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 LAUDODEAVALIACAO

sohcuante

BISON INDUSTRIA DE CAL(}ADOS LTDA
" Rua Icaro, 2770 _
Novo Hamburgo / RS

E objeto

AREAS DE TERRAS
| EDIFICACOES

AVALISINOS ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA,
CREA-RS n° 67.693, através de seu Responsavel Técnico, Eng® Civil Luiz Al-
berto Modesti, CREA-RS n°® 46.611 em conformidade com a Lei Federal n°
5.194 de 24 de Dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das profissoes
de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agronomos, complementada pela
Resoluciio n° 218 do CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA,
ARQUITETURA E AGRONOMIA, que atribui a emissdo e Responsabilidade
Técnica de laudos técnicos e Avaliagdes nica e exclusivamente a estes profis-
sionais ou empresas constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, emite o
presente Laudo Avaliatério.
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RESUMO

Dividimos a avaliagiio de parte do patriménio nos seguintes itens:

6.1. Terreno industrial R$ 540.000,00

6.2. Edifica¢des industriais R$ 1.849.000,00

6.2.1. setor do escritdrio frontal =R$ 382.000,00

6.2.2. setor do escritério fundos =R$ 690.000,00

6.2.3. setor da modelagem =R$ 252.000,00

6.2.4. setor da producio, vestidrios ¢ dep6sito =R$ 525.000,00

TOTAL DA AVALIACAO
TOTAL DA AVALIACAO R$ 2.389.000,00

(Dois milhdes trezentos € citenta € nove mil reais)
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1. INTRODUCAO E PREMISSAS

O presente trabalho avaliatério foi elaborado por solicitagio da
BISON INDUSTRIA DE CALCADOS LTDA com o objetivo de determinar o
valor dos bens, descritos a seguir que compde parte do patrimdnio da empresa.

Aos signatarios foi informado que o presente trabalho destina-se a
fornecer subsidios para avaliagio do patrimdnio imobilizado, razio pela qual a
cifra registrada ao término deste relat6rio deverd expressar seu justo, real e atual
valor.

Entendemos que o valor apurado das parcelas que compde o patri-
mbnio do BISON INDUSTRIA DE CALCADOS LTDA ¢ equivalente ao seu
valor de mercado. Por real valor de Mercado entende-se:

“o valor pelo qual se realizard uma compra e venda entre partes desejo-
sas, mas ndo obrigadas a transacionar, ambas perfeitas conhecedoras do
BEM e do mercado e admitido prazo razodvel para se encontrarem.”.

Niio foram efetuadas investigagdes no concernente a penhor civil,
alienagdo fiducidria, e outros dnus que recaiam sobre os bens avaliados, por néo
se integrarem ao objetivo desta avaliagdo.

Pressupdem-se que as caracteristicas dos iméveis referente as do-
cumentacéo, dimensdes e regularidade juridica, fornecidas pela empresa estejam
corretas e que as informagdes de terceiros, meregam fé.

Este relatorio é constituido de UMA (01) peca, ndo devendo qual-
quer informacdo parcial ou partes do Laudo serem tomadas como conclusivas.

Novo Hamburgo - Rua Julio de Castilhas, 405 -Conj. 805 - Edificio Diplomata - Fone: {51) 3594.6088 e (51) 3593.5254 4



2. METODOLOGIA

Os signatdrios valeram-se dos Métodos correntemente adotados na
técnica avaliatéria preconizados pelas normas da Associagio Brasileira de Nor-
mas Técnicas, tais como a NBR- 502 Avaliacdo de Imdveis Urbanos, neste caso
ao nivel de precisio Normal, sendo basicamente 0s Métodos Comparativo (
comparar o bem, com os dados de mercado ou outros de caracteristicas simila-
res), de Custo ( orgamento simplificado do custo do bem avaliando ) e de Repo-
sicio (valor de reposi¢do novo ).

Para aplicacio desta metodologia a condigio principal € a ocorrén-
cia de uma pesquisa de dados que possam ser trabalhados estatisticamente.

No presente trabalho foi empregado a metodologia relacionada nos
itens 2.1, 2.2, 2.3 e 2.4, abaixo.

2.1. VISTORIA

E o exame circunstanciado e a conseqilente descri¢io dos bens ava-
liados. Tem por objetivo classificar os objetos da avaliagdo, em relacdo ao uni-
VErso que pertencem.

Durante trabalhos de vistoria foram fixados para cada item avalian-
do, um conceito sobre:

a) Terrenos : localizacdo, dimensdes, topogrifica e orientacédo solar;

b) construgées e infraestrutura . padrio, especificagbes, estado geral de conservacio,
manutencio e operagio;

¢) infra-estrutura : especificac8o, estado de conservacio, manutengio e operagio,

2.2. METODO DE REPOSICAO - AVALIACAO DE EQUIPAMENTOS

Os valores dos equipamentos e instalagdes industriais foram obti-
dos junto a fabricantes e revendedores. Quando néo foi possivel obter o valor do
bem especificado, adotamos o valor de um similar. No caso de equipamentos
estrangeiros, pesquisamos a existéncia de similares nacionais, ou cotagdo de
preco com o representante do fabricante.

No caso de equipamentos que nfo sdo mais fabricados adotamos o
valor atual de mercado em revendas de equipamentos usados, considerando scu

estado de conservacio. .
Novo Hamburgo - Rua Jdlio de Castilhos, 40577-Con1._ 405 - 7Edifi_c_:ic_n Diplomata - Fone: (51} 3594.6088 e (51) 3593.5254 5




q'zt
35

2.3. METODO COMPARATIVO - AVALIACAO DO TERRENO

Aquele em que o valor do imével € obtido através da comparacdo
de dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares.

A 4rea onde estd implantado o BISON INDUSTRIA DE CAL-
CADOS LTDA foi avaliada como 4rea industrial em meio urbano.

Nesta avaliacdo analisamos as matriculas do CRI de NH, cuja des-
cri¢do apresentamos no laudo.

2.4. METODO DE CUSTO - AVALIACAO DE PREDIOS

Consiste em determinar o valor atual, através da vistoria ou elabo-
racdo de orcamento simplificado e depreciagiio por Ross-Heideck, de todos os
prédios que compdem o patrimdnio da empresa.

As benfeitorias e todas as construgdes incorporadas permanente-
mente ao terreno estio calculadas através de custos unitdrios bésicos da cons-
trucdo civil (CUB), ao nivel de precisdo normal.

2.5. DEPRECIACAO

Entendemos que o méiodo de Roos-Heideck para o cédlculo da de-
preciagio dos prédios e instalages industriais, s30 0s métodos aplicdveis neste
caso, e que representam a redugéio que o valor desses bens sofrem ao longo de
sua vida ttil.

Para prédios ¢ instalacGes:

DEPRECIACAO =1~ {035‘”([@_2] " %ﬂ}

Como Vida qtil foram adotados os seguintes valores.
- Prédios....ccveeeenecenirenicnnnn 30/40/50 anos
- MAQUINAS .cooeiecmrircnienenenns diversas

Novo Hamburgo - Rua Jdlic de Castilhos,_405_~Conj_._ 905 - _Edificio Diplomata - Fone: {51) 3594.6088 e (51) 3593.5254 6
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3. FONTES DE CONSULTA

Para efetuar a pesquisa que embasa o presente trabatho foram con-
sultadas empresas de comércio imobilidrio existentes no municipio, além de di-
versos particulares (proprietdrios) que anunciaram imoéveis objetivando a venda
dos mesmos. Para as instalagdes e benfeitorias consultamos diversas empresas
fornecedoras de equipamentos similares aos existentes no local.

4. RELACAO DOS BENS A SEREM AVALIADOS

De acordo com a metodologia empregada, os bens da BISON -
INDUSTRIA DE CALCADOS LTDA serdo avaliados pelo seu valor de mer-
cado, considerando as possibilidades de aproveitamento, 0 mercado imobiliario
e as ofertas existentes de iméveis € bens semelhantes (4reas, construcdes ¢ e-
quipamentos).

Para melhor avaliar os bens, entendemos de separé-los por grupos e
itens, quando da sua vistoria e avaliac&o.

4.1 - AREA DE TERRAS
42 - EDIFICACOES

Novo Hamburgo - Rua Julio de Castilhas, 405 -Conj. 905 - ‘Edificio Diplomata - Fone: (51) 3534.6088 ¢ (51) 3593.5254 7
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5. AVALIACAO DAS AREAS DE TERRAS

Efetuamos a avaliacio da 4rea de terras considerando o valor de
mercado, face a pesquisa realizada no mercado imobilidrio da regido cujo de-
senvolvimento do trabalho e valor total é apresentado apds o desenvolvimento
do trabalho avaliatdrio.

5.1. SITUACAO E LOCALIZACAO DO IMOVEL E REGIAO

E objeto desta avaliagio uma area de terras com construgdes e ben-
feitorias para a sede da Bison, tendo a drea total é de, 1.800,00m2 e 3.240,00m2,
tudo conforme informagdes no Cadastro da Secretaria de Planejamento do Mu-
nicipio, pois nas matriculas do Cart6rio de Registro de Iméveis de Novo Ham-
burgo apenas informa as dimensdes das areas.

Conforme a matricula n® 53.418 do Cartério de Registro de Iméveis
de Novo Hamburgo - RS, a drea possui a seguinte descri¢io:

Matricula 53.418

“IJm terreno situado no bairro Canudos, no quarteirdo formado pelas ruas icaro, Juarez, Ki-
pling e Silvio G. Christmann, medindo 30,00 metros de largura e 60,00 metros de comprimen-
to, com frente ao Oeste, no sentido do comprimento, para a rua fcaro, 1ado par, frente ao Nor-
te, no sentido da largura, para a rua Jjuarez, formando esquina, frente ao Sul, no sentido da
largura, para a rua Kipling, também formando esquina, confrontando ao Leste com imdvel que
sdo ou foram de Mayra Moura Coelho. Céd. de loc. 0% 3.15.96.332.0, 3.1596.320.0 ¢
3.1596.308.0.”

Av. 3 - “Foi construido um prédio comercial em alvenaria (02 pavimentos), com a arca de
618,12m?, o qual tomou o n° 2.770 da rua fcaro.

Av.6 — “O prédio comercial sofreu aumento de drea com 1.149,70m?.

el
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(4rea total de 1767,82m? )
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A drea de terras possui 60,00 metros de frente para a Rua fcaro, n°
2770, sendo servido por todos os servigos piiblicos essenciais, como:

- rede de abastecimento de dgua potdvel;
- rede de energia elétrica ¢ iluminacio publica;

- rede de esgoto pluvial; - rede telefdnica;

- transporte coletivo urbano na frente; - coleta de lixo domici-
liar;

- entrega de correio domiciliar; - parques € pragas.

- supermercado nas proximidades; - farméacias;

- escolas de 1° e 2° graus
- logradouros e calcadas pavimentados;

Possui outros acessos pelas Ruas Vereador Oscar Horn e Vitor
Hugo Kunz.

Ao realizarmos a vistoria, constatamos que o imovel apresenta-se
seco, com topografia plana e ao mesmo nivel da rua para a qual faz testada.

O imovel estd inserido na Zona Industrial 2 (ZI1-2.07), com os se-
guintes indices de aproveitamento e taxa de ocupagéo:

Uso Taxa de ocupaciio | Indice de Aproveitamento
Residencial 70 % 1,40
Comercial 80 % 2,40
Industrial 80 % 4,00

) Sobre a drea em questdio, est4 instalada a sede da empresa BISON
INDUSTRIA DE CALCADOS LTDA, que possui infra-estrutura completa para
producdo de artigos para calgados.

Novo Hamburgo - Rua Jalio de Castilhos, 405 -Con. 905 - Edificio Diplomata - Fone: {51) 3594.6088 e (51) 3593.52564 ¢
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5.2. METODOLOGIA AVALIATORIA

METODOLOGIA AVALIATORIA PARA TERRENO

O presente laudo avaliat6rio estd baseado na norma técnica NBR-

14.653 , item 8.3.1. da ABNT - Associacfo Brasileira de Normas Técnicas, a-

través do "Método Comparativo Direto de Dados " que € expresso abaixo, como
sendo aquela que :

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento téc-

nico dos atributos dos elementos comparaiveis, constituintes da a-
mostra.”

No caso em estudo adotou-se a solucdo com modelos estatisticos justifi-
cados, tendo em vista a necessidade de comprovacao expressa do valor, onde
foi atingido o Grau de fundamentagio e de Preciséo para G.1/ G. IL

5.3. PESQUISA DE DADOS

Efetuamos uma pesquisa de mercado referente a iméveis em oferta
ou negociados, no municipio de Novo Hamburgo, nos bairros Canudos, Ham-
burgo Velho, Sio Jorge, Sdo José e Vila Nova.

Foram colhidos todos elementos capazes de dar subsidios a avalia-
¢fio, os quais atingiram o nimero de 181 dados apresentados em anexo com as
varidveis pesquisadas para determinar a valoriza¢do dos terrenos.

a) endereco '

b) data ( pesquisa composta de dados de 2003 a 2008 )
¢) 4rea total em metros quadrados.

d) testada dos terrenos em metros lineares.

e) local/setor ( influéncia da localizagdo e vizinhanga = pior=1 e melhor=5 )
f) pavimentacio ( chiio batido=1 / calcamento=2 / asfalto =3 )

g) topografia ( plano = 3; aclive =2 e declive = 1)

h) posicao ( meio de guadra = 1 e esquina = 2)

Novo Hamburgo - Rua Julic de Castilhos,_405‘-Conj.._ 905 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254 10
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5.4. DETERMINACAO DO MODELO DE REGRESSAO

Os elementos amostrais receberam tratamento matemético estatisti-
co induzindo ao justo valor do im6vel avaliando. Nota-se que o pre¢o do metro
quadrado dos iméveis variam em fungfo das varidveis explicadas acima.

Assim correlacionamos simultaneamente estas varidveis obtendo um modelo
matemético (equagio) que pode determinar o prego unitario.

Feito o estudo de regressiio miltipla, observando-se o pre¢o/m? em
relagdo as varidveis comportadas, determinamos a seguinte equagao para avaliar
glebas e terrenos no bairro Canudos, Hamburgo Velho, Sao Jorge, Sao José e

Vila Nova, no municipio de Novo Hamburgo dentro do dominio da pesquisa.
(CAsisregre\zenglein 2008 ou via uno 2009

unitario = Exp [ 4,5278 + 0,000067 * (data)? - 0,5048 * In(area)
+ 0,4498 * In(testada) + 0,3844 * (local) + 0,06867 * (pavim)
+0,1480 * (fopog) + 0,142163 * (esq meio) |

Novo Hamburgo - Rua Jilio de Castithos, 405 -Conj. 905 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254 11
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5.5. ANALISE DA PESQUISA
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A sintese da pesquisa de mercado, com 181 elementos pesquisados
estd apresentada abaixo:

- .Coeficiente de COrrelagﬁo o _ ; S 0;847:4 o
: ~ Coeficiente de Determinagio. -~ .~ . - =7180%
Coeﬁc1ente de Correlagao classﬂicado como, fornsmmo IR

S1gmﬁcan01a do Modelo _ R S
' - Valordo F. tabelado (Snedecor) I R = 274"
ValordoF. calcilado (Snedecor) o = 62,95

Como F. cajcmado é malor quc F abelado, acelta-se a hlpotese de que ha_]a regressao éom 99,50 %
de conﬁabﬂldade o : : :

_-'Slgmﬁcanmados regressores. T e T T
‘Valor do T iabeiado- (31gmﬁcan01a) 95% . o = 1645

Valor do T. cacuiado (significancia) para:-  Topara o . = 491+

T Sl o Tarea o= 706
CTrocar = 1616

’ T.PAV]M.; = 0,79 _

- Tropogr =~ = 4,_32 -

T ESQUJ"WIEIO = _' 1',98 '

Como o teste T das varidveis testadas s30 maiores que T .cabelados conclul—se que as varidveis
testadas s30 importantes na formagao do modelo dc regressao com Conﬁablhdadc minima de
_Como T PAVIMENTACAO- é menor que T iabelados conclm—sc que a varlavcl testada n#o: atmgm o
indice necessdrio para obter a Conﬁablhdade minima de 95% prev1sta em norma, porém foi
mantida na equapg¢io por ser 1mp0rtante na formagao do modelo de regressao e com: alteragao
do valor de: forma 51gmﬁcat1va : : :

_ O mveI de prec1sa0 de um traba]ho avahatono esta dn'etamente relacwnado com as mforma—
-¢oes extraidas do mercado, imobilidrio sendo, por: consequenma 1ndependente da vontade do

avaliador. Esse nivel de rigor, que mede a precisio do trabalho, serd. tanto mais elevado quan-
to menor fora sub]et1v1dade presente no traba]ho avahatono : o

Os graus de fundamentagao e de preasao estao apresentados no ﬁnal do laudo
fundamentacio = G.I e Precisio = G.11.

Novo Hamburgo - Rua Jifio de Castilhos, 405 -Conj. 905 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254 12
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5.6. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO

Depois de obter a equagio matemdtica podemos determinar o valor

unitdrio para o imével avaliando, considerando os atributos do imovel.
Matricula n® 53.418

Data =101 (maio/2008)

Area = 1.800,00 m2 (soma das matriculas)
Testada =60,00m (Eng. Jorge Schury)
Local =4 (posiciio muito boa)
Pavimentagio =3 (asfalto)

Topografia =3 (plano)
Esquina/Meio =2 (esquina)

unitario = Exp [ 4,5278 + 0,000067 * (101 )2 - 0,5048 * In( 1.800)
+0,4498 * In( 60 ) + 0,3844 * (4 ) + 0,06867 * (3 )
+0,1480* (3)+ 0,142163* (2)]

Unitdrio = R$ 280,00 / m?

Intervalo de variacio de R$ 233,00/m? a R$ 336,50/m>

Por outro lado a Norma NB-14.653 prevé que o campo de arbitrio do avaliador € de 15% do
valor central com Intervalo que varia do minimo R$ 238,00 / m® ao méximo de R$
322,00/m™.

Adotaremos o valor calculado no limite superior do Intervalo de variagéio da Norma tendo em
vista a exceléncia do ponto comercial e porque o terreno estd pronto para uso imediato.

Unitario adotado arredondado = R$ 300,00 / m?

5.7. AVALTIACAO DA AREA DE TERRAS

A partir do modelo matemdtico com que determinamos o valor uni-
tério para o local em estudo, podemos avaliar os iméveis.

Matricula n® 53.418
Area total = 1.800m?
Unitério = RS 300,00 / m2

Valor total arredondado. -~ R$540.000,00
A """ (Quinhentos ¢ quarenta mil reais) :

Novo Hamburgo - Rua Julio de Castithos, 405 -Conj. 905 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254 13
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6. EDIFICACOES

Efetuamos a avaliacio das edificagOes existentes nas dreas de terras
da BISON INDUSTRIA DE CALCADOS LTDA, matriculados sob n. 53.418,
68.476, 67.037, considerando o custo da construgio, idade aparente, estado de
conservacio e depreciagio, cujos valores séo apresentados abaixo

RUA ICARO, 2770

Item Estado| V.U.R. Area (m?) Valor (R$)
Escritorio frontal N°1 11 40 460,00 382.000,00
(2 pavimentos)

Escritério fundos N°2 II 40 1.010,00 690.000,00
(1 pavimento)

Modelagem N° 3 a 40 420,00 252.000,00
(1 pavimento)

Producio, vestidrio e It 40 875,00 525.000,00
Dep6sito N°4

(1 pavimento)

TOTAL 2.765,00 1.849.000,00

Valor total da edificacio R$ 1.849.000,00

( Hum milh3o, oitocentos e quarenta e nove mil reais)

Nove Hamburgo - Rua Julio de Castilhos, 405 -Conj. 905 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254 14
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6.1. DESCRICAO GERAL DAS EDIFICACOES

Apresentamos uma descri¢io especifica dos revestimentos, pisos e
instalagdes para cada prédio, acompanhando o relatorio individual de avaliag@o.
Verificamos as metragens do prédio e constatamos a existéncia de
4rea maior que a projetada e averbada. O setor do escritério principal, frontal,
com dois pavimentos tem 460m2; o escritério de fundos tem 1010m? a modela-
gem tem 420m? e a produgdo tem 875m?; totalizando 2.765,00m2, contra

1.767,82m? projetada.
[ VISTORIA DE CONSTRUCOES RUA ICARO, n.2770]
N° 01 Laudo: BISON
Local: Data: 31/12/2008
Denominaciio do prédio ESCRITORIO GERAL

Classificaciio:

Composicéio do prédio

Padrio; alte(x) médio(x) baixo()

Pavimentos: 2 pav.

Unidades/pavimento: uma

Area privativa:

Area comum:

Area fotal construida: 1.767,82 m?

Salas de quimica, produgdo, modelagem, atendimento, salas de escritdrios,

sanitirios € mezaninos.

Estrutura/fundacies:

Alvenaria de elevaciio

Cobertura

A estrutura do prédio € de concreto
com lajes, pilares e vigas.

A alvenaria de elevacfio do prédio €
de tijolos furados e aparentes.

A cobertura do prédio € de concreto
pré-moldado.

Revestimentos internos:

Dependéncias Piso Forro Paredes

Salas de quimica Cimentado e pintado Laje Tij. furados aparentes

Producio Cimentado e pintado Laje Tij. furados aparentes

Modelagem Virilico PVC Tij. furados apa. Revestido por divisdrias
Atendimento Cerdmica PvC Tij. furados rebocados

Salas de escritérios | Cerdmica PVC Tij. furados rebocados

Sanitarios Ceramica Laje Azulejos

Mezanino 1 Vinilico ¢f rodapé madeira | Madeira Tij. fur. rebocados e pint. tinta ¢f acrilica
Mezanine 2 (¥) Vinilico Magdeira tipo pacote | Tij. fur. rebocados e pint, tinta ¢/ acrilica

Observacdes: (*) Mezanino com estrutura metélica

Esquadrias:

De metal do tipo basculante.

Instalacies hidrossanitarias

Completa na cozinha e nos
Sanitérios.

Instalagies elétricas

Tubuladas ¢ aparentes.

Idade Real====——==> 10 anos
Idade Aparente===> 10 anos
Vida Util ==—===== 50 anos

Estado de conservacio=> II
(MEstado de Novo/itimo estado

(IT) Requer Reparos Leves/Bom Estado

Sistema de combate a incéndio
(x) hidrantes ( ) sprinklers
(x) extintores

Sistema de refrigeracéio
Ar —condicionado central ¢
(7 ar-condicionado Split.

(II) Reguer Rep.Leves-Médio/Reg. Est.
(IV) Reqguer Rep.Médio-Imp./Mau Estad
(V) Requer Rep.Imp.-M.Imp./Péssimo

Novo Hamburgo - Rua Jilio de Castilhos, 405 -Conj. 905 - Edificio Diplomata - Fone: (51} 3594.6088 e (51) 3593.5254 15
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ESCRITORIO FRONTAL
Dois pavimentos, estruturados em concreto armado, ocupando a totalidade da fachada
do imével. Area total estimada em 460,00m2,

AVALIACAO = 460,00m?
Area construida R$/m2=> 967,50 Cub-RS: = R$ 1075,00
Custo unitirio de reproducio = Estado ==>11 Cub/mz=> 0,90

LAP./ V.U, ==>10/50 = 20%

Depreciaciio ==>0,858

460,00 x 967,56 x 0,858

VALOR DO PREDIO = R$ 382.000,00

ESCRITORIO FUNDOS
Segunde pavimento, estruturado em perfil metilico para entrepiso e concreto armado
nas alvenarias; ocupando a maior parte do segando pavimento, com area de 1.010m?2,

AVALIACAO =1.010,00 m?
Area construida R$/m? => 795,50 Cub-RS: =R$ 1075,00
Custo unitario de reproduciio = Estado ==>1I Cub/m?® => 0,74

LAP./ V.U. ==>10/50 = 20%

Depreciaciio ==>0,858

1.010,00 x 795,50 x 0,858

VALOR DO PREDIO =R$ 690.000,00

MODELAGEM
Pavimento térreo, ao lado da produciio, estruturado em perfil metalico para entrepiso e
concrefo armado nas alvenarias; com area de 420m?.

AVALIACAO = 420,00 m?
Area construida R$/m? => 700,00 Cub-RS: =R$ 107500
Custo unitirio de reproduciio = Estado ==>1I Cub/m?=> 0,65

LAP. { V.U, =>10/50 = 20%

Depreciacio ==>0,858

420,00 x 700,00 x 0,858

VALOR DO PREDIO = R% 252.000,00

PRODUCAO, VESTIARIOS E DEPOSITOS

Pavimento térreo, composto por salas de chefias, almoxarifado, vestidrios, expedicio,
quimica, compressores, ao lado da modelagem, estruturado em perfil metalico para en-
trepiso e concreto armado nas alvenarias; com drea de 875m?2.

@VALIA(;AO = 875,00 m?
Area construida R$/m?z => 700,00 Cub-RS: = R$ 1075,00
Custo unitario de reproduciio = Estado ==>11 Cub/m? => 0,65

LAP. / V.U. ==>10/50 = 20%

Depreciaciio ==>0,858

875,00 x 700,00 x 0,858 =

VALOR DO PREDIO = R$ 525.000,00

VALOR TOTAL DA CONSTRUCAO - R$ 1.849.000,00
( Hum milhao, oitocentos e quarenta e nove mil reais)

Novo Hamburgo - Rua Jiio de Castilhos, 405 -Conj. 905 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254 16




g !
i &
EENGENHARIA E COMSULTORIA

C_ 1
ovoliSiNnos

o E M o t [ =4 Voo kA g DE S
L |

e M - =
£ N S OE M oM A R 1A A

LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO DA FACHADA DA INDUSTRIA

Vista geral da fachada frontal da inddstria, a partir da fcaro, n. 2.770, para a qual o imével
avaliando faz testad

Vista geral da fachada frontal da inddstria , a partir da Rua fcaro, n. 2.770, e da fachada lateral
para a Rua Juarez, para a qual o imével avaliando faz testada.

Vista geral da fachada frontal da indiistria, a partir da Rua fcaro, n. 2.770, e da fachada lateral
para a Rua Kipling, para a qual o imével avaliando faz testad

O local € adequado para istalagc”)es industriais, com infra-estrutura completa na testada e per-
cebe-se que o terreno, sobre o qual foi construida a sede da empresa, apresenta topografia pla-
na e ao mesmo nivel da rua, estando completamente construido.

Novo Hamburgo - Rua Jilio de Castilhos, 405 -Conj. 805 - Edificio Diplomata - Fone: (51} 3594.6088 ¢ (51} 3593.5254 17
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Vista interna do Escritério Frontal, no segundo pavimento do prédio da Rua fcaro n° 2.770.
Notamos o bom padrio construtivo do local. '

Vista interna da criacio e da modelagem, no segundo pavimento, do prédio da Rua fcaro n°
2.770. Verificamos a existéncia de ar-condicionado central e o bom estado de conservacdo do
local. Notamos o bom padrio construtivo do local.

Vista do show room.

Nove Hamburgo - Rua Julio de Gastithos, 405 -Conj. 905 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254 18



MEENGCENHARIA E CONSULTORIA

C 1
avalls O

= E o™ 1 = VALIA(;QI—..S

H A
@ B o™ oH R AM I E mMTT oA

Vista interna do refeitério/cozinha, e vista interna da fibrica de amostras.

Notamos que o piso é cimentado e as instala¢Oes elétricas sfo tubuladas e aparente, a alvena-
ria de elevagho é de tijolos furados aparentes e pintados.
Verificamos o bom estado de conservagao.

Novo Hamburgo - Rua Jdlio de Caslithos, 405 -Conj. 905 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.56254 19
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7. RESUMO DA AVALIACAO

De acordo com a Introducio ¢ Premissas deste trabalho apresentamos o
valor apurado nas parcelas que compde parte do patrimdnio da

BISON INDUSTRIA DE CALCADOS LTDA.
RUA iCARO, 2770

AREA DE TERRAS R$  540.000,00
EDIFICACOES R$ 1.849.000,00

_TOTAL DA AVALIA(;AO essimsessesssmnisiessissiniimisessssssmnines RS 2:389.000, 00
K - ( Dois milhdes, trezentos e ontenta e nove mil reals)

Novo Hamburgo, 31 de dezembro de 2008
AVALISINOS Engenharia e Consultoria Ltda.
CREA-RS n* 67.693

Eng. Civil Luiz Alberto Modesti
CREA-RS n° 46.611

8. PARECER CONCLUSIVO SOBRE AVALIACAO
REALIZADA EM 31/12/2008.

Declaramos, a quem interessar possa, que a AVALISINOS — Engenharia ¢ Consultoria
Ltda, registrada no CREA-RS sob n°67.693, empresa especializada em Engenharia de Avalia-
cdes, foi contratada pela empresa BISON INDUSTRIA DE CALCADOS LTDA, em de-
zembro de 2008, para realizar uma andlise referente aos bens descritos neste Laudo, constan-
tes no relatdrio patrimonial do exercicio de 2008 que teve como finalidade “avaliacdo patri-
monial para determinagfio do valor justo”, conforme diretrizes da NBR-14.653 ¢ em atendi-
mento a0 pronunciamento técnico previsto no CPC-27. Na ocasifio da vistoria, foi determina-
do o valor de mercado dos bens iméveis da empresa contratante de acordo com o laudo ora
apresentado pela coniratada.

Ratificamos que conforme a politica de manutengdo, regime de utilizaco e tipologia
dos bens, os valores nio sofreram depreciagiio significativa até a presente data, apresentam no
minimo o valor apresentado no laudo e pode ter ocorrido valorizagiio do im6vel em decorrén-
cia do prazo decorrido.

Novo Hamburgo, 04 de novembro de 2013.
AVALISINOS Engenharia e Consultoria Ltda.
CREA-RS n° 67.693

Eng. Civil Luiz Alberto Modesti
CREA-RS n° 46.611
Novo Hamburgo - Rua Jdlio de Castilhos,_405 .-Conj: 9_05 - _Ediﬁ_(_:i(_) Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254 20
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LAUDODE AVALIACAO

Interessado:

BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
UNIDADE DE ENGENHARIA
GERENCIA DE AVALIACAO

PORTO ALEGRE

Proprietario:
VIA UNO S/A Calcados e Acessorios

Rua icaro, 2777
Novo Hamburge / RS

objeto:
TERRENO
EDIFICACOES

AVALISINOS ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA,
CREA-RS n° 67.693, através de scu Responsdvel Técnico, Eng® Civil Luiz Alberto Modesti,
CREA-RS n° 46.611 em conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de Dezembro de
1966, que regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros
Agronomos, complementada pela Resolugiio n® 218 do CONFEA - CONSELHO FEDERAL
DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, que atribui a emissio € Responsa-
bilidade Técnica de laudos técnicos e Avaliagdes tdnica e éxclusivamente a estes profissionais
ou empresas constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, emite o presente Laudo Avali-

atorno.

Este Lando de Avaliaciio enquadra-se dentro da Norma Brasileira para Avali-
acio de Imdveis Urbanos, NBR-14.653 da ABNT- Associacio Brasileira Normas Técnicas,

com Grau de Fundamentagio G.II ¢ Grau de Preciséo G. IIL

Novo Hamburgo - Rua Jllio de Castilhos, 405 -Conj. 805 - Edlficio Diplomata - Fone: {51) 3594.6088 ¢ (51) 3693.5254
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1. INTRODUCAO E PREMISSAS

O presente trabalho avaliatério foi elaborado por solicitagdo da
VIA UNO S/A CALCADOS E ACESSORIOS com o objetivo de determinar
o valor dos bens, descritos a seguir que compde parte do patrimbnio da empre-
sa.

Aos signatdrios foi informado que o presente trabalho destina-se a
fornecer subsidios para avaliagio do patrimdnio imobilizado, razdo pela qual a
cifra registrada ao término deste relat6rio deverd expressar seu justo, real e atual
valor.

Entendemos que o valor apurado das parcelas que compde o patri-
mdnio do VIA UNO S/A CALCADOS E ACESSORIOS é equivalente a0 seu
valor de mercado. Por real valor de Mercado entende-se:

“o valor pelo qual se realizard uma compra e venda entre partes desejo-
sas, mas nio obrigadas a transacionar, ambas perfeitas conhecedoras do
BEM e do mercado e admitido prazo razoével para se encontrarem.”.

Nio foram efetuadas investigacSes no concernente a penhor civil,
alienacdo fiducidria, e outros 6nus que recaiam sobre os bens avaliados, por ndo
se integrarem ao objetivo desta avaliagéo.

Pressupdem-se que as caracteristicas dos iméveis referente as do-
cumentagio, dimensdes e regularidade juridica, fornecidas pela empresa estejam
corretas e que as informagdes de terceiros, merecam fé.

Este relat6rio é constituido de UMA (01) pega, ndo devendo qual-
quer informagdo parcial ou partes do Laudo serem tomadas como conclusivas.

Novo Hamburgo - Rua Julio de Casti!hos,__4057-Conj:.905 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254
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2. METODOLOGIA

Os signatdrios valeram-se dos Métodos correntemente adotados na
técnica avaliatéria preconizados pelas normas da Associagdo Brasileira de Nor-
mas Técnicas, tais como a NBR- 14.653-2 Avaliacdo de Iméveis Urbanos, neste
caso ao grau de fundamenta¢do G.II ¢ de precisdo G.III, sendo basicamente 0s
Métodos Comparativo ( comparar o bem, com os dados de mercado ou outros
de caracteristicas similares), de Custo ( orgamento simplificado do custo do bem
avaliando ) e de Reposi¢io (valor de reposi¢do novo ).

Para aplicacio desta metodologia a condigio principal € a ocorrén-
cia de uma pesquisa de dados que possam ser trabathados estatisticamente.

No presente trabalho foi empregado a metodologia relacionada nos
itens 2.1, 2.2, 2.3 e 2.4, abaixo.

2.1. VISTORIA

E o exame circunstanciado e a consegiiente descri¢do dos bens ava-
liados. Tem por objetivo classificar os objetos da avaliagdo, em relagéo ao uni-
verso que pertencem.

Durante trabalhos de vistoria foram fixados para cada item avalian-

do, um conceito sobre:

a) Terrenos :localizacfo, dimensdes, topogrifica e orientagio solar;

b) construgdes : padrilo, especificacdes, estado geral de conservagio, manuten¢io € operacio;
¢) infra-estrutura : especificagfio, estado de conservagdo, manutengdo ¢ Operagao;

2.2. METODO DE REPOSICAO - AVALIACAO DE EQUIPAMENTOS

Os valores dos equipamentos e instalagdes industriais foram obti-
dos junto a fabricantes e revendedores. Quando nio foi possivel obter o valor do
bem especificado, adotamos o valor de um similar. No caso de equipamentos
estrangeiros, pesquisamos a existéncia de similares nacionais, ou cotagdo de
preco com o representante do fabricante. '

No caso de equipamentos que néo sio mais fabricados adotamos o
valor atual de mercado em revendas de equipamentos usados, considerando seu
estado de conservagéo.

Novo Hamburgo - Rua Jilio de Castilhos,_405_jconj, 905 - 7Edific7:iq Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254
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2.3. METODO COMPARATIVO - AVALIACAO DO TERRENO

Aquele em gue o valor do imével é obtido através da comparagio
de dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares.

A 4rea onde estd implantado o VIA UNO S/A CALCADOS E
ACESSORIOS foi avaliada como 4rea industrial em meio urbano.

Nesta avaliagdo analisamos as matriculas do CRI de NH, cuja des-
crigfio apresentamos no iaudo.

2.4. METODO DE CUSTO - AVALIACAO DA EDIFICACAO

Consiste em determinar o valor atual, através da vistoria ou elabo-
racdo de orcamento simplificado ¢ depreciagio por Ross-Heideck, de todos os
prédios que compdem o patrimdénio da empresa.

As benfeitorias e todas as construgdes incorporadas permanente-
mente ao terreno estdo calculadas através de custos unitirios bdsicos da cons-
trucéio civil (CUB), ao nivel de precisdo normal.

2.5. DEPRECIACAO

Entendemos que o método de Roos-Heideck para o cdlculo da de-
preciacio dos prédios e instalacSes industriais, sio os métodos aplicdveis neste
caso, e que representam a reducdo que o valor desses bens sofrem ao longo de
sua vida util.

Para prédios e instalagOes:

DEPRECIACAO =1- {0,50>< [(X—zJ +(£ﬂ}
N* AN

Como Vida tit foram adotados os seguintes valores.
- Prédios.....cveeeeeeeeeinenaaee 30/40/50 anos
- MAQUINas .....oreerercrecenenne diversas

Novo Hamburgo - Rua Julio de Castithos, 405 -Conj. 905 - Edificio Diplomata - Fone: {51) 3594.6088 o (51) 3593.5254



3.

34°
C—

EEENGENIARIA E. COMSULTOR]A

EoMoH A R
2 oM H oA R

G |
aovaoliSinos

AV A& LA g & E S
M B 1 F NOT oA L

3. FONTES DE CONSULTA

Para efetuar a pesquisa que embasa o presente trabalho foram con-
sultadas empresas de comércio imobilidrio existentes no municipio, além de di-
versos particulares (proprietdrios) que anunciaram iméveis objetivando a venda
dos mesmos. Para as instalacdes e benfeitorias consultamos diversas empresas
fornecedoras de equipamentos similares aos existentes no local.

4. RELACAO DOS BENS A SEREM AVALIADOS

De acordo com a metodologia empregada, os bens da VIA UNO
S/A CALCADOS E ACESSORIOS serfio avaliados pelo seu valor de merca-
do, considerando as possibilidades de aproveitamento, 0 mercado imobilidrio e
as ofertas existentes de iméveis e bens semelhantes (dreas, construgdes € equi-
pamentos). :

Para melhor avaliar os bens, entendemos de separd-los por grupos €
itens, quando da sua vistoria e avaliagdo.

4.1 - TERRENO _
4.2 - EDIFICACAO

5. AVALTACAO DO TERRENO

Efetuamos a avaliacdo do terreno considerando o valor de mercado,
face a pesquisa realizada no mercado imobilidrio da regido cujo desenvolvimen-
to do trabalho ¢ valor total é apresentado apés o desenvolvimento do trabalho
avaliatorio.

Novo Hamburgo - Rua Jdlio de Castiihos,_405_—Conj:' 905 - Edificio Diplomata - Fone: {51) 3594.6088 e (51) 3593.5254
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5.1. SITUACAO E LOCALIZACAO DO IMOVEL E REGIAO

E objeto desta avaliagio um terreno com construgdes da Via Uno
SA, tendo a drea total é de 3.240,00m2, tudo conforme informag¢des no Cadastro
da Secretaria de Planejamento do Municipio. Na matricula do Cartério de Re-
gistro de Iméveis de Novo Hamburgo sdo informadas as dimensdes das dreas.

Conforme a matricula n° 68.476 do Cartério de Registro de Imoveis
de Novo Hamburgo - RS, a drea possui a seguinte descri¢o:

Matricula 68.476

“Um terreno situado no bairro Canudos, no quarteirdo formado pelas ruas Tcaro, kipling, sem
denominagio ¢ Juarez, constituido dos lotes 01 ao 09 da quadra 67 da planta das terras de her-
deiros Pohren, medindo 60,00 metros de frente ao Leste para a rua fcaro, lado par, 60,00 me-

| tros ao Oeste para a rua sem denominagio, 54,00 metros ao Sul para a rua Kipling e 54,00
metros ao Norte para a rua Juarez, com a qual faz esquina, lado par.”

“Q terreno objeto a presente matricula, situa-se no lado fmpar da rua icaro, e ndo como cons-
tou, e sobre 0 mesmo foi construido um prédio industrial com 4rea de 2.641,32m?, o qual to-
mou o n°® 2.777 da rua Icaro.”

O terreno possui 60,00 metros de frente para a Rua fcaro, n. 2777,
sendo servido por todos os servigos piiblicos essenciais, como:

- rede de abastecimento de dgua potdvel,;
- rede de energia elétrica e iluminacéo piblica;

- rede de esgoto pluvial; - rede telefOnica;

- transporte coletivo urbano na frente; - coleta de lixo domiciliar;
- entrega de coireio domiciliar; - parques € pragas.

- supermercado nas proximidades; - farmadcias;

- escolas de 1° e 2° graus
- logradouros e calgadas pavimentados;

Possui outros acessos pelas Ruas Vereador Oscar Hom e Vitor
Hugo Kunz.

Ao realizarmos a vistoria, constatamos que o imével apresenta-se
seco, com topografia plana e a0 mesmo nivel da rua para a qual faz testada.

Sobre a drea em questdo foi construido recentemente e estd instala-
do o almoxarifado central com setor administrativo, ¢ o prédio que possui infra-
estrutura completa para produgfio de artigos para calgados ou depésito.

Novo Hamburgo - Rua Jidiio de Castilhos, 40577-Conj_._ 905 - Edificio Diplomnata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254
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5.2. METODOLOGIA AVALIATORIA

O presente Taudo avaliatério estd baseado na norma téciiica NBR-

14.653 , item 8.3.1. da ABNT - Associagio Brasileira de Normas Técnicas, a-
través do "Método Comparativo Direto de Dados " que é expresso abaixo, como
sendo aquela que :
“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra.”

No caso em estudo adotou-se a solugiio com modelos estatisticos justifi-
cados, tendo em vista a necessidade de comprovacio expressa do valor, onde
foi atingido o Grau de fundamentagéo e de Precisdo para G.I1/ G. IiL.

5.3. PESQUISA DE DADOS

Efetuamos uma pesquisa de mercado referente a iméveis em oferta
ou negociados, no municipio de Novo Hamburgo, nos bairros Canudos, Ham-
burgo Velho, S3o Jorge, Sdo José e Vila Nova.

Foram colhidos todos elementos capazes de dar subsidios a avalia-
¢iio, os quais atingiram o nimero de 498 dados apresentados em anexo com as

varidveis pesquisadas para determinar a valorizagio dos terrenos.
a) endereco

b) data ( pesquisa composta de dados de 2003 a 2011)

¢) drea total {em metros quadrados)

d) testada (dos terrenos em metros lineares)

e) local/setor ( influéncia da localizaciio e vizinhanga = pior=1 e melhor=6)
h) esquina ( meio de quadra = 1 e esquina = 2)

5.4. DETERMINACAO DO MODELO DE REGRESSAO

Os elementos amostrais receberam tratamento matemdtico estatistico in-
duzindo ao justo valor do imével avaliando. Nota-se que o prego do metro quadrado
dos iméveis variam-em funcio das varidveis explicadas acima.

Assim correlacionamos simultaneamente estas varidveis obtendo um modelo matema-
tico {(equagdo) que pode determinar o prego unitério.

Feito o estudo de regressio miiltipla, observando-se o preco/m? em rela-
¢dio as varidveis comportadas, determinamos a seguinte equagio para avaliar glebas e
terrenos no bairro Canudos, Hamburgo Velho, S3o Jorge, Sdo José ¢ Vila Nova, no
municipio de Novo Hamburgo dentro do dominio da pesquisa. (C:\sisregre\nh terreno
trensurb 12 2011)

unitario = Exp 4,269646 + 0,2038659 * esquina + 0,0085587 * data +
0,4429168 * local + 0,0596426 * (testada)'z - 0,271283 * In{area) |

Novo Hamburgo - Rua Julio de Castilhos, 405 -Conj. 905 - _E_difigiq Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3093.5254
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5.5. ANALISE DA PESQUISA

A sintese da pesquisa de mercado, com 498 elementos pesquisados
estd apresentada abaixo:

* Coeficiente de Cdnclagﬁo _ s R = 0,9218 o _
Coeficiente de Determinagdo -~ . 1 =8497%
.Coeﬁc1ente de Correlagao class1ﬁcad0 como fortlss1mo - o

.Slgnlﬁcanc1a do Modelo o S T '
' . Valordo Fabelado (Snedecor) e =274
Valordo F. calculado (Snedecory. - .. = 556, 68

Como F.calculado € maior que F tabelado acelta—se a h1potese de que haJa regrcssab com 99, 50 %
de con_ﬁablhdade . . _ .

_Slgmﬁcanma dos regressores | S S
Valor donbBlado (31gn1ﬁca11c1a) 95% L = 1,64

Valor do T. gacuado (significancia) para: -~ Tpara - = 13,30
o Tares. o = 11,94
Temem = 5120

CTiocan = 40,197

T ES'QUJI/MEIO = :_5';09'

_Como o teste’ T das vanavels testadas sao maiores que T tabe]ado; conclui-se que as vanavms
;testadas $80 1mp0rtantes na formagao do modelo de regressao com Conflablhdade minima de
'95% _ _ ‘

0 Grau de premsao ¢ de fundamentagao de um. traba]ho avahatono estd duetamente relacio- "
nado com as informagdes . extraidas do mercado imobilidrio sendo por’ consequencm inde--
pendente da vontade do avahador Esses. graus: que mede a. prec1sao do trabalho, serd tanto |
- mais elevado quanto menor fora sub]etmdade presente no traba]ho avahatono '

Os graus de fundamentagfio e de precisio estdo apresentados no final do laudo.
Grau de fundamentacio = G.II e Grau de Precisdo = G.111.

Novo Hamburgo - Rua Julio de Castilhos, 405 -Conj. 905 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254
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5.6. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO

Depois de obter a equagiio matemética podemos determinar o valor
unitdrio para o imével avaliando, considerando os atributos do imé6vel.

Matricula n® 68.476
Data =144 (dezembro/2011)
Area = 3.240,00 m?
Testada = 60,00 m (Rua Icaro )
Local =3 (posicio muito boa)
Esquina/Meio =2 {esquinas )

Unitdrio = R$ 544,21 / m?

Intervalo de confianca de 80% varia de R$ 512,15/m? a R$ 578,28/m?.

Por outro lado a Norma NB-14.653 prevé que o campo de arbitrio do avaliador ¢ de 15% do
valor central com Intervalo que varia do minimo R$ 462, 58/m” ao maximo de R$ 625,84/m™.

Adotaremos o valor calculado no limite superior do Intervalo de variagiio da Norma tendo em

vista a exceléncia do ponto comercial e porque o terreno estd pronto para uso imediato.
Unitério_adotado arredondade = R$ 600,00 / m*

5.7. AVALIACAO DO TERRENO

A partir do modelo matemético com que determinamos o valor uni-
tario para o local em estudo, podemos avaliar os iméveis.

Matricula n°® §8.476
Area total = 3.240m?
Unitério =R$%$ 600,00/ m?
Valor total arredondado - - - . R$1.944.000,00

(Hum rmlhao novecentos e quarenta e quatro mil reais )

Novo Hamburge - Rua Julio de Gasti!hos,_405__—Gonj.r 805 - 7Ediﬁgi9 Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254



11

2N a2 E M OH A
E N G E N M

I-ENGENHARIA E COMNSIULICHR LA
A =

= =3 PR Y
AR 1A O =3

6. AVALIACAO DA EDIFICACAO

Apresentamos uma descri¢io especifica dos revestimentos, pisos e
instalacGes para cada prédio, acompanhando o relatério individual de avaliagdo.
Verificamos as metragens do prédio totalizando 2.641,32m?

VISTORIA DE CONSTRUCOES RUA  ICARO, N° 2777|
N° 02 Laudo: VIA UNO AS
Local: - Data: 14/12/2011
Denominacio do prédio PREDIO INDUSTRIAL
Classificaciio: Composiciio do prédie

Padrio; alto(x) médio(x) baixo()

Pavimentos: 1 pav.

Unidades/pavimento: uma

Area total construida: 2.641,32 m?

Escritorios, deposito
producfo e sanitdrios.

Estrutura/fundacies:

Alvenaria de elevacio

Cobertura

A estrutura do prédio € de concreto
com lajes, pilares ¢ vigas.

1 A alvenaria de elevagiio do prédio €

de tijolos furados e aparenies.

A cobertura do prédio & de conereto
pré-moldado.

Revestimentos internos:

Dependéncias Piso Forro Paredes
Escritdrios Basalto reg. serrado e polido  { Laje Tij, fur. aparente € pint.
Producio Basalio reg. serrado e polido | Ndo ha Tij. fl.u:ados aparente
Sanitdrios Basalto reg. serrado ¢ polido | Nao hd A_%UICJOS
Guarita Cerfimica Laje Tij. fur. rebocados.
Esquadrias: Idade Real====——=> 10 anos
De metal do tipo basculante. Idade Aparente===> 10 anos
Instalaces hidrossanitirias Instalagdes elétricas Vida Utll =======> 50 anos
Tubuladas e aparentes. Estado de conservagio=> 1
Completa nos sanitarios. (i}Estado de Novo/Gtimo estado
() Requer Reparos Leves/Bom Estado
Sistema de refrigeracio (Il Requer Rep.Leves-Médio/Reg. Est.

Sistema de combate a incéndio
(x) hidrantes ( ) sprinklers
(x) extintores

(IV) Requer Rep Médio-Imp./Mau Estad
(V) Requer Rep.Imp.-M.Imp./Péssimo

Outros observacoes

AVALIACAO =2.64132 m?

Area construida R$/m2 => 804,54 Cub-RS: =R$ 502,84
Custo unitirio de reproduciio = Estado ==>1 Cub/m? => 1,60

LAP./ V.U. =>10/50 = 20%

Depreciacio ==>0,880

DP=0,2 + 0,30 * 0,88 = 0,904

2.641,32 x 845,54 x 0,904

VALOR DO PREDIO

=R$ 2.019.600,00

(Dois milhdes e dezenove mil reais)

Novo Hamburge - Rua Jilio de Castilhos,_405_700nj.._ 905 - _Edifi_c_:io Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254
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LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Vista geral da fachada frontal da construgdio, a partir da Rua Icaro, n. 2.777, para a qual o imével
avaliando faz testada.

Vista geral da fachada frontal da inddstria, a partir da Rua fcaro e da fachada lateral para a Rua
Juarez, para a qual o imével avaliando faz testada.

Vista geral da fachada frontal da construgfio ¢ da fachada lateral para a Rua Kipling, para a qual o
imével avaliando faz testada. o o _ L

Novo Hamburgo - Rua Jilio de Gastilhos, _405__—Conj1 805 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3583.5254
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O local é adequado para instalagSes industriais, com infra-estrutura completa na testada e perce-
be-s¢ que o terreno, sobre o qual foi construida a sede da empresa, apresenta topografia plana e
a0 mesmo nivel da rua, estando completamente construfdo.

Vista geral da fachada dos fundos do prédio, a partir da Rua Carlos Reinaldo Schemes, e da fa-
chada lateral para a Rua Juarez, para a qual o imével avaliando faz testada.

Podemos observar o piso basalto regular serrado e polido, a alvenaria de elevagdo de tijolo fura-
dos aparentes e a estrutura de cobertura € de concreto pré-moldado.

Novo Hamburge - Rua Julio de Castithos, 405 -Cony. 905 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51} 3593.5254
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7. RESUMO DA AVALIACAO

De acordo com a Introducio e Premissas deste trabalho apresentamos o valor
apurado nas parcelas que compde parte do patriménio da
VIA UNO S/A CALCADOS E ACESSORIOS.
RUA ICARO, 2777

TERRENO R$ 1.944.000,00
EDIFICACAO R$ 2.019.000,00
'TOTAL DA AVALIA(;AO STREIN ..R$ 3.963.000,00 -

“(Trés. mﬂhoes, novecentos e sessenta e trés Ill]l reais).

Novo Hamburgo, 14 de dezembro de 2011.
AVATISINOS Engenharia e Consultoria Litda.
CREA-RS n° 67.693

Eng. Civil Luiz Alberto Modesti
CREA-RS 1° 46.611

8. PARECER CONCLUSIVO SOBRE AVALIACAO
REALIZADA EM 14/12/2011.

Declaramos, a quem interessar possa, que a AVALISINOS - Engenharia e Consultoria
Ltda, registrada no CREA-RS sob n°67.693, empresa especializada em Engenharia de Avalia-
coes, foi contratada pela empresa VIA UNO S/A Calcados ¢ Acessorios, em dezembro de
2011, para realizar uma andlise referente aos bens descritos neste Laudo, constantes no relaté-
rio patrimonial do exercicio de 2011 que teve como finalidade “avaliacdo patrimonial para
determinacdio do valor justo”, conforme diretrizes da NBR-14.653 e em atendimento ao pro-
nunciamento técnico previsto no CPC-27. Na ocasido da vistoria, foi determinado o valor de
mercado dos bens im6veis da empresa contratante de acordo com o laudo ora apresentado pela
contratada.

Ratificamos que conforme a politica de manutencdo, regime de utiliza¢go e tipologia
dos bens, os valores nio sofreram depreciagfo significativa at€ a presente data, apresentam 1o
minimo o valor apresentado no laudo € pode ter ocorrido valorizagdo do imével em decorrén-
cia do prazo decorrido.

Novo Hamburgo, 04 de novembro de 2013,
AVALISINOS Engenharia e Copsultoria 1 ida.
CREA-RS n° 67.693

Eng. Civil Luiz Alberto Modesti
CREA-RS 1° 46.611

Novo Hamburge - Rua Jillio de Castilhos,__405”-Conj'._ 905 - Edificio Diplomata - Fone: (51) 3594.6088 e (51) 3593.5254
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