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1. IDENTIFICAGAO DA EMPRESA

Empresa: GSM INDUSTRIA COMERCIO IMPORTAGCAO E EXPORTACAO LTDA

Nome Fantasia: GSM GROUP

CNPJ: 05.950.723/0003-37

Inscrigao Estadual: 082.423.42-3

Enderego: Localidade do Corrego do Cavaco, s/n° - Distrito Sede - Ecoporanga/ES CEP: 29850-000
Telefone: 27- 3755.2992

Responsavel pela Inspegao: LUIZ SERGIO GARCIA BASTOS

Instalacdo Analisada: Industria de beneficiamento de granito e quartzito.

Localizagao: Localidade do Cérrego do Cavaco - Distrito Sede - Ecoporanga/ES

Periodo do Levantamento de Campo: 10/06 a 10/07/2022

Periodo do Levantamento de dados Amostrais: 10/06 a 10/07/2022

Contato: Jefferson Oliveira

E-mail: jefferson.oliveira@gsmgroup.com.br

Atividade da Empresa: Extragédo de granito e beneficiamento associado; Comércio atacadista de
marmores e granitos; Atividades de apoio & extragdo de minerais ndo metalicos

2. INTRODUGAO

A Engenharia de Avaliagbes ndo é uma ciéncia exata, mas sim a arte de estimular os valores de
propriedades, maquinas e equipamentos, em que o conhecimento profissional de engenharia e o bom
julgamento sdo condigdes essenciais. Importante também, o avaliador verificar o fim a que se destina o
laudo de avaliagdo. Bom senso e cautela sdo necessdrios para se analisar as amostragens e
informagdes contidas na oferta e procura, quando da busca da média ponderada do mercado. Sdo
varios os métodos utilizados, porém, o método a ser utilizado, deve ser escolhido conforme o objeto da
avaliagao.

O que se pretende na avaliagdo € essencialmente o justo valor do bem, e nele agregado o valor das
benfeitorias edificadas, maquinas, equipamentos e instalagbes, tendo como objetivo atender a
solicitagéo de avaliagédo para fins de comprovacéo de valores atuais em uma data base para pagamento
a vista, em moeda corrente do pais, conforme normas e conceitos da ABNT (Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas).

As avaliagbes podem ser especificadas quanto & fundamentagdo e precisdo. A fundamentagio é
fungéo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com envolvimento da selecdo da metodologia em
razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis. A precisdo é
estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel em uma avaliagao.
A fundamentagdo e a precisao, que especificam a avaliagdo, serdo definidas através de GRAUS, que
podem assumir os valores numéricos de | (um), Il (dois) e lll (trés), sendo o célculo considerado com
maior “qualidade” de maneira crescente com o GRAU. No caso de informagdes insuficientes para
utilizacdo dos métodos previstos nas normas ABNT NBR 14.653, ou, o ndo alcance dos parametros
estabelecidos, o trabalho ndo deve ser classificado/especificado quanto & fundamentacéo e a precisao,
sendo desta forma, considerado apenas um Parecer Técnico. O conhecimento técnico do bem
avaliando somente é possivel com a realizagdo de vistoria. Para que a vistoria colete e informe as
caracteristicas técnicas necessarias a avaliagdo, deve ser realizada por aqueles que tém pleno dominio
das técnicas cientificas de construgéo, projetos, comportamentos em uso das edificagdes, patologias,
calculos estatisticos em geral, além de outros itens da prépria formagéo cientifica, académica e legal
desses profissionais, que possibilitam o cumprimento correto e seguro da avaliagdo.

Além dessa caracterizagdo do bem, a vistoria auxilia na identificacdo do mercado a ser estudado. Traz,
também, subsidios de anélise dos fatores de circunvizinhanga que podem influenciar na variagdo dos
valores ofertados. Isso auxilia o diagndstico do mercado, bem como a préopria avaliagdo.
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Métodos de avaliacao:

* Método comparativo direto: A condigdo essencial para o sucesso desse método, é que os iméveis
basicos pesquisados, possuam caracteristicas idénticas ou bastante comparaveis as do imével
avaliando. E obtido comparando-se suas caracteristicas com outros iméveis que vem sendo ofertados e
ou negociados no mercado imobilidrio. Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, entre outros.

* Método involutivo: Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.
Exemplo: avaliagéo de glebas.

e Método evolutivo: Indicado para obter o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados
amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padrdo, galpdes, entre outros.

» Método da capitalizagdao da renda: Baseia-se na capacidade que os imoveis possuam de produzir
renda. Devendo nesse método se levar em consideragdo as taxas de renda bruta e liquida. E muito
utilizado para se determinar o valor do imével a partir do aluguel que este gera. Também é aplicado com
o objetivo de analisar qual a regido mais atrativa para se investir em imével para pratica de aluguel.
Recomendado para empreendimentos de base imobilidria, tais como shopping centers e hotéis.

« Método para quantificagdo do custo do bem ou reprodugio: Utilizado quando houver necessidade
de obter o custo do bem. Esse método é determinado embasando-se pelo valor do bem em estado de
novo. Entdo, devera ser considerado ao valor do bem avaliando, a depreciagdo pelo tempo de vida util,
idade aparente (vida), utilidade, entre outras particularidades inseridas nas normas técnicas. Muito
utilizado para avaliagdo de edificagdes, maquinas e equipamentos.

A fim de caracterizar de forma precisa 0 que sera considerado neste trabalho, inicialmente se faz
necessario apresentar algumas definices. A norma ABNT NBR 14.653-1:2001, apresenta as seguintes
definicdes para custo de reprodugio e custo de reedigio.

e Custo de reprodugdo: Gasto necessdrio para reproduzir um bem, sem considerar eventual
depreciagao.

e Custo de reedigdo: Custo de reprodugdo, descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista o
estado em que se encontra.

Destas definigdes, podemos concluir que o custo de reprodugdo seria o valor novo do
empreendimento, ou seja, o custo para repor 0 mesmo, sem considerar sua depreciagao.
Subsidiariamente, o custo de reedigao consiste no valor para reeditar o bem, no estado em que se
encontra, ou seja, considerando sua depreciagao.

Um dos principais métodos para avaliacdo de complexos industriais € o custo de reedigdo. Neste caso,
o complexo avaliando ¢ dividido em suas partes componentes: terreno, benfeitorias e maquinas e
equipamentos. O terreno é usualmente avaliado pelo método comparativo ou método involutivo,
considerando-se o mesmo vago. No caso deste trabalho serd usado o método comparativo para a
avaliacao do terreno supostamente vago. As benfeitorias sdo determinadas pelo custo de reposigdo ou
reprodugdo, onde sdo cotadas as mesmas novas, seja através de orgamentagdo, seja através da
adocéo de valores unitarios, e aplicando-se um percentual de depreciagdo. As maéaquinas e
equipamentos sao avaliados pelo custo de reedigdo, onde sdo cotados os valores de novo das
mesmas, aplicando-se métodos de depreciagao para chegar a seu custo de reedi¢do. Posteriormente,
os valores sdo somados, para se obter o custo de reedi¢gdo do complexo industrial avaliando.
Ocorre que, muitas vezes, devido a falta de dados ou prazos curtos, certos aspectos do calculo do
custo de reedigdo nao recebem a devida atengdo, sobretudo os custos de montagem e as instalagdes
industriais, tais como tubulagdes, redes de agua industrial e dejetos, instrumentagéo e instalagdes
elétricas. E este tratamento inadequado acaba por distorcer os valores do custo de reedigdo. Por
exemplo, é usual na pratica, proceder a avaliagdo somente de maquinas e equipamentos, deixando-
se de lado os aspectos relativos @ montagem e instalagdes, o que causa uma subvalorizagdo do
complexo. Neste trabalho, s6 serdo analisados o terreno e as benfeitorias, sendo que ja existe um laudo
na GSM de avaliagado de suas maquinas e equipamentos.

COMPONENTES DE UM COMPLEXO INDUSTRIAL

Neste item, buscaremos descrever os componentes de um complexo industrial, sob a ética da
avaliagéo, que apresentam custos e valores. Inicialmente, temos os componentes que sdo intuitivos:

* Terreno;

* Benfeitorias: edificagdes, construgdes dos mais variados tipos, infraestrutura (pavimentagao, sistema
de aguas pluviais), muros e cercas;
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e Maquinas e equipamentos: maquinas e equipamentos diversos, componentes do processo industrial
Ou hao;

e Instalagdes industriais: redes diversas necessarias ao processo (vapor, agua industrial, produto,
refrigeracéo, efluentes industriais, elétricas), instalagdes elétricas, estruturas metélicas especificas para
maquinas e equipamentos;

* Moveis e utensilios;

e Equipamentos de informatica;

* Veiculos;

« Patentes, marcas e licengas de uso.

Ocorre que existem outros componentes de um complexo industrial, sob a ética da avaliagdo, que nao
sao apresentados acima, ou estdo inclusos em algum dos itens, dependendo de como seja feito o
enfoque da valoragéo. De qualquer forma, estes itens sdo tratados, na maioria dos casos, de forma
superficial, distorcendo os resultados finais de uma avaliagdo.

No presente trabalho, n&o focaremos nos itens Maquinas e Equipamentos e Veiculos, pois 0s mesmos
ja foram objetos de estudo de um outro trabalho de avaliago.

Destacamos que todas as mengdes relativas a componentes de um complexo industrial, dentro deste
trabalho, serdo atinentes apenas aos itens citados. De acordo com a norma ABNT NBR 14653-1
(2001:5) “o valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigcbes do mercado vigente”. Visto que
muitos equipamentos sdo colocados a venda quando ainda estdo em funcionamento, surge a
necessidade de esclarecer as diferengas conceituais. Para um grande grupo de profissionais de
avaliagdo, a avaliagdo de maquinas e equipamentos tem diferengas conceituais entre o valor de
mercado de seu valor em uso e/ou custo de reedigdo. Aparentemente, ambos tém o mesmo
significado, porem o valor em uso implica necessariamente que o bem esteja em operacéo, ao passo
que o custo de reedigdo pode ser aplicado, também, a bens paralisados. Segundo a norma brasileira
ABNT NBR 14653-5:2006 “valor em uso é o valor de um bem, em condigbes de operagio, no estado
atual, como uma parte integrante Gtil de uma industria, incluidas, quando pertinentes, as despesas de
projeto, embalagem, imposto, fretes e montagem”. Todo bem ao ser colocado no mercado para ser
negociado tem um valor para a compra e um valor para a venda. Pode-se encontrar a definigdo destes
valores, como sendo: Valor de mercado para compra: valor provével pelo qual o proprietario industrial
reporia um bem isolado no mercado, no estado em que se encontra.

Valor de mercado para a venda: valor provavel que o empresario industrial de um bem isolado obteria
no mercado para sua venda no estado e no local onde se encontra (norma ABNT NBR 14653-5:2006).
Cabe destacar que ndo serdo abordadas as diferencas existentes entre o valor de mercado para a
compra e para a venda de um bem por nado ser parte do escopo deste trabalho. Desta forma, sera
considerado simplesmente valor de mercado de um bem em determinado momento. Ndo sendo
possivel encontrar um bem idéntico ao avaliando, deve-se valorar os bens em comparagdo com bens
similares, assim definidos pela norma ABNT NBR 14653-5:2006 “‘bem similar é o bem com
caracteristicas relevantes na formagdo de valor equivalentes as do avaliando, tais como fungdo,
desempenho operacional e estrutura construtiva”. Na realizacdo de uma avaliagdo quando ndo houver
condicao de usar o método comparativo direto de dados de mercado ha a necessidade de obter o
valor de mercado através de metodologias de depreciacio.

CUSTO DE REPRODUGAO DE UM EMPREENDIMENTO INDUSTRIAL

O passo inicial para a determinagdo do custo de reedigdo de um empreendimento industrial é a
determinagéo de seu custo de reprodugédo, também muito conhecido como valor novo. E na avaliagdo
de um empreendimento industrial, € extremamente importante a determinacéo precisa do custo de
reprodugdo. E neste ponto, € fundamental determinar e quantificar corretamente os diversos itens que
constituem o custo de reprodug&o. Entre os itens que compdem um empreendimento industrial, alguns
s80 intuitivos, tais como maquinas e equipamentos, bem como as instalagdes industriais. Porém,

existem valores que ndo s@o de direta apreciagdo, mas muitas vezes, representam parcelas
consideraveis do complexo.

3. OBJETIVO

O presente relatério técnico (laudo) tem como objetivo determinar os valores de mercado do complexo
industrial da empresa GSM INDUSTRIA COMERCIO IMPORTAGAO E EXPORTAGAO LTDA, situado

4
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na localidade de Corrego do Cavaco no distrito sede do municipio de Ecoporanga/ES, constituido de

terreno mais benfeitorias, a pedido da empresa. A finalidade desse trabalho é a de garantia em
empréstimos bancarios.

4. NORMAS ESTUDADAS/METODOLOGIA

De acordo com as normas da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), a metodologia
avaliatéria a ser utilizada deve alicergar-se em pesquisa de mercado envolvendo, além dos pregos
comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exercam influéncia no valor
do bem avaliando. As normas utilizadas e referenciadas nesse trabalho sdo as seguintes:

o ABNT NBR 14.653-1:2001 - Avaliagcdo de Bens - Parte 1: Procedimentos gerais;

* ABNT NBR 14.653-2:2011 - Avaliacao de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos;

o ABNT NBR 14.653-4:2004 - Avaliagdo de Bens - Parte 4: Empreendimentos;

o ABNT NBR 14.653-5:2006 - Avaliacdo de Bens - Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e
bens industriais em geral.

* Norma de Avaliagao de Bens, IBAPE, BR, 2005;

¢ Avaliagao, IBAPE, SP, 2007.

5. RESPONSABILIDADE TECNICA

A Responsabilidade Técnica pela elaboragdo deste documento é do Sr. Luiz Sergio Garcia Bastos,
Engenheiro Mecanico, Engenheiro de Seguranga do Trabalho e Especialista em Auditoria,
Avaliagoes e Pericias de Engenharia, com registro no CREA/AM sob o n® 2490-D e visto no ES sob
0 n° 950294.

6. CARACTERISTICAS DO BEM AVALIANDO
DESCRICAO DO IMOVEL

De acordo com a inspecéo efetuada no local no periodo de 10/06 a 10/07/2022, acompanhado pelo Sr.
Jefferson Oliveira, telefone de nimero (27) 99975-5244, elementos fornecidos pelo solicitante e dados
obtidos em varias fontes cadastrais, as caracteristicas principais do objeto da avaliagdo sdo as
seguintes:

Tipo do Imével: Terreno com galpdes industriais;

Atividade: Beneficiamento de rochas ornamentais (granitos e quartzitos);

Area do Terreno: 95.514,00 m?,

Area construida: 11.279,79 m?,

Proprietario: GSM Industria Comércio Importacdo e Exportacéo Ltda;

Enderegco do empreendimento industrial: Localidade do Cérrego do Cavaco, s/n° - Distrito Sede:
Municipio: Ecoporanga;

Estado: ES.

Terreno com formato irregular, de acordo com a Figura 1 abaixo, topografia ligeiramente plana com
alguns declives, com proximidade do nivel da rua, em alguns pontos, na parte oeste, na rua Santos
Dumont (rua do Aeroporto Municipal) fazendo divisa nos fundos (sul) com o terreno do Sr. Jodo Augusto
Curty, fazendo divisa na parte leste com o terreno do espélio de Milton Paradela da Silva e no norte com
terreno da municipalidade. Geograficamente o terreno encontra-se localizado no Bairro Vila Nova, de
acordo com a Lei Municipal N° 1.430, de 25 de agosto de 2009 da Prefeitura Municipal de
Ecoporanga/ES, que alterou o perimetro urbano do distrito sede do municipio de Ecoporanga/ES,
apesar de o mesmo ainda ndo estar com o seu cadastro desmembrado da zona rural, conforme mostra
o CAR (Cadastro Ambiental Rural) de N° 79.779 no Anexo Ill deste trabalho.

Nele contém benfeitorias e instalagdes em concreto e alvenaria em bom estado de conservacio.
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Figura 1: Descrigdo em foto aérea do formato do terreno e sua localizacéo. Fonte: Autor e Google Maps.

DOCUMENTAGAO DO IMOVEL:

Suas descricdes, limites e confrontagdes estdo nas cépias das Matriculas n° 5.508 e 5.138, do Cartério
de Registro de Iméveis (Cartério do 3° Oficio) da Comarca de Ecoporanga/ES, que se encontram no
Anexo lll deste trabalho. De acordo com o CAR (Anexo lll) ja citado acima, a area do terreno é de

95.551,59 m? e a somatoria das areas das escrituras é de 95.514 m?. Neste trabalho sera usada a area
escriturada, ou seja, 95.514 m?.

CARACTERISTICAS DA REGIAO:

Uso Predominante: Rural/Urbano;

Densidade da Ocupagao: Baixa;

Padrao Econémico: Médio/Baixo;

Distribuigdo da Ocupagéo: Horizontal;

Area Sujeita a Enchentes: Nao;

Melhoramentos Publicos: Agua, Esgoto, Energia Elétrica, Telefone;
Transportes Coletivos: Nao;

Equipamentos Comunitarios: Nao;

Intensidade de Trafego: Baixo; Nivel de Escoamento: Bom;
Principais Pélos de Influéncia: Centro do Municipio de Ecoporanga;
Principais Vias de Acesso: Rodovia ES 320.

OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA: A Figura 2 abaixo mostra os terrenos vizinhos da GSM Group,
juntamente com as Fotos 1, 2, 3 e 4.
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Figura 2: Circunvizinhanga da GSM Group. Fonte: NAC Prefeitura de Ecoporanga.

Foto 3: Circunvlzinhan; da GSM Group. Fonte: GSM Group 2019,
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Foto 4: Circunvizinhanga da GSM Group. Fonte: GSM Group 2019.

DESCRICAO DAS BENFEITORIAS E INSTALACOES DO TERRENO:
* GUARITA (PORTARIA):

Construida em concreto e alvenaria com telhado e platibanda em telha galvanizada.
» PATIOS: Ruas com pavimentagdo em paralelepipedos.

* BASES DE CONCRETO: Construidas e concreto usinado e ferragens para suportar equipamentos
pesados.

e RESERVATORIO DE AGUA: Subterraneo, construido em concreto usinado e ferragens, com
impermeabilizacdo e sala de bombas.
* GALPOES: Construidos em pré-moldados de concreto com telhas de fibrocimento.

» SUBESTAGOES: Construidas em concreto e alvenaria com portas e caixilhos em chapas de ago
carbono.

« ESCRITORIOS: Térreo: Salas dos escritérios de Seguranga e Medicina do Trabalho, CPD, setor de
compras, faturamento, qualidade, produgdo, manutengdo, almoxarifado e sanitarios; Pavimento
Superior: Salas para reunido, diretoria, vendas, engenharia e sanitarios.

» PLATAFORMA (RAMPA DE EMBARQUE): Fabricada em concreto, ferragens e perfis de ago
carbono.

e CERCAS: Fechamento em mourdes de concreto/arame farpado cercando todo o perimetro da GSM.

» PORTOES DE ACESSO: Fabricado em tubos, perfis e chapas de ago carbono. Tem um na Guarita
e o outro na rua lateral.

« ARMAZENAMENTO DE COMBUSTIVEL: Tanque fabricado em ago carbono e abrigo construido
em concreto, alvenaria, estacas (colunas) de madeira e telhas galvanizadas.

» ESTAGCAO DE TRATAMENTO DE EFLUENTES: Construida em concreto usinado e ferragens,

tem agitadores eletromecanicos.

e CANALETAS: Fabricadas em concreto usinado, pecas de concreto pré-moldado e blocos de
concreto.

e POCO ARTESIANO: Profundidade de 100 m com vazao de 3.000 I/h.

» ESCADAS E PASSARELAS DA PRODUGAO: Construidas em chapas e perfis de aco carbono.
o« TANQUE DE TRATAMENTO DE CHAPAS: Construido em concreto usinado e ferragens, tem
impermeabilizacéo.

* GALPAO DE RESIDUOS: Construido em alvenaria e concreto com cobertura metalica.

* LAVADOR DE BLOCOS: Construido em concreto usinado e ferragens.
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» SALA DOS COMPRESSORES: Construida em concreto e alvenaria com cobertura em telhas de
ago galvanizado com portas em esquadrias de aluminio e vidro e barras de aco carbono.

o TERRAPLANAGEM: Servicos de cortes, aterros e nivelamento do terreno para construgdo da
unidade industrial da GSM Group.

SITUACAO DE MERCADO:

Apds um periodo de expansao descontinua, rapida e desordenada, o espaco urbano de Ecoporanga/ES
encontra-se bastante fragmentado com diversos loteamentos mal sucedidos espalhados no entorno da
cidade, entremeados por areas rurais, estruturas, evidenciando um crescimento sem planejamento. A
situacdo atual do mercado € mostrada abaixo.

Nivel de Oferta: Baixa;

Nivel de Demanda: Baixa/Média;

Absorgao: Baixa/Média;

Desempenho do Mercado Atual: Recessivo.

Na inexisténcia de numero de elementos amostrais confidveis na localidade do imoével avaliando a
amostragem pode ser estendida as regides proximas para obtengdo de dados mais similares possiveis
em termos de ocupacao, topografia e acessibilidade.

7. DETALHAMENTO DOS CALCULOS
MEMORIAL DESCRITIVO DA AVALIACAQ

A sequéncia das atividades desenvolvidas nesta avaliacéo foi a seguinte:

a) Vistoria ao imovel avaliando e analise documental, para completa individualizagao dos seus aspectos
fisicos.

b) Pesquisa na regido do imével avaliando em busca de ofertas e reconhecimento da regido imobiliaria.
c) Pesquisa na Prefeitura Municipal quanto ao enquadramento fiscal do imovel e restricdes ao seu
aproveitamento (legislacao e planejamento municipal).

d) Consulta as imobiliarias atuantes nas cidades vizinhas a Ecoporanga, em busca de ofertas ou
compra e venda recentes, ou ndo existindo, coletando opinides quanto a valores na regiao.

e) Pesquisa em cartorios sobre transagdes recentes de compra e venda de iméveis comparaveis.

f) Selegdo e vistoria dos elementos amostrais coletadas nas atividades acima descritas, classificando e
descrevendo-as no ANEXO Hl deste trabalho.

g) Determinacgao dos fatores de transposi¢éo de cada elemento amostral, ao local do imével avaliando.
h) Analise estatistica sobre os valores unitarios transpostos do imével, conforme planilha de calculo.

i) Determinagdo do valor final do imével, somando o valor encontrado para o terreno com o valor
atribuido as benfeitorias e equipamentos e outros componentes do prego de mercado.

Em fungdo das caracteristicas do bem avaliando e das disponibilidades de dados seguros, relativos a
obtencdo dos valores do terreno e das benfeitorias, optou-se pela adogdo de uma conjugagdo de
métodos, quais sejam:

¢ Para obtencdo do valor de mercado do terreno adotaremos o “Método Comparativo de Dados de
Mercado”, para obtencao dos valores das benfeitorias adotaremos o “Método da Quantificagao do
Custo”.

e Para a obtengdo do valor de mercado do imével como um todo realiza-se a composi¢do do valor do
terreno, valor das edificagées e benfeitorias e o fator de comercializagdo, metodologia esta denominada
"Método Evolutivo”.

Lembrando mais uma vez que as maquinas, equipamentos e veiculos ndo fazem parte deste estudo, ou
seja, este laudo de avaliagdo s6 contempla o terreno e benfeitorias.

DEFINICAO DO VALOR DE MERCADO:

O valor de mercado de um bem pressupde uma situagcéo, em que as partes interessadas, conhecedoras
das possibilidades de seu uso, encontrem-se na situacdoc em que tantc o comprador, quanto o
vendedor, estejam interessados, porém nao compelidos a concretizar a transacgéao.

CALCULO DO VALOR DE MERCADO:
O valor de mercado foi obtido através da somatoria dos valores do terreno e das construgdes e

benfeitorias, aplicando uma depreciacéo técnica sobre as mesmas, e um fator de ajuste denominado
"Fator de Comercializagao".
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Definigdo de Fator de Comercializagdo: “Razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo
de reedig&o (valor depreciado) ou de substituicdo que pode ser maior ou menor que 1,00 (um), em
fungdo da conjuntura do mercado na época da avaliagdo”. E o fator aplicado sobre o valor depreciado,
para o calculo do valor de mercado, quando este nédo pode ser calculado pelo Método Comparativo
Direto. Este fator representa a oferta/procura para um bem, num determinado momento, podendo em
fungdo disto, ser menor, igual ou superior a unidade. E calculado analisando-se transagdes de bens
similares, efetivamente realizadas na regido onde se encontra o bem avaliando, comparando-os com
seus respectivos valores depreciados.

Dentre as diferentes condicdes que interferem na determinacdo do fator de comercializagdo, pode-se
mencionar: :

* localizagao do imovel;

* arquitetura e padrao compativel com o local,

« funcionalidade; « equilibrio econémico do empreendimento;

» condi¢des de obsolescéncia;

- caracteristicas geoecondmicas da regido;

« retracao ou euforia do setor imobiliario, etc.

CALCULOS:
@ 1) CALCULO DO VALOR DO TERRENO:
CONSIDERAGOES: -

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitério definido para o imével avaliando,
considerando-se as devidas corregdes especificas ponderadas por homogeneizagdes, para adequa-lo
as caracteristicas do avaliando. O unitario adotado foi determinado ap6s uma ampla pesquisa junto ao
mercado imobilidrio, através de anlncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes,
proprietarios e pessoas afins. Identificados elementos comparativos validos que, de acordo com as
"Normas", devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia a locais de mesma situagdo geosocioeconémica, da
mesma regido e zoneamento.

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

c) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer & semelhanca com o imével
objeto da avaliagdo no que tange a situagéo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacio
ao meio, utilizacao etc.

Em se tratando de uma regido com densidade baixa e ndo havendo uma grande variedade de oferta de
‘terrenos parecidos nas proximidades, fez-se entdo uma pesquisa onde foram coletadas amostras tanto
da area urbana quanto da drea rural (sitios e chacaras), as quais foram analisadas e 17 (dezessete)
dessas amostras foram selecionadas em fungdo da localizagdo e também do grau de semelhanca com
o imével avaliando. Segundo pesquisas de dados de mercado, o preco _médio unitario do terreno
avaliando é de R$ 84,85/m?, determinado em célculos apresentados abaixo neste item. Esse valor fica
proximo do valor que era usado pela Prefeitura Municipal de Ecoporanga (PME) em calculos para fins
de recolhimento de ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens Imobilidrios) para “Lotes em Outros Bairros”
quando estava usando sua Tabela de Avaliagdo. Nessa tabela o valor para esse tipo de lote é de 23,
5368 VRTE/m®. Tendo a VRTE (Valor de Referéncia do Tesouro Estadual) deste ano segundo a
Secretaria de Fazenda do Governo do Estado do Espirito Santo o valor de 4,0350, dai o valor desse
tipo de lote é de R$ 94,97/m2

Area Total do Terreno: 95.514,00 m?;
Valor Total do Terreno: R$ 8.104.362,90

TRATAMENTO DE DADOS:

Quando se faz uma pesquisa de mercado visando a aplicagdo do método comparativo direto,
normalmente, as amostras coletadas ndo sao compostas de bens homogéneos, com atributos idénticos
aos do imovel avaliando, decorrendo dai que seus pregos deverdo sofrer algum tratamento. A técnica
de homogeneizacéo através de fatores empiricos consiste em realizar modificagdes nos precos de cada
elemento da amostra, decorrentes da alteragdo dos diversos atributos, de modo que, ao final do
tratamento, os pregos homogeneizados se refiram a um imével de caracteristicas padronizadas
(paradigma), que poderdo até mesmo serem coincidentes com a do imével avaliando. Apés o
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tratamento de homogeneizagdo, normalmente, os pregos homogeneizados dos registros da amostra
n&o se tornam idénticos.
No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, que é a técnica de equalizar os precos
unitarios de cada elemento (amostra) mediante a aplicacdo de fatores que diminuem a diferenca entre o
bem avaliando e os elementos amostrais. Admite-se, a priori, a validade da existéncia de relacées fixas
entre os atributos especificos e os respectivos pregos.
Conforme a norma ABNT NBR 14653-2:2011, os fatores utilizados neste tratamento devem ser
indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos
maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o
estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagdo. No presente
trabalho, foram utilizados os fatores abaixo relacionados que efetivamente contribuiram na
homogeneizagdo, sendo sua referéncia creditada ao IBAPE/SP e autores da area consagrados.
a) FATOR DE OFERTA: é um fator adotado para elementos em oferta, tendo em vista que o
mesmo normalmente sofre uma redugdo de valor para fechamento do negécio, varia de 0,80 a
1,00.
Transagdo: 1,00 (Realizado/Liquidagéo);
Oferta: 0,90,
Especulagéo: 0,80.

b) FATOR DE LOCALIZAGAO (ZONA): ¢ adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa
com o imével avaliando em fungdo do zoneamento dos mesmos, tais como urbana/rural de
expansao urbana.

Zona urbana: 100,00;

Zona rural de expansio urbana: 90,00;

Zona rural: 80,00.

Como o fator relativo a localizagdo da amostra nao foi medido, se supde que neste mercado as localizagdes se

efetuem com um desconto de 20% em relagéo & zona rural, ou seja, Flo = 1/0,8 = 1,25 para os terrenos dessa
zona.

c) FATOR DE TOPOGRAFIA: E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o
imével avaliado em fungéo da topografia relativa dos mesmos.
Declive forte: 70,00;
Declive médio: 80,00;
Declive pequeno: 90,00;
Plano e ao nivel: 100,00;
Plano acima do nivel: 90,00;
Plano abaixo do nivel: 80,00.
Como o fator relativo a topografia da amostra ndo foi medido, se supde que neste mercado os valores se efetuem

com um desconto de 10% em relagdo a terrenos quase no nivel, ou seja, Fto = 1/0,9 = 1,11 para os terrenos com
pequeno declive ou acima do nivel,

d) FATOR DE AREA (Fa): é adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imodvel
avaliando, em fung¢ao da area relativa dos mesmos.

Fa = (An/Aa)14, quando a variagédo entre as duas areas for menor que 30%; ou

Fa = (An/Aa)18, quando a varia¢do entre as duas areas for maior que 30%. Onde:

An = area do elemento de pesquisa, e

Aa = area do imével avaliando.

e) FATOR DE ACESSIBILIDADE: serve para corrigir as diferengas entre eventuais acessos aos
elementos amostrais.

Situagdo o6tima: imével com face para rodovia asfaltada, importancia limitada das distancias: 100 %;
Situagao muito boa: imével servido por rodovia de 12 classe, ndo pavimentada, importancia relativa
das distancias: 95 %;

Situagao boa: imével servido por rodovia ndo pavimentada, mas que ofereca seguras condigoes de
praticabilidade, durante o ano todo, importancia significativa das distancias: 80 %;

Situacéo desfavoravel: imével servido por estradas e serviddes de passagem que nao oferegam
satisfatérias condi¢es de praticabilidade, vias e disténcias se equivalendo: 80 %:

11
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Situagdo ma: como a anterior, porém interceptada por fechos (porteiras) nas serviddes e com
problemas seérios de praticabilidade na estagdo chuvosa, distdncia e classe de estrada se
equivalendo: 75 %;
Situagdo péssima: como a anterior, porém com sérios problemas de praticabilidade mesmo na
estagdo seca, interceptada por cdrregos e ribeirdes, sem pontes, com vau cativo ao volume das
aguas: 70 %.
Como o fator relativo a acessibilidade da amostra n&o foi medido, se supde que neste mercado os valores se
efetuem com um desconto de 10% em relag&o a terrenos com situagéo boa, ou seja, Fac = 1/0,9 = 1,11 para
os terrenos dessa situagao.
De posse dos valores unitarios transpostos ao local do imével avaliando é possivel, portanto, o calculo
da media de tendéncia central (M) ou média aritmética, mais comumente usada para descrever
resumidan:ente uma distribuig@o de frequéncias, como a seguinte representacdo genérica:

Xi = valor genérico de cada elemento da amostra

" n = é o nimero total de amostras.
Para o célculo do desvio padrdo (S), medida esta de dispersdo mais usada em calculos de avaliagdo,
tem-se a seguinte formula:

L3
2w
NPT L DES—— Xi = valor genérico de cada elemento da amostra
i1 n = é o nimero total de amostras.

COEFICIENTE DE VARIAGAO (CV):

Também é uma medida que permite aferir os desvios dos elementos da amostra definida como:
CV=8/M

Através do coeficiente de variagéo se verifica o nivel de homogeneidade da amostra. Assim coeficientes
de até 15% indicam amostras com elementos coerentes, até 25% coeréncia relativa e acima de 30%
indicagéo de nivel de heterogeneidade. De acordo com as amostras (17) selecionadas e disponiveis no
municipio de Ecoporanga/ES, nas zonas urbana e rural e em outros municipios préximos, tem-se a
Tabela 1 abaixo. Os dados amostrais estdo detalhados no ANEXO Il deste trabalho.

XXX XYY Y XX RS R X R A X

TABELA 1 - HOMOGENEIZACAO DOS DADOS AMOSTRAIS
PRECO FATOR FATOR
AMOSTRA UNIT. AREA DE FATOR DE DE FATOR DE FATOR DE PRECO (RS/m?)

{R$/m?) {m?) OFERTA | TOPOGRAFIA | AREA | ACESSIBILIDADE | LOCALIZACAO | HOMOGENEIZADO

. 1 4,62| 65.000 0,90 1,11 091 1,11 1,25 5,83

2 125,00 800| 0,90 1,00( 0,58 1,00 1,11 72,43

9 3 27,03| 3.700| 0,90 1,00| 0,67 1,05 1,11 19,00

¢ 4 40,84| 8.570| 0,90 1,11 0,74 1,05 1,11 35,19

® 5 156,25 960| 0,90 1,11 0,56 1,05 1,11 101,88

® 6 650,00 1.000| 0,80 1,00{ 0,57 1,00 1,00 296,40

® 7 700,00 1.000{ 0,80 1,00| 0,57 1,00 1,00 319,20

S 8 166,67 600| 0,90 1,00/ 0,53 1,00 1,00 79,50

9 197,37 4.560| 0,90 1,11| 0,68 1,00 1,00 134,08

® 10 31,67| 3.000] 0,90 1,00| 0,65 1,11 1,11 22,83

e 11 6,25| 20.000| 0,90 1,11 0,82 1,11 1,25 7,10

. 12 2,75| 91.000| 0,90 1,11] 0,99 1,11 1,25 3,77

: 13 1,31]168.000| 0,90 1,11] 1,08 1,11 1,25 1,96

S 14 19,29| 28.000| 0,90 1,11 0,86 1,11 1,25 22,99

¥ ] 15 100,00 400| 0,90 1,00/ 0,50 1,05 1,11 52,45

® 16 180,00 500| 0,90 1,00| 0,52 1,00 1,00 84,24

7 ¢ 17 141,67 1.200{ 0,90 1,00| 0,58 1,05 1,11 86,19

® MEDIA 79,12
o 12
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TRATAMENTO ESTATISTICO:

A anélise (e saneamento) dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em tomo
da media, descartando-se os elementos (discordantes) que excederem este limite. Verificando as
amostras da Tabela 1 acima chega-se a conclusdo que as amostras saneadas, ou seja, as que ficaram
no intervalo de 30 %, de 55,38 (minimo) a 102,86 (maximo) s&o as amostras de N° 2 (72,43), de N° 5
(101,88), de N° 8 (79,50), de N° 16 (84,24) e de N°17 (86,19). Dai surge a Tabela 2 que é somente com
as amostras saneadas, onde sera calculado novamente a média e o desvio padrao.

TABELA 2 - HOMOGENEIZACAO DOS DADOS AMOSTRAIS
PRECO FATOR FATOR
AMOSTRA UNIT. | AREA | DE | FATORDE | DE FATOR DE FATORDE | PRECO (R$/m?)

(R$/m?) | (m?) | OFERTA | TOPOGRAFIA | AREA ! ACESSIBILIDADE | LOCALIZACAO | HOMOGENEIZADO

2 125,00 800| 0,90 1,00| 0,58 1,00 1,11 10,90

5 156,25| 960| 0,90 1,11| 0,56 1,05 1,11 101,88

8 166,67| 600 0,90 1,00| 0,53 1,00 1,00 79,50

16 180,00f 500( 0,90 1,00{ 0,52 1,00 1,00 84,24

17 141,67/1.200| 0,90 1,00| 0,58 1,05 1,11 86,19
MEDIA 84,85
DESVIO PADRAO 10,90

Nesta explanacdo adotaremos a seguinte notagao:
M = média aritmética e @ = média saneada.

O intervalo de confianga constitui o campo de arbitrio do avaliador, onde este podera considerar
caracteristicas e atributos nao levados em conta na homogeneizagdo, para finalmente concluir pelo
valor do imovel. O intervalo de confianga com 80% de certeza minima, segundo as normas ABNT NBR
14653, deve ser calculado da seguinte maneira, segundo a Distribuicdo t de Student:

R o : S | e g ementos amostas;
EG = ,[” - l'.a “’ 2} x(""&?  a=s 20% (100 - 80) (inoerteza);
- AR /) s =desvio padrao;

sendo:

t(n - 1, 10%) é a ordenada de Distribuigdo de Student, como (n - 1) graus de liberdade. Quando se

trabalha pequenas amostras (n < 30), como € o caso em questdo, utiliza-se a Distribuigdo t de
Student aoc invés da Curva de Gauss.

O intervalo de confianga (IC) é dado pela seguinte formula:
IC = q £ EOQ, onde “q” somente sera rejeitado se {t(n - 1)} > t(n - 1, a/2).

Para o teste de hipotese:
n =0 eemenios

T =l)= M M - meaa emrmn:i__:.'e.a'. |
: d q = mecia saneada
ate S - oozi0 paoran |

onde:

Como t(n - 1) = 1,18, portanto g, que € a média saneada, é valido. O memaorial de calculo usando os
dados da Tabela 2 acima segue abaixo com seus respectivos resultados conforme Tabela 3.
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TABELA 3: TRATAMENTO ESTATISTICO DO TERRENO

Nimero de Elementos Coletados 17

Numero de Elementos Saneados 5

Média Aritmética (R$/m?) (M) 79,12

Desvio Padrdo Saneado (S) 10,90

Coeficiente de Variacdo (%) (CV=5/q) 7,46

Limite Inferior (R$/m?) 55,38 (30% abaixo de M)

Limite Superior (R$/m?) 102,86 (30% acima de M)

Média saneada (R$/m?) (q) 84,85

t de Sudent 1,533 (Tabela no ANEXO IV)
AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA (17,58% = RS 14.92)

Inferior (R$/m?) 77,39 (8,79%)
Superior (R$/m?) 92,31 (8,79%)
AVALIACAO DO TERRENO

Area do Terreno (m?) |95.514

VALOR DO MERCADO

Unitario Saneado (R5/m?) 84,85

Valor do Terreno (R$) 8.104.362,90

INTERVALO DE CONFIANCA

Inferior (RS$) 7.391.828,46

Superior (RS) 8.816.897,34

s

p

2)CALCULO DAS CONSTRUCOES E BENFEITORIAS:

CONSTRUGCOES E BENFEITORIAS:

O valor das construgdes foi obtido baseando-se no estudo em tabela com multiplos dos custos das
edificagbes atualizado para Julho/2022 divulgado mensalmente pelo Sinduscon/ES (Sindicato da
Industria de Construgdo Civil do Espirito Santo), sendo sempre levado em consideracdo as
depreciacdes das construgdes em fungdo da idade aparente, do estado de conservagéo e depreciagédo
de ordem funcional. Para os casos de benfeitorias, bases, calgamento, muros, etc., os valores adotados
foram obtidos de pesquisa junto ao mercado local. A vistoria técnica de campo determinou o estado de
conservagao para cada item.

CRITERIO DO CALCULO DE DEPRECIACAO TECNICA E OBSOLESCENCIA:

O método usado nesse trabalho para cdlculo da depreciagdo das benfeitorias serd o Método de
ROSS/HEIDECKE. E um método misto, que combina o estado de conservacao do imovel com a idade
em percentual da vida util provavel. O método de ROSS/HEIDECKE ¢ o mais utilizado na engenharia
de avaliagoes.

Este método consiste na determinagdo do custo atual de reprodugdo da benfeitoria, observando-se
todas as caracteristicas originais da construgdo. O valor da construgdo é definido adotando-se o custo
unitario basico de construgdo, determinado por consultas feitas a revistas especializadas em indices e
custos da construcéo civil. Este valor é multiplicado pela area equivalente de construcdo do imével.
Sobre este montante, se acresce uma porcentagem relativa aos fatores nao incluidos no valor da
construgéo, tais como: taxa de BDI, custo do projeto, emolumentos, etc., estabelecendo-se, assim, o
valor de reposicdo da construgdo. Sobre esse valor, aplica-se o fator de depreciagdo. O fator de
depreciagdo é calculado segundo a seguinte férmula:

d={100-k}/100

com k obtido na tabela de ROSS/HEIDECKE (citada no item 5 do ANEXO V deste trabalho).

A vida Util técnica e econdmica esperada é obtida através das seguintes fontes:

* Tabela de vidas Uteis no livro Engenharia de Avaliagdes do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia, capitulo 18, publicado pela Editora Pini em setembro de 2007);

+ Tabelas do livro Avaliagdo de Complexos Industriais (Fundamentos e Pratica), de Rogério
Bustamante, da Editora Forense;

« Consultas especificas junto aos fabricantes.
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Estas vidas (teis podem ser adaptadas as condigbes operacionais de determinadas empresas. A
apresentacao dos critérios de avaliacao das benfeitorias obedece a seguinte disposicdo (Tabela 4).

« Classificaclo

Padrdo construtivo da constiugao avahiands

» Arca Construida

Refer8ncia quaniitativa oblida em plania ou medida "in loco”

« Valor Unitario

Valor de cada m“de conskiugdo. sequndo L1:fon (dr ~io 1 e

» Estado do Conservacio | Relatvo aos cuidados na manutencglo. preventiva e correliva, do objeto ( ()
« Vida Gtil Prazo de utiizagao econdmica do bem (/1)
+_idado Aparente Consoanie projeto arquiteldmeo, vida efeliva e eslado de conservacao {.\)

» Coolic. do Doprociacdo

Funcdo da idade sparente e eslado de conservagdo da construgdo
avahanda

» Vida utii Romanescento

Saldo de vida ¢l para o bemn em funcdo da sua idade aparenie (Vi)

Tabela4: Critérios de Avaliacdo de Benfeitorias. Fonte: Autor.
De acordo com os dados das benfeitorias que se encontram no ANEXO Il deste trabalho, com os
critérios de avaliagdo de benfeitorias da Tabela 4 acima foi originada a Tabela 5 abaixo com os valores
das mesmas depreciados (atualizados).

DESCRICAO QUANT. VALOR Idade | EC |Vida| Vida | DEPRECIAGAO VALOR VALOR
UNITARIO | Atual Util | Reman.| Item4 NOVO DEPRECIADO
(m?ou ) |{R$/mPou )| IA | EC | VU VR Anexo V (RS) {RS)

Portaria 40,47 | 2.831,33 17| 1,5| 60 43 0,894 114.583,93 102.438,03
Subestagdo 01 29,36 2.029,09 17| 2,5| 60 43 0,822 112.894,36 92.799,16
Subestacdo 02 166,60 1.583,08 17} 2,5| 60 43 0,822 500.096,93 411.079,51
Patios 9.547,00 88,95 17} 3,0 60 43 0,732 849.205,65 621.618,54
Bases de Concreto 1.472,00 756,54 17| 3,0| 60 43 0,732 | 1.068.234,48 781.947,64
Portdo Principal vb 171 2,0{ 40 23 0,871 15.012,00 13.075,45
Portdo Lateral vb 17| 2,5| 40 23 0,822 8.595,00 7.065,58
Canaletas de Drenagem vb 18| 3,0 60 42 0,732 510.813,90 373.915,77
Canaletas de Efluentes vb 17| 3,0f 60 43 0,732 | 1.243.744,63 910.421,07
Tanque de Tratamento vb 17| 3,0 60 43 0,732 42.548,63 31.145,60
de Chapas
Plataforma de Embarque vb 17| 3,0/ 60 43 0,732 48.592,44 35.569,67
Lavador de Blocos vb 17| 3,51 60 43 0,597 34.479,12 20.584,03
Sala dos Compressores 44,00 2.027,09 17| 3,0] 60 43 0,732 89.191,96 65.288,51
Escritdrios 398,39 2.831,33 17( 15| 60 43 0,894 835.503,51 746.940,14
Galpdo 1 2.256,20 1.583,08 17| 2,0| 60 43 0,871 3.571.745,10 3.110.989,98
Galpdo 2 2.256,20 1.583,08 17| 2,0 60 43 0,871| 3.571.745,10 3.110.989,98
Galpdo 3 552,70 1.583,08 17| 2,0] 60 43 0,871 510.813,90 373.915,77
Galpdo 4 2.481,82 1.583,08 17| 2,0| 60 43 0,871 3.928.919,61 3.422.088,98
Galpdo de Tratamento 422,00 11 3,0! 60 49 0,764 188.766,60 144.217,68
de Chapas
Escadas e Passarelas vb 17| 2,5| 40 23 0,822 33.670,00 27.676,24
Tanque de Combustiveis vb 17( 2,0] 40 23 0,871 55.892,33 48.682,22
Estudio Fotografico de vb 11( 2,0] 40 29 0,909 39.500,00 35.905,50
Chapas
Reservatério de Agua 500 m?® 17| 2,0| 60 43 0,871 224.169,80 195.251,32
Estacdo de Tratamento vb 17| 3,01 &0 43 0,732 57.343,00 41.975,08
de Efluentes
Pogo Artesiano vb 17| 2,0] 30 13 0,871 26.260,00 22.872,46
Terraplanagem vb 18| 2,0| 80 62 0,871 | 1.233.022,59 1.073.962,68
Cercas 959 m 17| 3,0f 30 13 0,732 77.469,60 56.707,75
Galpdo de Residuos 26,40 1.583,08 11| 2,5 60 49 0,857 183.637,28 157.377,15
Depésito da Manutengio 116,00 17{ 3,5| 60 43 0,597 13.804,60 8.241,34

TOTAL 16.044.742,83

Tabela 5: Célculo dos valores das construgdes e benfeitorias. Fonte: Autor.
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De acordo com os resultados da Tabela 5 acima tem-se o valor das benfeitorias, que é de R$
16.044.742,83 (dezesseis milhdes quarenta e quatro mil e setecentos quarenta e dois reais e oitenta e
trés centavos).

3) VALOR DO TERRENO COM AS BENFEITORIAS:
O valor total do bem avaliando neste laudo é dado pela soma das avaliagdes do terreno considerado
vago e de suas benfeitorias vezes o Fator de Comercializagado, valor este adotado como 1,00. Tendo
dado como resultado da avaliagdo do terreno o valor de R$ 8.104.632,90 e das benfeitorias de R$
16.044.742,83, tem-se que o valor do bem avaliando em questdo é de R$ 24.149.375,73 (vinte e quatro
milhdes cento quarenta e nove mil trezentos setenta e cinco reais e setenta e trés centavos).

4) ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

ENQUADRAMENTO E ESPECIFICACAO:

A avaliagdo do imoével em questdo sera procedida com a observancia de todas as diretrizes fixadas na
Parte || da norma ABNT NBR 14653-2, que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de
bens no que diz respeito a avaliagdo de imadveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades
padronizadas e servidoes urbanas e da norma ABNT NBR 14653-5:2006 para bens mdveis, que
detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens no que diz respeito a avaliagdo de
magquinas e equipamentos, instalagdes, e bens industriais em geral. O detalhamento e interpretacéo das
especificagbes constantes das normas da ABNT sao discutidos e apresentados através de estudos
analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia (IBAPE). Este laudo foi

avaliado segundo as normas da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), conforme
descrigdo abaixo:

a) TERRENO:
Usando as Tabelas 3 e 4 da norma ABNT NBR 14563-2:2011 — Grau de fundamentagdo no caso de

utilizagao do tratamento por fatores, que se encontram no item 2 do ANEXO V deste trabalho, tem-se a
seguinte conclus@o (Tabela 6 abaixo):

: Vil carrespondentes aos fatores
utilizados.

07 f Laudo Enguadrado no Grau bl

Tabela 6: Grau de Fundamentacéo do terreno vazio. Fonte: Autor.

Usando a Tabela 5 da norma ABNT NBR 14563-2:2011 - Grau de precisdo no caso de utilizacdo de

fatores, que se encontra no item 2 do ANEXO V deste trabalho, tem-se a seguinte conclusdo que este

laudo € enquadrado no Grau de Preciséo Il com a Amplitude do Intervalo de Confianga de 17,58 %,

conforme calculado e assinalado anteriormente no item “Calculo do Valor do Terreno’, na Tabela 3.

b) BENFEITORIAS:

Usando as Tabelas 6 e 7 da norma ABNT NBR 14563-2:2011 — Grau de fundamentacgdo no caso de
utilizacdo do método de quantificagdo de custo de benfeitorias, que se encontram no item 3 do ANEXO
V deste trabalho, tem-se a seguinte conclusao (Tabela 7 abaixo):

diferente do projeto padr 30, com os devidos ajustes.
1 PR U aciaas o arbitrado,

07 y Enausdrads no Grat

3|
Tabela 7: Grau da Fundumnlacio das benfeitorin Fonte: Autor.
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c) BEM AVALIANDO:

Usando as Tabelas 10 e 11 da norma ABNT NBR 14563-2:2011 — Grau de fundamentacgdo no caso de
utilizagdo do método evolutivo, que se encontra no item 4 do ANEXO V deste trabalho tem-se a
seguinte concluséo (Tapela 8 abaixo):

5 [ w AP 3 ™ e F1
ferm Ponlos  Comentarios

LAUgo &.rldt SCraco no Grad

Tabeia 8 Grau de Fundamentagado do bem avnhando Fonte: Autor.
O presente trabalho é classificado como "Laudo Enquadrado no Grau I" quanto a fundamentagéo da
avaliagdo do imovel e "Grau llI" quanto a precisdo do valor do terreno, com amplitude do intervalo de
confiabilidade de 17,58% de precisdo do terreno segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2011.

8. DISPOSICOES FINAIS
VALORES DA AVALIACAO:
e Valor do terreno: R$ 8.104.362,90
e Valor das benfeitorias: R$ 16.044.742,83
e VALOR DO BEM AVALIANDO: R$ 24.149.375,73

Considerando o imoével e bens mdéveis livres de qualquer 6nus, posse, dominio, hipoteca ou
desapropriagbes que pesem sobre os mesmos e para a finalidade especifica para a qual foi destinada
esta avaliagdo, para a data base Julho/2022. O valor citado acima se refere a finalidade especifica
deste laudo, ou seja, ndo podendo servir de base para outras finalidades, para isso os critérios de
avaliagdéo bem como os valores deverdo ser reanalisados. Alertando que na hipétese do nao
observancia das premissas abaixo discriminadas no item 8.1, a LS Engenharia e Consultoria (LUIZ
SERGIO GARCIA BASTOS LTDA) e seu profissional qualificado e legalmente habilitado eximem-se
de quaisquer responsabilidades decorrente de interpretagéo erronea.

8.1 PREMISSAS

Segue abaixo algumas premissas que foram usadas para a elaboragdo deste trabalho:

a) O presente Laudo de Avaliagdo é de uso restrito para fins patrimoniais e sua exibicdo para
terceiros ou emissao de copias é prerrogativa do contratante;

b) O valor estimado é valido para pagamento a vista;

c) O valor estimado é valido para a presente data;

d) Os bens avaliados foram considerados livres e desembaragcados de quaisquer 6nus ou
comprometimentos (titulos, hipotecas, agbes, contratos de locagdo, passivos ambientais, etc.) que
impegam ou imponham restricoes a sua comercializagdo ou utilizagdo, sendo considerados como
possuidores de documentacéo publica legalizada;

e) As informacgoes, documentagdo e demais elementos fornecidos pelo solicitante contratante (ou por
seus representantes credenciados) foram admitidas como verdadeiras e confiaveis;

f) Nao foram efetuadas investigacdes quanto a veracidade e validade dos documentos apresentados,
pressupondo-se a boa fé de seus contelidos;

g) As informacdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram também consideradas como
honestas e confiaveis;

h) Este Laudo de Avaliagdo constitui-se de pega Unica, ndo devendo, portanto, qualquer informagéo
parcial ser tomada como conclusiva;

i) O profissional signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro, interesse algum no bem
objeto deste Laudo Técnico de Avaliagéo;

j) O profissional signatario ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagdo & matéria envolvida neste
laudo, e tampouco dela aufere qualquer vantagem;
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k) No melhor conhecimento e crédito do profissional signatario, as andlises e opinides expressas no
presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e
corretos;

1) O signatério assume a responsabilidade sobre matérias de engenharia, incluindo as implicitas para o
exercicio de suas fungbes, principalmente as estabelecidas em leis, codigos e regulamentos proprios;
m) O parecer foi elaborado com estreita observancia dos postulados constantes dos Cédigos de Etica
Profissional do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA) e do Instituto de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia (IBAPE). '

n) Os dados de quantidades fisicas, como areas, medidas, vagas de veiculos, etc., foram informados
por escrito ou verbalmente pelo solicitante ou seus prepostos, sendo considerados como verdadeiros;

o) Nao foram efetuadas medigbes para comprovagéo da area acima, ndo sendo possivel tecnicamente
congiliar a vistoria fisica do imével com a documentagdo do mesmo em anexo, bem como analise da
matéria juridica nela expressa, pois ndo é este o objetivo deste trabalho;

P) Os bens sao vistoriados para o fim especifico de avaliagdio de mercado, com enfoque as
caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se que toda a sua estrutura construtiva,
elétrica, mecéanica e hidraulica encontra-se em bom estado, utilizavel, salvo observagdes no corpo do
presente trabalho;

q) Vale ressaltar, que as informag6es prestadas junto ao Laudo de Avaliagdo ndo tém cunho definitivo
sobre a propriedade, litigios ou alienagGes dos referidos bens, sendo tdo somente uma andlise baseada
nas diligéncias da vistoria e/ou informagdes recebidas;

r) Presume-se que ndo existam condigdes obscuras ou ndo aparentes, com relagdo ao imével e aos
bens maéveis que os tornariam com mais ou menos liquidez. Nenhuma responsabilidade é assumida por
estas condicdes ou pelos servigos que possam vir a se tornar necessarios para a descoberta desses
fatores;

s) O valor aqui atribuido se refere a finalidade especifica deste laudo, ou seja, garantia, ndo podendo

servir de base para outras finalidades, pois para tanto os critérios de avaliagdo bem como os valores
deverdo ser reanalisados.

8.2 CONCLUSAO

Todas as medidas e quantidades citadas e utilizadas nesta avaliagdo foram obtidas da documentacgio
fornecida pelo contratante, sendo portando de sua responsabilidade. Este documento permanecera
valido enquanto forem mantidas as condigdes existentes (nenhuma modificagéo estrutural) no avaliando
ja diversas vezes citado, por ocasido da andlise; quaisquer alteragcbes que venham a ocorrer nas
instalagées da GSM INDUSTRIA COMERCIO IMPORTAGAO E EXPORTAGAO LTDA, exigira novo
estudo.

Este documento foi elaborado por LUIZ SERGIO GARCIA BASTOS, Engenheiro Mecanico,
Engenheiro de Seguranga do Trabalho e Especialista em Auditoria, Avaliagoes e Pericias de
Engenharia, CREA/AM 2490-D, com visto no ES sob o N° 920594 para verificagdo da valoracdo da
unidade industrial da GSM Group (terreno e benfeitorias) para garantia bancéria. Ele foi digitado no
anverso de 97 (noventa e sete) folhas, devidamente rubricadas e nesta folha datado e assinado. A
Anotagdao de Responsabilidade Técnica (ART) de N° 0820220147020 estd no ANEXO VIl deste
documento.

Colocando-se a disposic@o para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

®

Ecoporanga/ES, 25 de julho de 2022

“U Luiz'Sergio Garcia Bastos
Engenheiro Mecénico
Engenheiro de Seguranca do Trabalho
Especialista em Auditoria, Avaliagbes e Pericias de Engenharia
CREA/AM 2430-D
" Visto ES: 920594

18



