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‘ SOPARCONSULT

09. TERMO DE ENCERRAMENTO

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 TRES
CORAGOES - MG, objeto deste Laudo, é de R$ 29.461.676,94 (Vinte e nove milhdes,
quatrocentos e sessenta e um mil, seiscentos e setenta e seis reais e noventa e quatro
centavos), para a data base de 28/02/2019. Vai o presente Laudo impresso em 43
(Quarenta e trés) folhas digitalizadas de um s6 lado, sendo esta datada e assinada,
ficando os signatarios a disposicdo para quaisquer esclarecimentos que se fizer
necessario.

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

Piracicaba, 30 de Marco de 2.019.

‘ang m

SOPARCONSULT CONSULTORES EMPRESARIAIS LTDA

Edison F. Guassi - diretor ,

/

Responsaveis Técnicos:

g\ =
Dr. PLUE ’enriw&c;doy

Eng® mecanico
CREA: 5060345412 CREA} 0601035461

SOPARCONSULT Consultores Lmpresariais 1tda
Rua XV de Novembro, Y494 — conj 113 - Piracicaba=SP CT P 133000370 e Bis: 19-342298 11 c-miail; soparconsulter uol.com, b

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870

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 c6digo 75C47DO0.
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ANEXO 01
AMOSTRAGEM FOTOGRAFICA

P 13 400370 fone/fux: 19-34229811 e-manl: soparconsult@uol.com br
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@ sorarconsuLT

FERTILIZANTES HERINGER S.A.
Unidade: Trés Coracgoes - MG
Terrenos / Prédios

as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870

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 c6digo 75C47DA4.

8 Sao

Amostragem Fotografica

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

\ FERTILIZANTES HERINGER S.A.

Unidade: Trés Coracoes - MG
Terrenos / Prédios

019 as 22:15, sob o niimero WPLA19700627870

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 c6digo 75C47DA4.

dﬁ Sao

al de Justica&-Esta

Amostragem Fotografica &\

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

FERTILIZANTES HERINGER S.A.
Unidade: Trés Coracoes - MG
Maquinas / Equipamentos Industriais

B o nimero WPLA197006278

f i :/:fﬂﬂ!_"ﬂimfi =

Amostragem Fotografica

Soparconsult Consultores Empresariais Ltda.
R. XV de Novembro, 944 - 11° A - Sala 113 - CEP. 13.400-911 - Piracicaba SP. - Fone: (19) 3422-9811 - E-mail: soparconsult@uol.com.
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FERTILIZANTES HERINGER S.A.
Unidade: Trés Coragoes - MG
Equipamentos Operatrizes
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Soparconsult Consultores Empresariais Ltda.
R. XV de Novembro, 844 - 11° A - Sala 113 - CEP. 13.400-911 - Piracicaba SP. - Fone: (19) 3422-9811 - E-mail: soparconsult@uol.com.
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TRALSDADA E COLOCADA ENTRA AS MATS. 21.975 e 21.976.

LIVRO N° 2 -
REGISTRO GERAL
SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS

— MATRICULA FOLHA
3.979 —H_ oL _~] TRES CORACOES - MINAS GERAIS

IMOVEL 3
v Margem esquerda da BR-381 (Rodovia Ferndo
Dias), Km 279, no Distrito Industrial, neste municipio.

Um terreno com a area aproximada de 35.000,00m2 (trinta
e cinco mil metros quadrados), e respectivas benfeito-
rias constantes de: um prédio onde funciona a fabrica,
depdsito, abrigo da balanga e abrigo para vagoes e ba-
nheiro, com 1.720,00m2; guarita, com 12,00m2; casa de
faerramentas, com 27,94m?; uma residéncia, com 98,00m2 e
a casa dos caes, com 22,20m2; uma residéncia, com
236,38m2; um prédio destinado a refeitdrio, contabili-
dade, com 115,44m2: uma casa de marcar sacaria, com 27,
03m2; uma residéncia, com 53,&69m2; Area de expedigdo de
produto, com 278,77m2; Aarea para ddescarga de matéria
prima, com 167,06m2; &rea de circulagdo, fabricacio e
armazenamento, com 434.0Zm2; 05 silos. com 321,60m2; 06
silos, com 367,08m2, com a seguinte descrigdo e divi-
sas: "Inicia-se a demarcac3o do mesmo no marco A", si-
tuado proximo ao viaduto da BR-3Z81, sobre a Viagdo Fér-
rea Centro Oeste, seguindo a divisa até o marco "B" de-
pois de ter percor-rido 336,00m, confrontando-se com a
estrada de Ferro "VFCO", do marco "B", volve a divisa &
direita num angulo de 3267 e segue em linha reta num
total de 300,00m, até o marco "C". confrontando-se com
terreno de propriedade da Prefeitura Munici-pal de Trés
Coracgdes: do marco "C"., a divisa volve novamente & di-
reita, num angulo de 34:, caminhando em linha reta cer-
ca de 112.00m, at® o marco "D", confrontando ainda com
terreno de propriedade da Prefeitura HMunicipal de Trés
Coracdes: do marco "D" a divisa volve novamente & di-
reita, num angulo de 88: e segue margeando a faixa de
dominio da BR-381, percorrende um total de 172,00m, até
o marco "A", que deu inicio e finda esta demarcagio”
Proprietdria: Fertilizantes Heringer Ltda, com sede em
Yiana-ES., CGC/MF 22.266.175/0001-88.
Reg. ant:: Transcrig¢do nrs 16.128, fls, 235, Livro 3-M,
de 16 de novembro de 1.970, deste Oficio.
Req. aquisitivo: R.11 - 3.979, fls. 107v-r, Livro 2-N,
de 30 de dezembro de 1..997, deste Oficio.
Trés Coracges, 11 de agosto deys 2,004
0 Oficial Subst::

Mar ANt 0 Fongeca e Lemos.
AV.13 - 3.979. Em 11 de agosto de 2.004.
Conforme Alvard de Habite-se n: 051, datado de 10 de

(Continua no verso)
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— MATRICULA FOLHA
I 979 —”_ Olv- 1

fulho de 2.000, expedido pela Prefeitura Municipal 1lo-
~al e CND/INSS n: 021032004-07001050, datada de 21 de
julho de 2.004, procede-se a esta averbacio para cons-
tar que a proprietdria Fertilizantes Heringer Ltda
construiu, no perfodo compreendido entre 28/05/1998 a

10/07/2000, um barracdo (armazém) com a drea edificada
e 6.590,00m2, uma area para descarga com 286,87m2. um
vestidrio/refeitdrio com 352.00m2, e, ainda, uma ofici-
na com 209.90m2, totalizando a drea edificada de 7.437.
96m2, localizados no Km 699 da Rodovia Ferndo Dias - BR
Z81, Distrito Industrial. deste Hunicipio cujo wvalor

cadastrado & de R} 287.849,05. f
0 Oficial subst:-:
Mar ANto 0 seca e Lemos.

AV.14 - 3.979. Em 15 d feVEre1ro de 2.006.

Conforme Certiddo da 57* alteracdo contratual, devida-
mente registrada sob o n: 32300027946 na Junta Comer-
cial do Espirito Santo - JUCEES, em data de 17/11/2004,
procede-se a esta averbacdo para constar a alteragdo da
denominacdo social da proprietiria par FERTILIZANTES
HERINGER S.A. Dou fé.

0 Oficial Subst:-: é!nz
Marco o 0 secg e Lemos.
embr

R.15.3.979. Em 28 de nov (e] de 2.007.

Conforme Contrato por Instrumento Particular, na forma
da Lel Federal 9.514/97 modificada pelas disposicdes da
Lei 10.931/04, datado de 26 de outubro de 2.007, cele-
brado em Sdo Paulo~Sp, a proprietdria Fertilizantes He-
ringer S/A., jd qualificada, deu o imdvel desta matricu-

ria, ao BANCO SANTANDER S/A, com sede na cidade de Sio

obrigac§es referentes aos contratos n:s 87468 e 87470,
respectivamente, nos valores de R$ 6.537.437.24 e R 3.
462.562,75. Demais condigdes nos termos, do Instrumento.

Dou fé&. A
0 Oficial Subst:: 4 I)
Marco/Antohni nseca e Lemos.

LV-16-3979 - 18/12/2012 - Protocolo: 72522 - 17/12/2012
Jancelamente de alienagao fiduciaria. Cancelada a

lienacgdo fiduciaria referida no R.15, acima, em
irtude de autorizagao passada pelo credor em 30 de

ovembro de 2.012., Emolumentos: R$ 28,79. Recompe: RS

,73. Taxa de Fiscalizacdo: RS 9,50. Total: RS 40,02.

ou £&. Dig. por Débora Aparecid rejra
Oficial Substituto: Aﬁ;
: dSeca e Lemcs

Anténio Feci

la, avaliado em R$ 5.954.000,00, em alienacio fiducii-

Paulo-Sp, 4 rua Amador Bueno, 474, para garantia das|

(Continua na folha 02 )
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SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS
TRES CORACOESMG
LIVRO N°2 - REGISTRO GERAL
MATRICULA FICHA N°
3979 2

ALTENACAO FIDUCIARIA - Conforme instrumento particular,
na forma da Lei Federal 9.514/97, datado de 14 de maio

de 2.013, celebrado na cidade de B5S&o Paulo-5P, a
proprietaria FERTILIZANTES HERINGER S5/A, ja
qualificada, deu o imével desta matricula, avaliado
conjuntamente com os imoveis objeto das matriculas
17.403 e 17.404, ambas do Livro 2, deste Oficio, em RS
11.772.266,00, em ALIENACAO FIDUCIARIA, & PENTAGONO
S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS,
CNPJ sob o n° 17.343.682/0001-38, para garantia da
divida no wvalor de R$ ,260.000.000,00 (duzentos e
gessenta milhoes de reais), referente a emissao de
26.000 debéntures integrantes da 2% @emissdo de
debéntures da FPertilizantes Heringer S/A, emitidas em
10 de maio de 2.013, com pagamente final para 10 de
novembro de 2.013; remuneragdo, encargos e demais
condigdes nos termos do referide  instrumento.
Emolumentos: RS 2.468,17. Recompe: R$ 148,08. Taxa de
Fiscalizacdo: R$ 2,019,40. Total: RS 4.635,65. Dou fé.
Dig. por Rayane Couto Neves. l

0 Olicial Substituto:

Marc to Fonseca & Lemos.

AV-18-3979 - 15/12/2016 - Protocolo: 9&887 - 05/1212016

CANCELAMENTO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA -~ Conforme
autorizacio aatada de 11 de novembro des 2016, passada
pela credera, procede-se a esta averbagdc vpara constar
0 cancelamento da alienagde fiduciaria referida no
R.17, acima. Dou fé&. Ato: 4140, quantidade Ato: 1. Emolumentos: RS
37.22. Recompe: RS 2.23. Taxa de Fiscalizagio Judicidria- RS 12,28. Total: RS
51,73. Alo: 8101, quantidade Ato: 7. Emolumentos:-R$ 35,07. Recompe: RS 2,10.
Taxa de Fiscalizagio Judicidria: RS 11,69, Total: RS 48,86, Poder Judicidrio -
TIMG - Comegedoria-Geral de Justiga, n° ordinal do oficio: 0000693040122,
atribui¢fo: Imdveis, localidade: Trés Coragdes. N° selo de consulta: BCH05806,
codigo de seguranga : 7942773188737701. Valor Total dos Emolumentos: R$
271,56. Valor Total do Recompe: RS 16,26. Valor Total da Taxa de Fiscalizagio
Judicidria: R$ 91,96. Valor Total inal ao Usuario: RS 379,78, "Consulic a
validade deste Selo no site hitpsi/selos.tjmg.jus.br” Dig. por Josians
Costz Trindade Balbinotti.

Continua no verso
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MATRICULA FICHAN’
379

0 Oficial Substituto:

. ~ Escrevents
Marcb~Antonio Fonsesba e Lemos.

R-19-3979 - 08/06/2018 - Protacolo: 96597 - 09/05/2018

HIPOTECA - Pela escritura piblica de constituicdo de
hipoteca sobre divida futura ou condicionada datada de
24 de abril de 2.018, lavrada no Oficio de Registro
Civil das Pessoas Naturais e Tebelionato de Notas do
Distrito de Bardo Geraldo-SP — Comarca de Campinas-SP
(Livre n® 678, paginas 40 a 57), a oproprietdria
FERTILIZANTES  HERINGER S.A, jd  anteriormente
gualificada, deum o imdvel desta matricula, avaliado em
R$ 26.566.370,01 (conforme laudo de avaliagdo para as
matriculzs n® 3.979 e 17.403), em PRIMEIRA HIPOTECA, a
favor do BANCO DO BRASIL S.A, com sede em Brasilia-DF,
por sua agéncia Large Corporate 1.893 (SP), prefixo
1893-7, 1inscrito no CNPJ sob o n® 00.000.000/3065-17,
para garantia do pagamente de todas as obrigacdes
contraidas e as que venham a ser contraidas, presentes
e futuras, pela outorgante com o Banco, pelas agéncias
ou dependéncias situadas no Brasil ou no Exterior até o
limite global de U§ 22.000.020,18 (vinte e dois milhdes

e vinte dolares dos Estados Unidos da América e dezoito
centavos], equivalentes na data da lavratura desta-

escritura em R$ 73.163.267,11 (setenta e trés milhodes,
cente e sessenta e trés mil, duzentos e sessenta e sete
reais e onze centavos) (incluido neste valor os imdveis
objeto das Matriculas n°s 17.403 e 17.404, Livro 2,
deste Oficio), com vencimento para o dia 24/04/2048.
Demais clausulas e condigfes nos termos da escritura.
Dou fé. Ato: 4523, quantidade Ato: 1. Emolumentos: R$
3.207,95. Recompe: RS 192,46. Taxa de Fiscalizagio
Judicidria: R§ 2.624,67.ISS: RS 160,40. Total: RS
6.185,48. Poder Judiciario - TJMG - Corregedoria-Geral
de Justica, n° ordinal do oficio: 0000693040122,
atribuicdo: Iméveis, localidade: Trés Coragdes., N° selo
de consulta: BZV34695, codigo de seguranga
2228488344282437, Valor Total dos Emolumentos: RS
8.517,20. Valor Total do Recompe: R§ 511,01. Valer
Total da Taxa de Fiscalizagdo Judiciaria: R§ 6.947,17.
Valor Total Total do ISS: R$ 425,85. Valor Total Final
ao Usuario: R$ 16.401,23. "Consulte a validade deste
Selo no site https://selos.tjmg.jus.br"Dig. por Rayane

Continuz na ficha 3

Luciano Naves Anv.
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Naves Alves
. Escrevenle

uciano

Nn

Y

110 Fonseda e Lemos.

Mar

TRES C

LIVRO N°2 - REGISTRO GERAL
f[

SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS
ORACOES/MG

MATRICULA
3979

0 Oficial Interino

Couto Neves.



O referidoe & verdade. Dou fé&. Trés Coracdes-MG, 14 de merco de
2019.

CERTIFICA, ainda, gque o imovel obieto desta certidao, encontra-se
hipotecado em 1° grau a favor do BANCO DO BRASIL S/A (de acocrdc
com o R.19), estando livre de demais o6nus, inexistindo registro de
citacdo em ac3o real e/ou pessoal reipersecutéria relativa ao
mesmo.///////

Ato: B40l, quantidade Ato: 1. Emolumentos: R$ 17,77. Recompe: RS
1,07. Taxa de Fiscalizacdoc Judiciaria: RS 6,€5.I85: RS 0,8B9.
Total: R$ 26,38. Atc: 8402, guantidade Ato: 2. Emolumertos: RS
62,18. Recompe: R$ 3,72. Taxa de Fiscalizacao Judiciaria: RS
13,30.IS85: R$ 3,10. Total: RS 82,30. Ppder Judiciidrioc - TJIMG -

Cerregedoria-Geral de Justiga, n? ordinal do oficio:
0000693040122, atribuicdo: Iméveis, localidade: Trés Coracbes. N°
selo de consulta: CQwee082, codigo de seguranca

9706466523106274, Valor Total dos Emeolumentos: RS 78,85, Valor
Tctal do Recompe: R$ 4,73. Valor Total da Taxa de Fiscalizacdo
Judiciaria: R$ 19,85. Valer Total Total de ISS: RS 3,99. Valor
Total Final ao Usuario: R$ 108,68. "Consulte a wvalidade deste 3=lc
ne silLe hitps://selos.Limg.jus.br"

Bel. Marco Antonio Fonseca e Lemos = 0ficial Intering

Pagina 10 ce 10
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DE MINAS GERAIS COMARCA DE
SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS DE TRES CORACOES/MG

Bel. Marco Antonio Fonseca e Lemos - Oficial interino

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR E NEGATIVA DE ONUS

CerLifico gue revendo, neslte cartério, no Livro 2 de Registre
Geral, sob a matricula 3979 de 11/08/2004, constatou:

CERTIFICA que revenco o Livro 2-N de REGISTRO GERAL, desle, as
fls. 107, ra MATRICULA N° 3.979, em data de 12 de junho de 1.980,
achou constar o TEOR seguinte: “IMOVEL: Um terreno e respectivas
edificacbes, situados & margem esquerda da BR-381 (Rodovia Fernic
Dias), Km 279, no Distrito Industrial de Trés Coragdes-MG, com a
drea aproximada de 35.000m2 e com a seguinte descricdo e divisas:
“Inicia-se a demarcagdo do mesmo no marco “A”, situado proéximo ac
viaduto da BR-381, sobre a Viagio Férrea Centro Oeste, secuindo a
divisa até o marco "“B” depois de ter percorrido 336 metros,
confrontando-se com a estrada de ferro “WFC0O”; do marce “B” volve
a divisa a direita num angulo de 326° e segue em linha reta num
total de 300 metros, até o merco “C”, confrontando-se com terrenc
de propriedazde da Prefeitura Municipazl de 7Trés Coragoes; do marco
“C” a divisa wvolve novamente a direita, num angulo de 34°,
caminhando em linha reta cerca de 112 metros até o marce “D7,
confrontando ainda com terrenpy de propriedade da Prefeitura
Municipal de Trés Coragdes; do marca “D” a divisa volve novamente
a direita, num angulo de B88° e segue margeando a faixa de dominic
da BR-381, percorrendo um total de 172 meltros até o marco “A”, gue
deu inicio e finda esta demarcacdo”. Edificaces: Um prédio onde
funciona a Fabrica, depdsito, abrigo da balanga e abrigo para
vagées e banheiro, com a area total de 1.720,00m2; guarita, cem a
area de 12,00m2; casa de ferramentas, com 27,94m2; uma residéncia,
com area de 98,00m2 e a casa dos caes, com a area de 22,20m2; uma
residéncia, com a &res de 236,38Bm2; um prédic destinado a
refeitdorio, ceontabilidade, com a &rea de 115,44m2; uma casa de
marcar sacaria, com a area de 27,03m2; uma residéncia, com a areca
de 53,69mZ. Proprietaria: Coreva S.A. PRO-Agricultura e Pecuaria,
Indastria e Comércio, com sede em S3o Pzulo—-5P, CGC/MIP
25.865.452/0001-67. Registro aquisitivo: n® 16.128, fh. 235, Livrc
3-M, deste OFficic. MR.1-3.979-12/junho/1.980. Credor: Banco de
Desenvolvimento de Minas Gerais BDMG. Devedcr: Coreva S.A. Pro-
Agricultura e Pecuaria, Indidstria e Comércio, com sede em Sac
Paulo-5P, CGC/MF 25.865.452/0001-€¢7. Hipoteca Cedular de Primeiro
Grau. Cédula de Crédito Industriazl, emitida a 29 de maio de 1980,
emn Belo Horizonte-MG. Valor da divida: 19.501 ORTN, equivalentes a
Cr$ 10. 6€60.026,64. Vencimento em 10 de junhe de 1987. Taxz de
juros: 7% ao ano. Total da avaliacdo das garantias: Cr$ 21.338.
65C0,0C. As garantias oferecidas se constituem do imovel acima

desecrito, futuras edificagées e de outrns imdveis loralizi%ns ne
Pagina 1 de
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municipio de Campanha e Distrite de Monsenhor Paulo, Comarca de
Campanha, deste Estado. Obriga-se a devedora pelas ccndigdoes da
cédula. Referéncia: Livro 3, fh. 416/417. Reg. n® 1970. Dou fé.
Sclange de Magalhnaes Cruz. Oficial substituta”.
“"R.2-3.979-10/setembro/1.980. Credor: Bancc de Desenvolvimento de
Minas Gerais — BDMG. Devedor: Coreva S.A. Pré-Agricultura e
Pecuaria, Industria e Comércio. As partes J& foram acima
qualificadas. Hipoteca Cedular de 2° grau. Cédula de Crédito
Industrial emitida a 10/09/1980, em Belo Horizonte-MG. Valcr da
divida: Cr$ 14.000.000,00. Vencimento em 10 de setembro de 1981.
Taxa de juros: 12% ao ano. Corre¢do monetaria. Integram garantia
as futuras edificacdes. Além desta garantia, foram oferecidos
outrecs iméveis, situados no municipic de Campanha-MG e no Distrite
de Monsenhor Paulo, Comarca de Campanha-MG, avaliados essas
garantias em conformidade com a Parte TI do anexo que faz parte
integrante da cédula. Obriga-se a2 devedora as demais condicdes,

registrada a cédula no L° 3, fh. 425, sob n° 2.001. Dou fé.
Sclange de Magalhies Cruz. Oficial substituta”.
"AV.3-3.979-12/maio/1.882. A vista de autcrizacdo do credor —
Banco de Desenvolvimento de Minas Gerais — BDMG, por saldo parcial

da divida Hipotecaria, cancelo o Registro n® 2- 3.979, acima,
referente a Hipoteca de 2° Grau, permanecendo Hipotecado em 1°
Grau. Dou fé. Ivanete Venancio Esc. Autorizada”. "AV.4-3.979-12/
maio/1.982. A vista de <certidao n° 0575/82, da Prefeitura
Municipal local, averbo as sequintes construcdes, feitas entre
Janeiro e Junho de 1981, pela Coreva S/A Pré-Agricultura e
Pecuaria, Induistria e Comercio, no terreno constante da matricula
acima, a saber: Area de expedicdo de produto com 278,77m2; &area
para descarga de matéria prima com 167,06m2; Aarea de circulacido,
fabricacde e armazenamento com 434,02m2; 05 silos, com a Aarea
total de 321,60m2; 06 silos, com 367,08m2, construidos juntos a
area ja existente da Firma, totalizando o valor de Cr$ 3.775.
000,00, digo, de CrS$S 9.832.850,00. Dou fé. Ivanete Venincio -
Escrevente Autorizada”. "R.5-3.979-26/outubro/1983. Pela escritura
piblica ce Abertura de Créditoc para Fornecimento de Mercadorias,

com Garantias Hipotecarias, lavrada a 25 (vinte e cinco) do
corrente més de outubroc, no 2° Oficio de HNotas desta cidade, no
Livr¢ n® 57, as fls. 58 a 61, a proprietaria — Coreva S/A — Pré

Agricultura e Pecuaria, Indistria e Comércio, anteriormente
qualificada, devidamente autorizada por Alvard do Juizo de Direitc
da 23?. Vara Civel da Comarca da Capital dc Estado de Sic Paulo,
face a sua condigdo atual de concordata, e, ainda, com anuéncia do
Banco de Desenvolvimento de Minas Gerais S.A, credor hipotecario
em 1° grau, constituni esta Segunda Hipoteca do imével objeto desta
matricula, a FERTISUL S/A, sociedade brasileira, com sede na Rua
Aquidabam, n°® 692, na cidade do Rio Grande, Estado do Rio Grande
do Sul, dinscrita no CGC/MF sob o n® 94.845.930/0001-90, para
garantia do crédito aberto pela credora Fertisul S/A, & referida
devedora, no limite de Cr$ 300.000. 000,00 (trezentos milhées de
cruzeires), bem como dos juros, correg¢do monetdaria, multas e
despesas judiciais e extrajudiciais que wvenham a ser efetuadas
pela credora para recebimento de seu crédito, inclusive as
referentes a honorarios advocaticios, sendo indeterminado o prazc
de contrato de <crédito, ficando incorporadzs & hipoteca
constituidas as construgdes, benfeitorias e instalagdes que venham
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a ser incorporadas ao imbvel, fecitas as respectivas averbacgdes
nesta matricula. Demais condigdes, nos termos da escritura. Dou

fé. A Oficial: Nize Helena de Avellar Fonseca e Lemos”.
“R.6-3.979-12/4junho/1.985. Autor: Banco do Desenvolvimento de
Minas Gerais BDMG. Réus: Coreva S.A Prd Agricultura e

Pecuaria, Indadstria e Comércio; Paule Antdénic da Silva e Luiz
Carles Silva. Penhora. Contra-fé do auto de penhora, datado de
03/6/85, assinado por dois O0Oficiais de Justica desta Comarca,
acompanhada de ordem de registro (despacho de 03/6/85, dc MM. Juiz

de Direito desta Comarca Dr. Geraldc Augusto de Almeida). (Lei
6.830/80, art. 14). Cs bens penhorados foram depositados em maos
de Sr. Sekbastido Ezio de Oliveira. Valor da causa: Cr$

143.481.775. Dou fé. A Oficial substituta: Judith Fonseca e
Lemos”. MR.7-3.979-10/outubro/1989. Conforme mandado de & de
outubro de 1989, do MM. Juiz de Direito da 1%. Vara desta Comarca —
Dr. José Donizeti Franco, extraida dos autos de execucio fiscal
(Processo 15/88-1° Oficio), movido pela Fazenda Nacional, contra a

proprietaria, o imével foi arrestado e depositado em mdos do Sr.
Generley Fernando de Azevedo Leite, sendo de NCz$ 5,55 o valor da

causa. Marco Antdnio Fonseca e Lemos. Oficial substituto”.
“R.B-3.979-10/cutubro/1989. Conforme mandado de 5 de outubrc de
1989, do MM. Juiz de Direito da 1. Vara desta Comarca — Dr, José

Dcnizeti Franco, extraida dos autos de execucdo fiscal (Processc
79/88-1° 0Oficio), movido pelo INTER (Inst. Juridico das Terras
Rurais), contra a proprietdria, o 1imével foi arrestado e
depositado em mdos do Sr. Generley Fer-nande de Azevedo Leile,
sendc de NCz$ 14,%6 o valor da causa. Marco Antdénio Fonseca e
Lemos. Oficial substituto”. »R.9-3.979-27/junho/1994. Conforme
Carta de Arrematacdo datada de 17 de marco de 19384, assinada pelc
MM. Juiz de Direito da 23?. Vara Civel da Comarca de S8aoc Paulo-8P,
Dr. Pauleo Pastore Filho, extraida dos autos de Faléncia, movida
centra Coreva S/A Pré Agricultura e Pecuaria, Indastria e
Comércic, o imével objeto desta matricula, foi arrematado por
EDUARDO BENEDITO BUSCARIOQOLI, solteiro, maior, estudante, CI
19.626.221-55PSP, CPF 120.7723.058/88; e, OBERDAN DE SANTI,
comerciante, CI 4.459.313-55P5P, CPF 269.998.208/30, casadc com
Natalina Tsiyoco Guskuma scb ¢ regime da comunhidc de bens (Pacto
n® 13, fls. 24 do Livro 1-Rux.); brasileiros, residentes e
demiciliadcs em Sdo Paulo-3P, pelo valor de CRS 90.000.000,00. (Re-
cclhido o ITBI devido). Dou fé&. Nize Helena de Avellar Fonseca e
Lemos. Oficial”. »AV.10-3.979-06/novembro/1989. Em cumprimentoc ac
mandado Judicial datado de 22/09/35, expedido nos autos do
processe de faléncia da Empresa Coreva S/A Prd Agricultura e
Pecuaria, Indistria e Comércio, que teve cursc pela 23°. Vara Civel
da Comarca de Sdo Paulo-SP, e assinado pelo MM. Juiz de Direito —
Dr. Paulo Pastore Filho, foram cancelados todos os 6nus que se
achavam registrados sob os n®°s. 1 (um), S5 (cinco), 6 (seis), 7
(sete) e B (oito) desta Matricula. Dou fé. Marco Antdnio Fonseca e
Lemos”. MR.11-3.979-30/dezembro/1997. Pela escritura de 30/dez®/
1997, do 1° Oficio de Notas desta cidade (L° 117-A, fls. 129), os
proprietarios Eduardo Benedito Buscarioli; Oberdan de 8Santi e
s/mr, Natalina Tisiyococ Guskuma, também Natalina Tisiyoco de
Santi, brasileira, dc comércio, CI M-8.807.459-SSPSP, CPF 269.
998.208/30, residente e domiciliada em Jundiai-SP, venderam o
imovel desta matricula pelo valor de RS 200.000, 00, a
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FERTILIZANTES HERINGER LTDA., com secde eom Viana-ES, CGC/MF 22_.266.
175/0001-58. Dou fe. Marco Antonio Fonseca e Lemos”.
“Av.12-3.879-11/agosto/2004. Trasladada = colocada entre as
matriculas n°s 21.975 e 21.976, Livro 2. Dou fé. Marcoc Antonic
Fcnseca e Lemos”. 0 refsrido é verdade, d& fé. Trés Coragdes, 14
de marcao de 2019.////07/L07 0800000008000 000 0070000000707 070070000077077/

0O Oficial Interino:

Marco Antonio Fonseca e lemos.
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ANEXO 04
NORMAS DA ABNT

SOPARCONSULT
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Preficio

A As ..ocuc.ao Brasdewra de Normas Técnicas (ABNT) ¢ o Fore Nacional de Normalizagho. As Normas
ticka & de lidade dos Comids Brasdeiros (ABNT/CH). dos Organismas

de Normahzagio Setorial (ABNTIONS) e das Comissoes da Estudo Especiais (ABNT/CEE), sao

elaboradas por Comasstes de Estudo (CE). K d. P dos selores

delas fazenda parte; prod e neutros dades. lat; . ¢ outros)

O3 Documantos Técnicos ABNT siao elaborados conlorme as regras da Diretnea ABNT, Parte 2,

A Associagho Brasileirn de Normas Técruicas (ABNT) chama atencho para o possibibdade de que
alguns dos elemantos desle documento podem ser objelo do direito de patente. A ABNT nao deve ser
consideracda responsivel pela wentificagio de quaisquer direitos de palentes

A ABNT NBR 146532 loi elabormda no Comité Brasieiro da Construgho Cral (ABNT/CB-02), pala
Comissio de Esludo de Avaliagho na Construgho Civil (CE-02:134.02). O seu 17 Projeto circulou
em Censulla Nacional conforme Edital n? 08, de 18 08 2009 a 16 10 2009, com o numero de Pro.
feto ABNT NBR 14653-2. O seu 2° Projeto dreulou em Consufla Nacional conforme Edital n® 07,
de 02,07 2010 a 30 08.2010, com o nimero de 27 Projelo ABNT NBR 14653-2,

Esta sequnda edigho cancela @ substtui a eigdo anterior (ABNT NOR 14653-2.2004), a qual 16} tec-
nicamente revisada

AABNT NBR 14653, sob o titulo geral "Avalagio de bens”, tem px de conteras seg partes:
— Parte 1; Procedimentos gerars;

— Parle 2! Imoveis urbanos;

—  Parte 3 imdveis rurais;

— Parte 4, Ermpreendimentos;

— Parte 5: M43 oy % & bens ind s em geral,

— Parte & Avahagio de bens;

— Parte 7. Bens de patnmdnios histéncos e anisiicos,

0 Escopo desta Norma Brasdeim em inglés é o sequinte

Scope

Thus pact of ABNT NBR 14653 fies - for the appraisal process of urban property on the
followmng aspects;

a)  typology of urban property,

b} lerminofogy. defirtions, symbols and abbreviahons;

€} basic activites of the appraisal process;
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Introdugio

Esta parte da ABNT NEH 14653 ¢ de uso cbrig em destacho escria sobre avala-
Gha de imdves urbans o visac 03 conceitos, mébod geras especifi-
cades na ABNT NBR 146531 para os servigos técnicos de avahagao d« iméveis urbanes

Hesta Norma, sio utlizadas as lormas verbais em contormadade com a Diretiva ABNT, Parte 2,
Adorma verbal "deve” & utilizada para indicar os i a serem sequidcs T CAs formas
wierbals “conmvém que”, “é re< e dada” e da-se” sho para inds-

car que, entra vinas d um.s & mals apropriada, sem com i550 excluir outras, ou qua um
certo modo de p der & prel I, mas nao exigivel.
i ©ADNT 2001 Tadon 0 dieton Iewryados
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Avaliagao de bens
Parte 2: Iméveis urbanos

1 Escopo

Esta parte da ABNT NOR 14657 tormece os procedimentos para a avakagdo de imdvels urbanos,
quanto a:

a) classificacho da sua natureza;

b) institugae de terminclogia, delinigées, simbolos e abreviaturas;

c) desericho das atvidades bdsicas;

d] defingao da melodelogea bisica;

&) especificacho das avalighes;

I} requedos basicos de ludos de avalagho

Exta parte da ABNT NBR 14653 visa detnlhar os procedimentos geras da AONT Nlm MGE»G Lno

que diz respeito b avaliagho de iméveis utbancs, gebas urbaniz, P
das e serviddes urbanas

2 Releréncias normativas

Os documentos relacicnados a seguir sho indispensdvels & aplicagho deste o . Para rele-
réncias datadas, aplicam-se somente as edicbes clladas. Para referéncias nao datadas, aplicam-se

as edicdes mais da relerido (i

Leis Federais n® 6766/79 » 97R55, gue Sen sobre o

do sola urbana
Decreto Federal n® 81.621/78, que aprova o Quadra Geral de Unidades de Medida
Decreto-Lel n* 9760746, que dispde sobre 03 lerrenos de marinha o acrescidos de mannha

AGNT NBR 12721;2006, Avaliagdo de custos unitdrios e preparo de orgamento do construgio par
incorparagio de edificios em condominio = Procedtmenta

ABNT NBR 137521996, Pericias de engenhania na consirugia civil
ABNT NBR 14653-1:2001, Avatiagdo de bens - Parte 1) Procedimentos gerais

ABNT NBR 14653-4.:2002, Avakagio de bens — Parte 4: Empreendimentos

© AENT 2011 - Tukon o8 citwilon temervadon 1
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310
conjunl ura do rmrl:mc
da tais como conduta & I que g compor-
!amunlc da mercado em delerminado pericdo
an
defeitos consindivos
anomalbas que podemn causar danes eletves ou repre Senlarn ameaca p & saide ou i se

do uswino, decormentes de falhas do projeto, do servico ou do matenal aphicado na execugao r!..l
construgho

ER

depreciacio fiskca

perda de valor em fungho do d
tude, deterioragdo ou mutiagho

313

desempenho do mercado

eviddncias da evolucio do mercado, pela andlise do seu
da tempo

314

desmembramento

subdrisiio de um lerrena em loles destinados a edificacho, com ap o sislema veing
existents, desde mﬂ g imploue a ahertum do novas was n Iog-uduums publicos. nem o prolonga-
manito, ou amphagho dos j4

das partes da b de decrepi-

num d do periode

215

dominlo

direito real que submate a peopriedade, de maneica legal, absoluta e exclusiva, a0 poder ¢ vonlade
de alquém

116
dominio direto
aquale perlencente ho proprieting do smdvel sob o instituto da enfiteuse

anr
dominio plena
daorming total, que ¢ a soma da dominio uld com o doming deelo

318

dominio util

direito atrnbuida ao enfileuta de se utdizar do imovel, podendo extrar dale seus Irulos. vantagens
o rendimentos econdmcos

3.19

equipamento comunilario

benfetona que viza atender as necessdades basicas de saide, ed
ou lazer da comunidade

G40, Nanspore, Sequrangs

320

pons @ i G, dos engenh de liaghes @ regutndas no sslema
CONFENCREA
O ADT 2010 Tarms o deredicn rimarimdo 3

N LCH
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3 Termos e definigdes

Para o5 efefos desta Parte da ABNT NBR 14653, aplcamse os lermos e defingées da
ABNT NBR 146531 @ 03 sequintes

a1

aproveitamento eliciente

aquele recomendivel e lecnicarmente possivel para o local. numa data de releréncia, chservada a
atual e eletiva tenddncla mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os dnersos usos permitidos pela
legrslagho pertinente

32

drea de servidio

parte do imdvel servients direlamente alingida pela servidio
33

drea tolal de o de unidades em g

drea resultante do son-;nlom da drea real privativa e da parcela de area comum a ela atrduida, define:
das contorme a ABNT NBR 12721

34
drea Gtil da unidade
éren real prevatva, definida na ABNT NER 12721, sublraida a érca ocupada pelas paredes & oulros

que impeg sua

s

:]s]]

F que ndea o3 benelicos e desp i incidentes sobre to direto da G
36

cédigos ajustados
escala extraida dos elementos .-mmtmu ongmals per. me da modeln de regressdo, com a utihzagio
da varidveis dx s para d i l s das imdveis

37
cédigos alocados.
escala iogica ordenada para dierenciar as camcleristicas quabiativas dos iméveis

38

conclliagio

adogio da valor final da g fo, devick st , em ungdo dos resullados obtidos, quanda
utifirada mass de um lnéloda

a9
condula do mercado
praticas predominantes adoladas pelos agentes para influenciar as ransacoes

1} Acdrea vt da unadade ndo se confunde com o drea privaliva nem com o died total cakuladas conloime
a ABNT NBR 12721, usualmente Widizadas nas malriculas dos Aegistros de Imdveis o nos cadastros municpais
paraa cobranss da 19TL & ouisas Enaldades,
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an

estado de conservacio

sfuacho das caracleristicas lisicas de um bem, em um oo mstante, em o da sua
utiizagio e da manutengio a que loi submetido

322
eslimador
Tungaa baseada nos dados de uma amasira usada para estimar um pardmetro da populagia

323
estimativa de lendéncia central
estimaliva pontual cbixda por um estimader de tenddneia central {por exemplo, média)

324
eslimativa pentual
valor cbtibo para o estimador pontual

325
estrulura do mercado

Lt litica dos agentes no
326

frente de referéncia
frente da situacio paradigma adotada

327
trante projelada
projegao da frente real scbre a notmal ao menor dos lados ou a conta, no caso de frente em cuna

328
frente real
comprimento eletiva da knha divisdria do imdvel com a via de acesso, em projecio horrontal

329
gabarito da allura
altura maxema de una edificagdo f i legalm Para um

330

gleba urbanizivel
terreno passivel de recebar obras de infra- u.truturn urbana, visando o seu aproveitamento ehicients.
T meko de & 3 it o e

an

idade estimada

aproxmmagao da idade real do imdvel, levanda em considerago ns suas camclerisheas construtvas,
arguiteldnicas e funcionas

i F)
idade real
tempo decomdo desde a conclusio de lalo da construgho até o data de relerdnc adotada no kiuda

1313
Imével alodial
adquele lvre da S, gos. foros o p
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334

imdvel com vocagio urbana

wndvel em local com caracteristicas, Uso, CCUPaCao, 0Cess0 @
que possibiditam sua utlhizacio imediata para fins urbanos

ptdecos desps 3,

335
imdvel dominante
mdel quis iImpoe restncio a oulro, por servidio

336
Imdvel paradigma
il hip cujas icas sho como padrao representativo da regiio ou referen-

cial da avalagho

a7
Imével serviente
imdwel que sofre restngho imposta por servidao

338
Iméwvel urbana
vl situado dentro do perimetro urbano definido em lei

3.39
hm'ra-nlmim basica

urbanos de to das dguas phuvias, pubhica, redes de esgolo sani-
lario, abastecimento da dgua potivel, de energia elitrica publica o domacikar @ as vias de acesso

.40
Intervalo de confia
intervalo de valores dentro do qual estid contdo o lenal com i cond

4

Intervalo de predicio
astanativa de um infervalo de valores, a parﬁrdu dados de rmr:ndc obu r\f'ldua dentro do qual novos
dados do mesma eslarho ik

342
lote
porgda de lermeno resullante de parcelamento do solo erbang

343

loteamento

subdivisho de g!abn em ltes destinados a ed-fx:av;ées, com abertura de novas vias de crculagha,
de k ok F o p o ¢80 ou amplagio das vias existentes

344
luvas

quantia kda para ou
o ponto comercial

ia dao conlmia de locagho, a tlituko de remuneracho

3.45

manutengio

agoes p ou para p
bem

as condipdes normais de ulilizagao de um

R ] 5
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358
prefundidade equivalente
resullado numérico da deasho da drea de um lte pela sua lrente projelada principal

359
quola parle
numero atrduilds a uma fragho keal

360
renda
Iruto da exploragio de bens ou diredos, ou apbcacio de capital

361

g de drea d i
parte de um terrena com frente para vias ou logradouros pablicos oficias, passivel de aprovetamenta
econdmico e legal

362
lerrena de fundo
aquels que, situado no inleror da quadra, se comunica com a via plblica por um corredor de acesso

163
lerreno encravado
aguele que ndo se comunica com a via pablica

364

lerreno interno

aqueks lizado em vila, p i ou local acesséno da malha viina
do Municipio ou de propriedade de particulares, o que ndo consta oficlalmente na Planta Gendnca de

Valores d\‘) Mumclpuo

365
' do

terrenos lormades, naturil ou andcalments, para o lado do mar cu dos nos # Ligoas, em seguimento
a0s lerrenos de marinha #)

366

lerrenos de marinha

terrencs em uma pro de 33 m, medidos b le. para a parle da terma, da possghe
da knha do preamar-médio de 1831, sendo o5 sifuados no continente, na costa maritima, nas dhas
e nas margens dos nos e lagoas, alé onde se laga sentr a nlluéncia das margs, ou conlornands as
ihas stuadas em zonas onde se 1aga sents o influéncia das marés 2

36T
lestada
rrzcdicda dha frente do imével

2] Ver Dectelo Lein® 9760 de 551548, Seqio Il ariga 37
3 Ver Decreto Lei n® G760 de /01546, Secha 1| artega 29
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3.46
modelo dindmico
modelo noqual as deapesas e receitas 5o provistas o loago do lempao, com base em fluxo de caixa

147

modaelo eslilico

modelo que uliliza ldrmutas sirrphlicadas e que ndo Jeva em conla o tempo de oconméncia das despe-
=03 @ Fecetas

d.4s
oullier
ponta atipico, Kentificado como estranho i massa de dades

J.49
padrio construtive
quabdade das benfedonas em lungho das especilicagdes de projetos, . EXECUCHD @ mao-de-
obra Blets e c
150
pi-direito
distincia vertical lvre enlre o piso ¢ o telo
251
do ti 1o de droa
l'!:laq:.‘)o enlre a drea cbjeto de grivame @ a drea total da imdvel
352
lual de i da valor
l:!.'xdo enlhe o3 valores da drea atingida por um gravame, antes ¢ deposs da sua instituigho
351
planta de valores
pre o grafica ou s dos vakires gendnicos de melro quadrada de terrena ou do imével

@ uma mesma data

354

pélo de Influéncia

local que, por suas caracteristicas, influencia os valores dos imdvers, em funghio de sua proximidade
com o elemento avahkando

355

ponto comerclal

bem intangivel que agrega valor oo imdvel comercial, decorrente de sua localizagio e expectativa
de explorgio comercal

3.56

panta influenciante

ponto atipa que, quando relirade da amostra, alteta s Ly
ol & estrutura o modelo

357

passe

delentio ou ccupagho, com ou sem frugho. de colsa ou direita

] © ABNT J011 - Likos oo dewibon reservadus
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X

el o g usuulu P ' ¥ da alrwvés de pesq espa-
cifica. o identificado de acordo com suas camdelfshcas construtnras
169
validagio
procedimento destinade a lestar o modelo utiizado na iagho ou o seu (por b
authzagho de dados de conhecidos, mas nbo empregadas na elaboracha do modela)
70
wvalor arbitrado

wvalor pontual adetado coma resultado final da avaliagho, dentro dos kmites da campo de arbitrio esta.
belecido nesta norma

an
walor deprecidvel
diferenca entre o custo de reprodugio da benfetoria @ o seu vakor residual

72
vnrl.‘anis indopondnnlu

is que dao ok Kijico & varagao dos preces de mercado coletados na amostra
an

waridveis qualilalivas
vandveis que pdo podem ser medsdas ou contacdas, mas apenas ordenadas ou hieramuitadas,
e Acorda com atrbutes inerentes ao bem

374
variaveis quantitalivas
varkveis gque podem ser medidas ou contadas

a7s
wvaridvel dependente
vandavel cujo comportamento se pretende explicar pelas varndvers independentes

176
varidvel dicotomica
vardvel que assurme apenas duas posigoes ¥

an

varidvel " proxy”

vardvel utizada para subrstdur outra de ddicl mensuragso e que se presume guardar com ela relagio
i pertinéncia, obtida por meio de indicadores pubbcados ou infendos om oulros estudos de mercado

a7s
vicio

que afela o d de U servicos. ou os torna inadequadas aos ins a que
s@ destinam, causanda franstornos ou pn_-guuos rmatenais 40 consurmedar

4]  As varives dootimcas tambem =30 conhecsdas na Merdura come varwes bnanas “dumeses’ “de
estada’, "zero-urn’ 8 oulros lermas
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79
viclo eonsinutive
vicia que decorre de Latha de propeto, de matenal aphcado na construgan ou de execugio

3.80
vicio de utilizagho
vicio que decorre de uso madequado ou de tatha na manutengio

s

vocagho do Imdvel

usa p R ok da de do imdvel em luncho das caracterisicas propras
e do enlorno, respeitadas as Hm;bes legars

4 Simbolos e termos abreviados

Az notagbes adotadas pelo heiro de avaliagdes devem ser devad i na laudo,
=l da-se larmbdm suas respecth kiades de medida, de noocﬂncomobec:u!olfedemlalszl

de 030578,

5 Classificagio dos iméveis urbanos 3

5.1 Quanlo ao uso

a)  ressdenclal;

b) comercial,

€) industrial;

d} Institucional,

) masto.

5.2 Quanto ao tipo do imdvel

a) terrens (lote ou gieba),

b) apartamenta;

€) casa;

d} escritério (sala ou andar cormida);

o) o,

1) gatpao;

9) vaga de garagem,

41 A classificagdo ndo & exaustiva,

©ADNT 2011 - Todos o8 deedon Hoservaden G
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7.1 Documentagio

Aeperarsea 7.1 e 7 .2 da ABNT NER 14653-1:2001

7.2 Legislagdo a consultar

A a5 Rar as legistgd cipal, dual @ federal, bem como examinar outras
" (e ol da passivo ou inceninos que possam influenciar no valor

oo amvel

7.3 Vistoria

Além da disposto em 7.3 da ABNT NBR 14653-1:2001, cbaervar, no que couber, o descrito em 7.3.1
afi4

7.3.1 Caracterizagho da reglio

— aspectos gerals: andlise das condipbes econdmicas, politicas e seclais. quando refevantes para
6 mercado, inclushve usas anteriores alipicos ou estigmas;

- fisicos: digbes da rekevo, de

# g

do solo, condxdes ambientais;
localizagho: stuagho no contexto urbano, com indicagao dos princi

pais polos de infiu

— usa e ocupacho do soko: conlronlar a ocupagao existenle com as leis de zoneamenta e uso do
=elo do municipio, pam concluir sobre as lenddncias de modificacho o curto @ média prazos,

— indra-estrutura wbana: sistema vidno, ransporte colelivo, coleta de residuos séhdos, dgua potd.
vel, enerqia elétrica, telelone, redes de cabeamento para transmissao de dados, comunicagho
© televisdo, esqotamento santno, dguas phuviais e gds canalzado,

=, : e Wl 8 SErvigo.

- equip i salde, cultura e Lazer

T7.3.:2 Caraclerizagho do terreno

— localizagho; Siluagio na requdo € na via publca, com indicagao de kimites o confrontagdes defin-
rlas de acorda com a posicho do observador, a qual deve ser obnigalonamente explicitada,

— ulhizagoo atual @ vocagho, em confronto com a leqslagia em vigor,

5. lorma, lopeqgrafia, supericie, soko,

— aspectos lisicos:
— infra estratue urbana desponivel,
—  restrgdes lisicas @ legais ao aprovedamenta,

—  subou superaprovetamento

733 © ¢ho das 1= L)
— aspeclos ¢ 1 t & tecnolkgs . e
Gia disponivel,
©ABNT 3011 - Tokon on dewion tessrvdos 1"
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h} mesto;

i hotdis e matdis,

I} hospatais;

k} escolas,

Iy cnemas o leatrog;

m) clubes recrealivas;

n) petdios ndustniats,

5.3 Quante ao agrupamento dos iméveis
a) loleamento;

b) condaminio de casas;

) prédio de apafamentos,

) conjunto habitacional (casas, prédios ou mistos);
e} conjunta de salas comercis,

1) prédiocomercial,

g} conjunio de prédios comaercias,

hy il de

1} complexa industrial,

6 Procedi de léncia

Consultar Secho 6 da ABNT NER 1465312001

7 Atividades basicas

E roc dvel que o heiro de ovaliagées, ao ser do ou desig para fazer uma
m':un;bo esdam;a aspeclos essenciais para a adoq;&o do métoda avalialono e eventuais niveis de
nlagho e f que se p de atingir, enlre outros:

— finalidade: locagho, aquisicio, doagio, Fi0, dagho em pag ¥
contibeis, seguro, arematagio, adjudicagio e outros;

garantia, fins

— objelnvo: valor de mercado de compra @ venda ou de kocagho; outros valores, tais como; valer
em nsco, valor palrimonial, custo de reedigho, valor de bquidagio lorgada, valor de desmonte
{ver definicho na ABNT NBR 14653-4 2002); indicadores de viabddade ¢ outros;

—  prazo-lmite para apresentagio do luda;

— condies a serem uldizadas, no caso de liudos de uso restrito

10 € ABNT 7071+ Toxton o ebom rwservamdon
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— aspecios arquitetdnicos, paisagisticos e luncionais, inclusive conforio amiwental,
= adequacho da edificacho em relagho 003 usos recomendivels para o Tegiio,

—  condgbes de ocupagho;

— COrm . avarias, danos o outras,

‘na ABNT NER 13752 Gua possam influenciar de forma signdficaliva a vanagho dos pregos relali-
vos dos elementos amostrars,

7.3.4 Edificagéeseb nao d

Mo caso da & que nag na doct a0, cheervar
o disposto em 7.2 da .ﬂEN’T NBER 14553 1200

735 Situagdes especials

7.3.5.1 Visloria por amoslragem

Ha svahag o de conj dhe unicacd & p das, ¢ p ida vistona interna por amos-
tragem aleatédria de uma quantidade definida p pelas partes cu. se houver DMISSao Ro con-
trato, o eng, de deve deling o ho da amastra utilizanda critérios 3

7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria
Cuanda ndo for possivel o acesso do avaliador a0 intenior do imdvel, 0 molvo deve ser justificado no
Lawdo de avaliagao Neste casa, em comum acorda com o contratanie, a vistona intermna pode ser pres-

cindeda ¢ a avaliagho pode prossequir com base nos elementos que for possivel obter ou fornecsdos
pelo conlralante, ks coma.

a) descngdonterna;

by nocasodeap onais, avislona externa de dreas comuns,
avistora de oulras ulu!ades do mesma editico & informagdes da respectva admenistmgao,

€] mocaso de undades isolawdas, a vistona externa

As consderagdes hipoléticas sobre o imdvel, que configuram a situagho paradegma, devem estar cla:
ramenle expliciadas no kbwdo de avalkagio

7.3.5.3 Plantade valores

Mas avakagies em massa, a partis de dados cadastras, recomenda-se vistonia por amostragem, com
o chjetvo de alenir o3 cnténas e percepedes considerndas no cadasio.

Hi P
8 Proc g

Ma aphcagho dos ch f na Secho B da ABNT NBR 14653-1 2001, recomen-
dam-seos p b - L fosemB1a83
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8.1 Procedimentos germs

8.1.1  Para a identficacio do valor de mercado, sempre que possivel prelent o meétodo comparative
direto de dados de mercado, conforme definido em 8 2.1 da ABNT NBR 14653.1 2001

o valor de da, b | que segam

8.1.2 Cuando couber e o objelrvo for a dentificag
» i eficiente do imdvel

085 QUANID B0 ap

8.1.3 Nos om i 15 a andlise & o diagndstco da sdungho da mer-
cada, mvenlualments com a adogha de outra enfoque, procedenda-se b conciingho.

8.1.4 néo nesta Norma devern ser descridos o fundamentados no
trabatho.

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e dircitos
82.1 Método comparativo direlo de dados de mercado
B.2.1.1 Planejamento da pesquisa

Mo de uma juisn, © que se p de & a poscio de uma amosia represen:
tativa de dados de mmado de imdveis com camcleristicas, lanto quanto possivel, semelhantes As

oo ok do-se toda a evidd 1 Esla elapa - que envole estndura e estratégia
wa pesqum = dave lnlcw- s pela carac cho ¢i0 do ok ern andlise, com om.lxllvo
da leorias o ¢ ou hipét L da Enci quiridas peko

scbie a lormagha do valor,

Na estnitura da pesquisa =30 eleitas as vand

que, em p ipio, ado para explcar
as

a tenddnecia de b cio da valor o sbalecid relaghes entre si e com a varidvel
dependania
A égia de pesquisa refers se 4 at & da @ 45 técncas a serem ulilizadas

na colota o nmmdmdma mnsu“&enbomhgemde!orﬂesﬂe Infrmacia, bem como
a escotha do lipo de andlise (g Hath laboragho dos
para a coleta de dados (fichas, planighas, mtems de emn-vulas, entre oulros)

B8.2.1.2 Identiflcacho das varlivels do modele
B8.2.1.2.1 Varlivel dependente

Para a especificagha correta da varidvel deg # ia uma g da em
relagio & sua condula e As lormas de expressio dos pregos (por exempho, pucu Iota! o Undina,
moeda da relerénci, formas de pagamento). bern como observar a homogeneidade nas unidades
da medida,

82122 Varidveis Independentes

As ind th f hs tisicas (por lo, drea, frente), de loca-

lizagdo (como bnu'rn. logradouro, distincia ao pdio de Infludncia, entre outros) e econdmicas (como
ofenia ou transacio, época ¢ condicho da negdola - & vista ou a praze). As vardveis devem ser esco-
thidas com base em leonias exi aunsa comum e outras alribuwlos
que se revelem importantes no decomer dos irabathos, pois ak eradas no plane-

jamenta da pesquisa podem se mastrar pouco rek na expleagia do P da varivel
explicada e vice-versa,

©ARNT 2611 - Toxkon o8 el uservackon 13
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b} atentar para os asp f os e

€} confromar as informagaes das partes envolvidas, de forma a conferir maier confiabifidade nos
dados coletados.

8214 Tratamenlo de dados
B8.2.1.4.1 Preliminares

£ recomendivel, preliminarmente, a sumarizagho das informagées obltidas sob a forma de griticos
gque mostrem as distrbuicdes de lreqiéncia para cada uma das varidveis, bem como a3 relagdes
entre elas. Mesta etapa, verificam sa o equiibig da amostra, a nfluéncia d:u VAnaveis que presu-
mevelmente explauem a vanagho dos pregos a lorma dessa & a5 enlre
elas, identficacho de ponles atipicos, enlre culros, Assim, pode- n l:ontram.al as !eapostas obitidas
no mercado com as crengas a prion do engenheiro de avaliagdes. bem como permitis a formulagio da
novas hipdleses,

MNos casos de Lido ou a prazo do um dado de mercada para prego
Avisti, esta dive ser renluzada com a adoc.m de uma taxa de desconto, eletiva, liquida o representa-
trva dda media p pelo & data ite n esse dado, discriminando-se a lonle

Mo tratamento dos dados podem ser ulilizades, alternatvamente e em fungho da quabdade e da quan-
tidade de dados e inlormagbes disponivels:

- por iatores: b por fxtores @ crdénos, fundamantados por estudos con-
forme 82.1.4.2, e post anlise das l 3

= Iratamento cientifico; tratamento de evidéncias empinicas pelo uso de metodologa centifica que
leve & indugho de modelo validado para o compotaments do mercada,

Dreve-se bevar em conta que qualquer modelka € uma rep & gl do urma vez
que nido considern todas ns suas nk ches. Por lsso, prece aef crentifcos
na sua el oo, desde a o da 7 # o Irabalho de campo. alé o exame final dos

resultados

O pader de predicho da modeko deve ser verficado a partir da grafico de preqos observados na abs-
criaa versis valores estimados pelo modeks na da, que deve ap bors prdai da
bisselng do prameiro quad . podem ser utdizadas p | de valdagao

A qualidade da amosira deve estar assequrada quanta a

a) corela entficacho dos dados de mercado, com especilicacho ¢ quantilicacdo das princgpas
wandveis levantadas, mesma aquelas nao utifizsdas no modeks,

b) sengho das lontes de informacho;

c} wentficagho das lontes de mlormagao, observada a excegdo contida em 8.2 1.3.3;

d) numero de dados de mercado elelivamente utlizados, de acordo com o grau de fundamentaga;
e) sua semefhanca com o wmdvel obyelo da :nr.uaad;fso ne Gue iz respedo G sua stuacho, & des.

tnagho, oo grau de o o s lisicas, dderencas relevantes perante
o avakando devermn ser tratadas adequadamente nos modelos adotados;

©AHNT 11 - Donks 0 ki st vardon 15
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Semyre que possivel fecomenda-se a adogho e vandveis As dd.
das caracleristicas dos imoveis podem ser especificadas na sequinte ordem de puo(m

a) pelo empreg deInnlas dicobd guanias mmnecamms rspecnhmen:e quamo
\ o ' rpres 9 ch nec
& rnodel.ig-sm estatistica definidos nesta Norma {por ok licagia d Eers book

oo lpa “mascr 4o que” ou "menor do que”, “sim” ou i),

b} pelo emprogo de varkivers proay 8, por exempla

+ custos unitanos bAscos de entidades selonms. parm expressar padrbo consliutvg,

* indice liscal, indice de desenvohimenta humano, renda média do chele de domicilio, niveis
de renda da populagho, para expressar localizagho.

+ coalicientes de depreciagio para expressar estada de conservacio das bentedonas;

* valores unitinios da lojas em eagho para expressar a localizagho na malagho de koas para
wenda;

€) por mea de codigos ajustados, quando =eus valores sho exiraidos da amestra com a ulilizagdo
das coel de que cada uma das caracleristicas
O modelo intermedidne gerador dos. cddigos deve ounslat no lavdo de avalagho (ver A7)

d}  por melo de eddigos alocados consiruidos de acordo com A6,
de dados do
82131 Observar o disposto em 7.4.2 da ABNT NER 14653-1.2001.

82132 O levanlamento de dados tern como objelve a obitengho de uma amastra representativa
pam exphcar o comportamento do mercado no qual o midvel m.nlr.mdc eslej msendo o constiu
abate do pmc:ssa mahnldrn Hesta etapa o de . caleta
dados e nd P a respeito de mgo:w;aes nahmas o ulerla:

A ﬁ data de relerdncia da COm suas principais caracterisicas econdmicas,
fisicas u da localizacho

8.2.1.3 L

B.2.1.2.3 As fontes devemn ser diversiicadas lanto quanto possivel ¢ idenificadas. A dentificagho
das lonles pode ser dispensada em comum acordo entre as partes contratantes.

B.2.1.3.4 FRecomenda-se que os dados de da lenham suas { ficadas pelo
engenheito de avalagdes

82115 Osdados de clerta sho indicagdes importantes do valor de mercado. Entretanta, devem-
se considerar supereshmalivas que em geral acompanham esses preqos e, sempre que possivel,
quantifica-las peko confronta com dados de transagoes

82136 Maamostragem deve-se sopesar o use de ink bes que imph i k
da informante e recomenda-se;

a)  wistar cada imdvel lomado come referdnes, com o ntuita de verficar, lanto uanto possivel, lodas
as mlormagdes de interesse;

6) Chbservagho as vatidves "prony’, conforme definedas om 3.77, nda o sef contundidas com a atribug &
da codhgos alocadas, nem chitidas de 1elagdes ou concenos dedulidos da prépria amostra

14 OARNT 7011 Lok o chreiiom reser v
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1) merr,'éo de mais de un lipo de agrupamento 1o mesmo madeka Nestas casos, o engenhiciro de
as

G dm se ficar de ler  enlre esses grupos,
sendo gatdea a veriicagho da b 1a das ol enlm as
A ancluzao dos endereg ¥ dos dados de mercads,

82.1.4.2 Tralamenlo por fatores

[#] por latores & op
risticas mais ped b

a uma amosta compasta por dados de mercado com as caracts:
i3 o imdvel

Os talores devemn ser calculados por metodologia centifica, como atado em 8.2.1.4.3, ustdcados
o ponto de visla lednca e prafco, com o inclusdo de validaglo, quando perfinente. Devern carac-
terizar claramente sua valdade lemporal e abrangéncia regional e ser revisades no prazo mdxme
e fualfo Anos ou em prazo infenor, sempre que flor necessdno. Podem ser

a} a 3 ‘com as uludus que Ihe deram origem, pelas entidades téc-
niIcas reg i m 3,20, bem como por universidades cu entidades
publicas com regisiro e su&erna CONFEMHEA, dezde que o3 estudos sejam de auloria de

da

b} deduzidas ou referendados pelo préprio b Hagdas, coma ¢ho de Joh
g cientifica, conlorme 8.2.1.4.3, desde que a rncmdoiogin aamostragem e 0s cilculos que thes
deram origem sejam a0 laudo de -

Ma casa de ublizagdo de Iralamenta por latores, deve ser chsenvada o Anexo B

8.2.1.4.3 Tralamenlo chentilico

Quasquer que sejam os modek lzadas para inferir o 4 do L] %
de valores, seus F devern ser devid phcitados e dos. Quando

devern ser i & . COM fep na ol a0 dos graus de

LG50 @ precisho

- " para a inducin & o o A

peto o e 1ais coma reg espaciad, andkse envolidria de dados o redes

nedras afficias, podem ser opheadas, desde que devidamente ustdicadas do ponto de vista lecrico
& pratico, com a inclusia de validagho, quands pertaents,

Os Anexos C.De E

5 da lorma da as el bdsicos dessas
. em caraler i . wisando sua didusda para o deservoblimenta técnico da
engenhana de avaliagoes,

No caso de utiizagho de modelos de regressio linear, deve ser ohservado o Anexo A
8215 Campo de arbilrio

B2.1.5.1 O campode arbitno definido emn 3.8 da ABNT NBR 14653-1 2001 é o mtervalo com amphtu-
de de 15 %, para mais e pam menos, em tome da estmativa de lenddnen central ultizada ra avaliagio

82152 O campo de abilne pode ser utiirada quanda para a who do
el Ao Iverem sido contempladas no madels, par escasse? de dados de mercado, por memsléncu
e latores de homogensizacho apliciveis ou porque #ssas ndo se ap

mente signiicantes em modelos de reqgressho, desde que a ampldude de alé rrmns ou menos 15 % sop
suhciente para absorver as influéncias nao conswderadas e que 08 Justes sejam ustficados.
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82153 Quando a amplitude do campo de arbitnio ndo lor suficiente para absorver as influéncas
n.so consideradas, o modelo ¢ insulicients para que a avaliagio possa atmgie o graw minimo de Tun-
o e midtoda deela de dados de mercado # esse lato deve ser consignado na

Liuda

B8.2.1.5.4 O campo de arbitfio nio se contunde com o infervala de confianga da B0 % calculada para
delinir o grau de precisho da estimataa

822 Mélodo Involutivo

0 métoda imolutivo, conforme deflinido em 8 2 2 da ABNT NBR 14653-1.2001, compreands as etapas
descritas emB8221a 82210

8221 Vistorla
Deve sef realizada de acordo com 7.3,

8222 Projeto hipolélico

Ha P do projeto hi o, o ira de avaliagées deve verdicar o aprovetamento efi
cienle para o iméavel avahauclo como dafinisa em 3 1,

8223 Pesquisade valores

A pesquisa de valores deve ser real : do métoda direlo de dados
de mercadao, conforme 8.2.1, ¢ lem como objetivo estimar o valor de mmm;:mm smcinlidrio
projetade para a situagdo hipotética adotada e sua ao longo do tempo

8224 Previsho do receitas

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sho a partir dos resultados obti-
dos em B 2.2 3, considerados a eventual valorizagio imotslidna, preferencialmente inferida, a lorma
de mmmnl.m;-’ko ldemﬂ'\cada na conduta do rnerwdu 0 lempao de absorgio em lace da evolugho

¥ o evidé da seu d P
8225 L do custo de p ¢i0 do projeto hig
Este ponde & apuragho dos custos dietos e mnd inch de el
B ap ¢hode projeto: Arics A % cho o 1 as condig jela hipatético.

8226 Previsho de despesas adicionals
Podem ser incluidas, quando pertinentes, entre outras, as sequinies despesas:

a) de compra do imdvel;

b de istragio do empresndi inclusive vig
€] comimposlos, laxas 8 seqQuros;
) com puthcadade;

e) com acomercializacho das unidades,

O AHNT 2011 - Bdon 04 thiwion pnrvadon 17
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8234 Estimagho do valor do Imével

O valor maximo estimado para o imével & representado pelo valor atual do Nuxo de caixa, descontada
pela laza minima de atratividade.

824 Métodoevolulivo
A composicha do valor tolal do lrnd-m ml-and\: podo ser nuda atravds da :on;ugag.!o de meétodos,

a partic do valor do terteno, das depre-
cude ¢ o lalor de comercializacio, cu sﬂﬂ.

VI (VT+ CHy FC
onda
VI ¢ o valor do imdvel,
VT & o valor da terreno,
CH & o custo de reedigho da benlefioria;
FC & otator de comercializagdo,
A aphcagao do mélodo evolutve exige que:

a)  ovalkrdo terreno sep ds palo metods
sibilikade deste, pelo método mh:‘m

F da dados de mercado ou, na irpos-
b} as benfetoras sefam apropriadas pelo mélodo comparative ditelo de custo ou pelo método da
quanificacho de cuslo;

¢} o lalor de comercializacho sefa levado em conta, admaindo-se que pode Ser MaOF oU MeEnor
da que a unidade, em fungbo da conuntura do mercado na épocn da avaliagho.

8241 CQuando o mdvel estiver situada em zona de alta densidade urbana, onde o aprovedamento

eficienta é § F 1 L0 engenh de avakag deve anabsar a adequagio das benledoris,
ressaliar o sub-ap U O Superap oo terreno & exphotar os cilculos corres-
pondentes

82,42 Cuanda puder ser empeegado, o métoda podu LTI mélodo elelnvo pﬂl’-?l
a irvaliado dit imdvers Cujas camdlerishcas sulg ol &ncia de dados de

em numero suficiente para a aplicacio do mélods P dltu!a da dados de mercado

B2.43 O métoda evolutive pode lambém ser emgpregado quando se desepa obler o vakor da lerrena
o o custo de reedicio da bent a parts do conh do sew valor lotal, considerada o equa-
chode 824

B.3 Métodos para identificar o custo de um imével

Os métodos a sequir 340 a0 o custo de 1odos os fipas de imdvers,
Inclusive G5 que COMpPoem oS enpreend-mn!ns objeto da ABNT NBR 146534

© ABNT 2011 Borkot 3 ibimkom st vackrs 19
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8.2.27 Margem de lucro do incorporador

CQuando for usada margem de lucro em modelos que nae utihzem fluxo de caxa, esta margem deve
sef considerada proporcional ao nsco da emp qua estd s hgada b 3
de unklades resultantes do projeto, &0 montants investdo e ao prazo tolal previsto par reforma do
capital. A margemn de lucro adotada em medelos estaticos deve ter relagho com o que & praticado no
mercada

8228 Praros

Mo caso de adogho de model 4 5 ! que;
al oprro Nra a uecuc;&udup(mem hpulélxo sep compativel com as suas caracteristicas lisicas,
e de 0 & condighes L3

b) @ prazo para a venda das sejac el com a a, conduta e L= o
miercacdo.

8229 Taxas

B de adegho da dlind g aslaxas de

de evolugho de custos e despesas, de juros do capital musudo © a minima de alramn&\de

B.2.2.10 Modelo

A Lagho pode ser da com a wilizagio dos segu el fom de Shcia

o) porfuxos de caixna especifices;

b} comaaphcacho de

<) comaaphcagan de modelos estancoes,

82.3 Mélodo da renda

As avalagdes de emp sl dos de base bl (hotés, pping centers e culros) devem

cbaarvar as prescrigdes da ABNT NBR 146534, No caso de avaliagho de imdvel que nio se enquadre
na stuacia antencr, devem ser chsenvados os aspecios descritos em B23.1 28234,

B231 E das e d

Em lungho do tipo de imdvel que se p avaliar, £io ) ladas todas as desp
& sua manutensho e operagio, impostos eic, e recedas provenientes da sua explomgho

8.2.32 Monlagem do fuxo de caixa

A montagem dofluxa de caixa é leita com base nos despesas o receitas previstas para o imovel » suas
respectias dpocas

8.2.33 Estabelecimento da taxa minima de atratividade

Exta taxa ¢ estimada em funglio das of fades do i it na mer-
cado de capitais e, lambém, dos riscos do negdcio,

ik} © AT 2000, Tdon on dhesdon. s vadon
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B.3.1  Método da quaniiticagio do custo

Utilizado para icar o custo de reedichio de benfedorias, Pode ser
bidsico de construcio ou por orgamenta, com cagha das fontes consuftadas,

pelo custo unitirio

B8.3.1.1  Identificacio de custo pelo cuslo unitirlo bislco (ABNT NBR 12721)
B8.3.1.1.1 Vistoria

Tem coma objetra pri I as fcagies dos para
do padiao construtive, & tpelega, o estado do. conseracao e a kade aparents

B.3.1.1.2 Cilculo da drea equivalente de consirugho

A fdred equival de 20 deve ser de acordo com a sequmnte Kemuly, em conso-
nidncia com o previsto na ABNT NBR 12721 para o3 casos de pridos em condomini

n
S-ap+ ¥ (Aq, R)

onde
S @adrea equividente de construgho!
Ap & a area consiruida padrbo;
Ag, & adrea construlda de padedo dderente;

P @0 percentual comespondente 4 mzao entre o custo estimado da drea de padrao dderents
& a drea padro. de acorda com os kndes estabelecidos na ABNT NBR 12721

83113 E do do cuslo de =

Par o estimagho do cusio de construgio pode-se aphcar o modelo a segur;

c- cug{o—.___f‘o‘";"c”‘w’ (1o AT FITe L)
onda
o3 & 0 custo undino de construgho por metro quadrado de drea eg de construgio;

CUB ¢ o custo unddne basico,

o @ 0 orpamento de elevadores;

ol de mstalag speciais e oulras, ais coma gy . sigh 5 da protecao
conta incéndio, centrams de gds, . antenas, iragao. projetos etc.,

OFe ¢ o omamento de fundagdes especiais,
OFd & oorgamento de lundagdes direlas,
5 & o drea equrvalente de constregdo, de acordo com a ABNT NBR 12721
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A @ o laxa de admanistragho da cbm;

F & o percentual relative pos custos financewes durante o perioda da construgao,

L & o percentual conmespondente ao lucro ou remuneragio da construtora,
8.3.02 Identificagdo do cuslo pelo orgamento delalhadoe

8.3.1.2.1 Vistoria

A vistoria detalhada da benleitora tem como cbgelno inar as especificagbes dos apii
chdos, o estado de c a0 e o dade

83122 L o dos

Nesta etapa sdo b tados 1odos os o de 5 @ servigos aplicados na obra
8.3.1.2.3 Pesquisa de cuslos

De acordo com as especiflcagies dos lals e servigos para da

colelarm- se 03 Seus mspe:iwoa custos emn lontes da consulta espoclalizadas.
83124 P hi da planilt drl.

0 preenchimento da planilha deve ser de acordo com o madelo sugendo na ABNT NBR 12721, ande
=ho dizcriminados todos 08 servicos, indicando-so a unidade de medida, a quantidade, o custo unita-
rio, o custo total @ a fonte de consulta.

0.3.1.3 Depreciagho fisica

0 cakulo da depreciagio lls-:a pode ser realizado de lorma analitica = por mewo de orgamento

imdvel na diclio de novo = ou por melo da aplicacio de coeliclenta
de deprecna;.'no qw im um conta a dade @ o ostado do conservagho, Esze coeficiente deve ser
aplcade sobre o valor deprecidvel,

8.3.1.4 Custo de reedigho da benleitoria

0 cuslo de reedicio da & o Rado da subimeho do custo de reproducho da parcela
relatrva & depreciagio

83.2 Método comparativo direto de custe
A utilizagho do métoda direto parn a avaliagdo de custos deve considernr uma amosta

compasta por imdveis de projetos semelhantes, a partic da qual sho elaborados modalos que sequem
o3 usuals do método direto de dados da mercado,

9 Especificagao das avaliagdes
9.1 Generalidades

911 A o de uma liagho estd rel da lanto com o empenho do engenheiro

de avahagtes, como com o mercado @ as mformagtes que possam ser dele exiraldas. O estabele.

cimento inicial pelo contratante do grau de lundamentagio desejado tem por objetivo a determina-
mas

o do ho no trabatho gar:mtla de alcance de graus n'kr\ra&hs
de Iundamenlncac Quanto a0 grou de precisd este Js das: carad

do mercado @ da amostra colelada o, por Isso. nio & passivel de fixacho a prion

© AT 01T Todos o8 deedon Mervadon 21
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Tabela 1 {continuagho)

Grau
ftem Descrigho
m n I
b} o valor estimada. b} o valor estimado
nao ultrapasse 15 % ndo ulimpasse
dao valor calcutado: 20 % do valor
na lmite da tronteir calculada no hmite
4 Extrapolagio Mo admitida amastral, paraa da fronterra amostral,
referda varkivel, em para as relerdas
madulo variveis, de persie
simuRansamente
@ em mddulo
Nivel do
significAncia a
[sormaldrio do
wvalor das duas
5 caudas) maxima 10% 20% 390 %
parm a repcho da
hpdtese nula da
cada regressor
{teste bicaudal)
Nivel da
signiicincia
midaimo admitida
para a repeiho da
6 hipdtese nula do e 2% 5%
modelo atrveds
doteste F de
Snedecor

2.2.1.1  Para atingir o Grau 11, s obrigaténas:
a)  apresentacio do budo na modalidade complela;
b

apresentacio da andlise do modelo no ludo de avalagho, com a venficagdo da coerénca do
comps da cho das emrelagha so mercado, bem como suas elastcwdades
em lomo do ponto de estimagia;

g} sdentificagho complela dos enderecos dos dados de mercada usados no modelo. bem coma das
fontes de inlormagio,

d) adogio da cstimativa de tendéncia central,

9212 E b da lacdes tazer austes prévios nos altdutos dos dadas de
mercado, sem pre]uim da gmu de fundamentacio, desde que devidamente justificados, em catos
semalhantes aos sequimntes:

n) comversiode valores a prazo em valores b vista, com laxas de desconto pratcadas no mercado
na data de relerdncia da ovabagaa,
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9.1.2 Todos os rabathos elaborados de acordo com as prescngoes desta Nonma serdo denominag-
dos laudos de avalagho. O grau de a0 atingido deve ser expletada no cofpo do kuda
Mos casos em que o graw minimo | ndo for atingudo, devemn sef indicados e ustdicados os dens das
Tabelas de especificagio que ndo ser £ 05 proced © cilculos na
e nificagio do valor.

9.1.3 O3 lavdos de uso restrfo, conlorme 103 da ABNT NBR 14653-1:2001, podem ser dispensa.
a3 de especdicacho. em comum acordo enlie a3 partes

9.2 Métodos comparativo direlo de dados de mercado e comparative direlo de custo

921 O grau de fundamentagho, no cato de ubilizagho de modelos de regressio knear, deve ser
determinado conforme a Tabela 1, observando o descriloem 9.1 e 9 2

Tabela 1 - Grau de fundamenlagho no caso de utill de modelos de reg S linear
Grau
Item D =
L n |
Camcterizagho Completa quania a Caompleta quanto is N y
1 o imdvel todas as WiogRG de il
avabando analisadas no modela paradigma
Quantidade
minima de dados G{k»nundck!n dket)ondokéo | Jkel)ondakeo
2 de mercado, numew de varni o e numero de vardiveis
utihzados
Apresentagio de
informagdes relatvas i
\pr ¥ v
Mentficagso | 2 m:":n::‘”‘ ® | informagdes refatias | de informagbes
3 dos dados de g ey atodos os dados e | relatvas aos dados @
mercada b PR i it
fola e caracteristcas
ks o b kreat na modelagem utdizadas no modelo
pela autor da laudo
Admitia para Admitida, desde que:
apenas uma vandvel,
desde que;
a) as mededas das a) as medsdas das
caracteristicas do caracleristicas do
4 E Mao imdwel imdvel avaliando nio
sejam supenores S€[am supenofes a
a 100 % do mte 100 % da mite
amastral superior, amestral superior.
nemonfenones 4 nem inferiores &
metads do kmde metade do limile
amaostralinfenor; amestral inferior;
22 © BT 2018 Teakon 08 dhimdcm reverymdon
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b} conwersao de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avahagio,

©) conversho de dreas roais de construgho em dreas equivalentes, desde que com base em coefi-
cientes publicados (por exemnplo, os da ABNT NBR 12721) ou inferidos no mercado;

) incorporacio da hivas ao aluguel, com a

Gha do prazo
203 de desconlo praticadas no mercado linanceiro.

te da contrato e 1a.

8213 E permitida a utibzagho de tratamento prévio dos pregos observados. limitada a um tnko
tator da b 9 o, desde que | 82142 sem prejuizo dos ajustes

etadas em 9.2 1.2 (por exermplo, aplicacio do lalor de lonle para a translormagia de pregos de olerta
para as condgoes de ransacia)

9214 F i ndo polacho de var que g L | a variagho
uoa puw: ® que nao karam g 4 ne mode ko, esp h quando ocarnpodoami!m ndo
e para as s 0 Arias na estimativa de valor

9215 O engenheiro de avaliaghes deve analizar o madelo, com a verificacho da coerdnaia da varia-
40 das vardveis em relagho ao mercado, bem coma o exame da suas elastcidades em torma do ponto
de estimacio

9.2.1.6 Parafins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagio, devem ser consi-
deradas os seguintes criténos;

a)  na Tabela 1, wentificam-se Inds campos (Graus 1L, H e 1) e seis dens;

b o atendimento a cada exigéncia do Graw | ferd um ponto; do Grau I, dois pontos; e do Graw 1,
trés pontos,

¢} o enquadramento global do lawda quanto & lundamentagdo deve considerar a soma de pontos
cbidos para o conjunto de flens, atendendo & Tabela 2.

92161 No caso de amostms homogénens 7/ serd ndotada a Tabela 1. com as sequintes
particulandades;

&) serdo admitidos os dens 3 e 4 apenas no Grau 111, de forma a ticar caracterizada a homogenekiade,

by serd alnbuido o Grau 1l parn 03 fens 5 e B, por ser nule o modela de regressao

Tabela 2 amento do laudo sequndo seu grau do Tundamentagio
ne caso de ulill de delos de reg linear
Graus m u 1
Pontas minimas 16 10 [
2.4, 5 a6 noGraulll 2, 4.5 e 6 no minima 1 o

lens cbrigatinos

© 08 demais no minima
no Grau Il

no Grau Il e o3 demous
mo minima no Grau |

minima no Grau |

9.22 O Gray de lund.

com o usa da

pot tatores deve estar conlorme a Tabela 3

71 Emcaso de dunoda sotve 0 homogeneidade da ma!ra esta pode ser analsada por meso da Disténca

e A, enire 03

24
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Para o atendsmento & Tabeka 3, cbservar 91 ¢ 9.2

Tabela 3 = Grau de lundamentagho no caso de utilizagio do tratamenlo por falores

Grau
ftem Descrigho
m n 1
" Complala quanto | Complela quanio aos
Garacterizaghio do 9 Adogha de
1 irridest meval atodos os latores | falores utiizados no stuaghio paradigma
o Ouantidade =
minina de dados
2 de mercado, 12 5 3
eletivamenta
wilizados
Apresentagho
da informagées "“’."'“““"""{ i
rela:ivns[u lodas as Ki.:m»nrw.:s;&ov :Ta:::g; alod -
caracteristicas dos infarmagdes ;
3 Identificagho dos Yo anal 2| relativiis oo s | 2 caracteristicas
dados de mercado dos dadas
com fcto e camcleristicas dos Siva o
caracteristicas dados analisadas panceine
e aos latores
autor do Laudo Hiades
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 0808125 050a2.00 0.40a 2500
o conjunto de fatores
"N hizagh e dak da, Sjuste dde 0802125,
pois @ Hvel que, com um nd menor de dados de mercado, & amostra seja menas heteroginea
92.2.1 Para atingir o Grau Il so obrigaldrias:

a) apresentacho do lauwdo na medalidade complela;

b)  identficach T Y das dados de b das fontes de ind b

&) wvalor final adolado coincidents com a estimativa portual de tendéncia central,

9222 Parafins de enquadramento global do laudo em graus de lundamentagho, devem ser consi-
derndos o5 sequintes crilénos:

a) naTabela 3, kentficam-se trdis carmpos (Graus 1L, || e I) & itens;
b} oatendimento a cada exigineia do Grau | lerd 1 ponto; do Grau I, 2 pontos; e do Grau |11, 3 pontos;
¢} o enguadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunio de

tens, atendendo & Tabela 4,

Para o alendimento a Tabela 4, chservar o descrdoem 9.1 e 9.2,

B AT 7011 - Tinkos o chreion temeradn.

A s e ETEePSEID Qurns em FATCD10 VY 35 00 de una aecd

931 Parm atingir o Grau [1l, & cbrigaldeia a ap

932 Pam hins de enquadramento global do laudo em graus de

rados 05 seguintes cntéros;

a}

b}

<)

25
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devemn ser ach

na Tabela 6, dentihcam-se trés campos (Graus B 1] e 1) e trés dens;

o atendimento a cada exgéneia do Grau | terd um ponto; do Grau I, dois pontos. @ do Grau Il

trits pontos,

o enquadmmento giobal do laudo deve considerar a soma de pontos oblidos para o conjunta de
tens, atendendo a Tabela 7

Tabela 7 -

da utilizagho do método da

do laudo seg)

seu grau de fundamentagio no caso

cho do custo da b

Graus

Pontas minimaos

7

5

3

Itens obgaténoes no grou

1, com os demais no

1 @ 2, na minime no

todas, na minima

correspondents minimo no Grau Il Graw 11 no Grou |
9.4 Método involutivo
Conforme Tabela 8.
Fara o atendimento 4 Tabela 8, cbeervar o descrilo em 9.1 a 9.4,
Tabela 8 - Grau de’ &0 no caso da fio do método
Grau
Hem o ica
m ] 1
Mivel e Aproveiamento.
1 detathamanta do J\me:m: m”’ :::' Estuda prehmnar GOUPICAD & USeS
projeto hipotética PO presumidos
Prego de venda | Mo minimo Grau Il de Grau | de
2 das unidades do [ a0 no ¢ no E:
projelo hipotétca | método comparntivo | mélodo comparative
Girau 1 de Grau Il de Grau | de
e Harsed 2o find p [
a a3 custos de no mdtoda da no matoda da no método da
produgao quantéicagio Junnidicago quantficag
o cuslo do custo o custlo
Fundameniadas com
4 Prazos dadas cbtidos hstificad ki
no morcado

CARNT 2011 Bk o deon semervadon
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Tabela 4= do laudo sequndo seu grau de fundamentagho
no caso de ulilizagio de tralamenio por lalores
Graus i n 1
Pontos minimos 10 [ 4
tens 2 e 4 no Graw I, Nens 2@ 4 no minima T
Hens obrgatdrios com o3 demais no minima | no Grau ll e os demais | o0 C ("'.‘:n i
s Grana 11 "G minime no Grau | arey

9.2.3 O Grau de precisdo deve estar contorme a Tabela 5

Tabela 5 - Grau de precisio nos casos de ulilizagdo de modelos.
de regressio linear ou do tralamento por falores

Descrigho Grau
'SCT|
m ] 1
do Jo de confianca de B0 % ;
£m loino da estimativa de lendéncia central 0% 540 % <N

HOTA
qUANTE & Precisio & &

com base ng &

9.3 Mélodo da quantificagio do custo

Quando a ampltude da intervale de confianga ultrapazsar 50 %, nio hi classficagbo do resultado
ficalr gnostico do mercads

Par o 4 Tabela 6, odescrioemS 1293
Tabela 6 - Grau do fundamentagio no caso da ulilizaglo do mélodo
da quantificagho do cuslo de benleitorlas
e o 3 Graus
i n I
Pela utilizagio
Pela Peta utiizagio de custo de custo unitdrio
Estimativa 3 tdro b pard basico para projeto
! do custo direlo ‘::u:"‘v::l; ne, projeto semelhante a0 | diferente do projelo
me i projeto padrio padrdo, com os
devidos ajusles
2 e Calkulado Justificado Arbitrado
Caeutada por
levantamento
do custo de
recuperacho do bem, | Cakulada por métodos
Depreciachio para deixi-lo no lécnicos consagrados,
a3 tisiea ealado de nove consklerando se idade, Arbitrada
i vida bl e estado de
G0
Casos de bens e
novos ou projelos
hipoténcos
26 ©AINT 2011 - Todon o8 deedon resryados
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% 14000 da una weriussa da FONZOMN LD,

Tabela 8 (continuagha)

Grau
Item Descrigh —
m n I
Fundamentadas com
5 Taxas dados oblides no Justhicadas Arbitradas
marcado
Dindmico com
G Madelo Dm"?oc:?': Hhoxs equagns Estitico
i predefinidas
Andhse setonal De estrutura, ’
7 & de j Da conjuntura s::'.‘m:’
mercada tendéncias e conduta !
] Cendnas Minimo da 3 2 1
. Sirulagdes com laghes com
Andlises de X ¥
9 senstulidade do UHICE0 m"}?m‘é:::’ Sem simulagho
el dc'b rrodala significativas
9.4.1  Para atingy o Grau [Il, ¢ cbrigaldra a ap 50 do laudo na moedalkdad
9.42  Para fins de enquadramento global do laudo em graus de tund, tagho, devem ser 3

rados os sequintes crilénos:

a

na Tabela 8, slantificam-se Irés campos (Geaus 1L, e 1) @ nove itens;

b o atendimento a cada exigéncia do Grau | terd um ponto: do Grau |l dois pontos: e do Grau I,

trds pontos,

L

de dens, alendenda i Tabela &

o enquadramento global do lawdo deve considerar a soma de pontos obtidos pam o conunto

Tabela 9= do laudo seq sou grau de fundamentagio
na caso da utilizagdo do mélodo Invelutive
Graus m ] |
Pantos minimas 22 13 9
Hens clrigatdnos no | 26,7 @ 8, comos demais | 26,7 e B, no minima | Todos, no minimo
grau correspendante na minimo no Grau || na Grau Il ro Grau |
9.5 Mélodo evolutive
Contorme a Tabela 10
Para o a Tabela 10, cb odescrdoem 91295,
28 SRAHT FENT | Riskin 00 it eramrvinkios
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Tabela 10 - Grau de ¢40 no caso da ullizagho do mélodo evoll
Grau
tem Descrigio
m n I
Gm“ m de c:mn I de {}raui A
Estimaivada | 1 6 ¢
3 vabor da terreno mélodocomlalw e "'é'mw ' oy mélodow
2k na irvolutive no involulive
Grau Il de Grau Il de Grau | de
e 5 A 3
2 dos custos da o métoda da o método da o método da
renily ¢ do quantheach R
custo da custo da custo
2 | raras infedoam f _—
comercializagho eabaiy
9.5.1  Para atingir o Grau lll, & obrigatdria a ap c40 do laudo na 1, completa,

9,52 Para fins de enquadramenio giobal do bwdo em graus de lundamenitagho, devem ser conside-
rdos 05 sequintes crilérios:

A} na Tabela 10, dentificam-se trés campos (Graus 1L, |l e 1) o trés lens,

b} o atendimento a cada exigincia do Grau | teri um ponto; do Grau I, deis pontos; & do Geau 11,
1rés pontos;

€] o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de ponlos obtides para o conjunto
de Rens, atendendo & Tabeda 11,

9521 Cuanda o terreno ou as b kol menos de 15 % do valor
total do imdvel, podem ser adotadas dois ponlos para este i!ervl. independentemente do grau atingido
ern sua avalacho

Tabela 11 - E d do laudo seu grau de fundamentacia
no caso da utilizagio do mélodo evolutivo

Graus n i 1
Ponlos minimos 8 5 a

ftens ebngatdrios na
grau cofrespondente

1e2 comodno
minkma no Grau 1l

1 2, naminimo
no Grau Il

Todos, no minimo
no Grau |

10 Apresentagio do laudo de avaliagio

10.1 Laudo de avaliagdo completo

O laudo de avaliagho complelo deve conler no minimo os sequintes fens:
a) dentficacho do sobcitante;

L R 29
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—  parcial aquela que atinge parte do imdvel.

11.1.1.2 Quanlo b duragho

—  lemporiria;

— permanents,

11.1.2 Critérios

Mas desapropriagies blnu as goes devemn ser realizad. & Utz a0 o Previs

tos nesta Norma € de avaliagdes deve L titulo de subsidio, © custo de reed-
o, o de teproducho o o valer de marcado.

Nas desapropriagbes parciais, o criéno bisico & o da diferenca enlre as avalagtes do imdvel crpnal
& tha imdre| mm:mescenr.a na mesma data de releréncia (criério “antes o depois”), Devem ser aprecia-

das Guanda ral , lais como alteragbes de lorma, use, acessibilkiade,

CCupaGao B aprovetamento,

Ne caso de benleiork devem ser verbas relativas ao custo de cbras de adap-
tlagdo do posshrel d B da por perda do luncionaldade e eventual hicro
ceszanle, no caso de ser pacessdria desocupacio lempordria para 8 execucho dos servicos

Seo h de ' dvel o
deve ser exphcitada o sou \mor apresentado om separado.

do imével, osta condicho

Mas o as i coes devem I a renda que sena auterkda pelo

imével, durante o peflcdo corespendenie, bem como eventuais perdas adicionais

11.2 Serviddes
11.2.1 Classificagio
11.2.1.1 Quanto i natureza, enlre outras;

—  admissimiva ou piblca, quando o Hutar da serviddo lor o Poder Publico ou seu prepasto, sem
que exista um imdvel servienda;

—  predal, quande a restiricho for imposta a um imdvel senvienie para uso e Wilkdade do imdvel
serienda.

11.2.1.2 Quanto & finalidade, entre oulras
—  passagem de pedastres e veiculos;

— gem de linhas de 0,

— passagem de lubulagdes

11:2.1.3 Cuanto aintervengao Hisca

— aparente, quands ha intervengho lisica;

— ndo aparente, quando ndo ha intervengio lisca

© ARNT 2011 B trs i ey @
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b} fnaldade do laude, quanda inlormadeo pela sobcitante;
€} objetivo da avalagia;
d) pressupostos, ressabas e latores bmitanles - alender a0 disposto em 72 da

ABNT NBR 1465312001,

e] wentficagho e camclerizagho do imdvel avaliando — alender ao disposto em 73 da
ABNT NBHA 14653-1:2001. no que couber;

n ico to tho = relatar 7.72 da ABNT NBR 14653-1.2001;

1 G0 dofs) e p
ABNT NBR 14653-1-2001:

} utilizadofs) - relatar conlorme Secho B da

h)  especficacho da avahacho - indicar a especificacho atingda, com relagio aos graus de
fundamentacao e ptecm conlorme Segdo 9 Quando solictado pelo contratante, deve ser
7 da pontuagio atingida;

i} planidha dos dados wlilkzados:

i} necaso de utilizagho do método comparative direto da dados de mercada, descrigho das vard-
veis do modelo, com a definicho do cnténoe de enquadramento de cada uma das camcteristicas
dos elomentos amostrais. A escala uillizada para definir as dderengas qualtativas deve ser espe-
cificada de modo o tund o cormelo dos de mercado,

k) tratamento dos dados e identdicacio do - Expl o3 cakulos of dos, o campo da
arbitng, se for o caso, e jstiicalvas para o resultado adotado Mo caso de utihzagio do método
comparative direto de dados de mercado, deve ser apresentado o grifico de pregos chaervados
versis valores estimados pekd modela, conforme 8.2.1.4.1;

1} resultada da avaliagho e sua data de referédncia;

pleta o dofs) profs {is) resp lis) pela avaliach
10.2 Laudo de avaliagdo simplificado

m} qualficacio kegal

O ludo de avaliagho simplficado deve atender na minimo, de forma resumeda. aos dens, 101 a)
até 101 h) e 101 k), dasta Parte 2

10.3 Anexos

Para a wentificagio do valor de rnercada pwem ser Inchuidos, de acordo com o grau de lundamenta-
G40, 03 seguUI anexos: araf da imdvel plantas, identd
90 dos dadas de mercada, meméria de cakeuto ou L dos prog Pt ac
uhikzados

11 Procedimentos especificos
11.1 Desapropriagbes

11.1.1 Classificagio das desapropriagd

11.1.1.1 Quanto & extensio

— lotal pqueld que atinge o imdvel em sua ou cuo seja i dvel

30 © ABNT Z017 - Turdon o ieoiion wasvindon
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11.2.1.4 Quanto & duragho
- lerrporina,

—  perpétua,

11.2.2 Critérios

:1.2 210 mlol da mf:l-em.r.ac\o pela presenga de servekio catmsponde & perda do valor do imdvel

el irg por.
a}  dderenga enlre as avalagdes da mlmgmal & o imdvel sements na mesma data de relerén-
caa fCrdénn an!esedepoh ). com chode P Nans cormo ches
e uso, ccupagio, litade & ap
b} dderenca entre os valores p dos bl liquides relaives ao uso do
imdvel antes e depois da instituicho da servidho,
11.2.2.2 Prejuizos as ben! i ingidas pela laixa de servidido devern ser avaliados.

!1223 Perdas adcionais decomentes d-u insttuicio d:n servilia no imdvel. como a cessagio de
. divem ser i qu.

11.3 Glebas urbanizdveis

11.3.1 A avalugio das glebas urbanizidveis deve ser leita prel L coma o do mdtoda

comparatvo direlo de dados de mercado,

11.3.2 Guando for utiizads o métoda o, 5@ 03 seq

a) o viabsdidade legal da impl dap da solo as resligdes da
Let 6766 e das Lers E is o i tirve it musoenupacécdosdo com destaque
para os tros fisicos e exagulos pam o tais como o p

medxirna de dreas vendiveis, infra-estrutura minima, ledos canogdveis, dechives m.'unms ale;

by oag 3 da parcias, com lrenle para vias ou logradouros publicos
ofcus, desde que | vidveis @ icamerite L . com loteamento da drea
remanescenta;

¢} o eslado domenal e eventuais gravames sobre a gleba. tas como-a exsténca de direfos reais
op ¢ 1 dos pelo o

d} casoa gleba urbanizavel sej avaliada coma emp devem ser sequsdos os preceilos
da AHNT NER 146534,

2] guando houver dividas sobre a o da urt 4o da gleba, rec -8 venhoar
o seu vakor por men de seus Indos, tais como lecacdo. arendamento el

11.4 Avaliagdo de aluguéis

11.4.1 Por comparacho direta

10,411 Tratase da g I 1} em agbes o e

sionars, Para o sua upl:m;.:}o L] cxrgwdu a :,onhmmcnlo da chdos da miarcado referentes a locagdes de
imdveis semelhantes

a2 SOAINE 2011 Tobin e cherin e yvadins
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11.4.1.2 Expecial alengho deve ser dada qmmh tarem corrparados nh.ugud-s com dstinlos periodos
de reapiste oy estiguos do contrato, od o3

a) tornar o5 dados homogdneos, com o auxiio de modelos que levem em conta a peevisho

nflacionina,
by utdizar dethas ch e Ha com vand fque st as & ou o esld-
g da contrato
11.4.1.3 No caso de antecipagio de aluguéis, devern ser ads @03 aluguéis i acréscr
ke tantes, f quivak 20 pag pada.

11.4.2 Pela remuneragio do caplital

11.4.2.1 Nesta caso, o aluguel & delerminado em lungio do valor do imdvel, podendo ser emgpregada
em casos de imdvels isolados e alipicos, para os quais a utiizagho da comparagio dewla sefy
irmpratcivel

11.4.2.2 Sua utdizagho exige a inacho dalaxa da 40 e do valar da imdwvel

11.4.2.3 A taxa de remuneragao deve sef objelo de pesquisa especifica para cada caso, peis vara
para cada 1po de imdvel, localizagdo e, lambém, a0 longo do tempo, dependends da conjuntura
coondimicn

11.4.3 Reformas.

O custo de reformas que beneficiem o imdvel alugado pode ser amenizada em forma de desconlo
do atuguel, durante prazo compativel,

HOTA  Alegslagio ledaral relarenie a aluguds consta na Bdbograha, de [32] a [38)
11.5 Liquidagéo forgada :

Cuanda sclictado, além do valor de mercado, pode constar no laude de avaliagho o valor para lquida-
¢ho forgada, para uma certa data, adotando-se criténos acordados entre confratantes e contralados,

€ RENT 2010 - Tarkes 08 dewion tesmevadon a3

A e o aaas gemda e GUZT19 1S 2506 de e enchisen de L

ABNT NBR 14653-2:2011

Recomenda-se que as camcleristicas especificas do imdvel fando estejam
amaosten utizada em numero de dados de Jo.

b} atentar para o equilibng da amostra, com dadaos bem distribuides para cada varidvel na infervalo

amastral,

€] osenossho & com varkincka ¢ ou seja, 540 homocedisticas;

d) o5 ermos sh0 L com i o narmal;

€} o5 erros sho ndo g o5, k510 &, sdo indep scb icao de |

1) h de liaghes deve se h parn que as varidveis importantes estejam
Inmtporadas na modalo - nchishe s d - & as nio
estejam presentes, B

g} emcaso de mrelacbu near elevada entre qualse i dha varnd d b
isto é, multi dade, deve-se i das camcterishcas 8 imdvel avnhandn
com o estndura de multicolineandade :niond.m wedada a utiizagho do modelo em caso de
incoerdno,

h}  nao devern podem comelagdes evidantes entre o ermo oeas depend da

modelo. ou sef, o grilico de residuos nio pode sugernr evidé de reqularidad
com respeito &3 varlkivers independanies;

oo pontos infh A ou ngh deles, devem ser F @ Sun relirda fhica

A2.1  Verilicagio dos pressupostos do modelo
A21.1  Linearidade

e S0 que sep grifico da varidvel dependants
em relagho a cada vandvel Lndepondeme. em ascala ormal Ista pode orientar o avaliador na trans:
farmacio a adotar, Existem forrmas estalisticas de se buscar a transtormacio mais adequada, como,
o exermgho, 0% procedimentos de Box e Cox,

As transtormagdes ulilizadas para knearizar o modelo devemn, lanto quanto possivel, reflote o compar-
tamento do mercada, com p fncia pelas phes mais simples de vandveis. que resufiem
em modeka satistaldno.

Apds as woes realizadas, se houver, at dade do modelo, pela construgio
de grilicos dos valeres observados para a varidvel dependente versus coda vandvel independente,
com as respectivas Imnslormagoes

A212 Normalidade

Averficasho da notmalidade pode ser realizada, enlre outras, por uma das sequintes lonmas

a)  pelo exame de 103 resid
sua borma guarda semeihanca com a da curva norral

. com o objotive de venficar se

Bl Paca ustdicar o valor escolhedo dentro da campo de arbdng; o engenteirs de mwahaghes pode uthzar um

mcdaks ayndiar cem a teintrodec 3o de vardves recusadag noleste da hipdteze nula

COAINT 2011 Torkos o thee fim veservadon a5

s
z
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Anexo A
(narmativo)

Procedimenlos para a ulilizagao de modelos de regressio linear

A1 Introdugdo

A1 Atécnica mals utiizada quando se deseja estudar o compenamenta de uma vandvel depen-
dente em relagho a outras que sio responsiavers pela vanabifidade cbservada nos pregos @ a andlise
da regressao

A2 No modelo knear para representar o mercado, o varcivel dependente & expressa por uma
tm-tmac«a linear das varniveis rmpﬂvjentes em escala orgnal cu translormadas, e respectvas

wos p pop da erro oriunda de

— eletos de nio eda ndo incluidas no modelo,

— rleigd f s da g va ou e mieddida,

—  varagées do comgs h como habilidades dr de G0, desepos, neces-
sidades, putstes, fades, dderencas de poder nquaslmo. diterengas culturais,
antre oulros

A3 Combase emuma amostra extraida d jo, o5 L s&0

por inferdnc estatistica

A4 Hamodel VR el e relativas 408 comp tos das

dependentes o ndcpqndmlu com basa na i que o h de kagbes tem

arespedo do quando serdo k ladas as hipd nuka e para cada pard

A.2 Pressuposios bdsicos

R . a idade, quanda se dukos o a ©5 SeUS

bésicos, apd a sequir, princip na que cmcemu .'. sua espedml;h wrnal:dnde

. ' T o, éncia de pon-
tos alipcos, com o objelivo de obler avaliagies ndo 1 ehnente: L] em ezpe-
cial as sequintes;

) pampvierami Ao, . Jo daddos ol (n) el

deve obedecer 305 seguintes :rulénos com respeito 8o nimero de varkiveis m«.-pem!cnles k)
nzdk+ 1)
paran<30,n23
para 30<n< 100 02 10%n
paman > 100, n, 2 10
ofde

n & o numero de dados de mesma . no caso de util da is di As
e variivers qualitativas expressas por cidigos alocndos o cddu;os ausiados;

a CABNT 2011 - T o8 drwibon iwrbervadion
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b} pel andhse do gritico de residuos padronizados versys valotes sjustados, que deve apresentar
pontos disposios aleatoriamente, com a grande maora suados no infervala | - 2,+ 2]

€} pela comparacho da freqiénca relatva dos ich nos nlervalos
def-te 1| [-1064+ 164 |- 196+ 195) comnuwabdnﬂesdaulslrmw“wml
padrao nos mesmos intervalos, ou seja, 63 %, 50 % e 55 %

d} jpelo exame do grafico dos resk ok versus quantss da distnbuigho nor-
il p 1a, que deve se da bn:seln: do primeiro quadranie;

v} pelostestesde aderdncia nicy J . COMa, por plo, o qui-g L ode 7
Smarnow ajustado por Steph ® o di Jarque-B

A213 Homocedaslicidade
A verficagho da homocedasticikdade pode ser lella, entre cutras, por mela dos sequintes processos:

a)  andkse grifica dos reskducs versus valores ajustades, que devem apresentar pontos dispostos
aleatoriamente, sem nenhum padrio definida;

b} pelos testes de Park e de White,

A21.4  Verificagio da autocorrelagho

O exama da o deve ser | peko pré os el is. em
relagio nos valores ajustados e, 58 lor o caso, 4% variy Sepe i s

do problema

Sua verhcagio pode sef leta, entre cutros procedimentos, pt-h anifise ﬁc grifico dos residuos cote-
jrdos com os valores ajustados, que deve ap pontos disp sem nenhum
padeha detaido

A215 © ou multicoli idad

A2151  Uma forte dependénaa lnear enlre duas ou mais variveis mdeper\d«nlu prevoca
degennrigies no modelo o bmita a sua ull‘lznck Asvanancus das o m
ser Mo grandes ¢ acarrelar a o hips nula e a el de dveis |

A2152 Pam cao da deve:se, em primeiro lugar, analisar o matriz das
comelagdes, que espetha as dependincas ineares de pnmesa ordem enlfe as vardveis indepen-
dentes. com atencdo especul para resultados supenores a 0,80, Corm t.-:rrbem & possivel ocor-

rer mulicolneandade, mesmo quando a matriz de comelags b de valor baixe,
recomenda-se, lambém, verdicar o cortelacionamaento de :ada v.:u'udw:l com subconjunios di outras
viHves i _por meo da & pela andlise de vanincia por partes.
A2153 Pamtratar dados na pi o de multicok dade. ¢ ddvel que sejam
mediclas comrelivas, como a anfpiw:.&o da nw..tm ou adocao de ldcnicas edlalisticas mais avanga-
das, o exerplo do usa de regr i P 2

AZ2154 HMosca ﬂs om que o mdvel .'lv.'.\hnr\dn segue os padroes estruturnes do modelo, a exstén-
i o multe ilada pade ser neglig
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A21.6 Pontos influenclanies ou “oulliers™

A exrsténcia desses pontos atipicos pode ser verdicada pelo gralico dos residuos vorsus chada varidvel
independente, como também em relagho nos valores ajusiados, ou usando técnicas estatisticas
mars avangadat, como n estatistica de Cook ou a dstincia de Mahalanobis para delectar pontos
mtluenciantes

A3 Testes do significancia

A3 Onivel da signficincia miximo admitido nos demals teates estatisticos (aqueles nbho citados
ra Tabela 1) ndo deve ser superiora 10 %,

A32Z A significAncia de subcon] de pard
andlse da varidncia por partes.

Guanda p pode ser tesiada pela

A.33  Osniveis de significhncia utiizados nos testes citados em A3 seriig compativeis com a espa-
cificagho da avabiogho.

A4 Poderde explicagao

Em uma mesma amastra, a expheagho do modelo pode ser alerida pelo seu coelicients de deterrm-
nagho Devido ao fato do que este coeliciente sempre cresce com o aumento do nimero de vandveis
mdependentes ¢ nio leva em conta o nbmero de graus de perdidos a cada pard st
macdo, deve-se t de b

A5 Varidveis dicotdmicas

Toda vardvel que possa mulrir ‘apenas dols va‘oms deve ser tratada como vandvel dicoldmica,
vedada a F » Licho nessa

E usual a varidvel dicolbmaca assumir os valores 0 e 1.

A6 Cddigos alocados

Os erténos da 4o dos cddigos. devemn ser exp COm a ds b

o suficiente de cada cédigo adotado, de forma a permaic o clare enquadramento dos dados da mer-
cade e do imdvel avaliande e assequrar que todos os el de mesma ica estefam
agtupados no mesma ilem da escala

A escala serd por naturais em ordem crescente (1, 2, 3 ), em
tungiio da importincia das L fvels na lormagho do valor, com valor Inicial igual o 1,
Mo & necessdnia que a amastra contenha dados de mercada em cada uma das posicdes da escala
construida,

Recomenda-se a utiizacho prévia da andlize de agrupamento de dados para a construgio dos codi-
nos alocados

£ vedada a

polacho de variivet [por cadigos alocados,

© AT X111 - Tordon os deeeon resereds a7
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A101.2  Cuando lor adotado o valor arbdrado, o
simultaneamente {ver Figura A 2):

fo da valores admissivers deve estar imitado

a) ao intervalo em loma do valor arbdrado com amplitude igual & do intervalo de predicio ou ao
intervalo de confianga 19 de BO% para a estimaliva do lendéncia central,

b} nocampo de arbilno em oo da estmativa de tendéncia central

whsrenis Tk 4 0%

L de wbinn 1 1%

'
'
'
'
|
[
'

'
P
I
}
i
i
'
1
'
i

I
I
I

§

Figura A.2 - Valores admissivels quando flor o valor

A.10.2 No caso de uhlzagho do valor arbitrado, este lato deve ser clado @ ndo serd calculada
& probatslicdade assockda a0 intervalo.

10} O mlervalo de confianca serd widyads sa o chyetiva for eginmar o valas da mercads Se o objetve kot astimar
pregos, utdza:se o intervalo de predighe,

AT Y Fordon o dewilon s vacdon 39
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A7 Codigos ajustados

Admile-se que 03 céhnos sejam extraidas da amasta por meka de modelo de regressas com a uthza-
(a0 de varkdveis dicotdmicas, desde que haja pelo menos irés dados por caracteristica,

E vedada a polagio ou o potaciao de p por codgos

A.8 Diferentes agrupamentos

Ha caso de ullzagio no mesma modelo da reg de P doqua, merca-

dos, lecalizagho, usos elc). venficar a dés enite 0% agrp . enire as
das a p entre elas.

A9 Apresentagio do modelo

A vandvel dependente no modelo de regressio deve ser apresentada no laudo na forma ndo
transformada

A0 Awvaliagao inlervalar

A0 A avaliagho intervalar, prevista em 7.7.1 b) da ABNT NBR 14653-1:2001, tem coma objetivo
estabelecer, quando solicitado pelo contratante, um intervalo de valores admissiveis em tomo da
eshmativa de tendéncia central ou do valor arts rado;

A101.1 Quando tor adolada a estimativa de lendéncia central, o intervalo de valores admessbers
deve estar limitado ssmultaneamente (ver Figura A1)

a) oo ntervalo de prediciio ou ag intervalo de confianga da BO % pata a estimativa de tenddncia
central 8,

) oo campo de arbitrio

wakematies e ertinci canial

Figura A.1 - Valores admissiveis quandao for a de lendéncia central

RO | S—
1
RN SRR - = S
S e T R A

9)  Omervalo de conhanga serk utlzado se o cbjetivo for estimar o valor de mercado Se o abpivo for estimar
proges, utliza-se oantervalo de predsio

ful:} I RBNT F01 1 Toakirn on cwllin farsamriachon.
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Anexo B
{normativo)

Procedimentos para a utilizagdo de tratamento por fatores

B.1  Introdugio

Meste i dadkos, aph 0 Método C Dhreto de Dados de Mercado, é admitida
a prior o validade da existénca de relagbes lxas entre os alrbutos especificos e os respectivos
preqos

Devemn ser fatores de
cientifica, que reflitam, em termos
génca espacil ¢ lemparal.

oo cakculad il 82112pormlwolm
da. com

O3 latores de homogeneizagio nio podem ser uhﬁmdoa fora do campo de aplcacho para o gual

foram calculades, em relagho s eq vas do imdvel, 1pologia, regiio
o viliade lemporal do esludo que gerou os lalores
B.2 Recomendagdes quanto d amostra
R 50 Gue, No to por talores, a amosia seja composta por dades de mercado com

caraclerlsticas fiscas, socoecondmicas e de localizagho as mais semelhanies possiveis entre sie em

relagan ao imdvel avahando, de lonma a exigir apenas ped austes na G
B2.1  Aszim ¢ Lhvel que sejam dados da
a) com s P aos do imdvel avatando e do imdvel paradigma;

b} fque sepam contemporinecs. Nos casos de exame de dados nao conterrporinecs, ¢ desaconse-
thavel a atuahzagio de prego do mercado imobilinia através de indice econdmico, quando nia
howver parkdasde entre cles, devendo, neste caso, o preco sem1u-1!:zmb mediante consulta direla

alonte Quando a §0 na forme I 56 serd admitida a comegho
dos dados por indices e pesa no
B22 Paraa 0 deste dado de merc. b BEme:

Ihantes aqueles em que cada umdos hlores ety
ou a0 paradgma. estejam conlidos entre 050 2 0

a0, caloulados em felagho

B.2 Saneamento da amostra

Apds a homogeneizagho, devem ser utilizados criténos estatishcos consagrados de eliminacio de

dados disc . para o da amostra, (s dados discrepantes devem ser retiradas um
2 um, com inicio pela que estep mas distante da média. Adma a v e dascdos ant
mente relrados No processo
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B4 Erros de especilicagao

0 h de avaliagbes deve se empenhar para que as
a5 o as vandvels wrelevantes ndo estejam presenle no modela

estejam incorpora-

B.5 Fatores de homogeneizagao

Os fatores de (0 devern ap tar, para cada tpok
. P i

pectivos campoes de aplicagio, bem como a

. 05 seus critdnos de apuracho
regional &

B.57  Osfatores de homogenezagho n.‘m podem ser utdizados lor de sua tipologa, campo de apli-
cagho e at éncias reqional e lemp

B.5.2  Alonte dos latores uilizados na b qeneizacha deve sef exp trabatho avalaténo

B.6 Efcito de heterogenecizagio
Para a utihzagho deste rrammenlo é ieoememléve! que se;a evitado © uso de lalores que, aplicados

woladamente em relagho ao ol o 0% valores 15 Essa
recomendacio 5o ¢ vilida com a irmagao do eleflo de 10, apds a aplicaglo con-
junta dos latores.

B.7 Avaliagio intervalar

WMdizar o3 mesmos criténios de A,10,

TSN 1Y Todon oA dreos teservadis 4
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€.3.2  Incorporagao de eleilos de dependéncia espacial

€321 Cuando od uhdos da dependéncia espacial lu(nm inleridos pela semivariograma, podem
sEr d o5 peses @ uma A0 local cema, por
ucrmb © métoda da Krigagem 111

c322 Duandu o3 eleltos de dependéncia espacial lorem inferidos por lestes estatisticos, reco-

cla-se i no medelo ckissico de regressho, consderando-se og
-.-reuoz da autocorrelagho espackal nos ermos, através do Modelo de Erro Espacial, ou o5 eledos oca-
shonados pelas inferagdes entre os preqos, pelo Modelo de Detasagem Espacial.

A escolha do modelo a adatar - Modelo de Erro E ou Madels da D Espacial. pode ser
feda com a uliizagha dos crténos de informaghio da Akaike (AIC) e de Scwantz (5C) 19,

HOTA As ibliog para

g da dados por reg
Bhogratia, de [39) a [€3)

espacmal constam na

A podem ser am . G[1965) Les Varabies
HAegonaksées ef Leur Estimaton, Mazson, Para. Uma aphcagio pode ser encontrada em Dantas et al “Ava-
hagho de Cadades por Inferéncia Espacial” . Anas do XN Congresso Brasdeso de Engenhana de Avalagdes
o Peticuas, Fortaleza = CE

12] Detathes scbre esies testes ¢ coes desia

(2003) Modeles Espacian Ap 0 Mercado d

de Engenhana de Avakigdes o Pencus. Dela Harigonte - MG

podam ser ados em Dantas, ef af
da Aecde " Anas do XI Congresso Brasdewo

CARNT S011 Tirkn o et semvervaden 43
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Anexo C
(informativa)

Recomendagoes para tratamento de dados por regressao espacial

C.1  Introdugio

C.A.1 Aregressioespacial é atécnica Uhilizada quando se desefa explicar a varabiidade chservada
em uma delermnada varidvel dependente em relacio &s vandveis independentes, levando-se em

conla o poskia geogralica de cada uma das c08s € a3 suas influd sobre s vizinhos
C.1.2  Estaliécnica & rec quando lor a & de lagho espacial
entre os dados ob fos. O f i fem se I wspec il em avahagdes em
massa, plantas de valores genéricos, estudos do velocidades de vendas o de hats i
enire oulros.

C.2 Pressupostos bisicos

€21 Devem ser cbservados todos 03 pressupostos da regressio hinear clissica. expostos no
Anexo A

€22 Caso seja verificad. & 1 sl i da ¢ho ou

dependéncia espacial entre os uadus mcomend.n 58 promr os elellas de dependéncia espacial
a0 modelo claszca da regressio, com o ob!em de assegurar as estimativas caracteristicas de nio

C.3 Recomendagdos

€31 Di dstico da a ial

g L

O exame da autocorelagio es:w:lal dm e |
e ila espac i dos da modelo Sua v:fiaco(,ao pode ser feta:

a} pela andhse do grafico espacial dos residucs, que deve apresentar pontos com sinais dispersos
aleatoriaments, sem nenhum padido dehnido em termas de clusters ou agrupamentos;

b) pela andlise do semaanogmma, que ¢ um grifico da sempanincia yih) versus h,
onde
‘h) = (12n) Xz(x) - 2(x, + b))}, sendo n o nimero de pares de ponlos amostrals, com alri-

butos 2, separados por uma destincia h. Geral sho modelos ledncos o estes
pontos modelo eslénca, exp tal, inear ou i

¢) pela aplicacho dos testes de Moran |, LM (erro) ou LM (defasagem), pela definicho prévia
de uma malriz de pesos espaciais, conhecida como W, como, por exempla, de contiguidade ou
de distinca

a2 B ALNT 2011 Todon o (el feservadon

Argunt 30 Piasido gerana am 24010070 15 79 00 da ina wartied d EDISON FLORAWAL GLIASSH 1S 908 3380 3]

ABHT NBR 14653-2:2011

Anexo D
(infomativo)

Recomendagoes para a utilizagdo de andlise envoltdria
de dados (envoltdria sob dupla dtica) (EDO/DEA)

D1 Introdugio

D11 Aanakse envolidna de dados & uma lécnica consagrada para a avalingio de produtividade
@ ehcidneia, que se baseia em rmdebgemm!rmrm para a estimagio de uma fungho de produ-
o lormada pelas unidade mais kag),

DL A parter dos d.sdas :oluladm define-se o s3paco vn:hnsl de producho, deirrktado po!a
a 5 dos produtos. A ficid de cada uma das unidades ubsermda: @ d.emmnada pr_'l.'l
g hizada d beia, atrvés da solugao de problemas de programagho inear (PPL)

D112 Aandkse emﬂom de dados sob duph chica (EDO- D[A] exptncn as variagdes cbservadas
@M UM O mais ¥ da f P do outras varidveis exphcali-
was da lend

D113 No caso de ullizacho da lécnica para avalingées imobdidrias, na ohca do vendedor, os
nsumos £40 fepresentados pelas caracleristicas relevantes do imovel ¢ o produto, pelo seu prego.
N.'thcndoccqundcl nmuménmecommleos ch sUas

Através dos PPL, 5 osh qua A ervoldria da ehica do
vendedor, onda ocur:em 03 maiores preqos 2 G5 que cofrespondam é envoliong da dhea do compra-
dor. onde oCOmem 0s MENOes preqos.

D12 O emprego da andlise envoltdria de dados sob dupla dtica (EDO-DEA) ¢ especialmente util
parra 00 de avaliagdes quando o da amostra de dados de mercado aproxema-se da
Propna populagio de eventos, para delermenada hpo de imdvel, localizagdo o perioda de tempo.

O procedsmenta tarmbeém ¢ 01 nos casos de andlse de
vekcidade de vendas, andhise de custos de b0 de amp
entre oulros.

@ ehadnca de

M Masss,

D.2 Pressuposlos basicos

D21 Asvand depend devem ter a0 positiva cm'\ a vanavel dependente. Caso
1550 NAO oCOMa, devem ser 5 - das P . de lorma a akcan:
G0 esse pressuposto bdsco
D22 O numers maximo da o sl W) et na madeko: deve
obwrdocer 40 sequmie critdng.

kenid
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D.3 Recomendagoes

D0.3.1  Nocasode utdizacho de EDODEA em amostra com lamanho muito mlc-rmnodn populagho,

se verificar se a pontual dentro do e ¢ a B0 %
calculado com o usa de modelo da regressho knear
032 Hecomenda-se que, no caso de G0 de por ias ou codigos

alocados, haja pele menos Irés dados para a mesma mlaﬂerlsl-ca de cada varkivel

D313 A ||rpo|1r5ru:n de :ad.: uma das vanivels pode ser identdicada pelo exame dos respecavos
pesos. cakulados pelo de p ha linear (PPL) modelo dos mulplicadores,
em cada ohca

D34 Possiveis dados de mercado alipicos devem ser investigados e sua retaada da modela fica

dicionada b ap &0 de justif Deve-se garantr que um dado alipico pode 1ormar uma
efvolidna menos admunle [ mnss.n de dados. Nesse sentido, recomenda-se que pelo menos 20 %
das dados de mercado partengam a cada uma das envolidrias.

D35 Uma forte dependingia linear entre duas varkiveis independs poda § 1
whes no modelo EDODEA e mia a sua utitizagho.

D36 Pam +io da coknearxade, da-sa a analise da matnz de comelagdes, que
wspalha as dependéncias Eneares de primeim ordem entre as variiveis independentes, com atengho
especial para resultados superiores a 0,80

Para tratar dados na p e 1y ddvel que sejam didas core-
trvas, como a rm'plac.w da mslm a n]imw;ao a varidvel redundante ou o uso de componentes
principais

D.4  Estimativa pontual

D41 Atécnica do EDODEA d ina as ias bs do & da vended
para cada dado observado. A partir dessas distncias, estima-so o valor da waﬂuel dependenie (ash
matva pontual),

D42 A estimativa pontual do valor do imével, que 20 resultado da avaliagho, & caleu-
lada com a wlilizacho da curva de tenddncia central [CTCJEDO) pala dos emos,
o sequinte expressha

*‘" zlyy ‘?CJ ¥
onde

=3 anm - Zﬂc)ﬁm

e[
Efg e s

2 dac da menimizagho dog erros,

i’ & a estimativa pontual do valor do imdvel;

Yobn  #0 prege observado do dado de mercado |
S AINT 011 - Tkos o dherion hoservadin a5
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Anexo E
(infomativo)

R jagoes para tr

Y

to de dados por redes neurais artificiais

E.1 Introdugdo

E.aa As redes neurais arftdicias (FNA) s:ka et thados bs esuuluras
neuras bobdgcas o que podem, enlre cutras linabdades, ser utdizadas pam o ap

generalizacio. As RNA do tipo mﬂucalmdas perrnﬂeln cbler resposlas com modelos l.mamas o n4o
lineares o o seu na medida em que inlemgem com o meio
externo, quando se desejy es‘udnr o cmnporlamenlo de uma ou mals vardveis ndependentes em
relagha & outra vardivel depandente.

E.12  Hos modelos construidos com base nas HMA para representar o mercada, a var-wr.‘rdepcn

dente ¢ expressa em funglio das varive P , nas escalas orig ou

das respectivas esti dos pard P das de erro

E.13  Com bate em uma amostra extralda do dh, o3 pard, popul sho estima:

dos por ap : ep S0 As RNA sho F pos camandas de neurbnios
dos. Uma rtde P te um &nko na camada de sakda e de uma dnica camada

mtermedidria ¢, em geral, suliciente pam modelar o mercado imebilidno e ger. numa Unica salda,
urma fungho nio knear do tipo:

FALIRRS Em".[iwm -b.]—b‘|

wt i=1

pik) & ovaler estimada para o imdvel avalianda k.

by 4 atermo de polarzacso do neurdnio da camada de salda {bias)

[+ & o terme de pob e g tda carmusda i (bHas),

w representa os pesos da saida de cada G da camada i 4

w,  representa os pesos da entrada | conectado na saida do Fésimo neurdnio da camada
irtermediana;

£ representa os valores das vardvers mdependentes pam o imdvel avalando;
A ¢ alungho de ativagdo da comada de aaida;

4 & aluncho de pivagho da cimada intermedidria,

n & 0 nimens de 4 e indep
m ¢ o numero de da camada i
© AT 2611 | Lok o hawdom, pemeervindon 47
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¥e o valor do imével ok da para o dado de merciada |,
¥e & o valor domdvel projetado na ermvolténa do comprador parm o dado 8o mercmdo |
he # a distincia do dado de 14 Moda 3o comp
hy o chisth s do dado de (£ da deck
NOTA  As recemendagies b y TR de andlize de dadoa [ sob
dupla cha) (EDODEA) constam na Bubhoqra'w e [44] a |53]
a6 © MENT 2011 - Takos o0 dhruiion reservadon.
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E.2 Recomendagoes

B2 B fina d U e poda ou © logua adedq
da rede, o numero de neurdmcm o numero de camadas e o 1ipo de fungio de mwa@ao

E2.2 Recomenda.se cbservar, para as AINA, as presencoes contidas em A2 1, AB AT e AR,

E23  Para cada remamento da RNA encontramese, em geml. resultados distintos. Fecomenda:
s¢ 0 utlizogao de algortmos para minimizar o vandncia na saida da rede. 1ais como o algaritmo de
“baggng” ou o algortma mulliobyeive

E.3 Apresentagao do modelo

O medela de ANA pode ser apresentado no lavdo na lorma e estrutura exnmphl-cadas na Figura E 1,
com indicara das lungdes da alnvagd duranie o de

Camada intermedidna

Camarda de entrada

X

Legenda

Wi [pesos da entiada pars a camads nlermedidea) (n X m = 0 entradas por m neurdnios)
L e W Wi

wiy Wiy way Wi

Win Win Win Wi

w; [pesos da camada miermedadna para a camada da saida)

Wi Wit iy LIF) Win
Figura E.1 - Madelo de RNA com ¢30 das fungdes de ativach
o ] de

NOTA As recomendacdes bbliogrificas para o uidzagio de redes neuras andiciais consiam na Bblho
grafia, de {54] a {90]
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ANEXO 05
CREDENCIAMENTO / HABITALITAGAO - ART
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Rua XV de Novembro, 944 - cony 113 = Piracicaba-SP CEP 13,400,370 fone/fox: 19-34229811 e-mal: soparconsultiauol com.br

SOPARCONSULT Consultores Empresariats Lida
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SERVIGO PUBLICO FEDERAL
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 Lei 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 ndo se encontram em
débito com o CREA-SP. CERTIFICAMOS, mais, que a certiddo ndo concede a empresa o direito
de executar quaisquer servicos técnicos sem a participacdo real, efetiva e insofismavel dos
responsaveis técnicos abaixo citados, e que perderd a sua validade se ocorrer qualquer
modificagdo nos dados cadastrais nela contides, apos a data de sua expedicdo.

Razdo Social: SOPARCONSULT CONSULTORES EMPRESARIAIS LTDA
CNPJ: 03.244.123/0001-66
Endereco: Rua XV DE NOVEMBRO, 944 11° ANDAR, SALA 113

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

Capital Social: R§ *####rrtstirtittrtr+45.000,00 reais

Observacgdo:
Sem restrigdes

Objetivo Social:

Prestacdo de: a) Avaliagdo de bens maveis e imoveis, urbanos e rurais, comerciais, industriais, de
acordo com as normas e procedimentos da engenharia de avaliacdo, suportado por laudos técnicos;
b) Organizagdo do ativo imobilizado de empresas em geral - inventario fisico, emplacamento e
conciliacdo de bens; c¢) Servicos de consultoria e assessoria nas dreas de administracdo finangas 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.

Pagina: 1de 3

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870
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SERVICO PUBLICO FEDERAL
CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA
DO ESTADO DE SAO PAULO - CREA-SP

Continuacao da Certidao: Cl - 2030633/2019 Pagina 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 Resolugao 218, de 29 de junho de 1973, do CONFEA.

ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO
do art. 4 da Resolucao 325 de 27 de novembro de 1987 do CONFEA.

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

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

ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO
Do artigo 42, da Resolugdo 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

B S e e e e I T e R R S S S A S e S T S S S G T T S o S S S i T O O e S O S S i e S o S S T e S e S

Esta certiddo ndo quita nem invalida qualquer débito ou infracdo em nome da
empresa e/ou profissional(is), e perdera sua validade caso ocorram quaisquer
alteracoes em seus dados acima descritos.

A falsificacdo deste documento constitui-se em crime previsto no Cddigo Penal Brasileiro,
sujeitando o(a) autor(a) a competente acdo penal e/ou processo ético respectivo.
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A autenticidade desta certiddo devera ser verificada no site: www.creasp.orqg.br
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Situacdo cadastral extraida em 27/03/2019 13:13:02.
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Em caso de duvidas, consulte 0800171811, ou site www.creasp.org.br, link Atendimento/Fale Conosco, ou

ainda através da unidade UGI PIRACICABA, situada a 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

-». A & HH 2 = - -
3 ®, notacao de Responsabilidade Tecnica - ART ART de Obra ou Ser\”go
RapeRe Lei n? 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de S3o Paulo 28027230 190352402

b

1. Responsavel Técnico

LUCIO ANTONIO LEMES

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguranga 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. CPFICNPJ: 22.266.175/0001-88
Endereco:  Rua IDALINO CARVALHO K

Complemento: Bairro: PARQUE INDUSTRIAL

Cidade: Viana UF: ES CEP: 29136-519

Contrato: Celebrado em: 01/03/2019 Vinculada & Art n";

Valor: 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: 5P CEP: 13400-370

Data de Inicio: 01/03/2019

Previsdo de Término; 01/04/2019

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Qutro Cadigo:

CPFICNPJ:

WPLA19700627870

umero

22:15,sobon

as

4. Atividade Técnica

Quantidade Unidade
Consultoria

1 Avaliagao Edificagao 16,00000 unidade

Apds a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

Trata-se de elaboragdo de laudo de avaliagdo patrimonial

6. Declaragoes

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

do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019

é 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 c6digo 75C47DA4.



7. Entidatle de Classe

42 - PIRACICABA - ASS0CIAGAO DOS ENGENHEIROS E
ARQUITETOS DE PIRACICABA

8. Assinaturas

Declare serem verdadeiras as informagées 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. 15187

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

9. Informagdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
conslantes no rodapé-yersio do sistema, certificada pelo Nosso Nimero.

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

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

wwaw.creasp.org br

Tel. 080017 18 11 CREA-S

E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima [ty e

- —

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

Impresso em: 26/03/2019 13:27:25

WPLA19700627870
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é copia
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Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
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 Seguranga do Trabalho

Empresa Contratada: SOPARCONSULT CONSULTORES EMPRESARIAIS LTDA
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Resolugao n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

ART de Obra ou Servigo
28027230190352643

RNP: 2606698819

Registro: 5060345412-SP
Registro: 1068124-SP

2. Dados do Contrato
Contratante: FERTILIZANTES HERINGER S.A.
Endereco: Rua IDALINO CARVALHO
Complemento:
Cidade: Viana
Contrato:
Valor: R$ 3.000,00
Acdo Institucional:

Celebrado em: 01/03/2019

UF: ES
Vinculada a Art n®

CPFICNPJ: 22.266.175/0001-88
N*. 0

Bairro: PARQUE INDUSTRIAL

CEP: 29136-519

Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

— 3. Dados da Obra Servigo
Enderego: Rua XV DE NOVEMBRO

Complemento: SALA 113
Cidade: Piracicaba

Data de Inicio: 01/03/2019
Previsao de Término: 01/04/2019

Coordenadas Geograficas:

N®: 944
Bairro: CENTRO

UF: 8P CEP: 13400-370

Finalidade: Cadigo:
CPFI/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Consultoria
1 Avaliagdo Instalagoes Industriais e 16,00000 unidade

Mecanicas

Apos a conclusdo das alividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

Trata-se de elaboragdo de laudo de avaliagdo patrimonial.

6. Declaragdes

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

WPLA19700627870

Umero

22:15,sobon
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é copia
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7. Entidade de Classe

42 - PIRACICABA - ASSOCIAGAO DOS ENGENHEIROS E
ARQUITETOS DE PIRACICABA

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagdes acima

de de

Local data

PAULO HENRIQUE DE GODOY - CPF: 154.886.468-41

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

fls. 15189

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

9. Informagdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versio do sistema, certificada pelo Mosso Niimero.

- 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 objelivo de documentar o vinculo contratual.

vy creasp.org br
Tel: 0BOO 17 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

R o
._....,........_.:_....I

Valor ART R5 85,96 Registrada em: 25/03/2019
Impresso em: 26/03/2019 13:34:28

Valor Pago RS 85,96

Nosso Numero: 28027230190352643  Versdo do sistema

WPLA19700627870

Umero

22:15,sobon
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do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019

é copia

Este documento
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FERTILIZANTES
HERINGER

~

ANEXO I1.4
LAUDO DE AVALIACAO
UNIDADE RIO VERDE
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INDICE

01. Sinopse

02. Responsabilidade Técnica
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. ldentificacdo do Proprietario
04. Metodologia
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. Identificagcao dos imoveis

0

o))

. Vistoria e Caracterizagcao dos imoveis

07. Avaliacao dos Iméveis
o (Calculos das construgtes
e Inferéncia Estatistica
e Relatorio dos bens avaliados

08. Termo de Encerramento

Anexos:

1. Amostragem Fotografica

2. Titulos de propriedade

3. Plantas

4. Norma de avaliagdo da ABNT

5. Credenciamento / Habilitagao / ART

SOPARCONSULT Consultores Empresanats Lida
Rua XV de Novembro. 944 —conj 113 = Pimeteatan-SP CEP 13 400 370 fone/fux: [9-3422981 1 e-mml: soparconsultaual com br
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O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado por solicitagdo de FERTILIZANTES
HERINGER S.A. com objetivo de elaboragdo de Laudo de Avaliagdo Patrimonial, a
valor de mercado, dos bens moéveis e imoveis pertencentes ao seu ativo Imobilizado,
em conformidade com as normas 14.653-2, 14653-3 e 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,
levantamento de pregos e documentagao necessaria para elaboragdo deste.

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

UNIDADE DE RIO VERDE - RS

Valoresem Reais — R$

CONTA CONTABIL VALOR AVALIADO
Benfeitorias 1.355.452,80
Ferramentas 25.530,18
Informética 125.092,41
Laboratdrio 4.646,92

Magqs Operatrizes 525.000,00
Magqs/Equips Inds 8.103.949,00
Moveis / Utensilios 164.434,48
Periféricos 100.674,00
Prédios 22.936.549,94
Terrenos 10.427.200,00
Veiculos 82.800,00
TOTAL 43.851.329,72

02. RESPONSABILIDADE TECNICA

SOPARCONSULT Consultores Empresariais Lido

X

Rua XV de Novembro, 944 - conj 113 - Piracicaba-S1 CEP 13400370 fone/fax: 19-3422081 1 e=mail: soparconsultio uol.com br

N,

diligéncias e

ot

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870
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‘ SOPARCONSULT

2.1 Autoria do Laudo

SOPARCONSULT CONSULTORES EMPRESARIAIS LTDA

CNPJ - 03.244.123/0001-66
Inscricdo Municipal — 1410/99
CREA - 106812-4

CRA -E-11674

SEDE:

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

Fone / Fax: Oxx — 19 — 3422.9811

E-mail: soparconsult@uol.com.br

2.2 Da Documentagao

fls. 15195

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

SOPARCONSLUI
Rua XV de Nove

03. IDENTIFICAGAO DO PROPRIETARIO

\

FERTILIZANTES HERINGER S.A.
MATRIZ:

Rua Idalino Carvalho, s/n"
Parque Industrial

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870

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 c6digo 75C47D7.



Vi

@ soraRcONSULT

FERTILIZANTES HERINGER S.A.
UNIDADE AVALIADA: RIO VERDE - GO.

Rod. GO 174, Km 1,5 — Saida p/ Montividiu s/n"
Perimetro Urbano

CEP - 75.901-970

Rio Verde - GO

CNPJ = 22.266.175/0042-56

Fone : 64.3613.6400

SOPARCONSULT Consultores Empresariais Lida

Rua XV de Novembro, 944

conp 113 = Piracicaba-SP CEP 13 400.370 fone/fax: 19-34229811 e-mail: soparconsultfa uol.com.br
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04. METODOLOGIA UTILIZADA

4.1 - Metodologia para Avaliagdao de Maquinas, Equipamentos e Instalagées Industriais.

Utilizamos para o presente Laudo de Avaliagdo a norma NBR-14653-5 da ABNT. Esta norma
fixa diretrizes para avaliagao de Maquinas e Equipamentos e dos direitos sobre 0os mesmos.

Em sendo o objetivo deste trabalho a obtengao do valor dos bens, pelos métodos avaliatérios
conhecidos e reconhecidos pela Engenharia de Avaliagdo, o Método de Reposigdo é o que
conduz a resultados de melhor confiabilidade, obtendo-se o valor dos bens novos, iguais ou
similares, junto aos fabricantes ou usados, junto mercado especializado, contemplando-se o
estado de conservagao, manutengoes, depreciacao fisica e depreciagdo tecnoldgica.

Constatamos a existéncia fisica de cada bem avaliado, conferindo as informagées quanto ao
fabricante, marca, modelo e demais caracteristicas operacionais de cada bem, além do estado
de conservacgao para atribui¢ao de valor justo de mercado.

Os valores apresentados como custo atual de reposicdo dos bens avaliados foram
estabelecidos com base em catalogos, cotagées e ou lista de pregos solicitados, iguais ou
similares, para pagamento a vista, diretamente com os fabricantes, representantes ou
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 é o valor dos bens em uso como parte integrante de
uma empresa, levando-se em consideragdo a idade, condigées,
utilidade e mercado, mas sem considerar se os ganhos justificam um
investimento a este valor sobre os bens.”

Vilbrandt e Dryden, em seu classico livio “Chemical Engineering Plant Design”, 4° edicao
definem depreciagao como sendo:

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

1- Agdo quimica ou corrosao.
2- Agdo fisica:
2.1- Deterioragdo
2.2- Decrepitude
2.3- Abraséo
2.4- Desgaste normal
2.5- Manutengéo deferida ou reparos
3- Inadequacidade
4- Obsolescéncia..."”

Foram adotados para os estados de conservagao de cada bem, uma escala de 0 a 100% em
relagao 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 d
conservagao em que se encontram. 7

acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000339-55.2019.8.26.0428 e c6digo 75C47D7.
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Para apuracdao do estado de conservagdao dos bens, foram adotados o0s critérios
recomendados por profissional especializado e com conhecimento técnicos em sua area de
atuagao, com o respaldo da vistoria in-loco dos mesmos, estimando-se um valor de residuo ao
final de sua vida util remanescente.

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

4.2- Metodologia para Avaliagdo de Iméveis Urbanos.

Utilizamos para o presente Laudo de Avaliagdo de imoveis urbanos e benfeitorias a norma
NBR-16653-2 da ABNT e Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE. Estas normas
fixam diretrizes para avaliagao de imoveis urbanos, de seus frutos e dos direitos sobre o
mesmo.

O Grau de Fundamentacao foi obtido pela aplicagao do método comparativo de dados
do mercado com aplicagao de Inferéncia Estatistica, com uso demo software especializado
SISREG (Sistema de Regressd@o Linear) com elementos coletados junto ao mercado
imobiliario local no nivel de precisao Ill e fundamentagéo Il, que é aquela que se louva em
informacgées e na escolha dos elementos que contribuiram para a convicgdo do valor, os quais
estdo indicados de forma resumida porém atualizados, semelhantes, confidveis e
contemporaneos.

Para a avaliagao dos terrenos verificamos valores de venda de similares na regiao
circunvizinha, opiniao de precos e pesquisa efetuadas junto ao mercado imobiliario da regido,
para areas em oferta, e homogeneizadas para os mesmos padrges.

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

Para a avaliagao das edificagcoes e benfeitorias, consideramos o método de custo
determinando-se o custo de reprodugcdo ou de substituicdo de construgGes similares,
conforme projeto ou custos padrées oficiais com apuragdo de variaveis de acréscimos ou
decréscimos, além das respectivas depreciagoes, 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° 4.591 (Revista Construgao Mercado-SP)

Para avaliagao dos prédios com estrutura de madeira, foram cotados os fabricantes,
conforme projeto, e determinadas as depreciagdées de acordo com o estado de conservagao
constatado nas vistorias técnicas e vidas Uteis remanescentes.

Portanto, como o avaliador nada mais faz do que medir uma magnitude econémica, g
procurou meios para que inevitaveis erros estiverem dentro da tolerancia, atingindo deSse
modo o correto valor do mercado dos bens na data da avaliaggo.
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Os signatarios ndo assumem responsabilidade sobre matéria legal, fiscal ou
engenharia, incluidas e implicitas para os exercicios de suas fungbes, principalmente
estabelecidas por leis, codigos ou regulamentos proprios, tendo sido elaborado esta avaliagao
de acordo com as definigbes constantes na norma NBR-14653-2 da ABNT.

Também nao foram efetuadas investigagdes no que concerne a defeito de titulos,
hipotecas, superposi¢ao de divisao e outros por ndo integrarem ao objeto desta avaliagao.
4.3- Denominagédo do Valor Final

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

Nas normas para avaliagao de imoveis 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 enire as partes
desejosas, mas ndo obrigadas e transagdo, ambas perfeitamente
conhecedoras do imovel e do mercado e admitindo prazo razoavel

para se encontrarem”. /
)
J
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05 — IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS AVALIADOS

—— = —— - — -

5.1 - TERRENO
UNIDADE RIO VERDE - GO

fls. 15200

Terreno
IMOVEL Constituido por 1 terreno industrial
Rodovia GO 174, Km 1,5 — Saida p/ Montividiu s/n°
LOCALIZAGAO Perimetro Rural — Rio Verde - GO
AREA TOTAL 104.272,00 m?
Cadastro Prefeitura
TTULOSDE | Matricula n° 56.286 do 1° CRI Rio Verde - GO
&
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5.2 — CONSTRUGOES / BENFEITORIAS

Sobre o terreno estéo edificadas as instalagées do complexo industrial de
fabricagao / mistura da Unidade da Heringer Fertilizantes S.A. — Unidade de Rio
Verde — GO, com area total construida de 15.694,44 m>.

Polo de influencia:
Local onde suas caracteristicas influenciam os valores dos imoveis, em fungao da

proximidade com o elemento avaliando:
6._\ _

- Grupo Universal CSJ — Fabrica de Ragao
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6- VISTORIA E CARACTERIZAGCAO DOS IMOVEIS

6.1- BENFEITORIAS E INFRA ESTRUTURA

6.1.1 - Terraplanagem

Sobre o terreno foram executadas obras com movimento de terra para corte com
aterro leve.

6.1.2 - Cercas de divisa e Muros — total = 1.878,95 metros lineares

O terreno esta cercado em todo o seu perimetro com cercas do tipo alambrado com
postes de concreto pré-moldado instalado de 3,0m em 3,0m com uma extensdo de
1.621,68 metros lineares e altura de 2,00 m. A cerca tem base de viga baldrame de
protegao dos pés dos postes e para fixagao da parte de baixo do alambrado, incluindo
as divisoes internas de patio de caminhdes e setor de escritério e balangas.

A entrada da fabrica possui fechamento com portées metalicos de abrir, em estrutura
tubular atendendo a entrada e saida de caminhdes e portdo lateral para a area de
veiculos pequenos.

6.1.3 - Areas pavimentadas — total = 17.000,00 m?

As areas de circulagao de veiculos, patios de estacionamento, patios e entornos dos
armazens possuem piso de concreto sextavado e preparagao com camada de 50cm
de terra e sub-base de pedra brita graduada, sendo toda extensdo compactada.

As areas de entrada da portaria, entrada e saida das balangas, curva com rampa para
o local de descarga, rampas da area de descarga foram concretadas com 15 cm de
concreto armado, acima da sub-base.

6.1.4 -Pogo artesiano
Pogos semi-artesiano com 23 metros de profundidade e vazao de 1,00 m® por hora.

6.1.5 Base da Caixa D’agua
Caixa d’'agua com capacidade para 40.000 litros

6.1.6 Base do Tanque de Aditivo
Base do tanque de Aditivo, em concreto Armado e mureta de contengdo, bloco
revestimento, reboco e pintura latex, tanque de aditivo do tipo polimeros para
recobrimentos das misturas NPK-Fertilizantes, com capacidade 30.000 litros.

o

6.1.7 Base do Tanque de dleo Combustivel

SOPARCONSULT Consuliores Cmpresariais | da \
Rua XV de Novembro, 944 < cony 113« Piracicaba-SP CEP 13 400370 fone Tax; 1934220811 e-mail; soparconsul i uol.com,br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870

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 c6digo 75C47D7.



f

S

SOPARCONSULT

Vi

Base para tanque de Combustivel em concreto armado e mureta de contengéo, bloco
revestimento, reboco e pintura latex. Com tanque para abastecimento de pa
carregadeiras com tanque de 6leo com capacidade de 15.000I

6.1.8 Estrutura de isolamento e aterramento
Todas as areas possuem sistema de contra descargas atmosféricas.

6.1.9 Rede de captagdo de aguas Pluviais
As areas pavimentadas e de circulagao de veiculos possui sistema de captagao de
aguas de chuvas com tubulagéo e galerias para escoamento de aguas superficiais.

6.1.10 Rede de Reuso de Agua
Sistema de captacgao e reuso de agua para uso na lavagem de maquinas com 2 caixas
de 2.500 litros e 1 de 3.000 litros de armazenamento. 1 caixa de 5.000 litros de
armazenamento da separacao de agua/dleo.

6.1.11 Rede de Hidrantes
Rede de combate a incéndio composto por rede de hidrantes em todas as areas
industriais e de apoio conforme projeto apresentado.

6.1.12 - Bases das balang¢as rodoviarias

Base de concreto instalagao das 2 balangas rodoviarias, em concreto armado e bloc
estrutural, com 180,00 m?.

6.2 - CONSTRUCOES
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6.2.1 - Guarita — area construida = 6,33 m?

Padrao construtivo comercial baixo: com sanitario agregado, fundagé@o sapatas, bloco
estrutural, piso ceramico, estrutura concreto, fechamento alvenaria, esquadrias de
aluminio, cobertura telhas ceramicas, lluminagdo |ampadas Fluorescente, Instalagao
elétrica apropriadas de media tenséao, revestimento reboco massa grossa / azulejo area
molhada.

6.2.2 — Escritorio — area construida = 219,78 m?

Padrao construtivo comercial normal: com sanitarios e salas diversas, fundagao por
sapatas, bloco estrutural, piso ceramico, estrutura concreto, lluminagao lampadas
Fluorescente, Instalagdo elétrica apropriadas de média tensao, fechamento alvenaria,
cobertura telhas ceramicas / laje, revestimento reboco / Latex / azulejo areas molhadas.

6.2.3 — Refeitdrio, auditdrio e arquivo — area construida = 197,85 m?

Padrao construtivo comercial normal: com cozinha industrial, fundagao por sapatas, bloco
estrutural, piso ceramico, estrutura concreto, fechamento alvenaria, lluminagdo lampadas
Fluorescente, Instalagéo elétrica apropriadas de média tens@o, cobertura telhas
ceramicas / laje, revestimento reboco / Latex / azulejo areas molhadas.

6.2.4 — Vestiarios e estamparia — area construida = 557,41 m?

Padrdo construtivo comercial normal: estrutura colunas e vigas em pre-moldado fundagao
por sapatas, bloco estrutural, com sanitarios e chuveiros, piso ceramico, fechamento
alvenaria, cobertura telhas ceramicas /forro PVC, lluminagdo lampadas Fluorescente,
Instalagdo elétrica apropriadas de média tensao, revestimento reboco / Latex / azulejo
areas molhadas.

6.2.5 — Almoxarifado, Oficina e Seguranca do trabalho — area construida = 487,07 m?

Padrao construtivo comercial normal: estrutura colunas e vigas em pré-moldado fundagao
por sapatas, bloco estrutural, piso concreto/ceramico, fechamento alvenaria, lluminagao
lampadas Fluorescente, Instalacéo eletrica apropriadas de média tens&o cobertura telhas
fibrocimento, revestimento reboco / Latex.

6.2.6 — Sala Trafo - area construida = 6,90 m?

Padrao construtivo comercial normal: fundagdo por sapatas, vigas e colunas em concreto
armado, bloco estrutural, piso concreto, fechamento alvenaria, lluminagao lampadas
Fluorescente, Instalagdo elétrica apropriadas de média tensdo, cobertura telhas de
fibrocimento aparente, revestimento bloco aparente pintado Latex.

6.2.7 — Prédio de Reciclagem e Baias de Residuos - area construida = 99,20 m?

Padrao construtivo comercial baixo: fundagdo sapatas, bloco estrutural, piso ceramico,
estrutura concreto, fechamento alvenaria, cobertura telhas fibrocimento, Illuminagao
ldmpadas vapor metalico, Instalacao elétrica apropriadas de media tensao, revestiment
reboco massa grossa / azulejo area molhada. Pé direito de 3,00-4,50 m
& 77
d
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6.2.8 - Apoio Motoristas — area construida = 70,48 m?

Padrao construtivo comercial normal: fundag&o por sapatas, vigas e colunas em concreto
armado, bloco estrutural, piso concreto, fechamento alvenaria, lluminagdo lampadas
Fluorescente, Instalagdo elétrica apropriadas de média tenséo, cobertura telhas de
ceramica, revestimento azulejo areas molhadas/reboco, pintura externo e interno em
Latex.

6.2.9 — Descarga — area construida = 402,42 m?

Padrao construtivo industrial pesado — projeto Construtora Zortea / PH: FundagGes
profundas e blocos de concreto, estrutura e cobertura de concreto pré-moldado., telhas
fibrocimento e translucidas intercaladas, fechamento lateral painéis de concreto armado
aparentes e telhas de fibrocimento, lluminagdo lampadas de vapor metalico, Instalagdo
elétrica apropriadas de média tensao, piso concreto de alta resisténcia, pé direito 8,40
metros

6.2.10 — Fabrica — area construida = 7.212,82 m?

Padrao construtivo industrial pesado — projeto Construtora Zortea: Fundagées profundas e
blocos de concretos, estrutura e cobertura de concreto pré-moldado., telhas fibrocimento
e translicidas intercaladas, fechamento lateral em painéis de concreto armado
aparentes/telhas de fibrocimento, lluminacdo lampadas de vapor metdlico, Instalagdo
elétrica apropriadas de média tensdo, piso concreto de alta resisténcia, lanternin de
concreto armado cobertura das esteiras, transportadoras, pé direito 10,00 / 15,85 metros.

6.2.11 — Galpao do Maquinario 2 - area construida = 702,10 m?

Padréo construtivo industrial pesado — projeto Construtora Zortea / PH: Fundagdes
profundas e blocos de concreto, estrutura e cobertura de concreto pré-moldado, telhas
fibrocimento e translicidas intercaladas, fechamento lateral em telhas de fibrocimento,
lluminagdo lampadas de vapor metalico, Instalagao elétrica apropriadas de média tensao,
piso concreto de alta resisténcia, pé direito 8,40 metros

6.2.12 — Sala de compressores — area construida = 24,92 m?

Padrao construtivo comercial baixo: fundagao por sapatas, bloco estrutural, fechamento
alvenaria, cobertura laje, lluminagdo lampadas de vapor metalico, Instalagdo elétrica
apropriadas de media tensao, piso ceramico, revestimento bloco aparente pintado.

6.2.13 — Lavador e Abastecimento de maquinas — area construida = 24,53 m?

Padrao construtivo comercial baixo: estrutura metalica aparente, fundagdo por sapatas,
bloco estrutural, piso concreto com vala para troca de 6leo, caixa separadora de agua e
oleo, fechamento na base de bloco aparente pintado, cobertura telhas de fibrocimento.

6.2.14 — Galpao do maquinario 1 — area construida = 919,01 m?

Padrao construtivo industrial pesado — Fundagbes profundas e blocos de concreto
estrutura e cobertura de concreto pré-moldado/esteios de madeirg, telhas fibrocimento
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translucidas intercaladas, fechamento lateral tijolinho comumi/telhas de fibrocimento,
lluminagao lampadas de vapor metalico, Instalagéo elétrica apropriadas de média tensao,
piso concreto de alta resisténcia, pé direito 8,40 metros

6.2.15 — Galpao Armazéns 1, 2 e 3 — area construida = 4.517,34 m?

Padrao construtivo industrial pesado — projeto Construtora Zortea / PH: Fundagdes
profundas e blocos de concreto, estrutura e cobertura de concreto pré-moldado, telhas
fibrocimento e translacidas intercaladas, fechamento lateral tijolinho comum, lluminagao
lampadas de vapor metalico, Instalagdo elétrica apropriadas de baixa tensdo, piso
concreto de alta resisténcia, pé direito 7,00 metros

6.2.16 — Galpao das Baias de Varredura — area construida = 246,28 m?

Padré@o construtivo de esteios de madeira, fechamento de madeira, piso de concigto
armado, cobertura de telhas de fibrocimento aparentes, pe direito 4,50 m.
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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 “MAQUINARIOS",
identificados como sendo: M-1, M-2, M-3, M-4.

Cada “MAQUINARIO", corresponde & uma determinada producgao, diferenciando-se entre si
por capacidades e alguns equipamentos especificos agregados ou desagregados e
equipamentos periféricos como compressores, grupo geradores, casas de forca, etc.

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

Os conjuntos de “maquinarios” foram cotados junto aos fabricantes, conforme projeto,
obtendo-se os pregos do conjunto novo.

A depreciacao foi adotada considerando-se o histérico de vida util de cada equipamento, o
estado geral de conservagao observado no ato das vistorias técnicas (manutengao fisica) e/ou
depreciagdo 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 os seus aspectos mais relevantes de
funcionamento de acordo com as diretrizes da Norma NBR 14653-5 da Associagao 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 sao perfeitamente aceitos dentro dos critérios
estabelecidos pela engenharia de avaliagdes, visto a procedéncia ser diretamente do
fabricante.

Reconhecemos a aceitagdo dos equipamentos pelos valores avaliados, considerando suas
caracteristicas tecnoldgicas satisfatorias, e pelo fator conjuntural atual do mercado de
equipamentos, que atribuimos uma expectativa de liquidez de médio a longo prazo para
absorgao, validas para a data do Laudo. A
>
Os “maguinarios” estdo descritos e avaliados no RELATORIO DOS BENS AVALIADOS. /
A1 Ak
7 [ LT

)
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CAPACIDADE DOS EQUIPAMENTOS - UNIDADE RIO VERDE / GO

RIO VERDE Capacidade
MAQUINARIO 1 (SIT1) 100 TON/H
MAQUINARIO 2 ( MOEGUINHAS) 120TON/H
DESCARGA RODOVIARIA DO TOMBADOR 400TON/H
MAQUINARIO 3 (ESPECIAIS) 5 TON/H
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‘ SOPARCONSULT

08. AVALIACAO DOS IMOVEIS
8.1 - TERRENO
Tratamento Estatistico
Elementos da Planilha de Homogeneizagao
R$ 101,25
R$ 123,75
R$ 122,50

R$ 90,00
R$ 100,80

Ll ol o

media aritmética - R$ 107,66
Limite Superior (+30%) R$ 139,96
Limite inferior (-30%) R$ 75,36

(todos os elementos estdo adequados para a amostragem)

Desvio padrao R$ 14,83
T-Student

Limite superior — R$ 122,49
Limite inferior - R$ 92,83

Considerando os valores obtidos, o intervalo de Confianga, o nivel de precisdo,
a media aritmética saneada e a atual conjuntura do mercado imobiliario, verificamos
que o valor mais adequado ao imével &, portanto:

UNIDADE DE RIO VERDE - GO
R$ 100,00 por m2

Composicao do valor do terreno:

Area m2 R$ Unit RS Total

Matricula n® 56.286 do 1° CRI Rio Verde - GO |104.272,00| 100,00 |10.427.200,00

il
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PLANILHA DE HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

ELEMENTO
P TERRENO RIO VERDE - GO
LOCALIZACAO Heringer - RIO VERDE - GO
IMOVEL necociabo [ emorertA [] IFt=
AREA 4052,00 m2 [Fe=
E—— AVISTA [
A PRAZO

FRENTE =
iNDICE LOCAL fFt=
MELHORAMEN- A IFm=
TOS PUBLICOS
TOPOGRAFIA PLANA ( nivelada) JFtop=
SUPERFICIE SECA e

‘ Fa=
DATA jorerTA mar/19 I

Ft  =Fator de Fonte

Fg = Falor de Profundidade ou Fator de Gleba

Fr =Reducdo a Prego a Vista
Fk = Fator de Frente

Ftr = Fator de Transposigdo
Ftop = Falor de Topografia

Fs =Fator de Superficie

Fa = Fatorde Avaliagdo ou Corregdo Monetaria

FC = Fator de Corregdo ou Fator de Homogeneizagdo

fls. 15210
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PLANILHA DE HOMOGENEIZACAQC DE VALORES

SEMED IElemento comparativo 1
Nr. 01
FONTE Site ImovelWeb
CONTATO kSite ImovelWeb
IMOVEL necociabo [ EMOFErRTA [_x_| IH: 0,9|
AREA 300 m2 Fg= 08
VALOR 90,00 /M2 CONDICAO: X A VISTA Fr= 1
A PRAZO
FRENTE Fk= 1
iNDICE Ft= 1,0
LOCAL
MELHORAMEN- TODOS Fm= 1
TOS PUBLICOS
TOPOGRAFIA PLANA IFtop = 1
SUPERFICIE SECA fFs= 1
DATA OFERTA: PESQUISA: mar/19 Fa= 1
FATOR DE CORRECAQ = FATOR DO IMOVEL AVALIANDO
FATOR DO ELEMENTO COMPARATIVO
FC=FfxFgxFrxFkxFirx Fmx Ftopx Fs x Fa
Ff Fg Fr Fk Ftr Fm § Ftop Fs Fa Fc
09] 1.25 1 1 1 1 1 1 14 1.125
Valor/m2 x FC Valor Unitario Homogeneizado
90 x 1,13 101,25

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870

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 c6digo 75C47D7.
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ELEMENTO :

Elemento comparativo
Nr. 02
FONTE Site ImovelWeb
CONTATO Site ImovelWeb
IMOVEL necociabo  [__] emoFeErRTA [_x_| Ft= 0.9
AREA 500 m2 Fg= 0,8
VALOR 110,00 /M2 CONDICAC: X A VISTA Fr= 1

A PRAZO

FRENTE sem frente para rodovia Fk= 1
iNDICE Ftr= 1,0
LOCAL
MELHORAMEN- TODOS Fm= 1
TOS PUBLICOS
TOPOGRAFIA PLANA ¥Ftop = 1
ATUALIDADE IFs= 1
DATA OFERTA: PESQUISA: mar/19 IFa= 1

FATOR DE CORREQAO = FATOR DO IMOVEL AVALIANDO

FATOR DO ELEMENTO COMPARATIVO
FC =Ffx Fg x Fr x Fk x Ftr x Fm x Ftop x Fs x Fa
Ff Fg Fr Fk Ftr Fm § Ftop Fs Fa Fc
08§ 125 1 1 1 1 1 1,125
Valor/m2 x FC Valor Unitario Homogeneizado /
110 x 1,13 123,75
N

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870
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PLANILHA DE HOMOGENEIZACAO DE VALORES

ELEMENTO -

Elemento comparativo
Nr. 03
ENTE ISite ImovelWeb
it Site ImovelWeb
IMOVEL nEcociaDo [ EM OFERTA Ft= 09
AREA 300,00 M2 area edificanti 6000 m2 Fg= 1
VALOR 100,00 /Im2  CONDICAO: X AVISTA Fr= 1

A PRAZO

FRENTE Fk= 1
INDICE Fir= 0,80
LOCAL
MELHORAMEN- sem Fm= 1
TOS PUBLICOS
TOPOGRAFIA plana Ftop = 1
SUPERFICIE SECA Fs= 1
DATA OFERTA: PESQUISA: mar/19 IFa= 1

FATOR DE CORREGAO = FATOR DO IMOVEL AVALIANDO

FATOR DO ELEMENTO COMPARATIVO
FC=FixFgxFrxFkxFtrx Fmx Flopx Fs xFa
Ff Fg Fr Fk Fir Fm § Flop | Fs Fa Fc
0.9 1 1,25 1 1 1 0,14 1,225
Valor/m2 x FC Valor Unitaric Homogeneizado
/]
100,00 x 1,23 122,50 /

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870
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PLANILHA DE HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

ELEMENTO .

Elemento comparativo
Nr. 04
FONTE Site ImovelWeb
CONTATO Site ImovelWeb
IMOVEL necociaoo [ EM OFERTA IFt= 0.9
AREA 1600 m2 ng= 0.9
VALOR 90,00 /M2 CONDIGAO: X AVISTA IF= 1

A PRAZO

FRENTE Fk= 1
iNDICE Fir= 1,0
LOCAL
MELHORAMEN- sem fFm= 1
TOS PUBLICOS
TOPOGRAFIA PLANA Ftop = 1
SUPERFICIE SECA Fs= 1
DATA IOFERTA: PESQUISA: mar/19 Fa= 1

FATOR DE CORRECAQ = FATOR DO IMOVEL AVALIANDO

FATOR DO ELEMENTQ COMPARATIVO
FC=FfxFgxFrxFkxFirxFmxFlepxFsxFa
Ff Fg Fr Fk Fir Fm Ftop Fs Fa Fc
0,94 1.1111 1 1 1 1 1 1 1 1|
Valor/m2 x FC Valor Unitario Homogeneizado /
90 x 1 90,00

\ &/

.

/
LA

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870
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PLANILHA DE HOMOGENEIZACAO DE VALORES

ELEMENTO .

Elemenio comparativo
Nr. 05
FONTE Site ImovelWeb
CONTATO Site ImovelWeb
IMOVEL necociabo [ emorerTA [ x | Ft= 0.9
AREA 200 m2 fFo= 1.1
VALOR 99,00 /M2  CONDIGAO: X A VISTA kFr= 1

A PRAZO

FRENTE Fk= 1
INDICE Fir= 1,0]
LOCAL
MELHORAMEN- §Fm= 1
TOS PUBLICOS
TOPOGRAFIA PLANA {Ftop = 1
SUPERFICIE SECA iFs= 1
DATA IOFERTR PESQUISA: mar/19 Fa= 1

FATOR DE CORRECAO = FATOR DO IMOVEL AVALIANDO

FATOR DO ELEMENTO COMPARATIVO
FC=FfxFgxFrxFkxFirxFmxFlopxFsxFa
Ff Fg Fr Fk Fir Fm | Ftop Fs Fa Fc
0,9§ 0,9091 1 1 1 1 1 1 0,24 1,0182
Valor/m2 x FC Valor Unitario Homogeneizado
99 x 1,02 100,80

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870
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8.2 — CONSTRUCOES

SOPARCONSULT

Rua XV de Novembro, 944 = comy 113 = Pirmeicaba-SP CEP 13.400.370 fone/fax: 19-34229811 e-manl: soparcensultra@uol.com. br

SOPARCONSULT Consultores Empresanais Ltda
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08. AVALIACAO DOS IMOVEIS

8.1 - TERRENO
Valores resultantes da inferéncia estatistica:
e« Valormédioporm2 =R$ 94,22

e Valor minimo porm? =R$ 105,00
e Valor maximo por m*> =R$ 117,20

Considerando os valores obtidos, o intervalo de Confianga, o nivel de precisdo e
fundamentagao, o resultado da regresséo linear aplicada com utilizagdo da inferéncia
estatistica e a atual conjuntura do mercado imobiliario local, verificamos que o valor
mais adequado ao imével, dentro do intervalo de confianca é, portanto:

R$ 100,00 por m2

Composi¢ao do valor do terreno:

Area m2 R$ Unit R$ Total

Matricula n°® 56.286 do 1° CRI Rio Verde - GO |104.272,00| 100,00 |10.427.200/00

\ /!

SOPARCONSULT Consultores Empresariais Lidu
Rua XV de Novembro, 944 < conj 113 - Piracicaba-S1P CEP 134000370 fone/fax: 19-3422981 1 ¢-mail: soparconsultio uol com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870

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 c6digo 75C47D8.
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09. TERMO DE ENCERRAMENTO

Concluidos todos os procedimentos técnicos e normativos, admissiveis em
Engenharia de Avaliagdes, certificamos que o valor de mercado dos bens mdveis e
iméveis de propriedade da FERTILIZANTES HERINGER S.A — UNIDADE DE RIO
VERDE / GO. objeto deste Laudo, é de R$ 43.851.329,72 (Quarenta e trés milhdes,
oitocentos e cinquenta e um mil, trezentos e vinte e nove reais e setenta e dois
centavos), para a data base de 28/02/2019. Vai o presente Laudo impresso em 40
(Quarenta) folhas digitalizadas de um so6 lado, sendo esta datada e assinada, ficando
os signatarios a disposi¢ao para quaisquer esclarecimentos que se fizer necessario.

Possuindo ainda 05 anexos, que tem por objetivo confirmar e comprovar nossa
proposic¢ao.

Piracicaba, 30 de Marcgo e 2.019.

SOPARCONSULT C

Edison F. Guassi - diretor

SULTORES EMPRESARIAIS LTDA

Responsaveis Técnicos:

Dr. Paulo rique de Godoy

Eng® mecanico
CREA: 5060345 _

SOPARCONSLILT Consultores Empresariuis Lida
Rua XV de Novembro, 944 - conj 113 - Piracicaba-SPCEP 134000370 fone fan: 19-3422981 1 e-mail; soparconsultia uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870

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 c6digo 75C47D8.
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ANEXO 01
AMOSTRAGEM FOTOGRAFICA

Rua XV de Novembro, 944 —conj 113 - Piracicaba-SP CEP 13400 370 lone/fux: 19-34229811 e-mail: soparconsulii@uol com br

SOPARCONSULT
SOPARCONSULT Consultores Empresanais Lida

Vi
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FERTILIZANTES HERINGER S.A.

Unidade: RIO VERDE - GO
Terrenos / Prédios

as 22:15, sob o niimero WPLA19700627870

L

Paulo, protocolado em 28/11/2018

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 c6digo 75C47D8.

é.copia Gre-Ong INam-ass

Amostragem Fotografica

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

Este dbcumento
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mail: soparconsult@uol.com.b

R. XV de Novembro, 944 - 11° A - Sala 113 - CEP. 13.400-911 - Piracicaba SP. - Fone: (19) 3422

GO

RIO VERDE
Terrenos / Prédios

Unidade:
Amostragem Fotografica

FERTILIZANTES HERINGER S.A.

SOPARCONSULT

V.

Soparconsult Consultores Empresariais Ltda.




SOPARCONSULT

\/

FERTILIZANTES HERINGER S.A.

Unidade: RIO VERDE - GO
Maquinas / Equipamentos Industriais

Amostragem Fotografica \

Soparconsult Consultores Empresariais Ltda.
R. XV de Novembro, 944 - 11° A - Sala 113 - CEP. 13.400-911 - Piracicaba SP. - Fone: (19) 3422-9811 -
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KAHAN MANDEL e Tribunal de Justic:';l do Estado dé'ano Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15, sob o nimero WPLA19700627870

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 c6digo 75C47D8.
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FERTILIZANTES HERINGER S.A.
Unidade: RIO VERDE - GO
Periféricos

Soparconsult Consultores Empresariais Ltda.
R. XV de Novembro, 944 - 11° A - Sala 113 - CEP. 13.400-911 - Piracicaba SP. - Fone: (19) 3422-9811 -
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e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 aé_éizls , Sob 0 nimero WPLA19700627870

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 c6digo 75C47D8.

JULIO KAHAN M
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SOPARCONSULT

FERTILIZANTES HERINGER S.A.

Unidade: RIO VERDE - GO
Veiculos / Maquinas Operatrizes

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

MANDEL e Tribunal de Juética do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870

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 c6digo 75C47D8.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN
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?:,_?(E"CARTORlo DE REGISTRO GERAL DE IMOVEIS E ANEXOS DE RIO VERDE - GO At
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A\.r Universitana, n® 780 Jardim Presidente - CEP 75 908-435 - PABX. (64) 36026700 - e-mail_carorioxavier@carornofwxavier com br

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR

FRANKILIN WILSON XAVIER. Olheial
do Registro de Imoveis de Rio Verde.
IEstado de Goids. na forma da Lei. ele...

CERTIFICA. a requerimento verbal da parte interessada. por meio do protocolo n® 322.779. que a
presente ¢ reprodugio autentica da matricula n® 56.286. do Livro n” 2. foi extraida por meio reprogralico
nos termos do Art (190 §1% da lei 6.015/73 ¢ Art4l da Lei 8.935/94 ¢ estid conlorme o original:
IMOVEL: Rodovia GO 174 dentro do |'u:ri|m.lm urbano desta cidade: I‘R()l’l{lE'l'z"\RlA: Fertilizantes
Heringer S/A, empresa com a Matriz situada em Viana-ES.. na Avenida [dalino Carvalho. s/n”. Bairro
Areinha, CNPJ: 22.266.175/0001-88. Inscricio Estadual n® 32.3.0002794-6. com sede na Rod. GO 174.
Km 1.5, saida para Montividiu. Zona Rural em Rio Verde-GO. "Uma parte de terras. na Fazenda Lage.
dentro do perimetro urbano. denominada de parte "B". com a drea total unificada de 104.272.00 metros
quadrados. em terras de campos-cerrados. sem benfeitorias. sendo: 342.65 metros de frente para Rodovia
GO 174 + 19942 metros de frente com o Posto Recanto. 391,98 metros de Tundos com Joaquim Jesus
Leite. 25098 metros na Tateral direita com Joaquim Jesus Leite ¢ 97.55 metros na lateral esquerda com
Iistrada Municipal + 150.00 metros na lateral esquerda com o Posto Recanto. ou atuais confrontantes”.
REG. ANT: RIS/MI8A01. RO/M30.655. R/M.ITS63. RI/M.S3408 ¢ RIM.34.063. O relerido ¢
verdade ¢ dou [€. Rio Verde. 22 de junho de 201 1. O Olicial:(a)Pereira

Av./ML56.286. Procede-se a esta averbagiio. nos termos do requerimento de 14.06.2011 dirigido ao
titular deste cartorio. pela proprictiria desta. ja qualiticada: e devidamente representada. que apresentou:
memorial. planta ¢ o Deercto Municipal n* 1.238/2010 arquivados neste cartorio: para constar ue o
imovel objeto da presente matricula loi unificado. formando um dnico todo ¢ acima descerito, para sua
perfeita caracterizagdo. com base no art 234 da Lei 6015/73. O relerido ¢ verdade ¢ dou €. Rio Verde., 22
de junho de 2011, O Oficial:(a)Percira

Av.2/ML56.286. Procede-se o esta averbagdio. para constar que 20.000.00 metros quadrados de campos -

cerrados. encontram-se penhorados. em favor da Bayer Cropscience Ltda conforme R4/M.30.653. O
referido ¢ verdade ¢ dou 1€, Rio Verde, 22 de junho de 201 1. O Olicial:(a)Pereira

Av.3/MLS6.286. Procede-se a esta averbacdo. nos termos da Intimagio para Cancelamento de Registro de
Penhora de 23.08.2011. da 2* Vara Civel local. autos n® 1882, protocolo: 377284 - 16.2010.8.09.0137. da
2* Vara Civel local. de Carta Precatoria. devidamente assinado pela M. M®, Juiza D", Lidia de Assis ¢
Souza: para constar o cancelamento da penhora objeto do R4/M.30.633. constante do Av.2 desta. licando
o imavel em consequéncia livee de dnus. O referido ¢ verdade ¢ dou (€. Rio Verde. 01 de setembro de
2011, O Ofhcialia) Silva

R4/ML56.286. Nos termos do Contrato Particular de Alienagdo Fiduciaria em Garantia de Imovel ¢ Outras
Avengas de 14/05/2013: lirmado como devedor/fiduciante: Fertilizantes Heringer S.A. ja qualiticada ¢
legalmente representada:  como liduciaria: Pentigono S.A Distribuidora de Titulos ¢ Valores Mobilidrios.
institui¢do Manceira com sede na Avenida das Américas. n* 4,200, sala 314, bloco 4, Edilicio Buenos
Aires. na cidade do Rio de Janeiro. estado do Rio de Janeiro - Barra da Tijuca, CNPJ: 17.343.682/0001-
38. neste ato representada por Nilsimara Oliveira Kojo Ferreira, procuradora: Valor de Venda Forgada:
RS 11.966.860.00. Titlos Garantidos: RS 26.000.00 debéntures integrantes da 2 emissao de debéntures
da Fertilizantes Heringer S.AL Valor Principal Total: RS 260.000.00. na data de emissio. Data de
Emissao: 10 de maio d-.: 2013, Pagamento Final: 10 de novembro de 2016, Amortizagio: As debeéntures
serdo amortizadas em 3 parcelas anuais. iguais ¢ consceutivas a partic do 18 més. inclusive. contado da
data de emissio. Local de Pagamento: Os pagamentos a que lazem jus as debéntures serdio eletuados pela
Emissora na data de seu respectivo vencimento utilizando-se. conlorme o caso: (1) os procedimentos
adotados pela CETIP para as debéntures custodiadas eletronicamente Cetip21: ¢/ou (ii) por meio do
Banco Bradesco S.A: para as debéntures que nao estiverem custodiadas no Cetip21. Encragos: Os débitos
veneidos ¢ nito pagos serdo acrescidos juros de mora de 1% ao més. caleulados pro rata temporis. desde a
data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento. bem como multa ndo compensatoria de 2%
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sobre o valor devido. independentemente de aviso. notificagio ou interpelagdo judicial ou extrajudicial. além
das despesas incorridas para cobranga: Em garantia do cumprimento das obrigagdes o devedor ¢
interveniente alienaram fiduciariamente o imovel de sua propriedade ¢ constante desta. conforme preve o
et 9.5314/97. Demais condigoes sdo as constantes do contrato. as quais a este se integram. O referido ¢
verdade ¢ dou [E. Rio Verde. 13 de junho de 2013, Selo eletrdnico n®, 201306.060313040213 14041001 124,
O Oficial:(a) Silva

Av05/M.56.286. Procede-se a esta averbagio retificadora nos termos do art” 212 ¢ 213, 1 a da Lei n
6.015/73. para constar que sobre a drea de 03.00.00 hectares da matricula 28.401 possue averbagio da
Reserva Legal. conlorme AvOS/M.28.401. nos seguintes dizeres: Procede-se a esta averbagdo nos termos do
Termo de Responsabilidade de Reserva Leeal. de 07/10/99. firmada entre a proprictiria desta. Adubos
Moema Industria ¢ Coméreio Lida. ji qualificada e legalmente representada: ¢ o IBAMA. representante
local. para constar que em atendimento ao que determina a Lei n® 4.771/65 a drea de 0.60 hectares. nido
inferior 4 20% do imével objeto da presente matricula. lica gravada com a utilizagio limitada. a qual
compreende duas glebas. @ saber: Reserva Legal n® 01, com 0:3391 hectares. divisas: "Comega no marco
MP. cravado na divisa de José Sperotto. segue o rumo de 16°153'NIL com a distancia de 52,18 metros,
confrontando com Adubos Moema. do marco MP ao n® 01, secgue o rumo de 74°42'SEE com a distancia de
63.00 metros. confrontando com Adubos Moema. do marco 01 ao 020 segue o rumo de 16°153'SW. com a
distancia de 32.18 metros. confrontando com Adubos Moema do marco n® 02 ao n® 03. segue o rumo de
74°42'NW. com a distancia de 65.00 metros. confrontando com José Sperotto. do marco n® 03 ao MP. ponto
de partida”. Reserva Legal n® 02: com 0:2609 heetares. divisas: "Comega no marco MP, eravado na divisa de
José Sperotto. segue o rumo de 16°153'NE. com a distancia de 52.18 metros. confrontando com Adubos
Moema. do marco MP ao n® 01. segue o rumo de 74%42'SE com a distancia de 50,00 metros. confrontando
com Adubos Moema. do marco n® 01 ao n° 02 segue o rumo de 16°15'Sw. com a distancia de 32,18 metros.
confrontando com José¢ Sperotto. do marco n® 02 ao n® 03. segue o rumo de 74°42'SW. com a distancia de
50.00 metros confrontando com Jos¢ Sperotto. do marco 03 ao MP. ponto de partida”. Memorial ¢ planta
arquivados neste cartorio.. O relerido ¢ verdade ¢ dou [E Rio Verde. 16 de maio de 2014, O
Oficial:(a)Rodrigucs

Av.06/M.56286 - Protocolo n" 334.250 - Procede-se a esta averbag@o nos termos do recibo lumc.udn pelo
credor. para constar a baixa da hipoteea descrita no R.04: O referido ¢ verdade ¢ dou [E. Rio Verde. 30 de
novembro de 2016. O Olicial:

R7/M.56.286 - Protocolo n® 356.610 - Nos termos da Escritura Pablica de Abertura de Limite de Crédito.
Constluigio de Garantia lipoteciria ¢ Outras Avengas. de 07/08/2018. lavrada no Cartorio do 11" Tabelido
de Notas de Sio Paulo/SP. Lv® 3491, f1s 087: firmada como outorgante devedor: Fertilizantes Heringer S.A..
com sede no municipio de Viana/ES. na Rua Idalino Carvalho. s/n®. CEP: 29.136-900. CNPI:
22.266.175/0001-88. neste ato representada por seu Dirctor de Suprimentos ¢ Logistici. Pedro Augusto
Lombardi Ferreira. brasileiro. casado. engenheiro agronomo. CI/RG: 18.225,775-SSP/SP. CPF: (098.463.848-
23. residente ¢ domicilindo em Sio Paulo/SP. com endercgo comercial em Paulinia/SP. na Av. Irene
Karcher. n® 620. Bairro Betel. CEP: 13.148-906. ¢ por scu Dircetor Téenico, Ulisses Macestri Gongalves.
brasileiro. casado. engenheiro agronomo. CI/RG: 546.727-SSP/IES. CPF: 687.982.707-10. residente ¢
domiciliado em Sio Paulo/SP. com enderego comercial em Paulini/SP. na Av. Irene Karcher. n” 620, Bairro
Betel. CEP: 13.148-906: ¢ como outorgada credora: Uralkali Trading SIA (LATVIA). sociedade constituida
¢ existente de acordo com as leis da Republica da Letonia. com sede na Rua Krisjana Valdemara. n” 62.
Riga. LV-1013. Letonia. CNPJ: 23.685.231/0001-81, conforme atos constitutivos devidamente apostilado na
Letonia aos 07/07/2017. registrada sob n® 8973892, junto ao 3" Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos
de Sio Paulo/SP. neste ato representada por seu Procurador. Marcel Andres Cisneros Kotte, alemio. casado.
administrador, c¢édula de identidade para estrangeiro RNE n” G432733-W DPE. CPIF: 240.371.478-07.
residente ¢ domiciliado em Sdo Paulo/SP, com enderego u.um.rual na Av. Roque Petroni Junior. n® 830, 14°
andar, conjunto 144: considerando que as partes identificaram a neeessidade de desenvolver novas formas de
financiamento para viabilizar a manutengiio de seu relacionamento comercial. 1I8m. entre sk, justas ¢
contratadas. o seguinte: a Uralkali Trading SIA (LATVIA) concede  Fertilizantes Heringer S.A. um limite
dt. (.rtldiln rnmli\'o no \'ulur m;’l\'imn de lP‘é"i(ﬂl 000.000.00 (w%cnl:l milhﬁcq dc d{'ll:ll'ci amcriuunot;)

qualm mil reais). para que a Icrlll:mmc:. IIer:._:u . ..f\, .uiquu.i da l.rdlkall Ir.ldlng SI:\ (IJ\'VI:\}.
consistentes em fertilizantes quimicos cloreto de potassio. mediante a concessdo de prazo para pagamento: a
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aquisi¢ao de produtos da Uralkali Trading SIA (LATVIA) serd eletaada pela Fertilizantes [eringer S.A.
mediante negociagdes especificas, conforme pregos ¢ condigdes comerciais vigentes ¢ acordadas entre as
partes. a serem lormalizadas em contratos de compra ¢ venda ou através de pedidos especificos: o limite
de erédito ora concedido entrard em vigor apos registro. quando entlio premanecerd em vigor pelo prazo
de 03 (cinco) anos. podendo ser cancelado pela Uralkali Trading SIA (LATVIA) ou denunciado pela
Fertilizantes Heringer S.A antecipadamente. mediante simples aviso por escrito. de uma parte ou outra.
com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias: ocorrendo o cancelamento ou a dentneia do limite de
crédito previsto, os valores entdo em abertos deveriio ser pagos em seus respectivos vencimentos.
permanecendo a garantia em vigor até a ligudagio total desses debitos: a Fertilizantes Heringer S.A
compromete-se a pagiar os débitos que resultem de compras de produtos da Uralkali Trading SIA
(LATVIA), sob pena de sujeitar-se ao pagamento de juros de mora de 9% (nove por cento) ao ano desde a
data do vencimento até a data do efetivo pagamento. além dos custos relacionados as despesas legais ¢
honoririos de advogado no importe de 10% (dez por cento) do valor da divida atualizada, sem prejuizo do
direito da Uralkali Trading SIA (LATVIA) de considerar rescindido. de pleno direito. o presente eseritura,
A lalta de pagamento pela Fertilizantes Heringer S.AL na forma ¢ prazo previstos nesta escritura, de
qualquer valor devido. implicard na mora automatica. independentemente de qualquer prévio aviso.
notificagdo ou interpretagdo judicial ou extrajudicial. facultando-se & Uralkali Trading SIA (LATVIA) a
adogio de todas as medidas juridicas cabiveis: em garantia do cumprimento de todas as obrigagoes ora
assumidas pela Fertilizantes Heringer S.A ¢ em garantia do pronto pagamento de qualquer importancia
que resultar devida em razio do valor estipulado. seja a titulo de principal. multa. juros. ou outros
encargos. bem como custas ¢ despesas judiciais ou extrajudiciais. a Fertilizantes Heringer S.A da a
Uralkali Trading SIA (LATVIA). em primeira, tnica ¢ especial hipoteca. o imovel de sua propriedade ¢
constante desta: avaliado em R$31.150.000.00 (trinta ¢ um milhdes cento ¢ cinquenta mil reais). para os
fins previstos no artigo 1484 do Codigo Civil. tais valores serio considerados para eventuais
arrematagoes. adjudicagoes ¢ remigoes. dispensando-se posteriores avalingoes. sendo atualizado pela
variagdo positiva do 1GP-M/FGV: nio obstante, poderid a Uralkali Trading SIA (LATVIA). a qualquer
tempo ¢ no seu interesse. proceder A reavaliagdo dos imaveis. Integra a hipoteca ora constituida todas as
construgdes. instalagoes. benleitorias. inclusive maquinas ¢ equipamentos. ¢ acréscimos atualmente
existentes ou que no futuro venham a existir no imovel. Demais cliusulas ¢ condigoes sdio as constantes
da eseritura. as quais a este se integram. O referido ¢ verdade ¢ dou 1€, Rio Verde, 03 de setembro de
2018. O Olicial:

Av.08/ML56.286 - Protocolo n” 360,974 - Procede-se a esta averbagiio nos termos do requerimento de
13/11/2018. dirigido ao titular deste cartorio. pelo proprictirio desta. ja qualificado. que apresentou:
Certiddo da Prefeitura Municipal local de 22/11/2018. Certiddo Negativa Previdencidria n® 002842018-
888888710, ¢ Termo Habite-se n' 001863/2017: para constar a edificagdo de: "Uma Ldilicagiio composta
de paredes em alvenaria ¢ pilares de contreto armado, pegas em conereto pre-moldadas. cobertura com
madeiramento. vigas de concreto. telha Tbrocimento ¢ cerdmica. forro de laje, piso ceramico. portio ¢
portas metalicas ¢ de madeira. esquadrias em veneziana. bloco de concereto e tijolos de vedagiio. pranchoes
de fechamento em madeira. fundagdes com estacas ¢ sapatas. pintura interna ¢ externa: com a seguinte
divisdo 01 (uma) guarita. O (um) eseritorio. 01 (um) refettorio 01 (um) auditério 01 (um) arquivo. 01
(um) vestiano ¢ estamparta. 01 (uma) oficina, 01 (um) almoxarifado. 01 (uma) seguranga do trabalho. 01
(um) trafo. com sala de painel elétrico. 01 (uma) reciclagem ¢ baias de residuos. 01 (um) apoio a
motorista. 01 (uma) descarga. 01 (uma) fabrica. 01 (um) maquindrio 02, 01 (uma) sala de compressor. 01
(um) lavador ¢ abastecimento. 01 (um) maquindrio 01, 03 (tres) armazens, 01 (uma) baia de varredura:
com instalagdes completas: perlazendo a drea total construida de 15.694.44 metros quadrados™. O valor
venal da construgiio ¢ de: RS 13.804.717.806 (treze milhoes oitocentos ¢ quatro mil setecentos ¢ dezessele
reals ¢ oilenta e seis centavos). Insericao Imobiliaria n” 1.12.118.0100.12.25.001. O referido ¢ verdade ¢
dou [¢. Rio Verde. 06 de dezembro de 2018, O-Oficial:

AVI/NLS6.286 - Protocolo n" 301802 - Procede-se  a esta averbacdo nos termos da Escritura de
Retificagio ¢ Ratificagdo de 28/1172018. Taveada no 11® Tabelido de Notas de Sdo Paulo-SP. v 3520. {1s
333: lirmada entre as partes do R7 desta: para constar que o limite de erédito rotativo para que a Heringer
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adquira os produtos da Uralkali. consistentes em fertilizantes quimicos cloreto de potissio. mediante a
concessdo de prazo para pagamento. nos seguintes termos: US$ 60.000.000.00. correspondentes nessa data 1
RS 233.550.000.00. a serem reduzidos da seguinte forma de USS 60.000.000.00 para USS 54.000.000.00
partir de 30/10/2018: ¢. USS 34.000.000.00 para USS 40.000.000.00 a partir de 31/12/2018. O valor em reais
sempre serd o correspondente a conversio de dolares americanos para reais (P-TAX do Banco Central do
Brasil) na data da implementagiio do novo limite. Na data da implementacio da redugiio do limite de erédito
rotativo nos termos ora estabelecidos. a Heringer deverd pagar os valores até entiio devidos que superem o
alor do novo limite até a data de inicio de sua vigéneia. sob pena de vencimento antecipado de toda a divida
alé entdo existente entre as partes conforme. dentre outros instrumentos. o Instrumento Particular de
Transacdo ¢ outras avengas (titulo exceutivo extrajudicial) lirmado entre as partes em 27/09/2018. titulo este
que a Heringer ratilica como sendo liquido. certo e exigivel nos termos da legislagiio brasileira. para os [ins
previstos no artigo 784, inciso 11l do Cadigo de Processo Civil. Para que ndio estem duvidas, as partes
reconhecem que a Uralkali ndio estard obrigada a realizar qualquer fornecimento de produtos a Heringer caso
os novos pedidos superem o montante nio utilizado do limite de crédito rotativo vigente a época do pedido.
Que. retificada ¢ aditada neste ponto. fica a hipoteca ratificada ¢ mantida em todas as demais clausulas,
condigdes ¢ especificagdes 1 contidas. O referido ¢ verdade ¢ dou (€. Rio Verde. 20 de dezembro de 2018. O
Oficial:

LEra somente o que me pediram para certificar ¢ me reporto. Eu. Oficial que digitei. conteri. dou ¢ e assino.

O referido ¢ verdade
Rio Verde/GO | 23 de janciro de 2019

> Thais Rodrigues Olveira
(Oﬁciiﬁ R L

Emol. RS 5745, Fundesp RS 5,74, Tx. Jud.RS 13,13, FUNESP RS 4.57. ESTADO RS 1.71, FESEMPS RS
232 FUNEMP RS L71. FUNCOMP RS 1.71. FEPADSAI RS 1.16, FUNPROGI RS 1.16. FUNDEPIEEG RS
1.16. ISSQN RS 2.86. FUNDAF RS 1.16

Soma RS 95.84

Selo Utilizado: Selo:201901.06051810041047106401570: Sclo:201901.06031811070856 106509040 A
06051811070856106509045: Selo:201901.06051611290916106608783.
Consulte este selo em: http//extrajudicial.tjgo.jus.br/selo

I:sta certiddo possui validade de 30 (trinta) dias. a contar de sua emissio.

Pagina 04

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIO KAHAN MANDEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 22:15 , sob o nimero WPLA19700627870

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 c6digo 75C47D8.



'8A/1DS/ 06Ipod 8 8210°92'8'6T0Z'SS-6EE000T 0SS2204d 0 dwloUl ‘Op oluswndogeIdualauoDIuge/fd/eubipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 J1Jdju0d eled
0/8/2900/6TV1d/M 0JaWNU 0 gos ‘' GT:ZZ Sk 6T0Z/TT/8Z Wa ope|odoloid ‘ojned 0eS ap 0peIS3 op INSNC 8p [eungul 8 TIANVIN NYHYM OINNc Jod swswienbip opeuisse ‘[euifLio op eidgd § ojuswnoop 81sg

fls. 15245

ANEXO 03

PLANTA /CROQUI

mpresariais Ltda
Rua XV de Novembro, 944 — cony 113 = Prmcicaba-SP CEP 13,400,370 fone/fax: 19-34229811 e-mail: soparconsult@uol.com. br

SOPARCONSULT

SOPARCONSULT Consultores |
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d)  basic methodology,
#) specification of appraisats;
f}  bass requirements of apprarsal reporfa

This part of ABNT NBR 14653 aums fo detad the general procedures of ABNT NBR 146531, regarding
the evitlualion of urban properties, including urbanized tracts, standardized woils and urban servifudes.
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Prefdcio

a Assncuqao Brasdeira de Normas Técnicas (ABNT) ¢ o Foro Nacional da Normabkzagdo. As Normas
L CUja o Gcko é de dos Comitds Brasil {ABNT/CB), dos Organismos
de Normalizacho Setonal (ABNT/ONS) e das Comissdes de Estuda Especiais (ABNT/CEE), sha
elaboradas por Comessées da Estudo (CE). formadas por mpmscnhrlos 903 setores emvohados,
delas lazendo parte. f ack @ neulros X Aros @ outros)

Os Docurmentes Técnicos ABNT sio elaborados contorme as regeas da Diretiva ABNT, Parte 2

A Associagho Brasilesrn de Normas Técnicas (ABNT) chama alencio pam a possibalidade de que
r.lk;uns dos elementos deste documento podem ser objeto de diredto de patente. A ABNT nia deve ser
1 pela identificacio de g diredos de

A ABNT NBR 14653-2 loi no Comaé B iro da C: g0 Chl (ABNTICB-02), pela
Comessio de Estudo de Avalingio na Construgho Chvil (CE-02:134.02). O seu 1° Projeto circulou
em Consulta Nacional conforme Edital n* 08, de 18.08 2009 a 16.10.2009, com o numero de Pro-
jeto ABNT NER 14653-2, O seu 2% Projeto circulou em Consulta Nacional conlorme Edital n® 07,
da 02 07 2010 a 30 08 2010, com .o numero de 2* Projelo ABNT NBR 146532

Esta segunda edicio cancela e substitui a edicho anterior (ABNT NER 14653-2:2004), a qual foi tec-
nicamente revisada

A ABNT NBR 14853, sob o titulo geral "Avaliagio de bens”, tem pi Ao d ter as seq panes:
— Parte 1: Procedimenios gerals;

— Parte 2; Imévers utbanos;

— Parte 3: imdneis ruras,

— Pane 4; Empreendimentos;

— Parte 5: Maquinas, equip [ bes o bens i em geral;

— Parte 6 Avaliagho de bens;
— Parte 7: Bens de imdnics histéncos o anist

O Escopo desta Norma Brasileira em inglds & o sequinte:

Scope

This part of ABNT NBR 14653 specifies procedures for the appraisal process of urban property on the
following aspects:

a)  ypology of urban property;
b} lerminology, definitions, symbols and abbreviations;

c) basic actvifies of the appraisal process,

wi O ADHT 2001 Foxdon o i twsoryadn.
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Introdugao
Esia parte da ABNT NER 14653 4 de uso obng em quaiq d ¢ho escrda sobre avala-

ho de imdveis urbanos e visa o5 tos @ proc gerais especi-
cadaos nn ABNT NBR 146531 para os servigos técnicos de avaliagho de iméveis urbanos

esta Norma, s3o utilizadas as formas verbais em conformadade corn a Ducrms ABNT, Parte 2
A borrm werbal “deve” ¢ utilizada para indscar os a seremseg o As lormas
verbais hen que”, “érec dirvel, * rec e da-se” who utilzadas para indi-
car que, entre virias i uma & mais aprop SN COM 550 excluir oulras, ou que um
cefo modo de pm:odar & preferivel, mas ndo necessaramente exigivel
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