFEA - Conselho Federal de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto Brasileiro de Engenharia

L-égal.

3 LIMITAGOES DE RESPONSABILIDADE

» Parz elaboracéo deste relatdno o pento avaliador utifizou informagbes e
dados de histdricos auditados per terceiros ou ndo auditados e dados projetados
néo auditados, fomecidos por escrito ou verbalmente e obtidos das fontes
miencionadas. Sendo assim, este perito avaliador assumiu como verdadeiros os
d'fados e informacdes obtidos para este relatério.

. .0 escopo deste trabalho nac inclum auditoria das demonstragbes
fii’manceiras ou revisdo dos trabalhos realizados por este perito, assim como
medigdes in focco.

; » Nosso itrabalho foi desenvolvido unicamente para 0 usSO NO pProcessc em

.f
efpr'grafe, visando ao objetivo ja descrito. Portanto, este relatério ndc devera ser

|
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publicado, circulado, reproduzido, divulgado ou utilizado para outra finalidade que
nJ'o a j@ mencionada, sem aprovacgao prévia deste perito bem como do juizo
requerente. . .

+ As andlises e as condusbes contidas neste relatério baseiam-se em
dilversas premissas, realizadas na presente data, e de consultas a dados
pretéritos, tais como: valores praticados pelo mercado, etc... Assim, 03 resultados
futuros podem vir a ser diferentes de qualquer previs@o ou estimativa contida

naste relaitrio.

4. METODOLOGIAS DE AVALIAGAO

I\ho presente laudo foi utilizada a metodologia descrita a seguir:

METODO COMPARATIVO DIRETO COM TRATAMENTO POR FATORES

rara avaliagdo do valor do imével foi utilizado método comparativo direto com
riomogeneizagéo por fatores, conforme descrito na norma brasileira NBR-14653.
Por este método, o imdvel avaliando & avaliado por comparacdo com iméveis de
qaracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarics (por mZ) sao
ﬁ"ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utiizando-se ¢ Critério Excludente
: e Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica
das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicgo 't" de Stundent com

confianca de 80%, consoante com a norma brasileira.

5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

Q imove! esta situado no quarteirdo formado pelos seguintes logradouros : Estrada

Da Cavalhada , Rua Fernando De Noronha , Rua 5&0 Jodo Batista ,Rua Lucas De

&
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OLiveira ., Rua Alcides Gomes e Rua Bernardino Fonseca , quarteirdo este que faz
parte do denominado Lateamento Parque Industrial Gravataiense , baimo Parque
gos Anjos, Gravatai/RS. Matriculas n® : 51.175 | 41.612, 47.187 e 47185 do

R!egistro de Iméveis Da Comarca De Gravatai/RS.

(*) Vide anexcs 1e2

5.1 OBSERVAGAO :
Deixamos de avaliar 0s demais imbveis, que aparecem no croqui juniado ao

processo pelo falido (pg. 911}, pelo fato de que estes ja foram comercializados ,a

.ETaber matriculas de n® 4.512, 4.513, 41.610, 41611 e 4.516

Também os imdveis de matricula de n° :46.870, 46.971 e 44.540

deixaram de ser avaliados por estarem invadidos e por isto serem de

venda muito dificil.

(M) Vide anexos 1e2

6. CARACTERIZAGCAO DA REGIAD

6.1, ASPECTOS FiSICOS GERAIS

OCLPACAOQ : de baixa a média.

NIVEL SOCIO-ECONOMICO : Classes, Ce D

BAIRRO . Em desenvolvimento.

USQO PREDOMINANTE : Residencial, com algumas industrias
MEIC AMBIENTE - Agradavel.

7
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6.2. INFRA-ESTRUTURA URBANA

LUMINACAQ : Existente em algumas ruas.
NERGIA ELETRICA - Existente em todas das ruas.
TELEFONE : Existente.
GUA : Existente.
ESGOTQ PLUVIAL : Nao existente.
ésc;om SANTARIO : N&o existente.
?OLETA DE LIXO : Existente.
SISTEMA VIARIO : Existente, e pavimentado com excegcdo da Estrada da

Pavalhada que & em chio batido.

6.3. SERVIGOS COMUNITARIOS
TRANSPORTES COLETIVOS : A regido onde se localiza o imovel € servida por
diversas linhas regulares de onibus tanto urbano, que ligam o centro da Cidade ao

bairro .comao interurbanos que ligam o bawro a Porto Alegre

COMERCIQ : Estabelecimentos comerciais dos principais ramos sao encontrados

nas proximidades

RECREAGAQ : A regidic & bem servida de pdlos de recreagio.
ENSING/CULTURA : Existente, com estabelecimemos de énsino de 1° e 2 graus.
REDE BANCARIA : Existente & cerca de 4 km.

SERVICOS PUBLICOS - O bairro € bem servido de unidades de servigos publicos.

8
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6.4. DESCRICAQ DOS LOGRADOUROS

oy

ESTRADA DA CAVALHADA
TOPOGRAFIA : Plana

TRAGADO: Acompanha o tragado da Auto Estrada BR 290 lateralmente.

I?AVIMENTACAO ‘Nao possui pavimentagdo nem guias ou sarjetas.

FE.RBORIZAC.AO . Existente mas deficiente.
I'-;ﬂOVIMENTO 0OFE PEDESTRES : Reduzido.
MOVIMENTO DE VEICULOS : Reduzido

GjE‘:UIAS E SARJETAS : Inexistentes

RUAS : FERNANDO DE NORONHA , SAO JORO BATISTA , LUCAS DE

OLIVEIRA, ALCIDES GOMES E BERNARDINO FONSECA

-fTOPOGRAFIA: Plana

_;TRAQADO ' reto

PAVIMENTACAQ - Sim

ARBORIZACAQ : Deficiente.
MOVIMENTO DE PEDESTRES : Reduzido

?MOVIMENTO DE VEICULOS : Reduzido

:GUIAS E SAR.JETAS : Existentes

Eng. Civil - Crea — RS 44768 Rua Gen. Jacinta Osdrio, 24/21 - Bairo Santana Porte Alegre - RS
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7. DESCRIGAO DO IMOVEL

'
i.
i
L

: O imdvel, objelo do presente laudo, & compasto por varios lotes de terrenocs
ésituados no lugar antigamente denominado ,de Lgteamento Pargue Industrial
1:G‘-ram'ataiensﬂ e atualmente faz parte do bairo Parque Dos Anjos. Sobre estes
Eterrenos existem algumas “ruinas” de prédios que segundo moradores da regiao
ipertenciam ao antigo parque industrial da falida, sendo 0s mesmos destruidos
'?parte por vandalos € ou saqueadores e parte por determinagéo deste juizo |, a
EPrefeitura Municipal.

%?.1— O Terreno constituide da chacara 02 da “quadra “ D *, com area superficial
‘ de 8.250,00m2, situado no * PARQUE INDUSTRIAL E RESIDENCIAL
GRAVATAIENSE “ . neste municipio , medindo 110,00m de frente a
Avenida Prefeito Cincinato Jardim Do Valle , nos fundos |, entesta com
propriedade do {oteamento Parque Dos Anjos e por um lado divide-se na
extensdo de 73m cam a chacara 1. Conforme Matricula n® 41.612 do

Registro de imdveis da Comarca de Gravatai.

'CONSIDERAGOES DO PERITO: Este imé6vel encontra-se em situagdo
irreqular perante a Prefeitura de Gravatal , “ ndc impiantado”. No entanto no

croquis das folhas 911 aparece como um terreno encravado lindeiro ao de

matricula 51.175.

7.2- Uma érea de terras, sem benfeitorias, com 9.176,81m2, situada no lugar

denominado Passo dos Ferreiros, neste municipio, medindo ao sul, 37,50m
de frente as terras que sdo ou foram de Claudio Dihl Costa e oufros, nos
fundos a0 norte, com a mesma largura da frente, entesta com terras de
Jodo Hopppe Industrial S.A. e que foram de Claudio Dihl Costa e outros,

por um jado a Oeste, na extensao de 245,50m, dividem-se com terras de

10
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i Jodo Hoppe Industrial S.A., parte com area reservada a Prefeitura
Municipal de Gravatafi e parte com terras que séo ou foram de Claudio Dihl
Costa e pelo outro lado a Leste na extensao de 243, 43m, divide-se com
terras de Jodo Hoppe Industrial S.A. Conforme matricula n® 47.185 do
Registro de Imoveis da Comarca de Gravatai.

CONSIDERAGOES DO PERITO: Este imével encontra-se em situagdo
%irregu[ar junto a Prefeitura Municipal de Gravatal, sem cadastramento e a
prefeitura ndo sabe a sua localizagdo. No entanto, no croquis juntado as
?péginas 911 este imével aparece como fazendo frente & rua S&o Joao
;Batista.

3

7.3- Uma érea de terras, sem benfeitorias, com 20.149,572m2, situada no
Passa dos Ferreiros, neste Municipio, fazendo frente aé:* Sul com a
continuacio da rua S0 Joao Batista, nos fundes ac Norte, entesta em
parte com terras da Prefeitura Municipal desta cidade e com terras que sao
ou foram de Tania e Liane Fonseca Abdala, por um lade a QOeste divide-se
com terras gque foram de Lindolfo José de Vargas e pelo outro lado a Lesie
com terras que foram da Imobilidria Gravataiense. Cdnforme matricula n®

47 187 do Registro de Iméveis da Comarca de Gravatai.

CONSIDERAQ(_}ES DO PERITQ: Este imovel encontra-se em situagio
jirreguiar junto a Prefeitura Municipal de Gravatai, sem cadastramento e a
inrefeitura ndc sabe a sua localizagdao. No entanto, no croquis juntado as
Péginas 911 este imével aparece como fazendo frente a rua Sdo Jodo Batista

e lindeiro aos lotes de matricula 47.185 e aos fundos com o lote 51.175.

i
I

74 - Uma &rea de terras sem benfeitorias, com 22.919,96m2 situada no jugar

genominado Passo dos Ferreiros neste Municipio, medindo ao Norte, 170,99m de
| 11
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 frente a Estrada BR 290, incluindo nesta extensao a largura de 20,00m da rua
| Localizada em frente aos lotes 09 e 22 e parte do lote 08, nos fundos ao Sul na
“direc@c Leste-Oeste, com 57,00m, entesta com terras de Jo&o Hoppe Industriai
| S.A., onde tem a direcac Norte-Sul, divide com terras de Jo&dc Hoppe Industrial
ES.A. numa extensdo de 2561m, retomando a diregdo Leste- Oeste, na extenséao

tde 105,00m, confrontando-se com terras de Jodo Hoppe Industrial S.A. e com a

rua “F’, com a qual faz esquina, a Oeste mede 122 90m e divide-se com a rua “B”

ée a Leste, divide-se com propriedade de Jodo Hoppe Industrial S.A., conforme

%Matricuia n® 51.175 do Registro de Imoveis da Comarca de Gravatai.

QCONSIDERA(;E)ES DO PERITO: Este imdvel encontra-se em sitii‘aci;a?o

%Lirregular junto a Prefeitura Municipal de Gravatal, sem cadastramento € a

:prefeitura ndo sabe a sua localizagdo. No entanto, no croquis juntado as

|
§péginas 911 este imovel aparece como fazendo frente a Estrada da

‘Cavalhada dividindo-se ac Leste com os lotes de Matricula 41.610, 41.612 ¢

141.611 e a Oeste fazendo frente a rua Fernando de Noronha, ao Sul nos

Efundos, conforme croquis, faz divisa com os lotes de Matricula 47.187 e
47.185.

8. AVALIAGAO DOS IMOVEIS POR COMPARAGAO DIRETA COM
TRATAMENTO POR FATORES

» Meméoria de Calculo

Imédvel avaliando

?Area de terras situada no bairro Pargue dos Anjos, em Gravatai , onde existiu o

12
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| parque industrial de Jo&o Hoppe Industrial S A
| Area: 60.396,34 m2

L . Método empregado
Para & avaliacdo do imovel foi utilizado o metodoc comparativo direto com
ihomageneizagéo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653.
iPOI’ este método, o imével avaliando € avaliado por comparagdo com imbveis de
écaracterfsticas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m2) sac

‘gjustados com fatores que tornam  a  amostra  homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente
‘de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica
-das Pequenas Amostras (n<30) com s distribuicao "t" de Student com confianga

‘de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avahiagio foi tratada com os seguintes fatores:
F1: localizagéo
F2: valoracao do bairro

F3: equipamento urbano
'_Imc'weis amostrados para comparagao:

» Para definicdo do valor dos imdveis, objetivo deste trabalho, foram
compilados dados existentes em nossa base de dados propria € de terceiros bem
ccmo anuncios de venda em jornais e dados fornecidos pelas imobilidrias |ocais
‘;!alle Real com enderego a Av. Ely Corréa, 465, Parque dos Anjos — Gravatai e

13
Eng. Civil - Crea - RS 44766 Rua Gen. Jacinto Osério, 24/21 - Bairro Santana Porte Alegre — RS

i Cep: 30040-290 Fone/Fax: {51)3012 2565 Cel: £122-3784 jolubed@terra.com.br



_,_JSOEL LUBIANCA /1/

Prarician, Jerentiamenls ¢ Srec; o e obaas

éExpertc- Imobilidrias a rua Prefeito Ary Tubbs — GravataifRS. Foi considerado
;cc:-mo data base da compilagdo janeirb de 2009 Estes dados utilizados neste
laudo inciuem, entre outros, os seguintes: certiddes do registro de imdvers
constante do processo, croguis fomecido juntado ao processo pelo falido as folhas
911, cadastro de Iméveis da Prefeitura de Gravatai.

Descrigao das Amostras
AMOSTRA - 1

Area de terras situada junto ao trevo de acesso da RS 118 para a Av. Centenaria ,
 Pesquisa em imobilidria focal

Area: 20.000,00 m2

Valor: R$ 1.600.000,00

: Valor por metro quadrado: R$ 80,00

Fator de homogeneizagéo F1: 0,8

' Fator de homogeneizacéo F2: 0,8

" Fator de homogeneizacao F3: 0,8

. AMOSTRA - 2

- Area de terras situada na RS 030 Proximo ao complexo industrial da GM , arquivo
" do perito
“Area: 4.000,00 m2
‘Valor: R$ 260.000,00
Valor por metro quadrado: R$ 65,00
_Fator de homogeneizagao F1: 1,5
Fator de homogeneizacao F2: 1
Fator de homogeneizacéo F3: 0,8
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AMOSTRA - 3

Area de ferras situada no distrito industrial de Gravatai , anuncio em imabiliaria

local

Area: 108.000,00 m?2
Valer: R$ 3.500.000,00
\Valor por metro guadrado: R$ 32,41

Fator de homogeneizacéo F1: 1,5

Fator de homogeneizacdo F2: 1,5

Fator de homogeneizaggo F3: 1.5

AMOSTRA — 4

|

Terrenc situado na RS 118 , onde esta construido um pavithac industrial que

perienceu a massa falida de H. R. Deutshendorf Cia . Ltda. Este imovel foi

rrematado em leil2o judicial realizado em dezembro de 2008

rea; 7.498 87 mZ
glor: R$ 205.000,00
alor por metro quadrade: R$ 27,34

e

Fator de homogeneizagao F1: 1
rator de homogeneizaggo £2: 1

F
Fator de homogeneizagao F3: 0,8
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- Tabela de homogeneizagio:

I

i

"imév. | R&m2 | F1 | F2 | F3  R$/m2homog.
4800 080,080 080, . 4096
2 65000 150 1,000 080 | 78,00!
B3 32411560 180 1,600 109,38
T Y B TR IO T

|Valores homogeneizados (Xi), em R$ / m2:

Média = X = somatario(Xi) / n
X = 62,55

Desvio padréo = § = ( (somatério(X - Xi} » 2}/ (n-1) ) # 0.5
§=3896

EVeriﬁcagéo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenst:

0 guociente entre o desvic {d} de cada amostra & o desvic padrio deve ser menar
‘que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet
Ou seja: d = [Xi-X)/ S < VC

Valor critico para 4 amostras, pela Tabéla de Chauvenet: VC = 1,54

Amostra 1: d = 140,96 - 62 55| } 38,86 = 0,55 < 1,54 --> amostra pertinente
§Amostra 2:d=|78,00 - 62,55 f 38,96 = 0,4 < 1,54 —> amosira pertinente
|
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Amostra 3: d = |[108,38 - 62,55] 1 38,96 = 1,2 < 1,54 —> amostra pertinente
Amostra 4: d = {21,87 - 62,55 / 38,96 = 1,04 < 1,54 --> amostra pertinente
Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) s&0 08 extremos dentro dos guais,

teoricamente, wum wvalor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sao0 determinados pelas férmulas:
éLi =X-tc*SI((-1"05)els=X+1tc*S/({n-1)"05)

: Onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicio t de Student, para 80%

de confianga e 3 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li}:
Li=6255-164*3896/({4-1)"0.5)=2566
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
ls=6255+164*3856/((4-1)20.5)=99,44

Calculo do campo de arbitrio:

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imovel

avaliando:

Valor do metro quadrado de terreno, encontrado no calculo:
LIMITE INFERIOR: R$ 25,66
LIMITE SUPERIOR: R$ 85,44
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Considerando-se a grande dilata¢do do intervalo de confianga, o campo de arbitric
'[ sera estiputado conforme: descrito abaixo:

j

: Considerando-se que o mercado imobiidno, apresenta retragac na area de
Etransagﬁes, devido a crise global, que as evidéncias de mercado utilizadas no
banco de dados sdo informagdes de oferta, sujeitas a negociagdo em uma
provavel comercializa¢ao e que os imoveis em questdo, serdo negociados como

forma de pagamento & vista, sujeitos a prazo de entrega, dependendo dos

tramites legais, visto da irregularidade dos iméveis perante a Prefeitura e as
;devidas retificagdes, necessdrias, em suas respectivas matricutas no
. Ragistro de Imdveis de Gravatai, no presente trabalho sera aplicada uma
éredugéo para torné&-las mais atrativos & venda na modalidade de Leilao Publico
Judicial |

§Vaie dizer que este procedimento & previsto em Norma como campo de arbitrio do
:avaliad-::nr, em nada alterando © nivel de ngor atingido.

Assim o valor final dos imoveis avaliando & R$ 62,55/m2

.Desagio conforme consideracdes acima 30%.

;Valor finai do metro quadrado de terrena tomado: R$ 42,70

%Resultado final:

Valor final (VF) = Valor unitario * drea
VF = 42,70 * 60.396 34 = 2.578.923,70

E‘u'alc:pr com arredondamento do imovel avaliande = R$ 2.570.000,00
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9. CONCLUSAO

Q valor da avaliagdo do conjunto de imdveis, (matriculas n°s 51.175, 41.612,
47 187 e 47.185, vide croquis as folhas 311), é de

R$ 2.570.000,00

10 — ENCERRAMENTO

; Nada mais havendo a esclarecer encerro o presente
i trabalho que € compasto por 27 fothas impressas por computador de um sd lado,

todas devidamente rubricadas, sendo a ultima datada e assinada pelo perito.

Porto Alegre, 10 de fevereiro de 2009,

Perito Nomeato pelo Juizo
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1. RELAGAO DE ANEXOS

1. FOTO AEREA DO COMPLEXO DATADA DE 06/06/2007
‘2. MAPA DAS RUAS QUE FORMAM O QUABTE!R:ﬁO ONDPE SE SITUAM OS5

LOTES
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- GLOSSARIO

- ABORDAGEM DE ATIVOS - método de avaliagio onde todos os ativos e passivos
_(incluindo os ndo contabilizados) tem seu valor ajustado ac seus valores de
| mercado.

ABORDAGEM DE MERCADO - método de avaliagio onde sdo adotados multiplos
derivados de pregoe de vendas de bens similares.

| AREA UTIL - drea utilizavel do imdvel, medida pela face interna das paredes que 0
limitam.

- AREA PRIVATIVA - area Ofil acrescida de elementos construtivos (tais como
- paredes , pilares, etc.) e hall de elevadores (em casos particulares).

 AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO - 4rea construida sobre a qual, é
: aplicada a equivaléncia de custo unitario de construgdo correspondente, de acordo
- com os postulados da NB-140 da ABNT.

- AREA HOMOGENEIZADA - area Util, privativa ou construida com tratamentos
_ matematicos, para fins de avaliago, segundo cntérios fixados por este
5 engenheirc, baseadoe no mercade imobiliario.

| ATIVOS TANGIVEIS — ativos de existéncia fisica tais como terrenos, caonstrugdes
maquinas e equipamentos, moveis e utensilios.

ATIVOS INTANGIVE!IS — ativos nao fisicos tais como marcas, patentes, direitos,
contratos, segredo industrial que garantem direitos e valor ao seu proprietaric.
ATIVOS OPERACIONAIS - bens fundamentais ao funcionamento da empresa.
ATIVOS NAQ OPERACIONAIS - sao aqueles ativos que ndo estdo ligados
diretamente as atividades de operagio da empresa (podem ou ndc gerar receitas;
. € que podem ser alienados sem prejuizo do seu funcichamento.

 AVALIACAQ - alo ou processo de determinar o valor de uma emprasa,
 participagdo acionaria ou outro ativo.

_ BENEFICIOS ECONOMICOS - beneficios tais como receitas, lucro liquido, fluxc
de caixa liquido, etc.
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"BETA - medida de risco sistematico de uma acio;, tendéncia do prego de
- determinada acdo a estar correlacionado com mudangas em determinadoe indice.
BETA ALAVANCADO — valor de beta refletindo o endividamento na esfrutura de
capital. . .

CAPM (Capital Asset Pricing Model) - modelo no qual o custo de capital para
qualguer agaoc ou lote de agdes equivale a taxa livre de risco acrescida de prémio
de risco, proporcionado pelo risco sistematico da acdo ou lote de agdes em
~estudo.

CAPITAL INVESTIDO - somatorio de capital proprio e de
 terceiros investidos numa empresa. O capital de terceiros geralmente esta
- relacionado a dividas com juros {(curto e longo prazo) devendo ser especificada
~dentro do contexto da avaliag&o.
: CAPITALIZACAQ - conversao de um periodo simples de beneficios econbmicos
“em valor.
CONTROLE - poder de direcionar a gestao estratégica, politica e administrativa de
uma empresa.

CUSTQO DE CAPITAL - taxa de retorno esperado requerida pelo mercado como
atrativa de fundos para determinado investimento.
: DATA BASE - data especifica (dia, més e ano} de aplicacdc do valor da
avaliagao.

DATA DE EMISSAQ - data de encerramento do laudo de avaliag&o, quandc as
cenclusdes da avaliagdo 530 transmitidas ao cliente.
.DESCONTC POR FALTA DE CONTROLE - valor ou percentual deduzido do valor
pro rata de 100% do valor de uma empresa, que reflete a auséncia de parte ou da
totalidade de conftrole.

'DESCONTO PQOR FALTA DE LIQUIDEZ - valor ou percentual deduzido do valor
pré rata de 100% do valor de uma empresa, que reflete a auséncia de liquidez.

' DOCUMENTACAO DE SUPORTE — documentacdo levantada e fomecida pelo
. clientes na qual estdo baseadas as premissas do laudo.
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EBTIDA — do inglés Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and
Amortization, que significa Lucros Antes de Juros, lmpostos, Depreciagdo e
Amartizacao.

EMPRESA - entidade comercial, industrial, prestadora de servicos ou de
investimento detentora de atividade econdmica.

ESTRUTURA DE CAPITAL - composigio do capital investido de uma empresa
entre capital propric {patrimbnio) e capital de terceiros {endividamento).

FLUXO DE CAIXA - caixa gerado por um ativo, grupo de ativos ou empresa,
durante determinado periodo de tempo. Geralmente o termo & complementado por
uma qualificacio referente ao contexto {operacional, ndc operacional, etc.)

FLUXQO DE CAIXA DO CAPITAL INVESTIDQ - fluxo de caixa gerado pela
empresa a ser revertido aos financiadores (juros e amortizagbes) e aos acionistas
(dividendos) apés considerados custo e despesas operacionais e investimentos de
capital.

GOODWILL — ativo intangivel resuliante de nome, reputagéo, carteira de clientes,
leaidade, localizagdo ¢ demais fatores similares que nae podem ser identificados
separadamente.

LIQUIDEZ — capacidade de répida conversédo de determinado ativo em dinheiro ou
em pagamento de determinada divida.

METODO DE AVALIAGCAD - cada uma das abordagens utilizadas na elaboragéo
de caiculos avaliatérios para a indicag@o de valor de uma empresa, participagéo
acionaria ou outro ativa.

METODOLOGIA DE AVALIACAO - uma ou mais abordagens utilizadas na
elaboragdo de calculos avaliatdrios para a indicagio de valor de uma empresa,
participacéo acionaria ou outro ativo.

MULTIPLO — valor de mercado de uma empresa, agdo ou capital investido,
dividide por uma medida da empresa (receita, lucro, volume de clientes, etc.).
PATRIMONIO LIGUIDO A MERCADO - vide abordagem de ativos.
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ﬁ'—'RI‘EMIO DE CONTROLE - valor ou percentual de um valor pré rata de lote agbes
controladoras sobre o valor pro rata de agdes sem confrole, que refletem o poder
::io controle.

RISCO DO NEGOCIO - grau de incerteza de realizacdo de retornos futuros
esperados do negocio, resultantes de fatores que nao alavancagem financeira.
TAXA DE CAPITALIZACAQ - qualguer divisor usado para a conversio de
beneﬁclos econdmicos em valor em um periodo simples.
ETAXA DE DESCONTO - qualguer divisor usado pafa a convers&o de um fluxo de
benefl cios econdmicos futuros em valor presente.

TAXA INTERNA DE RETORNO — taxa de desconto onde © valor presente do fluxo
de caixa futuro & equivalente ao custo do investimento.

VALOR - prego expresso em guantidade monetéaria.

VALOR ATUAL - valor de reposicdo por novo depreciado em funcdo do estado
ﬁsmco em gue se encontra o bem.

VALOR DA PERPETUIDADE - valor ao final do periodo prajetivo a ser adicionado

' no fluxo de caixa.

VALOR DE INVESTIMENTO - valor para um investidor em particular, baseado em

i interesses particulares no bem em analise tais como sinergia com demais

~ empresas de um investidor, diferentes perceppoes de risco e desempenhos

futuros, etc.

. VALOR DE LIQUIDACAQ - valor de um bem colocado & venda no mercado, fora
do processo produtivo original. Qu seja, € o valor que se apuraria caso 0 bem,
fosse desativado e colocado a venda separadamente, levando-se em
consideragdo os custos de desmontagem ou demoligdo (no caso de imoéveis),
estocagem e transporte.

VALOR (JUSTO) DE MERCADO - valor pelo qual o bem froca de propriedade

entre um potencial vendedor € um potencial comprador, quando ambas as partem
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tém conhecimento razoavel dos fatos relevantes e nenhuma das partes esta sob
pressao de fazé-lo.

VALOR DE REPOSICAO POR NOVO - valor baseado no gue o bem custaria
(geraimente ao nivel de precos. correntes de mercado) para ser reposto ou
substituido por cutro, em estado de nove, igual ou similar.

VALOR DE SEGURO - valor pelo qual uma Companhia de Seguros assume 0s
riscos e ndo se aplica ao terreno e fundaces, exceto em casos especiais.

VALOR MAXIMO DE SEGURO - valor maximo do bem pelo qual é recomendavel
gue ele seja segurado. Este critério estabelece que o bem com depreciagdo maior
que 50%, deverd ter v Valor Maximo de Seguro igual a duas vezes o Valor Atual;
e, bem com depreciagdo menor do que 50%, devera ter o Valor Maximo de
Seguro igual ao Valor de Reposigdo.

VALOR RESIDUAL - valor do bem novo ou usado projetado para uma data,
limitada a aquela em que ele se {forna sucata, levando-se em consideracao que
durante o pericdo ele estara em operacao.

VALOR PRESENTE - valor em uma data base especifica de um beneficio
econdmico futuro, calculado pela aplicacéo de uma taxa de desconto.

VIDA UTIL - periodo de tempo no qual o ativo pode gerar beneficios econdmicos.
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