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Porto Alegre, 1 de setembro de 2019

A

Diretoria da

Socaltur — Sociedade de Onibus Capivariense Ltda.
Av. Presidente Lucena n° 1.525

Ivoti - RS

Prezados Senhores,

Em atendimento a solicitacdo de V. Sas., servimo-nos da presente para encaminhar-
Ihes o laudo de avaliacdo de imdvel dessa Empresa com vistas a determinacdo do

atual valor de mercado desse bem.

Trata este laudo de imével comercial localizado na Av. Presidente Lucena n° 1.525,
bairro Bom Jardim, em Ivoti/RS, compreendendo prédios, benfeitorias e os

respectivos terrenos.

Este laudo foi realizado em consonancia com a NBR 14653, partes 1 e 2 prescritas
pela ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e, também, com o0s
preceitos do IFRS (International Financial Reporting Standards), ASA (American

Society of Appraisers) e SFAS (Statement of Financial Accounting Standards).

Atenciosamente,

FACTUM - Avaliagdes e Consultoria Ltda.
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1. RESUMO DA AVALIAGCAO

Valor de Mercado do ImMOVel ..o R$ 8.700.000,00

(Oito milhdes e setecentos mil reais)

Valor de Liquidaga0 ..........cooocvviiiiiiiiieiiiieieeee e R$ 6.130.000,00

(Seis milhdes e cento e trinta mil reais)

2. INFORMACOES IMPORTANTES

Este trabalho foi efetuado com informacdes disponibilizadas pela Solicitante e por
terceiros, as quais consideramos como verdadeiras, uma vez que nao faz parte do
processo de avaliacdo qualquer tipo de auditoria. A Factum Brasil ndo possui
informacBes comerciais e crediticias de qualquer natureza que possam modificar

e/ou impactar o laudo de avaliagéo.

A Factum Brasil declara que nenhum de seus soOcios ou funcionarios possui
interesse financeiro na Socaltur. Portanto, trabalhamos com independéncia em

relacdo a metodologia utilizada e aos valores apurados.

A Factum Brasil responsabiliza-se pela escolha da metodologia de avaliacdo
utilizada e entende que através dela os resultados sdo confiaveis. A metodologia
escolhida, as conclusdes, critérios e demais informacdes pertinentes estao

fundamentadas neste laudo.

Conforme as Normas Brasileiras de Avaliagéo este laudo é classificado como tendo

grau de fundamentacéo Il e grau de precisao Il.
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3. QUALIFICAGAO DOS AVALIADORES

A Factum Brasil € especializada em avaliacdes de bens em geral (bens méveis e
imOveis e negobcios). Atua também com controles patrimoniais e assessoria
empresarial. Na sua carteira de clientes ha diversas empresas nacionais

multinacionais de médio e grande porte.

Sua sede é na cidade de Porto Alegre, RS, e esta inscrita no CNPJ sob o n°
08.272.086/0001-13 e no Conselho Regional de Engenharia do RS sob o n°
149.214.

O corpo técnico da empresa é composto por profissionais especializados na area de

AvaliacBes. Os responsaveis técnicos pela elaboracdo deste laudo sdo os seguintes:

Paulo Rondelli Silveira — Responsavel Técnico da Empresa, engenheiro civil,
formado pela PUC/RS e atual conselheiro do IGEL (Instituto Gaucho de Engenharia
Legal) e participante de diversos cursos, ciclos de estudos e palestras. Possui 40
anos de experiéncia na area de avaliacbes e presta servicos de avaliacdes

econdmicas a diversas empresas, assessorando-as em suas negociacoes.

Jodo Paulo M. Silveira — Diretor da Empresa, engenheiro civil formado pela
PUC/RS e cursos de MBA e P6sMBA na FGV. Possui experiéncia no Brasil e no
exterior em avaliacdes, tanto como executor de servicos quanto em cursos de
aperfeicoamento. Além disso, possui certificado de qualificacdo técnica emitida pelo
IBAPE Nacional (Instituto Brasileiro de Avaliaces e Pericias de Engenharia), sendo

apto comprovadamente para o bom exercicio da profissao.

Jodo Humberto Ferro Costa — Responsavel Técnico da Empresa, arquiteto e
urbanista formado pelas Faculdades Integradas Bennett/RJ. Possui mais de 10 anos

de experiéncia nas areas de arquitetura, avaliagées patrimoniais e pericias.
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4. INFORMAGOES GERAIS

4.1. Localizagdo e Situagdo

O imovel dista cerca de:
— 1,8 km do Centro da cidade
— 1 km da Av. Bom Jardim

— 350 m do Instituto Ivoti de Educacéo

Esta inserido no quarteirdo formado pelas Avenidas Presidente Lucena e Capivara e

pelas Ruas Engenheiro Régis Bitencourt e Portugal.

Localizagédo
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Situagdo

4.2. Ocupagéo

O imovel destina-se a atividade comercial e estd ocupado pela proprietaria.

4.3. Infraestrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

O imével € servido pelos seguintes melhoramentos publicos: redes de
abastecimento de agua potavel, de energia elétrica, de telefonia, de iluminacdo

publica e de redes coletoras de esgotos pluviais.

Os logradouros confrontantes apresentam pavimentacdo asféltica e de

paralelepipedos, meios-fios e passeios pavimentados em concreto.

Além disso, é atendido por diversos servicos de utilidade publica, concedidos ou
ndo, tais como: transporte publico préximo, correio, coleta de lixo, seguranca,

instituicbes de ensino, postos de abastecimento, agéncias bancarias, etc.
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4.4. Classificagdo da Circunvizinhanga

A circunvizinhanca caracteriza-se por ser zona mista, residencial e comercial.

4.5. Titularidade

Esta registrado pelas seguintes matriculas e transcricdes do Registro de Imdveis da
Comarca de lvoti:

Matricula n°® Area (m?)
7.371 195,00

8.104 520,00

8.415 480,00

8.416 480,00

8.846 400,00

8.847 480,00

9.867 758,10
16.694 450,00
25.406 500,00
25.407 500,00
26.247 1.152,00
26.248 480,00
26.249 360,00
transcricao 39.296 1.123,00
transcricdo 52.231 429,00
transcrigao 61.620 307,00
Total 8.614,10
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5. O IMOVEL

5.1. Terrenos

O todo maior, formado pela aglutinacdo de dezesseis terrenos, tem trés frentes: Av.

Presidente Lucena e Ruas Capivara e Engenheiro Régis Bitencourt. Tem relevo em

declive da Av. Presidente Lucena em direcdo a Rua Eng. Régis Bitencourt, esta no

nivel dos logradouros confrontantes, possui formato praticamente retangular e

apresenta as seguintes divisas e dimensdes aproximadas:

ao leste: 106,00 m, de frente com a Av. Presidente Lucena;

ao norte: 80,00 m, de frente com a Rua Capivara,

ao oeste: 106,00 m, de frente com a Rua Eng. Régis Bitencourt;
ao norte: 80,00 m, com imodveis de terceiros;

Area total titulada: 8.614,10 m?
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5.2. Prédios e Benfeitorias

5.2.1. Cobertura do Abastecimento

Telheiro com as seguintes caracteristicas construtivas:

— Fundacoes: diretas;

— Estrutura: metalica;

— Piso: em concreto;

— Forro: em lambris de PVC;

— Cobertura: em telhas metalicas ou chapas translicidas;

— Instalac¢des elétricas: em rede embutida com iluminacgéo de led;

— Instalacdes hidraulicas: em rede embutida.

Pé-direito: 5,00 m
Area coberta: 1.890,17 m?

Idade aparente: 5 anos

Estado de conservacgéao: muito bom
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5.2.2. Prédio do Am Pm

Edificacdo de trés pavimentos com as seguintes caracteristicas construtivas e de

acabamento:

Fundacdes: de sapatas;

Estrutura: de concreto armado (pilares e vigas);

Elevacdes: em alvenaria de tijolos ceramicos com reboco e pintura em tinta
acrilica; em azulejos (sanitarios);

Pisos: em ceramica;

Forros: em placas de gesso ou laje de concreto;

Cobertura: em telhas metélicas;

Esquadrias: fachada composta por painéis de vidro temperado, portas internas de
madeira e janelas de aluminio com vidros transparentes;

Instalacdes elétricas: em rede embutida, com iluminacao fluorescente;

Instalacdes hidraulicas: em rede embutida.

Pé-direito: 3,00 m

Area construida: 279,71 m?

Idade aparente: 10 anos

Estado de conservagédo: muito bom

[
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5.2.3. Prédio da Geréncia e Loja

Edificacdo de trés pavimentos com as seguintes caracteristicas construtivas e de

acabamento:

Fundacdes: de sapatas;

Estrutura: de concreto armado (pilares e vigas);

Elevacbes: em alvenaria de tijolos ceramicos com reboco e pintura em tinta
acrilica; em azulejos (sanitarios);

Pisos: em ceramica ou basalto;

Forros: em lambris de aluminio;

Cobertura: em telhas metalicas;

Esquadrias: fachada composta por painéis de vidro temperado, portas internas de
madeira e janelas de aluminio com vidros transparentes;

InstalacBes elétricas: em rede aparente ou embutida, com iluminacao
fluorescente;

Instalacdes hidraulicas: em rede embutida.

Pé-direito: 3,00 m

Area construida: 779,20 m2

Idade aparente: 20 anos

Estado de conservagéo: bom
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5.2.4. Oficina

Edificacdo de dois pavimentos com mezanino e as seguintes caracteristicas

construtivas e de acabamento:

Fundacdes: de sapatas;

Estrutura: de concreto armado (pilares e vigas);

Elevagbes: em alvenaria de blocos de concreto aparentes com reboco em
algumas areas e pintura em tinta PVA; em azulejos (sanitérios);

Pisos: em ceramica;

Forros: em lambris de PVC;

Cobertura: em telhas metélicas;

Esquadrias: portas internas de madeira e janelas de aluminio com vidros
transparentes;

Instalacbes elétricas: em rede aparente ou embutida, com iluminacao
fluorescente;

InstalacBes hidraulicas: em rede embutida.

Pé-direito: 4,50 m e 3,00 m

Area construida: 1.256,69 m?

Idade aparente: 20 anos

Estado de conservagéo: bom

11
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5.2.5. Cobertura da Oficina

Telheiro com as seguintes caracteristicas construtivas:

— Fundacoes: diretas;

Estrutura: metalica;

Piso: em basalto;

Cobertura: em telhas metalicas;

Instalacdes elétricas: em rede aparente com iluminacao;

Pé-direito: 4,50 m
Area coberta; 718,58 m2

Idade aparente: 20 anos

Estado de conservacgéo: bom

12
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5.2.6. Oficina dos Onibus

Edificacdo de um pavimento com as seguintes caracteristicas construtivas:

— Fundacgobes: de sapatas; '

— Estrutura: de concreto armado (pilares
e vigas);

— Elevacdes: em alvenaria de tijolos
ceramicos com reboco e pintura em
tinta PVA,

— Piso: em basalto;

— Forro: em lambris de madeira;

— Cobertura: em telhas metélicas;

— Esquadrias: portas e janelas metalicas;

— Instalacbes elétricas: em rede aparente ou embutida, com iluminagcéo
fluorescente;

— Instalacdes hidraulicas: em rede embutida.

Pé-direito: 4,00 m Idade aparente: 20 anos
Area construida: 209,18 m? Estado de conservagao: bom

5.2.7. Escritério

Edificagdo de um pavimento com as seguintes caracteristicas construtivas:

— Fundacdes: diretas; ' o

— Elevagdes: em alvenaria de tijolos
ceramicos autoportantes;

— Piso: em ceramica;

— Cobertura: em laje de concreto;

— Esquadrias: portas internas de madeira
e janelas de aluminio com vidros
transparentes;

— Instalacdes elétricas: em rede aparente

ou embutida, com iluminacao
fluorescente.
Pé-direito: 3,00 m Idade aparente: 20 anos
Area construida: 36,27 m?2 Estado de conservacgao: bom
13
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5.2.8. Depédsito

Edificacdo de dois pavimentos com as seguintes caracteristicas construtivas:

— Fundac0bes: de sapatas;

— Estrutura: de concreto armado (pilares
e vigas);

— Elevacgbes: em alvenaria de tijolos
ceramicos com reboco e pintura em
tinta PVA,

— Pisos: em ceramica;

— Cobertura: em telhas metalicas;
— Esquadrias: portas e janelas metalicas;
— Instalacbes elétricas: em rede aparente ou embutida, com iluminacéo

fluorescente.

Pé-direito: 3,00 m
Area construida: 156,28 m?2
Idade aparente: 20 anos

Estado de conservacao: bom

14
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6. AVALIACAO DO IMOVEL

Devido ao tipo de imovel, utilizamos um composto de metodologias — 0 Comparativo
Direto de Dados de Mercado para o terreno (todo maior) e o do Custo de Reposicao
Depreciado para as benfeitorias.

O Método Comparativo € aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis (caracteristicas

intrinsecas e extrinsecas), constituintes da pesquisa de mercado.

Ja o Método do Custo de Reposicédo Depreciado consiste em determinar, através de
orcamentos e/ou estimativas apropriadas, o custo de reposicdo de prédios e
benfeitorias e, apds, depreciar através de critério consagrado — Método de Ross-

Heidecke.

6.1. Avaliacdo do Terreno

Conforme pesquisa realizada, levantamos 14 amostras comparaveis para fins de
determinacao do valor de mercado, as quais serviram de base para os célculos de

inferéncia estatistica.

A partir da citada pesquisa, cujas informacfes mais detalhadas constam em anexo,
identificamos o seguinte comportamento imobiliario:

VUnit =f (Atrat ; Area ; Ac/At)
onde:

— VUnit: varidvel dependente ou explicada que representa o valor unitario (R$/m2),
aplicavel sobre a area do terreno.
15
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— Atrat: variavel independente (explicativa), tipo codigo alocado, que expressa a
maior ou pior atratividade dos imoveis relacionados entre si; € 0 que comumente
se denomina de desejabilidade (maior ou menor, que os imoveis tém quando
comparados entre si). A escala adotada foi a seguinte: atratividade baixa = 1,

atratividade média = 2 e atratividade alta = 3.

— Area: variavel independente, ou explicativa, quantitativa, que expressa a area do

terreno, em metros quadrados.

— Ac/At: variavel independente (explicativa), quantitativa, que expressa a relacao

entre a area construida e a area de terreno.

Essas varidveis sdo passiveis de testes estatisticos para a averigua¢cado de sua real
influéncia na formacdo dos precos. Ao serem injetadas no modelo e sujeitas aos
testes de hipoteses, quando apresentam confiabilidade aos niveis de significancia
exigidos pela Norma, pela andlise de seus regressores, faz-se possivel encontrar a
féormula matematica que interpreta a formacdo dos precos no mercado. Neste
contexto, a avaliacdo deixa de ser uma mera “opinido” do avaliador e passa a ser
considerada como uma interpretacao cientifica (estatistica) do mercado, ensejando

assim a determinacao do valor procurado para o imével que se esté avaliando.

Mediante tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-se que o
modelo de melhor representatividade dos elementos pesquisados, tendo como
variavel dependente o Valor Unitario (VUnit), possui a seguinte configuracdo

matematica para a moda:

VUnit = 351.604099 * 2 718(0’344482 * Atrat) « 2 718(-0,000274 * Area) «

— Coeficiente de correlacéo geral: r = 0,9437
— Os demais parametros estatisticos constam em anexo

16
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O terreno avaliando apresenta os seguintes atributos:

— Atrat = 3 (atratividade alta)
- Area = 2.200 (adotada a maior area da pesquisa, em mg2)
— Ac/At= 0 (considerado somente o terreno)

Logo, o valor unitario inferido para o terreno é de:

VUnit = 351,604099 * 2,718(0:344482* 3) « 5 71 (-0,000274 * 2.200) « 5 77 g (1,283558 * 0)

VUnit = R$ 540,54/m?

Intervalo de confianga: - Lim Infer.
- Lim Sup.

R$ 451,58/m2
R$ 647,04/m?

Valor unitario adotado, em numeros arredondados: R$ 540,00/m?

Tendo em vista que todos os dados da amostra constituem-se de ofertas (e nao de
negécios realizados), carregam eles um sobrepreco inicial de oferta referente a uma
margem negocial. Assim, para se chegar ao valor de mercado, ha que se corrigir
essa elasticidade de oferta, via de regra, considerada em 10% sobre o preco

ofertado. Por conseguinte, o valor do terreno, importa em:

VT =8.614,10 m2 x R$ 540,00/m2 x 0,90 = R$ 4.186.452,60
ou, em numeros
comerciais

R$ 4.180.000,00

(Quatro milhdes e cento e oitenta mil reais)

6.2. Avaliacdo dos Prédios e Benfeitorias

De acordo com o critério anteriormente referido, a avaliacdo dos prédios e

benfeitorias obedece ao seguinte roteiro de calculo:

17
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VALOR ATUAL (R$)

ITEM|  PREDIOS E BENFEITORIAS D'M(EmNZ)SAO RE%;E%SE(%) LOEF em nameros

1 |COBERT. DO ABASTECIMENTO 1.890,17| 1.772.000,00| 0,87 1.538.000,00
2 | PREDIO DO AM PM 279,71|  424.000,00| 0,82 349.000,00
3 | PREDIO DA GERENCIA E LOJA 779,20| 1.181.000,00| 0,75 890.000,00
4 | OFICINA 1.256,69| 1.434.000,00| 0,71 1.018.000,00
5 | COBERTURA DA OFICINA 718,58 | 517.000,00| 0,75 389.000,00
6 | OFICINA DOS ONIBUS 209,18|  239.000,00| 0,71 170.000,00
7 |ESCRITORIO 36,27 55.000,00( 0,71 40.000,00
8 |DEPOSITO 156,28  178.000,00| 0,71 126.000,00

TOTAL 4.520.000,00

7. RESUMO DE VALORES

(Quatro milhdes e quinhentos e vinte mil reais)

Valor de Mercado dos Terrenos

Valor de Mercado dos Prédios e Benfeitorias

Valor de Mercado do Imoével

7.1. Valor de Liquidagéo

R$ 4.180.000,00

R$ 4.520.000,00

R$ 8.700.000,00

(Oito milhdes e setecentos mil reais)

Entende-se por Valor de Liquidagcdo a venda de um ativo por um preco abaixo do

praticado no mercado. Tal pratica tem como consequéncia reduzir o prazo médio de

absorcdo de um bem na medida em que aumenta a sua liquidez.

18
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Para determinar o valor de liquidacéo utilizamos a formula do valor presente, relativa

ao prazo meédio que um imovel fica exposto no mercado até encontrar interessados

em sua aquisicao, sem alteracéo do preco, qual seja:

Val . Valor futuro
aLor esente = ————

r A+i)"
Entendemos que o prazo médio de venda de um imével com caracteristicas

semelhantes é de 30 meses, motivo pelo qual sera aqui adotado.

A taxa de desconto utilizada para os calculos foi de 15%. Tal taxa contempla, além
da remuneracdo minima comumente praticada pelos investidores, um custo de

manutenc¢ao e seguranc¢a que o proprietario despende no periodo da venda.
Os parametros a considerar no calculo sao os seguintes:

— Valor de Mercado (valor futuro): R$ 8.700.000,00
— Expectativa de Venda (n): 2,5 anos

— Taxa Minima de Atratividade (i): 15% a.a.

Portanto, o valor de mercado projetado para 2,5 anos (expectativa de venda), trazido
a valor presente pela referida taxa de desconto, importa em R$ 6.134.436,17, ou

seja, ha um desagio de praticamente 30% em relacdo ao valor de mercado.

Assim, em nimeros comerciais, o valor de liquidagdo importa em: R$ 6.130.000,00
(Seis milhdes e cento e trinta mil reais)

19
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8. RESUMO
Valor de Mercado doS TeIre€N0OS ...uveuveeeeeeeee e R$ 4.180.000,00
Valor de Mercado dos Prédios e Benfeitorias .......ccccoeeun..... R$ 4.520.000,00
Valor de Mercado do IMOVEl .....oooeeeeeieeeeee e, R$ 8.700.000,00
(Oito milhdes e setecentos mil reais)
Valor de LiquidacCao ........cccevvvviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee R$ 6.130.000,00

(Seis milhdes e cento e trinta mil reais)

Ivoti, 1 de setembro de 2019

JOAO PAULO Assinado de forma digital

MYNARSK| e
_ /] SILVEIRA:9452585 SILVEIRA:94525854049

Clv. - CREAJRS 139.473-D

Dados: 2019.09.13
o|Paulo M. Sijélrva 4049 16:53:01 -03'00"
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Localizacdo do imdvel avaliado e dos dados da pesquisa
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Amostra 1 Amostra 2

Amostra 8

Amostra 11 Amostra 12

Amostra 13 Amostra 14
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS

Total da Amostra  : 14 Total 14
Utilizados 114 Utilizadas 14
Outlier :0 Grau Liberdade : 10

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIACAO

Correlacao : 0,94379 Total : 2,42517

Determinacdo : 0,89073 Residual 1 0,26500

Ajustado 1 0,85795 Desvio Padrao 1 0,16279

F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado 1 27,17221 D-Calculado . 2,35623

Significancia : <0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressao 95%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-lal 68 78
-1,64 a +1,64 90 85
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

VUnit = 351,604009 * 2,718(0:344482 * Atrat) , 5 514(-0,000274 * Area) , 5 715(1,283558 * Ac/AY)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média . 755,47 Coefic. Aderéncia : 0,82953
Variacdo Total : 2385362,05 Variacdo Residual 1 406640,09
Variancia : 170383,00 Variancia 1 40664,01
Desvio Padrao : 412,77 Desvio Padrao : 201,65
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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DESCRIGCAO DAS VARIAVEIS

Atrat
Tipo: Cadigo Alocado Wit = f( Atrat )
Amplitude: 1a3 5 a004
Impacto esperado na dependente: Positivo a0
10% da amplitude na média: 7,13 % na estimativa . |
Micronumerosidade: atendida ! st
Area

swUnit = f{ Ares

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 364,00 a 2200,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -4,91 % na estimativa

Ac/At

700
=
500
5001

/

500 1.000  1.500 2000
Ares

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0a 0,42

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 5,54 % na estimativa

VUnit

sUnit = 1 i)
- 1.000
900
= 500
700

BDD- T T T T T
0 0,1 02 03 04
Arcisg

Tipo: Dependente
Amplitude: 344,83 a 2125,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padréo = 0,85795)
Atrat X 5,67 0,0207822 0,45629
Area X -2,67 2,35 0,77875
Ac/At X 3,63 0,46 0,70044
26
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

Forma
Variavel | Linear
Atrat X
Area X
Ac/At X
VUnit In(y)

Dados do imdvel avaliando:

e Atrat 3
e Area 2.200,00
e Ac/At 0,00

Valores da Moda para 80 % de confianca
e VUnit Médio : 540,54
e VUnit Minimo : 451,58
e VUnit Maximo : 647,04

Precisao: Grau Il

Moda:

VUnit = 351,6041 *

27

o(0,34448151 * Atrat) , (-0,00027426095 *Area) 4 (1,2835582 * Ac/AY)
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