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O presente Laudo de Avaliagao foi elaborado por solicitagcao de FERTILIZANTES
HERINGER S.A. com objetivo de elaboracao de Laudo de Avaliagéo Patrimonial, a
valor de mercado, dos bens moveis e imdveis pertencentes ao seu ativo
Imobilizado, em conformidade com as normas 14.653-2, 14653-3 ¢ 14.653-5 da

ABTN.

Nos proximos topicos estdo descritos os critérios adotados para o presente Laudo,
a metodologia aplicada, as informagdes resultantes das vistorias, diligéncias e

levantamento de precos e documentagéo necessaria para elaboragao deste.

Obteve-se para 0s bens avaliados o seguinte RESUMO DE VALORES:

UNIDADE DE RIO GRANDE - RS

Valores em Reais — RS

CONTA CONTABIL VALOR AVALIADO

Benfeitorias 8.059.465,92

Ferramentas 77.494,11

Informatica 118.326,86

Laboratério 3.836,70

Maqs Operatrizes 745.000,00

Mags/Equips Inds 5.304.542,98

Moveis / Utensilios 272.027,64

Periféricos 103.301,03

Prédios 24.584.765,80

Terrenos 30.432.450,00

Veiculos 206.100,00

TOTAL 69.907.311,04
-~

SOPARCONSUL T Consuhores Fmpresariais 1ida
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02. RESPONSABILIDADE TECNICA

2.1 Autoria do Laudo

SOPARCONSULT CONSULTORES EMPRESARIAIS LTDA

CNPJ - 03.244.123/0001-66
Inscricao Municipal — 1410/99
CREA - 1068124

CRA - E-11674

SEDE:

Rua XV de Novembro, 944 - 11° andar — conjunto 113
CEP 13.400-911 - Piracicaba — SP

Fone/Fax: Oxx - 19~ 3422.8811

E-mail: soparconsult@uol.com.br

2.2 Da Documentacao

Toda a documentagao fornecida pela proprietaria para elaboragao deste
Laudo, é por premissa considerada boa e valida, nao tendo sido efetuada qualquer
medicdo de campo, levantamento ou averiguacao quanto a sua idoneidade.

SOPARCONSUL T Consuhores 'mipresariais | uda
Rug XV de Novembro, 944 conj 113 Piracicaba-SP CUP 13 400,370 Tone Tax: 19-3922081 | eomath: soparcomsulter uot.com b

Este documento-é cépLa do original, éésinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2019 as 17:08 , sob o nimero WPLA19700541819

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000339-55.2019.8.26.0428 e codigo 7218E20.



'0238T12Z. 061p02 8 8210°'92°'8'6TOZ SS-6ES000T 0SS9204d 0 awloul ‘op oluswWNIoeIdualauoge/bd/eubipelsed/iq sni-dsh fesa/:sdny a1s 0 assade ‘[eulblio 0 JLIBU0I eled
6T8TYS00L6TV 1dM 0JaWNU 0 qos ‘ 80:LT Se 6T02Z/0T/8T Wd 0pe|0d0joid ‘ojned oes ap opels3 op ednsn( ap [eungliL @ TIANVYIN NVHYM OITNC Jod ajuawenbip opeuisse ‘[eulblio op eidod.9 ojuswniop 3)s3

fls. 11535

-

03. IDENTIFICACAO DO PROPRIETARIO

-

SOPARCONSULT

Vi



fls. 11536

SOPARCONSULT

Vi

04. METODOLOGIA UTILIZADA

41 - Metodologia para Avaliagdo de Maquinas, Equipamentos e Instalagdes
Industriais.

Utilizamos para o presente Laudo de Avaliagcdo a norma NBR-14653-5 da ABNT. Esia
norma fixa diretrizes para avaliacdo de Maquinas e Equipamentos e dos direitos sobre os
mesmos.

Em sendo o objetivo deste trabalhc a obtencdo do valor dos bens, pelos métodos
avaliatdrios conhecidos e reconhecidos pela Engenharia de Avaliagao, o Método de
Reposi¢do & o que conduz a resultados de melhor confiabilidade, obtendo-se o valor dos
bens novos, iguais ou similares, junto aos fabricantes ou usados, juntc mercado
especializado, contemplando-se o estado de conservagdo, manutencdes, depreciagao
fisica e depreciagaoc tecnologica.

Constatamos a existéncia fisica de cada bem avaliado, conferindo as informagoes quanto
ac fabricante, marca, modelo e demais caracieristicas operacionais de cada bem, além
do estado de conservagao para atribuicdo de valor justo de mercado.

Os valores apresentados como custo atual de reposicdo dos bens avaliados foram
estabelecidos com base em catalogos, cotagbes e ou lista de pregos solicitados, iguais ou
similares, para pagamento a vista, diretamente com os fabricantes, representantes cu
comerciantes e para equipamentos desenvolvidos dentro da empresa, por planilhas de
custos internas.

O critério especifico para elaboracao deste Laudo foi estabelecido pelo valor em uso:

“Valor em uso e o valor dos bens em uso como parte integrante
de uma empresa, levando-se em consideragdo a idade,
condicbes, utilidade e mercado, mas sem considerar se 0s
ganhos justificam um investimento a este valor sobre 0s bens.”

Vilbrandt e Dryden, em seu classico livre “Chemical Engineering Plant Design®, 4° edigéo
definem deprecia¢doe como sendo:

“.. a perda inevitavel de valor da fabrica, equipamento e materiais
no decurso de tempo, causado por:

1- Acdo quimica ou corroséo.
2- Agédo fisica:
2.1- Deterioragac
2.2- Decrepitude
2.3- Abrasdo
2.4- Desgaste normal
2.5- Manutengéo deferida ou reparos
3- Inadequacidade
4- Obsolescéncia...”

SOPARCONSLUILT Consulwres mipresariais |ida
Rua XV de Novembro, 944 conj 113 Piracicaba-SP CEP 13,400,370 Tone fax: 19-3422981 1 c-manl® suparconsulti com.hr
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Foram adotados para os estados de conservacéo de cada bem, uma escala de 0 a 100%
em relagéo ao bem novo, igual ou similar ao cotado. Para os casos que foram cotados no
mercado de usados, foi atribuido um percentual de 100% para os bens na estado de
conservagao em que se encontram.

Para apuragdo do estado de conservacdo dos bens, foram adotados os critérios
recomendados por profissional especializado e com conhecimenio técnicos em sua area
de atuacdo, com o respaldo da vistoria in-loco dos mesmos, estimando-se um valor de
residuo ao final de sua vida util remanescenie.

A presente avaliagdo foi realizada de acorde com a Norma 14653-5 da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, ao nivel de precisao Il e fundamentagéo Il, que &
aquela que se louva em informagdes com comprovagdo expressa dos elementos que
contribuiram para a convicgdo do valor, 0s quais estdo indicados de forma resumida
porém atualizados, semeihantes, confiaveis e contemporaneos.

4.2- Metodologia para Avaliagao de Imdveis Urbanos.

Utlizamos para o presente Laudo de Avaliagdo de iméveis urbanos e benfeitorias a
norma NBR-16653-2 da ABNT e Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos do IBAPE.
Estas normas fixam diretrizes para avaliagdo de iméveis urbanos, de seus frutos e dos
direitos sobre o mesmo.

O Grau de Fundamentagao foi obtide pela aplicagdo do métode comparativo de
dados do mercado com aplicagdo de Inferéncia Estatistica, com uso demo software
especializado SISREG (Sistema de Regressao Linear} com elementos coietados junto ao
mercado imobiliario focal no nivel de precisao |l e fundamentagao Il, gue € aquela que se
louva em informacgdes e na escolha dos elementos que contribuiram para a convicgao do
valor, os quais estdc indicados de forma resumida poréem atualizados, semethantes,
confiaveis e contemporaneos.

Para a avaliagao dos terrenos verificamos valores de venda de similares na regiac
circunvizinha, opinido de precos e pesquisa efetuadas junto ao mercado imobiliario da
regido, para areas em cferta, e homogeneizadas para os mesmos padroes.

Observamos que, destas definicdes, avaliar € uma operagao técnica que reguer
conhecimento e experiéncia, alem de grande bom senso de julgamento para determinar o
valor de um determinado bem, num dado momento.

Para a avaliagéo das edificages e benfeitorias, consideramos o método de custo
determinando-se o custo de reproducdo ou de substituicdo de construgdes similares,
conforme projeto ou custos padrdes oficiais com apuragao de variaveis de acréscimos ou
decrescimos, alem das respectivas depreciagbes, considerando o estado de conservagao
em que se encontraram durante as vistorias técnicas. Os valores do custo/m2 foram
retirados da tabela PINI, elaborada e divulgada mensalmente pelo Sindicato da Industria
de Construgao Civil no Estado de SP, em cumprimento da Lei N° 4.531 (Revista
Construcao Mercado-SP)

SOPARCONSUL T Consultores { mpresariais | da
Rua XV de Novembro, 944 conj 153 Piracicaba-SE CUEP 13,300,370 ke B 193422081 F e-mail: soparconsul
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Para avaliagdo dos prédios com estrutura de madeira, foram cotados os
fabricantes, conforme projeto, e determinadas as depreciagdes de acordo com o estado
de conservacio constatado nas vistorias técnicas e vidas uteis remanescentes.

Portanto, como o avaliador nada mais faz do que medir uma magnitude
econdmica, ele procurou meios para que inevitaveis erros estiverem dentro da tolerancia,
atingindo desse modo ¢ correto valor do mercado dos bens na data da avaliago.

Os signatarios ndo assumem responsabilidade sobre matéria legal, fiscal ou
engenharia, incluidas e implicitas para os exercicios de suas fungdes, principalmente
estabelecidas por leis, codigos ou regulamentos proprios, tendo sido elaborado esta
avaliacdo de acordo com as definicdes constantes na norma NBR-14653-2 da ABNT.

Também néo foram efetuadas investigacdes no que concerne a defeito de titulos,
hipotecas, superposicac de divisdo e outros por ndo integrarem ao objeto desta
avaliacao.

4.3- Denominagao do Valor Final

Conceito de Valor de Mercado:- Valor de mercado € o prego de uma livre
compra e venda a vista.

Nas normas para avaliagdo de imdveis do instituto Brasileiro de Avaliagao e
Pericias de Engenharia - IBAPE, destacamos o sentido amplo de valor de mercado.

‘O valor pelo qual se realizaria uma compra e venda entre as
partes desefosas, mas ndo obrigadas e transacgdo, ambas
peifeitamente conhecedoras do imével e do mercado e
admitindo prazo razoavel para se encontrarem”,

SOPARUONSHLT Consubiores Empresariads | ida
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UNIDADE INDUSTRIAL
RIO GRANDE = RS

FOTO AEREA UNIDADE DE RIO GRANDE - RS

5.1 - TERRENO

UNIDADE RIO MGRANDE - RS

Terreno

IMOVEL Constituido por 4 terrenos industriais
% Avenida Almirante Maximiano Fonseca, 2800 — Zona Portudria — Rio
LOCALIZACAD Grande RS.
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) Matricula: n® 61.056 do 1° CRI Rio Grande RS. — 42.500,00 m?
TITULOS DE Matricula: n° 81.057 do 12 CRI Ric Grande RS. —41..219,32 m?
PROPRIEDADE Matricula: n® 61.058 do 1° CRI Rio Grande RS. - 33.944 42 m?
Matricula: n®61.059 do 1° CRI Rio Grande RS. — 34.498 51 m?

SOPARCONSUT T Consuitores Fmipresariais |da ‘ g i /
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5.2 —- CONSTRUGOES / BENFEITORIAS

Sobre o terreno estao edificadas as instalacdes do complexo industrial de
fabricagao / mistura da Unidade da Heringer Fertilizantes S.A. — Unidade de
Rio Grande — RS. com area total construida de 18.724,12 m?,

Polo de influencia:

Local onde suas caracteristicas influenciam os valores dos imoveis, em funcao da
proximidade com o elemento avaliando:

- Fertilizantes Piratini

- Timac Agro Industria € Comercic de Fertilizantes

- Yara Brasil

- Zona Portuaria

SOPARCONSU LT Consultores Empresariais | ida \
Rua XV de Novembro, 9344 - coni 113 Piracicaba-SP CEP 13,400,370 fone fax: 19-342208 )

=matl: soparconsultia dol.com b
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6- VISTORIA E CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS

6.1— BENFEITORIAS E INFRA ESTRUTURA

6.1.1 - Terraplanagem
Sobre o terrenc foram executadas obras com movimento de terra para corte, aterro
e transporte de material, além de obras com drenagens e compactacao.

6.1.2- Cercas de divisa — total = 2.436,86 metros lineares

O terreno esta cercado em todo o seu perimetrc com cercas do tipo alambrado
com postes de concreto pré-moldado instalado de 3,0m em 3.0m com uma
extensdo de 2.348,92 metros lineares e altura de 2,00 m. A cerca tem base de viga
baldrame de protecao dos pés dos postes e para fixagdo da parte de baixo do
alambrado, incluindo as divisdes internas de patio de caminhdes e setor de
escritorio e balangas.

A entrada da fabrica possui fechamento com portdes metalicos de abrir, em
estrutura tubular atendendo a entrada e saida de caminhdes e veiculos pequenos.

6.1.3- Areas pavimentadas — total = 26.326,37 m?

As areas de circulag&o de veiculos, patios de estacionamento, patios e entornos
dos armazéns possuem piso de concreto intercalado e preparagao com camada de
50cm de terra e sub-base de pedra brita graduada, sendo toda extensédo
compactada.

6.1.4 — Base da Balanga Rodoviaria — area descoberta =213,50 m?

Padrdo construtivo industrial — Fundagdes profundas sapatas e blocos de concreto
estrutural.

6.1.5 — Caixa d’Agua — area descoberta =00,00 m?
Caixa d'agua do tipo tubular em estrutura de chapa de ago com capacidade de
30.0001 sendo 15.000 i de reserva de incéndio. Caixa assentada sobre fundacéo
bloce de concreto armado.

6.1.6 — Pogo semi artesiano — area descoberta =00,00 m?

Pogo do tipo artesianc com tubulagéo e bomba de aciocnamento. Area cercada com
alambrado e painel elétrico de acionamento da bomba.

SOPARCONSULT Consultores Fmpresartars | ida
Rua XV de Novembro, 944 - conj 113 - Piracicaba-SP CEP 13,400,370 tone fax: i9-342295] | e-mail soparconsulta uol.com by
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6.2 —- CONSTRUCOES

6.2.1 - Portaria Social — area construida = 45,60 m?

Padrao construtivo comercial normal: fundacao colunas em concreto armado, bloco
estrutural, piso porcelanato, fechamento alvenaria. esquadrias de aluminio, cobertura
laje/telhas ceramicas. lluminacdo lampadas fluorescente, Instalacao elétrica
apropriadas de média tens&o. revestimento reboco massa grossa / pintura em latex.
azulejo areas molhadas. Pé direito 3,50 m

6.2.2 — Almoxarifado/Oficina/Controle de Qualidade — area construida = 307,79m?

Padrao construtivo comercial normal: fundagao colunas em concreto armado, bloco
estrutural, piso concreto, fechamento alvenaria, esquadrias de aluminio, cobertura
telhas ceramica, lluminagao lampadas fluorescente Instalacao elétrica apropriadas de
média tensao, pintura em latex, azulejo areas molhadas, Pé direito 4,50 m

6.2.3 - Apoio Motoristas — area construida = 273,71 m?

Padrao construtivo comercial normal: com sanitario agregado, fundagédo colunas e
vigas de concreto armado, pisc ceramica, fechamento alvenaria, esquadrias de
aluminio, cobertura telhas ceramicas/forro de madeira, revestimento externo bioco
aparente / pintura, azulejo areas molhadas. lluminagao lampadas fluorescente,
Instalacao elétrica apropriadas de média tensao.

Pé direito de 3,00 m.

6.2.4 — Escritorio — area construida = 492,48 m?

Padrao construtivo industrial: com sanitarios e salas diversas, fundacao por pilares e
vigas de concreto armado, piso porcelanato, fechamento alvenaria, cobertura
laje/gesso, telhas ceramicas, revestimento interno reboco. externo bloco aparente
/pintura em Latex / azulejo areas molhadas. lluminagdo lampadas fluorescente,
Instalacao elétrica apropriadas de média tensdo com pé direito de 3,00 m.

6.2.5 - Vestiario — area construida = 331,25 m?

Padrdo construtivo comercial normal: com sanitario agregado, fundagéo Pilares e
vigas de concreto armado, piso ceramica comercial, fechamento alvenaria,
esquadrias de aluminio, cobertura telhas ceramicas/laje, revestimento reboco/ pintura,
azulejo areas molhadas, lluminagdo lampadas fluorescente, Instalagdo elétrica
apropriadas de media tensdo. Pé direito de 3,00 m.

SOPARCONSULT Consultores Empresariais | ida
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6.2.6 — Armazém - area construida = 11.394,63 m?

Padrao construtivo industrial — Estrutura concreto pré meldado, fechamento lateral em
placas de concreto/Telha de fibrocimento, cobertura de telhas fibrocimento e
translucidas intercaladas, Instalacéo elétrica apropriadas de média tensao, lluminagac
lampadas de vapor metalico, piso concreto de alta resisténcia, pé direito 10,00/18,00
metros

6.2.7 — Cabine Elétrica — area construida = 29,38 m?

Padrdo construtivo comercial normal: fundagdo colunas em concreto armado, bloco
estrutural, piso concreto, fechamento alvenaria, esquadrias de aluminio, cobertura
telhas ceramica/laje, lluminacao Iadmpadas fluorescente Instalagéo elétrica
apropriadas de média tensao, pintura em latex, azulejo areas molhadas, P¢é direito
4,50m

6.2.8 — Lavador/Manutencao/Departamento de Oleo - area construida = 240,68 m?

Padrao construtivo industrial — Estrutura Metalica , piso concreto de alta resisténcia
com rampa e vala para troca de o6leo, fechamento telhas de fibrocimento, cobertura
de telhas fibrocimento e translucidas intercaladas, Instalagao elétrica apropriadas de
média tensdo, lluminacao lampadas de vapor metalico, piso concreto de alta
resisténcia, pé direito 6,00 metros

6.2.9 — Refeitorio — area construida = 189,06 m?

Padrdo construtivo industrial; pilares e vigas de concreto armado, piso ceramica,
fechamento alvenaria, cobertura laje/gesso, telhas ceramicas, revestimento interno
reboco, externo bloco aparente /pintura em Latex / azulejo areas molhadas.
lluminagac lampadas fluorescente, Instalagdo elétrica apropriadas de media tensao
com pé direitc de 3,00 m.

6.2.10 — Abastecimento — area construida = 105,06 m?

Padrao construtivo industrial: estrutura metalica em viga (1), com cobertura em telhas
de fibrocimento, piso concreto de alta resisténcia, iluminacao ldmpadas de vapor
metalico, Instalagac elétrica apropriadas de media tensdo, pé direito 3,00 m.

6.2.11 — Aditivos — area construida = 49,24 m?

Padrao construtivo normal: estrutura metalica com cobertura leve, piso concreto de

alta resisténcia, iluminacdo |ampadas de vapor metalico, Instalagao elétrica
apropriadas de média tensao, pé direito 3,00 m.

)
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6.2.12 — Compressor — area construida = 42,99 m?

Padrdo construtive comercial normal: fundagdo colunas em concreto armado, bloco
estrutural, piso concreto, fechamento alvenaria, portdo em aluminio, cobertura telhas
de fibrocimento/laje, lluminacéo lAmpadas fluorescente Instalacéo eletrica apropriadas
de média tensdo, pintura em latex, azulejo areas molhadas, Pé direito 4,50 m

6.2.13 — Cabine Elétrica — area construida = 73,92 m?

Padrdo construtivo comercial normal: fundacgédo colunas em concreto armado, bloco
estrutural, piso concreto, fechamento alvenaria, esquadrias de aluminio, cobertura
telhas ceramica/laje, Illuminagéo lampadas fluorescente Instalagdo eletrica
apropriadas de média tensdo, pintura em latex, azulejo areas molhadas, Pé direito
4,50 m

6.2.14 — Estagédo de Tratamento de Esgoto - area construida = 48,96 m?®

Padrao construtivo comercial baixo; estrutura de madeira, fechamenio e cobertura
com telhas de fibrocimento, piso de concreto de alta resisténcia, Pe direito 3,00 m

6.2.15 — Estamparia - area construida = 637,46 m*

Padréo construtivo industrial — Estrutura colunas e vigas em concreto armado, piso
concreto de alta resisténcia, fechamento e cobertura de telhas de fibrocimento e
translicidas intercaladas, Instalagdo elétrica apropriadas de média tensao, lluminagao
lampadas de vapor metalico, piso concreto de alta resisténcia, pé direito 6,00 m

6.2.16 —Central de Residuos - area construida = 195,53 m?

Padrao construtivo industrial — Estrutura colunas e vigas em concreto armado, piso
concreto de alta resisténcia, fechamento e cobertura de telhas de fibrocimento e
transllcidas intercaladas, Instalagéo elétrica apropriadas de media tensao, lluminagao
lampadas de vapor metalico, piso concreto de alta resisténcia, pé direito 4,00 m

6.2.17 — Varreduras — area construida = 390,14 m?

Padrdo construtivo de esteios de madeira, piso de concreto armado, fechamento
telhas fibrocimento, cobertura de telhas fibrocimento e translicidas intercaladas,
lluminaga@o lampadas de vapor metalico, Instalagdo elétrica apropriadas de media
tensao, piso concreto de alta resisténcia. Pé direito de 4,00 m.

6.2.18 — Especiais pré moldado - area construida = 3.088,00 m?

Padrao construtivo industrial — Estrutura concreto pré moldado, fechamento lateral em
Telha de fibrocimento, cobertura de telhas fibrocimento e translicidas intercaladas,

piso concreto de alta resisténcia, pé direito 8,00 m A
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6.2.19 — Varanda de carregamento 01 — area construida = 220,00 m?

Padrdo construtivo de esteios de madeira, piso de concreto armado. fechamento
telhas fibrocimento, cobertura de telhas fibrocimento e transiucidas intercaladas.
lluminacao lampadas de vapor metalico, Instalagdo elétrica apropriadas de media
tensao, piso concreto de aita resisténcia. Pé direito de 4,00 m.

6.2.20 — Varanda de carregamento 02 — area construida = 260,00 m?

Padréo construtivo de esteios de madeira, piso de concreto armado, fechamento
telhas fibrocimento, cobertura de tethas fibrocimento e ftranslicidas intercaladas,
lluminagao lampadas de vapor metalico, Instalagdo elétrica apropriadas de média
tensdo, piso concreto de alta resisténcia. Pé direito de 4,00 m.

6.2.21 — Central de gas Empilhadeira - area construida = 34,36 m?

Padréo construtivo normal — Estrutura colunas e vigas em concreto armado. piso
concreto de alta resisténcia, fechamento com tela vazada, cobertura de telhas de
fibrocimento, Instalacao elétrica apropriadas de média tensao, lluminagao lampadas
de vapor metalico, pisc concreto de alta resisténcia, pé direito 3,00 m

SMOPARCONSUL T Consuliores T mpresariais | da A
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7 -MAQUINAS E EQUIPAMENTOS INDUSTRIAIS

As maquinas e equipamentos industriais das unidades produtoras da Heringer sao
formadas por conjuntos semelhantes de equipamentos denominados internamente de
“MAQUINARICS", identificados como sendo: M-1, M-2, M-3, M-4.

Cada "MAQUINARIO”, corresponde a uma determinada produgéo, diferenciando-se entre
si por capacidades e alguns equipamentos especificos agregados ou desagregados e
equipamentos periféricos comoe compressores, grupo geradores, casas de forga, etc.

O fluxc de producdo consiste no recebimento de matéria prima (descarregamento), que
pode ser rodoviario ou ferroviario onde se recebe por basculagdo em moegas
subterraneas que é transportada por elevador de canecas ou esteiras elevatorias até a
esteira distribuidora existente no lanternin dos armazéns, que depositam por gravidade
em baias (divisbes dentro dos armazéns). Na sequencia as matérias primas sao
processadas nos “maquinarios”, e o produto final € ensacado em big bags e/ou sacaria e
carregados diretamente em caminhfes.

Os conjuntos de “maguinarios” foram cotados juntc acs fabricantes, conforme projeto,
obtendo-se 0s pre¢os do conjunto novo.

A depreciagao foi adotada considerando-se o histérico de vida til de cada equipamento,
o estade geral de conservagao observado no ato das vistorias técnicas (manutencao
fisica) efou depreciagao tecnologica (quando na existéncia de equipamento desatualizado
tecnologicamente).

Os equipamentos fazem parte integrante do processo produtivo da empresa, quando
foram vistoriados nas suas dependéncias, em todos 0s seus aspectos mais relevantes de
funcionamento de acordo com as diretrizes da Norma NBR 14653-5 da Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

Encontra-se em perfeito estado de funcionamento tendo sido levantados todos os seus
aspectos mais relevantes de funcionamento e conservagdo e constatadas as suas
operacionalidades normais e dentro de critérios adequados de manutengoes.

Os valores atribuidos para os equipamentos sdo perfeitamente aceitos dentro dos
critérios estabelecidos pela engenharia de avaliagbes, visio a procedéncia ser
diretamente do fabricante.

Reconhecemos a aceitagdo dos equipamentos pelos valores avaliados, considerando
suas caracteristicas tecnologicas satisfatérias, e pelo fator conjuntural atual do mercado
de equipamentos, que atribuimos uma expectativa de liguidez de médio a longo prazo
para absorgao, validas para a data do Laudo.

Os “maquinarios” estdo descritos e avaliados no RELATORIO DOS BENS AVALIADOS.

SOPARCONSTE L Consufiores Empresarians | tda
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08. AVALIACAO DOS IMOVEIS

8.1 - TERRENO

Tratamento Estatistico

Elementas da Planilha de Homogeneizagac

1. R$ 168,75
2 R$ 168,75
3. R$ 208,25
4. R$ 220,00
5. R$ 195,49
media aritmeética - R$ 192,25

Limite Superior (+30%) R$ 249,93
Limite inferior  (-30%) R$ 134,57

(todos os elementos estdo adequados para a amostragem)

Desvio padrac R$ 23,14
T-Student

Limite superior — R$ 215,39
Limite inferior - R$ 169,11

Considerande os valores obtidos, o intervale de Confianga, o nivel de

precisao, a meédia aritmética saneada e a atual conjuntura do mercado imobiliario,
verificamos que o valor mais adequado ao imovel €, portanto:

UNIDADE DE RIO GRANDE - RS
R$ 200,00 por m2

Composicao do valo do terreno:

‘_ o  Area _ - 7 . m2 . R$ Unit
;Matriculat n® 61.056 do 1° CRI Rio Grande RS. — 42.500,00 m? T !
| Matricufa: n® 61.057 do 1° CRI Rio Grande RS. — 41..219,32 m?

i..
! {
Matricula: n° 61.058 do 1° CRI Rio Grande RS, - 3364442 m2 | 10216225 | 200,00 | 20&02. 450,40
{ Matricula: n° 61.059 do 1° CRI Rio Grande RS. — 34.498,51 m? | : ||
)
2
//
/’
SOPARCONSULT Consultores Empresanais Lt /
Ruzt XV de Novembro. 944 — cony 113 — Puracicaba-SP CEP 13 400370 fone/fax. 19-34229811 c-manl soparconsulta udl com b L&

, R$ Total | '
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PLANILHA DE HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

ELEMENTO
TERRENO RIO GRANDE - RS
AVALIANDO
LOCALIZAGAO Heringer - RIO GRANDE - MS
IMOVEL NEGOCIADO D EM OFERTA D Ft= 1
. 3 ;
AREA 4052.00 m2 IFa
i A VISTA Fr= 1
VALOR CONDIGAO: -
A PRAZO
FRENTE goRe !
INDICE LOCAL [F= !
E 1 =

MELHORAMEN — Fm 1
TOS PUBLICOS
TOPOGRAFIA PLANA ( nivelada) cops |
SUPERFICIE SECA iy !

- - Fa= 1
DATA IOFERTA: PESQUISA: mar/19
Fi = Fator de Fonte

Fg = Fator de Profundidade ou Fator de Gleba
Fr  =Redu¢do a Preco a Vista

Fk = Fator de Frente

Ftr = Fator de Transposi¢ao

Ftap = Falor de Topografia

Fs = Fator de Superficie

Fa = Fator de Avaliagdo ou Corregdo Monetaria

FC = Fator de Corregao ou Fator de Homogeneizagao
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PLANILHA DE HOMOGENEIZACAQC DE VALORES

24 Glaulie Elemento comparativo 1
Nr. 01
FONTE Site imovelWeb
CONTATO Site ImovelWeb
IMOVEL NEGOCIADO E EM OFERTA Fi= 0.9
AREA 300 m2 Fg= 0.8
VALOR 150,00 /M2  CONDICAO: X A VISTA Fr= 1
A PRAZO
FRENTE Fk= 1
INDICE Ftr= 1.0
LOCAL
MELHORAMEN- TODOS Fm= 1
TOS PUBLICOS
TOPOGRAFIA PLANA Fiop = 1
SUPERFICIE SECA Fs= 1
DATA OFERTA: PESQUISA: mart18 Fa= 1
FATOR DE CORREGCAC = FATOR DO IMOVEL AVALIANDO
FATOR DO ELEMENTO COMPARATIVO
FC=FfxFgxFrxFkxFtrx Fm x Ftop x Fs x Fa
Ff Fg Fr Fk Fir £m Ftop Fs Fa Fc
09| 1.25 1 1 1 1 1 1 1,125
=
Valor/m2 x FC Valor Unitario Homogeneizado
150 x 113 168,75

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000339-55.2019.8.26.0428 e cddigo 7218E20.
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PLANILHA DE HOMOGENEIZACAO DE VALORES E
<
O .
8 &
eHEMEne Elemento comparativo g '6'3
Nr. 02 8=
~ N~
FONTE Site ImovelWeb s
© T
%8
CONTATO Site ImoveiWeb Qo
s &
ad<
3 O
. — ©
= N
IMOVEL nesociaoo [ EM OFERTA Ft oo ES
29
AREA 500 m2 Fg= 08 SQ]
o '\
O 0
S
VALOR 150.00 /M2  CONDIGAO: X | AvisTa Fr= 1 g§
A PRAZO S8
K 2O
FRENTE sem frente para rodovia Fk= 1 g
2
INDICE Fir= 10 98
LOCAL R
e]
MELHORAMEN- TODOS Fm= i g
TOS PUBLICOS ws
TOPOGRAFIA PLANA Flop = 1 SE
Is)e)
£
ATUALIDADE Fs= a2
o O
g
T o
28
2 &
e
g
i
DATA OFERTA: PESQUISA°  mar/19 Fa= 1 % §
3
zs
i
8
o=y
FATOR DE CORREGAO = FATOR DO IMOVEL AVALIANDO =3
FATOR DO ELEMENTO COMPARATIVO o8
3
FC = Ff x Fg x Fr x Fk x Ftr x Fm x Ftop x Fs x Fa £Eg
=X
Ff Fg Fr Fk Ftr Fm | Ftop Fs Fa Fc P gL
0.9 125 1 1 1 i 1 1] 1,125 82
(%]
<o
g0
Valor/m2 xFC Valor Unitario Homogeneizado £ e
3
150 x 1,13 168,75 /,.° S
, )
J/ »E
) TR
i ( ~ Q.=

—

\
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EIEMELED Elemento comparative
Nr. 03
PONIE Site ImoveiWeb
e SR Site ImovelWeb
IMOVEL necociaoo [ EM OFERTA Ft= 0.9
AREA 300,00 M2 area edificanti 6000 m2 fFg= 1
VALOR 170,00 m2 CONDI(}}'\O: X AVISTA fFr= 1
A PRAZO
FRENTE Fk= 1
INDICE Ftr= 0,80
LOCAL
MELHORAMEN- sem Fm= 1
TOS PUBLICOS
TOPOGRAFIA plana JFtop = 1
SUPERFICIE SECA IFs= 1
DATA CFERTA: PESQUISA: mar/19 IFa: 1
FATOR DE CORREGAO = FATOR DO IMOVEL AVALIANDO
FATOR DO ELEMENTO COMPARATIVO
FC=FixFgxFrxFkxFirx Fm x Flop x Fs x Fa
Ff ] Fg Fr Fk Fir | Fm | Ftop | Fs Fa Fec
0,91 1 1 1.25 1 1 1 0.1 1,225
Valor/m2 x FC Valor Unitario Homogeneizado
170,00 x 1.23 208,25
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PLANILHA DE HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

EEEMENIE IEIemenlo comparativo
Nr. 04
FONTE Site imovelWeb
CONTATO Site ImovelWeb
IMOVEL necociaoo  [__] EM OFERTA IF:= 09
AREA 1600 m2 fFg= 0,9]]
VALOR 220,00 /M2 CONDIGAQ: x | AVISTA IF= 1
A PRAZO
FRENTE IFk= 1
iNDICE Fir= 1.0
LOCAL
MELHORAMEN- sem [Fm=
TOS PUBLICOS
TOPOGRAFIA PLANA JFtop = 1
SUPERFICIE SECA IFs= 1
DATA OFERTA: PESQUISA: mar/19 IFa= 1
FATOR DE CORREGAQ = FATOR DO IMOVEL AVALIANDO
FATOR DO ELEMENTO COMPARATIVO
FC=FfxFgxFrxFkxFirxFmx Flopx Fsx Fe
Ff Fg Fr Fk Fir Fm | Ftop Fs Fa Fc
0,90 1,1111 1 1 1 1 1 1 1
Valor/m2 x FC Valor Unitario Homogeneizado
220 x 1 220,00

do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2019 as 17:08 , sob o nimero WPLA19700541819
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FATOR DE CORREGAO = FATOR DO IMOVEL AVALIANDO

FATOR DO ELEMENTO COMPARATIVO

FC=FfxFgxFrxFkxFirxFmx FlopxFsx Fa
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PLANILHA DE HOMOGENEIZACAQO DE VALORES 5

c

o

e

ELEMENTO Elemento comparative 2
Nr. 05 o
<

FONTE Site ImovelWeb :
T

3

CONTATO Site ImovelWeb S
=)

—

: 3
IMOVEL NEGCCIADO D EM OFERTA Ft= 0,8 £
: S
AREA 200 m2 fra= 1.1 ke
3

<!

VALOR 192,00 /M2  CONDIGAO: X AVISTA Fr= 1 2
A PRAZO S

=}

FRENTE Fk= 1 5
o

_ O
INDICE Ftr= 1,0 @
LOCAL S
MELHORAMEN- Fm= 1 8
TOS PUBLICOS b
TOPOGRAFIA PLANA Fiop = 5 S
8

SUPERFICIE SECA Fs= 1 E
3

S

o

3

=

(]

o

DATA OFERTA: PESQUISA: mar/19 IFa= 1 0
I :

=

P4

<

T

<

4

o

-

o]

taw]

S

o

2

c

(O]

E

[E

=)

©

[e]

®

£

[}

(%]

©

T

o

=)

S

S

Ff Fg Fr Fk Fir Fm Ftop Fs Fa e
0,9] 0.9091 1 1 1 1 1 0,24 1.0182
Valorim2 x FC Valor Unitaric Homogeneizado
192 x 1.02 195,49
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SOPARCONSULT

\/

Concluidos todos os procedimentos técnicos e normativos, admissiveis em
Engenharia de Avaliagdes, certificamos que o valor de mercado dos bens moéveis e
imoveis de propriedade da FERTILIZANTES HERINGER S.A - UNIDADE DE RIO
GRANDE / RS., objeto deste Laudo, é de R$ 69.907.311,04 (Sessenta e nove
milhdes, novecentos e sete mil, trezentos e onze reais e quatro centavos), para a
data base de 28/02/2019. Vai o presente Laudo impresso em 36 (Trinta e seis)
folhas digitalizadas de um sé lado, sendo esta datada e assinada, ficando os
signatarios a disposi¢gao para quaisquer esclarecimentos que se fizer necessario.

Possuindo ainda 05 anexos, que tem por objetivo confirmar e comprovar nossa

proposigao.

Piracicaba, 30 de

09. TERMO DE ENCERRAMENTO

Margo 2.019.

N\ rd
- | I 4 .
rJ
e 24 1

SOPARCONSULT CONSULTORES EMPRESARIAIS LTDA
CREA: 1068124 - Edison F/ Guassi - diretor

/

/

Responsaveis Técnicos:

Eng® meeanico

CREA: 5060345412

SOPARCONSUT T Consultor
Ruit NV de Novembro, 944

aulo Hénrgu de Godoy

s Empresarias T tda
onj HA - Prracicaba-SP CEP 13400370 lone

lans 19-342298

c-mail: soparconsultie vol.com.br

fls. 11567

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2019 as 17:08 , sob o nimero WPLA19700541819

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000339-55.2019.8.26.0428 e cddigo 7218E20.
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ANEXO 01
AMOSTRAGEM FOTOGRAFICA
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. SOPARCONSULT

FERTILIZANTES HERINGER S.A.
Unidade: Rio Grande - RS
Terrenos / Prédios

8/10/2019 as 17:08 , sob o nimero WPLA19700541819

do, informe o processo 1000339-55.2019.8.26.0428 e codigo 7218E20.

br/pastad |g|taI/pg/abrirConferenciaboéumento.

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.

™
tOé fore]s

Amostragem Fotografica PRy,

.

Soparconsult Consultores Empresariais Ltda.
R. XV de Novembro, 944 - 11° A - Sala 113 - CEP. 13.400-911 - Piracicaba SP. - Fone: {(19) 3422-9811 - E-mafl: soparconsult@uol

Para conferir

Est&docu‘ni
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SOPARCONSULT

FERTILIZANTES HERINGER S.A.
Unidade: Rio Grande - RS
Terrenos / Prédios

|

19 as 17:08 , sob o nimero WPLA19700541819

(tps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000339-55.2019.8.26.0428 e cddigo 7218E20.

é cof

ento.
o original, acesse o site

Amostragem Fotografica
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onferi i

Soparconsult Consuliores Empresariais Ltda. /
R. XV de Novembro, 944 - 11° A - Sala 113 - CEP. 13.400-911 - Piracicaba SP_ - Fone: {19) 3422-9811 - E-mail: soparconsull@wol.cor

Este.d
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL Folha - 1
COMARCA DE RIO GRANDE A
REGISTRO DE IMOVEIS

CERTIFICO. a pedido verbal da parte interessada que, revendo. neste Servigo de Registro de Imdveis a meu cargo, o
L®2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte:

|

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASI

35 REGISTRO DE IMOVEIS DO RIO GRANDE - RS )
2 S LIVRO 2 — REGISTRO GERAL /
E f B __ Malricule
i Rfo Grando. 36 @0 ag0ct0 90 2009. | 01 [| 61.056

1

IMOVEL: ldentificagio: Uma fragiio de terras, denominada Médulo 7.5, de formato irregular e
arca de 42.500m* (quarenta ¢ dois mil e quinhentos metros quadrados), localizada no Setor 07 (scte)
do Distrito Industria) de Rio Grande - DIRG, limitando ao norte com o Médulo 7.4, ao sul com o
Méodulo 7.6, ao leste com a Avenida Almirantc Maximiano Fonseca, antiga Avenida Portuéria, ao
oeste com a Reserva Técnica do Disirito Industrial. Amarragiio do Ponto Inicial: Na intersecgio
do eixo da via 08 (oito) com o limite oeste da faixa de dominio da Avenida Almirante Maximiano
Fonscca, antiga Avenida Portugria, localiza-se o ponto auxiliar “Q", a partir dai, seguindo a nortc
sobre o limite da faixa de dominio da Avenida Almirante Maximiano Fonseca, antiga Avenida
Portudria, por uma extensdo de 2.297,90m (dois mil e duzentos ¢ noventa ¢ sete metros € noventa
centimetros) chega-sc ao ponto inicial de descrigdo. Descrigdo: Partindo do ponto inicial em linha
reta, fazendo a divisa leste, numa distincia de 84,07m (oitenta e quatro metros e sete centimetros),
encontra-sc o proximo ponto; desse, em linha reta, fazendo a divisa oeste, numa distincia de
126,418m (cento e vinle ¢ scis melros ¢ quatrocentos ¢ dezoito milimetros), cncontra-s¢ 0 proximo
ponto; desse em linha rela, fazendo divisa oeste, numa distancia de 404,69m (quatrocentos e quatro
metros e sesscnta ¢ nove cenlimetros), encontra-se ¢ ponto intcial de descrigdo da érca, fechando o ‘
poligono. PROPRIETAR!O: Estado do Rio Grande do Sul, com sede na cidade de¢ Porto Alcgre, i
RS, CNPJ sob n.° 87.934.675/0001-96. REGISTRO ANTERIOR: Matricula 26.665 do Livro 2 de i

Registro Geral. / ‘
SDIFNR0488.02.0900009.01607 - Emol.: R§10,70 — LM

R.1/61.056 em 26 dc agosto de 2009. PROMITENTE VENDEDOR: Estado do Rio Grande do
Sul, j4 qualificado, representado pela Secretaria do Desenvolvimento ¢ dos Assuntos Interacionats,
CNPJ n.° 87.958.591/0001-92, com sede cm Porto Alegre, RS, sendo cla por sua vez representada
por scu Secrctario da Scerctaria do Desenvolvimento e dos Assunlos Internacionais, Marcio Delia
Valle Biolchi, brasileiro, casado, parlamentar, Cl 805.985.3609-SSP/RS, domiciliado ¢ residente
em Porto Alegre, RS. PROMITENTE COMPRADORA: FERTILIZANTES HERINGER S.A.,
com sede na cidade de Viana, ES, CNPJ n.° 22.266.175/0001-88, representada por seu procurador,
Yran Carlos Garcia, gerente comercial, casado, CPF n.° 042.212.097-98, domiciliado ¢ residente em
Porto Alegre, RS. TITULO: Promessa dec compra ¢ venda. FORMA DO TiTULO: Escritura
publica lavrada em 22 de julho de 2009 nas notas do 2° Tabelionato da Comarca de Porto Alegre,
RS. VALOR: R$594.059,53 (quinhentos e noventa e quatro mil ¢ cinquenta e nove reais e
cinquenta c trés centavos) ¢ Avaliagdo Fiscal dc R$594.059,53 (quinhentos e noventa e quatro mil ¢
cinquenta e nove reais ¢ cinquenta ¢ trés centavos), inclusive para os R.} das Matriculas 61.057,
61.058 ¢ 61.059. FORMA DE PAGAMENTO: J4 satisfeita pela promitentc compradora, quando
da reserva da drea, a importancia de R$118.811,90 (cento ¢ dezoito mil e oitocentos € onze reais ¢
noventa centavos), restando a pagar R$475.247,63 (quatrocentos e setenta ¢ cinco mil ¢ duzentos e
quarenta ¢ sete reais € sessenta € trés centavos), importincia esta que scra paga pela promitente
compradora em 18 (dczoito) parcelas mensais, representadas por notas promissorias, numeradas
=1 de 01 (um) a 18 (dezoito) iguais e consecutivas de R$26.402,64 (vinte ¢ seis mil e quatrocentos
¢ dois reais ¢ sessenta ¢ quatro centavos), entregues no ato; sendo a primeira parcela no valor de

i Continua no verso.
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

COMARCA DE RIO GRANDE
REGISTRO DE MOVEIS

................................................................................

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL Folha . 2

A FEDERATIVA DO BRASIL
DE IMOVEIS DO RIO GRANDE - RS
2

LIVRO 2 — REGISTRO GERAL
ey Matrtcula
¢t [ 61.056.

R$26.402,64 (vinte ¢ scis mil e quatrocentos ¢ dois reais ¢ sessenta ¢ quatro centavos) paga no ato;
¢ as restantes 17 (dezessete) serdo pagas, consccutivamente, de 30 (trinta) em 30 (trinta) dias,
contados da data da escnitura, sendo cada uma delas no valor equivalente ao do altimo vencimento
atualizada monetanamente. O pagamento das parcelas ora ajustadas scra feito pela promitente
compradora na sede do promitente vendedor, ou através de remessa bancaria. IMOVEL: Descrito
nesta matricula, OBS.: Consta na escritura a apresentagiio de uma Certiddo Positiva com Efeitos
de Negativa do INSS, sob n.° 503612008-19001010, com prazo de validade vencido, e que deixa de
apresentar a certiddo com base no expedicnte 224780300-01-7 da Corregedoria Geral de Justiga do
Rio Grande do Sul. A responsabilidade de cventual débita existenic permanece com o promitente
vendedor; pelo representante da promitente compradora foi dito que tem conhecimento deste fato ¢
de suas eventuais consequéncias ¢ que aceita escritura nestes termos. (Protocolo n.° 208.910 em

20.08.2009) WW
”’M @“””f soﬁ 0488.07.0900001.00906 - Emol.-R$594.90 — .M

Av.2/61.056 em 13 de maio de 2014. Conforme escritura piiblica dc aditamento lavrada em 06 de
maio de 2014, nas notas do 2° Tabelionato da Comarca de Porto Alegre, RS, em complementagio a
identificagio do Médulo 7.5 descrito nesta matricula, acrescenta-se a seguinte descngao: P'anindo
do ponto inicial, em linha reta, fazendo a divisa Leste, numa distancia de 84,07m.(ontenta e
quatro metros ¢ setc centimetros), encontrando o préximo ponto; desse e¢m linha reta,
fazendo a divisa Norte, numa distincia de 407,40m (quatrocentos e sete metros ¢ quarenta
centfmetros), encontrando o préximo ponto; desse em linha reta, fazendo divisa Ocste, numa
distincia de 126,418m (cento e vinte e seis metros ¢ quatrocentos e dezoito m_ilifnet-ros),
encontrando o préximo ponto; desse, em linha reta, fazendo a divisa Sul, numa distincia de
404,69m (quatrocentos e quatro metros ¢ sessenta e nove centimetros) cacontrando o pooto
inicial de descriciio da drea, fechando o poligono. (Protocolo n.® 249184 em 07/05/2014)

bitir Gt %ﬁ v OM%W” " Emol :NIHIL — 0488.04.1000002,10562 = NTHIL — CL
4

R.3/61.056 em 27 de abril de 2016. TRANSMITENTE: ESTADG DO R10 GRANDE DO SUL,
mscrito no CNP}  sob n® 87934.675/0001-96 através da SECRETARIA DO
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, CIENCIA E TECNOLOGIA, inscrita no CNPJ sob
n° 87.958.591/0001-92, com sede na cidade de Porto Alegre-RS, representada por Fabio de
Oliveira Branco, brasileiro, casado, agente publico, inscrito no CPF sob n°® 498.442 100-20, com
cnderego profissional na cidade de Porto Alegre-RS. ADQUIRENTE: FERTILIZANTES
HERINGER S.A, inscrito no CNPJ sob n°® 22.266.175/0001-88, com sede na cidade de Viana-ES,
representada por Yran Carlos Garcia, brasileiro, casado, gerente comercial, inscrito no CPF sob n®
042.212.097-98, residente e domiciliado na cidade de Porto Alegre-RS ¢ Tiales de Agwar Alves,

Continus na matricula 0061056/2
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! REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

; g REGISTRO DE IMOVEIS DO RIO GRANDE - RS

28 LIVRO 2 - REGISTRQ GERAL /
E S F1 . Matricuia’=
IE Rlo Grande,27 de abril de 2016 |_z _| 61.056

— Coatinuneio-da-matrienin-0061056/4

brasileiro, solteiro, maior, supervisor adminiswativo, inscrito no CPF sob n° 906.757.540-20,
residente e domiciliado na cidade de Canoas-RS. TITULQ: Compra e venda. FORMA DO
TITULO: Escritura Publica de Compra ¢ Venda, laviada em 08 de abril de 2016 nas notas do 2°
Tabelionato da Comarca de Porto Alegre-RS. VALOR: R$165.920,00 (cento e sessenta e cinco
mil ¢ novecentos e vinte reais). Imposto fiscal sobre R$148.514,88 (cento e quarenta e oito mil,
quinhentos e quatorze reais e oitenta ¢ oito centavos). CONDICAO: A adquirente, sob pena de
resolucdo avtomatica do presente negdcio juridico, em faver do transmitente, independente de
indenizagdo, compromete-se a, no prazo de 04 (quatro) anos contados da data da assinatura desta
escritura, ndo transferir ou ceder 0s imoveis, scja a que titulo for, sem prévia expressa autorizagdo
do transmitente. IMOVEL: Descrito nesta matricula. {Protocolo n.° 266435 em 19/04/2016)
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL o
COMARCA DE RIO GRANDE

REGISTRO DE IMOVEIS
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CERTIFICO, a pedido verbal da paste inleressada que, revendo. neste Servigo de Registro de Imoveis a meu cargo, o
L?2 . Regstro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte:

L REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASID
3 REGISTRO DE IMOVEIS DO RIO GRANDE - RS [ ¢
R LIVRO 2 — REGISTRO GERAL \

Fé G —afly Matriculs

= Rio Grande. 36 4o a005tp  9¢ 2009, | 01 H 61.057

! —

IMOVEL: Identifica¢io: Uma fracdo de terras, denominada Médulo 7.6, de formato irregular e
area de 41.219,32m? (quarenta ¢ um mil ¢ duzentos ¢ dezenove metros ¢ trinta e dois decimetros
quadrados), lecalizada no Setor 07 (sete) do Distrito Industrial de Rio Grande — DIRG, limitando ao
norte com o Médulo 7.5, 20 sul com o Madulo 7.7, ao leste com a Avenida Almirante Maximiano
Fonseca, antiga Avenida Porwaria, ao ceste com a Reserva Técnica do Distrito Industrial.
Amarraciio do Ponte Inicial: Na intersecgdo do eixo da via 08 (oito) com o limite oestc da faixa
de dominio da Avenida Almirante Maximiano Fonscca, antipa Avenida Portudria, localiza-se o
ponto auxiliar “Q”, a partir dai, seguindo a norte sobre o limite da faixa dc dominio da Avcnida
Almirante Maximiano Fonseca, antiga Avenida Portudria, por uma extensio de 2.219,92m (dois mil
e duzentos e dezenove metros ¢ noventa ¢ dois centimetros) chega-se ao ponto inicial da descrigdio.
Descrigiio: Partindo do ponto inicial em linha reta, fazendo a divisa leste, numa distincia de
77.98m (sctenta ¢ setc melros ¢ noventa ¢ oito centimetros), encontra-se 0 proximo ponto; dessc, em
linha reta, fazendo a divisa norte, ntipa distincia de 404.69m (quatrocentos ¢ guatro metros ¢
sessenta ¢ nove centimetros), encontrasse © proximo ponto; desse em linha reta, fazendo divisa
oeste, numa distincia de 127,105m (cento ¢ vinle € sete metros ¢ cento € cinco milimetros),
cncontra-se 0 préximo ponto; dessc, em linha reta, fazendo a divisa ao sul, numa distancia de
417,32m (quatrdécmos ¢ dezessete metros ¢ trinta ¢ dois centimetros), encontra-sc o ponto inicial de
descri¢do da drea, fechando o poligono. PROPRIETARIO: Estado do Rio Grande do Sul, com
sede na cidade de Porto Alcgre, RS, CNPJ sob n.® 87.934.675/0001-96. REGISTRO ANTERIOR:

2?3 26.665 do Lié/;)gf: Registro Ger . |
< / /ﬂ%;%m -$488.02.0900009.01608 - Emol.: R$10.70 - LM | |

R.1/61.057 em 26 de afosto de 2009. PROMVTENTE VENDEDOR: Estado do Rio Grande do |
Sul, j4 qualificado, representado pela Sceretaria do Desenvolvimento e dos Assuntos Intemacionais,
CNPJ n.° 87.958.591/0001-92, com sede em Porto Alegre, RS, sendo cla por sua vez representada
por seu Secretirio da Secretaria do Descavolvimento ¢ dos Assuntos Internacionais, Marcio Della
Valle Biolchi, brasileiro, casado, parlamentar, C1 805.985.3609-SSP/RS, domiciliado e residente
em Porto Alegre, RS. PROMITENTE COMPRADORA: FERTILIZANTES HERINGER S.A.,
com scde na cidade de Viana, ES, CNPJ n.? 22.266.175/0001-88, representada por seu procurador,
Yran Carlos Garcia, gerente comercial, casado, CPF n.° 042.212.097-98, domiciliado ¢ residente em
Porto Alegre, RS. TITULO: Promessa de compra ¢ venda. FORMA DO TITULO: Escritura
publica lavrada em 22 de julho de 2009 nas notas do 2° Tabelionato da Comarca de Porto Alegre, | |
RS, VALOR: R$594.059.53 (quinhentos e noventa e quatro mil e cinquenta e nove reais e | |
cinquenta e trés centavos) ¢ Avaliagdo Fiscal de R$594.059,53 (quinhentos ¢ noventa e quatromil ¢ | |
i cinquenta ¢ nove reais ¢ cinquenta ¢ trés centavos), inclusive para os R.| das Matriculas 61.056,
61.058 ¢ 61.059. FORMA DE PAGAMENTO: Ji satisfeita pela promitente compradora, quando
da reserva da drea, a importancia de R$118.811,90 (cento e dezoilo mil ¢ oitocentos e onze reais €
noventa centavos), restando a pagar R$475.247,63 (quatrocentos ¢ setenta ¢ cinco mil ¢ duzentos e
~-1 quarcnta ¢ scle reais ¢ sessenta ¢ trés centavos), importincia csta que scra papa pela promitente
compradora cm 18 (dezoito) parcelas mensais, representadas por notas promissorias, numeradas de

‘ Continua no verso.
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
REGISTRO DE IMOVEIS DO RIO GRANDE - RS
LIVRO 2 — REGISTRO GERAL
Pl Matricula
[ 61.057.

L7

0) (um) a 18 (dezoito) iguais e consecutivas dc R$26.402,64 (vinte e seis mil e quatrocentos ¢ dois
rcais € scssenta ¢ Qualro centavos), entregues no ato; sendo a primeira parcela no valor de
R$26.402,64 (vinte ¢ seis mil ¢ quatrocentos e dois reais ¢ sessenta ¢ quatro ccnfavos) paga no ato;
e as restantes 17 (dezessete) serio pagas, consccutivamente, de 30 (trinta) em 30 (trinta) dias, |
contados da dala da eseritura, sendo cada uma delas no valor equivalente ao do ultimo vencimento
atualizada monetariamente. O pagamento das parcelas ora ajustadas scra feito pela promitente
compradora na sede do promitente vendedor, ou através de remessa bancaria. IMOVEL: Descrito
nesta matricula. OBS.: Consta na escritura a apresentagdo de uma Certid3o Positiva com Efeitos
de Negativa do INSS, sob n.° 503612008-19001010, com prazo de validude vencido, e que deixa de
apresentar a certidio com base no cxpediente 224780300-01-7 da Corregedoria Geral de Justiga do
Rio Grande do Sul. A responsabilidade de eventual débito existente permancce com o promitente
vendedor; pelo representante da promitente compradora foi dito que tem conhecimento deste fato ¢
de suas eventuvais consequéncias ¢ que aceita escritura nestes termos. (Protecolo n® 208.910 em

20.08.2009) / 7 )
&7 “‘/ %"W ' /ﬁw&;é&/ 88.07.0900001.00907 - Emol.;R$594.90 ~ LM

R.2/61.057 em 27 de abril de 2016. TRANSMITENTE: ESTADO DO RIQ GRANDE DO SUL,
inscrite no CNPJ  sob  a® 87934.675/0001-96 através da SECRETARIA DO
DESENVOLVIMENTQO ECONOMICO, CIENCIA E TECNOLOGIA, inscrita no CNPJ sob
n® 87.958.591/0001-92, com sede na cidade de Porto Alegre-RS, representada por Fibio de
Ohveira Branco, brasileiro, casado, agente publico, inscrito no CPF sob n® 498.442.100-20, com
cnderecgo profissional na cidade de Porto Alegre-RS. ADQUIRENTE: FERTILIZANTES
HERINGER 8.4, inscrita no CNPJ sob n® 22.266.175/0001-88, com sede na cidade de Viana-ES,
representada por Yran Carlos Garcia, brasileiro, casado, gerente comercial, inscrito no CPF sob n®
042.212.097-98, residente ¢ domiciliado na cidade de Porto Alegre-RS ¢ Tiales de Aguiar Alves,
brasileiro, solteiro, maior, supervisor administrativo, inscrito no CPF sob n°® 906.757.540-20,
residente ¢ domiciliado na cidade de Canoas-RS. TITULO: Compra ¢ venda. FORMA DO
FITULO: Escritura Piblica de Compra ¢ Venda, lavrada em 08 de abril de 2016 nas notas do 2°
Tabelionato da Comarca de Porto Alegre-RS. VALOR: R$160.920,22 (cento ¢ sessenta mil,
novecentos ¢ vinte reais ¢ vinle e dois centavos). Imposto fiscal sobre R$148.514,88 (cento ¢
quarenta ¢ oito mil, quinhentos ¢ quatorze reais e oitenla e oito centavos). CONDICAQ: A
adquirente, sob pena dc resoluglio automética do presente negécio juridico, em favor do
transmitente, independente de indenizagdo, compromete-se a, no prazo de 04 (quatro) anos
contados da data da assinatura desta escritura, nio transferir ou ceder os imévcis, seja a que titulo

for, sem prévia expressa autorizagio do transmitente. IMOVEL: Descrito nesta matricula.
(Protocolo n.° 266435 em 19/04/2016)
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REPUBLICA FEDERATIVA DQ BRASIL
ESTADO DO RO GRANDE DO SUL Eomah
%™ COMARCA DE RIO GRANDE i
./ REGISTRO DE IMOVEIS

CERTIFICO, a pedido verbal da parte mteressada que, revendo. neste Servico de Registro de Imoveis a meu cargo. o

L° 2 - Registro Geral verifiquei constar na matricufa o teor segumte:

: REPUBLICA FEDERATIVA DO BRAGSI

5 REGISTRO DE IMOVEIS DO RIO GRANDE - RS A

§ LIVRO 2 — REGISTRO GERAL

Eg _Bi__ __  Malrculn

~ Rie Grande, . do St do 2009, o1} 153

§
IMOVEL: 1dentificacio: Uma fragio de terras, denominada Médalo 7.7, de formato trapezoidal €
drea de 33.944,42m? (trinta e trés mil & novecentos e quarenta e quatro metros ¢ quarcnta ¢ dois

decimetres quadrados), Iocalizada no Setor 07 (sete) do Distrito Industrial de Rio Grande — DIRG,
limitando ao norte com o Medulo 7.6, ao sul com o Modulo 7.8, ao leste com a Avenidz Almirante
Maximiano Fonseca, antiga Avenida Portudria, ao oeste com a Reserva Técnica do Distrito
Industrial. Amarragio do Ponto Iricial: Na intersecgdo do eixo da via 08 (oito) com o limite oeste
da faixa de dominio da Avenida Almirante Maximiano Fonseca, antipa Avenida Portuaria, localiza-
s¢ o ponto avxiliar “Q", a parlir dai, seguindo a norte sobre o limite da faixa de dominio da Avenida
Almirante Maximiano Fonseca, antiga Avenida Portugna, por uma cxtensdo de 2.139,92m {(dois mil
e cento e trinta ¢ nove metros e noventa e dois centimetros) chega-se ao ponto inicial da descrigio.
Descrigdo: Partindo do ponto inicial em linha reta, fazendo a divisa leste, numa distincia de
80,00m (oitenta metros), encontra-se 0 préximo ponto; desse, em linha reta, fazendo a divisa norte,
numa distancia de 417,32m (quatrocentos e dezesscte metros e trinta e dois ceatimetros), enconira-
s¢ o proximo ponto; desse em linha reta, fazendo divisa oeste, numa distincia de 81,83m (oitenta ¢
um metros ¢ oitenta ¢ trés centimetros), encontra-sc 0 proximo ponto; desse, em linha reta, fazendo
a divisa ao sul, numa disténcia de 429,92m {quatrocentos e vinte e nove metros € noventa ¢ dois
ceatimetros), encontra-sé ¢ ponfo inicial da descrigio da éarea, fechando o poligono.
PROPRIETARIO: Estado do Rio Grandc do Sul, com scde na cidade de Porto Alegre, RS,
CNPJ sob n.° 87.934.675/0001-96. REGISTRO ANTERIOR: Matricula 26.665 do Livro 2 de

Registrog/Geral. / % 2
Cecon ) M ‘%
'/ QP FNR/ $488.02.0900009.01609 - Emol.: R$10,70 — LM

R.1/61.058 em 26 de agosto de 2009. PROMITENTE VENDEDOR: Estado do Rio Grande do
Sul, j4 qualificado, representado pela Secrelaria do Desenvolvimento ¢ dos Assunlos Internacionais,
CNPIJ n.® §7.958.591/0001-92, com sede em Porto Alegre, RS, sendo ela por sua vez representada
por scu Secretinio da Sccretaria do Desenvolvimento e dos Assuntos Internacionais, Marcio Della
Valle Biolchi, brasileiro, casado, pariamentar, Cl 805.985.3609-SSP/RS, domiciliado ¢ residente
em Porto Alegre, RS. PROMITENTE COMPRADORA: FERTILIZANTES HERINGER S.A.,
com sede na cidade de Vianz, ES, CNPJ n.° 22.266.175/0004-88, representada por seu procurador,
Yran Carlos Garcia, gerente comercial, casado, CPF n.® 042,212.097-98, domiciliado e residente em
Porto Alegre, RS. TITULO: Promessa de compra ¢ venda. FORMA DO TITULO: Escritura
publica lavrada em 22 de julho de 2009 nas notas do 2° Tabelionato da Comarca de Porto Alegre,
RS. VALOR: R$594.059,53 (quinhentos e noventa ¢ quatro mil ¢ cinquenta e nove reais ¢
cinquenta ¢ tres centavos) e Avaliagio Fiscal de R$594.059,53 (quinhentos e noventa ¢ quairo mil e
cinquenta € nove reais e cinquenta ¢ ués centavos), inclusive para os R.1 das Matriculas 61.056,
61.057 ¢ 61.059. FORMA DE PAGAMENTO: f4 satisfcita pela promitente compradora, quando
da reserva da drca, a timportancia de RS118.811,90 (cento ¢ dezoito mil e oitocentos e onze reais e
noventa centavos), resiando a pagar R$475.247,63 (guatrocentos e setenta e cineo mil e duzentos e
quarenta e sete reais e sessenta e trés centavos), importineia csla que serd paga pela promitente
compradora em 18 (dezoito) parcelas mensais, representadas por notas premissérias, numeradas de

Continua no verso.
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

2 ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL Folha - 2
A COMARCA DE RIO GRANDE

) REGISTRO DE IMOVEIS
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
REGISTRO DE IMOVEIS DO RIO GRANDE - RS
' LIVRO 2 — REGISTRO GERAL

Fl Mairicula

[—01-[ §1.058.

01 (um) a 18 (dezoito) iguais ¢ consecutivas de R$26.402,64 (vintc ¢ seis mil e quatrocentos e dois
reais © sessenta © quatro centavos), entregues no ato; sendo a primeira parcela no valor de
R$26.402,64 (vinte e seis mil e quatrocentos e dois reais € sessenia e quatro centavos) paga no alo;
¢ as restantes |7 (dezessele) seriio pagas, consecutivamente, de 30 (trinta) em 30 (trinta) dias,
contados da data da escritura, sendo cada uma delas no valor equivalente ao do Gltimo vencimento
atualizada monetanamente. O pnéamcnlo das parcelas ora ajustadas serd feito pela promitentc
compradora na sede do promitente vendedor, ou através de remessa bancarnia. IMOVEL: Descrito
nesta matricula. OBS.: Consta na escritura a apresentagdo de uma Certiddo Positiva com Efcitos
dc Negativa do INSS, sob n.° 503612008-19001010, com prazo dc validade vencido, ¢ que deixa de
apresentar a certiddo com base no expediente 224780300-01-7 da Cormegedonia Geral de Justiga do
Rio Grande do Sul. A responsabilidade de eventual débito existente permanece com o promitente
vendedor; pelo representante da promitente compradora foi dito que tem conhecimento deste fato ¢
de swas cventuais conseguéncias e que aceita csenitura nestes termos. {Protecolo n.° 208.910 cm
20.08.2009) “

. s

%a/ %"”g‘s‘ﬁhﬁ 88.07.0900001.00908 - Emol.:R$594.90 — LM

R.2/61.058 em 27 de abril de 2016. TRANSMITENTE: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL,
inscrito no  CNP}  sob n® 87934.675/0001-96 através da SECRETARIA DO
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, CIENCIA E TECNOLOGIA, inscrita no CNPJ sob
n® 87.958.591/0001-92, com seqc na cidade de Porto Alegre-RS, representada por Fabio de
Oliveira Branco, brasileiro, casado, agente publico, inscrito no CPF sob n® 498.442.100-20, com
enderego profissional na cidade dec Porto Alegre-RS. ADQUIRENTE: FERTILIZANTES
HERINGER S.A, inscrito no CNPJ sob n® 22.266.175/0001-88, com sede na cidade de Viana-ES,
representada por Yran Carlos Garﬁ:ia, brasileiro, casado, gerente comercial, inscrito no CPF sob n°
042.212.097-98, residente e domiciliado na cidade de Porto Alegre-RS ¢ Tiales de Aguiar Alves,
brasileiro, solteiro, maior, supervisor administrativo, inscrito no CPF sob n® 906.757.540-20,
residente e domiciliado na cidade de Canoas-RS. TITULO: Compra ¢ venda. FORMA DO
TITULO: Escritusa Piblica de Compra ¢ Venda, lavrada em 08 de abnil de 2016 nas notas do 2°
Tabclionato da Comarca de Porto Alegre-RS. VALOR: R$132.682,18 (cento ¢ trinta e dois mil,
seiscentos e oitenta ¢ dois reais ¢ dezoito centavos), Imposto fiscal sobre R$148.514,88 (cento ¢
guarenta ¢ oito mil, quinhentosic quatorzc reais ¢ oitenta e oito centavos). CONDICAO: A
adquirente, sob pena de resolugio auiomitica do presente negécio juridico, em favor do
transmitente, independente de indenizagdo, compromete-se a, no prazo de 04 (quatro) anos
contados da data da assinatura desta escritura, ndo transferir ou ceder os imoveis, seja a que titulo
for, sem prévia expressa autorizagio do transmitente. IMOVEL: Descrito pesta matricula.
(Protocolo n.° 266435 em 19104/2bl6)

Continua na matricula 0061058/2
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DG RIO GRANDE DO SUL Folha - 1
COMARCA DE RIO GRANDE

REGISTRO DE MOVEIS

CERTIFICO. a pedido verbal da parte interessada que. revendo. neste Servico de Registro de Iméveis a meu cargo. o
[ *2 . Regstro Geral, verifiguei constar na matricula o teor scgamte:

r ] REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIH
5 ) REGISTRO DE IMOVEIS DO RIO GRANDE - RS

s B LIVRO 2 — REGISTRO GERAL

E E | B Matricula
= I %‘" Wo Orante. 26 & geosto % 2009. | o1 || 61,059

| {

IMOVEL: Identificagio: Uma fragio de terras, denominada Madulo 7.8, de formato irregular ¢
arca de 34.498,51m? (trinta ¢ quatro mil e quatrocentos ¢ noventa ¢ 0ito melros ¢ cinguenta ¢ um
decimetros quadrados), localizada no Setor 07 (sete) do Distrito Industrial de Rio Grande — DIRG,
fimitando ao norte com o Madulo 7.7, ao sul com o Médulo 7.9, ao leste com a Avenida Almirante
Maximiano Fonseca, antiga Avenida Portudria, ao oeste com a Reserva Técnica do Distrito
Industrial. Amarragio do Ponto Inicial: Na intersecgio do cixo da via 08 (oito) com o limite oeste
da faixa de dominio da Avenida Almirante Maximiane Fonscca, antiga Avenida Portuania, localiza-
se 0 ponto auxiliar “Q™, a partir dai, scguindo a norte sobre o limite da faixa de dom(nio da Avenida
Almirante Maximiano Fonseca, antiga Avenida Portudria, por uma extensdo de 2.059,92m (dois mil
¢ cinquenta e nove metros ¢ noventa ¢ dois centimetros) chega-se ao ponto inicial de descrigdo.
Descrigdo: Partindo do ponto inicial em linha reta, fazendo a divisa leste, numa distincia de
80,00m (oitenta metros), encontra-se o proximo ponto; desse em linha reta, (azendo divisa nostc,
numa distancia de 429,92m (quatrocentos e vinle ¢ nove metros ¢ noventa e dois centimetros),
encontra-se o proximo ponto; desse fazendo divisa ocste, num segmento em linha reta de 14,47m
(quatorze melros e quarenta ¢ scie centimetros) e outro segmento em linha reta de 65,94m (sesscnta
e cinco metros e noventa e quatro centimetros) totalizando 80,4 lm (oitenta metros ¢ quarentae um
cenlimetros), cncontra-sc o proximo ponto; desse em linha reta, fazendo divisa sul, numa distincia
de 428,70m (quatrocentos e vinie ¢ 0ito metros ¢ setenta cenlimetros), encontra-se o ponto inicial da
descrigiio da arca, fechando o poligono. PROPRIETARIO: Estado do Rio Grande de Sul, com
sede na cidade de Porto Alegre, RS, CNPJ sob n.° 87.934.675/0001-96. REGISTRO ANTERIOR:
\damcula 26.665 do Livro 2 Rcbn o Gerply

% b DIl 0488.02.0900009.01610 - Emol.: R$10,70 - LM
R71/61.059 dm 26 de agosto de %009, PROMITENTE VENDEDOR: Estado do Rio Grande do
Sul, ja qualificado, representado pela Secretaria do Desenvolvimento ¢ dos Assuntos Internacionais,
CNPJ n.® 87.958.591/0001-92, com sede em Porto Alegre, RS, sendo ela por sua vez representada
por seu Sccretdrio da Sccretaria do Desenvolvimento e dos Assuntos Internacionais, Marcio Detla
Valle Biolchi, brasileiro, casado, parlamentar, Cl1 805.985.3609-SSP/RS, domiciliado ¢ residente
cm Porto Alegre, RS. PROMITENTE COMPRADORA: FERTILIZANTES HERINGER S.A.,
com sede na cidade de Viana, ES, CNPJ n.° 22.266.175/0001-88, rcpresentada por seu procurador,
Yran Carlos Garcia, gerente comcrcial, casado, CPF n.° 042.212.097-98, domiciliado ¢ residente em
Porto Alegre, RS. TITULO: Promessa de compra e venda. FORMA DO TiTULO: Escritura
publica lavrada em 22 de julho de 2009 nas notas do 2° Tabelionate da Comarca dc Porto Alegre,
RS. VALOR: R$594.059,53 (quinhentos e noventa ¢ quatro mil ¢ cinquenta e nove reais ¢
| cinquenta e trés centavos) e Avaliagido Fiscal de R$594.059,53 (quinhentos ¢ noventa e quatro mil e
i cinquenta e nove reais e cinquenta ¢ trés centavos), inclusive para os R.| das Matriculas 61.056,
61.057 ¢ 61.058. FORMA DE PAGAMENTO: Ja satisfeita pela promitente compradora, quando
da reserva da drea, a importancia de RS118.811,90 {cento e dezoito mil ¢ oitocentos ¢ onze reais ¢
=] noventa centavos), restando a pagar R$475.247,63 (quatrocentos ¢ sctenta e cinco mil ¢ duzentos
¢ quarenta ¢ scte reais e sessenta ¢ trés centavos), importincia esta que serd paga pela promitente

l\ Continua no verso.
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL Folha : 2
COMARCA DE RIO GRANDE
REGISTRO DE IMOVEIS

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL l
REGISTRO DE IMOVEIS DO RIO GRANDE - RS §
LIVRO 2 — REGISTRO GERAL

P1 } Mairiculs

l 31 61.059.

|

compradora em 18 (dezoito) parcclzlas mensais, representadas por notas promissonas, numeradas de
01 (um) a 18 (dezoito) iguais ¢ consecutivas dec R$26.402,64 (vinte e seis mil e quatrocentos ¢ dois
reals e sessenta e quatro cenlaves), eatregues no ato; scndo a pnmcira parcela no valor de
R$26.402,64 (vinte ¢ seis mil e quatrocentos e dois reais e sessenta ¢ quatro centavos) paga no alo; l
e as restantes 17 (dezessete) serio pagas, conseculivamente, de 30 (trinta) em 30 (trinta) dias,
contados da data da escritura, scnda cada uma delas no valor cquivalente ao do wltimo vencimento
atualizada monetariamente. O pagﬁmcnto das parcelas ora ajustadas serd feito pela promitente | |
compradora na sede do promilente vendedor, ou através de remessa bancina. IMOVEL: Descrito l
nesta matricula. OBS.: Consta na :escritu.ra a apresentagio de uma Certiddo Positiva com Eftitos

de Negativa do INSS, sob n.° 503612008-19001010, com prazo de validade vencido, ¢ que deixa de ’
apresentar a certidio com basc no expediente 224780300-01-7 da Corregedoria Geral de Justica do
Rio Grande do Sul. A responsabilidade de cventual débito cxistente permanece com o promitentc | |
vendedor; pelo representante da promitente compradora foi dito que tem conhecimento deste fato ¢
de suas evenluais consequéncias ¢ gue aceita escritura nestes termos. (Protocolo n.° 208.910 em
20.08.2009) [

g itk
Cé/ , :% 7 80%488.07.0900(}0!.00909-Emol.:RSS94‘90—I_.M
l ’

R 2/61.059 em 27 de abnl de 2016, TRANSMITENTE: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL,
inscita no CNPJ sob n° |87.934.675/0001-96 através da SECRETARIA DO
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, CIENCIA E TECNOLOGIA, inscrita no CNPJ sob
n® 87.958.591/0001-92, com sede! na cidade de Porto Alegre-RS, representada por Fabio de
Otliveira Branco, brasileiro, casado! agente publico, inscrito no CPF sob n® 498.442.100-20, com
endercgo profissional na cidade |de Porto Alegre-RS. ADQUIRENTE: FERTILIZANTES
HERINGER S.A, inscrito no CNPJ sob n° 22:266.175/0001-88, com sede na cidade de Viana-ES,
representada por Yran Carlos Garcifa, brasileiro, casado, gerente comercial, inscrito no CPF sob n®
042.212.097-98, residente ¢ domiciliado na cidade de Porto Alegre-RS e Tiales de Aguiar Alves,
brasileiro, soliciro, masor, supervisor administrativo, inscrito no CPF sob n® 906.757.540-20,
residente ¢ domiciliado na cidade| de Canoas-RS. TiTULO: Compra ¢ venda. FORMA DO
TITULO: Escritura Pablica de Compra ¢ Venda, lavrada cm 08 de abnl de 2016 nas notas do 2°
Tabelionato da Comarca de Porto A:lcgrc-RS. VALOR: R$134.682,18 (cento e trinta ¢ quatro mil,
! seiscentos ¢ oitenta e dois reais e dezoito centavos). Imposto fiscal sobre R$148.514,88 (cento ¢
| quarenta ¢ oito mil, quinhentos e| quatorze reais e oitenta ¢ oito centavos). CONDICAO: A
adquirente, sob pena de resolugdo automdtica do presente negdeio juridico, em favor do
transmitente, independente de indenizac;ﬁo, compromete-se a, no prazo de 04 (quatro) anos
contados da data da assinatura desth escritura, ndo transfenir ou ceder os imoveis, seja a que titulo
for, sem prévia expressa auton’zat;éo do transmitente. IMOVEL: Descrito nesta matricula.
(Protacolo n ° 266435 em 19/04/2016)

Continua na matricula 0061059/2

Endercgo: Rua Duque de Caxias. 574 - CEP.; 96.200-020 - Fone: (53) 3232-2533
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ABNT NBR 14653-2:2011

d}  basi: methodology.
e} specdication of appraisals
1) baswk requiremants of appraisal reports

Thes part of ABNT NBR 14653 aims ta dotad the genetal procedures of ABNT NBR 14653 1, regarding
the eviluahion of utban propetties mciuding wrbanwed tracts, standardized urils and urban servitudes

AT J0T1 Seabm o ok come s
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ABNT NBR 14653-2-2011

Prefacio

A Associagao Brasileira ge Normas Técnicas (ABNT) e o Fore Nacional de Normahzagao As Nodinas
Hrasleras. cupo conleudo & de responsabilidade dos Comdés Brasileros {ABNT/CB}. dos Organisme
de Normalizagdo Setonal (ABNT/ONS) e das Comissses de Estudo Especias (ABNT
elaboradas por Comissdes de Estude (CE), lormadas por rep 1es Jos seloies v xdo
delas lazendo parte: produlores. consumkiores 8 neulros {unvarsiiades, labosaldrios ¢ outros)

Qs Documentos Tecnxcos ABNT six elaborades conlorme as regras da Diretva ABNT. Parte 2

A Associacao Brasikewa de Normas Técncas {ABNT) chama atencao para a possibrixlade de que
alguns dos elemenios deste documenlio podem ser objelo de direilo de palente A ABNT nao deve ser
conskderada responsavet pela entificagao de quaisquer dirertos de patentes

A ABNT NBR 14653-2 loi elaborada no Cornid Brasilairo da Conslrucac Cwil (ABNT/CB 02). pela
Comissao de Estudo de Avaliacao na Conslrugdo Civil {CE-02 13402) O seu 1° Projato crrcuion
em Consulta Nacional coniorme Edilal n® 08, de 18.08.2009 a 15 10.2009. com o numere de Pro
jete ABINT NBR 146532 O ssu 2% Projelo circulou am Consulla Nacional conlorme Eddal n® 07
de 02 07 2070 a 30.08.2010. com o numore de 2* Projetc ABNT NBR 146532

Esla sequnda ediao cancela o substiul a edigdo anterior (ABNT NBR 14653-2 2004). a qual lo) lec
nicamenle revisada

A ABNT NBR 14653, so0b o bilulo geral "Avaliacdo de bens™_ lum pivvisda de conter as seguintes partes
Parte 1 Procedimenios getais
Parte 2 imévers urbanos.

— Parle 3 imovets rurais

— Parle 4 Emgreendtmantos.

Parie 5 Maq . eqUIpS X ¢ e bens em getal
Parle 6 Avaliagdo de bens.
— Parle 7 Bens de palnmdnios hisléncos e anishcos

O Escopo desta Nottma Brasileira em ingids é o seguinte

Scope

This part of ABNT NBR 14653 specifies procedures for the appraisal process ol utban property an ihe
foowmg aspects

a) typology of utban propatty,
b} terminology, delinitions, symbals and abbreviahons.

¢} basic achvibes ol the appraisal process

vi € AT et -

ABNT NBR 14653.2:2011

Introdugao

Esla parte da ABNT NBR 14653 e de uso obrgatdno am qualquer mandystagao escrita
¢ao de imoves urbanos e visa complamentar s conceros. Metodos € procedimenlas gerais especil
cados na ABNT NBR 146531 para o8 servigos 8cnicos de avaliagao te imévars b

avala

Nesia Norma. sao uliizadas as lormas varbais em conformidade com a Dietva ABNT. Parte 2
A lorma verbal "deve” ¢ uhlizoda par indicar os req a serem sy As lormas.
verbais “convem que”. "é recomendavel’ "4 recomendado” @ Tecomenda se xoo utilzadas para indi
car que. enire vanas possibilxdades. uma 4 mus apropriada. sem com 1550 axcluir oulras, ou que um
cero modo de proceder e preferivel mas ndo necessanamente exgivel

WPLA19700541819 .
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NORMA BAASILEIRA ABNT NBR 12553-2:2011

Avaliagdo de bens
Parle 2: Imdveis urhanos

1 Escopo

Tsla parte da ABNT NBR 14653 fornece o5 procedimenios para a avahacao de imoveis urbancs
quania ¥

a

classdcagao da sua nalurela
b} instnuigao de lerminclogin, delinigdes, simboks e abreviaturas.,
£) dascngao das atvidades basicas:

)

datingac da melodologia basics,

e

especificagao das avaliagaes
I} requisdos bickos da lavdos da avaliagao.
Esla parle da ABNT NBR $4653 wisa delalhar os procedimentos geras da ABNT NBR 148531 no

que diz respeic a avallago de imovers urbanos, Inclusive glebas urbanizavers unidades padroniza.
das e servidbas urbanas

2 Relferéncias normativas

Os decumentos felacionados a sequir séo D & nplicagasc deste doc to Para rete-
réncias daladas, aphcam-se somenle as edikbos ciladas Para referéncias nao daladas. aphcam-se
as edioes mais recanins do refarido (incluindo emendas)

Leis Faderais n® 6766/79 ¢ 97899, que dispéem sobre o parcelamento do sofo urbano
Decrelo Federa! n® 81,621/78, que aprova o Cuadro Geral de Uridades de Medida
Decrelo-Lel n* 9760446, que chspde sobre s lerrenos de matinha e Actescidos de mannha

ABNT NBR 12721:2008, Avahagdo de custos umidnos e preparo de orgamenta de conslrugaio paa
mcorporagao de ediicios em candormimo — Procedimenio

ABNT NBR 13752.1996, Perfeas de engentiana na cotsinugdo civil
ABNT NBRA 1485312001, Avakagio de bens - Parte |- Procedimenlos gerais

ABNT NBR 14653-4.2002, Avaliagie de bens - Parte 4. Empreendimentos

GABN | 2017 fepbers Lt shawbtn trservachs 1

P e L e R | ¥ i 4

ABNT NBR 14653-2:2011

3.0

conjuntura do mercado

canunlo de circunsidneias, jais como esirutura, conduta e desempenho. que influenciam ne compor
tamanio do marcado am determinaca pariodo

341

delolos consirutivos

anomatias que pedem causar danos eletivas ou represeniar ameaga potencial i saude ou 4 seguranga
do usudnc. decorrentes de lalhas do projele, do servigo ou do material aplicado ha execugas da
consirugio

.12

depreciagio Hslca

perda de valor em tungho do desgaste das partes considutivas de benletonas. resullanle de decrepr
luda, detenomgic ou Mulithgao

313

desempenho do mercado

vidéncias da evolugds do matcado, pala andlise do seu companamanto num delerminads pariode
de lempo

214

desmembramento

subdivisho de um terreno em loles destinados a edificagdo, com aprovenamento do Sistema viine
exislenle, desde que nao implique a abertura de novas vias e kgradouros publicos nem o prolonga
menta, modificagac ou ampliagac das ja exisienies

3.5

dominio

drero real que submelp a prophedade. do manora logal. absoluta e exclusiva. ao poder e vontade
de alguém

3116
dominko diralo
agusle pertancenie ao propriclana do 1mdével sob o instilulo da enlileuse

a7
demiale pleno
dotnings folal, que @ & soma do deminio utl com @ doming drelo

3.8

deminlo Ml

dirento atnibbido ao ephieula e se utihzar do imovel. podendo extran dele seus Irulos, vanlagens
© tendimentos econémices

319

equipamento comunitirlo

benledona que visa alender 3s nacessidades basicas de saude educagac, lransporile, seguranca
ou kazer da comunuiadde

3.20

enlidadoes l6cnicas roconhecldas

oranigngoes ¢ Mstilugoes, fepresentativas dos engenheros de avaliagoos € regisiradas no sislema
CONFEA/CREA
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3 Termos e definigoes

Para o5 eledos desia Parte da ABNT NBR 14653 apkcam-se o5 lermos e defingoes da
ABNT NBR 14653-1 & os segumtes

31

sprovallamanto aficlente

aquele recomendivel ¢ tecnicamenie possivel para o lacal, numa dala de raleréncia. obsarvada a
atual & elalva lenddncia marc. o nas cizcunvizinhangas, enlie os divarsas usos permilidos pela
legislagac perlinenie

az
4rea da servidio
patte do andvel serviente direlamanle ahingida pela servidao

3

4rea lolal de construgda de unidades om candominla

area resultante do somaténo da drea real privaliva @ da parcela de area comum a ¢la alnbuida, defim
das conlorme a ABNT NBR 12721

24

ares Gl da unidada

area real prvalva, delinda na ABNT NBR 12721, sublraida a drea ocupada pelas paredes & oulros
slemenios Consruives que empesam ou dificultem sua wihzagio

35
BOI

perceniual que ndica os b & desp indifglas sobre o cuslo direto da construgao

36

codigos ajusiados

escala extraida dos 2lementas amostrais originats por meo da madeks de regressao, com a ulihzagao
de vanaveis deolémicas. para dilerenciar as camclatiskicas quablalivas dos imoves

ar
cédigos alocados
escala lbgica erdenada para dierenciar as camcteristicas qualalvas dos imavels

38

concillagio

adogao do vaker linal da avaliagao, devidamente ushlicado. em lungao dos resullados oblidos. Yuantio
utiizade mais de um méteso

39
condula do mercado
praticas predominanies adoladas pelos agentes para inlluenciar as lransagdes

i

1} A araa v da unxdade ndo sa conlunde com i Area privalna nam com a ared ot s 4
105 municipas

a ABNT NBR 12721, usvalmante utizadas nas matriculas dos Registros da Imoveis ¢ nos cxda
para a cehranga de IPTU 8 oulias finatidades

2 CABNEMTY Liadrim (e Fin et e
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ki3l

astado de conservagio

stuagdo das caractetisticas lisicas de um bem, am um determinado nstante. em decorréncia da sua
ulthzagao e da manulengie a que o submeido

322
estimador
{un¢ao baseada nos dados de uma amesirs usada para estimar um pardmelio da populagac

i
aslimativa de lendéncia caniral
eslimalva ponlual obitwia por um eskimador de lendéncia cenlral (por exemplo. madal

3z
ostimativa pontual
valor oblxdo para o estimadar pantual

325
asiniura do marcado
decomposkac analilica dos agenles predomnanies no mercado

326
tronts de reforéncla
lrente da situagdo paradigma adotada

327
Irenta projotada
ojegao da rente

ral sobre i notmal a0 menor <os lados ou a corda, no caso de frenle «m curva

328

Irente raal

comprmeanto sfelivo da hoha dviséna do imdvel com a via de Beesso, em projegan honzonlal
329

gabarito de allura
afluia maxima de uma ediicagao permitsda legalmante para um delerminado local

3.30

gleba urbanizavel

tarreno passivel de receber obras de inlra-estrulura urbana, wisando © aeu aprovenamanta oheian
pat mew de loleamenlo, desmembramenic ou implanlacao de empreendimento

an

idade estimada

aproximacio da wade real do smével levansa orm consiieragho as suas caractensticas conslrutivas
arquiietdnicas e tuncionais

3.32
Itade real
lempo decorido desde a conclusao de falo da construgao afe a data de releréncia adotadn no Laudo

3.33
imovel alodial
aquele Ivra de Quasquer dnus. encargos, loros ou pensoes

A © ALY 2081 ae [ pr—"
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.34

imovel com vacacaa urbana

imdvel Bm local comn caraclenisticas. use. ocupagao acesso & melhoramanlos publces tisponivas
que possibilitam sua ulilizagao wmadiala para fins urbanos

3.35
imovel dominama
imdvet que Impae restngac a culro. por servidao

3.38

Imavel paradigma

imdval hipatélico cups caraclenislicas sao adeladas como padiao representalive da regiac ou referen
cial da avahiagas

337
Imével sarviente
imdval qua soffe resingao IMposta pof servidao

.38
Imével urbano
imovel situado denlro e perimelts ufbance definido em lei

.39

Infra-astrulura bdsics

equipamentos utbanos de escoamanto das aguas pluvias. luminagac pubiica, redes de esgalo sam
lino, abastecimento de dgua poldvel, de energia #léinca publica e domiciliar & 3 vias de acesso

3.40
intervalo de conflanga
mlervaks de valores deniro do qual s1d contide o pardmelto populacional com delerminada conhanca

4

Infarvalo da predigha

eshmaliva de uminlervalo ce valores, a partir de dados de mercado cbservados, denlto do qual novos
dados do mesmo conlexio eslaric contides com delerminada probabilkdade

1.42
lota
porgae du lettana resultanie de parcelamenio de solo urbano

2.43

loleamento

subdivisdo do gleba em jotes destinacdos a edificagées. com aberluta gy novas vias da cuculagio.
da publicos ou p modh a0 ou 40 das vias

9 G

3.44

luvas

quanha esiabeleckla para assinatura ou Transteréncrs do conlrato de locagac. 3 tilule de remuneragio
do ponte comarcal

.45

manulengio

agoes prevehlivis ou costelivas necessanas para preservar as cordioes normals de ulilizagac de um
bem

©ARNT 2011 Tordors o iy 1eprtivacnn, "
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3.58
protundidada equivalente
resullndo numérnco da dvisao da drea de um lole peld sua renle projelada principal

.59
quols parte
numers atnbuido a uma Ingao Ke:

3.60
renda
Irulo da exploagac de bens ou diretos, ou aphcagao de capdal

361

q 10 ¢le aroa di t dval
parte de um lerreno com (renle para was ou logradouros publicos ofickais, passivel de aproverdamento
econdmico e legal

3.62
terrono de tundo
aquele que. siluado no INterkx da quadra, 5e CorMINKN com a via piblica por um gorredor de acesso

383
terrana encravado
nGuele que NG So comunica com a via publica

364

tarrano intarno

aquele localizado em wila, passagem, fravessa ou kol assemelhado. acessono da malhy vidng
da Munipio ou de propriedade de parhculares, 0 que pdo consla olicialmenle na Planla Genérica de
Valores do Municipio

365

larrenos acrescldos de marinha

tenanas lormades. nalural ou antdicalments. para o lado do mar ou dos nos @ lageas, em seguimenio
0% lerrenas de marinha 21

3.66

1etrancs de marinha

terrenos em uma prolundidade de 33 m. medidos honzomtalmente, para a parie da terra, da posigao
da linhin do preamar-meédo de 1831, sendo os siuados ne conhingnte. na costa matilima. pas iltas
@ Nas Mmatgens dos nos € lagoas, alé onde sa laga sentir a influéncia ddas marés. ou confornando as
unas stuadas em zenas onde se laga senlir a2 influgncia das mares 7

367
testada
medda da trente do imovel

A1 Vet Docreto L h¥ 8760 da 5901248 Segaa il arhigo 37
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346
mcdele dinamico
modelo no qual as despesas e receitas s30 pravistas ao longo o lampe, com base em fluxe de caxa

3.47

medste estdtica

modeto que ullliza fermulas simplificadas & que naa leva em conla o lempo de oconencia das despe
sas e receilas

3.48
autiier
ponto atipco dentihcado coma eslranho 3 massa de dadoes

343

padrao canstrullvo

quadade das benlefonias em lungao das especilicacdes de projelos. malena)s. execugao e mio-de
obra elelvamenle ullizados na consirugao

250
pé-diretio

distAncia vertcal Irvee gntre 0 piso e olelo

RE3 )

p de P de dres
refaghc entre a area objeto de gravams e a area tolal do imavel

352

2 da comp "o da valor
relagac entre os valores da irea alingida pos um gravame. anles ¢ depais da sua inshluigac

a.53

plania de valores

tepreseniacao grafica ou histagem dos valores gendncos de melre quadrado de tefreno au do imovel
am uma mesma data

3354

pdla de Influéncia

focal que, par suas caraclerislicas. inlluencia os vakres dos imdvess, em tungao de sua proximidade
com o slemenlo avalando

355

ponto comerelal

bem intangivel qus agrega vaker ac imovel comarcial. decarrenie de sua localizagao e expeclaiva
de exploagdo comercwal

356

ponto Influanclanis

ponto atipce que. quando retitado da amosira. aflera signikcatvamenla os pathmetros estimados
ou a estrulura do modelo

357

possa

delungae ou ocupagaoc, com ou sem lruho. de coisa ou diterio

6 © AHNT 7011 Teahos (1 OMON 1evntvinion
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368

P
imével de ccortdncia usual & tepeinva ho mercado IMobilidne, comprovada altraves de pesquisa espe
cilica. ¢ kenllicado de acordo com suas caracterlsticas constuivas

3.69

valldagho

procedimento destinada a teslar o medele utilizade ha avalingdo ou 0 seu resullatko (por axempks
3 utihzagae de dades to mercado conheaidos. mas niao empregados na elaboragio do medela}

370

valer arhitrado

valot pontual sdotada came tesullado bnal da avaliagdo. denlre dos himules do campo de arbitoo wsty
belecido nesta orma

an
valor deprecidval
diierenga entre ¢ custo de reprodugao da benfeitoria e o sau valor residual

372
varldvals Independantes
fue dao ko I6gco &

¢a0 dos pregos de mescado colelados na armaslne

varldvels qualitativas
vandvers que nao podem ser meddas ou conladas, Mas apenas on
de acorde com altdules inerentes ao bem

atlas ou herarquizadas

374
varldvels quanlitativas
vanavers que podem ser meddas ou confadas

75
varisvol dependente
varkivel cujo compartamento s

prelende eaplicar pelas vardvers independentes

376
varidvel dicotémica
varkivel que assume apenas duas poasigoes ¥

377

varidyal “proxy”

variavel utilizada para substilur oulra de dilicdl mensuragao ¢ gue se presuma guardar corm ela relagae
de perlinéncia, oblida por meio de indicadores publicados ou inlendas em oulros esludos de marcado

3.78

vielo

anomala que afeta o desempenho de produlos ou servigos. ou as loina Inadetuasdes A0s kns ar
s¢ deshinam causanda ranslomes ou prejuizes mMalenais 4o ConsuInkior

4} As vanavers SCQIOMCas
esla a6 um @ oulros fermos

20m 530 conhecdas na Maralurd came varavers birarns Cdummes  Cdo
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.79
viclo consirutive
vicio gue docorrs dn lalha de prejeto. de malenal apheadoe na consirugao ou de execugio

31.80
victa de ulilizagio
vick que decorre de uso wadequade ou de falba na manutengio

e

vocagho do Imdvel

usG presummeimente mais adequado de delerminado iméval em lungao das catacleristicas propnas
« do entorno. respeiladas as Imilagees legais

4 Simbolos e termos abreviados

As & pelo engenheiro de avaliagoes davam ser devidamenie exphciadas no faudo,
mdx:nnd:) se lambem suas respecivas unidades de medida, de acordo como Decielo Federal 81621
de 005/78

5 Classificagao dos iméveis urbanos %
5.1 Quante ac uso

a)  rasklencial

b) comercial,

c} industnal

d) nsiducional,

e) mislo.
5.2 Quante ao tipo do imavel

i)

terrena {lote ou glebay.

b} apariamento.

c} casa.

d)  escriéno (sala ou andar corrdo)
e) loj,

f} galpao:

4l vaga de garagem

5] Aclassilieagso nio ¢ expustiva

£ ATNT 2011 Towus 1 iModon T rvadcn 9
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7.1 Documentagao

Reportar-se a7 1 a 7.2 do ABNT NBR 146531 2001

7.2 Legislagao a consultar

Recomenda-se consultar as legislagoes municipal, estadual e ledezat, bem como examinar oulras

1esingoes inclusme decorfenies de passvo ) oy que possam nll no valor
do imdvel

7.3 Vistoria

Altm o disposto em 7.3 da ABNT NBR 14653-1°2001. observar. no que cauber. o desctto em 7.3 1
alild

74,1 Caracledizaghe da regliio

aspeclas gerais: anslise das condighes econdmicas, poillicas @ socums. quando relevanies para
o marcado, inclusive usos anleriores alipcos ou eéstigmas.

aspecios lsikos candigdes de relave, natureza predominante o solo. condigoes ambientars
localizagao sduacio no contexio urbane, com indicacao dos principais pdlos de miludncia

uso e ocupagdo do solos conlronlar a ocupagao existenle com os leis de zonzamenio e uso do
500 do MunGipie, para conciuir sobre as lendéncias da modificacao a curic e medio prazos.

infra-estrulura urbana sislema vidno, transporle colelivo. coleta de residuos solidos. agua pola-
wol energia eldlnica, telelone, redes da cabeamenia para tansmissao de dados, comuncagac
e lelevisho, esgotamento sandano, dguas pluviais @ gias canalzado.

At

5 coméreio, )  SeIVKO
nquipamentos camunitinoes: seguranga, educagao. satde. cullura < lazar
7.9.2 Caracterizagao de leireno

locaiizagao: situagao na ragida & na via publicn. com indicagao de imites e conlionlagoes delint
das da acordo com a posicao do observador. a qual deve ser obrigaloramenie explicitada

uhlizag¢ao alual @ vocagao, em confronlo com a legistagio em vigar

tos lisicos: dimonsaes, forma lopogratia, supericie, solo

intty-estrulura urbana disponivet
restrigous NSicas @ legars ao aprovellamenio.

sub ou superaprovetamenlo

733 clo das G o hanfellortas
aspectos cor 1 quantital e lecnolGgicos. CoOMParados com a docuthenl &
¢ao disponivel
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h} msio

1)} holgis e motais
) hospiais

k} escolas

I} <inemas ¢ lpalros.

El

clubes tecrealvos

ny  predios industnas

5.3 Quanlo ao agrupamento dos imavais
a) kleamenlo,

b} condominio de casis

C

predio de aparlamentos.

d

conjunto habiacional {casas, redwos ou mistos)

L)

conpunto da salas comeciais
f  prédio comercual,

COMuNto Se prédns comerciars

o,

h}  conjunio de unidades comerciars;

) complexo industria

6 Procedimentos de exceigncia

Consuitar Se¢ao & da ABNT NBR 14653-1 2001

7 Atividades basicas

E recomendavel qua o engenheno de avaliagées. ac ser conlralade ou designato para tazer uma
avahagao. esclarega aspeclos essencuus para a adogac do mélodo avalaténo e avenluals nivels de
lundamenlagac e precisiio que s¢ pretende atingir. enlire culios.

— thnalidade. locagio, aqmsqéu doagao, alienagio. dagao em pagamento. permuta. garanlia lins
sequrc. 30 & oulios.

— cbjeliva valor de mercado de campra @ venda ou de locagao. oulras valores, lais como valar
em risco. valor painmonial, cuslo de reedigdo, valor de Iqudagao lorgada. vakr de desmonle
(ver delinao na ABNT NBR 14653-4 2002}. indicadores de viabifidade e outros

— prazo-limita para apresenlagac do laudo.

— conigeas a serem uhlizadas, no caso de laudos de uso resiio

10 O RRHT S011 loxkn 03 dekon 1orasyaih
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-~ aspectos arquisldncos. paisagisticos ¢ luncienars, iInclysive conloria ambianta
— adequagao ¢a edhicagao em rela¢ho aos usos recomendavers para a regio
— condigées de ocupagac
palvlegas aparenies comd anomalids, avanas. danos consirulivas ¢ oulras, conlorme delindas

na ABNT NBR 13752 que passam mltuenciar de lorma signiicaliva a varagac dos pregos relal
vos dos elementos amosirars

7.3.4 Edilica¢oes ¢ banloilorias nao documeniadas

No case da exisliéncia de edificagoes ¢ benfeilonas que ndo conslem na documenlagao. ebservar
o disposte em 7 2 da ABNT NBR 146531 2001

7.3.5 S#uagdos aspecials

7.3.5.1 Vistorla por amostragem

Na de de unidades auldnomas padrenizadas, é permiida visiona intema per amos
Ivagem ale.ﬂoru de uma quantkiade definida proviamenie pelas parles ou. 5o houvar 0MisSao no con
tralo. 0 engenhena de avahagéas deve detinir o tamanho da amostra ullizando crilénos aslalisicos

7.3.52 Impossihilidada de visioria

Quando nao for possivel 0 acesso do avafiador a0 interiar do imdvel, o motivo deve ser uslilicado no
Laude de avalagae Neste caso. em comum acordo com o conkzalanie, 8 vislona inletna pode ser pres
cinddn e a avabiagio pede prosseguir com base nos elemenlos que for pessivel obler cu furnecklos
pelko conlralante. lais como

a) descrngao inlerna

b} nocasodeaparlamentos #scriléiios « conjuntos habilacionals, a vislona externa de dreas comuns
a vistorm de otlias unkfades do mesme edilicio o mlormagoes da respectva admimistragao

¢} nocaso de undades isoladas. a vistoria externa

As consuderagoes hipolelicas sobre ¢ imdvel. que conhguram a situagao pal
ramente explicitadas no audo de avalaga

g, devern estat

7.3.5.3 Plantada valares

Nas avahagoes em massa. a paitw de dados cadastrars recomenda-se vistotia por amesiragem, com
o objetive de afent os chlénos ¢ percopeoes considerados no cadasii

8 Procedimentos metodaologicos

Na aplicagao dos metodos avalatanas relerdos na Se¢oao B da ABNT NBR 14653-1 2001 recomen
dam-se ¢s procedimenlos metodokigicos relaconados em8 1a8 3
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8.1 Procedimentos gerais

8.1.1 Para a dentiicagao do valor de meteado. sempre que possivel preferic o método comparativo
Wroto de dados de mareado, conlorme delinido £m B.2.3 da ABNT NBR 14B53-1 2001

8.1.2 Quande coubet 2 0 objetve lor a kenhihcagac do valer de metcado. £ recomendavel que se@aim
apresentadas considernges quanto a0 aproveitamenlo eficienle do imével

8.1.3 Nos mercados em Iransigio sio recomendaveis a analise e o dagndsico da stuagao do mer
cado, evenlualmenle com a adogao de oulro enfoque. procedends-se a conclagac.

B.1.4 Métodos ublizados nao delalhadas nesla Norma devern ser descrios e lundamentados no
Irabalhe

8.2 Métodes para identilicar o valor de um bem, de seus lrutos e direitos
8.2.1 Miélode cemparalivo direto de dados de mercado
8211 Planejamanto da pssqulsa

Ne planejamento da uma pesquisa, o que s prelends é a compospdo ce uma amostra represen
(ativa do dados de mercado de imdveis com camcierisiicas, tanio quanto possivel, semalhanles as
de avahando, usando-se toda a eviddncia disponival. Esla etapa - que cnvolve esirutura e eshalega
da pesquisa - devo Inkerar-se peta caractenzagao e delimd a¢do do mercado em andlise. com ¢ auxilo
de leorlas @ conceflog exislenles ou hipdteses advindas de exper#ncis asquindas pelo avaliade!
sobwe & lormogao do vakor

Ma estrulura da posquis sic eledas ag vanaveis que. om pancipo. sao relevanles para explcar
atenddncia de formacao de valor 8 oslabalecdas as suposias relagoes enfre si @ COM a vanave!
depondanie

A ¢ga de pesquisa el A at B da ar g e as lécnkas a serem ultizadas
na cal#la e andlise dos dados. come a sele¢ao e abordagem de iontes de inlormagdo bem como
a escolha do lipa de andlise (quantilaiiva cu qualitaliva) e a elaboracao dos respectivas instrumenios
para a coleta de dados (hchas. planidhas, rateiros de eclrevislas, enite oulfos).

8212 Idantificagao das varidvels do modela
82121 Varidvel dependenta

Pura a espacificacdo correla da vanavel dependenio, § necessina uma inveshgagao no mercade efn
relagic & sua condula & 4s lofmas de expressac dos pregos (por exemplo, progo tolal cu unidrio,
moodn de r . formas de pag . bem como cbiservar a homogeneidade nas unidades
de medida.

8.2.1.2.2 Varldveis Indepandonies

As ! as caracleristicas lisicas (por exemplo, arga. Irenle). de kca

lizagao {como bu-uu kegqradouto, dislancia ao polo de inlluéncia, enlte culros) e econdmicas (como
olena ou Iransagae, ¢poeca 8 Condido Yo Negocio - a wista ou a prazo) As vandveis devem set esco

lhidas com base em teonas existenres, conhecimenlos adquindos, Senso comurm ¢ oulros afrbutos
quu se revelem imporlanies no decorer dos Habalhos. pois algumas vatidvels considacadas na plang

jamenie da pesquisa pedem se mostrar pouco relevanies Ax explcagao do comperiamento da vanavel
explicada ¢ vice-versa
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b)

atenlar para os aspeclos qualitalvos e quantitalivos,

€) confronlar as informagoes <das paries envolvidas, de forma a conlenr maior contisbildade aos
dados colelacdos

82,14 Tratamenlo do dados
B2.1.41 Preliminaes

E tecomendavel. prelminarmenle, a sumanzagac das inlormagoes oblkias sob a forma de grahcos
qua moslrem as distnbuigées da freqidncia para cada uma das vanavers. bem como as relagoes
enfre elas. Nesla elapa, verficam.se o equilibhio da amosita, a miluéned das vorndveis que presu
mivalmenle expliquem a variagho dos pregos A lorma dessa varagac, possivers dependéncias entre
elas, identihcagao de pontos alipicos, enlre oultos Assim, pade-se conlonlar as respostas obtdas
No Mercado com A5 Grengas a prion 4o engenharo de avahagdes. bem como permin a tormulagdo de
novas hipdteses

MNos casos de ho de poga ¥ ou 2 praze de um dade de mercado para prego
A vista, esla deve ser reahzada com a adogao da uma taxe de descanto, etefiva, liquida @ representa
vy i medha praticadi pelo mercado, i dila cortespondanie a esse dado. discnminando-se a fonte

Mo Iralamento dos dados podam saf ulilizados, aternalvamante e em lungao da qualidada e da quan-
Iiade de dados e intormacdes disponivets

par kores: hom ¢ao por talores @ citénos, lundamenlados por estudos con-
forma B 2.1 4 2, @ postenor andlise estalishca dos resullackos homogenerzados

Iratamento cientifica: tratamenlo de avidéncias empircas pelo uso de metodologus cienlifica que
teve & indugao de modelo vahdado para ¢ comportamenlo do mercade

Deve-se levar em conta qua guekjuer modaks § uma rep impldicada do uma vez
que nido considera todas as suas nlormagdes Por isso. prcclsam ser lomados cudados cienlificos

ni 5ua elaborgac. desde a prepamgao da pesquisa a o tabalho de campo. ale o exasme final dos
resultados

O poder de predigio do madelo deve ser verhicado a partt do gralco de pregos observades na abs
cissa wersus valores osimados polo modelo aa ordenada, que deve apresentar ponlos praximos da
bissainz do phmero quadranie. Aternatvamenie, podem ser ulihzados procedimentos de valdagao.

A quatidade di amesira deve eslar assegurada guanio a

a} correla dentificagao dos dados de mercade, com espacihicagao & quantificagao das principals
vanaveis levantadas, masma aquelas ndo utlizadas no modelo

b) 1sengao das fonles de inlormagao

¢l wenhlicagao das fonles de informagao, ohservada 3 excecao conlkia em82 133

d)

nume:n de dados de mercado etetivamente uliizados. de acordo com o grau de fundamaniagao
¢} sud semelhanga com o imovel obielo da avaliagao. No que iz 1espaite a sua silungac, a des

linagao, an grau de aprovedamento & as caracteristeas lisicas, dilerengas relevpnies perante
© avahando devem ser iraladas adequadamente nos modelos adotados
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Sempre que possvel recomenda-se a adogao de vanavels quanidatvas As dilarengas aualiatras
4as caraclenshcas dos ibovars podem ser especdicadas na segunle ordem de prordade

a) palo emprego de lanlas vanavers Gcoldmicas quanias forem necessarnas. espucalmenis quande
aquanidade de dados Jor abundanle e pudaremser preservados as taus de Lberdade nacessinos
4 modelagem eslalislca dehridos nesla Norma (por plo, aplicagad du condigées by
do pe “‘macr ¢o que” ou “menor do que”. "SIM” oU "o’}

b

peto emprego de vanavers proxy 5. por exemple

+ cuslos bascos do . para padrao construlve,

+ indce hiscal. indce de desenvohamenlo humano. rentda média do chefe de domicilio, nivels
da rencda da populagao. para ke a

= cochcienles de depreciagio para expiessar estado de conservagiio das benleionas

»  valores unitanas da lopas em A0 par expressar a kocalizagho na avahagac de lops para
venda,

c) por melo de codrgcs -1|ustudm quandn seus valares 340 exiraides da amosira com a uhlizagao
a3 gque Tep cadn uma das caraclerisiicas
0 modaka mh,—rnwméw geradol dos 0édigos deva constar o laudo de avalagio [var A 7)

d) por meia de cedigos alocados conglruidos de acordo com A S
8.2.1.3 Levanlamento de dados de marcado
82.1.2,1 Obsarvar o disposic am 7 4 2 da ABNT NBR 14653-1 2001.

82.1.3.2 9O levantamenio de dados lam como cbjeiivo a obtengao de uma amosira reprasenialiva
para explicat o comporiamenio do mercada no qual o imaval avallnndc eslef@ nsendo & consiiu

o base do Processo nvahalbvm anls 1P O eng: da G L} . coleta
dados e inl ¢ & a raspelo de negociacies reahzadas ¢ olﬂ!ﬂs
& data de &ncia da avaliagao, com suas principars caraclerishicas econdmicas

liskas o da localizagao

832.1.3.3 As fonles devem sot diversicadas lanlo guanio possivel ¢ identificadas. A Wenllicagaa
das knles poda ser dispensada em comum acordo enire as parles contratantes.

8.2.1.3.4 Hecomanda-se que os dados de mercado tenham suas caracieristicas verficadns pelo
ongenhers de avahagdes.

B2,1.3.5 Os dados de olenta sic indicagdes imporiantes do valkos de mercado. Enlrelanio, devern
s& conskigrar superestimatvas qué em goral aCOMPaniiam esses preqos 4. Semixe ue possival
quanhifica-las pek contronlo com dados de lransagoes

8.2,1.3.6 Naamosiragem deve-se $0p¢5a1 @ uso de inlormagoes que IMmphgquem opinces subjeivas
do intarmanie e recomenda-se

a)  wisdat cada imdvel lomado como referéncia, com o intude de verhicar, tano quanto possivel, todas
a5 intormagoes de inleresse

&) Obssrvacho as vanavews ‘proxy”. confoima delinidas em 3 77, nito devem ser confundidas com a athbucan
da codigos alocades, nem sblidas de rvingoas ou concetos deduzidos da propna amasita
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N insergac de mars de um bpo de agrupamenio no mesmo medeke. Nesles casos. o enganhero de
¢ dnve se de ler g as dderengas f s enlie asses giupos
sendo obrigalena a venficagao da influéncia das interagdes onlre as vanavels

Recomenda se a inclusao dos endereqos complnlas dos dados de marcado
8.214.2 Yratamanto por falores

Q Iralamento pot 1alores é aphcavel a uma amostia composta por dadas do metcado cam as carach
rishcas maws p P do imovel

Os fatores devem ser calculuddos pot malodologia cienliica, como citado em 8.2 1 4 3, shibcados
do ponlo de visla lednco ¢ pralico. com a inclusao de valdagao, quando perinenta Devermn carac
terizar cliramente sua validade lempoml e abrangénca regonal @ ser revisados no prazo mAXImo
de quatro anos ou em piazo nlanor. seinpra qua for necessario Podem ser

3) cakulados e dvulgados, juniamente com os esludos que [he deram ongem, pelas entidades lec
nicas regionais teconheckias, concenuadas em 3.20, bem como pat unwverskdades ou enimdades
publicas com regisire ho sistema CONFEA/CREA, desde que 08 esludos sejam de aulona de
prokssionais de engenharia ou arquiatura

b) deduzdos our pelo préprio eng de avabngoes, com a uliizagas de metodolo
gia cientiica, contorme B 2.1 4.3, desde qua a metodologia, & amosthigem ¢ os cdkeulos gue Ihes
deram cngem sejam anexados oo laudo de avahaglo

No caso de utilizagao Go ralamento por lalores. deve s8r cbservaga o Anexo B
82.1.4.3 Tralamenio ciontitico

Quasquer que sejam o3 modelos ullizados pata inlanke o comportamenta do mecaddo o (ofmagho
de valores, seus pressuposios devem ser devidamonte explicilados e leslados Quando necessano
devem ser infentadas medeias cotrelivas. Com repercussio na chassficagao ¢os graus de lundame
lacdo e precisao

Cutras ferramentas analiticas pata 2 mdugao do comportamento do d foradas de inle
pelo engenhairo de gvalagoes, lais como regressac espacial, anitise envoliéna de dados o redes
neurais artdicians, podem sar aplcadas. desde que devikiamente [usifcadas do ponte de vista leanco
e prdlico. com a inclusao de vahdacao quando pertinente

Os Anexos C D e E apresentam de fatma resurda as caraclenistcas & lundamentos basicos o
feramentas analiicas. em caraler informatve, wisando sua ddusac para o desenvohimento |een
engenhana de avallagoes

No caso de uliizagae de modeles de regressao linear. deve sar observado o Anexo A
8215 Campo de arbilrio

8.21.5.1 O campodre arbitno dehindo em 3.8 da ABNT NBR 146531 2001 ¢ o intarvalo com ampliy
de de 15 % para mais @ paIra menos. em loine da estmativa de tandéncia central ublizada na avabagas

82152 O campo de amilno pode sar ylizado quando vandveis relevantes para a avalagao do
indvel nao tiverem side contempladas no modek. por escasse? de dados da mewade, por mexisléncia
de latores de hamogeneiZagdo aphcavers oy porque essas varaveis nao so apresentaram astalislica

menle sigiicanies em modelos de regressao dasde que a amplitude de até mars cu mMenos 15 *» sepa
suficiente para absorver as ifluéncias N conskderadas 2 que os ajusles se@am justificados.
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2.2.1.53 Quando a ampliude do campa da arbilna nao Jor sukcente para absorver as influéncias
e cansderadas. o modelc @ e pata gue a ¢ac possa alingy o gau mimmo de fun-
d. 0 NG melcdo Tomp: direlo de dados ds mercado ¢ esse fale deve ser consignada ne
Lawclo.

82.1.5.4 O campe de abirio ndo se contunde com o inlervalo de contanga de B0 % cakculade para
definir o gruy de precisac da esimalva

822 Mélodoinvolutive

© meélodo involulvo, canforme delindo em 8 2 2 da ABNT NBR 14653.1 2001 campreende as elapas
descrlas em8.22 5282210

8221 Vistoria
(reve sor realizada de acordo com 7.3
8222 Projuto hipctélico

Ma concepgao do projete hipolétice, © engenhalro da avakagbes dove verikcar o aprovenamento el
cishig para o Imdval avahando. coma definido em 2 1

8.2.2.3 Pesqulsa de valores

A pesquisa da valerss deve ser realizada segunda 05 JHecenos de mélodo comparalve direto de dados
da meicado. conforma 8.2 1, & term como objelivo estimar o vakor 38 mercado do produlc imobiliano
projeladc para a siuagbo hipolélca adolada @ sua vanagac ac longo do lempe

8.2.2.4 Provisia de raceltas

As tecenas de venda das unidades do projeta hipotdtice sdo calculadas a parir dos resuflados oAl
dos em B 2 2 3, considerados a evenlual valonzagdo imcbiliana, preferencaimente infenda. a lorma
da comercialzagao danidicada na conchita de metcado ¢ o lempo de absorgao em lace da evolugic
cotumiural ne Mmercado ¢ evidéncias de seu desempanho

8225 Levantamento do cusio de producio do projelo hipotélico

Este levantamento corresponde a apuragao dos custos diratos e indirelos, incluswve da elaberagac
& aprovagao de projelos, necessanos a lranslormagéo do ihdvel para as condgoes do projelo Ripotélico

82.2,6 Previsio da despesas adiclonals
Podam ser incluidas, quande pertinentes. enlie outras, as saguintes despesas

a)  de compra do imdvel.

b} de ac o ermp: enlo, nclusive vigildncia
€] camimposios, laxas @ sequtos,;

d

com publicidads

e) com acomerciahzagdo das undades

B AT 2017 - Totbon o danpon 1 smaevadon 17
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8.2.34 Eslimagao do valor do Imdvel

O vaky maximo estimade para o imaval e represenlado pelo valos atual do Jluxo de caixa. discorlade
pela laxa mitema de atealndadn

82,4 Mdtodo evolulivo
A composigao do vator letal do ndvet avaliando pode ser obixa alraves da conjugacao de melodos.

a parlic cho vakar da lerreno, 0 custo de dugao das bentelfonas devidamente depre
aado ¢ o lator de comerciahzagao, ou sefa

W (VT+ CB) FC
Nt
Vi ¢ ovakr do imével;
VT & ovalot da terrons,
CB & o cuslo de readigho da bentetona

FC ¢ otator de comancializagio.
A aplcagao do melado avolulnve exige que

a} o valorde leireno se determinaso pelo metode compatative de dados de mercago ou, na impoes
skidade deste, peko mélodo nvolutivo.

bj as bentetonas sejam apropnadas pelo mitodo cormparalivo direlo de cuslo ou pelo método da
quantficagao de cusio

c) o lator de comerciahZagdo seja levado am conla, admilindo-se que pode ser mawr oy menor
oo que a unkdade. em lungdo da conjuniura do mercado na época da avahagao

8.2.4,1 Quando o indwel estiver situado em zona de alla densidade urbana, onde © aprovenamanio

elimnle @ prepondermnie. o h de deve anaksar a adequagac das benfellonas.
o sub-ap ehlo ou o /t a do lerreno e explicitar os cakules corres
pondenles

8.2.4.2 Quando puder sar empregade, o melado evolulive podn ser considerado método elelve para
a avaliagic de imovers cujns caracletishicas sui genens imphquem a inexisténcia de dados de mercado
em niimero sulicienle para a aplicagao do malodo camparalvo direlo de dados de mercada

82.4.3 © método evolulivo pode tamibém ser empregade quandao se deseja obtar o vaker do lerrena
ou o cuslo e readigao da benteitona a parle to conhecimento da sey valor oial, conskierada @ cqua
chrodeB 24

8.3 Métodos para identificar o custo de um imove!

Os metodos a seguir sao recemundadoes para a klenlilicagas do custo de todos 05 Ipos de Imdvers.
nclusive 05 gue campoem os empreandimantos obyrta da ABNT NBR 146534
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8.2.2.7 Margom de lucro da incorpoerader

Quando for wsada margem de lucto em modelos que nae ulihzem lluxa de caa. esla margem deve
ser considerada proporconal 3o nsco do empresnthmento. que esla duglamenie ligado & quanidade
de uniiades resufiantes do piojelo. ao montanle invesldo e so prazo iatal previsto para reterna da
czpral A margem de lucro adolada em modelos eslalicos deve ler relagao com o que é peahicada ne
mercado

8228 Prazos
No casa de adogao de modekss dAMos. recomenda-se que

3) oprazo pam a exccugio do projelc hipolético seja compalivel com as suas caracletishcas lisas
de & condigoas Im Joldgas;

b} o prazo para a venda das unidades seja compalivel com a estralura condula & desempenhe do
mercado

82239 Taxas

No caso de adogao de modekos dinAmicos. recomenda-se exphicitar as laxas da vakonzacao imobirina
de evalugaa de custos & despesas, de juros 0o capilal invesiide e & mimima de alralvidade

8.2.2.19 Modslo

A avaliagao pode ser Teafizada com a llizagac o3 saguintes maxielos. om ordem de praleréncia

a) pot lluxos de caxa especilicos.

b} com a aphcagao de modeks simplificados dindmicos:

¢) <cem a aplcagac de modekos estancos

823 Melodo da randa

As avaliagoes de empreendimentos do base imobildina (holeis, shoppmg cenlers ¢ oulios) devem

observar as prascricoes da ABNT NBR 146534, No caso de avaliacao de imdvel que nao se enduadte
na stuagao anlenor. devem sef observadas os aspeclos descimos emB23 5882 3.4

823+ E ao das @ desp

Em fungao do 1ipo de imove! que se prelende avaliar. sao levanladas todas as despesas necessirias
Asud ¢ao ¢ operag el ¢ recedas provenenies 4a sua eapkracao

8.2.32 Mentagem do tluxo de caixa

A montagem do Huxo de cama # foita com base nas despesas & recaitas previslas para o imovel e 5045
raspecinas epocas

8.2.33 Estabelecitmenio dataxa minima de alratividade
Esla laxa & estmada em tun¢io das eporunidades de inveshimenios allernatrvos existening na ek

cado de capitais e, tambem, dos niscos do negdci.
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83.1 Mdtodo da quaniificagao do custo

Utlizade para entilicar o custo de readicao de benludonas Pode ser apropriado pelo custo uniaro
basico de construgao ou por orgamenta. com cdagac das tonles consuladas

8.3.1.1  Kkdentificacao de cusio palo custo unitirio basico (ABNT NBR 12721)
83.1.1.1 Vistoria

Tem come objetvo prncipal examinin as especibcagdes dos malepais aphcados, para esiimagac
do padrao consteulivo, a ipclogia. 0 estado de conservagao ¢ a dade aparente

8.3.1.1.2 Cilculo da drea equivatente de consirucao

A 4rea de Gao deve ser de acomdo com a seguinle lormula, em conso
pinca com o previsio na ABNT NBR 12721 para 0s casos de prédios em condomina

"
S-Aps Y (Aq )

ande
$  éaarea cquivalenle de consirugéc
Ap  é a area construida padrao.
Am, € adrea consiruida de padrdo derante

P, ¢ o potceniual comespondenle & razic ohlia o cuslo estimado da area de padiao diferenie
» & drea padrae, de acardo cor 0 hmides estabelecidos na ABNT NAR 12721

283.1.1.3 Eslimacao do custo de construcio
Para a estimagao do custo de conslrugac pode-se aphcar o modelo a seguic

- |cug . OF 01 - (OFe - OFy

[|1. Al Fpt e Ly

onde
€ o cuslo untdno de construgao por melro quadrado de drea equeaterte de consliugao
CUB & o cuslo unitdro basico
OF é 0 orgamento de olevadores

o} e oorgamanicde instalagdes espeaars ¢ oulrmas, lats come geradarns, sislemas de prolegac
contea incgngho. centrars da gds. interfones. antenas. cololvas. urbanizagao, projetos elc

OFe ¢ o oiamento de lundacdes especias
OFd e o oamenlo de kindagoes direlas.
s ¢ a Area equivalenie ge construgao. da acordo com o ABNT NBR 12721
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A & alaxa de administragdo da obra
F ¢ o percentual relativo 203 cuslos linanceiros duranie o periodo da consifucac
L ¢ o percentual corfespondente 8o lucro cu 1IEMUNEragae da construlora

8.3.1.2 Idenlificagho da custo pelo crgamenlo detalhado
8.3.1.2.1 Vistoria

A vistona detalhada da benlettoria lem como objelive examunar as espechicacoes dos matenars apli-
cados. o estado de conservagao e a ade eshimada

8322 UL dos

Nesta rtapa sao fodos os q da materais ¢ senigos aplcados na cbra
8.3.1.2.3 Pasqulsa da cusios

De acordo com as especficagdes dos malerais # servigos uhlizados para execu¢ao da benleilona
colelam se 05 Seus 1BSpectivos cutles ¢ lontes de consulla espacislizacas

8.3.12.4 Preanchimenio da planilha crgameantdria

O preanchimento da planiha deve sef de acordo com o modelo sugendo na ABNT NBR 12721 onde
sao discrimnados 1odos 08 servkos, ndicando-se a unkiade de medwia, a quantdade. o cusio unda-
no. o custo tatal o a fonte de consulla

£.3.1.3 Deprecingho fisica

O céiculo da depreciagdo liskn pode ser realzade de lorma analitica ~ por mew de orgamento
necessano  recomposigao do Imdvel na condicio e novo — ou por Mato da apkcagao de costiciente
de depreciagao, que leve Bm conla 0 ade ¢ 0 estado dg conservagao Esse cochoente deve ser
aplicado sobre o valor depreciaval,

8.3.1.4 Cuslo do roadigho da benfeltoria

© custo de twadigao dis bentalona ¢ o resultado da sublragao do custo de reprodugao da parcela
ftelalng b depreciagao

B8.32 Métedo comparalive dirato de cuslo

A utilzagao do método P dreto para a avakagio de cuslos deve considerar uma amostra

cemposla pos imdvets de projetos semelhantes. a partr da qual sio elaborados modelos que seguem
a5 procedimentos usuats do médlodo comparalivo duelo de dados de mercado

9 Especilica¢ao das avaliagoes
9.1 General:dades

9.1.1 A especilicaghso de umd avalngao asld relacionada lanto cofn o empenho do engenheiro
de avalagoes, coma com o melcado & as INfoIMagoes que possam ser dele extraldas O estabele-

cimento incial peso do grau de L] 5 {em por objeive a deletrina

440 do empenho no trabalho avalialéno, mas nae representa garantia de akance de grous elevados

de fundameniagdo Quanio a0 grau de p . este dep das

do mercado e da amosim colelada e, por 1550, Nac ¢ passvel de hixagao a pnor
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Tabala 1 (continuagao)

Grau

tam Doscrigso - ' =
n Ir )

b} o valor estmade | b} o vakr eshmado
nao ullrapasse 15 *s | ndo ullrapasse |
do valor calculado 20 °- da vator
no imde da fronteira calculado no limite
1 F iBvigmsay 50 [ BRG  ) amosiral. para a da frontewra amostral
referda vandvel em para as referdas
modulo vanaveis, de per sie
| simuitaneamente.
| | & em mddulo
T B
10 % 20 % 30
e PO (2
| FepCiman ks O
il vegEROE
[arialey bk ekttt
Miwwi Ga
niralie firl iy {
AT O | |
(T o 1% 20, 69,
lauts K dw
finsdoeui |

9211 Pama alingy o Grau )|, sa0 obrigatonas

a

apresentagao do laudo na modahdade complela

b} apresentacdo da analise do modelo no laudo de avakagao. com a verificagao da coeréncia do
compornamento da vanagao das vandveis em religio 20 mercado, bem como suas elashedades
em larno o ponto de estimagao.

c} wenlficagac completa dos endaregos dos dadkos de mercado usados no modalo, bem coma das
fontes dainformagao

d) adogao da estimaliva de lendéncia central
9.2.0.2 E permitido 0o engenheno de avaliagoes tazer ajusivs prévios nos alnbutos dos didos de

mercado. sem prejuize do grau de tund: desde que it €m casos
semelhantes nos seguinies

a}  conversac e vakxes a prazo em vakores a visla. com 1axas de desconto praticadas no mercado
na data de reteréncia da avalagao

€ ABRI 2011 Tuton i (Meson v 23
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9.1.2 Todos os irabalhos elaborados de acordo com as prescngoes desta Norma serao denomina
dos laudos de avakagao Q grau de lundamentagao atngida deve ser exphcado no corpo 4o kiudo
Nos casos em que o grau minema | 6do for alingxio. devem ser indicados e |ustificados os dens das
Tabelas de especiicacao que naoc puderam sef alandidos e os eocedimentos e calkculos utdzados na
wlenlhcagao do vakor

9.1.3 Qs laudos de usc resinto. conlorme 10 3 da ABNT NBR 14653-1 2001, podem saf dispensa
Gos de especiicagac. em comumm J¢ofdo enlre as parles

9.2 Métodos comparalivo direto de dados de mercado e comparativo direlo de custo

92.1 O grau de fundamentagao. no caso e uliizagao de modelos de regressao neat deve ser
a Tabela ! do o descrifo em 91292

Tabela 1 - Grau de fundamentng3o no caso de ulilizacho da modelos de regressio lnear

— - ‘
Gray
Hem Descrigho T
| n n [ 1
|
Caraclenzagao Comgplela quonio a Complota quanto as "
3 do imovel lodas as - ;m'de silagae
avalhando } anaksadas no modelo | '
— T B
Quanidade | |
minmade dados | 6(h+ 1) ondekeo 4{k+1).ondakdo 3(het)ondekeo
2 de mercado numerc de variivais | Nmero de numero de
eletlivamente ndependenies independentes independenies
| utiizados
t _— —_—
| | Aprasenlagac de
inlormagoss relativas
1 Ap cho de Ap tog
Idenidicagao | ;:?:’:ﬂ::w : inlormagoes relativas de inlormagaes
3 dos dados de l . ° \agem, com | 2 1000s os dados e relatvas 203 dados @
mefcado | lc::o o c:ragterlﬁcas vandveis analisados | vanavers elelivamente
| cbservadas no tocal na madetagem ulilizados no modeio
| { | peko autor do lavdo |
Admtida para Admitida. desde que
apenas uma vanavel |
| desde quo
| | a)asmedidas das | @) as medeias das
canacteristicas do caraclerislicas ¢o
| 4 | Extapolagio Nioadmtda | 'mével mhando ngo | 1movel avalando oo
} | sejam supericres Sajatn SUPENoIs A
[ | & 100 % do hmile 100 % da imae
[ ) supericr. | superior
nemanfenores & nem infenores & ‘
melade do hmde metade do limite
amostral infenor. amosiral inferor ‘
22 £ARNT A0 Tk s (eedin s whn
k> gemze o 20 pe " o il SISON ¢ wA . a
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b)

conversao de vakxes para a moeda | na data de da avahag

¢} conversao de areas reas do construcdo em areas equivalentes. desde qua com base em coelt
cienles pubicades (por exemplo. os da ABNT NBR 12721) ou inlendos no mercado,

d) incorporagao de luvas ao aluguel, com a do prazo e o canlralo © la
xas de no [

9213 Ep a cao da Iral to pravis dos pregos observados. kmdado a um uniko

falor do t desde que o conforme B2 142 sem prejuizo dos ajusles

crados em 9 2.1 2 (por exempio aphcacao do tator de fonte para a translormagiio de pregos de olena
PArA as condigdes de transacao)

9.2.1.4 Recomenda-se a nao extrapolacdo de que pX avanagao
dos pregos e que nao foram no modelo. qQuando o campo de arbitno nao
for para as P ¢ na esti de valor

9215 O engenheio ds avaliagdes deve analisar o modelo. com a verdicacio da coerdncia da viria
o das vandvers em relagao ac mercado. bern como o exame da suas alaslicidades em lorna da ponlo
da eslimagao

9.2.1.8 Para lins de enquadramento global do laudo em graus de lundamentagho. devem ser cons
derados 0s seguinies <riénos:

a) na Tabela 1. denidicam-se 11és campos (Graus I, Il e 1) @ seis lons

b) o atendsmento a cada exigéncia do Gray | terd um ponlo; do Grau Ii. dows pontos. e do Grau 1l
rés pontos

c) o enquadramenio global do lawdo quanto a tundamentagdo deve conswderar a soma de ponlos
oblidos para ¢ conjunte de dens. atendendo & Tabela 2

9.2.0.6.0 No caso de amosims homogéneas 7). serd acolada a Tabela 1. com as seguinles
particulandades

n)  serao admilidos os itens 3 e 4 apenas no Grau (Il de torma a lkar carcterizada a homogeneidade

b) sera atnbuido o Grau Il para os dens 5 e 6 por ser nulo o modelo de regressao

Tabela do laudo segundo seu grau de fundamentacao
de modeios de reg linear
Graus n " 1
1
Ponltos minimos 6 0 £

2.4.506n0Graulll 2 4.5 26 no minimo Togos. 1o
e o3 demais no minirmo  no Grau |l e os demas e |

lens obrigaténos
'ga mimmo no Grau |
no minme no Grau |

{ no Grau Il

9.2.2 O Grau de lundameniacao com o uso da featamento por falores deve eslac conlorme a Tabela 3

7) Em caso de duvida sobre 2 homogenedade da Amosira, esta pode ser analisada por mero aa Distane
de Mahalanobis sntra o3 elementos amostras e o centroide amosiral

24 OARITLON Todit o etk foataim
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Tabela 4 - Enquadramento do Jaudo segundo sou grau de fundamentagio
no caso de utilizacao da Iratamenio por falores

Graus m L}
Pontos minimos 10 (]

|
4

Tedos, no

e
com os demas no mimimo | na Grau Il e os demars mirlknond Gean |

ne Grau Il no mimme ra Grau |

llens ';’ e 4 0o Graulll Itens 2 & 4 no minimo ‘
Itens obgalonos |
!

9.2.3 O Grau de precisao deve oslar conlotme a Tabela §

Tabela S - Grau de praclsdo nos casos de utilizagao de modelos
de regressio linear ou do Iratamanto por falores

| | Grau
Dascrigic T E
1S e ™
Ampiitude do inlervale de confranga de B0 % a0 4 4 i
em 1o/no da eshimativa de tendéncia cenlral | L | i -

NOTA Quanda a smpkude do infervala de confianca ulrapassar 50 *s, ndo ha classificagae do resultado
Quanlo A pracisac e @ necessaria usticatva com base no dagndsico do mercado

9.3 Méloda da quantificagao de custo

Para ¢ alendimento a Tabela 6. observar odescrtoem$ 1293

Tabsla 6 - Grau de fundamentagio no caso da utllizagao do meledo

Grau
temn [ = ———
- i [ 1
f—— . - SR o]
! jeta quanto aos
Caraclenzagaa do Completa quanie | Completa qual s0 de
1 lirealands atodos os lalores | latores ulilizados no siluagao paradigma
gl analisaos Tratamento = '
Quantdade
mimnma de dados
2 de mercado, 12 5 3
efelvamenta
ulihzadas
Aptesantngic
de informagéus d’:‘:‘:l:v:?\lao:::s
ralativas & lodas as Apresentagiio s o boae |
R caracieqisiicas dos de informagées
Identiticagac dos as caracterisicas |
3 dodos de mer dados analisadas, relatrvas a todas as o 5
com foto a < dos oo
oz:mclc‘;:lhuz:c dados analisadas e
ﬂug:";o l:up;o uliizados
Inlervale admissivel
4 de ajusts para 0,802 1.25 0.5082.00 04022502
o conjunlo de lalores
*  Nocaso de utkizagao da manos da o do. ¢ infervalo admissivel de ajusie 0 do 0.8031.25. |
pos ¢ dasejavel que, COM UM NUMEIC Menor do dados de marcado. a amosina seja Menos helsrogenea

9.2.2.1 Para alingir o Grau | sao obngalonas
a) apresanlagho do laudo na inodahdade compieta

by 4 f

dos dados de Jo. b

das lortes de 3
c) valer fina) adotado coincidenle com a eshmaliva pontual de lendéncia ceniral

9.2.22 Para hins de enquadramento global do laudo em graus de lundamensagao, devem ser consi
derados 0s sequintes ceténos

a) na Tabela 3 identihcam-ae trés campos (Graus Il 1l e I} e dens
b] o alendmento a cada exigéncia do Grau i terad 1 ponle: do Grau 11, 2 ponios. e do Grau i, 3 ponlos

<} o enquadramanio global do laudo deve conserar a soma de pontos oblidos para o conjunlo de
llens. alendendo a Tabeta 4

Para o atendimento & Tabela 4, observar o descrtoem 31092

©AHNT 011 Tdns 01 duseen wmmvadin 25
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93,1 Para aungir o Grau [Il. ¢ obrigalona a apresentagao do laude na medalidade complela

9.3.2 Para fins de enguadramenio global do laudo em graus de lundamenlago. devemn ser conside
rades os seguinies crldhos

a) na Tabela 6, Wentilicam se 1és campos (Graus 11 1l e 1) a Irés Nens,

b) o alendimento a cada exigdncia do Grau  lera um ponlo. do Grau Il dos pontos. e do Grau Il
1145 pontos

c) o enquadmmenio ghobal do laudo deve conswderar a soma de pontos abixios para o conjunto de
llens. alendendo & Tabela 7

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamenlagac no caso
dn utillzacde do método dn quantiticacao do custo de banfoliorlas

f Graus " 1 ‘ '
I . By B 1i. B em . T . B
Pontos minmos 7 5 3
o T ENW- S | |
102, neminimo no | lodos, no minimo
Grau no Grau 4

Itens obngaldrios no grau | 1, com 0% demas no
corraspandenta minino no Graw Il

9.4 Método involutivo
Contorme Tabela 8

Para o atendimento a Tabela 8. observar o descrtoem 9 1a94

Tabala 8 -~ Grau da fundameniaciho na caso da utlizagho do métedo involulivo

— — -
Grau
ftom Doscrigao —— T
| n ] §
1 1 1
Nivei de Aprovetamento
Ant
1 detalhamento do ,,e::f:?::,:: Estudo prehmsnar ‘ GCUPIGA0 @ usos |
projeto hipolanico peor A presumidos |
Precode venda | No minimo Grau It de Grau | de
2 das lades do tunck a0 no o no | Estimativa
projelo hipaléhco | metodo P melodsa P | |
Grau Ill de Grau It de Grau | de [
Estimateva Tunc fund func
3 dos cuslos de no método da no método da no melodo da
" 1 i
l do cusio a custo ‘ o custo |
Fundamentados com | |
4 Prazos dados obhidos Jushhcados Arbiirados
no mercaco | {
S = R J
G ABNT 2001 Tibas 3 s tommd vk 7

da quantificagio de custo de benfoltorias

fem  Descrigho

Graus

|
L}

L} J‘ i

Pela ulfizagao de cuslo

Pela utilzagao
de custo untana

[ Estimativa d:“:: :lm;fa:a ‘ unidno basco para bdsco para projeto
do custo dirglo mlmr:lo raT 0 projele semelhanie ac [ diferante do projeto
projalo padraoc pacdrao, com os
‘ devidos ajustes
2 801 Calkculada __I Justiticado Arbrade
Calkulada por
levantamento
do custo de
recuperacac do bem, IC:'C“"""" por mx’
A0 ra deixd-lono | l8cnicos consagrados
3 DE'::::C me de novo conskierando-se iade. Arbtrada
N vida uld e eslado de
o conservagac
Casos dabens
noves ou projetos
hipatelicos
26 Takn 0 dertim ievonb
Y ern: A gease ar 24 3 g . - NP0 5
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Tabola 8 {continuagao)

Gray ‘
Nem Descrigao
n I I
b—t ] S = 1 |
Fundameniadas com
5 Tazas | dados obtidos no Jusliicadas Asbdradas
mercado
Dwndmeco com
6 Modeto LT equagees Eslatico
de caixa
predehnrdas |
Analise solorial Oe estrutlura Sinteticos da i
2 e diagnostico do conjuntyia, DOa conpuntura conjuntura
marcado | tendéncias e conduta "
8 Cendros | Minimo de 3 2 '
Simulagdes com Swunulagoes com
{ Analises de | 4
9 ‘ sensibidade do ud‘sc“ oo dem(-cnqé':::as Sem aimulagio
{ b i
{ g do modelc significalivas
9.4.1 Para atingr o Grau Iif, é obrigaténa a ap ¢a0 do laudo na e compiela

9.4.2 Pam lns de enquadramenta global do laudo em graus de lundameniagso. devem ser conse
rados os saguinles ciiténos

a) na Tabela 8 Wdenthcam se trés campos (Graus (I, Il e 1) @ nove tens

b) o alendmento a cada exigdncia do Gray | tera um ponto: do Grau Il dois panlos e do Grau I}
Irés pontos

¢} o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos oblilos para o conpunlo
de dens_alendendo a Tabala 9

Tabeta 9 - Enquadramenio do laudo segundo seu grau de fundamenlagao

no caso da do mélodo
Graus ] [ n [ l
Pontos minimos 22 13 T 9
ltens obngalénos no | 2.6.7 e 8. com os damais | 2.6.7 ¢ B. no mimimo ‘ Todos. no crinime
grau correspondenta ne mimmo no Grau i no Grau ll no Grau |
9.5 Metodo evolutivo
Conlorme a Tabels 10
Para o atendimento 4 Tabela 10 observat o descrtoem 91295
28 BADKI 2011 Tukn i deretin (mwsvont
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Tabela 10 - Grau da I agac no caso da L

do melodo evolutive

Grau
lem D 3 o
n " }
- 7 Graullde | Grauld
e
Graullide | s eee
do 80 Ho -
1 . N no malodo ro melodo
valor do larreno | mélodo com;lxa‘ralwn compnnifaey | co silheo G
bl novatulive | noinvolulvo
Grau I de [ Gray Il de |  Grauide
E S a0 1
2 dos cuslas de no mélodo da no método da ‘ no método da
"‘ b Y do a0 a d Y 3
custo do cusic do cusla
Infendo em ‘
3 mzmorﬁ mercado Juslihcado Arbirade
e samelhante L j

9.5.1 Para alingiro Grau lll. & cbngaidria a apreseniagaoc do taude na modalkdade comptela

9.5.2 Para hns de enquadramento global do laudo em graus de lundamentagac devem sef conside
tados 0s seguintes crilgnas:

al na Tabela 10, denlificam-se Irés campos (Graus Il [l e 1) e irés Aens.

b} o atendimanto a cada exigéncia do Grau | terd um ponlo, do Gray (I dors pontos: & do Grau il
uds ponios,

c) o enquadramento global do laudo deve consxierar & soma de pontos obidos pam a conjunic
de flens, atendendo 4 Tabala 1.

9.5.2.1 Quando o lefienc ou as lad menos de 15 % do valor
total do imdvel, podem ser adotados dois pontos para este nem independentamente do grau attngedo
em sua avaliagdo

Tabela 11 - Enquadramento do laudoe segundo seu grau de fundamentagao
ho caso da ulllizagio do método avolullvo

5 3

1e2 como3no lu? no Minimo Todos. no minumo
minimo no Grau Il | no Grau I} no Grau |

f Graus

Ponlos minimos

Itens obrigatédrios na
gray cofrespondente

10 Apresentagao do laudo de avaliagao

10.1 Laudo de avaliagaoc completa

© laudo de avabagao completo deve conter no MINIMS 05 segunies nens
a) denthicagao o solcilante

©ARNT 2011 Todkos o8 deneca 1maeyador 29

ABNT NBR 14653-2.20%1

parcial aquela que atinge pare do iImdve!
11.1.1.2 Quanio & duragioc
— lempordna
—  peimanente

11.1.2 Critérios

Nas dasapropriagées tolans, as ivahag devem ser coma ¢ao dos previs
tos nests Norma O engenhero de avakagoes deve apresentar. a Hluk de subsidia. o custo de reed:
¢80, ¢ de reproducio e o vaki de mercado.

Nas desapropnagoes parcials, 0 <ridrio basico ¢ o da dilerenga entre as avaliagoes do imovet onginal
e do mdvel remanescenie, na mesma dala de referéncia {crdéno “anles e depois’). Devem ser aprecia

das 4 iais. quando . lars como cdes de forma. uso. acessibixade

OCUPAGHO @ aproveramenio

No caso de benfutonas angidas, devem sor previstas verbas relalivas ao custo de obras de adap
lagio da r desvalia ncarretada por perda de tuncionaldade @ eventual lucro
cessante, no caso de ser noce‘s.nm draccupagao Iempotina para b execugio dos servicos

Sa o engenheito de avaliagoes ¢ o
deve ser explictada e seu valor aprasenlado em separado

do 1movel, esla condgao

MNas desapropriagoes lemporanas. as indemzagoes devermn considerar a renda que sena aulenda pelo

imovel duranie o patiodo correspondente, bem como perdas adiionais
11.2 Servidoes
11.2.1 Classificagao
11.2.10.1 Quanlo a nalureza, enlre outras
adiminisiralng ou publica. quando o Wtular da servidaa for o Poder Publico ou seu preposlo, sem

que existd um imovel serviendo

prediol, quando a restngao lor mposla a um Imdvel serviente para uso 2 uliiklade rdo imovel
senviendo

17.2.1.2 Quanto 4 hnalidade. entre oulras
pussagem de pedesies e vaiculos
passagem de inhas de Yansmasio
passagem da lubulagées.

11.2.1.3 Quanto a intervencao lisica
aparente. quando ha infervengao lisica

Nao aparenie, quancdo nao ha inlarvengia lsca

CABNT NI Tk o o B viahsy

N
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b) bnaldade go laudo quando intarmade pato solicitanle

<} obetvo da avakacao

d) pres o latores um alender ao disposlo em 72 da
ABNT NER 146531 2003

denlilcagdo ¢ caracterzacio do wnovel avalundo - atender ao disposio em 73 o
ABNT NBR 14653-1 2001. no que couber

e

1} dagndésheo do mercado - relatar conforme 7 7 2 da ABNT NBR 146531 2001

g) ndicacac dols) melodois) e proce; 1t - relatar conk Segac 8 da

ABNT NBER 146531 2001

h} especicacac da avalagao - mxhcat a especficagiao atngda. com relagao 20s graus de
lundanwn(acac e precisdo, conforme Secdo 9 Quanda soliciado pelo conlralante. dave ser
da ¢do atngda;

i) plandha dos dados utiizades

3 no caso de ulilizagac do mélode comparalivo direlo da dados da metcado. descrgao das vana-
veis do modelo, com a defingao do criléno de enquaxifamanto de cada uma das caracterislicas
dos elementos amostrais. A escala yliizada para detinir as dierengas quaidalivas deve set aspe
cificada de modo a lundamentar o correlo agrupamento dos dados de mercado

k) ftratamento dos dados ¢ identiicagao do resultado - Exphcdar os cakulbos efetundos. o campa de
arbilrnc. se k¢ 0 c8so, e jusificatevas para o resultado adolads No caso de ullizagao do métada
comparalvo direls de dados de mercado, deve sef apresentado 0 grafico de geqos observados
versus valotes estimaos pelo modelo, conforme $2.1.4.1.

1} resullacdo da avakagao e sua dala de releréncia

m) qualdicagac legal completa e dois) pr 3] I{15) pola G-
10.2 Laudo de avalis¢do simpiilicado

O laudo de avakagao simpidicado deve atender no minimo, de lorma fesumida, aos fens. 101 a)
até 101 h) e 10 § k) desta Parte 2

10.3 Anexos

Para a kenliicagac do valor de m\m:ado podem ser cluidos. de acordo com o grau de fundamenia
¢ao. oS segl anexos ok 1. lolo do imeval plantas H
¢ao dos dados de mercado. memona de catculo ou relal6nos oriQinals dos programas compulacionars
ublizados

11 Procedimentos especiticos
11.1 Desapropriagoes

11.1.1 Classiticagbo dos dosapropringo

11.1.1.1 Quanto & extensao

total aquela que atinge o nmovel em sua . OV CUR Seja ihag

30 ©AHNT 011 Unhis o i reves o
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11.2.1.4 Quanto & duragdo
— lemporaria

perpélua
11.2.2 Criterios

11.2.2.1 O vakr da indenzagao pela presenga de servidao corresponde & perda do vakor do imove!
decorrente das restrigdes a ele impostas. cakuladas alternalivamenie por

a)  drharenga enire as avaliagdes do imdvet onginal @ do imkwe! servienle, ha mesma data de referén
cia (crilério “antes e dapois ), com consideragac de circunstdneias pspecuns. 1as come alteragoes

de us0. ocupagdo, e ap 0.

b} dderenga enlre o5 valores presentes dos rendimenios Mobliinos liquidos rekalvos ao uso do
movel antes ¢ depors da instiuicao da serviddo

11.2.2.2 Prejizos as gidas pela faxa de sarvidao devem ser avakados

‘I 2 23 Perdas adicionas dacorrentes da insiduigio da servidao no imdvel como a cessagio
6muca. devern ser consederadas. quando das

11.3 Glebas urbanizéveis

11.3.1 A avaliagao das glebas urbanizdvels deve ser laita prefeeveimenle com a utifizacao do método
comparalive direlo de dados de mercado

11.3.2 Quando for © metodo ! se consdetar 0s sequintes aspectos

a}  awviabhdade legal da imgt. ¢ao do parcelamento do solo respadadas as resingoes da
Lei1 6766 e das Lows Estod a M 20 USO © OCUPAGHO do solo, com destaque
para os paral liscos o exipdos pari o kteamanto, tats como o percentual

maximo de areas vendavers. mira-estriduca minima, ledos carogivers, dachves miaxumos ele

bl ap hdade de 105 parcais. com Irenle para vias ou loyradouros putis
ohcuas, desde que legalmenle vidveis e econoinicamenie vantajpsos com loteamenlo da areqa
temanescente

S

o eslado dominial ¢ eventuats gravames sobie a gleba. lats como a existéncia de direitos reais
€ possessonos nformados pelo contratante

d} caso a gleba urbanizdvel sej avalada como empreendimento, devem ser sequidos os preceto.
da ABNT NBR 146534

quando houver duvidas sobre a viabildade da urbanagio da gleba rocoinenda-se varlicar
0 seu valor por mew de seus Biulos. s como locagao, arrendamanio it

11.4 Avaliagado de aluguéis

11.4.1 Por comparagao direta

11.4.1.1 Trata-se do procedumenio preferenca@l usualmenie G em agoes e revi
sonais Para a sua aphcagao ¢ exigdo o conhecimento de dados de mercado referenies a locagoes de
imovers semethantes
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11.4.1.2 Especial atengio deve ser dada quanuo forem comparados aluguéis com distinlos periodos
de reajuste oy gios do conlralg. ad 05 seq P los

a) lormnar os dados homegiineos. com o auxiko de medsles que levem em conla a previsao
mllaciondna,

b) ullzar modelos de regressio com vahdvels que consklerem as diterencas conlraluais ou o esla-
gia do conlralo

11.4,1.3 No caso de anlecipagao de alug devem ser ads dos 30s alugueis NoMINAIS ACrésc
mos quival a0 paga anlecs

11.4.2 Pela remuneragao do capital

11.4.2.1 Nesle caso, o aluguel 4 diterminado em lungao do valor do imdvel podendo sef empregado
em casos de imdvels 1solados e alipicos. pam 03 Quats & ubilizagao da comparagao diretd sepR
impraticivel

11.4.2.2 Sua uthzogio exige a delerminagie ¢alaxa de remunsiagio & do valar domavel

11.4.2.3 A taxn de temunenngao deve ser objato de pesquisa especihica para cada caso. pois vana
parta cada lipo de wndvel, kocalizagio e, lambém. 80 longo do lempo. dependendo da conjuniura
econdmica

11.4.3 Reformas

em lorma de

O cuslo de reformas que beneficiem o wnovel slugado pode sar
da aluguel. durante prazo compalivel.

NOTA Aleqislagho tederal relerents a aluguais consta na Bibliografia. de {34] 5 [28]
11.5 Liquidagao lorgada

Quando sobcitado, além do valor de mercado, pode constar no laudo de avallagao o valor para quida
¢ivo torgada, para uma certa data, adolando-se cri¢rios acordades enlre contralanies e contratados
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na

Recomenda-se que as
amosira utizada em numero rep

[ do imovel estejam
du dados de

by atentar para o equilibno da amostra, com didos bam disintuidos para cada vanave! no inlervalo
amosteal.

©0s #rros sHo varidveis alealdtias com vandnci constante. ou seja. sao homocedasiicos

d} o5 ertos sho com ¢Ao normal

e) o©s erras sd0 ndo i510 0. 540 P sob a condigdo de normaldade

) o de o deve se f para que as estalam
mcmpomdas no modelo - inclusve as decorrentes de ineragao — € as vanavens relevantes nao
estefam presentes, )

g) em caso de cottelagao linear elevada cntre b de " le:
isto ¢, mullicelineandade, deve-se examinar a cosrdncia dus camcletishcas do imovel avaliando
com a eslrutura de multicolineardade inferda, vedada a uliligagao do modelo am case de
Inceerdncia,

h) nao devem podem conalagoes gvideniag entre o viro alealdrio e as vanavers ndependentes do
modelo, ou seja. o grilico de residuos ndo pode sugenr evidéncias de requiandade estalistica
com respuilo s variveis indepandentes:

" pontos i gk deles devem serinvestigados ¢ sua retirada hca
condloonada & apresenlagao do |ll51!l>callvu"

A.2.1  Verificagao dos pr [ do mock

A2.1.t  Linearidode

Recomenda-se que seja analisa'k primeiraments o comporlamenic gratice dia vandvel dependente
em relagdo a cada vandve! mdopendenta, em escala onginal. Isto pode onenlar o avaluxior na lrans
lormagao a adatar Exislem farmas esiatfsiicas du se busenr a ranslormagac mais adequada. como
pat exemplo, 0s procedimenlos de Box e Cox

As translormagoes utilizadas para linearzar o modelo divam fanka quanto possivel. rellelir © compot
famenia do mercado, com prelerdncia pelas transiormagoes mars simples de vanaves que resullem
em modeto satistatono

Apos as translormagoes ¢ . s& houver, a do modelo pela conslrugao
de graficos dos valores observados para a vandvel dependenle versys cada vanavel independente
€O as respectivas transiormagoes

A21.2 Normalidode
A verilicagao da normahdade poda ser realizada, entre oulras. por uma das seguinles formas

A} peko exame de histograma dos tesiduos amostims padronizades. com o objelivo de venhear se
5ua forma guarda seimelhanga com a da curva norrmal

8)  Para jusldicar o valor escolhido dentro do campo de AIbAno, o engenhero de avakagoes pode ulizar um
modelo auxdiar com a rentrodugdo Be varivers recusadas no teste da hgpotese nuta
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Anexo A
(normativo}

Procedimentos para a utilizagao de modelos de regressao linear

A.1 Inlrodugao

A1 Alecnca mars uiizada quando se desea estudar o comparlamento de uma vardvel depen
dente em relagac a outras que Sa0 responsavers pela vanabdwiade observada nos pregos ¢ a andhse
de tegressao

A.1.2 No modelo inear pata represcnlar o do, a vanavel dep pot uma
combinagao knear das vanavers ndapendentes. am escala onginal ou Irnns!onmdas e respecivas
s dos parimelics pop _actescida de emro aleaténo. orundo de

aleros de naa « de & k nao i no madelo,

— impedegdes ackdenials de observngao ou de medida,

—  vanagdes do comporiamanic humano, como habilidades dversas de negociagao. desejs. neces
sxiades pulssos. capichos. . dderengas de poder aquisiivo, dderencas cullurais
entre oulros

A.1.3  Combase emuma amosira exiraida do .05 saa

por inleréncia estalistica

Al4 Na o set as hpe relativas a0s comportamentos das vandveis
dependentes e independentes. com bsse no conhecimento que o engenheiro de avaliagoes tem
arespero do mercado. quando serao formulpdas as hipd mlae para cada p

A.2 Pressuposlos basicos

Ressalla-se a necessidade. quando se usam modetos de regressao. de observar os SQUS PresSUPOsIos

basicos. apre a segu. p Ji no que 4 sua osp

. NAOIT de. na 165 e lnexsi #ncea de pon
tos alipcos. com o objelivo de obler avalag 030 e . &M espe-
cial as seguintes
a) P tara ] de dados os (n) no modelo

deve obedecer aos seguintes crilénos, com respeio a0 humero de varavers independentes (k)
ne3(ks 1)

paran<30.n>3

para 30 <n<100.n, > 10%n

para n - 300, n, > 10

onde
n, e onume:n de dados de mesma a_nocaso de aoc de 6 a
e =\ P port codigos ou codios h
34 O ADNT 2011 Teatars e duidens terts ks
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b) pela analise do grabico de residuos padronizados versus valores ajustados. que deve apresentar
pontos dispostos aleatoramente. com a grande maod stuados no intervalo [ - 2.« 2}

c) pela comparacdo da lrequéncia relativa dos nos
de 1.+1] [ 164 +164]e 1,96 + 1.96 | com as peobab«lrhdns da dislrbuicao normal
padrao nos mesmos intervalos. ou s#ja. 68 . 90 % 0 95 "%

d) pelo exame do grafico dos residuos ardenados padronzados versus quanhis da disinbugao nor
mal padronizada. que deve se aproximar da bisseln do primewso quadranie

e

peios estes de aderéncia naoparamélficos. COmMo, por exemplo. © qui quadrado, o de Kolmaogorow
Smunov ajustado por Stephens e o de Jarque Bama

A213 Homocedasticidada

A verticagho da

pode ser fulta, entie oulros, Por M dos SeguINtes Processos

a) anahge grafica dos residucs versus valores ajustados. que devem apresenlar pontos dispostos
aleatonamente. sem nenhum padréo detimuo,

b)  polos testes do Park & de White

A2.1.4 Veriticagdo da autocorrelagao

O exame da autocomelagao deve ser p Juto pelo pré-ord dos ¢l 1 em
relacho aos valores austados ¢, se for O Cas0. as vanay P P < Ot
do problema

Sua verficagao pode serfeda, entre oulros procedimentos. pela analise 00 grahco dos residuos cote
Krlos com os valores fue dave np tar pontos disp sem nenhum
padrao detindo

A215 C ou

A2151 Uma lorte dependéncia hnear enire duas ou mins varavers mdependentes provoca
degeneragoes nomodelo e imda a sua uthzagao As vand das dos p podem
ser muilo grandes e acarretar a acetagdo da hipo! nulaea de varavers |

A21.52 Para verticacao da mulicolneandade deve-se em primuyo lugar, anahsar a matnz das
conmelagoes. que espeiha as dependéncias hneares de pnmera ordem enire as varavers mdepen
dentes. com atengao especal para resultados supenores a 080 Como lambem ¢ possivel ocor
rer mullicokneandade. mesmo quanuo a malnz de comelagao apresenta coehicrentes de valor bawo
recomenda-se. tambem, vericar ¢ comelacionamento de cada vanavel com subconjuntos oe oulras
vandvers mdependenies. pof me:x de regressoes auxibiares. como pela analise de vanineia por partes

A2153 Paratralar dados na presencns de m ardade. e que sejam
madidas corretivas como a ampliagio da amasia oy adogao de 1dcnicas estalisticas mais avanga
das, a exemplo do use de regressao de componenies prmepals

A2154 Nos cases em que o imbvel avalando seque os padides asttulurals do modelo, a exisién
ca de pode ser neglig Wda
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A216 Pontos Influenclantes ou “oulilers™

A existéncia desses ponlos atipcos poda ser vericada pelo gralico dos reskuos versus cada varidvel
independente, como lambém em relagao acs valores ajuslados. ou usando lecnicas esfatistcas
mais avangadas, como a eslalistca de Cook ou a disiancia do Mahalanobis para deteclar ponlos
nfluenciantes

A.3 Testes de significancia

A.31  Onivel de signihcinca maximo admitde nos demais lestes eslatisheas (agueles nao cdados
na Tabela 1} ndo deve ser supenora 10 “s

A32 A de i de para

F quando pertinente. pode sot teslada pela
anélise da vandncia por parles.

A.3.3  Osniveis de significAncia uldizados nos lestes ctados em A 3 serao compalivals Com a espe
ailicagho da avahagho.

A4  Poder de explicagao

Em uma rnesma amaosita, a exphicagao do modelo pode sor aterda pelo seu coelienle de delermu
nagao Devido ac lalo de que esie coelicients sempra cresce com o do numero de

independentes e ndo leva em conla o numero de graus de P a cada esh
madao, deve-se L o de gao ajustado

A5 Varidveis dicotémicas

Toda vandvel que pessa assunil apenas dols valores deve set Imlada como vandvel dcotdmca
vedada a exirapolagao ou inlerpolagao nessa siHuacdo

E usual a varivet dicoldmica assumir os vakores 0 a 1

A6 Codigos alocados

Os criénos da construgao dos codigos alocados devemn ser expliciacdos. com a desceigad necessana
o sulicienle de cada cddigo adotado. de lorma a permitir o clara enquadramento dos dados de mer

cado e do imével avaliando e assegurar que (odos o5 ek de mesma eslelam
agfupados no mesma item da sscala

A escala sera P por naturais em ordem 123 ) em
fungao da imponancia das p na do valor. com valor inicial igual a 1

Niso ¢ necessano que a amosira contenha dados de mercado em cada uma das poskdes da escala
construida

Racomenda-se a ulhzagao prévia da andhse de agrupamento de dados para a construgao dos cédi
gos alocados

£ vedada a exiiapolagao de varuvers expressas por codigos akocados

C ABNI 2011 To308 08 Wedion (#aervadon a7

) O S 1 o 24 TSN W b -

ABNT NBR 14653-2:2011

A.30.1.2  Cuando tor adolado o valor arbirado. o intervalo de valores admussiveis deve eslar imifado
sunullaneamenta (var Figura A 2}

a) a0 inervalo em torno do valor arbtrado com ampitude 1gual & do intervalo de predigac ou ac
intervalo de contnga ') de B0°% pata a estimaliva de tondéncia central

b

ao campo de arbiino em torno da eshimativa de tendéncia central

A M IOTMGATIRIGH 4 B2 '

“ T -
1 arop im b
. : 5 4 -
=t — . 1 }
v el 7
RN Aves— ' s
3 H
. L .
a . Sy W L A,

[ omamome | 4 P
Flgura A2 - Valores admissivels quando far adotado o vator arblirado

A10.2  No caso da uliza¢ao do valor arbifrado. este fato deve ser ctado » nao sera calculada
a probabihdadn associada ao intervalo

10) Owtervaio de conhiangs 5613 ulli2ado se o obyetive tor astimar o valor de mercade S8 o objelvo for eshmar
pecos, utliza-se o mtervake da pradicio

© AT 2011 10108 ©3 el Ok ir=bert A
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A7 Codigos ajustados

Admde se que 0s coxhqos Selam extrardos da amosiia por Meio de modelo de regressao coma itiliza
a0 de vanave:s dicolémicas desde gue haja pelo menas Irés dados por caracletishca

E vedada a extrapoliagan ou a intarpolagiao de s par codigos apuslado

A.8 Diferentes agrupamenlos

No caso de ublzagao no mesmo modelo de reg de grup pologia, merca
dos_ lecalizagac. usos ekc ). tecomandda-se verhear a P enlre os agr enlte as
ep terag enlre elas

A9 Apresentagao do modelo

A vanavel dependents no modelo de regressio deve ser apresenlada no liudo na lofma nac
Iransformada

A.10 Avaliagao intervalar

A10.1 A avabogao intervalar. prevista em 7 7.1 b) da ABNT NBR 14653-1 7001, 1em camo objeiva
eslabelecer, quando solictado pelo conlratante. um intervalo de valores admussivers =m lomno da
eshmalva de lendéncia central ou do valor arbitrado

A.10.1.1 Quando lor adotaxia a estimaliva de tendéncia cenlral. o mtervalo de valores admissivers
deve estar imilado Simulaneaments [ver Figura A 1}

a} a0 mlervak: de predicao ou ac lervald de confianga de B0 - para a eslimaiva de tendénca
ceniral ¥
b} aocampo de arbitno,

'
wis de confnca ! predkac 8 80 |
campo de e ¢ 15N N .

— — }‘ -

wsbiMaliva 34 Jreiines conkal

PR

i VRItES MBS ]

Figura A.1 - Valores admissiveis quande for adotada a estimativa deo londéncin contral

8) Ointervaio de conlianga sera ulilizado se o objetvo 1or #51kmar o valor de Maercado Sa o abjelvo tor estmar
pregos. uldiza-50 g Intervalo de predyaa

Foaders v Srmtiot i vack s
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Anexo B
(nermativo)

Procedimentos para a ulilizagao de tratamento por fatores

B.t Introdugao

Naosle tatamento de dados aphcave! ao Metode Comparativo Direto de Disdos de Mercida, e admilida
a pnon a valdade da existénca de relagbes fixas entee 0s atnibulos espectiikos ¢ os fespectvos
precos

Dovem ser utiizados latores de g cé houladk 82142 por metockologa
cientifica. que refttam. em termos relativos. o coimy oo com de! ol abran

geéncia espacial » temporal

Os fatores de homogeneizacdo nao podem ser utikzados fora do campo do aplicagio para o qual
foram cakculados, em relagao As { i eq do iImdwel hipologia, regiac
e valdade lemporal do esludo que gerou os alores

B.2 Rex dagdes quanto a

Recomenda se que no lratamento por fatores. a amostra sepy ¥ pot dados de cado com
fisicas ndmicas e de ¢do as mais il possivets enire 18 em

relagdo ao umdvel avahando, de lorma a exigit apenas peq apstes na b 202

B.21  Assun e recomenddvel que sefam utilizados dados de mercado

a)  com alnbules mais semethanies possivers aos do imovel avaliando e do #ndvel parad

b} que sejam contempordneos Nos casos de exame de dados nao contemporineos é desaconsy
Ihdvel a atuahzacao de prego do mercado wnobihano alraves de indice econdmica, quando nac
houver parndade entre eles. devendo. neste caso. o prego ser atuakizado medunte consula direla
alonle Quando a alualizagao na lorma mencionada for impralicavel SO seea admKa a Colfegac
dos dados po indices de pesq no

B.22 Paraa uhizagao deste Imlamenlo, consdera se como dado de mercado com alnbulos seme
Ihanles aqueles em que cada um dos tatores e homogenewzagao, calculados em relagao ao avalando
Gu a0 patadigma esteam conlklos entee 0.50 e 2.00

8.3 Saneamento da amostra

Apos a homogenewacao. devem ser ulilizados crilénos estalishcos consagrados de elimnacao de
dados discrepantes. para o saneamenlo da amostra Os dados discrepantes dovem set relndos um
aum cominicio pelo que esteia mas dislanie da média Admne-se a rentrodugao de dados antenor

mente rehirados no processo
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B.4 Erros da especificagao

O angenheiro de avalingérs deve se ampenhar par qua as vanaveis (mporianies esieam incorpota-
das e as varidvels (relevantes nao eslefam presents no modelo

B.5 Fatores de homogeneizacao

Os tatores de hamogeneizagio devem apresentar, para cada tpolegia. os SEUS CIéNos 48 apuragac
e resp campes de a0, bem come a abrangénca regional 2 lempora:

B.5.1  Osfaloses de homogenezagac nao pademn sar ulilizados Iora de sua 1poiogey. campa e apl-
caghic ¢ abrangdncias regonal e termporal

B.52  Adlonte dos laleres uliizadas na b g a0 dove 3Bt expl da no trabalho avaliatéro

B.6 Efoito de heterogeneizagao

Fara a utilizagao desie ralamento 8 recomandavel que saja evilado o uso de lalores que. aphcadoes
isolagamenla ¢m ralagic ac avalando cu ag patadigma, hetercgeneizem os valores enginais Essa
recomandagdo 6 4 vailida com o contirmacao do efaito de heloregeneizacas apes a aphtagac con
junla dos tatores

B.7 Awvaliagao intervalar

Utilizar 6s resmos crilérios de A 10,

T ABNT 2011 - Taaknd o il O8 (et Udcon a1
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€.3.2 Incorporagac de eleilos de dependéncia espacial

€.3.2.1 Quando os efedcs de dependéncim espacial lorem inferidos pelo semvanograma, podem
sel ompregados matodos para determinar os pesos Necessanos a uma interpolacac local, como, por
exemplo, o método da Krigagom '

€.3.2.2  Quando o5 aleilas de depondéncia espacial forem nlerkios por lestas eslatisiicos, reco-
manda-se ex1ensaes no modelo ckissico de regrassao, considerando-se os
elados de autecorrelagio espacial nos erros, através do Medele de Erfo Espacial. ou 0s eledos oca
sionados pelas inloragees enlre os pregos, pelo Modelo de Delasagem Espacial

A escolhado modeto a adolar - Modelo de Erro Espacial ou Modelo de Defasagem Espacial pode ser
loite com a ulilizagao dos cntenos de informagio de Akake {AIC) e da Scwartz (SC) 12!

NOTA As 1pcomendagées biblagraoas pata tralamanto da dados pot regressao espacial constam na
Bibliogratia, de [38]} a |43}

111 Dotathes sotne esta melcdologd potem sér oncontrades om Maiheton G (1965) Les Vinades
Aegronalizses of Leur Eshmaton, Masson, Pans Uma aplicagac pl\lv e -mcn'ﬂmﬂa em Danlas & a1 Ay
liagao de Cidadas por Inlerdncia Espacal” . Anas do X1 C: dr Eng de Avalagdes
@ Pencaas, Fonaleza ~ CE

12} Detalhes sobre astas iestes 4 aphcagées dusta matodokigin podem sar anconliados em Dantas et af
(2003} Madates Espacias Aphcades a0 Mercade do Aputamentos de Recds. Anars oo X Congrassa Brasdeso
de Engenhana de Avakagoes e Pericias, Balo Horonts - MG

CABN 201 oo o v ndon s vadn a3
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Anexo C
{infermativc)

Recomendagoes para tratamento de dados por regressao espacial

C.1 Introdugao

€11 Aregressao espacial e atéonka uliizada quando se desep eaphear a vanabilidade observada
em uma vardvel depend em relagac s vandvers independenies, fovando-se em
conla a posKac gecgralica de cada uma das observagoas ¢ as suas inlluéncias sobre os viznhos

C.1.2  Estalécrica ¢ recomendada quando lo conslalada a exlsﬂncn de aulocorralagac espacml
enlre os dados observadas O fem se o ulil em avakag em
massa. planias de vakores genericos. estudos de vebcudadesdevendas a de dermandas habitacionats,
entie oulfos

C.2 Pressupostos basicos

€21 ODevern ser observados lodos os pressuposios da regressdo Inear clissica, exposios no
Anexo A

C22 Caso sea verlicada a exislénca de auvlocontelagao espacial. proveniente de Inleragao ou

dependéncia espacil enlie o5 dados, recomends-se P os eleilos de dep i

a0 modelo ckissice de ragressdo, com o objelive de assegurar as estimalvas caragterishicas lﬁe ndo
dade. eficiéncia 8 ¢of ¢

C.3 Recomendagoes

C.3.1 Diagnéstico da a ¢80 esp

O exame da avlocomelugho espacal deve ser precadiso do g enciamento dos
amostrals e da espacahzagao dos residuos do madelo Sua verficagao pode ser feda

2] pela andlise do grafico espacial dos residuos, que deve apresantar pontos Com sinais dISpUISos
aleatonamenta. sem nenhum padrao delnkko em larmaos de ciusfers au agrupamentos

b) pela analise do semwanograma. gua & um grilico da semvanancia yh) wsush

onde

Ab) = (172n) E{z(x) - Z{x, + h)}2. sendo i 0 numero de pares de ponles amastrais, com aln
butos z. separados por uma disldncia b Geralmente sao ajustados modeios 1e0rcos a esles
ponlos modelo esfénco. exponencial. inear oy gaussanc:,

c] pela aplkagao dos tesles de Moran | LM (erro} ou LM (delasagem). pela deliniGho prévia
de urma malriz de pesos aspaciis, conhecida coma W, como, por exempia. de contiguidade cu
de distinca
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Anexo D
(infomalivo)

Recomendagoes para a ulilizagao de analise envoltoria
de dados (envoltéria sob dupla dtica) (EDO/DEA)

D.1  introdugao

D11 A andlise envoltona de dades ¢ uma 18cnca consagrada pata & avuhagdo do pradulvilade
e ehicidnciay, que se basera em ca para a agno de uma lungao de produ
440 lormada pelas u mdesanalmdas mals oficienles (undades benchmarkmg)

D111 A parte dos dados colelados. defing-se o espago wviivel de produgac, delimilado pela
envolinia representatva dos melhores resuliados, orienlada segunde 8 MINIMIZALAC (S NSUMOS OU
ar dos prod A ahcié de cada uma das unidades obgervadas ¢ delerminada pela
distdncia normalizada & envolidciy, alraves da solugio de problemas de programaging hnear ([PPL)

0.1.1.2 A analise envoiléria de dados sob dupla olica (EDQ-DEA) explica as variagoes obsarvadas
em uma cu mais vanaveis de inleresse (varidveis dependentes). vhiizando outras vanivers exphcal
vas do lendmena (vanavess mdepaendentes)

0.1.1.3  No caso de utihzagho da técnica para avabacoes imobilidrias. na ota do vendedor. 05
msumes sao represeniados pelas caractaristicas relevantes do imavel ¢ o produlo. pele seu prego
Na otica do comprader. 0 nsume @ o prego do Imdvel @ os produtos, suas caraclerislicas relevanies
Altavds dos PPL 50 definidos os hpatplanos convexos que correspondem & envoltona da dlica do
vandedor, onda ocorrem os MAaKIEs pregos, & 08 que corraspondem a envolioria da otca do compra
dor. onde OCOIEM OS5 MCNOTES Pieqos.

D.1.2 O empreyo <a analise envoliénia de dados sob dupla dtica (E DEA) & especialmerie ubl
para a reakizagao de avahagoes quando o lamanho da amosira de dados de meicado aproxima: se dn
propaa populagso de evenlos, para determinadd hpo da mbvel, localizagas ¢ periodo da tompe

Q procedimanto tambem e Uil nos casos de anahse de viabilidade e eficiéncia de empreendimentos
velocidade de vendas. andhsa de cusios de construgao de empreendimentos avaliagao em massn
anlre cutics

0.2 Pressupostos basicos

021 As vandvers independentes devam les correlacao posiliva com a vanaval depandente
1550 a0 ocarra, devem ser realizadas Yanslormagdes das vanavess independentes, de lorma a ake
¢ar esse pressuposto basko

0.2.2 O rumerc maxmo de vandvers ndepeadentes (k) sletivamente ulilizadas no modeko deve
obedecer 20 sequinfe crilena

k<n’3
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D.3 Recomendagoes

D.3.%  MNocasode utilizagas de EDO/DEA em amosira com tamanho muito inleror ao da populagao
recomendla-se verlicar se a eslimaiva ponlual encontra-se dantro do inlesvake de conhanca  BG -
cakulado com o uso de modeko de regtessac hnear

D.22 Recomenda-se que. no case de ulhizagdo de vanavers expressas por dicolomias ou codigos
alocados, haja pelo menos trés ¢ados para a mesma caracterishica de cada vanavel

D33 A mponancm de cada uma das vanavers pods ses (denificada pela exame dos fespectovos
pesos. cak pelop de linear [PPL) segundo o modeio dos muMtichcadores.
em cada dlica

D.3.4  Possiveis dados dc mumado atipicos devern ser nvestigados e sua retirada do modela fica
cor A api dej eve-58 garantir que um dado alipico pode lornar uma
envolténa menos ndmeme & massa de dados. Nesse sentido, recomenda-se que pelo menos 20 %=
dos dados de mercado perioncam a cada uma dos envoliérias

0.3.5 Uma lorle depsndéncia hnear enlre duas varkaves indep pode p: g
¢oes no medulo EDOYDEA e limda a sua ulhziagéo

D36  Pama verficagho da cobneardade. rocomenda-se B analise da mainz de corielagoes. que
aspelha as dependéncias kneares da primeira ordem entre as vandveis ndependentes. com alengac
especial para resultados supernores a 080

Para tralar dados na presenga de col .8 que sejam cotre
was. como a ampliagao da amosima. a almm;bo da vanavel redundiante cu o uso de componenies
prncpas

D.4  Eslimativa pontual

D41  Atécnca do EDC/DEA delernuna as distanclas 45 envolionas do comprador o do vendedor
para cada dado observado A parlir dessas distAncias, ¢stima-se o valor da vangvel depandente (esh
matna porlual)

0.42  Aestimalva ponlual 8o valor 3G imdvel. que coriesp ao tado da G0, é calcu
lada com a uhlzagdo da curva de 1endéncia central (CTC/EDO), pela miniriza¢ao dos er1os. contorme
a seguinta exprossdo

yox(yy  ve)o ye

onde
3 yoos - 3 Heyos
T
E{E he JYobs
z ¢ a constanie resuftanta da mimimizagao dos erros
¥ 4 3 estimativa pontual do valkor da imavel.

Yobs € 0 prego obsenado do dado de mercado |
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Anexo E
{infomativo)

Recomendagoes para tratamento de dados por redes neurais artificiais

E.1 Introdugao

E.11 As redes neurms andicias (RNA) sao ados As
neurais bolégicas e que podem. enlre outras finaldades ser ulihzadas pata o aprendizado e postenor
generakizagdo As RNA do Inpo pe obler resp: com hneares @ Nao

hneares e 0 seu d penho grad: . 1A medida em que interagem com O me
extemo, quando sa deseia eslwdat o com)onamenlo ﬂc uma ou Mass vanaveis independenies em
relagao a outra vandvel dependante.

£.1.2  Nos modelos conslrultos com base nas RNA para represenlar o mercado. a vandvel depen
denta ¢ cxprossa em lungio das varkdveis ndependenies. nas escalas ouginais ou normatizadas e
das respeclvas estimativas dos pardmetros populacionais, acrescedas de efro aleatono

E13 Com ba'.o em uma amostra exiralda do mercado, os parfimelros populackinals sao estima
dos pot ap o ¢30. As ANA sdo composias por camadas de neurdnios

Uma rede P de um neurdnio na camada de saida e de uma unica camada
€. em geral Pard modeldr o mercado 1Mmobiliang @ gera. numa unka saida
uma lungdo ndo hnear do 1ipo.

m n )
yik) - Ky Zw.l‘[Zw,x,.b,J.b,
Y

ondi
K1k} & o valor estimado para o imdvel avakando &
by & 0 lermo de polanzagac do neurdnio da camada de sinda (Ixas)
[y 6 olermo da polanzagao do heurdni da camada inlermecharia (bas)

W tepresenta 05 pesos da 5aida de cada

da camada @,

Wy representa os pesos da enlrada | conectado na saida do +éswno neurdmo da camada

intermodidna
X taptosenta os vakaes das vardveis indeponddenias para o imével avaliando
f. ¢ alungdo de ativacao da camada de saidn

1 & afuncdo de atvagdo da camada intetmediina

n & 0 numero de {vanaveis if s}
m # o numera de neurbnios da camada intermediana
©AHIT XN Tiukin « 3 Mot ravarvarh 4 a7
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W e o valor do imovel projetado na envoltona do vendedor para 0 dado de mercado |
Yo e o valor do imével projetado na envoliona do compradol para o dado e mercado |
R ¢ 8 disldncia nermahzada do dado de metcada | a envolldna do comprador

nh, ¢ a dsidncia normalizada do dado de mefcade | & envolldna do vandador

NOTA As recormendagoes b.bhogaticas para a ulizago da anakse envoRana de dados (envoRana sob

dupla ot n} (EDC/DEA) cansiam na Bibliogralia de {4d] a [S3
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€.2 Recomendagoes

E.2.1 € necessdno determinar g de poda ou atipologa adequakia

a rede_ o nimero de 0 numero de ¢a s e 0 lipo de fungao de atwagao

E.22 Recomenda-sa observar. para as ANA. as prescrigées conldas em A2 1, A6 A /¢ AB

E.23 Para cada remamento da RNA encontram-se. eth getal. resullados distintos Recomenda
se a ublizagao de algordmos para minimezar a vanancia na salda da rede 1215 como o algatitmo de
bagging™ ou o algortmo muthobjetivo

E.3 Apresentagao do modeio

O modelo de RNA pode ser apresentado no laudo na lorma e estrutura exempliicadas na Figura E 1
com indicacio das tungoes de alivagho utiizadas duranie o processo de remamento

Camada nlermedana

O

N

\ Camada e saxsa

Camada de entracts

* N
>~ . Y

. ey

X

X

agiana b

Legends
wy (posos da enlrada para a camada mlermedddia) (n X m - n entradas poar m Aeulonios)
¥, W w0 Wi
Wit w2 way Wiy
Wia w, Wi Wern

w; (pesos da camada miermadana para 3 camada de sa:da)

Wi Wi Wi, Wit w

Figura E.t - Modelo de ANA com Indicagao das fungodes de ativagdo
ulitizadas durante 0 processo de tralnamento

NOTA As recomendagons bibliogiaticas para 3 ulilizagas de redas nourws artdicans constarn na Bibhin
grata. da [54] a
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CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA
DO ESTADO DE SAO PAULO - CREA-SP

CERTIDAO DE REGISTRO DE PESSOA JURIDICA

Numero da Certiddo: CI - 2030633/2019 Valida até: 31/12/2019
Processo (Sipro): F-016073/1999

CERTIFICAMOS, que a pessoa juridica abaixo citada se encontra registrada neste Conselho,
para atividades técnicas limitadas a competéncia legal de seus responsaveis técnicos, nos
termos da tei n® 5.194 de 24 de dezembro de 1966.

CERTIFICAMOS, ainda, face ao estabelecido no artigo 68 da referida Lei, que a pessoa
juridica mencionada, bem como seus responsaveis técnicos anotados nao se encontram em
débito com o CREA-SP. CERTIFICAMOS, mais, que a certiddo nao concede a empresa o direito
de executar quaisquer servicos técnicos sem a participagdo real, efetiva e insofismavel dos
responsaveis técnicos abaixo citados, e que perderd a sua validade se ocorrer qualguer
modificacdo nos dados cadastrais nela contidos, apds a data de sua expedicao.

Razao Social: SOPARCONSULT CONSULTORES EMPRESARIAIS LTDA

CNPJ: 03.244.123/0001-66
Enderego: Rua XV DE NOVEMBRO, 944 11° ANDAR, SALA 113

CENTRO
13400-911 - Piracicaba - SP
Numero de registro no CREA-SP: 1068124 Data do registro: 28/07/1999

Capital Social: R§ #x##Fxxsirxakikxk*xxxx%5.000,00 reais

Observacgao:
Sem restrigdes

Objetivo Social:

Prestacdo de: a) Avaliagdo de bens moveis e imoveis, urbanos e rurais, comerciais, industriais, de
acordo com as normas e procedimentos da engenharia de avaliacdo, suportado por laudos técnicos;
b) Organizagao do ativo imobilizado de empresas em geral - inventario fisico, emplacamento e
conciliagdo de bens; c) Servicos de consultoria e assessoria nas areas de administracado financas e
engenharia.

Responsavel(is) Técnico(s):

Nome: ANTONIO TRAVAGLINI

Titulo(s) e atribuicdo(des):
ENGENHEIRO AGRONOMO

do Decreto 23196, de 12 de outubro de 1933 e do artigo 37, do Decreto Federal 23569, de 11 de
dezembro de 1933.
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SERVIGO PUBLICO FEDERAL
CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA
DO ESTADO DE SAO PAULO - CREA-SP

Centinuacao d rtidao: ClI - 2030633/201 agina 2/3

Origem do Registro: CREA-SP Numero do Registro (CREASP): 0600200815
Registro Nacional: 2605297578
Data de Inicio da Responsabilidade Técnica: 27/04/2016

Nome: LUCIO ANTONIO LEMES
Titulo(s) e atribuicao(oes):
ENGENHEIRO CIVIL
Do artigo 7° da Resolugdo 218, de 29 de junho de 1873, do CONFEA.

ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO
do art. 4 da Resolucao 325 de 27 de novembro de 1887 do CONFEA.

Origem do Registro: CREA-SP Numero do Registro (CREASP): 0601035461
Registro Nacional: 2604746182
Data de Inicio da Responsabilidade Tecnica: 11/04/2017

Nome: PAULO HENRIQUE DE GODOY
Titulo(s) e atribuicdo(bes):
ENGENHEIRO MECANICO
Do artigo 12, da Resolugdo 218, de 29 de junho de 1973, do CONFEA.

ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO
Do artigo 49, da Resolugao 359, de 31 de julho de 1991, do CONFEA.

Origem do Registro: CREA-SP Numero do Registro (CREASP): 5060345412
Registro Nacional: 2606698819
Data de Inicio da Responsabilidade Técnica: 11/04/2017

SRR EEE RS EEESEEES L ESEEEEEE TSRS LSS RS EES S EE SRR SRS LS R RS

Esta certiddo ndo quita nem invalida qualquer débito ou infracdo em nome da
empresa e/ou profissional(is), e perdera sua validade caso ocorram quaisguer

alteracdoes em seus dados acima descritos.

A falsificacdo deste documento constitui-se em crime previsto no Codigo Penal Brasileiro,
sujeitando o(a) autor(a) a competente agdo penal e/ou processo ético respectivo,
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SERVICO PUBLICO FEDERAL
CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA
DO ESTADO DE SAO PAULO - CREA-SP

tid 3/201

A autenticidade desta certiddo devera ser verificada no site: www.creasp.org.br
Codigo de controle da certiddo: 5306370c-a146-4f5f-b539-7fc7dc638995.
Situvacao cadastral extraida em 27/03/2019 13:13:02.

Emitida via Servigos Online.

£Em caso de duvidas, consulte 0800171811, ou site www.creasp.ora.br, link Atendimento/Fale Conosco, ou
ainda através da unidade UGI PIRACICABA, situada & Rua: IPIRANGA, 166, , CENTRO,
PIRACICABA-SP, CEP: 13400-480, ou procure a unidade de atendimento mais proxima.

SAO PAULO, 27 de marco de 2019
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Resolugao n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servico

Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 28027230 190352402
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de S3o Paulo
1. Responsavel Tecnica
LUCIO ANTONIO LEMES
Titulo Profissionat:  Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguran¢a do Trabalho RNP 2604746182
Registro 0601035461-SP
Empresa Contratada SOPARCONSULT CONSULTORES EMPRESARIAIS LTDA Registro 1068124-SP

2. Dados do Contrato

Contratante FERTILIZANTES HERINGER S.A. CPF/CNPJ 22.266.175/0001-88
Endereco  Rua IDALINO CARVALHO NED

Complemento Barro PARQUE INDUSTRIAL

Cidade: Viana UF. ES CEP  29136-519

Contrato Cefebrado em:  01/03/2019 Vinculada a Art n

alor R$ 3.000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

Agao Institucional:

3. Dados da Obra Servigo

Enderego: Rua XV DE NOVEMBRO N 944
Complemento SALA 113 Bairro: CENTRO
Cidade Piracicaba UF SP CEP 13400-370

Data de Inicio 01/03/2019

Previsao de Término: 01/04/2019

Coordenadas Geograficas

Finalidade Outro Codigo
CPF/CNPJ

4. Atividade Técnica

Quantidade Unidade
Consultoria

1 Avaliagao Edificacao 16,00000 unidade

Apds a conclusdo das alividades tecnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

Trata-se de elaboragao de laudo de avaliagao patrimonial

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagao especifica e no Decreto n®
5.296, de 2 de dezembro de 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

WPLA19700541819

umero

17:08 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2019

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000339-55.2019.8.26.0428 e cddigo 7218E20.



7. Entidade de Classe

42 - PIRACICABA - ASSOCIAGAO DOS ENGENHEIROS E
ARQUITETOS DE PIRACICABA

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

de de

Lacal data

LUCIO ANTONIO LEMES - CPf: 601.018.658-72

FERTILIZANTES HERINGER S.A. - CPF/CNPJ: 22.266.175/0001-88

fls. 11619

Resolugao n®1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 2/2

e 9, INfOrmagoes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versdo do sistema, certificada pelo Nosso Numero

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

wWww creasp org br

Tel 0800 17 18 11 @ cn P
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima e

Valor ART RS 85,96 Registrada em: 25/03/2019 Valor Pago RS 85,96 Nosso Numero. 28027230190352402  Versao do sistema

Impresso em: 26/03/2019 13:27:25
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Resolugao n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

ST
Qj o Anotacao de Responsahilidade Técnica - ART
e Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

1. Responsavel Técnico

PAULO HENRIQUE DE GODOY

Titulo Profissional.  Engenheiro Mecanico, Engenheiro de Seqguranga do Trabalho

Empresa Contratada. SOPARCONSULT CONSULTORES EMPRESARIAIS LTDA

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
28027230190352643

RNP 2606698819

Registo. 5060345412-SP
Registro 1068124-SP

2. Dados do Contrato
Contratante: FERTILIZANTES HERINGER S.A.

CPF/CNPJ. 22.266.175/0001-88

Endereco  Rua IDALINO CARVALHO N° 0
Complemento Bairro PARQUE INDUSTRIAL

Cidade: Viana UF ES CEP. 29136-519
Cantrato Celebrado em  01/03/2019 Vinculada a Art n

Valor: RS 3,000,00 Tipo de Contratante. Pessoa Juridica de Direito Privado

A¢ao Institucional:

3 Dados da Obra Servigo
Endere¢o: Rua XV DE NOVEMBRO

Complemento: SALA 113 Bairrc: CENTRO

Cidade Piracicaba UF: 5P
Data de Inicio. 01/03/2019

Previsao de Termino: 01/04/2019

Coardenadas Geograficas

Finalidade

4. Atividade Técnica

Consultoria

1 Avaliagao Instalagoes Industriais e

Mecanicas

N 944

CEP 13400-370

Codigo
CPF/CNPJ
Quantidade Unidade
16,00000 unidade

Apoés a conclusado das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

Trata-se de elaboragao de laudo de avaliagao patrimonial

6. Declaragoes

Acessibilidade; Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagao especifica e no Decreto n°

§.296, de 2 de dezembro de 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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7. Entidade de Classe

42 - PIRACICABA - ASSOCIACAO DOS ENGENHEIROS E
ARQUITETOS DE PIRACICABA

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

de de

fls. 11621

Resolugao n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Local data

PAULO HENRIQUE DE GODOY - CPF: 154.886.468-41

Tei: GBOO 17 18 11

FERTILIZANTES HERINGER S.A. - CPF/CNPJ: 22.266.175/0001-88

9. Informagdes

wwwe creasp org br

E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Pagina 2/2

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART serd de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

[G]CREA-SP
R

Valor ART RS 85,96 Registrada em.  25/03/2019
Impresso em: 26/03/2019 13:34:28

Valor Pago RS 85,96

Nosso Numero

28027230190352643

Versao do sistema
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