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TRANSPORTADORA

TEGON
VALENTI «

ENGP® CIVIL. MOISES DALLA COSTA
CREA/RS 155.401

Laudo de Avaliacao

Transportadora Tegon Valenti SA
CNPJ:87.550.281/0001-34

CNPJ: 87.550.281/0032-30

(Em recuperacgao Judicial)
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Solicitante: Transportadora Tegon Valenti S/A
Objetivo : Apurar valor Patrimonial
Conceituacdao /Metodologia: Documentacio/Vistoria/Pesquisa

01)Historico:

No periodo de 15 de agosto até29 de setembro de
2013 ,realizaram-se exames de avaliagbes de bens moveis e
imdveis pertencentes & Transportadora Tegon Valenti SA,
conforme relatadas nos tépicos subsequentes.

02)Objetivo dos exames:

As anadlises e exames tem como principal foco certificar e
determinar os valores justos dos bens moéveis (veiculos)
(implementos) ,e dos bens iméveis, para determinar e atribuir
valores na execucdo do Plano de Recuperacdao Judicial da
Transportadora Tegon Valenti SA,

03)Procedimentos Técnicos:
As analises e levantamentos técnicos foram baseados através
de interpretacdes e procedimentos de:

>Cotejamento das informagdes expressas no Laudo de
Avaliacdo e vistoria de Imédveis no Bairro Sao Francisco,
cidade de Bento Gongalves-RS ,da JC Pompermayer Engenharia
e avaliagdes ,cujo documento (doc 10)faz parte da inicial ,como
anexo, do Pedido de Recuperacdo da Transportadora Tegon
Valenti SA,

>Dos bens moéveis, veiculos automotores, para determinacao dos
valores justos atribuidos foi efetuada pesquisa de mercado junto
a concessionarias destes tipos de bens, e pela tabela FIPE, que
serve ,como base, também, para pagamento do IMPOSTO
ANUAL, e tarifas de Seguro, através do numero da RENAVAM de
cada veiculo obtivemos os valores.

Entretanto, face mercado de COMPRA/VENDA estagnado, e as
altas taxas de juros praticadas ,no caso de financiamento, as
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negociagdes ,entre compraddres e vendedores, giram num
patamar médio de 83 ./. da Tabela FIPE.

>Dos bens moveis, implementos rodoviarios, CARRETAS semi-
reboque Furgéo ,Syder ou tanque, para determinac¢ao dos valores
justos atribuidos , foi efetuada a pesquisa de mercado junto a
garagistas, revendas no RGS, bem como consulta através do
Tipo, modelo, ano, quantidade de eixos, pela da Tabela
referencial MOLICAR.

Considerando atual situacdo econdmica, juros para aquisi¢do de
bens, restricio de crédito das instituigdes financeiras, as
negociagdes ,entre compradores e vendedores, para estes
implementos, em média giram em torno de um indice 95./.da
Tabela MOLICAR.

Durante os levantamentos, observou-se também , de que a
carreta (semi- reboque) com uma cubicagem acima de
95m3(metros clbicos) e / ou um comprimento acima de 14,50'mts
.tem maior facilidade de negociagao.

>Dos bens IMOVEIS : O trabalho foi elaborado baseado na NB
5676/90 - ABNT no que se refere aos imoéveis do Bairro
Sido Francisco, em Bento Gongalves/RS, com precisao,
confiabilidade, confrontagdes, topografia,

junto com a documentacéo fornecida e o tratamento do método
comparativo com dados do Mercado, com objetivo principal
estabelecer o valor de mercado para os imoveis em estudo.

No caso dos imoveis de Pelotas/RS, RioGrande/RS e Vacaria/RS,
aplicou-se a consulta nas Imobiliarias da regido do imovel' além
da pesquisa utilizando do método comparativo dos
precos praticados nas transagdes imobiliarias na localidade
dos iméveis .

Nas duas situacdoes os iméveis possuem boas condicdes de
acessibilidade e de relacionamento urbano com as cidades
circunvizinhas .

>Dos Méveis e Utensilios e Maquinas:

bU
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Em relacdo aos equipamentos de informatica e moéveis os
valores foram justos e determinados com base no método
comparativo Direto, dado o fato de existir mercado de usados
destes bens, permitindo extrair- se uma amostra com
consisténcia.

Ressaltamos que os valores deste item sdo usados, com
depreciacdo , embora essenciais ao funcionamento da empresa.

Ressalvas:
>0s honorarios profissionais ndo estdo, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes deste Laudo;

>0 laudo foi elaborado conforme os postulados inseridos no
Cédigo de Etica Profissional do CFEAA;

>Nido foram efetuadas investigacdes no que se refere a
desapropriagbes, titulagées, hipotecas e superposi¢io de
dividas, por ndo se integrarem aos objetivos deste trabalho;

>Pressupbe-se que toda documentagido apresentada usada
como referéncia, sdo corretas e boas, bem como os titulos de
propriedades ,além de confiaveis, e de boa fé, as informacoes
prestadas por terceiros , e portanto aceitas.

>0 presente trabalho tem carater reservado e destina-se
exclusivamente ao uso do solicitante, seus prepostos, ao
Administrador Judicial e Juizo da Comarca de Garibaldi/RS

Anexo:

I- Veiculos e implementos

Il - Moveis, utensilios e maquinas
lif - Imoveis (terrenos e edificagdes)
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Méveis / Utensilios

A) Empresa: Transportadora Tegon Valenti S.A

Unidade Montes Claros (MCL)

(2) mesas de escritério usadas RS 180,00
(4) Cadeiras usadas RS 60,00
(1) CPU com monitor RS 300,00
(1) Impressora Desk-Jet RS 300,00
(1) Etiquetadora RS 650,00
(4) Gaiolas metalizadas (1,20X1,00) RS 560,00
Total RS  2.050,00
B) Empresa: Transportadora Tegon Valenti S.A
Unidade S3o Paulo (SPO) Oficina
(1) Mesa de escritério usada RS 90,00
“(2) Cadeiras usadas RS 30,00
(1) Arquivo de aco de 3 gavetas RS 80,00
(1) Cofre usado tamanho médio RS 200,00
(1) CPU usada com monitor RS 300,00
{1) Impressora jato a tinta RS 150,00
(1) Ar condicionado Split usado RS 450,00
Total RS  1.300,00
C) Empresa: Transportadora Tegon Valenti S.A
Unidade: Garibaldi (GAR) Oficina
(4) Mesas de escritdrio usadas RS 180,00
(6) Cadeiras usadas RS 90,00
(2} CPUs com monitores RS 600,00
(2) Impressoras jato de tinta RS 300,00
(1) Relégio de ponto digital RS 400,00
Pecas reposi¢io de estoque RS  2.000,00
Ferramentas de uso didrios RS  4.000,00
(1) Compressor de ar usado médio RS  3.800,00
(1) Bebedouro de galdo usado RS 50,00
Total RS 11.420,00
D) Empresa: Transportadora Tegon Valenti S.A
Unidade: Filial operacional Guarulhos {SPO)
(60) Gaiolas metalicas usadas {1,40X1,40) RS  9.000,00
(80) Gaiolas metalicas usadas (1,20X1,00) RS 1.600,00
Total RS 10.600,00
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E) Empresa Transportadora Tegon Valenti 5.A

Unidade: Recife (REC)

(1) mesa de escritério usada RS 90,00

(2) cadeiras usadas RS 30,00

(1) CPU com monitor RS 300,00

(1) Impressora usada RS 150,00
Total RS 570,00

F} Empresa: Transportadora Tegon Valenti S.A

Unidade: Garibaldi (GAR) Frota

(2) Mesas de escritorio usadas RS 90,00

(1) Balcio laminado em L branco RS 1.100,00

{4) Cadeiras usadas RS 60,00

{2) CPUs com monitores RS 600,00

(2) Impressoras jato a tinta RS 300,00

(1) Ar condicionado usado Q/F RS 450,00

~411) bebedouros com galdo RS 50,00

Total RS 2.650,00

G) Empresa: Transportadora Tegon Valenti S.A

Unidade: Veranépolis (VER)

(2) Mesas de escritorio usada RS 180,00

(4) Cadeiras usadas RS 60,00

(1) CPU com maonitor RS 300,00

(1) Impressora Laser usada RS 750,00
Total RS  1.290,00

H)Empresa Transportadora Tegon Valenti S.A

Unidade: Matriz {SPO)

1) Forno de micro ondas RS 120,00
(1) Central telefonica usada DDR RS 850,00
{2) Ar condicionado LG usados 18Btus RS 2.100,00
(1) Bebedor FR 600 IBBL RS 250,00
(1) Mesa de reunido ¢/ 6 cadeiras pretas RS 650,00
(5) CPUs com monitor usado RS  2.500,00
(1) Frigobar usado branco RS 300,00
(5) Mesas escritdrio usadas RS 450,00
(6) Cadeiras giratorias usadas RS 240,00
{3) No Break (estabilizadores) RS 90,00
(1) impressora usada laser RS 550,00
(1) Impressora jato de tinta RS 300,00
(2) Arquivos de aco ¢/ 3 gavetas RS 160,00
(2) Arquivos de madeira c/ 3 gavetas RS 160,00
(2) Arquivos de madeira ¢/ 2 portas RS 180,00
(1) Cofre Pequeno usado RS 120,00
(1) Multifuncional usada brother RS 180,00

| Total | R$9.200,00]
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1) Empresa: Transportadora Tegon Valenti S.A

Unidade: Filial Garibaldi (GAR)

{4) CPUs com monitores usados RS  2.000,00
{12) Cadeiras usadas RS 480,00
{2) Etiquetadoras usadas RS  1.300,00
{9) Mesas de escritdrio usadas RS 810,00
(1) Central telefénica usada RS 850,00
(1) Impressora Laser usada RS 750,00
(1) Impressora jato de tinta RS 300,00
(1) Ar condicionado 18BTUs RS 450,00
(12) Gaiolas metalicas (1,20X1,00) RS 2.400,00
Toatal RS  9.340,00
) Empresa: Transportadora Tegon Valenti S.A
Unidade: Adm Garibaldi (GAR})

_~4(1) Ar condicionado Split 24 BTUS RS 1.100,00
(12) Mesas de escritorio usadas RS 1.080,00
(18) Cadeiras usadas RS 720,00
(6) CPUs usadas com monitores RS  3.000,00
(1) Impressora Laser RS 750,00
(2) Impressoras jato de tinta RS 600,00
(6) Arquivos aco ¢/ 3 gavetas RS 480,00
(1) Ar condicionado Split 9 BTUS RS 450,00

Total RS 8.180,00
Total RS 56.600,00
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lll - Imdveis (terrenos e edificacoes)

Il A — AVALIACAO DE IMOVEIS — BENTO GONCALVES,
RS.
Il B— AVALIAGAO DE IMOVEIS — PELOTAS/RIO
GRANDE/VACARIA, RS.
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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEIS — BENTO GONCALVES

Identificacao do Autor:

COSTA, Moisés Dalla. Engenheiro Civil - CREA-RS 155.401, Rua General Gomes
Carneiro, 436, sala 09 - CEP - 95700-000 - Bento Goncalves - RS.

Fone: (54) 3701 1505

E-mail: moisesdallacosta@agmail.com

Dados Preliminares:

Requerente: TRANSPORTADORA TEGON VALENTI S.A.

Enderego: Matriz: AY. Tiradentes 708, 3° andar, Bairro Centro — Guarulhos S.P.
Localizagao dos imébveis Avaliados: Rua Jdlio de Castilhos, esquina com Rua Marques
de Souza — Bairro Sao Francisco — Bento. Gongalves — RS; Rua Marques de Souza -
Bairro S8o Francisco - Bento. Gongalves; Rua Garibaldi — Bairro Séao Francisco -
Bento Goncalves — RS.

Objetivo: Apuracéo do valor patrimonial dos iméveis avaliados.

1 - APRESENTAGAO DO PROBLEMA
2 - CONCEITUAGAO E METODOLOGIA

- DOCUMENTAGAO
- VISTORIA )
- NIVEL DE PRECISAO

3 — RELAGAO DOS IMOVEIS COM O CONTEXTO URBANO

- DESCRIQ{'\O E AVALIAC)Z'\O DA GLEBA
- DESCRICAO E AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

1- APRESENTACAO DO PROBLEMA

O conjunto de imédveis em estudo de avaliacio constituem-se de prédios comerciais e
seus respectivos terrenos urbanos, de propriedade de TRANSPORTADORA TEGON
VALENTI S.A., localizados no bairro S&o Francisco na cidade de Bento Gongalves RS.

2- CONCEITUACAO E METODOLOGIA

Q objetivo principal deste trabalho & estabelecer o valor de mercado para o imével em
estudo.

Na avaliacdo de imdveis onde sido frequentes as fransacdes imobilidrias, com
caracteristicas iguais ou semelhantes tem sido consagrado enire os técnicos, e
recomendado pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagfes e Pericias de Engenharia
o uso do METODO COMPARATIVO COM DADOS DO MERCADQ.
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Portanto, de idéntica forma, o autor optou pelo uso dos referidos metodos, tendo o
embasamento do processo avaliatorio realizade minuciosa pesquisa com dados no
mercado, baseando-se também, nos preceitos e normas técnicas para avaliagio e
imoveis — NBR 5676/90 e NBR 8976 da Associagio Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT.

Documentagao:

A documentacdo apresentada pelo requerente para andlise e avaliagdo dos imoveis
esta abaixo descrita:

e Matricula do Registro de Iméveis  N° 686 AREA: 1.980,00m?
« Matricula do Registro de Iméveis  N° 5.422 AREA: 1.314,00m?
e Matricula do Registro de Iméveis  N°34.226  AREA: 131,40m?
e Matricula do Registro de Iméveis  N°20.491  AREA: 600,00m?
s Matricula do Registro de Iméveis  N°5.423 AREA: 450,00m?
o Matricula do Registro de Imdveis  N° 5.424 AREA: 1.971,00m?
o Matricula do Registro de Imdéveis  N°®22.122 AREA: 391,94m?

Vistoria:

Durante a vistoria nos referidos iméveis, além da pesquisa de valores de mercado,
foram levados em considerac&o para a avaliagio, trés variaveis distintas: area dos
imdéveis, facilidade de acesso e topografia.

3—- RELAGAO DOS IMOVEIS COM O CONTEXTO URBANO
Situagdo e localizacao:

Imovel 1:

Localizado na esquina das ruas Julio de Castilhos e Marques de Souza, com
area de 1.980,00m? dentro do quarteirdo formado pelas ruas Jllio de Castilhos,
Marques de Souza, Garibaldi e Assis Brasil no bairro S&o Francisco em Bento
Gongalves. Sobre o terreno de 1.980,00 m2 De acordo com o Plano Diretor do
Municipio, o imével se encontra em ZC1 (zona comercial um) com taxa de ocupagéo
do solo de 80% e indice de aproveitamento de 3.5.

imével 2/3:

L ocalizado na rua Marques de Souza a 36,00 metros de esquina da rua Julio
de Castilnos, com area de 1.445,40m?, dentro do quarteirdo formado pelas ruas Jualio
de Castilho, Marques de Souza, Garibaldi e Assis Brasil no bairro Sao Francisco em
Bento Gongalves. De acordo com o Plano Diretor do Municipio, o imovel se encontra
em ZC1 (zona comercial um) com taxa de ocupagio do solo de 80% e indice de
aproveitamento de 3.5.

Imavel 4:

Localizado nos fundos da Rua Garibaldi, com area de 600,00m?, dentro do
quarteirdo formado pelas ruas Jufio de Castilhos, Marques de Souza, Garibaidi e Assis
Brasil no bairro S&o Francisco em Bento Gongalves. De acordo com o Plano Diretor do
Municipio, o imével se encontra em ZC1 (zona comercial um) com taxa de ocupacéo
do solo de 80% e indice de aproveitamento de 3.5.
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Imoével 5:

Localizado na rua Julio de Castilhos distando 55,00 metros de esquina da rua
Margues de Souza, com area de 450,00m?, dentro do quarteirdo formados pelas ruas
Julio de Castilhos, Marques de Souza, Garibaldi e Assis Brasil no bairro Sao Francisco
em Benio Gongalves. De acordo com o Plano Diretor do Municipio, o imdvel se
encontra em ZC1 (zona comercial um) com taxa de ocupacao do solo de 80% e indice
de aproveitamento de 3.5.

Imovel 6:

Localizado na rua Garibaldi, dentro do quarteirdo formados pelas ruas Julic de
Castilhos, Marqgues de Souza, Garibaldi e Assis Brasil no bairro Sao Francisco em
Bento Gongalves com area de 1.971,00m2 De acordo com o Plano Diretor do
Municipio, o imével se encontra em ZC1 (zona comercial um) com taxa de ocupacéo
do soio de 80% e indice de aproveitamento de 3.5.

Imével 7:

Localizado na esquina das ruas Julio de Castilhos e Marques de Souza, dentro
do quarteirao formado pelas ruas Julic de Castilhos, Margues de Souza, Garibaldi e
Gal. Vitorino no bairro S&o Francisco em Bento Gongalves com area de 391,94 m2. De
acorde com o Plano Diretor do Municipio, o imdvel se encontra em ZC1 {(zona
comercial um) com taxa de ocupacio do solo de 80% e indice de aproveitamento de
3.5

Condigdes de infraestrutura do entorno dos imoveis:

O local onde se situa o imovel esta dotado de toda a infraestrutura, sendo disponiveis
0s servicos de:

Rede de energia elétrica;

Rede de telefone;

Rede de agua potavel;

Rede de esgoto domiciliar e pluvial;
Passeios publicos;

Transporte coletivo urbano;
Logradouros pavimentados;
Escolas.

Descricao e avaliacdo dos iméveis sem benfeitorias, localizados no Bairro Sao
Francisco: .

Imovel 1:

Lote urbano localizado na esquina das ruas Julio de Castilhos e Marques de Souza, no
bairro Sdo Francisco dentro do quarteirdo formado pelas ruas Julio de Castilhos,
Marques de Souza, Garibaldi e Assis Brasil em Bento Gongalves, matricula do
Registro de Iméveis da Comarca de Bento Gongalves n® 686, com formato retangular,
area de 1.980,00m? com as seguintes medidas e confrontacdes: NORTE por uma linha
reta na extensdo de 55,00 metros confrontando com propriedade que foi de Jodo
Batista Valenti, hoje de Transportadora TV; SUL por uma linha na extenséo de 55,00
metros, confrontando a rua Julio de Castilhos; LESTE por uma linha reta na extenséo
de 36,00 metros confrontando com propriedade que foi de Joao Batista Valenti, hoje
de Transportadora TV, QESTE por uma linha na extensfo de 36,00 metros com a rua
Marques de Souza.
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Imoével 2-3:

Lote urbano localizado na rua Marques de Souza, distando 36,00 metros da esquina
da rua Julio de Castilhos, no bairro Sao Francisco dentro do quarteirdo formado pelas
ruas Jdlio de Castilhos, Marques de Souza, Garibaldi e Assis Brasil em Bento
Gongalves, matriculas do Registro de Iméveis da Comarca de Bento Goncalves n°
5422 e n° 34.226, com formato poligonal, area de 1.44540 m* com as seguintes
medidas e confrontacdes: NORTE por trés segmentos de reta o primeiro partindo da
rua Marques de Souza no sentido Oeste-Leste na extensdo de 34,10 metros, o
segundo formando um &ngulo reto com o primeiro, no sentido Sul-Norte na extensao
de 6,00 metros e o terceiro, formando um angulo reto com o segundo, no sentido
Oeste-Leste na extensdo de 21,90 metros, sempre confrontando com propriedade de
Aristides Valenti; SUL por uma linha na extensdc de 55,00 metros, confrontando
propriedade de Transportadora TV; LESTE por uma linha na extensao de 27,90
metros confrontando com propriedade de Aida Superti Valenti na extenséo de 27,90
metros com propriedade de Transportadora TV na extensdo de 6,00 metros; OESTE
por uma linha reta na extens&o de 21,90 metros confrontando com a rua Marques de
Souza.

Imovel 4:

Lote urbano localizado nos fundos da rua Garibaldi, distando 30,00 metros do
alinhamento predial da rua Garibaldi, no bairro Sdo Francisco dentro do quarteirao
formado pelas ruas Julio de Castilhos, Marques de Souza, Garibaldi e Assis Brasil em
Bento Goncalves, matricula do Registro de Imoveis da Comarca de Bento Gongalves
n® 20.491, com formato retangular, area de 600,00 m?* com as seguintes medidas
confrontacdes: NORTE por uma linha reta na extensao de 30,00 metros, confrontando
com propriedade de Antonio Tusset e outros; SUL por uma linha na extensao de 30,00
metros, confrontando propriedade de Transportadora TV; LESTE por uma linha na
extensdo de 20,00 metros confrontande com propriedade de Gilberto Bahlis do
Nascimento e sua mulher; OESTE por uma linha reta na extenséo de 20,00 metros
confrontando com propriedade de Aristides Valenti.

Imovel 5:

Lote urbano localizado na rua Jilio de Castilhos distando 55,00 metros da rua
Marques de Souza, no bairro S&o Francisco dentro do quarteirdo formado pelas ruas
Julio de Castilhos, Marques de Souza, Garibaldi e Assis Brasil em Bento Gongalves,
matricula do Registro de Iméveis da Comarca de Bento Gongalves n® 5423, com
formato retangular, area de 450,00 m? com as seguintes medidas e confrontacdes:
NORTE por uma linha reta na extensio de 15,00 metros, confrontando com
propriedade de Herdeiros de Aida Superti Valenti; SUL por uma linha na extensao de
15,00 metros, confrontando a rua Julio de Castilhos; LESTE por uma linha na
extensdo de 30,00 metros confrontando com propriedade de Walter Valenti; OESTE
por uma linha reta na extensdo de 30,00 metros confrontando com propriedade de
Transportadora Tegon Valenti S/A,

Imovel 6:

Lote urbano localizado na rua Garibaldi distando 56,30 metros da rua Julio de
Castilnos, no bairro S0 Francisco dentro do gquarteiro formado pelas ruas Jalio de
Castilhos, Marques de Souza, Garibaidi e Assis Brasil em Bento Gongalves, matricula
do Registro de Imdveis da Comarca de Bento Gongalves n°® 5.424, com forma
poligonal, area de 1.971,00 m? com as seguintes medidas e confrontagbes: NORTE

4o
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por uma linha reta na extens&o de 60,00 metros, confrontando com propriedade de
herdeiros de Armando Valenti; SUL por trés segmentos de reta, o primeiro partindo da
rua Garibaldi no sentido Leste-Oeste na extensfio de 30,00 metros, confrontando com
propriedade de Ayres Di Bernardo, o segundo, formando um &ngulo de 90° com o
primeiro e no sentido Norte-Sul na extenséo de 26,30 metros, no sentido Norte-Sul
confrontando com propriedade de Ayres Di Bernardo e de Orlando Luiz Torriani, o
terceiro, formando um angulo de 90° com o segundo, no sentido Leste-Oeste na
extensdo de 30,00 metros confrontando propriedade de Walter Valenti e
Transportadora Tegon Valenti S.A.; LESTE por uma linha na extenséo de 19,70
metros confrontando com a rua Garibaldi; OESTE por uma linha reta na extenséo de
46,00 metros confrontando com propriedade de Aristides Valenti e Transportadora
Tegon Valenti S.A.

Imével 7:

Lote urbano localizado na rua Julio de Castilhos esquina com a rua Marques de
Souza, no bairro S&o Francisco dentro do quarteirdo formado pelas ruas Jdlio de
Castilhos, Marques de Souza, Garibaldi € Gal. Vitorino em Bento Gongalves, matricuia
do Registro de Imdveis da Comarca de Bento Gongalves n® 22.122, com formato
retangular, area de 391,94 m? com as seguintes medidas e confrontagdes: NORTE por
uma linha reta na extensdc de 22,30 metros, confrontando com a rua Julio de
Castilhos; SUL por uma linha na extensdo de 22,30 metros, confrontando propriedade
de Irmaos Marcon; LESTE por uma linha na extenséo de 17,47 metros confrontando
com propriedade de Santin Ziero; OESTE por um linha reta na extensao de 17,60
metros confrontando com a rua Marques de Souza.

Valor do imovel:

Na avaliagdo do imével em estudo, foram consideradas todas as suas
particularidades, face as condigBes locais, aproveitamento, proximidades e padréo dos
logradouros circunvizinhos, bem como sua projecéo no contexto urbano, tudoe visando
a composi¢ao do seu valor.

A conviccdo de valor do autor baseia-se em informacgdes de firmas especializadas,
imobiliarias e corretores.

Analise da Amostra:

O método adotado na avaliaciao do terreno foi o Método Comparativo de Dados
de Mercado, seguindo-se a norma NBR 14653, que regula os procedimentos
avaliatorios, considerando as partes 1 (procedimentos gerais) e 2 (imoveis urbanos)
dessa norma. Este método é baseado na comparacdo de dados de transacdes com
imoveis semelhantes ao avaliando, utilizando critérios adequados para considerar as
diferencas existentes entre os imoveis da amostra, caracteristica inerente ao mercado
imobiliario. :

LUt
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Planilha de pesquisa de dados para os iméveis localizados no bairro Sao

Francisco:
N° Valor Acesso | Area (m?® | Topografia Informacdes Complementares
Am. R$ Otimo = 3 Plano = 1 (Localizagdo do imovel/Avaliador/Data da

Bom =2 Acident. =0,5 avaliag&o)

Ruim =1
1 1.200.000,00 3 525,00 1 J. Castilhos — KIKOQ Imbveis — jul. 13
2 2.300.000,00 2 1.012,00 0.5 C. Dreher Neto — KIKO Imoéveis — jul. 13
3 1.300.0006,00 2 600,00 1 Garibaldi ~ KIKO Iméveis — jul. 13
4 1.420.000,00 2 630,00 1 Gois Monteiro — KIKO Iméveis — jul. 13

Proximo a Transp. TV {fundos) — KIKO

5 480.000,00 1 252,00 0,5 Imédveis - jul. 13
B 840.000,00 2 381,71 0,5 Da Ladeira — KIKO iméveis — jul. 13
7 1.015.000,00 2 450,00 05 M. de Souza — KIKQO Imdveis — jul. 13
8 810.000,00 2 368,20 1 Vitorio Valenti — KiKO Iméveis — jul. 13
9 8§70.000,00 2 391,50 0,5 Garibaldi — KIKO Iméveis — jul. 13
10 930.000,00 2 420,00 0.5 Da Ladeira — KIKO Iméveis — jul. 13
11 1.580.000,00 2 720.00 0,5 Gois Monteiro — KIKO Imoveis — jul. 13
12 2.190.000,00 2 1.000,00 1 C. Dreher Neto — KIKO Imdéveis — jul. 13

Foram utilizadas como variaveis independentes: area, facilidade de acesso ao terreno
e topografia.

Determinag¢ao de valores:
Analise do modelo de regressao:

O modelo de melhor ajustamento estatistico foi o seguinte:

Valor Total: -106.380,225+2.254 418*AREA+50.392 886*ACESS0O+48.483,691*TOPOGRAFIA
Coeficientes de Determinagéo e Correlacdo do Modelo:

F(critico) = 7,591
F(calculado) = 2.071,451
Coeficiente r* ajustado = 0,997

O modelo atingiu coeficiente de determinagéo ajustado de R?=0,997,
significando este parametro que o modelo apresentado permite explicar cerca de 99%
das variacdes da varidvel dependente (Valor Total), um bom resultado. O teste do
modelo, afravés da estatistica F, de Fischer-Snedecor, foi de F(calculado)= 2.071,451,
sendo muitc superior ao valor critico (minimo) recomendado pela Norma (no caso,
Fcrit=7,591), e também indica a boa qualidade do modelo.
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Tabela dos Residuos:

Residuos da variavel dependente.

# Preco Area Valor Estimado Efro Erro Padréo
1 1.200.000,00 525,00 1.206.884,11 -6884,11 -0,2955
2 2.300.000,00 1012,00 2.269.634,57 3036543 1,3035
3 1.300.000,00 600,00 1.316.572,57 -16572 57 -0,7114
4 1.420.000,00 630,00 1.384.205,10 35794,80 1,5366
5 490.000,00 252,00 496.884,11 -6884,11 -0,2955
6 840.000,00 381,71 848.697 54 -8697,54 -0,3734
7 1.015.000,00 450,00 1.002.651,73 1234827 00,5301
8 810.000,00 368,20 7939.98,51 16001,49 0,6869
9 870.000,00 391,50 870.768,29 -768,29 -(,0330
10 930.000,00 420,00 935.019,20 -5019,20 -0,21585
11 2.190.000,00 1000,00 2.218.339,71 -28338,71 -1,2165
12 1.590.000,00 720,00 1.611.344,55 -21344,55 -0,9163
Histograma:

Valores observados (R$)

Valores estimados x observados

2500000,00
2000000,00

1500000,00

1000000,00 -

500000,00 -

0,00

0,00

1000000,00

2000000,00

Valores estimados (R$)

3000000,00

Presenca de Outliers:

Critério de identificagdo de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrbes em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.
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Histograma:

Valores estimados x erros

2,0000
1,5000
1,0000
0,5000
0,0000
-0,5000
-1,0000

-1,5000
0,00 1000000,00 20006000,00 3000000,00

Erros padronizados

Valores estimados (R$)

Formacgao dos valores:

Descricédo e avaliacdo das henfeitorias dos iméveis do bairro Sdo Francisco:

Imovel 01: Sobre o terreno com drea de 1.980,00m2, encontra-se a edificagio do
posto de abastecimento com um pavimento, paredes em alvenaria de tijolos macigos
area de 64,80 m? idade aparente 40 anos, lavagem de veiculos com 258,20m?,
estabelecimento comercial com 506,00m?, deposito e administragio com 750,00m?2 em
bom estado de conservacio.
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Imoével 2/3: Sobre o terreno com area de 1.44540m? prédio com um pavimento,
atualmente abrigando estabelecimentos comerciais, estrutura em concreto armado,
paredes em alvenaria de tijolos cermicos macicos, com area de 590,56m? em bom
estado de conservacéo.

Imével 4: Prédio atualmente abrigando atividade comercial, paredes em alvenaria de
tijolos, com area total de 565,40m?, com idade aparente 45 anos, em regular estado de
conservagao. :
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Imével 6: Prédio residencial com trés pavimentos de apartamento e um subsolo, com
paredes em alvenaria, estrutura de concreto armado, com 12 apartamentos de dois
dormitorios, com area total de 974,51 m?, oficina com area de 1.102,70 m?, padréo
construtivo normal, em bom estado de conservagdo, com idade aparente de 15 anos.

Imovel 7: Edificacdo composta de cobertura para abrigo de automéveis, com area de
aproximadamente 400,00 m? em bom estado de conservacgéo, com idade aparente de
5 anos.

©H2
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Depreciacéo:

Tabela de Ross — Heidecke
Depreciagdo Fisica — Fator “k”

IDADE EM ESTADO DE CONSERVACAQ
% DE a b c d e f 9 h
VIDA

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4

4 2,08 2,11 4,55 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 75,7

6 3,18 3,21 5,62 11,00 | 20,70 | 35,30 | 5410 | 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,30 | 2160 | 36,10 | 5460 | 76,30
10 5,50 553 7,88 13,20 | 2260 | 39,60 | 5520 | 76,60
12 6,72 6,75 9,07 1430 | 2360 | 37,70 | 5580 | 76,90
14 7,98 8,01 10,30 | 1540 | 2460 | 38,50 | 5640 | 77,20
16 9,28 9,31 11,60 | 16,60 | 2570 | 3940 | 57,00 | 77,50
18 10,60 1 1060 | 12,80 | 17,80 | 26,80 | 40,30 | 5760 | 77,80
20 12,00 | 12,00 | 14,20 | 19,10 | 27,90 ! 4220 | 58,30 | 78,20
22 13,40 | 13,40 | 1560 | 20,40 | 29,10 | 4220 | 59,00 78,50
24 1400 | 1490 | 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 5960 | 78,90
26 16,40 | 16,40 | 1850 | 23,10 | 31,60 | 4410 | 60,40 | 79,30
28 17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,80 | 4520 | 61,10 | 79,60
30 18,50 | 19,50 | 2150 | 26,00 | 3410 | 46,20 | 61,80 | 80,00
32 2110 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 3540 | 47,30 | 62,60 | 80,40
34 2280 | 22,80 | 2470 | 29,00 | 36,80 | 4840 | 63,40 | 80,80
36 24,50 | 2450 | 26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64,20 | 81,30
38 26,20 | 2620 | 2810 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70
40 28,80 | 28,80 29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,80 65,90 | 8210
42 29,90 | 29,80 | 31,60 | 3550 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 8260
44 31,70 | 31,70 | 3340 | 3720 | 44,00 | 54,40 | 67,60 | 83,10
46 33,60 | 33,60 | 35,20 | 38,90 | 4560 | 5560 | 68,60 | 83,50
48 3550 | 3550 1 37,10 | 40,70 | 47,20 | 59,90 | 69,40 | 84,00
50 37,50 | 37,50 | 39,10 | 4260 | 48,80 | 58,20 | 70,40 | 84,50
52 39,50 | 39,50 | 41,90 | 4400 50,50 | 59,60 71,30 | 85,00
54 4160 | 4160 | 4300 | 46,30 | 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50
56 4370 | 4730 | 4510 | 4820 ; 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00
58 4580 | 4580 | 47,20 | 50,20 | 5560 | 63,80 | 74,30 | 86,60
60 4880 | 48,80 | 49,30 | 5220 | 5740 | 65,30 | 7530 | 87,10
62 50,20 | 50,20 | 5150 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 7540 | 87,70
64 5250 | 5250 | 53,70 | 5630 | 6110 | 61,30 | 77,50 | 88,20
66 5480 | 54,80 5590 : 5840 | 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88,80
88 57,10 | 57,10 | 58,20 | 6060 6490 | 7140 | 7970 | 89,40
70 5950 | 59,50 | 60,50 | 6280 | 6680 72,90 | 80,80 | 9090

b
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72 62,20 | 62,00 | 62,90 | 6500 | 6880 | 7460 | 81,90 | 90,60
74 8440 | 6440 | 6530 | 67,30 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91,20
76 66,90 | 66,00 | 67,70 | 6960 | 72,80 | 7780 | 84,30 | 91,80
78 69,40 | 69,40 7220 | 7290 | 7490 | 79,60 | 8550 | 9240
80 72,00 | 72,00 | 72,70 | 7430 | 77,10 | 81,30 ; 86,70 | 93,10
82 7460 | 7460 | 75,30 | 76,70 | 79,20 { 83,00 | 88,00 | 83,70
84 77,30 | 77,30 | 77,80 | 7910 | 81,40 | 84,18 | 89,20 [ 94,40
86 80,00 | 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 § 90,50 | 85,00
88 8270 | 82,70 | 8320 | 84,10 | 8580 | 88,50 | 91,80 [ 9570
a0 85,50 | 85,50 | 85,90 | 86,70 | 88,10 § 90,30 | 93,10 [ 96,40
92 88,30 | 88,30 | 88,60 | 89,30 | 90,40 { 92,20 1 9450 | 87,10
94 9120 | 9120 | 9140 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 9580 | 97,80
06 94,10 | 9410 | 9420 | 9460 | 9510 | 96,00 | 97,20 [ 97,50
98 97,00 | 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 { 98,00 | 98,00 [ 99,80
100,00 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 ;| 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
d = (100 - K}/100
a = novo
b = entre novo e regular
¢ = regular
d = entre regular & reparos simples
e = reparo simples
f = entre reparos simples e importantes
g = reparos importantes
h = entre reparos importanies e sem valor
Caracteristicas das edificagdes:
Prédio Area Idade | Vida atil | Estado de |ldade em % vida | Fator K
(m?) (anos) | (anos) | conservacio =
ldadefvida qtil
IMOVEL 1
Lavagem de
veiculos 258,20 39 60 f 65 60,3
Estab. Comercial 506,00 10 60 b 17 9,95
Posto de abast. 64,80 43 60 f 72 74,6
Deposito e escrit. 750,00 47 60 f 78 79,6
IMOVEL 2-3
Estab. Comercial 590,56 40 60 f 66 69,8
IMOVEL 4
Estab. Comercial 565,40 28 60 f 47 83,15
IMOVEL 6
Apartamentos 974,11 15 60 b 25 15,65
Oficina 1.102,70 15 60 b 25 15,65
IMOVEL 7 .
Estab. Comercial 400.00 5 60 b 8 4,35

Y4
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Determinagéo do Custo Unitario Basico de Reproducao de Edificagdes:

Fonte: SINDUSCON/RS CUSTO UNITARIO BASICO — Setembro/2013

Unidade autbnoma Alto Normal Popular

Habitacional

Residéncia — R8 1.329,65 1.081,62 920,53
Comercial

Prédio comercial

(andares livres) 1.400,35 1.277,35

Industrial

Galpao de uso geral 574,54

Avaliacado das Edificacoes:
Prédio Area Valorde | Coeficiente | Valor atual
(m?) novo de (R$)
(R$) Depreciagao
(%)

IMOVEL 1

Lavagem 258,20 148.346,23 0,397 58.893 45
Estab.

Comercial 506,00 290.717.24 0,900 261.645 52
Posto de

abast. 64,80 82.772,28 0,254 21.024 16
Depésito e

escrit. 750,001 430.905,00 0,204 87.904 .62
IMOVEL 2-3

Estab.

Comercial 590,56 330.300,34 0,302 102.468,70
IMOVEL 4

Estab.

Comercial 565,40 324.844,92 0,068 22.089,45
IMOVEL 6
Apartamentos 974,11|1.053.616,86 0,843 888.199,01
Oficina 1.102,70! B33.545,26 0,843 534.078,65
IMOVEL 7

Estab.
Comercial 400,00 229.818,00 0,957 219.933,91
VALOR TOTAL DAS EDIFICACOES 2.196.237,47

6»H
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Avaliagdo dos terrenos sem benfeitorias:
Avaliacdo Imébvel 1:
Variaveis independentes:

e Area =1.980,00

o Acessc=20

» Topografia=1,0
Valor Total: -106.380,225+2.254 418*AREA+59.392 886" ACESS0+48.483,691* TOPOGRAFIA

Para uma #@rea de 1.980,000 m?,

teremos;
Valor de mercadoe obtido R$ 4.427.669,20
Valor de mercado minimo R$ 4.381.078,15
Valor de mercade maximo R$ 4.474.260,26
[Valor adotado para o lote 1 R$ 4.427.669,20 |

Avaliacao imével 2-3:
Variaveis independentes:
o Area=1.44540
o Acesso=20

e Topografia=1,0

Valor Total; -106.380,225+2.254 418*AREA+59.392,886*ACESS0O+48.483,691*TOPOGRAFIA

Para uma area de 1445,40 m?, teremos:

Valor de mercado obtido R$ 3.222.457,42

Valor de mercado minimo R$ 3.175.8686,37

Valor de mercado maximo R$ 3.269.048,47
|Valor adotado para o lote 2-3 R$ 3.222.457 42



I

51

Avaliacdo Imébvel 4: Cl
Variaveis independentes:

e Area =600,00

e Acesso =20

e« Topografia=0,5

Valor Total: -106.380,225+2.254, 418*AREA+59.392,886*ACESS0+48.483,691* TOPOGRAFIA

Para uma area de 600,00 mZ2, teremos:

Valor de mercado obtido R$ 1.340.814,41
Valor de mercado minimo R$ 1.2904.223,36
Valor de mercado maximo R$ 1.387.405,47
| Valor adotado para o lote 4 R$ 1.340.814,41

Avaliag@o Imével 5:
Variaveis independentes:
s Area=450,00
e Acesso=20
+ Topografia = 0,5
Valor Total: -106.380,225+2.254 418*AREA+59.392,886*ACESSQ+48.483,691*TOPOGRAFIA

Para uma area de 450,00 m2, teremos:

Valor de mercado obtido R$ 1.002.651.73
Valor de mercado minimo R$ 956.060,68
Valor de mercado maximo R$ 1.049.242 29
[Valor adotado para o lote 5 R$ 1.002.651.73 |




Avaliagdo Imoével 6:
Variaveis independentes:
¢ Area =1.971,00
o Acesso=2,00
e Topografia=1,0
Valor Total: -106.380,225+2.254 418*AREA+59.392 886*ACESS0+48.483,691*TOPOGRAFIA

Para uma area de 1.971,00 m2,

teremos;

Valor de mercado obtido R$ 4.407.379,44

Valor de mercado minimo R$ 4.360.788,39

Valor de mercado maximo R$ 4.453.970,50

Valor adotado para o lote 6 R$ 4.407.379,44

Avaliacao Imovel 7:
Variaveis independentes:
o Area=39194
¢ Acesso =20
+ Topografia=1,0
Valor Total: -106.380,225+2.254 418*AREA+59.392,886*ACESS0+48.483,691*TOPOGRAFIA

Para uma area de 391,84 m?, teremos.

Valor de mercado obtido R$ 847.518,3%9

Valor de mercado minimo R$ 800.927,34

Valor de mercado maximo R$ 894.109,44
|Va!or adotado para o lote 7 R$ 847.518,39

KH%
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Valor Total do Imovel:

IMOVEL 1

Valor do terreno

Valor das edificactes

R$ R$ 4.427.669,20

R$ 429.467,75

VALOR TOTAL DO IMOVEL 1

R$ 4.857.136,95

IMOVEL 2-3

Valor do terreno

Valor das edificagtes

R$ 3.222.457 42

R$ 104.468,70

VALOR TOTAL DO IMOVEL 2-3

R$ 3.324.926,12

IMOVEL 4

Valor do terreno

Valor das edificagbes

R$ 1.340.814,41

22.089,45

VALOR TOTAL DO IMOVEL 4

R$ 1.362.903,86

IMOVEL 5

Valor do terreno

Valor das edificacdes

R$ 1.002.651.73

N&o possuli

VALOR TOTAL DO IMOVEL 5

R$ 1.002.651,73

IMOVEL 6

Valor do terreno

Valor das edificacdes

R$ 1.014.673,52

R$ 1.422.277,66

VALOR TOTAL DO IMOVEL 6

R$ 2.102.198,23

W
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IMOVEL 7 | QL
Valor do terreno R$ 847.518,39

Valor das edificacées R$ 219.933,91

VALOR TOTAL DO IMOVEL R$ 1.067.452,30

A PRESENTE AVALIACAO EXPOE O VALOR TOTAL DE 13.717.269,19 (TREZE
MILHOES, SETECENTOS E DEZESSETE MIL, DUZENTOS E SESSENTA E NOVE
REAIS E DEZENOVE CENTAVOS).

Bento Gongalves, 28 de setembro de 2013.




LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Nome do interessado:
JOEL VALENTI

Mengéo da titularidade do imovel:
TRANSPORTADORA TEGON VALENT] S/A

Fim a que se destina:
AVALIACAO PARA FINS JUDICIAIS

Tipo de avaliagio;
Expedita

Caracteristicas gerais do imével:

Terreno urbano sem benfeitorias, inscrito sob a matricula 14.869 sito na cidade
de Vacaria/RS, no lugar denominado “Loteamento Minuano”, constituido do lote
nimero 13 da quadra G com drea de 547,50 m2, que confronta 4 frente com a rua
Marginal a BR-116, medindo 18,50m, aos fundos 15,50m, de um lado confronta
com o lote nimero 12, medindo 43,50m ¢ de outro lado com o lote nimero 14 onde
mede 29,5m. Dentro do quarteirio formado pelas ruas “A”, rua “D”, rua Otacilio
Paim e rua Marginal a BR-116.

Meétodo utilizado:
Comparativo

Determinagiio do valor final:

Pelo método utilizado chegou-se ao valor de RS 65.000,00 (sessenta e cinco mijl
reais) - '

Vacaria, 24 de setembro de 2013.

Hlis ot

Felipe Borges Bonella
Creci-RS 44.815



LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Nome do interessado:
JOEL VALENTI

Mengéo da titularidade do imével:
TRANSPORTADORA TEGON VALENTI S/A

Fim a que se destina:
AVALIACAO PARA FINS JUDICIAIS

Tipo de avaliago:
Expedita

Caracteristicas gerais do imével:

Terreno urbano sem benfeitorias, inscrito sob a matricula mimero 14.870 sito
na cidade de Vacaria/RS, no lugar denominado “Loteamento Minuano”, constituido
do lote numero 14 da quadra G com 4rea de 462,00 m2, que confronta & frente com
a rua Marginal a BR-116, medindo 37,50m, aos fundos 32,00m, de um lado
confronta com o lote mimero 13, medindo 29,50m. Dentro do quarteirfio formado
pelas ruas “A”, rua “D”, rua Otacilio Paim e rua Marginal a BR-116.

Método utilizado:

Comparativo

Determinacéio do valor final:

Pelo método utilizado chegou-se ao valor de RS 60.000,00 (sessenta mil reais)

Vacaria, 24 de setembro de 2013,

JjJ /M/ A
Felipe Borges Bonella

Creci-RS 44.815
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- TERMO DE AVALIACAQ
’_\' Ao Sr, Joel V., Valenti
' Preradn Senhayr,
~~
e REF: Uma drea de terras com 6.250,00m* situada no tugar denominade jungSo, na quadra V-B
N em Rio Grende ~ conforme matricula 39,326 do CHI de Rig Grande - RS.
. Atendendo solicitagio nosso parecer de avaliagSo conforme. pesquisa e utilizando do método
comparative dog pregos praticados nas transacBes imobifidsias na localidade aclne
g mencionada, atribuimos o valor de #5 1.800.000,00 fum mithio e oitocentos mil reats }como
—~ avaliagio pars venda desse imdvel, considerando o termeno.
~
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; Fone: 51 30127777 51 30237257 wiww, busnoimovais. com
i
~
"
-\.

https:!/mail-attachment.googleusercontent.cornlattachmentlw().f?ui=2&Ek=085b398d78&\.iem=att&th=14173f4bb584e425&attid=0.1&disp=inline&safe=1&zw&... 1M



) SBucno Sysveiis, 0
B Tarsso GALvAO BUEND-
.} ABSREBOTIZ 8 Condileia Imo Hidrla

—~
§ TERMO DE AVALIACAD
-
o Ao Sr. Joal V. Valenti
—
. Prezado Senhor,
=
. REF: Uma drea de terras com 6.000,00m? de terrens e 1.800,00m? de 4rea construida Sitos a
- Av. Assis Brasil, 910, Bairro Trés Vendas em Pelotas v- RS matricula 22,277 do CRI — Pelotas —
1% zona.
.
~ ' Atendendo solicitagio nosso parecer de avaliacio conforme pesquisa e utilizando do método
. comparativo dos precos praticados nas operagbes imobilidrias na localidade acima
mencionada, atribuimos o valor de R$ 1.700.000,00 {um milh3o e setecentos mil reais } como
' avaliagdo para venda desse imovel, considerando o terreno mais drea construida,
.
-

PORTO ALEGRE 24 DE SETEMBRO DE 2013
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Av. Carlos Gomes, 1998 sala 406 - Petrépoiis - Porto Alegre/RS
Fone: 81 30127777/ 51 30237252 www.buenoimoveis.com




