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Laudo de Avaliacao do Imovel, Benfeitorias e
Maquinas e Equipamentos IESA - RS

LOCALIZACAO: IESA OLEO & Gés S/A

RODOVIA RS 401 - Km 28, no. 2301 Granja Carola
Zona Industrial Municipal de Charqueadas

Matricula imobiliaria: no. 23.628
Coordenadas: N 6.687.106.706 E 445.719.343
12 Vara de Faléncias e Recuperacdes Judiciais de Sao Paulo

Processo: 113901-22.2020.8.26.0100

Grau de Fundamentacdo Il da NBR 14.653-2
VALOR DO TERRENO= R$ 5.490.236,32
VALOR BENFEITORIAS (EDIFICACOES + MAQUINAS + PAVIMENTACAO) =R$ 50.871.958,13

VALOR DE VENDA = R$56.362.194,45
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ENG. CIVIL DOUGLAS VIEIRA (TOPOGRAFIA)
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA DE FALENCIAS E RECUPERACOES
JUDICIAIS DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

PROCESSO N.? 113901-22.2020.8.26.0100

REQUERENTE: BADESUL Desenvolvimento S.A -Agéncia de Fomento/ RS

REQUERIDO: Inepar S. A. Industria e Construcdes

Luciana Sérvulo de Lima, arquiteta e urbanista inscrita no CAU /SP sob o n.°
A36890-3, e aprovado por V. Exa. na Acdo de Cumprimento de Sentenca, na qual o
Requerente BADESUL Desenvolvimento S. A — Agéncia de Fomento / RS move contra
Requerido INEPAR S. A IndUstria e Construgdes, e apds ter colhido todos os elementos que
julgou necessario, vem respeitosamente apresentar o laudo de avaliacao utilizando o método
involutivo, o método evolutivo e o método de capitalizacdo da renda.

Para a avaliagdo de Maquinas e Equipamentos Eng. Daniel Schuller apresenta as
descrigbes e valores conforme a NBR14.653-5 “Avaliacao de Bens” e para o levantamento
topografico o Engo. Civil Douglas Viera realizou a conferéncia de area com afericdo pelo
Slsgraas 2000, e desenhou uma planta de levantamento topografico.
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LAUDO DE AVALIACAO

1. OBIJETIVO E FINALIDADE DESTE TRABALHO

O objetivo do trabalho é estimar o valor do imdvel UPI Charqueadas (um complexo
industrial que foi planejado para montar plataformas metalicas para atender a demanda da
industria nacional de petréleo e gas.

O terreno esta sob o numero de matricula 23.628, do Livro n? 2 — Registro Geral — do
Registro de Imdveis de S3o Jerdnimo/RS. UMA FRACAO DE TERRAS, localizada no lugar
denominado Granja Carola, no municipio de Charqueadas-RS, com uma d&rea superficial de
359.308,65m (trezentos e cinquenta e nove mil, trezentos e oito metros quadrados e sessenta e
cinco decimetros quadrados), e suas benfeitorias.

A avaliacdo do imdvel levou em consideracdo os seguintes aspectos basicos;

a. Alocalizagdo do imével no municipio;

b. O valor médio de mercado para imdéveis similares ofertados na regido;

c. Os Parametros de homogeneizacdo previstos nas normas e fatores que influenciam no
valor do imével;

d. As normas a NBR 14.653-1, NBR 14.653-2 e NBR 12721, Sinduscon — RS, indice SINAPI -
Sistema de Pesquisa de Custos e indices da Construgdo Civil — Rio Grande do Sul — mar¢o
de 2023 para a verificagdo do valor de VENDA, segundo a metodologia que melhor se
aplica ao mercado de insercdo do bem e a partir do tratamento dos dados de mercado,
permitindo-se;

e. Adotar o resultado de sua avaliagdao, desde que o ajuste final nao varie mais do que 1% do
valor estimado;

f. Indicar a faixa de variacdo de precos do mercado admitida como toleravel em relacdo ao
valor final, desde que indicada a probabilidade associada.

g. Toda a documentacdo fornecida e informacdes referentes neste laudo foram baseados
nos documentos do processo e enviados por seus respectivos assistentes técnicos.
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2. HISTORICO E CARACTERISTICAS DA REGIAO

Charqueadas é uma cidade localizada no Estado do Rio Grande do Sul que dista 57 km de
distancia da Capital do Estado. Esta em uma altitude média de 30 m comparada ao nivel do mar.

A origem de Charqueadas tem como origem este nome devido a produc¢ao de charque
(carne bovina seca e salgada) muito consumida pelos colonizadores até o inicio do século XX, a
sua fabricacdo foi durante muito tempo a principal atividade econdmica da regido
predominantemente de espanhdis e portugueses.

A atividade econ6mica era iniciada com os colonos conduzindo o gado até a foz do Arroio
dos Ratos, principal afluente do Rio Jacui, neste local o gado era abatido, salgado pois ndo havia
refrigeracdo e transportado pelo rio Jacui até Porto Alegre e de |a para outros centros e exterior.

Com o passar dos anos e o avanco tecnolégico em relacdo a refrigeracdo a
comercializacdo de charque foi perdendo forga e foram surgindo outras atividades econdmicas.

Na década de 1950 descobriu-se o carvao mineral e logo trouxe uma nova atividade
acelerando o povoamento e a instalagdo de novas industrias, Copelmi (mineradora de carvao),
Eletrosul (usina termoelétrica que usava carvdo mineral, Agos Finos Piratini (Siderurgia e polo
metalmecanico).

Antes de se tornar Charqueadas toda esta regido era denominada S3o JerGnimo e
somente em 1982 o municipio foi dividido.

Em meados do século XX foram disponibilizadas vastas areas municipais para que o
governo estadual implantasse penitencidrias, a populagdo local dividiu-se em opiniGes
controversas, pois trouxe vantagens para a instalacdo deles ja que houve investimento rodoviario
para acessar a cidade e maior policiamento trazendo o desenvolvimento imobilidrio, comercial e
industrial, e de outro laudo a populacdo temerosa em ter tais vizinhos prisioneiros.

Nesta mesma época , por volta de 1951 foi criado o DEPREC ( Departamento Estadual de
Portos, Rios e Canais ) que funcionou até 1996 , substituida pela Superintendéncia do Porto do
Rio Grande (SUPRG) e que depois foi extinto em 1998 , passando a ser chamado de
Superintendéncia de Portos e Hidrovias onde estavam previstas sistemas de barragens que
permitiam a navegacao através do Rio Jacui desde Cachoeira do Sul até Porto Alegre ( 300km ) e
podendo prolongar-se da Lagoa dos Patos até o porto de Rio Grande ( 300km ) e assim poder
seguir até o Uruguai , porém sdo projetos que ndo foram concluidos ou parcialmente ainda
temos barragens e mini portos preparados para escoamento de cargas concluindo que se a
regido tivesse a hidrovia operante com diversos portos as indUstrias e cidades em seu entorno
poderiam desenvolver-se em outra escala .
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RODOVIA 401 — Km 28, no. 2301 Granja Carola — Zona Industrial Municipal de Charqueadas

A Rodovia 401 é uma rodovia de ligagdo que conecta o municipio de Sdo Jerénimo a Porto
Alegre, tem extensdo inferior a 100km por ela trafegam grandes carregamentos de madeira e
producdo agricola e tem uma sinalizagdo muito escassa.

2.1 Zoneamento e Uso Urbanistico

O local onde a IESA esta instalada € uma ZPl — Zona de Produgdo Industrial que sado
caracterizadas pela homogeneidade de uso, em que predominam atividades industriais; (inciso
acrescentado pelo art. 12 da Lei Municipal n? 2.371, de 06.04.2011).

Uma Zona de Uso Diversificado, conforme Lei Federal n? 6.803/80, porém com &reas construtivas
conforme tabela abaixo, com validade para as construgdes novas, ficando os empreendimentos
existentes regularizados.
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Mapa da Prefeitura Municipal de Charqueadas Secretaria de Planejamento Urbano — maio 2022

O quadro urbanistico é uma referéncia de Uso que todo o projeto deve atender para
Aprovacgdo perante a prefeitura do municipio que sera implementado

O quadro urbanistico de Charqueadas:

QUADRO DE USOS E REGIME URBANISTICO
= (NR) (redacdo estabelecida pelo art. 1° da Lei Municipal n® 2.371, de 06.04.2011)
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Fonte: Site da Prefeitura de Charqueadas
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Uso Permitido extraido da Tabela:

e indice de Aproveitamento: 2,2

e Taxa de Ocupagdo: 70%

e Taxa Minima de Permeabilidade: 15%
e Recuo Frontal: 6m

e Recuo Lateral: Isento

e Recuo Fundos: 4m

e Altura: 9m ou 3 pavimentos

QUADRO DE USO DO IMOVEL
Area do Terreno 359.308,65m?2 = 35,93 ha
[ndice Célculo
Taxa de Aproveitamento 2,2 790.47903m?
Taxa de Ocupagao Maxima 70,00% 251.51605,5m?
Taxa Minima de Permeabilidade 15,00% 53.8929,75m?
Recuo Frontal 6m 6m
Recuo Lateral Isento Isento
Recuo Fundos 4m Rio Jacui
Altura 9m (3 pavimentos)| 9m (3 pavimentos)

Usos permitido:
e |1-Loteamento Convencional;

e |2 ( Industria) conforme Lei Federal n? 6803/80, compreendendo, dentre outras, a
industria extrativista e de transformacdo, cujos processos produtivos devem ser
submetidos a métodos especificos e adequados de controle e de tratamento de efluentes,
de modo a minimizar os incbmodos sensiveis as demais atividades urbanas.

e CSTP (Comércio e Servigo de Geradores de Trafego Pesado)

Comércio e Servicos Geradores de Trafego Pesado - CSTP: (NR) (redagdo estabelecida pelo art. 1°
da Lei Municipal n? 2.734, de 30.10.2014)

Compreendendo:

a) Agéncias e garagens de companhias transportadoras, de mudancgas ou outras que operem
com frotas de caminhdes e ou equipamentos pesados;

b) Entrepostos, depdsitos, armazéns de estocagem de matérias primas, estabelecimentos
atacadistas ou varejistas de materiais grosseiros:
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e Insumos para agricultura e pecuaria;
e Materiais de construcao;
e Sucata e ferro-velho.

Uso proibido:

TODOS OS DEMAIS USOS;

Perimetro do terreno matricula: 359.308,65 m?
Perimetro Sisgras dia 30.03.2023: 359,393,71 m?

2.2 Localizagdo e Topografia

O imovel avaliado, € um terreno margeado pela rodovia RS 401 e limitado na sua parte
posterior pelo Rio Jacui, e com uma area total de 359.308,35 m?, porém houve uma medigdo que
divergiu um pouco esta area.

Segundo medidas Topograficas aferidas pelo Engo. Civil Douglas Vieira a area cercada
estd em 359.393,71 m? um perimetro total de 3100,08 m e com as coordenadas geogréficas
N6.687.106.706 E445.719.343. A diferenca entre a metragem da escritura e a local é de 85 m?,
esta diferenca pode ter ocorrido por movimentacdo da cerca frontal, porém para o tamanho da
area é consideravelmente pequena, recomenda-se que se houve alguma modificacdo retorne
para o estado atual para que esteja de acordo com a escritura e o calculo da avaliagdo seguira
com a metragem da escritura evitando a reedicdo do documento.
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A vizinhanca da lateral esquerda é de um antigo produtor de arroz e soja e o vizinho
direito € uma area bem plana com vegetacdo espontanea.

——

Vista: Portdo Frontal

O terreno encontra-se todo cercado por mourdes e uma trama paralela de arame liso.
O imovel pertenceu a IESA que desde 2012 desenvolveu a drea com edificacdes para atender as
necessidades de um Fabrica de Mddulos para Plataformas Petroliferas atendendo as normas e
dimensionamentos requeridos pela Petrobras.

Caracteristicas da Entrada da IESA:

e Acesso: Pista de mdo dupla com pavimentacgdo asfaltica e levemente encurvada de largura
aproximada 10,00 m. Intensidade de trafego médio. Na estrada principal estava previsto
em projeto um retorno de veiculos, porém este é feito por terrenos laterais sem asfalto.

e Transportes de acesso ao terreno: Veiculos, Balsas

e Portdo: Gradil de ferro

e Infraestrutura basica:
Rede de energia Elétrica — 4 Subestacdes
Rede de Alta tensdo — 13,80 kv reduzida a 220 V para atendimento das edificacdes
Rede De telefone — Torre de Telecomunicagdo
Rede de Agua potével — Corsan e dois reservatérios préprios de 15m? e 25m?
Arruamento interno — Solo compactado nas vias e piso intertravado nos estacionamentos

Documentacdo Analisada:

Foram disponibilizados arquivos dos projetos de cada edificagdo assim como das
benfeitorias pela IESA e a escritura atualizada pela parte da BADESUL. Uma documentacdo
extensa, mas que permitiu a melhor analise deste empreendimento.
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3. VISTORIA

Trata-se de uma importante fase do processo avaliatério que visa proporcionar ao perito
conhecer da melhor forma possivel tanto o imoével que sera avaliado, bem como a regido na qual
ele se encontra.

Para a vistoria foram notificadas as partes, pelos autos, por e-mail e contato telefénico de
acordo com o0s numeros disponiveis no processo.

A vistoria foi realizada nos dias 29.03.2023 iniciando as 13hs e seguindo no dia 31.03.2023
com inicio as 9hs com a presenca do Engo. Wanderlei Antonio Walter Junior (IESA) e o Engo.
Diego Althieri (Bade sul), com a minha presenca Arg. Luciana Sérvulo, Eng.2 Daniel Schuller (Engo
Mecanico) e Eng.2 Douglas Vieira (Engo. Civil - Topografia) onde foram apresentadas todas as
unidades externas e internamente.

3.1 Visdo Geral do Imodvel:

O terreno do imdvel é bem plano, terraplenado, foi possivel perceber que existiu uma
organizagao completa e logistica para a instalacdao desta fabrica onde existiram projetos bem
detalhados para a definicdo das edificacdes e suas disposicdes dentro do empreendimento, pois
cada edificio tem a sua funcdo especifica e maneira de trabalhar em funcdo do peso e das
dimensdes dos produtos a serem fabricados.

Para o deslocamento seguro dos componentes a terraplenagem precisou ter
dimensionamento especifico para possibilitar a movimentacdo e retirada dos produtos
fabricados.

Na visita foi possivel verificar que uma minicidade teve de ser implantada para ser
autossuficiente em todo o seu funcionamento citando aqui as principais necessidades deste

organismo e que também correspondem as edificacdes implantadas no terreno.

No local existe:

Estacionamento para Caminhdes, 6nibus. Bicicleta

e 25 edificagdes devidamente dimensionadas para atendimento ao escopo e cronograma
contratuais de acordo com os requisitos da Petrobras.

e Uma senzala —tombada pelo patrimdnio historico.

e Uma casa antiga proxima as margens do Rio Jacui, antiga sede do terreno.
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e Um ramal de alimentacdo para o suprimento de energia elétrica em funcdo da carga
necessaria que ndo podia ser atendida pelas instalagdes existentes da Concessionaria que
foi implantada em Conjunto a Concessionadria Local de Energia Elétrica CEEE- RS.

e Subestacdes que reduzem a carga elétrica e rede de distribuicdo de energia elétrica para
atendimento as caracteristicas das cargas necessarias nas edificacdes de producdo.

e Sistema de iluminagdo das vias internas ao terreno, iluminacdes especificas para cada
edificagdo.

e Rede de aterramento e sistema de protecdo contra descargas atmosféricas visando a
seguranca das instalacdes e de toda a mao de obra envolvida.

e Rede interna de telecomunicages e internet, torre com antena.

e Rede de deteccdo e combate a incéndios.

e Ruas internas e estacionamentos com dimensionamento de grande porte para o trafego
de caminhdes e para o recebimento de equipamentos, materiais e insumos bem como a

movimentacdo interna dos produtos em suas fases e finalizados.

e Um cais na margem do Rio Jacui apropriado para o embarque e desembarque de
produtos e suprimentos

e Monitoramento da drea com sistema de vigilancia patrimonial.
e Dois tanques de dgua potavel com capacidade de 15mil e 25mil litros de armazenamento

e ETE composta por oito tanques de armazenamento e tratamento de esgoto, bem como
motores elétricos para direcionamento do fluido.

e 3 sistemas de Drenagem dos Esgotos Sanitarios, Drenagem Oleosa, Drenagem Pluvial,
Rede de Telefonia

e Arruamento Interno

3.2 O imével como descrito no Registro Geral de Imdveis

Inscrito sob Matricula 23.628 do Livro n? 2 — Registro Geral — do Registro de Imdveis de Sdo
Jerbnimo/RS.

UMA FRACAO DE TERRAS, sem benfeitorias, localizada no lugar denominado Granja Carola, no
municipio de Charqueadas-RS, com uma area superficial de 359.308,65m (trezentos e cinquenta
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e nove mil, trezentos e oito metros quadrados e sessenta e cinco decimetros quadrados), com as
seguintes divisas e confrontacBes: ao SUL, onde faz frente para a RS/401, lado esquerdo, sentido
Chargueadas RS/BR-290, distando 85,72 metros da divisa da area, com a area da Jacui; partindo
do Ponto P.1 ao P.2, com rumo S5858-16E, e uma distancia de 62,044 metros; P.2 ao P.3, com
rumo de S55-40-23E e uma distancia de 277,733 metros; ao LESTE, por 2 segmentos, fazendo
divisa com a area remanescente, partindo do P.3 ao P.4, com rumo de N06-33-52E, e uma
distancia de 987,687 metros; P.4 ao P.5, com rumo de N14-37-27W, e uma distancia de 431,077
metros: ao NORTE, faz divisa com o Rio Jacui, P.5 ao P.6, com rumo de $70.11.09W, e uma
distancia de 182,00 metros; ao OESTE, por uma linha quebrada, fazendo divisa com a drea
remanescente, partindo do P.6 ao P.7, com rumo de S14-37-27W e uma distancia de 112,205
metros; P.7 ao P.8, com rumo S63-4342E, e uma distancia de 28,913 metros; P-8 ao P.1, ponto
inicial da descricdo, com rumo de S06-33-52W e uma distancia de 1.033,234 metros, fechando
assim o poligono descrito. CCIR/INCRA: 2006/2007/2008/2009; Cddigo do imdvel:
851094265306-6; Area total: 359308,65ha; ITR: NIRF n2 0.519.811-9.

3.3 Planta do Empreendimento, suas edificacdes e Benfeitorias

Segue a descricdo de cada Local e edificagdo encontrada, de acordo com a numeragao da planta
DA-CHAR-0000-P.16-003.
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1. Estacionamento para 6nibus (34 vagas) — Area: 2400 m?

2. Estacionamento Administracdo e Clientes (58 vagas) — Area: 1220m?
3. Bicicletdrio / Estacionamento para motos (107 vagas) — Area: 215m?
4. Estacionamento de Funciondrios (296 vagas) - Area: 5850 m?

Vistas Gerais estacionamento

Vistas Gerais estacionamento

ot K
ol

Condigdes da-Pa-vimentagz"ao e

s
-

m Piso Intertravado

Descricao . . .
Geral ¢ Estacionamento foi executado com espessura de 8cm, assentado sobre camada de areia de 3cm, com
era . ) . - ) o,
areas designadas para 6nibus, motos, bicicletas e estacionamento para funcionarios.
Area: 9635m?
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5. Cabine de medic3o da concessionéria

Vistas da Cabine de Medicao

Descrigdo [Construgdo de um pavimento, em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria

Geral revestida de massa fina, com pintura com cobertura de laje constituida por um ambiente com regular
estado de conservagao.

Estrutura: |Concreto

Piso: Cimentado

Parede: [Alvenaria com Pintura PVA

Vedagdo: [Caixilhos e Portas de ferro

Cobertura:|Laje impermeabilizada

Pé Direito: [3,50m

Forro: N/A

Area: 25,00m?
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Tratamento de Esgoto (ETE) dimensionada para atender uma populagdo de até 2800 pessoas.
Distribuidas em 8 tanques de fibra em bom estado de conservagdo.

182m?

Vistas da ETE

6. Estacdo de Tratamento de Esgoto (E.T.E) — Area Projetada: 182m?

Descrigdo
Geral
Area:

P
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7. Ambulatério e Enfermaria — Area: 171m?




Vistas da Edificacdo contendo: Vista Externa Edificacdo /Condensadoras; Circulagdo Interna, Sala do

fls. 596

/

Ambulatério, Banheiros, Urgéncia, Salas de Atendimento, Sanitarios, Equipamentos Internos.

Descrigdo | composto por um pavimento Ambientes: Depésito 1 e 2, Consultério 1 e 2, Repouso Feminino/
Geral Masculino, Atendimento, Circulagdo, Administragcdo, arquivo, Sanitdrio Feminino, Estar funcionarios,
copa e Area de emergéncia. Em bom estado de conservacio.

Estrutura: |Metadlica

Piso: Ceramico

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica e Interior nas areas molhadas,
’ revestido por ceramica

Vedagdo:  |Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira

Cobertura: |Duas Aguas com telhas de fibrocimento

Forro: Tipo PVC

Pé Direito: |2,80m

Area: 171,00m?

8. Prédio Administrativo- Area: 1190m? (ao lado prédio 41)
41. Prédio para clientes Residentes — Area: 424m?
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Vistas contendo: Vista Geral da Edificacdo, Vista Interna (Escritdrios), Salas, Sanitdrios,

Atendimento e Sala (reserva eletronicos e computadores).

Descricdo  [Composto por um pavimento Ambientes: Salas de Reunido, Treinamento, Areas de trabalho, Depésitos,

Geral Sanitarios Masculino e Feminino, Area de TI, Auditdrios. Exterior e Interior em bom estado de
conservagao.

Estrutura:  [Metdlica

Piso: Ceramico

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica

Vedacgdo: Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira

Cobertura: |Estrutura metdlica com Duas Aguas e telhas metélica pré pintada com isolamento térmico

Forro: Tipo PVC

Pé Direito:  |3,20m

Area: 1614,00m?
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9. Vestiario / Sanitarios — 2 Prédios masculino e feminino — Area: 1155 m? e 900 m?

Vistas Contendo: Visdo geral dos vestiarios, prédios dos vestiarios masc. e fem., vistas internas da area dos

vestiarios e mictdrios.

Descricdo  |Composto por um pavimento Ambientes: Vestidrio, Sanitarios. Em bom estado de conservac3o,
Geral somente o telhado tem pequeno dano devido a tempestades.

Estrutura: [Metalica

Piso: Cerdmico

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica

Vedacdo: [Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira

Cobertura: |Estrutura metdlica com Duas Aguas e telhas metalica pré pintada com isolamento térmico
Forro: Tipo PVC

Pé Direito: [2,80m

Area: 2055,00m?
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10. Cozinha /Refeitério — Area: 1943m? ao lado da Area de convivio — 605m?

Vistas contendo: Vista geral do prédio da cozinha e Interior dos Refeitorios.

Descrigdo  [Composto por um pavimento Ambientes: Cozinha, despensa, varanda, preparo, refeitério, saldo,

Geral sanitarios feminino e masculino, Distribuicdo, Depdsito de lixo, depdsito material de limpeza e
recebimento de produtos e Area de convivio. Bom estado de conservagdo. Pequeno dano no teto na
regido da cozinha.

Estrutura: [Metalica

Piso: Ceramico

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica

Vedagdo: |Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira

Cobertura: |Estrutura metdlica com Duas Aguas e telhas metalica pré pintada com isolamento térmico

Forro: Tipo PVC

Pé Direito: 2,80m

Area: 2548,00m?

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com

WJIMJ23407909900

umero

18:02 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por LUCIANA SERVULO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2023

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1113901-22.2020.8.26.0100 e codigo F69973C.



fls. 600

11. Almoxarifado/ Ampliacdo — Area: 11ae 11b — 2470m?

Vistas do Interior do Almoxarifado

Descrigdo  [Depdsito em estrutura metdlica com piso preparado, atualmente vazio. Composto por area segregada

Geral com dois equipamentos de controle climatico destinada a armazenamento de materiais com
necessidade de controle de umidade.

Estrutura: |Metalica

Piso: Ceramico

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica

Vedagao: Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira

Cobertura: |Estrutura metélica com Duas Aguas e telhas metalica pré- pintada com isolamento térmico

Forro: Tipo PVC

Pé Direito: [7,0m

Area: 2470,00m?

12. Prédio de Construgdo e Montagem / SMS — Area: 1080 m?
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Vistas contendo: Visao Geral Prédio, Visdo Interna Prédio, Salas de Escritério, Saldao para estagdes
de Escritdrio, Salas de Escritério, Salas de Escritdrio, Sala de Controle, Sala de Ti — Datacenter,
Almoxarifado / Depésito, Copa, Sanitdrios, Salas de Treinamento, Saldo para EstagGes de

Escritorio,

Descrigdo Geral

Composto por um pavimento. Ambientes: Saldo, salas diversas, Controle, Sanitarios. Em bom
estado de conservacao.

Estrutura: Metdlica

Piso: Cerdmico

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica

\Vedacdo: Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira

Cobertura: Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metalica pré- pintada com isolamento térmico
Forro: Tipo PVC

Pé Direito: 2,80m

Area: 1080,00m?
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13. Cais de Atracacdo — Area: 850 m?

Vistas contendo pavimentagdes do Cais

Descrigdo O Cais tem um pier de 35,00 m planejado para atracar barcas, a area foi terraplenada e preparado para o

Geral transporte de maddulos que suportam carretas tipo KAMAG com 8 eixos, cada eixo é composto por 8
rodas, cada veiculo pesaria cerca 86 toneladas (dimensdes em planta de 6,0m X 23,00m) com carga
maxima transportada de 500 toneladas. A drea esta cercada em bom estado de conservacgao.

Area: 850m?>
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14. Acesso de Funciondrios (Controle de Acesso- 28 catracas) — Area: 235m?

: | g vl i

e

Vistas da Edificagdo e Catracas

Descrigcdo Geral

Catracas de controle de Acesso

Estrutura: Metélica em Duas Aguas

Piso: Ceramico

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica

Vedagdo: Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira

Cobertura: Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metalica pré- pintada com isolamento térmico
Forro: Tipo PVC

Pé Direito: 2,80m

Area: 235,00 m?

15. Sala de Seguranga — Area: 45m?
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Vistas da Sala e Banheiro

Descrigdo Geral|Sala de Seguranca, Sanitarios. Prédio em bom estado de conservacdo.

Estrutura: Metélica em Duas Aguas

Piso: Ceramico

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica

Vedagdo: Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira

Cobertura: Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metalica pré- pintada com isolamento térmico
Forro: Tipo PVC

Pé Direito: 2,80m

Area: 45,00 m?

16. Estacionamento de Guindaste e Maquinas Pesadas — Area: 5060m2

oo, o

Vista da drea descoberta

Area descoberta.

5060m?

Descricdo Geral

Area:
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17. Guarita Entrada de Cargas e Servigos /Pesagem — Area: 25 m?

Vista Geral da Edificagao

Descri¢do Geral|sala de Seguranca, Sanitérios

Estrutura: Metélica em Duas Aguas

Piso: Ceramico

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica

Vedagdo: Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira

Cobertura: Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metalica pré- pintada com isolamento térmico
Forro: Tipo PVC

Pé Direito: 2,80m

Area: 45,00 m?
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18. Pipe-Shop Ago de Carbono -Area: 1611m2 e
48. Pipe- Shop Ago de inox — Area: 1611m?

A
Bl

I ‘.ll ; ‘:
‘\ll‘ )‘b \|
R

i !l\' \\*[\

Vistas da drea externa, area interna (Aco Carbono e Ago Inox)

Descrigdo Area de estrutura metalica seccionada em duas partes distintas para atendimento de estacdes de
Geral trabalho de ago carbono e ago inox. Estrutura em bom estado de conservacdo.

Estrutura;  |Metalica em Duas Aguas

Piso: Cimentado

Parede: Telha metdlica intercaladas

Vedagdo: Paredes em telhas metalicas trapezoidais Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira

Cobertura: | Caixilhos somente internamente

Forro: Sem forro

Pé Direito:  |7,0m

Area: 3222,0 m?

19. Area de produtos acabados — Area: 5610m? (4rea descoberta)

20. N/A
21. N/A
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22.Sistema de Agua potavel — Area: 635m 2

39. Casa de Bombas de Agua potével e 4gua de incéndio — Area: 60 m?

Vista do Castelo D’adgua (15m3) e Reservatério de 25m?3

Geral

Descricdo  [Tanque de armazenamento de dgua em duas caixas d’agua uma de 15mil litros e outra com capacidade

de 25mil litros e equipamentos para Bombas de Incéndio- motor elétrico a diesel trifasico.

Area:

60m?

23.0Oficina Elétrica — Area: 50,5 m? e
44. Area de parada de Caminhdes — (drea descoberta) — Area: 250 m2 e
51. Area de teste — Area: 260m?
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Vista Geral da Oficina e parte Interna

Descrigdo
Geral Area para oficinas com espaco previsto para o estacionamento de caminhdes e testes. Prédio em
bom estado de conservagao.
Estrutura: Metalica em Duas Aguas com chapéu metélico na cumeeira
Piso: Cimentado
Parede: Telha metdlica intercaladas
Vedacgao: Parcial em Blocos de Concreto aparente pré pintado
Cobertura: Estrutura metdalica com Duas Aguas e telhas metalica pré- pintada e translucidas.
Forro: Sem forro
Pé Direito: 7,0m
Area: 550,50 m?
24.N/A

25.DAC-Area Alfandegada — Liberagso de Materiais — Area: 6100m? (Area Descoberta)

e w
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26.  Area de Gases (Oxigénio, Argdnio, Acetileno) — Area:150m?

»

Vista Geral da Edificagdo

Descrigdo Geral

Area para depdsito. Prédio em bom estado de conservaggo.

Estrutura: Metélica em Duas Aguas com chapéu metalico na cumeeira

Piso: Cimentado

Parede: Gradil em tela de ac¢o galvanizado

Vedacgdo: Gradil em tela de ago galvanizado

Cobertura: Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metalica pré- pintada
Forro: Sem forro

Pé Direito: 3,50m

Area: 150,00 m?

27 .Subestag¢do Auxiliar # 3 médulos — Area: 40 m?

Vista Geral da Subestagao

Descrigcdo Geral

Subestacdo blindada com sistema trifasico 220/380V

Area:

40m?
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Vista Geral da Subestagdo
Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com

40m?

28.Subestagdo Auxiliar # 4 médulos — Area: 40 m?

29.Area de Convivio junto com a area 10.
Sanitarios (30/1, 30/2, 30/3, 30/4 e 30/5) — Area: 102 m? cada.

30/1

2

Area:

Descri¢do Geral|Subestagdo blindada com sistema trifasico 220/380V




fls. 613

Vistas da edificagdo contendo: Vista geral, Vista Interna Sanit. Mas., Vista Interna Sanit. Fem.

Descrigdo Geral

Composto por 1 pavimento Sanitarios Masculinos. Prédio em bom estado de conservacgao.

Estrutura: Metélica em Duas Aguas

Piso: Ceramico

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica, revestimento interno ceramico
Vedagdo: Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira

Cobertura: Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metalica pré- pintada com isolamento térmico

Forro: Lambril PVC

Pé Direito: 2,80m

Area: 102,000 m?

30/2

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com
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Vistas Internas Banheiro Masculino (forro Danificado)

Descrigao Composto por 1 pavimento Sanitarios Masculinos. Prédio precisa de reparos no forro de PVC nas
Geral outras partes tem um bom estado de conservagdo.
Estrutura: Metdlica em Duas Aguas
Piso: Ceramico
Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica, revestimento interno ceramico
Vedacdo: Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira
Cobertura: Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metélica pré- pintada com isolamento térmico
Forro: Lambril PVC
Pé Direito: 2,80m
Area: 102,000 m?

30/3

Vista Geral Edificacdo (praticamente inteiro demolido)

Descri¢do Composto por 1 pavimento- Completamente destruido, mau estado de conservagéo.
Geral
Estrutura: Metalica em Duas Aguas
Piso: Cerdmico
Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica, revestimento interno cerdmico
Vedagao: Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira
Cobertura: Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metalica pré- pintada com isolamento térmico
Forro: Lambril PVC
Pé Direito: 2,80m
Area: 102,0 m?

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo - lucianaservulo@gmail.com
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30/4
Vista Interna da Edificacdo (forro e cobertura danificados)
Descricdo Composto por 1 pavimento Sanitarios Masculinos. Mau estado de conservacdo o telhado e o forro
Geral necessitam de reparos urgentes.
Estrutura: Metélica em Duas Aguas
Piso: Ceramico
Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica, revestimento interno ceramico
Vedacdo: Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira
Cobertura:  |Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metalica pré- pintada com isolamento térmico
Forro: Lambril PVC
Pé Direito:  [2,80m
Area: 102,000 m?
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30/5
Vista Geral da Edificacdo (praticamente inteiro demolido)

Descrigcdo Composto por 1 pavimento Sanitarios Masculinos — Mau estado de conservagdo, Paredes
Geral praticamente inexistentes.
Estrutura: Metalica em Duas Aguas
Piso: Ceramico
Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica, revestimento interno ceramico
Vedacgao: Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira
Cobertura:  |Estrutura metdlica com Duas Aguas e telhas metalica pré- pintada com isolamento térmico
Forro: Lambril PVC
Pé Direito: [2,80m
Area: 102,000 m?

30. N/A

31. Depésito de Residuos — 108 m?

«m ‘ll‘h i M”Hm
4 wl
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Vista Geral da Edificagao

Descri¢do Geral

Composto por 1 pavimento em bom estado de conservagdo. .

Estrutura: Metélica em Duas Aguas

Piso: Cimentado

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica, revestimento interno ceramico
Vedagao: Gradil Galvanizado

Cobertura: Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metdlica pré- pintada com isolamento térmico

Forro: Sem forro

Pé Direito: 3,50m

Area: 108,000 m?

32.N/A

33.Subestacgdo Auxiliar # 1(Administragdo) - 40 m?

Vista Geral da Edificacdo

Descrigdo Geral

Subestacdo blindada com sistema trifasico 220/380V

Estrutura: Concreto

Piso: Cimentado

Parede: Alvenaria com Pintura PVA e Gradil
Vedacdo: Caixilhos e Portas de ferro
Cobertura: Telha Metalica

Pé Direito: 3,50m

Forro: N/A

Area: 40,00m?

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo - lucianaservulo@gmail.com
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34 .Subestagdo Auxiliar # 2 (Fabril) - 40m?

Vista Geral da Edificagdo

Descrigdo Geral

Subestacdo blindada com sistema trifasico 220/380V

Estrutura: Concreto

Piso: Cimentado

Parede: Alvenaria com Pintura PVA e Gradil
Vedagdo: Caixilhos e Portas de ferro
Cobertura: Telha Metdlica

Pé Direito: 3,50m

Forro: N/A

Area: 40,00m?

35.Abrigo para motoristas — 35m?

Vista Geral da Edificagao

Descrigdo - ) L .
Geral ¢ Construgcdo de um pavimento, composto de uma sala e um sanitério, Construcdo inacabada.
Estrutura: Bloco de Concreto estrutural

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com
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Piso: Cimentado

Parede: Bloco de Concreto estrutural
Vedacao: Caixilhos e Portas de aluminio
Cobertura: Telha Metdlica

Pé Direito: 3,50m

Forro: N/A

Area: 35,00m?

36.Area de Fabricagdo dos médulos (no. 21,22,23,24) - 12000m2 (drea descoberta)

Area prevista para a fabricacdo de médulos

37. Controle de ponto da &rea de construgdo - (30 catracas) — Area: 360 m? (drea
descoberta)

38. Casa de Bombas de Agua potével e 4dgua de incéndio — Area: 60m? ao lado no.22
(Sistema de Agua potavel) — fotos e descri¢do j4 anexadas.

39. Area de Recebimento de materiais -Area: 2800 m? (drea descoberta ao lado no. 19.
Area de produtos acabados -Area: 5610m? - fotos e descricdo ja anexadas.

40.Prédio para Clientes Residentes- Area: 424m? junto ao prédio no. 8. Prédio
Administrativo - fotos e descri¢cdo ja anexadas.

41. Area de parada para caminhdes — (drea frontal descoberta) ao lado 36. Abrigo para
motoristas - fotos e descri¢do ja anexadas.

42 .Gerador Diesel de Emergéncia — Area: 25m?

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com
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43.0ficina de manutengdo — Area: 250m? ao lado dos prédios 23 e 51- fotos e descrigdo ja
anexadas.

44 Depdsito Ferramental — Area: 250m?

Vista Geral da Edificacdo

Descrigdo Geral|Composto por um pavimento com Depdsito para ferramentas e Distribuic3o.

Estrutura: Metalica

Piso: Ceramico

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica

Vedacao: Caixilhos em Aluminio e Porta em ferro

Cobertura: Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metalica pré pintada com isolamento térmico
Forro: -

Pé Direito: 3,0m

Area: 250,00m?

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com
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45.Area de Estocagem de tintas e solventes — Area: 60m?

| NS —

Vista Geral da Edificacdo

Descrigdo Geral

Composto por um pavimento. Em bom estado de conservagao.

Estrutura: Metalica

Piso: Cimentado

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica

Vedacao: Caixilhos em Aluminio e Porta em ferro

Cobertura: Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metalica pré pintada com isolamento térmico
Forro: -

Pé Direito: 3,0m

Area: 250,00m?
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46.Area de teste hidrostatico dos Spool’s Area: 230 m? ao lado das areas

Vistas Area de Testes

Descrigdo Area de produtos acabados e recebimento de materiais (19 e 40) sendo patios externos.

Geral Area de teste hidrostatico composto por 1 pavimento em grande parte aberta e uma Sala para Testes
em mau estado de conservagdo.

Estrutura: Metalica em Duas Aguas

Piso: Ceramico

Parede: Blocos de concreto aparente com acabamento em pintura acrilica

Vedagao: Caixilhos em Aluminio e Porta em madeira

Cobertura: Estrutura metalica com Duas Aguas e telhas metélica pré- pintada com isolamento térmico

Forro: --

Pé Direito: 3,50m

Area: 230,000 m?

47 .Balanca Rodoviria embutida — Area: 63 m2 - N/A

48.Area de pré-fabricacdo — Area: 16575m? (drea descoberta)

Area prevista

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com
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49 Area de teste: Area: 260 m? — ao lado no. 23. e 44
23. Oficina Elétrica e 44. Oficina de Manutengdo — fotos ja inseridas

Vista Geral da Edificagdo

50.Area para equipamentos liberados para montagem-Area: 2700m? (4rea descoberta)

Area Prevista

51. Guarita de Vigilancia — Area: 9m? - N/A
52.Area de Manutengéo de Veiculos — Area: 300m? (4rea futura) — N/A
53.0utras edificacdes e elementos construtivos

e Senzala
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Edificacdo abaixo instalada abaixo do nivel atual dos outros edificios e areas da IESA, é um
prédio antigo resultante da época da escraviddo, uma senzala datada dos anos 1900, que faz

parte do Patrimonio do estado do Rio Grande do Sul.

e Passarela entre prédios

Vista Geral da Edificagdo

Descrigdo Composto por uma cobertura apoiada em pilotis metélicos. Construcdo em estado regular de

Geral conservagao.

Estrutura: Metdlica

Piso: Cimentado

Parede: -

Vedacao: --

Cobertura: |Estrutura com uma dgua
Forro: -

Pé Direito:  [3,0m

Area: 240m?
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Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com

Vista Geral da Pavimentagdo do Cais

Residuos de obras e manutencgdes

Rampa para o Cais

Materiais secos, ou demolicdes esta localizado na parte central direita do terreno. Material

predominante madeira.
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e RijoJacui

Um pouco sobre o Rio Jacui, um rio que tem 790 km de extensdo, em alguns pontos tem
11 metros de profundidade. E um rio navegédvel desde Lago guaiba, sua foz até a Cidade de
Cachoeira do Sul, nele existem 3 barragens Terminal Copelmi, Estaleiro IESA, Metais S. A Industria
Metaldrgica.

A importancia deste rio, é muito grande pois serviu como principal escoadouro de
producdo agricola ( Porto da cidade Dona Francisca) e também por passar pela cidade de Salto
do Jacui, conhecida como a capital da energia elétrica devido a existéncia de diversas usinas
hidrelétricas e barragens construidas e operadas pela Companhia Estadual de Energia
Elétrica (CEEE) e entdo o rio flui em direcdo a Salto do Rio de Grande se conecta com a Lagoa dos
Patos e segue para o Oceano Atlantico possibilitando as cargas irem para o exterior.
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tramos nesta casa aparentemente

ao en
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Pavimentag

7

Primeira Edificacdo do Terreno
Rua Interna —

tem bom estado de conservagao.

Casa de alvenaria
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Vista da Rua desde O Portdo frontal da IESA até os fundos do terreno, onde é possivel perceber o
arruamento interno e o solo compactado.

e Reservatorio

Reservatdrio de dgua proveniente dos vestidrios e utilizacdo local. Conexdao com ETE para
tratamento.

e Gabido (elemento de protec¢do de terreno)
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Em toda a extensdo da lateral do terreno foi executado um dique para drenagem, com gabides
de rachdo agrupados e gaiolas de plastico de um lado e gaiolas de arame na outra divisa.

e Cercamento do terreno

Também existe um cerceamento de tela galvanizada em linhas paralelas fixada em postes de
concreto pré-moldado na altura de 2,0m.
e Ponto de Georreferenciamento do Terreno

Este ponto foi o marco inicial do georreferenciamento para a conferéncia de area no terreno:

%

Coordenada Geogréfica (N 6.687.106.706 E 445.719.343)
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4. AVALIACAO DO IMOVEL

Por todas as edificacBes e benfeitorias apresentadas pelas fotos, o terreno se tornou muito
especifico para um certo tipo de fabrica e ndo tem comparabilidade com outros terrenos ao seu
redor, logo, define-se como melhor método de avaliacdo o Método Evolutivo.

e O método Evolutivo:
Conforme NBR 14653-2 — A Composi¢ao do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida

através da conjugacdo de métodos a partir do valor do terreno, consideradas o custo de
reproducgao das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagdo, ou seja:

VI= (VT +CB)xFC

, onde:

VI = Valor do Imével
VT = Valor do Terreno
CB = Custos das Benfeitorias

FC = Fator de Comercializacado

Considerando:

a. O Valor do Terreno seja determinado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado ou,
na impossibilidade deste, pelo Método Involutivo;

b. As Benfeitorias sejam apropriadas pelo Método Comparativo direto de custo ou pelo
Método da Quantificagdo de Custo;

c. O Fator de Comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou
menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na época da avaliagdo.

No item 8.2.4.3 da NBR 14653-2 O método evolutivo pode também ser empregado quando
se deseja obter o valor do terreno ou o custo de reedicdio da benfeitoria a partir do
conhecimento do seu valor total, considerada a equagdo acima.
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4.1 O Valor do Terreno (terra nua)

e 0O Método Involutivo

O Método Involutivo é indicado para glebas dentro ou muito proximas do perimetro urbano,
com potencial para empreendimentos e proximas de areas ja urbanizadas, como o imdvel objeto

deste trabalho.

A cada um desses elementos é procedido um tratamento através da aplicacdo de fatores
previamente estabelecidos em conformidade com a Norma (NBR 14.653-2) da ABNT e do IBAPE,
num processo denominado “Homogeneizagdo”, de forma que o valor unitdrio de cada elemento

corresponda ao terreno.

Por se tratar de uma situacdo muito especifica somente a Norma ndo foi suficiente para
verificar o valor deste terreno onde a escassez das amostras torna a avaliagdo mais cuidadosa,
foram consultados outros manuais e teses de Egos. com esta expertise e que no entender deste

laudo utilizou-se o Curso Basico de Engenharia Legal de Avaliagdes da Editora Pini. Utiliza-se:

O Método involutivo simplificado, proposto por Oscar Olave.

Vt=Sx(1-K)xg—-D

1+L

Onde:

Vit = valor bruto do terreno

S = drea total do terreno

K = perdas do arruamento e dreas livres (em %) = 50% q=
preco médio de venda do m? de terreno na regido

D = despesas legais com urbanizagdo = 30% de S x (1-K) x q

L = lucro razodvel do incorporador (em %) = 25%

Inicialmente foi efetuada pesquisa imobilidria direcionada para a regido avaliada, porém
com poucas areas ofertadas de mesmo porte, diga-se de tamanho, de area, de atividade
predominante estendeu-se a pesquisa para um raio de 60km em relacdo A Charqueadas uma vez

gue o terreno é rural com vocacdo industrial e as referéncias sdo encontradas em sua maioria
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diretamente com proprietdrios ou com imobilidrias que atuam ndo sé em Charqueadas, mas em

cidades vizinhas.

Fontes pesquisadas:
Amostra 1
Site: Networking Consultoria e Gestdo -Contato: Corretor Giliar Dreher - Fone: 5199876864

Oferta = terreno rural a venda em Arroio dos Ratos

Valor de venda = RS 21.150.000,00

Area: 282 hé - 2820000 m?

Fator oferta = 0,9 (para compensar a superestimativa de oferta na venda)

Valor unitédrio = RS 21150.000,00 x 0,9 / 282.000,00 m?

Valor unitario = RS 67,50 / m2

Link: https://rs.olx.com.br/regioes-de-porto-alegre-torres-e-santa-cruz-do-sul/terrenos/lavoura-
de-soja-e-trigo-1009650748?lis=listing 1100

Rio Grancle do Sul » Porto Alegre € regidn » Terrenos. sitios € fazendas > Grande Porto Alegrs 5 Arolo dos Ratos

}avﬂourra ,de, SOJa?tf',g?,, - RS 21.150.000

B4

Networkin Consultoria e
Gestao

L (é\_) 9998, vernimero ©

£ Ver todos os andncios

Lslcustom Editar

Istcustom@gmail com Editar

11985134196 Editar

RS 21.150.000

Amostra 2

Site: Site OLX -Contato: Gidido - Fone: 519997527864

Oferta = terreno rural a venda em Charqueadas

Valor de venda = RS 1.500.000,00

Area: 20ha- 20000,00m?

Fator oferta = 0,9 (para compensar a superestimativa de oferta na venda)

Valor unitario = 1.500.000,00 x 0,9 / 20.000 m?
Valor unitario = RS 67,50 / m?
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Link
https://rs.olx.com.br/regioes-de-porto-alegre-torres-e-santa-cruz-do-sul/terrenos/venda-de-
terreno-11538304657

Rio Grande do Sul » Porto Alegre e regido » Terrenos, sitios ¢ fazendas ) Grande Porto Alegre » Chergueadas

Vehda de tgrreno RS 1.500.000

Gidiao

Verificado com: o o o

&2 Ver todos oz anlincios

Dicas de seguranca

0 Ndo faga pagamentos
antes de verificar o gque..

Ver todas as dicas.

EERRRN

__R$1.500.000

Amostra 3
Site: Conexdo Brokers Contato: Marcio Gabriel -Fone: (51) 981326055

Oferta = terreno rural a venda em Charqueadas

Valor de venda = RS 250.000,00

Area: 5000,00 m?

Fator oferta = 0,9 (para compensar a superestimativa de oferta na venda)
Valor unitério = RS 250.000,00 x 0,9 / 5000,00 m?

Valor unitario = RS 45,00 / m?

Link: https://conexaobrokers.com.br/comprar/rs/charqueadas/rs-401/terreno/32259196
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Home Imoveis Servicos Institucional Contato

venda

R$ 250.000,00

I3 5.000,00 M total

12 5.000,00 m*tarrenc

e Compartilne esse imdvel

©0000

2 Folos M Locsizagio S Adicionar aos favontos 8 Imprimr ficha

& Agender Vistta

Amostra 4

Site: Eldorado Imobilidria Contato: Eldorado Imobilidria -Fone: 51 983126055
Oferta = terreno ao lado da Petroquimica Braskem

Valor de venda = RS 17.000.000,00

Area: 772650,00 m?

Fator oferta = 0,9 (para compensar a superestimativa de oferta na venda)
Valor unitdrio = RS 17.000.000,00 x 0,9 / 772650,00 m?

Valor unitario = RS 19,80 / m?

Link:https://rs.olx.com.br/regioes-de-porto-alegre-torres-e-santa-cruz-do-
sul/terrenos/oportunidade-de-negocio-excelente-area-a-venda-772650-m-por-r-17-000-000-
benfica-t-10776853607lis=listing_1100
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OPORTUNIDADE DE NEGOCIO EXCELENTE: Area a RS 17.000.000
venda, 772650 m? por RS 17.000.000 - Benfica- T
-

ELDORADO IMOBILIARIA
LTDA

R (19) 3803... ver niumero ¢

= = 0s andncios
£ Ver todes os anuncios

Lslcustom Editar

Istcustom@gmail com Editar

11985134196 Editar

Amostra 5

Site: Construfoques Contato: Henrique -Fone: 51996408399

Oferta = terreno rural com benfeitorias Charqueadas

Valor de venda = RS 1.200.000,00

Area: 10.000,00 m?

Fator oferta = 0,9 (para compensar a superestimativa de oferta na venda)
Valor unitério = RS 1.200.000,00 x 0,9 / 10000,00 m?

Valor unitario = RS 108,00 / m?

Link: https://imobiliariaconstrufoques.com.br/imoveis/sitio/

R$ 1.200.000,00

BILIARIA

CONSTRUFOQUES
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Amostra 6

Site: Brokers Contato: Jodo Assis -Fone: 996258002

Oferta = terreno em Eldorado do Sul

Valor de venda = RS 10.480.000,00

Area: 262,00ha 262.000,00 m?2

Fator oferta = 0,9 (para compensar a superestimativa de oferta na venda)

Valor unitdrio = RS 10.480.000,00 x 0,9 / 262.000,00 m?

Valor unitario = RS 36,00 / m?

Link: https://joaoassis.com.br/imovel/venda/fazendas/perimetro-rural/eldorado-do-sul/32208

CRECI 26.185-

RIO PARDO

INiCIO QUEM SOMOS  VENDAS INFORMACOES ~ CONTATO LOGIN ~

0805 - area rural - excepcional - 262 hectares | perimetro rural | eldorado do sul | venda
< Voltar

Amostra 7

Site: Brokers Contato: Jodo Assis -Fone: 996258002

Oferta = terreno Industrial em Venancio Aires |

Valor de venda = RS 3.800.000,00

Area: 12,00ha 120.000,00 m?

Fator oferta = 0,9 (para compensar a superestimativa de oferta na venda)
Valor unitério = RS 3.800.000,00 x 0,9 / 120.000,00 m?

Valor unitario = RS 28,50 / m?

fls. 636

Link: https://joaoassis.com.br/imovel/venda/investimento-comercial-residencial/rea-

industrial/ven-ncio-aires/42960/
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Corretor Offline (51) 99625-8002

Broker'’s

RIO PARDO

INICIO QUEMSOMOS  VENDAS  INFORMACOES -  CONTATO

1152 - area para investi -1 ou empresarial | area industrial | venancio aires | venda
4= \Voltar

Média aritmética:
RS 67,50 + RS 67,50 + RS 45,00 + RS 19,80 + RS 108,00+ RS 36,00 + RS 28,50= RS 372,30/7

Média aritmética = RS 53,18/m?

Média Saneada:

Desvio médio + 30% = RS 69,13

-30% = RS 37,23

Como a amostra cujo valor por metro quadrado é de RS 53,18 extrapolou o intervalo
permitido ao considerar o desvio de 30% a mais ou a menos, as amostras do intervalo serdo
mantidas e as demais eliminadas, portanto:

RS 67,50 + RS 67,50 + RS 45,00 +RS$49.80 +RS108-00+ RS 36,00 + RS 28,00= RS 244,50/5

Valor unitdrio médio = RS 48,90m?

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo - lucianaservulo@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANA SERVULO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2023 as 18:02 , sob o nimero WIMJ23407909900

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1113901-22.2020.8.26.0100 e codigo F69973C.



fls. 638

Seguindo as orientacdes e indices para melhor representar o valor real as areas industriais
e comerciais sdo valoradas no seu metro quadrada em 25% (fator 1,25).

Portanto:
Valor unitdrio médio final = RS 48,90 x 1,25

Valor unitario médio final = RS 61,12m?

Para o fator K, foi levado em consideracdo os dados urbanisticos da Prefeitura de Charqueadas
onde sdo necessarias manter 15% de taxa de permeabilidade e para a implantagdo de uma
industria, cerca de 35% em média seriam destinados ao arruamento entre prédios como no caso
da IESA.

K =15% (taxa de permeabilidade) + 35% (arruamento)

K= 50%; K=0,50

Célculo para obter o Valor do terreno (Real/Mercado):

D=30%deSx(1-K)xq

D =107.792,59 x (1-0,50) x 61,12m?

D =RS$ 3.294.141,55

Vt=Sx(1-K)xg—-D
1+L

Valor do terreno=359.308,65 (1,0-0,50) x61,12 — 3.294.141,55
1+0,25

Valor do terreno = 8.784.377.87 -3.294.141,55

Valor do terreno =RS 5.490.236,32

Valor do terreno: RS 5.490.236,32

(Cinco MilhGes, quatrocentos e noventa mil, duzentos e trinta e seis reais
e trinta e dois centavos)
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4.2 Valor das Benfeitorias

As benfeitorias deste imovel sdo constituidas por 3 grupos:

1. As edificacdes existentes.
2. A Infraestrutura (Sistema de Abastecimento de Agua, Sistema de Drenagem Esgoto,
Sistema Elétrico / energia) - Maquinas e Equipamentos

3. Arruamento e Pavimentacao

4.2.1 GRUPO 1 - As edificagdes:

Ao vistoriar o local percebe-se que as construcdes e equipamentos estdao em bom estado.

Para o calculo das benfeitorias foi considerada a o ano de finalizacdo da construgdo o ano de
2013. Portanto até o presente momento margo de 2023, 10 anos de existéncia. Pela orientagao
da Cartilha do IBAPE-SP para Valores da EdificacGes Os valores de Venda das Benfeitorias devem

ser Calculado pela Expressao:

Vb = CUB-RS x K x Ac x Foc

Onde:

VB — Valor de venda da Benfeitoria ou da edificacdo

CUB-RS- Custo unitario Basico da Construcdo Civil do Rio Grande do Sul

K — Idade em porcentagem de duracdo da tabela de Ross — Heidecke, que representa uma
relacdo entre idade aparente e vida util do imovel

Ac- Area construida da edificacdo em apreco

Foc- Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo referente a
edificacdo em apreco. Considerado: 1,0

As benfeitorias foram avaliadas pelo custo de reprodu¢do com base nos “Pregos e Custos

Da Construgdo Civil “do Sinduscon Rio Grande do Sul de marco de 2023.

As depreciacdes foram feitas considerando o seu estado de conservacdo e suas condi¢des

funcionais - idade aparente (Critério de Ross-Heidecke);

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo - lucianaservulo@gmail.com m
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Uso de Edificacdo Custo Total

Comercial Prédio sem elevador médio RS 2.362,85
Industrial Gl Galpdo Industrial RS 1.207,77

Residencial Prédio Popular RS 2717,13

Fonte: Sinduscon 2023

e Depreciacdo pela idade aparente, caracteristicas e estado de conservacgao:
(Kd) — Critério de Ross-Heidecke (Fator Obsolescéncia).
e Considerando o imével com necessidade de reparos simples

(Ref Estado de Conservagdo. E) cujo coeficiente é 16,66 %, na tabela de Ross-Heidecke, a seguir:

e Avida util para Galp@es e Edificios de Escritérios: 70 anos

Idade Atual — 10 anos
Vida util em %: 14,85%
Corresponde a Tabela Estado de depreciagao

Ec: 24,70

Considerando o imdvel com necessidade de reparos importantes
(Ref Estado de Conservagdo. G)

Ec: 56,40

Kd =100—K
100

Onde:

K = é a idade em porcentagem de duracdo da tabela de Ross-Heidecke, que representa uma

relacdo entre idade aparente e vida Util do imovel.

Kd= Critério de Ross-Heidecke (Fator Obsolescéncia).
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tual de divis
Para idade aparente foi considerado a mesma idade aparente: 10 anos

€ 0 percen
100

10,0

Kd =100-10,0=0,9

100

(K)
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4.2.2 GRUPO 2 — A Infraestrutura

(Sistema de Abastecimento de Agua, Sistema de Drenagem Esgoto, Sistema Elétrico / energia)
- Maquinas e Equipamentos — Engo. Daniel Schuller

e MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

A presente analise tem como objetivo apresentar o valor de venda das maquinas e
equipamentos presentes e inerentes ao empreendimento analisado.

o METODOLOGIA

A avaliagdo realizada seguiu os procedimentos e premissas contemplados na NBR-14.653-5
“Avaliagdo de Bens”, no que diz respeito a avaliagdo de maquinas e equipamentos.

Para realizacdo das analises, foram realizadas consultas junto aos fabricantes, revendedores
e distribuidores das maquinas e equipamentos avaliados a fim de se obter a correta estimativa de
valor de cada item na data avaliada. Além disso, realizou-se a aplicacdo de metodologias de
depreciacdo dos itens levando-se em conta o estado de cada bem e vida util. Os fatores de
depreciacdo foram aplicados conforme tabela de Ross-Heidecke.

« DESCRICAO DAS MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

o INSTALAGOES ELETRICAS

Como todo complexo industrial, a disponibilizacdo de energia elétrica é imprescindivel
para execucdo de suas atividades, funcionamento de maquinas e manutencdo da infraestrutura.
Para tanto, a energia gerada nas usinas necessita ser direcionada por grandes linhas de
transmissao até subestacSes locais, usualmente localizadas proximas aos grandes centros. Neste
local, a tensdo de transmissdo é reduzida a niveis adequados para transmissdao local, nas
chamadas subestacdes abaixadoras.

A partir desse ponto, o suprimento de energia as localidades do municipio é realizado
pelas linhas de distribuicdo de média tensdo (usualmente 13,8kv). O esquema a seguir ilustra o
sistema de distribuicdo de energia de forma geral.
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Linhas de Transmissao  Subestagéo .
Subestagio Elevadora Usina
Abaixadora Geadors

SIMPLIFICAGAO DE SISTEMA ELETRICO (fonte: DLIGHT)

Tratando-se de complexos industriais, o suprimento de energia em 13,8kv deve ser
reduzido a niveis de tensdo usuais na unidade. Seja em sistemas trifasicos de 380 volts para
alimentacdo de maquindrio pesado ou bifasicos comuns de 220 volts, faz-se necessario sua
reducdo para alimentacdo do empreendimento. Tal adequacdo é realizada entdo nas subestacdes
de energia local.

Os itens comuns de composicao de uma subestacdo sao: Transformadores, Disjuntores de
Alta Tensdo, Disjuntores de Baixa Tensdo, Para-Raios, DPS (Dispositivo de Prote¢dao contra
Surtos), Quadros Elétricos, Chaves Seccionadoras, Banco de Capacitores, Barramentos,
Isoladores, Muflas, Condutores e Malhas de Aterramentos.

A propriedade, localizada no municipio de Charqueadas-RS, é atendida pela rede de
distribuicdo de energia local. As linhas de transmissdo de média tensdo estdo conectadas a uma
cabine de medigdo abrigada (em alvenaria, protegidos de intempéries) denominada prédio de
numero 5, conforme planta anexa no item 9.
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LINHAS DE TRANSMISSAO DE MEDIA TENSAO PROVENIENTES DA CONCESSIONARIA LOCAL -
ALIMENTAGAO DA PROPRIEDADE

CONEXAO DA LINHA DE TRANSMISSAO LOCAL COM A CABINE DE MEDIGAO

O cabeamento de média tensdo encontra-se com instalacdo funcional a cabine de
medicdo, com cabos isolados, estrutura em postes e cabine de alvenaria isolada com devidas
marcacdes, para raio, aterramento e isolamento.
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O empreendimento possui além da estagdo de medigdo de média tensdao mais 04 (quatro)
subestagbes de energia espalhadas pela planta. O tipo de subestacdo instalado no
empreendimento é do tipo Blindado, nas quais possuem seus componentes instalados dentro de
cubiculos metdlicos, sendo um tipo de protecdo maior ao acesso dos equipamentos, assim como
contra agBes climaticas. A blindagem é importante também para mitigar os efeitos de um curto-
circuito, contendo a propagacdo de um arco elétrico ou combustdo de equipamentos. Podem ser
vistas tanto ao tempo quanto abrigadas.

As quatro subestagGes sdo identificadas pela numeragdo 34, 35, 27 e 28

e SUBESTACAO 34

A subestacdo 34 encontra-se proximo a guarita (prédio 53). Trata-se de uma subestacdo
blindada, com transformador trifasico refrigerado a éleo.

A subestacdo encontra-se cercada, com cerca integra embora cm muitos pontos de ferrugem.
Painéis da estacdo integros, fechados, sem sinais de dano.
Cabeamento de energia provisionado e conectado a estacdo. Aterramento presente. Estado geral
considerado como entre regular e reparos simples.

SUBESTAGAO 34 — LOCALIZAGAO
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SUBESTAGAO 34

e SUBESTACAO 35

A subestacdo 35 encontra-se ao lado da Estacdo de Tratamento (prédio 6). Trata-se também
de uma subestacdo blindada, com transformador trifasico refrigerado a dleo.

A subestacdo encontra-se cercada, com cerca integra embora cm muitos pontos de ferrugem.
Painéis da estacdo integros, fechados, sem sinais de dano.

Cabeamento de energia provisionado, entretanto, ndo conectado a estacdo. Aterramento
presente. Estado geral considerado como entre regular e reparos simples.

SUBESTACAO 35 - LOCALIZACAO
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SUBESTAGAO 35

e SUBESTACAO 27

A subestagdo 27 encontra-se ao lado do depdsito de gases (prédio 26). Trata-se também de
uma subestacdo blindada, com transformador trifasico refrigerado a éleo.

A subestacdo encontra-se cercada, com cerca integra embora cm muitos pontos de ferrugem.
Entretanto os painéis da estacdo estdo ndo estdo totalmente fechados, com porta danificada.
Aterramento presente.

Para esta estacdo, ndo ha cabeamento de energia provisionado, logo ndo ha conexdao com a
estacdo, apenas os postes de transmissdo estdo posicionados. Estado geral da estacdo
considerado como Entre reparos importantes e sem valor.
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SUBESTACAO 27 — LOCALIZAGAO

WJIMJ23407909900
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SUBESTACAO 27

e SUBESTACAO 28

A subestacdo 28 encontra-se ao lado da area de pré-fabricacdo. Trata-se de uma subestacdo
de distribuicdo blindada, sem transformador.

A subestacdo encontra-se cercada, com cerca integra embora cm muitos pontos de ferrugem.
Painéis da estacdo integros, fechados, sem sinais de dano. Cabeamento de energia provisionado
e aterramento. Estado geral considerado como entre regular e reparos simples.

do original, assinado digitalmente por LUCIANA SERVULO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2023

SUBESTACAO 28 - LOCALIZACAO
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SUBESTACAO 28

Através da inspecdo, foi possivel verificar que ha no empreendimento rede de distribuicdo
aérea de 13,8kv feita por postes padrdo conforme indicagGes gerais da concessionaria.

As quatro subestaces verificadas sdo do tipo blindada conforme diretrizes gerais da NBR
140391, De forma geral, as subestacdes apresentam-se conservadas e com instalacBes
provisionadas com excecdo da subestacdo identificada pelo nimero 27.

Constatou-se que ha rede de distribuicdo de energia elétrica por todo empreendimento e
edificacGes, interligados por cabos elétricos adequados conforme indicacdes da norma. Ainda,
constatou-se painel elétrico em todas as edificacdes com a chegada dos cabos, disjuntores e rede
de distribuicdo interna para as devidas instala¢des, conforme demonstrado a seguir:
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PAINEIS ELETRICOS NAS EDIFICAGOES PARA DISTRIBUIGAO INTERNA

Constatou-se que as edificacdes possuem sistema de protecdo de descarga elétrica
composto de para raios, cabos circulantes por todo topo da edificacdo e aterramento ao solo,
conforme demonstrado no exemplo a seguir.

7

Yo

SISTEMA DE PROTEGAO DE DESCARGAS ELETRICAS

o SISTEMAS DE COMUNICAGAO E INTERNET
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Constatou-se que no empreendimento hda uma antena de comunicagdo de
aproximadamente 20 metros de altura, com antena instalada.

Segundo informacdes passadas pela parte requerida, tal antena foi utilizada como meio
de acesso a internet por determinado periodo quando nao havia cabeamento disponivel até a
localidade.

A estrutura da antena encontra-se em bom estado de conservagdo, integra e com
instalacdes sem sinais de avaria.

Entretanto, com relacdo a provisdo dos equipamentos do sistema de comunicagao,
verificou-se que a caixa de equipamentos se encontra avariada e com componentes faltantes.

)
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ANTENA DE 20 METROS - SISTEMA DE COMUNICAGAO/ PAINEL DE EQUIPAMENTOS DO SISTEMA
DE COMUNICAGAO AVARIADO E COM COMPONENTES FALTANTES

o CAIXAS D’AGUA E SISTEMA DE EMERGENCIA
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Constatou-se no local que estdo instaladas duas caixas d'agua. Uma de 15m? do tipo taca,
coluna seca e outra de 25m? cilindrica apoiada ao solo.

Ambas as caixas d'agua apresentavam-se integras e com histérico de funcionamento
pleno.

Juntamente com o sistema de caixas d'agua, existe um sistema de combate a incéndio
composto por duas bombas de pressurizacdo para combate a incéndios d'agua de 7.5cv de
poténcia. Além disso, o sistema ainda conta com um motor 6 cilindros diesel como back-up.

[

S “ P prs 7
.‘@ ]

B

CAIXAS D'AGUA E SISTEMA DE COMBATE A INCENDIO
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Bombas e motor 6 cilindros diesel

o ESTACAO DE TRATAMENTO DE ESGOTO
Constatou-se no local uma esta¢do de tratamento composta por 8 reservatdrios de agua
de aproximadamente 25m3, além de duas bombas principais para acionamento e movimentacdo
da estagdo de 2cv de poténcia.

A estacdo possui capacidade de tratar 15 m3/h de esgoto sanitario.

A estacdo era responsdvel pelo tratamento de esgoto/ residuos provenientes dos
vestiarios e de dgua de consumo da unidade.

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com

WJIMJ23407909900

umero

18:02 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por LUCIANA SERVULO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2023

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1113901-22.2020.8.26.0100 e codigo F69973C.



fls. 655

RESERVATORIOS DE ARMAZENAMENTO DA ESTAGAO DE TRATAMENTO

o SISTEMA DE CLIMATIZAGAO AMBIENTAL

Foi verificado que no refeitério e na denominada sala da engenharia ha 5 (cinco) e 2 (dois)
climatizados respectivamente. Trata-se de climatizados industriais para grandes ambientes.

Os climatizados do Refeitorio apresentavam-se em estado regular de conservagao, ja os
da sala da engenharia apresentavam danos e pecas faltantes, necessitando de reparos e/ou
tendendo a ndo ter valor comercial.

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com
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CLIMATIZADORES SALA DA ENGENHARIA - TRES UNIDADES

e AVALIACAO DE VALOR DAS MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Com base no estado geral dos equipamentos, pesquisa de mercado, andlises e
consideracdes conforme normas (NBR 14039 - Instala¢des elétricas de média tensdo de 1,0 kV a
36,2 Kv e NBR 14653-5 — Avaliacdo de Bens. Parte 5: Maquinas, equipamentos, Instalacdes e bens
Industriais em geral) e referéncias (AVALIACAO DE MAQUINAS, EQUIPAMENTOS, INSTALACOES E
COMPLEXOS INDUSTRIAIS de Agnaldo Calvi Benvenho, 1 ed. — Sdo Paulo. Editora Leud, 2019),
apresenta-se a seguir o valor de mercado calculado para os equipamentos presentes na
instalagdo industrial avaliada.

Valor para maquinas e equipamentos em questao é de :
RS 670.504,62
(Seiscentos e setenta mil, quinhentos e
guatro reais e sessenta e dois centavos)
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4.2.3 GRUPO 3 — Arruamento e Pavimentagao

A Pavimentagdo também é um importante item a ser considerada uma vez que abrange
grande parte do valor e da area disposta para fabricacdo e locacdo.

Para a determinagdo do valor de locagdo foi utilizado a tabela do SINAPI — Sistema de
pesquisa de custos e indices da Construcdo Civil do Rio Grande do Sul atualizado em marco de
2023.

O Sinapi permite rapidamente encaixar em um tipo e obter uma planilha com os custos
embutidos, a planilha escolhida é desonerada de encargos.

Para a drea de estacionamento o tipo utilizado para a pavimentagdo intertravada, cod
32395 cotado a RS 86,14 m?, para as grandes aéreas de produtos o tipo escolhido foi a
Compactacdo e pavimentacio especial, codigo 10568 em RS 219,66 e para o Cais de Atracacdo
onde houve um intenso trabalho de Concretagem, céd. 103683, RS 1128,95 m?2.

Valor do arruamento e pavimentagdao em questdo é de :
RS 25.075.821,51
(Vinte e cinco milhGes, setenta e cinco mil,
oitocentos e vinte e um reais e cinquenta e um centavos)
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5. VALOR DO TERRENO COM BENFEITORIAS
Valor do terreno com suas benfeitorias = Valor da gleba + Valor das benfeitorias
PLANILHA TOTAL DE AVALIACAO
TERRENO RS 5.490.236,32
GRUPO 1 - EDIFICACOES RS 25.125.632,36
GRUPO 2 — INFRAESTRUTURA Mdéquinas e
Equipamentos RS 670.504,62
GRUPO 3 - PAVIMENTAGAO RS 25.075.821,15
RS 56.362.194,45
Valor de venda para o imdvel em questao é de :
RS 56.362.194,45
(Cinquenta e seis milhdes, trezentos e sessenta e dois mil, cento e noventa e
guatro reais e quarenta e cinco centavos)
Grau de fundamentagdo segundo a NBR14653-2 Método Involutivo:
ltem Descri¢ao Grau lll Grau ll Grau | Pontuagao

1 | Nivelde Anteprojeto ou Estudo preliminar | Aproveitamento. | 3
detalhamento projeto basico Ocupacdo e usos
hipotético presumidos

2 Preco de Venda No minimo Grau Il de Grau l de Estimativa 2
das unidades do fundamentagdo no fundamentagdo
projeto hipotético | método comparativo no método

(12 ou mais amostras) | comparativo (5 ou
mais amostras)

3 Estimativa dos Grau lll de Grau ll de Grau | de 2
custos de fundamentacdo no fundamentacdo fundamentacdo
producdo método da no método da no método de

quantificagdo do custo | quantificagdo do quantificacdo de
custo custo

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com
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4 | Prazos Fundamentados com Justificados Arbitrados 2
dados obtidos do
mercado
5 | Taxas Fundamentadas com Justificadas Arbitradas 2
dados obtidos no
mercado
6 | Modelo Dinamico com Fluxo Dindmico com Estatico 1
de Caixa equacoes
predefinidas
7 Analise Setorial e De estrutura, De conjuntura Sintéticos da 3
diagnéstico de conjuntura, tendéncias conjuntura
mercado e conduta
8 | Cenarios Minimo de 3 Minimo 2 Minimo 1 1
9 | Andlises de Simulagdes com Simulagdes com Sem simulagédo 1
sensibilidade do discussdo do identificacGes
modelo comportamento com variaveis
modelo mais significativas
Total de pontos: 17
Graus 1 Il I
Pontos minimos 22 13 9

Itens obrigatérios
graus

correspondentes

2,6,7e8, como os demais

no minimo no Grau Il

2,6,7 e 8, no minimo no

graull

Todos no minimo no Grau

6. METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

O Método da Capitalizacdo de Renda segundo a NBR14653-2 Identifica o valor do bem com

base na capitalizacdo presente de sua renda liquida prevista considerando um cenario hipotético

viavel. Para a determinacdo do valor de locacao.

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com
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Cada imovel possui uma configuracao de variaveis que é a ele inerente, muito especifica
ainda mais no caso da IESA, que existe a possibilidade de alugar partes, ou futuramente
aproveitar o arruamento para logistica, porém tracemos um cenario:

e Periodo de projegdo: 10 anos

e Percentual de Vacancia: O (zero)

e O valor do Aluguel mensal: RS 100.000.00 (cerca de 2% o Valor total do
Imével)

e Recuperagdo do Valor do IPTU: hoje estabelecido em RS 140.000.00 reais

e Despesas do terreno: R$18.500,00

¢ Fundo de Reposi¢do de Ativos (FRA- obras, manutengdo): 5% RS60.000,00

e Reajuste utilizar o IGPM acumulado em margo de 2023: 0.05%

E entdo a receita de aluguel anual minimo seria de RS 897.500,00, gerenciando a parte da
fabrica que pretende locar, o cendrio estabelecido para termos este valor mostra a escala de
lucratividade que o imdvel ou suas partes podem obter, descontando os encargos e

manutencoes.

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com
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7. QUESITOS

Quesitos Requerido: IESA

1. Queira a Sra. Perita confirmar que o terreno objeto da pericia possui uma drea total de

359.308,65 m?;

Resp.: Segundo levantamento topografico no dia 30.03.2023 houve uma pequena divergéncia de
area, cerca de 85.06 m? a mais da area total resultando em 359.393,71m? (Confirmadas por
levantamento Topografico utilizando aparelho SIRGAS 2000, obtidas pelo Engo. Civil Douglas

Vieira), vide planta em anexo no final do laudo.

2. Queira a Sra. Perita confirmar que o terreno possui uma drea construida de 16.686,70 m?;
Resp.: 16.723,50 m? (houve pouca divergéncia em relacdo a area coberta da passarela entre

prédios.

3. Queira a Sra. Perito confirmar que no terreno existem 25 (vinte e cinco) edificagGes;

Resp.: Existem mais edificagOes, 25 construidas que precisam de manutengao, 2 (Sanitarios. 30.3
e 30.5 que poderiam ser completamente demolidas, uma senzala tombada pelo patriménio

histérico e uma casa sede préxima a beira do Rio Jacui.

4. Queira a Sra. Perita confirmar que toda a extensdao do terreno foi terraplenada utilizando
técnicas modernas para que pudesse suportar atividades industriais com a movimentagdo de

cargas superiores a 1.500 toneladas. Vide documentos indicados abaixo no Anexo B:

CODIGO . .
EMPREENDIMENTO LSS MEARIC,
DE-CHAR-0000C.26-001 TERRAPLENAGEM - PLANTA E DETALHES K
DE-CHAR-0000C.26-002 | TERRAPLENAGEM - PERFIS TRANSVERSAIS 1 A 13 5
DE-CHAR-0000C.26-003 TERRAPLENAGEM - PERFIS TRANSVERSAIS E c
LONGITUDINAL 14 A 28
MC-CHAR-0000C.08-006 MEMORIA DE CALCULO DA TERRAPLENAGEM 0
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Resp.: Pelos projetos e na vistoria foi possivel perceber o grau de compactag¢dao do solo. Pelos
detalhes existe pelo menos uma area de 67600 m? de pavimento em rachdo de espessura 80 cm
e os arredores com espessura de 30 cm.

5. Queira a Sra. Perita confirmar que o terreno em toda sua extensdo é dotado de sistema de
drenagem de aguas pluviais que sdo coletadas e direcionadas para dois canais construidos nas

laterais do terreno e que conduzem as dguas para o Rio Jacui. Vide documentos indicados abaixo

no Anexo B.

CODIGO EMPREENDIMENTO TITULO REVISAO

DRENAGEM PLUVIAL - PLANTA, CORTES

DE-CHAR-0000-C.27-001 E DETALHES J
DE-CHAR-0000-C.27002_FL.2 | DRENAGEM PLUVIAL - CORTES E DETALHES - c
FL.2/3
DE-CHAR-0000-C.27002_FL.3 | DRENAGEM PLUVIAL - CORTES E DETALHES - 5
FL.3/3
MEMORIA DE CALCULO - DRENAGEM
MC-CHAR-0000-C.08-002 PLUVIAL A
DREGAGEM PLUVIAL - PROFUNDA -
DE-CHAR-0000-C.27-007 ESTUDO 0
DRENAGEM PLUVIAL - PARTE 2 - CORTES E
DE-CHAR-0000-C.27-008 DETALHES C
DRENAGEM PLUVIAL - PARTE 3 - CORTES E
DE-CHAR-0000-C.27-009 DETALHES B

DRENAGEM PLUVIAL - BACIAS LOCAIS DE
CONTRIBUICAO
DRENAGEM PLUVIAL - CANAIS LESTE E
DE-CHAR-0000-C.27-011 OESTE - PERFIS TRANSVERSAIS E 0
LONGITUDINAIS
DRENAGEM PLUVIAL - PARTE 1 CORTE E

DE-CHAR-0000-C.27-010

DE-CHAR-0000-C.27-013 DETALHES A
DRENAGEM PLUVIAL - PARTE 4 - PLANTA, CORTE

DE-CHAR-0000-C.27-014 E DETALHES 0
DRENAGEM PLUVIAL - PARTE 5 PLANTA, CORTES

DE-CHAR-0000-C.27-015 E DETALHES 0

Resp.: Sim, o imdvel conta com trés sistemas de drenagem distintas, Drenagem dos Esgotos
Sanitdrios (provenientes de banheiros, pias de lavagem, lavagem de pisos e da cozinha do
refeitério. Drenagem Oleosa (proveniente das instalagdes da oficina mecéanica, depdsito de
residuos e Pipe-shop. Drenagem Pluvial limpa que recebe contribuicdes das diversas dreas da
fabrica, incluindo pisos e coberturas. Todo os efluentes sdo coletados e conduzidos para uma
Estacdo Compacta de Tratamento de Esgoto (ETE) dimensionada para atender uma populagdo de
até 2800 pessoas. Apds tratamento é lancado no Rio Jacui seguindo os parametros estabelecidos
na Resolucdo CONSEMA no. 129/ 2006.
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6. Queira a Sra. Perita confirmar que o terreno possui duas caixas d’agua potavel elevadas,
construidas em chapas metélicas, com capacidade de 15 m3 e 25 m3, respectivamente, e se tais

caixas contribuem para valorizagao do terreno.

Resp.: Sim, como mostrado na apresentagdo de todas as edificagdes, no. 22 apontada em planta
e em fotos. Ter um sistema de reserva de agua além do fornecimento de uma empresa estadual
trds autonomia para o empreendimento e claro sua consequente valorizagdo por estar

oferecendo maior infraestrutura.

7. Queira a Sra. Perita confirmar que o terreno possui uma rede de distribuicao de agua potavel

para todas as edificagdes existentes, incluindo as bombas elevatédrias. Vide plantas indicadas

abaixo no Anexo B.

CODIGO

TITULO REVISAO

EMPREENDIMENTO

REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA POTAVEL -
DE-CHAR-0000-C.27-005 BLANTA E DETALHES N

REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA POTAVEL —
DE-CHAR-0000-C.27-006 DETALHES - PARTE 1 E

REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA POTAVEL -
DE-CHAR-0000-C.27-016 DETALHES - PARTE 3 B

Resp.: Sim através do detalhamento de arranjo geral nestas plantas de tubulacdo em relacdo as
edificacGes sdo possiveis entender e perceber a rede de distribuicdo de dgua planejada para todo
o terreno.
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8. Queira a Sra. Perita confirmar que o terreno possui uma estagdo de tratamento de esgoto

(ETE) completa com a capacidade de tratar 15 m3/h de esgoto sanitario. Vide documento abaixo

no Anexo B.

CODIGO EMPREENDIMENTO

TiTULO REVISAO

DF-ROMA-0009-M.39001 MEMORIAL DESCRITIVO DO PROJETO
BASICO

Resp.: Sim como mostrado em fotos e especificados em planta. o sistema € constituido e
Reatores anaerdbios tipo UASB, Flare, Tanques e Equipamentos de Aeracdo, Decantadores
secundarios, bombas de reciclo de lodos e Tanque de desinfeccao.

9. Queira a Sra. Perita confirmar que o terreno possui uma rede de coleta de esgoto sanitario de
todas as edificacdes existentes, incluindo 2 (duas) estacOes elevatdrias equipadas com bombas.

Vide documentos indicados abaixo no anexo B.

cODIGO

EMPREENDIMENTO TiTuLO REVISAO

DE-CHAR-0000C.27-020 INTERLIGAGOES DE INFRAESTRUTURA - ESGOTO B
SANITARIO E DRENAGEM OLEOSA

MC-CHAR-0000C.08-004 MEMORIA DE CALCULO - REDE DE ESGOTO C
SANITARIO

Resp.: Sim as estacBes sdo bem compativeis com a edificagdo, como mostra os projetos e
dimensionamento das tubulagdes.

10. Queira a Sra. Perita confirmar que o terreno possui uma Cabine de Entrada/Medicdo de
Energia Elétrica construida em estrutura de concreto armado, de acordo com os padrdes da

Concessiondria Local (CEEE), para alimenta¢do em 13,8 kV.

Resp.: Sim. Possui cabine de medicdo em alvenaria, localizada proxima a guarita/ entrada do

local.

11. Queira a Sra. Perita confirmar que no terreno existe uma rede de distribuicdo aérea de
13,8kV, em postes de concreto completos com todas as ferragens e acessérios, implantada de
acordo com os padr&es da Concessiondria Local, interligando a Cabine de Entrada/Medigdo com
as 4 (quatro) SubestagGes Blindadas de Distribuicdo Principais, instaladas ao tempo. Vide Anexo |.
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Resp.: Sim. A rede de distribuicdo para alimentacdo da unidade é presente e estruturada
conforme parametros estabelecidos.

12. Queira a Sra. Perita confirmar que estdo instadas 4 (quatro) SubestacGes Blindadas
Principais.
Resp.: Sim. Foram verificadas as 04 (quatro) subestacGes de numeracdo 34, 35, 27 e 28 conforme

descrito no laudo.

13. Queira a Sra. Perita confirmar que no terreno existe uma rede de distribuicdo de energia
elétrica com todos os cabos elétricos interligados a partir das SubestacGes Principais de
Distribuicdo com todas as edificagOes e demais areas fabris do terreno, instalada em eletrodutos

embutidos ou canaletas adequadas para cabos. Vide documentos indicados abaixo no Anexo

cODIGO . .
EMPREENDIMENTO UEe. AL
DE'CHAzngOE‘N' DIAGRAMA UNIFILAR GERAL P
DE-CHAR-0000E.21- | DISTRIBUICAO DE FORCA - PLANTA, CORTES E ¢

001 DETALHES

Resp.: Sim. Foi verificado que a rede de distribuigdo interna é interligada, provendo energia as
edificacBes, nas quais possuem painéis elétricos e instalacdes elétricas internas instaladas para
suprimento de energia conforme demanda local.

14. Queira a Sra. Perita confirmar que as Subestagdes Blindadas Principais de Distribuicdao sao

dotadas de cerca metalica de prote¢ao para evitar o acesso de pessoal ndo autorizado.

Resp.: Sim. Todas as 04 (quatro) subestagGes possuem cercas integras a fim de proteger os

equipamentos internos.

15. Queira a Sra. Perita confirmar que todo o perimetro do terreno é dotado de cerca de tela
metalica fixada em mourd&es de concreto.
Resp.: Sim. No momento da visita o terreno estava cercado com tela galvanizada e arames

paralelos fixadas com distanciamento entre postes de concreto, altura aproximada de 2,0m.
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16. Queira a Sra. Perita confirmar que todo o perimetro do terreno é dotado de iluminagao de

vigilancia com as luminarias instaladas em postes metadlicos. Vide planta indicada abaixo no

Anexo B.

CcODIGO

REVISAO

EMPREENDIMENTO
DE-CHAR-0000E.22-| DISTRIBUIGAO DE ILUMINAGAO EXTERNA -
201 PLANTA, CORTES E DETALHES

Resp.: Sim, foram instalados postes principalmente no arruamento principal entre prédios e em
outros locais como podemos ver em loco e no estacionamento. Cada poste com o seu
aterramento correspondente.

17. Queira a Sra. Perita confirmar que todas as edificagbes do terreno, incluindo os dois
reservatorios elevados de agua potavel, sdo dotados de sistema de protegdo contra descargas

atmosféricas. Vide Anexo 1.

Resp.: Sim. Todas as edificagBes possuem para raios e sistema de aterramento presente para

protecdo de descargas atmosféricas.

18. Queira a Sra. Perita confirmar que no terreno existe uma rede subterranea de distribuicdo de

telefonia e internet.

Resp.: Sim. Foi possivel verificar provisionamento e chegada dos cabos de comunicagdo de

telefonia e internet nas edificacdes.

19. Queira a Sra. Perita confirmar que no terreno existe uma torre metalica trelicada, com 20

metros de altura com antena para telecomunicagdes e internet. Vide Anexo IV.

Resp.: Sim. No terreno hda uma torre metalica trelicada de 20 metros com antena para
telecomunicacdo. Entretanto, com painel de equipamentos danificado e sem componentes,
conforme descrito no laudo. Estd localizada entre o prédio 46 (Area de Estocagem de tintas) e o

30/2 Sanitérios.

20. Queira a Sra. Perita confirmar que esta instalada a estacao de bombas de pressuriza¢ao para

combate a incéndios. Vide documentos indicados abaixo no Anexo B e foto no Anexo V.
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cODIGO . -
EMPREENDIMENTO LSS A12URG

DD-CHAR-0039-5.11001 FLUXOGRAMA PLANIMETRICO DE INCENDIO E

DE-CHAR-0000-1.18001 | DIAGRAMA DE INTERLIGACOES - SISTEMA DE DETECCAO E .
ALARME DE INCENDIO
INSTRUMENTAGAO - SISTEMA DE DETECCAO E ALARME DE
INCENDIO / SISTEMA DE AGUA POTAVEL E ESGOTO -

DE-CHAR-0000-1.21001 | xnTA DE B
INTERLIGACAO

DE-CHAR-0000-1.21002 | DETALHE TiPICO INSTALACAO - SISTEMA DE DETECGCAO E 0
ALARME DE INCENDIO

RC-CHAR-0000-5.37004 | ABRIGOS DE EQUIPAMENTOS PARA COMBATE A INCENDIO 0

RC-CHAR-0039- .

M.37101 BOMBAS DE COMBATE A INCENDIO C

Resp.: Sim a bomba de pressurizacado ainda esta no local. Como mostrado em foto no item 43.

21. Queira a Sra. Perita confirmar que no interior das edifica¢gGes estdo instalados detectores de

incéndio interligados a uma central de alarmes. Vide Anexo VI.

Resp.: Sim como visto no prédio Administrativo.

22. Queira a Sra. Perita confirmar que todas as edificagdes s3ao dotadas de sistemas de

iluminagdo adequadas aos respectivos ambientes. Vide Anexo VII.

Resp.: Sim. Apesar da maioria estar desligada, por uma questdo de economia. Todas as areas
tinham luminarias (em bom estado de conservagdo) assim como os diversos quadros elétricos da

edificacdo.

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo - lucianaservulo@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANA SERVULO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2023 as 18:02 , sob o nimero WIMJ23407909900

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1113901-22.2020.8.26.0100 e codigo F69973C.



fls. 672

23. Queira a Sra. Perita confirmar que todo o arruamento interno do terreno e os
estacionamentos sdao dotados de iluminagdo com a utilizagdo de postes metalicos curvos para

fixacdo das lumindrias. Vide planta abaixo no Anexo B.

cODIGO
EMPREENDIMENTO
DE-CHAR-0000E.22- | DISTRIBUICAO DE ILUMINAGCAO EXTERNA - PLANTA, CORTES E
201 DETALHES

TiTULO REVISAO

Resp.: Sim como visto em loco e nas plantas.

24. Queira a Sra. Perita confirmar que no terreno ha um cais de 25 metros de comprimento,
construido em concreto armado sobre estacas metalicas e com capacidade de suportar cargas
com peso superior a 1.500 toneladas. Vide documentos abaixo no Anexo B e foto no Anexo VIII.

CODIGO
EMPREENDIMENTO

TiTULO REVISAO

DE-CHAR-0013-C.24101 | £ NDAGAO - LOCAGAO DAS ESTACAS D

DE-CHAR-0013-C.24102 | CAIS DE ATRACACAO - ESTACA PRANCHA — DETALHES A

DE-CHAR-0013-C.24103 ELEVACAO + 2,60 - FORMAS — PLANTA B

DE-CHAR-0013-C.24104 ELEVACAO + 3,00 - FORMAS — PLANTA B

DE-CHAR-0013-C.24105 | £| pvAGAO + 3,00 M - FORMAS — CORTES C

DE-CHAR-0013-C.24106 | LAJES PRE-MOLDADAS - LPM1A, LPM1 E LPM1B — A
DETALHES

DE-CHAR-0013-C.24107 | CONFIGURAGCAO DO TERRENO - CORTES 1,2,3,4 A
E5

DE-CHAR-0013-C.24108 | CAIS DE ATRACACAO - CABECOS, DEFENSAS E GUARDA- 5
CORPOS - DETALHES

DE-CHAR-0013-C.24109 | TABULEIRO - LAGE DE ACABAMENTO - 5
ARMADURA

DE-CHAR-0013-C.24110 VIGA DE COROAMENTO VC-1 — ARMADURA A

DE-CHAR-0013-C.24111 VIGA DE COROAMENTO VC-2 — ARMADURA B

DE-CHAR-0013-C.24112 |/, =A | ONGITUDINAL VL-1 — ARMADURA B

DE-CHAR-0013-C.24113 |/, =A TRANSVERSAL VT-2 — ARMADURA B

DE-CHAR-0013-C.24114 VIGA TRANSVERSAL VT-1 — ARMADURA B
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DE-CHAR-0013-C.24115 | LAGE PRE-MOLDADA LPM1, LPM1A E LPM1B — 5
ARMADURA

DE-CHAR-0013-C.24116 | DOLFINS DE AMARRAGAO - PLANTA E DETALHES - FORMA A
E ARMADURA

DE-CHAR-0013-C.24201 SONDAGENS ADCIONAIS A

Resp.: Sim. E um cais robusto com projeto detalhado de aterramento, compactacdo do solo, suas
fundacdes e estrutura de concreto. Nesta documentacdo estdo todas as especificacbes de
armaduras, estacas, vergas, volumes dos materiais.

Quesitos Requerente: BADESUL

1. Descrever as caracteristicas do terreno e suas edificacdes (metragem, situacdo atual, uso
predominante da regido, densidade ocupacional, infraestrutura do local, vias de acesso,
caracteristicas topograficas e ambientais, zoneamento e seu uso, caracteristicas da
circunvizinhanga etc.).

Resp.: Descrito no inicio do laudo item 2 Histdrico e Caracteristicas da Regido.

2. Informar os Usos permitidos/proibidos para o lote conforme Plano Diretor do Municipio
de Charqueadas.

Resp.: Descrito no inicio do laudo item 2 Histdrico e Caracteristicas da Regido.

3. Descrever a vizinhanga do lote (Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV)

Resp.: O imdvel tem como vizinho direto em seu lado esquerdo uma fazenda, uma outra industria
(Metalog.) que possui 10.000 m? de GalpGes e porto privativo, uma Usina termoelétrica, no
vizinho a direita e na extensao frontal temos mata nativa e toda a extensdo desocupada.

O Estudo de impacto de vizinhanga é um estudo amplo e multidisciplinar que se aplica a
cada atividade exercida no imdvel, para que a atividade exercida ndo possa colocar em risco a
qualidade de vida de uma populacdo, da ordem urbanistica do solo e do meio ambiente. E de
responsabilidade do dono da indUstria contratar este estudo antes da implantagdo de cada
projeto e se ele tem que estar enquadrado na Lei Distrital. 5022, 04 de fevereiro de 2013 — qual é
a aplicacdo pratica para esta lei para melhor explicar estes impactos:
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Vista Frontal — Vizinhos

Para o caso da IESA ou alteragdes da tipologia da industria duas situagdes:

e Se existir alguma modificagdo na IESA, mantendo sua atividade
fabril:

O empreendimento ou atividade tem que utilizar o coeficiente de aproveitamento basico
e 0 uso original;

A obra com acréscimo de area inferior a 20% da area total construida de edificacao
licenciada, sem alteracdo de atividade, no caso da primeira modificacdo apds a publicacdo desta

Lei;

A modificacdo de projeto sem acréscimo ou com decréscimo de adrea de edificacdo
licenciada sem alteracdo de atividade;

O Projeto é sujeito a emissdo de nova licenga de funcionamento no mesmo enderecgo e
sem mudanca ou ampliacdo do ramo de atividade ou da area inicialmente licenciada;

Se houver outro uso ...
e O projeto de outra industria devera:

Ter aprovagdo de projeto urbanistico, com ou sem alteragdo de indices urbanisticos, nos
termos previstos no Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT), nos casos de:

e projetos especificos de cada polo multifuncional;

Se houve EIV aprovado anteriormente ao projeto da IESA o primeiro paragrafo desta mesma lei
diz:
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§ 12 A exigéncia de elaboracdo de EIV ndo se aplica a empreendimento ou atividade indicada no
Anexo Unico que tenha sido objeto de EIV durante processo de aprovacdo de parcelamento do
solo, condominio urbanistico ou projeto urbanistico com diretrizes especiais

§ 22 O disposto no § 19 fica restrito a requerimento de aprovacdo de projeto de arquitetura e de
licenciamento para implantagdo, construcdo, ampliagdo ou funcionamento de empreendimentos
e atividades inseridos em drea cujo projeto urbanistico tenha sido aprovado em até dez anos.

Como impacto direto e facilmente perceptivel quando estava em funcionamento, a IESA
gerava um maior trafego de Onibus, veiculos de trabalhadores, e caminhdes para atender as
demandas da propria fabrica, e caso seja utilizado como porto logistico isto voltara a ocorrer.

Em ternos de poluicdo direta o Engo. Waldemir, comentou que o controle era rigoroso e
que é um episédio raro de vazamento de dleo, tiveram uma multa de RS 60.000 reais. O que
demonstra que a indUstria ndo poderia ter muitas falhas em relacdo ao meio ambiente devido as
fiscalizacOes e certificacBes deste tipo de industria.

O terreno encontra-se com escassa arborizagdao e ndo se percebe nenhuma compensagao
ambiental em relagdo a drea aplanada.

Como vizinhos em um raio de 60 km temos outras industrias:
e Braskem PP2 - PE5 21.5 km
Unidade Industrial da Braskem - Polipropileno-PP2 e Polietileno-PES5.
e Pélo Petroquimico do Sul 20.5 km

Area verde de 3600 hectares, contigua ao rio Cai, perto da sua desembocadura no rio
Jacui, que por sua vez desemboca no Lago Guaiba.

e Braskem PE4 21.5 km
Antiga OPP PE, depois Braskem PE-RS e agora Braskem PE-4
e Petroquimica Triunfo 21.5 km

Petroquimica Triunfo € uma empresa brasileira do setor industrial petroquimico
possui uma capacidade instalada de 160 mil toneladas/ano de 30 tipos de polietileno
de baixa densidade (PEBD), copolimero de etileno e acetato de vinila (EVA) e misturas,
distribuindo seus produtos aos mercados nacional e internacional, com énfase nos
paises que compdem o bloco econdmico do Mercosul.

e John Deere 22.5km

empresa é lider mundial na fabricacdo de equipamentos agricola, com mais de 600
diferentes modelos em sua linha de producdo, que inclui tratores, implementos para
o preparo do solo, plantadeiras, cultivadores mecanicos, pulverizadores,
colheitadeiras de graos e de algoddo e equipamentos para fenacdo e ensilagem

e UNIB-RS 22.5km

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANA SERVULO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2023 as 18:02 , sob o nimero WIMJ23407909900

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1113901-22.2020.8.26.0100 e codigo F69973C.



fls. 677

Antiga Copesul, agora Braskem UNIB-RS.
e Lanxess TSR (antiga Petroflex) 22.5 km

TRR (Transportador, Revendedor, Retalhista) de combustiveis.
e Antiga fabrica da Cervejaria Ambev 35.5 km

Cervejaria desativada.
e Frangosul 35.5 km

Abatedouro / matadouro / frigorifico

Ndo se sabe ao certo se essas leis ambientais foram aplicadas antes da instalacdo de
diversas fabricas citadas acima, uma vez que nem sempre os projetos de aprovacao andam juntos
com o ambientais, mas todas estas industrias e a IESA se tiveram boa indole, se preocuparam em
ndo ocupar o maximo de terreno ou se tornar grandes poluidoras de seu proprio ambiente.

Com estas leis sendo revisadas durante cerca de 15 anos para os dias atuais as industrias
novas terdo que cumprir muito mais quesitos para instalar-se. No caso da IESA, se existiu um
estudo de impacto de vizinhanca em até dez anos estd em conformidade, sendo é preciso
atender algumas exigéncias da lei.

4. Descrever as permissdes/proibicdes ambientais conforme Legislagdo Ambiental para
atividades no lote.

As permissdes e proibi¢cdes sdo determinadas pelo Quadro de uso do solo, incluido no corpo
do laudo mas para a implantacdo, operacdo e ampliacdo de estabelecimentos industrias precisam
levar em conta as seguintes caracteristicas conforme as diretrizes do IBAMA ., o Artigo 9° da LEI
N° 6.803, DE 2 DE JULHO DE 1980.

| - Emissdo de gases, vapores, ruidos, vibracdes e radiagdes;

Il - Riscos de explosdo, incéndios, vazamentos danosos e outras emergéncias;

[l - volume e qualidade de insumos basicos, de pessoal e de trafego gerados;

IV - Padrdes de uso e ocupagao do solo;

V - Disponibilidade nas redes de energia elétrica, agua, esgoto, comunicacdes e outros;
VI - Horarios de atividade.

E todos estes quesitos serdo levados em conta para a aprovagao de novo projetos para que
o Municipio de Charqueadas esteja de acordo com as resolugdes do COSEMA e do IBAMA,
lembrando que as industrias antes de sua implantacdo devem procurar o seu licenciamento
ambiental exatamente para prever a compensacdo ambiental de maneira preventiva ou corretiva
evitando multas e até encerramento de suas operagoes.
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5. Descrever o estado das edificacdes e benfeitorias eventualmente no terreno.

Resp.: Descritas em cada edificacdo e exibidas através de fotos.

6. Informar se o terreno estd cercado e, caso positivo, se a certa apresenta avarias.

Resp.: Todo o cercamento estda em boas condi¢des e a propria BADESUL ja andou revisando o
cercamento e ja reforgou a vigilancia.

/. Apresentar a situacdo atual do mercado em relacdo a este tipo de terreno, inclusive
quanto ao valor venal e liquidez no mercado imobiliario.

Resp.: A procura pelas amostras e as conversas com os corretores ja demonstram as dificuldades
de encontrar este tamanho de terreno, a maioria similar é utilizada para fazenda de arroz ou
soja, e ndo tem o rio Jacui ao fundo.

O imdével mais similar € a amostra 4, onde o terreno fica ao lado polo da Braskem, além
disso todos os corretores evitam oferecer Charqueadas eles perguntam logo as razdes e como
ndo ha opgdes, oferecem mesmo em outros municipios e esta foi a razdo de ampliar o raio pois
para a escala industrial alguns km a mais talvez ndo faca tanta diferenca se tivermos acesso e
logistica boa, e comparar com terrenos residéncias realmente perde a comparacdo e
homogeneizagao.

8. Verificar se s3o necessarias melhorias, reparos e novas edificacdes para a destinacdo do
imdvel como estaleiro ou porto de embarcagdes. Caso positivo, descrever, em linhas
gerais:

Resp:
+ que tipo de adaptagdes seriam necessarios para tal uso

Pelo que foi apurado na vistoria o terreno e toda a terraplenagem que foi feita e
implantacao dos prédios, existem alguns caminhos.
1. Separar a rota terraplenada desde a rodovia até o Cais, proporcionando que outras
indUstrias possam utilizar o transporte hidrovidrio para escoamento da producdo.
e consequentemente separando as edificacdes para outro uso, ou de apoio a este
atendimento logistico.
2. Vender o terreno para alguma outra indUstria que perceba o valor da logistica
implantada.

e se o0 imével tem mais potencial de venda como terreno de uso industrial ou como um
“atracadouro”.

Tudo dependera da comercializacdo ou da autorizagdo perante aos orgdos de
Charqueadas. Se for decidido vender somente, é necessario anunciar e vender
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Resp:

diretamente para empresas do mesmo ramo para que as benfeitorias sejam aproveitadas
e valorizadas. Oferecer para empresas grandes de gas medicinal por exemplo, como
nacionais cito, Gases alfa — maior empresa latino-americana de gas medicinal, White
Martins, IBG Industria Brasileira de Gases Industrial e Medicinal e como internacionais
cito — VPSA Oxygen — Jalon Company (China), TheTitus Company (USA) entre outras do
ramo petroleiro também.

Caso sirva de atracadouro ou porto logistico, o terreno deverd ser adequado para tal fim,
com cercamento e outros tipos de controle além de ser autorizado pelo municipio e
estado para tal atividade.

se identifica-se danos, avarias ou caracteristicas que impdem ao proprietario deveres
imediatos ou nos préximos anos de manutengao e reparos. Caso positivo, se tais deveres
importam em gasto relevante comparativamente ao valor de avaliagao bem;

Existe uma edificacdo com uma pequena avaria na cobertura devido as tempestades e os
Sanitarios 30.3 e 30.4 ja estdo meio demolidos, estes deveriam concluir sua demolicdo e
retirada de entulho.

se as edificagOes e benfeitorias impGem custos correntes mensais de manutencao e, caso
positivo, estima-los.

Custos mensais de manutencao (Extraidos da Vistoria Realizada em novembro de 2022)

DESPESAS ANUAIS
IPTU RS 140.000,00}anual
DESPESAS MENSAIS

Energia com rede de alta tensdo (desligada)] RS 7.000,00|mensal

Agua (CORSAN) RS 500,00|mensal
Locagdo gerador RS 1.000,00jmensal
Eng.2 Contratado RS 10.000,00|mensal

Total:| RS 18.500,00|mensal
DESPESAS POR CONTRATACAO

Conservacgdo e Limpeza da area RS 200,00|diaria

Utilizacdo de trator RS 120,00}hora
MULTAS

Divida da energia com a concessionaria | RS 43.000,00||

Descrever a avaliagdo do bem:

Considerando as edificagdes existentes.

fls. 679

Descrito no corpo do laudo com fotos e por ordem numérica de acordo com a planta do
empreendimento fornecida.

Sem considerar as edificagBes existentes.
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O valor da terra nua foi calculado separadamente das benfeitorias.

« Considerando os custos de demolicdo das edificagdes existentes.

A demolicdo seria uma opc¢do muito drdstica, custosa e desvalorizaria o imovel (terreno com
benfeitoria) pois uma demolicdo de porte industrial exige aluguel de maquinario especial, verba
para retirada do entulho, transporte, descarte correto e leildo de pecas.

Mas extrapolando e considerando um dado que obtive em um telefonema com um
engenheiro da regido sobre o preco minimo de uma demolicdo em drea industrial de
Charqueadas , considerando 850 RS por m? , como exemplo o prédio Administrativo com 1690
m2 ficaria em torno de RS 1.436.500,00 ( um milhdo Quatrocentos e Sessenta e Cinco Reais)
sem contar a logistica de retirada deste material que exige maquinario especializado ou até
mesmo para um leildo de pecas ou reciclagem de parte dos materiais seria muito custoso, levaria
tempo e existe o risco de ndo vender nem a sucata e nem o terreno.

10. Verificar se as edificacdes devem ser consideradas para fins de avali¢do comercial do
terreno ou podem inviabilizar/encarecer a possibilidade de uma nova atividade no local.

Resp.: Sim elas devem ser consideradas pois estao prontas, toda a infraestrutura pode ser
religada e utilizada. Pode ser que exista algum dano ou outro causado por ventos ou chuvas, mas
isso pode ocorrer também em outras edificacdes por anos trancada e até em construcdes novas
sem manutengao.

11. Identificar indicativo de danos aparentes no imdvel, inclusive danos ambientais, depdsitos
de lixo, materiais ou entulho. Em caso de danos ambientais, identificar o impacto no valor
do imdvel.

Resp.: Existem alguns danos em 4 edificagdes como mostrado pelas fotos devido a ventos fortes e
tempestades estdo com parte da cobertura danificada, mas o restante continua bem integro.

Existe um local onde sdo despejados materiais secos restante de manutencdo ou de
algum dano na edificacdo (vide foto), e esta precisa ser removida, mas ndo é um lixo que afete
ambientalmente, ndo é relativamente toxico ao solo.

Em relacdo aos custos de reparo, ndo é algo que interfira no valor global diante de tantos outros
elementos que temos no imovel.

12. Preste o Sr. Perito quaisquer esclarecimentos que entender necessdrios ao julgamento da
lide.

Resp.: Este laudo tentou captar o maximo de informag8es para que a avaliagao fosse correta,
entendendo suas diferentes partes e espera que haja um consenso entre as partes para que o
tempo ndo torne o objeto desta acdo o maior inimigo ou seja, quanto maior o tempo este imovel
estiver fechado, maior serd a deterioracdo e estard sim perdendo valor. O maior aliado da
valorizacdo é o seu uso e aproveitamento.
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8. CONCLUSAO

A implantacdo da IESA foi um projeto grandioso com muito potencial de fabricacdo de
produtos da industria nacional de Oleo e Gas. Houve uma idealizacdo representativa na
distribuicdo e logistica de chdo de fabrica. Foi realizado um arruamento bem fluido até o Cais, o
que traz ainda mais um potencial agregado por viabilizar acesso ao fluxo hidroviario do rio Jacui
para transporte de produtos pela rota hidroviaria ao invés de a rota rodoviaria.

Todas as edificagBes do imdvel apresentam bom estado de conservagao geral, a maioria
estd muito empoeirada consequente da regido que se encontra e ocasionalmente de fortes
ventos que acontecem no local além da ndo utilizagdo. Em sua maioria, todos os prédios tém
infraestrutura pronta como: ar-condicionado, quadros de elétrica (iluminacdo, tomadas,
eletrodutos, eletrocalhas e aterramentos), centrais de Alarme de Controle de Incéndio (bombas
de dgua de incéndio, bombas centrifugas) e hidraulica.

O imdvel possui autonomia no abastecimento de agua com infraestrutura instalada de
tanque de armazenamento e castelo d’dgua. Conta ainda com trés sistemas de drenagem
distintas, demonstrando preocupacdo e atendimento as leis ambientais. Porém, com as
constantes alteracdes nas legislacdes, faz-se necessario uma revisdo nas licengas, compensacdes
ambientais, para evitar problemas e garantir um Selo Verde- ESG (agregando novamente valor ao
empreendimento e somando um atrativo para industrias nacionais e internacionais).

O Cais criado pela IESA é o local de maior valor de todo o empreendimento, custou
projeto, planejamento, tempo, trabalho e contornou as dificuldades para conseguir a serviddo da
rota hidrovidria, estima-se que construir um Cais deste porte atualmente seria cerca de RS
50.000/ m?, porém este valor s6 estaria agregado ao imovel atrelado a sua completa capacidade
de utilizacdo, ou seja, quando em um mercado especifico do ramo de 6leo e gas, que caracteriza-
se por ser nicho de mercado definido, com caracteristicas peculiares e em sua maior parte
internacional. Dessa forma, a analise foi realizada considerando o total com uma pavimentacado
simples e outra com pavimentacdo especifica. Importante ressaltar que a valoracdo do imovel se
da de acordo com o mercado no qual estd inserido, sendo assim, ndo se faz razoavel calcular
valores muito acima da média de mercado para o cais sendo que o mercado em questdo é o
mercado industrial geral, tendo apenas potencial para comercializagdo no mercado internacional
de dleo e gas. Dessa forma, uma empresa de outro ramo ou que ndo necessite de tanto fluxo de
carga pesada ndo enxergara este beneficio como principal para a valorizacdo do terreno,
diferentemente de empresas que necessitem deste volume de carga especifica. De qualquer
forma, o porto demonstra grande utilidade para atendimento de uma grande variedade de
comprimento de embarcacdo, tipo de navegacdo, monitoramento de carga e o controle da
movimentacdo de carga e descarga de produto. Nessa linha, e a IESA implantou uma area bem
dimensionada.
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No momento da visita a vigilancia ja havia sido trocada e reforcada o que melhora para a
conservacgao do patrimonio, evitando pequenos furtos ou vandalismo na regido.

Com base em todas as consideracdes, é possivel indicar alguns caminhos para a
comercializagdao deste complexo industrial de forma mais rapida, diminuindo o risco de ficar
inativo por anos e gerando os custos recorrentes inerentes de qualquer imovel deste porte.

O primeiro caminho sugerido seria oferecer o imdvel diretamente a outras grandes
empresas nacionais e internacionais do segmento. Tendo em vista que o valor do imdvel cotado
no délar, e sua cotacdo atual, os valores sdo atrativos para a indUstria pela baixa necessidade de
adaptacdo do local e ainda contar com um porto pronto para escoar a sua producao.

O segundo caminho sugerido seria solicitar a prefeitura uma licenca especial para
desmembrar o terreno em ao menos duas partes, permanecendo o tracado da via interna como
logistica particular com conexdo direta e preparada ao porto, viabilizando o trafego de caminhdes
de diversas indUstrias para o escoamento de sua producdo pelo Rio Jacui, e o restante das
edificacGes poderiam ser utilizadas por outras industrias de menor porte.

A terceira possibilidade levantada em um dos quesitos da autora seria a possibilidade de
demolir e retornar ao estado terra nua. De acordo com as analises, essa opgdo nao é viavel, uma
vez que muito investimento foi demandado para a construcdo terraplenagem, licencas,
investimentos, além do que desmembrar as partes de galpdes exigem mdo de obra especializada
e leildo de partes para sucata, o que seria novamente dispendioso em tempo e material
descartado, em desenvolvimento, utilidade e implantacdo. Além disso, a partir de todas estas
pesquisas e resultados, serdo necessarias novas diretrizes para o que ja estd consolidado a fim de
evitar maiores prejuizos tornando este local novamente Util para a sociedade e desenvolvimento
de Charqueadas.

Portanto, com base em todo o exposto e anadlises realizada, conclui-se que o valor atual
total do imodvel no estado em que se encontra e com todas as edificacbes e benfeitorias
realizadas é de R$56.362.194,45 (Cinquenta e seis milhdes, trezentos e sessenta e dois mil, cento
e noventa e quatro reais e quarenta e cinco centavos).
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Desde ja me coloco a disposicao para dirimir eventuais dlvidas.

Termos que
Peco deferimento,

S&o Paulo, 28 de abril de 2023.

Arg. Luciana Sérvulo de Lima
CAU A A36890-3
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ANEXO I

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUGCAO
SINDUSCON-RS
CUB/RS do més de MARCO/2023- NBR 12.721- Versao 2006
Padréo de Custo Variagéo %

PROJ ETOS acabamento Cédigo R¥m? | Mensal ]Anual | 12 meses
Babxo R1-B 2.147.76 053] 110] 881

R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal __ |R1-N 2.766,64 043| 1,15 8.86
Alto R1-A 3.713.51 053] 1.32 8.99

Baixo PP 4.8 2.034,34 0,34 0,55 7,60

SRAERHO M) Normal __|PP &-N 271743 __ 034] 1,07 8.79
Baixo R6B 1.939.86 0.26| 037 7.02

R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal __|R&-N 2.366,53 0,28 081 835
Alto REA 3.008.,51 030] 082 7.77

Normal IR 16-N 2317.54 0,33 096 8.68

i A — | 7 R16-A 306562] 026 0.73 8.70
PIS (Projeto de Interesse Soclal) PIS 1.560,25 054| 0,58 7.93
ﬁ"m‘ sidéncia Popular) |RP1Q 12.192.42 046] 062 879
= Normal CAL 8-N 3.038,16 036] 1,05 10,02
OAL-A Drmatag AndarLiviss)  Fiio CAL 8-A 344992| _ 038] 1,13 10,13
Normal __|CSL 8N 2.362,85 0,29] 0,67 8,68

CEL-A Comwenl s SLOMY). [ CSL 8-A 2716.29] 035 069 8.29
- Normal | CSL 16-N 3.178.46 0.25| 062 8.46
Colas Comuaut Suanalons | CSL 16-A 3.653.28 0.31] 0,64 8.12
Gl (Galpo Industrial) Gl 1.207,77 0,05| -0.22 7.15

Fomte: DEE - Sisduscon RS

Tendo em vista a publicagaio da NBR 12.721/2008, os Custos Unitérios Basicos por m? de construgdo passaram, a
partir de fevereira/2007, a ser cakcutados de acordo, com 0S novos projetos-padrdo e, em consegléncia, de novos
lotes de insumaos. Essa atualizacdo invalida, portanto, a comparagao direta dos Custos Unitérios oblidos a partir da
NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até janeiro/2007 (NBR12.721/1999},
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MAVZ2 | 1163953] 0,52| 7.54| 1072 1.001923| 149] 4.27| 11,20| 1.166,542| 060] 7.17| 10,56] 1.013.164] 228! 5.28] 11,50
JURZ2 | 1.190882] 0%8| &18| 10,70] 1.030,105| 2.81| 7.20| 11,75] 1.173,831 | 082| 7.84| 11,12] 1.034824] 2141 7.,53| 11,57
JULZ2 | 1.183337] 0,21]| 839| 1008] 1.042029| 1,16] 844 | 11,66 1,160,426 -038] 744| 9.13] 1043760 086] 6,45] 1150
AGO?22 | 1185004 070 763 BES| 1045463 0233] 880[ 1140|1.162958| -085] 684[ 867 1.044679] 008] 88| 1117
SET22 73.793] -095| 661| B25|1,046507| 0.10| B.91| 1089|1.1a8811| -122| 554| 794 1045616] 009] B66| 107
OUTrz | 1.162.391] -007| 558| 652 .,uease 004]| 8096] 10,06]1.141.733| -062| 4,89 559] 1.046806] 012| 879| 990
NOVIZ2 B29] -0.55| 4.98| 590]|1048429| 04a] 9.11| 9.44|1135734| 008 4.71] 602] 10907011 036! 9.98] 556
DEZ22 | 1.181.006] 045| 545| 6545]1.051.249] 027| 0.40| 0,40]1.143225| 0.31] 5,00 03] 1.061,632] 000 28| 826
T AL NI MR L7 I M T R X To o o
[FEves |1162 7611 0. 35| 1.86] 1.086.775] 021] 03] 8781144271 0.04] 0,08] 1.5 6061 0.8 B83]
MAR23 | 1.163,350] 0,05| 0,20] 0.17] 1.058650]| 0.18] 070| 8,17
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ANEXO Il
Pedido g 52158 l
b oriae PO mm&@ bF MICVES BF COMARCA
g : Fis. | MATRICULA
3 LVES P 2 » BEESVRD @ESAL
23 SAQ JERONIMO,18 4o dezembro de20i1 | 01 | 23.628

UMA FRACAO DE TERRAS, sem benfeitorias, localizada no lugar denominado
Granja Carola, no municipio de Charqueadas-RS, com uma &rea superficial de
359.308,85m* (trezentos e cinquenta e nove mil, trezentos e oito metros quadrados
e sessema e cinco decimetros quadrados), com as seguintes divisas e
confrontagdes: ao SUL, onde faz frente para a RS/401, lado esquerdo, sentido
Charqueadas RS/BR-290, distando 85,72 metros da divisa da drea, com & 4rea da
Jacul; partindo do Ponto P.1 ao P.2, com rumo S58-58-16E, e uma distincia de
62,044 metros; P2 ao P.3, com rumo de S55-40-23E e uma distancia de 277,733
metros; ao LESTE, por 2 segmentos, fazendo divisa com a érea remanescente,
partindo do P.3 ao P4, com rumo de N06-33-52E, e uma distdncia de 987,687
metros; P.4 ao P.5, com rumo de N14-37-27W, e uma distancia de 431,077
metros; a0 NORTE, faz divisa com o Rio Jacui, P5 ao P.6, com rumo de
§70.11.08W, e uma distincia de 182,00 metros; ao OESTE, por uma linha
quebrada, fazendo divisa com a drea remanescente, partindo do P.6 ao P.7, com
rumo de 514-37-27W e uma distancia de 112,205 metros; P.7 ao P.8, com rumo
S63-43-42E, e uma distincia de 28,913 metros; P-8 ao P.1, ponto Inicial da
descricio, com rumo de S06-33-52W e uma distancia de 1.033,234 metros,
fechando assim o poligono descrito. CCIR/INCRA: 2006/2007/2008/2009; Cédigo
do Imével: 851094265306-6; Area total: 359308, 65ha; ITR: NIRF n° 0.619.811-9.
P I : GRANJA CAROLA S/A, inscrita no CNP.J. sob n°
87.524.922/0001-86, com sede social na Rua Dr. Jdlio de Castilhos, n® 1144, bairro
Centro, na cidade de Barra do Ribeiro-RS.

ISTR! R: Livro 2-RG, n° 23.549, deste Oficio.

Emolumentos: R$ 11,60. Selo Digital 0600.02.0900004.04122 - RS 0,35
Processamento eletronico de dados: R$ 2,70. Selo Digital: 0600.01.1100004.20080
R$ 025 Digitalizacdo de documentagdo, R$ 0B80. Selo Digital:

.01.1100004.20079 - R$ 0,25. Prenotado; 55.088, em 09 de dezembro de

: rembro de 2011

PRIACAO IG ., nos termos da Escritura Publica de

propria¢do Amigavel, n® , Livro 26, Folha 053 a 056v, lavrada em 09 de
aze de 2011, pelo Tabelionato de Charqueadas/RS. ICi

LHARQUEADAS, pessoa juridica de direito pablico, Inscrita no C.N.P.J. sob n°

58.743.604/0001-79, pessoa juridica de direito puiblico interno, com sede social na
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oAl PO MEEETRO 0F BOVEE GA @i ...
W{ m JARCHILNO s MATRICULA
! VRO B 2 - FEASTIRG @ERAL o
{%5 4y 23628

e

Rua Dr. José Athanasio, n° 460, na cidade de Charqueadas-RS; recebeu em
Hesapropriagdo amigdvel a 4drea de 359.308,65m* constante desta matricula
23.628; pelo preco de R$ 3.947.832,00, a ser pago da seguinte forma: A) O
Municipio de Charqueadas indenizard a Granja Carola S/A no valor de RS
1.135.500,00, conforme Laudo de Avaliacfio Judicial, da seguinte forma: |- R$
506.100,00 anteriormente depositados em juizo; I R$ 229.400,00, a serem
pregados no custeio de servigos € materiais, onde o Municipio se compromete a
struir, com maquinario € méo de obra proprios, acessos a Granja e realocacéo
da pista de aviagio, conforme descrito no item C, constante na Escritura; B) - A
ESA, a titulo de indenizacdo suplementar, se compromete a alcancar ao Municipio
e Charqueadas, que desde logo autoriza/convenciona o pagamente direto a
anja Carola, a importancia liquida e certa de R$ 2.812.332,00, a ser paga em 38
parcelas, sem juros e comecdo monetéria, vencendo-se a primeira, 05 dias ap6s a
ssdo pela FEPAM da referida licenga de instalagio, e as demais
subsequentemente; de 30 em 30 dias, assim pré-fixadas: a) Parcelas 01 a 10- R$
71.000,00; b) Parcelas 11 a 20 — RS 77.000,00; c) Parcelas 21 a 30 - R$
81.000,00; d) Parceias 31 a 35 — R$ 90.000,00; e) Parcela 36 — R$ 72.332,00; em
aramladopegamemoalESAeniuré em favor da Granja Carola, 35 notas
‘ ssorias, com o aval do Diretor Presidente da Companhia; avaliado para
itosﬁmdsemRss.mlmoo.omzsdomnbmdezo" conforme guia do
Bl n® 1746/2011, de GRANJA CAROLA SJ/A, inscrita no C.N.P.J). sob n°
B7.524.922/0001-88, com sede social na Rua Dr Julia de Castithos, n° 1144, bairro
entro, na cidade de Barra do Ribeiro-RS.
% Granja Carola S.A., por seu representante legal, expressamente libera o imovel
esapropriado para plena disposicdo por parte do Municipio de Charqueadas,

PO11, que autoriza a doagdio da area & empresa, IESA Oleo & Gas S.A.. cuja
escritura seré lavrada em ato continuo, aequaiaaarioievadasmmtamrﬂopua
egistro. Foi emitida a DOI pelo Tabelionato. Demais condigbes: as da Escritura,
Dou fé. Registradoem 19 de dezembro de 2011.

Emolumentos: RS 2.069,60. Selo Digital: 0600.09.0900004.00099 - RS 12,10
Digitalizac&o de documentacdo: R$ 0,80. Selo Digital: 0600.01.1100004.20094 - R$
D25 Processamento eletrdnico de dados: R$ 2,70. Selo Digital
D600.01.1100004.20093 - 0.28.... . .

Registradora Desig <5 .

: 55.089, em 09 de d

OFICIO DOS REGISTROS PUBLICOS

Fomando Pauatio
Regetrador
- e T -

isando o atendimento Imediato da Lei Municipal n® 2455, de 30 de novembro de
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M-P«EWPMummmaammmzs.mmsmz, Fls.
057 & 058v, em 09 de dezembro de 2011, e da Escritura Publica de Aditivo lavrada
no Livro n° 09, sob n® 2,250, fls. 174v, em 19 de dezembro de 2011, ambas pelo
Tabelionato de Charqueadas/RS. IESA OLEO & GAS S/A, inscrita no C.N.P.J. sob
n® 07.248.576/0001-11, com sede social na Rua Mayrink Veiga, n® 9, 6° ao 14°
andar, bairro Centro, na cidade de Rio de Janeiro-RJ; recebe em doagdo a area de
359.308,65m*, avaliado pelas partes em RS 3.947.832,00, e pela Exatoria Estadual
conforme guia n® 339.512, no valor de R$ 3.947.832,00, em 29 de novembro de
2011; de M. C pessoa juridica de direito publico
interno, inscrito no C.N.P.J. sob n° 88.743.604/0001-79, com sede social na Rua
Dr. José Athanaslo, n® 460, na cidade de Charqueadas-RS. Demais condicdes: As
da Escritura, Dou fé. Registrado em 19 de dezembro de 2011.
Em_olwnunos: R$ 2.069,60. Selo Digital: 0600.09.0900004.00100 - R$ 12,10
Digitalizag&o de documentacdo: R$ 0,80. Selo Digital: 0600.01.1100004.20145 -
R$ 025 Processamento eletrbnico de dados: R$ 2,70. Selo Digital:
0600.01.1100004,20144 0,25, | .
Registradora Desi .

Q03/Matr.

. CERTIFICO que, nos da Escritura Pablica de Doacgo lavrada
no Livro 26, sob n® 5.812, Fls. 057 & 058v, em 09 de dezembro de 2011, pelo
Tabelionato de Charqueadas/RS, registrada sob n® 02, conforme Lei Municipal n®
24556eaodenovemdozo11.ammedoa¢oudacomossogulnm
ENCARGOS, nos termos dos seguintes artigos: Arl. 2° a donataria devera instalar
© estabelecimento no prazo de 02 anos, a contar da assinatura da escritura de
doa;éoememﬁlmummommesmptuo,devendomm«-uom
hmdonunemdmmpaopuiododeosm.duwneaquaidevmdom
slgmnfdwumntenga:unpm.banmaumemrommmmml.
Art. 3 Odewmprmqﬁodasobdgaybeseshbelocldaanoaﬁgoanﬁuior.csﬁm

patriménio do Municiplo; Parégrafo Unico - no caso de necessitar oferecer o imével
doado_emgaunﬂadefmmduwﬂomoonstw&odased!bagﬁosm&he
sua instalacdo, fica autorizada, nos termos do paragrafo 5° do Art, 17 da Lei
ederal n® 8,666, de 21 de junho de 1993, a substituiclo da clausula de reversdo
Npoleoadesagmdogmuanfmdouudclplo.aaeromadammm
em que se constituir a garantia do financiamento, mediante intervenidncia do

CONTINUANO\ RS0 =’
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Regetador
- sty -
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Municipio. Dou fé,

egistrado em 19 de dezembro de 2011.

molumentos: R$ 20,70. Selo Digital: 0600.03.0900004.05886 - R$ 0,50
igitalizacéo de documentagio: R$ 0,80. Selo Digital: 0600.01.1100004.20147 - R$
.25 Processamento eletrbnico de dados: R$ 270. Selo Digital:

.01.1100004.20146 - R$ 0,25. -
reglstradora Designada VNV Y

CEDULA DE CRE ; em 14 de setembro de
2012, pela agéncia de Porto Alegre/RS. Hipotecado em 1° grau, sem concorréncia
de ferceiros, a area de 359.90865m? constante desta matricula. CREDOR:
BADESUL DESENVOLVIMENTO S.A AGENCIA DE FOMENTO/RS, inscrito no
{C.N.P.J. sob n” 02.885.855/0001-72, com sede social na Rua Andrade Neves, n°
175, 18° andar, na cidade de Porto Alegre-RS. DEVEDORA: |[ESA OLEO & GAS
S/A, inscrita no C.N.P.J. sob n° 07.248.576/0001-11, com sede social na Rua
Mayrink Veiga, n® 9, 14° andar, bairro Centro, na cidade de Rio de Janeiro-RJ.
AVALISTAS: IESA PROJETOS, EQUIPAMENTOS E MONTAGENS S.A , inscrita
no C.N.P.J. sob n® 29.918.943/0008-56, com sede social na Rodovia Manoel de
Abreu, Km 4,5, zona rural, no municipio de Araraquara-SP. INTERVENIENTE
ANUENTE: M Cc pessoa juridica de direito publico
interno, inscrito no C.N.P.J. sob n® 88.743.604/0001-79, com sede na Rua Dr. José

nasio, n® 460, na cidade de Charqueadas-RS. VALOR: R$ 20.000.000,00.
GAMENTO: 12 meses, sendo as prestagdes mensais e sucessivas,
da uma delas no valor do principal vincendo da divida dividido pelo niimero de

Processamento e cobranca da divida". E FINAN : A Creditada
agara juros de 4% ao ano, equivalente a 0,327374% ao més, observada a

2314. Demais condigdes: as da Cédula. Dou fé. Registrado em 28 de setembro de
2012,

Emolumentos: R$ 2.069,60. Selo Digital: 0600.09.0900004.00136 - R$ 12,10
Digitalizagéo de documentac&io: RS 0,80. Selo Digital: 0600.01.1100004.41567 - R$
0,25 Processamento eletrdnico de dados: R$ 270. Selo Digital:

stacbes de amortizagdo ainda n3o vencidas, vencendo a primeira em |-
5/10/2013 e a diima em 15/09/2014, observada o disposto na cldusula |°

istematica do célculo constante na Cédula, YVENCIMENTO: 15 de setembro de

0600.01.1100004.41566 - R$ 0,25. . .
Registradora Design AT &% !
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2012, pela agéncia de Porto Alegre/RS, Hipotecado em 2° grau, sem concomréncia
de terceiros, a area de 359.908,65m?, constante desta matricula, nos termos da os
termos da Escritura Publica de Doacg#o lavrada no Livro 26, sob n° 5.812, Fls. 057
a 058v, em 09 de dezembro de 2011, pelo Tabelionato de Charqueadas/RS,
ficando inalterada a Clausula de Reversfo instituida no Av-03. =
MUNIC DE CHAR pessoa juridica de direito publico interno,
inscrito no C.N.P.J. sob n° 88.743.604/0001-79, com sede na Rua Dr. José
Athanasio, n° 460, na cidade de Charqueadas-RS; e, BADESUL
DESENVOLVIMENTO S.A AGENCIA DE FOMENTO/RS, inscrito no C.N.P.J. sob
n° 02.885.855/0001-72, com sede social na Rua Andrade Neves, n° 175, 18°
andar, na cidade de Porto Alegre-RS. DEVEDORA: IESA OLEO & GAS S/A,
inscrita no C.N.P.J. sob n°® 07.248.576/0001-11, com sede social na Rua Mayrink
Veiga, n° 9, 14° andar, bairo Centro, na cidade de Rio de Janeiro-RJ.
AVALISTAS: | OJET NTOS E ENS S.A , inscrita
no C.N.P.J. sob n® 29.918.943/0008-56, com sede social na Rodovia Manoel de
Abreu, Km 4.5, zona rural, no municipio de Araraquara-SP. VALOR: R$
20.000.000,00. FORMA DE PAGAMENTO: 12 meses, sendo as prestacoes
mensais e sucessivas, cada uma delas no valor do principal vincendo da divida
dividido pelo nimero de prestagbes de amortizagdo ainda n&o vencidas, vencendo
a primeira em 15/10/2013 e a dltima em 15/09/2014, observada o disposto na
clausula “Processamento e cobranga da divida". ENCARGOS FINANCEIROS: A
Creditada pagara juros de 4% ao ano, equivalente a 0,327374% ao més,
observada a sistematica do calculo constante na Cédula. VENCIMENTO: 15 de
setembro de 2014. Demais condigdes: as da Cédula. Dou fé. Registrado em 26 de
setembro de 2012.

Emolumentos: R$ 2.069,60. Selo Digital: 0600.09.0900004.00137 - R$ 12,10
Digitalizacdo de documentagéo: R$ 0,80. Selo Digital: 0600.01.1100004.41580 -
R$ 025 Processamento eletrdnico de dados: R$ 2,70. Selo Digital:

0600.01.1100004 41579 - R$ 0,25. .
Registradora Designad vy e

1€ NOVe 1
D REDITO BANCARIO: n® 051/2012, emitida em 27 de novembro de
2012, pela agéncia de Porto Alegre e mediante a anuéncia do Municipio de
Charqueadas datada de 06 de dezembro de 2012. Hipotecado em 3° grau, sem

concorréncia de terceiros, a area de 359.308.65m? constante desta matricula.
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socied de de economia mista, mscnto no C.N.P.J. sob n° 02.885.855/0001-72, com

sede social na Rua Andrade Neves, n° 175, 18° andar, na cidade de Porto Alegre-
RS. m. IESA OLEO & , inscrita no CN.PJ. sob n°

. AVALISTA: [ESA_PROJETOS,
A, inscrita no CNPJ. sob n°

918943/0008-55 ‘com sede social na Rodovia Manoel de Abreu, Km 4.5, na
idade de Araraquara-SP. VALOR: R$ 5.000.000,00. FORMA DE PAGAMENI_Q

prestacdes de amortizagbes ainda ndo vencidas, vencendo-se a primeira em 15 de
janeiro de 2014 e a ditima em 15 de dezembro de 2014, observada o disposto na
lausula "Processamento e Cobranga da Divida". ENCARGOS FINANCEIROS: A
editada pagard juros de 4% ao ano, equivalente a 0,327374% ao més.

i : 15 de dezembro de 2014. Dou fé. Registrado em 05 de dezembro

13 550!9"3“25@0 de  documentacao: R$  0,80. Selo Digital:
0600.01.1100004.48037 - R$ 0,30Processamento eletrdnico de dados: R$ 2,70.
elo Digital: 0600.01.1100004. 48036 R$ 0 30.

de terceiros, a area de 359.308,65m? constante desta matricula. CREDOR:
ADESUL DESENVOLVIMENTO S.A AGENCIA DE FOMENTO/RS, sociedade de
ia mista, inscrito no C.N.P.J. sob n® 02.885.855/0001-72, com sede social

Rua Andrade Neves, n° 175, 18° andar, na cidade de Porto Alegre-RS

Eﬂﬁm&: IESA QLEQ & GAS SIA, inscrita no CN.PJ. sob n°
7.248.576/0001-11, com sede social na Rua Mayrink Veiga, n° 9, 14° andar, bairro
ntro, na cidade de Rio de Janeiro-RJ. AVALISTAS: IESA PROJETOS,

S.A, inscrita no CNP.J. sob n°

. INTER
, pessoa juridica de direito publico, inscnto no C.N.P.J. sob n°
8.743.604/0001-79, pessoa juridica de direito publico intemo, com sede social na
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Rua Dr. José Athanasio, n° 460, na cidade de Charqueadas-RS. VALOR: R$
15.000.000,00. FORMA DE PAGAMENTO: O prazo de amortizagdo é de 12
meses, sendo prestagcbes mensais e sucessivas, cada uma delas no valor do
principal vincendo da divida dividido pelo nimero de prestagdes de amortizagbes
ainda nao vencidas, vencendo-se a primeira em 15 de fevereiro de 2014 e a ultima
em 15 de janeiro de 2015, observada o disposto na clausula "Processamento e
Cobranca da Divida". ENCARGOS FINANCEIROS: A Creditada pagara juros de
4% ao ano, equivalente a 0,327374% ao més. VENCIMENTO: 15 de janeiro de
2015. Dou fé. Registrado em 21 de dezembro de 2012.

Emolumentos: R$ 2.069,60. Selo Digitat 0600.09.0900004.00159 - RS$
13,55Digitalizacdo  de  documentacfo: R$ 0,80. Selo  Digital:
0600.01.1100004.49542 - R$ 0,30Processamento eletrdnico de dados: R$ 2,70.
Selo Digital: 0600.01.1100004. 49541 - R$, 0, 30

Registradora Desig <

M Certifico que em vurtude do anelro Admamento a Ceédula de
Crédito Bancario, Prog. Op. Especiais/ BADESUL n° 051/2012, emitida em
27/11/2012, assinado em 14 de margo de 2014, na cidade de Porto Alegre/RS, que

as partes, CREDOR: BADES A E
FOMENTO/RS, sociedade de economia mista, inscrito no C.N.P.J. sob n°

02.885.855/0001-72, com sede social na Rua Andrade Neves, n° 175, 18° andar,
na cidade de Porto Alegre-RS. DEVEDORA: W&QA inscrita no
C.N.P.J. sob n® 07.248.576/0001-11, com sede social na Rua Mayrink Veiga, n° 9,
14° andar, bairro Centro, na cidade de Rio de Janeiro-RJ. AVALISTA: IESA
PROJETOS, EQUIPAMENTOS E MONTAGENS S.A inscrita no C.N.P.J. sob n*
29.918.943/0008-56, com sede social na Rodovia Manoel de Abreu, Km 4,5, na
cidade de Araraquara-SP. INTERVENIENTE ANUENTE: M.U!!L__C'P'O DE

pessoa juridica de direito publico, inscrito no C.N.P.J. sob n®
88.743.60410001-79 pessoa juridica de direito ptblico interno, com sede social na
Rua Dr. José Athanasio, n° 460, na cidade de Charqueadas-RS, resolveram alterar
o Confrato acima registrado no R-06/23.628, Prazo de Caréncia: é dado uma
caréncia adicional de 06 (seis) meses, sendo que os encargos serfo exigidos
mensalmente, com a primeira parcela dos encargos em 15/04/2014 e a dltima em
15/09/2014, Forma de Pagamento: Fica alterado o item Forma de Pagamento
original, que passa a viger da seguinte forma: o prazo de amortizagéo é de 18
(dezoito) meses, sendo as prestacées mensais e sucessivas, cada uma delas no
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,valordopthclpalwnomdodadividadvididopebnunerodeptmwesde
amortizagbes ainda ndo vencidas, vencendo-se a primeira em 15/10/2014 e a
Gitima em 15/03/2016, observando o disposto na clausula "Processamento e
' Cobranga da Divida". Vencimento Final: 15 de margo de 2016. Demais condigdes
|as do aditamento. O contrato ora aditado fica ratificado em todos os termos,
‘clausulas e condigbes ndo expressamente alterados. Dou Fé. Averbado em 21 de
' maio de 2014.

Emolumentos: R$ 1.034,80. Selo Digital: 0600.09.0900004.00222 - R$
113,56Digitalizacdo  de  documentagéo: R$ 1.10. Selo

Digital:
10600.01.1400001.04331 - R$ 0,30Processamento eletrdnico de dados: R$ 3,40.

‘Selo Digital: 0600.01.1 - R$ 0,30.
| Registradora Desig 3

ADITAMENTO: Cemﬂooque e Vihie de aEnEE & Cadili & Citdio
‘Bancério, Prog. Op. Especiais/BADESUL n° 060/2012, emitida em 17/12/2012,
asshadoemudemafvodezou nawadedePonoAlogrURs queapartas

socadadedooconomlam lmed(onoCNPJ sobn 02.885855/0001-72,00m
sodosodalnaRuaAndmdeNeves n°® 175, 18° andar, naadadedePomAbgre-
DEVEDORA: IESA OLEO & GAS S/A, inscrita no C.N.P.J. sob n°
07248576/0001 11, com sede social na Rua Mayrink Veiga, n 9, 14° andar, bairro
Centro, na cidade de Rio de Janeiro-RJ. W
'EQUIPAMENTOS E MONTAGENS S.A, inscrta no CN.PJ. sob n°
29.918.943/0008-56, com sede social na Rodovia Manoel de Abreu, Km 4.5, na
cidade de Araraquara-SP. INTERVENIENTE ANUENTE:
CHARQUEADAS, pessoa juridica de direito publico, inscrito no C.N.P.J. sob n°®
88.743.604/0001-79, pessoa juridica de direito pablico intero, com sede social na
Rua Dr. José Athanasio, n° 480, na cidade de Charqueadas-RS, resolveram alterar
o Contrato acima registrado no R-07/23.628, Prazo de Caréncia: é dado uma
caréncia adicional de 06 (seis) meses, sendo que 08 encargos sero exigidos
mensalmente, com a primeira parcela dos encargos em 15/04/2014 e a Ultima em
|15/09/2014. Pagamentos Adicionais: a beneficidria se obriga a cumprir o
cronograma de pagamentos, sob pena de vencimento antecipado da operacdo
original: 1) 25/04/2014 - R$ 875.000,00; 1l) 25/05/2014 - R$ 875.000,00; e, i)
25/06/2014 - RS 976.541,26. Forma de Pagamento: Fica alterado o item Forma de
Pagamento original, que passa a viger da seguinte forma: FORMA DE
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PAGAMENTO: o prazo de amortizaggo € de 18 (dezoito) meses, sendo as
prestacbes mensais e sucessivas, cada uma delas no valor do principal vincendo
da divida dividida pelo nimero de prestagbes de amortizagbes ainda n&o vencidas,
vencendo-se a primeira em 15/10/2014 e a Gitima em 15/03/2016, observando o
disposto na clausula "Processamento e Cobranga da Divida". Vencimento Final: 15
de margo de 2016. Demais condigdes as do aditamento. O contrato ora aditado
fica ratificado em todos os termos, cldusulas e condigies ndo expressamente
alterados. Dou Fé. Averbado em 21 de maio de 2014.

Emolumentos: R$ 1.034,80. Selo Digital: 0600.09.0900004.00223 - R$
13,55Digitalizacdo de  documentagdo: R$ 1.10. Selo Digital:
0600.01.1400001.04348 - R$ 0,30Processamento eletronico de dados: R$ 3,40.

Selo Digital: 0600.01.1 1.04349 - RS 0,30.
Registradora Designad ¥ ;%

Av-10/Matr.23.628-Prenotado: 60.859, em 20 de maio de 2014

ADITAMENTO: Certifico que em virtude do primeiro aditamento 4 Cédula de
Crédito Bancério Prog. Op. Especiais/ BADESUL N° 038/2012, emitida em
14.09.2012, assinado em 14 de margo de 2014, na cidade de Porto re/RS, que

as partes, CREDOR: DESUL DESEN S.A AG
FOMENTO/RS, sociedade de economia mista, inscrito no C.N.P.J. sob n°

02.885.855/0001-72, com sede social na Rua Andrade Neves, n° 175, 18° andar,
na cidade de Porto Alegre-RS. DEVEDORA: IE GAS SIA, inscrita no
C.N.P.J. sob n® 07.248.576/0001-11, com sede social na Rua Mayrink Veiga, n° 9,
14° andar, bairro Centro, na cidade de Rio de Janeiro-RJ. AVALISTA: IESA
PROJETOS, EQUIPAMENTOS E MONTAGENS S.A, inscrita no C.N.P.J. sob n®
29.918.943/0008-56, com sede social na Rodovia Manoel de Abreu, Km 4.5, na
cidade de Araraquara-SP. INTERVENIENTE ANUENTE: MUNICIPIO DE
CHARQUEADAS, pessoa juridica de direito publico, inscrito no C.N.P.J. sob n°
88.743.604/0001-79, pessoa juridica de direito publico intemo, com sede social na
Rua Dr. José Athanasio, n° 460, na cidade de Charqueadas-RS, resolveram alterar
o Contrato acima registrado no R-04/23.628, Prazo de Caréncia: é dada uma
caréncia adicional de 06 (seis) meses, sendo que os encargos serdo exigidos
mensalmente, com a primeira parcela dos encargos em 15/04/2014 e a Gltima em
15/09/2014. Forma de Pagamento: Fica alterado o item Forma de Pagamento
original, que passa a viger da seguinte forma: Forma de pagamento: o prazo de
amortizacao é de 18 (dezoito) meses, sendo as prestagdes mensais e sucessivas,
cada uma delas no valor do principal vincendo da divida dividida pelo nimero de
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prestacbes de amortizagbes ainda nao vencidas, vencendo-se a primeira em
15/10/2014 e a dOitima em 15/03/2016, observando o disposto na clausula
"Processamento e Cobranga da Divida". Vencimento Final: 15 de margo de 2016.
Demais condigbes as do aditamento. O contrato ora aditado fica ratificado em todos
0s termos, clausulas e condigdes néo expressamente alterados. Dou Fé. Averbado
em 21 de maio de 2014.

Emolumentos: R$ 1.034,80. Selo Digital: 0600.09.0900004.00224 - R$
13,55Digitalizacdo de documentagao: R$ 1,10. Selo Digital:
0600.01.1400001.04352 - R$ 0,30Processamento eletrdnico de dados: R$ 3,40.

Selo Digital: 0600.01.1 3,_53 - R$ 0,30.
Registradora Designa B
[d

EX-OF] Ceruﬁco que deaxou de oonstar nas Av-08 a 10, as seguintes
clausulas: a INCLUSAO DE VINCULAGCAO DE MEIO DE PAGAMENTO: Para
garantia do pagamento das obrigagbes assumidas no presente instrumento, a
beneficidria, d& os créditos decorrentes dos recebiveis (TAC e Distribuicdo de
Resultados), pela sua participacdo Consércio QGI (formado pela IESA e Queiroz
Galvéo), no contrato n° 081.0000161.13.2, firmado com a PETROBRAS
NETHERLANDS PNBYV, para integragdo das plataformas P75 e P77 e dos seus
sucedaneos e aditamentos, que deverdo ser depositados na Conta Comrente n°
061135140-6, da Agéncia n° 0335 — Rio de Janeiro, para quitagio das obrigagSes
assumidas com o Badesul, até o limite das obrigacbes, principal e acessérias,
pactuados no presente instrumento de credito; |- A presente vinculagdo de
pagamento sera instrumentalizada mediante a emiss&o pela Beneficiaria de carta
intitulada de “Vinculagio de Domicilio Bancario™, o qual faré parte integrante deste
instrumento de crédito, enderegado ao Banco do Estado do Rio Grande do Sul S/A,
constatando o ciente de todas as partes, ou seja, assinaturas reconhecidas por
Tabelionato de Notas dos representantes da Beneficiaria, do Banrisul, Consércio
RIG, da constituido pelas empresas Construtora Queiroz Galvéo S/A, e lesa 6leo e
Gas S/A; lI- Na referida Vinculagdo de Domicilio Bancario constaré que todos os
créditos pectezmntes a Beneficidria decorrentes da TAC e da distribuigdo de
resultados via Consércio QGI contratado para execug@o do Contrato n®

0801.0000161.13.2, fimado pela PETROBRAS NETHERLANDS PNBV, que serao|

depositados na Conta Corrente do Banco do Estado do Rio Grande do Sul S/A, -

Banrisul, a ser designada neste instrumento proprio, para quitagio das obrigagdes
assumidas com o BADESUL; lll- A Beneficiaria autoriza desde ja, em carater

e e e e dr e CINIANUA L FOL A : el

OFICIO DOS REGISTROS PUBLICOS

Femando Padatio
Regetrador
T sty - -

Este documento & cdpla do orgingl, assinado digiteimente por MELINA PRISCILA PIRES MARTINS PEDROSO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12007/2022 &s 16:41 , sob o nGmero WIMI22411780281 .

Para conferir o original. acesse o site https./fess|.tjsp jus br/pastadigital/pg/abrirConferendalocumento.do, informe o procasso 1113601-22.2020.8.26.0100 e cddigo DEZ3B3F.

fls. 695

Perita Judicial Arg. Luciana Sérvulo — lucianaservulo@gmail.com

16

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANA SERVULO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2023 as 18:02 , sob o nimero WIMJ23407909900

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1113901-22.2020.8.26.0100 e codigo F69973C.



fls. 438

OFiCIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA
} DE SAQ JERONIMO
LIVRO N¢ 2 - REGISTRO GERAL Fs J MATRICUL A

SAQ JERONIMO, 09 ge funho de2ol4 | 06 | 23628

- MATRICULA -

irevogavel e irretratavel, nos termos do artigo n® 684 do Cédigo Civil Brasileiro e
independentemente de qualquer outra formalidade, no caso de inadimpléncia, o
Badesul a realizar retencbes de parcelas que Ihe cabem na arrecadacio do
contrato, na proporgao que for necesséria para o pagamento das obrigacbes deste
instrumento de crédito. IV- O Badesul poderd, a seu exclusivo critério, na condigso
de mandatério da Beneficiaria e credor desta, promover o recebimento de qualquer
importancia devida, mediante simples apresentagao dos recibos correspondentes
as prestacbes do principal da divida, corregdo monetaria, juros e multa, recibos
esses que a Beneficiaria reconhece antecipadamente como comprovantes habeis,
liquidos e certos da divida; V- A Beneficidria devera informar semestraimente
devera informar através de documentos assinados pela prépria Beneficiaria e pelas
devedoras recebiveis o saldo remanescente do contrato; VI- Na hipdtese dos
contratos dados em garantia encerrarem-se antes do vencimento final deste
instrumento de crédito, ou ainda se o saldo remanescente no atingir o indice de
cobertura de duas vezes o saldo devedor desta operagio, compromete-se a
Beneficiaria a imediatamente oferecer outros confratos para vinculagio ao
Badesul, mantendo o indice de cobertura supracitado, sob pena de vencimento
antecipado do presente instrumento; VIl- Caso os confratos oferecido em
vinculagao nos termos dos itens anteriores seja também dado em vinculag&o para
outros instrumentos de crédito, o saldo total remanescente do conirato em
vinculag@o devera atingir o montante equivalente ao indice de cobertura de duas
vezes o saldo devedor destes instrumentos de crédito somados; VIII- Caso a
Beneficiaria ndo apresente as cartas de vinculagio de domicilio bancério, previstas
no inciso, devidamente constituidas, poderé o Badesul vencer antecipadamente o
presente instrumento de crédito; IX- Qualquer aviso ou outra comunicagdo de uma
parte e ao Banrisul a respeito destes Créditos Creditorios serd feita pelos
representantes; DAS GARANTIAS: |- Fica acordado que a Beneficiaria obriga-se a
apresentar ao Badesul a comprovagdo dos investimentos ja realizados na sua
unidade no municipio de Charqueadas/RS; II- Fica acordado que no prazo de 90
dias sera apresentada pela beneficiaria, garantia real hipotecaria complementar, no
valor minimo de R$ 26.000.000,00 (vinte e seis milhdes de reais). IOF — Para efeito
do pagamento do IOF- incidira sobre este instrumento o percentual determinado
pela legislac&o vigente. Dou fé. Averbado em 09 de junho de 2014.

Emol.: Nihil. Selo Digital: 0600.01.1400001.05860 - R$ 0,30Digitalizagio de
documentagdo: R$ 1,10. Selo Digital: 0600.01.1400001.05861 - R$
0,30Processamento  eletrdnico de dados: R$ 340. Selo Digital:
0600.01.1400001.05862 0 s

Registradora Designad 1/ -
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oﬁcxo DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA
DE SAO JERONIMO .
LIWRO N« 2 - REGISTRO GERAL l ¥, | MATRICULA -

: Bv 23628
a\’r-;mm (AV-dozelvinte e trés mil seiscentos e vinte e ollo), em 10 de outubro ds
19.

INDISPONIBILIDADE DE BENS - Nos termos do protocolo de indisponibifidade n®
201908.2815.00750459-IA-560, oriundo do processo n® 01018623420165010023,
expedido em 22/03/2019, pelo Excelentissimo Doutor Juiz Elisio Correa de Moraes Neto
da 23* Vara do Trabalho do Rio de Janeiro — RJ, imporiado e emitido por meio da Central
de Indisponibilidade — CNIB fica constando a INDISPONIBILIDADE do imovel desta
_|matricula de propriedade de IESA OLEO & GAS SI/A, inscrita no CNPJ. sob n°®
07.248.576/0001-11.

PROTOCOLO - Tilulo apontado sob o nimero 71.317, em 24 de setembro de 2019,

S80 Jerdmimo ~ RS, 10 de outubro de 2019.

Femando Pauletio - Registrador

Emolumentos: NiHIL. Selo Digital: 05805 - NIHIL; Digitalizagdo de
documentagio: NIHIL. Selo Digital: 0600.01.1900008.01320 - NIHIL: Processamento
eletrOnico de dados: NIHIL. Selo Digital: 0600.01.1900008.01319 - NIHIL.

" | AV-13/23.628 (AV-trezelvinte e trés mil seiscentos e vinte e oito), em 10 de outubro de

2018.

ARROLAMENTO FISCAL - Nos termos da Requisicio n.® 19.00.01,53.84, expedida pela
Receita Federal do Brasil em 16 de agosio de 2018, subscrita pelo Delegado Alexandre
Hildebrandt Pscitelli, matricula 76.387, nos termos da Lei 9.532/1997, artigo 64 & 64-A, fica
mmommwmtmmmmmmmmms
GAS S/A, inscrita no CNPJ n.® 07 248 576/0001-11.

- Titulo apontado sob o ndmero 71.317, em 24 de setambro de 2019.

Sao Jerdnimo - RS, 10 de outubro de 2019,

Fernando Pauletio - Registrador =

Emolumentos: NIHIL. Selo Digital: 05906 - NIHIL; Digitalizag8o de
documentacado: NIHIL. Selo Digital: 0800.01.1800008.01321 - NiHIL, Processamenio
eletrénico de dados: NIHIL. Selo Digital: 0600.01.1500008.01322 - NIHIL.

AV4023J8(Aunin\leeﬁhmlmmSovinhodb).emaodahmhodo

ME| RROI S - Nos tlermos da Requisicio n®
2100011733 MMMF«!ON&M em 18 de junho de 2021,
subscrita pelo Delegado Eduardo Godoy Correa, matricula n® 881704, fica constando o
CANCELAMENTO do Arrolamento Fiscal da AV-13 desta matricula, em virtude da

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 73.937, em 29 de junho de 2021.
S0 Jerdnimo - RS, 30 de junho de 2021.
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SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS g
Municipio de S3o Jerdnimo-RS g
CERTIDAO E
CERTIFRCO que a preserte copea & mprocucho fief 9o crignal 3
etens neste Cfoa, nos Mrmos do Ad 19 § 1° da Ll 45
G015, de 31 1273 Esda certidio deveoh sar leuadts & nov
servaria perm confimar & deporbildsce do mdvdl s g
denciio, & fm de ser sherin & nove maliculy, deads 14 o= =
Merps 88 2018 Doufe g
oo 13 M iha de 4022, A consulta estark disponivel em a4 24h 3
na site do Tribunal de Justioa do RS 3
PERNANDO PAULETTO - Ragistrader g
Dircabes Pareire da Ross - Subatitty s
Galhermo Agalar da 5iva - Escrovents Autorizada g
inabene DB Nechebeyse - Encrevere Atz 2
1
>
(=]
g
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&
2
g
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Para fins do- Decreto n° 93.240/86 z
rt. 12, IV e CNNR/RS, art. 856, IV =
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g
2
Pedldo n* 52156 g
Certidiio; R$ 3850
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. Conselho de Arquitetura RRT 12939023 %
¢ e Urbanismo do Brasil i N
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Registro de Responsabilidade Técnica - RRT RYEE
L Verificar Autenticidade |
1. RESPONSAVEL TECNICO
Nome Civil/Social: LUCIANA SERVULO DE LIMA CPF: 257 . XXX.XXX-13
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista N2 do Registro: 000A368903
2. DETALHES DO RRT
N2 do RRT: SI112939023100CT001 Modalidade: RRT SIMPLES
Data de Cadastro: 25/04/2023 Forma de Registro: INICIAL
Data de Registro: 26/04/2023 Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Tipologia: Industrial

2.1 Valor do RRT

Valor do RRT: R$115,18 Pago em: 25/04/2023

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

3.1 Servico 001

Contratante: Badesul Desenvolvimento S.A - Agénica de Fomentos / RS CPF/CNPJ: 028 . XXX.XXX-01

Tipo: Pessoa Fisica Data de Inicio: 29/04/2023

Valor do Servico/Honorarios: R$67.800,00 Data de Previsdo de Término:
29/04/2024

3.1.1 Dados da Obra/Servico Técnico

CEP: 90010210 N2: 175

Logradouro: General Andrade Neves Complemento: SALA 704

Bairro: Centro Histdrico Cidade: Porto Alegre

UF: RS Longitude: Latitude:

3.1.2 Descricao da Obra/Servico Técnico

Laudo de Avaliacao de Bens e Benfeitorias da IESA ( Projetos Equipamentos e Montagens SA)

3.1.3 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislagdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da
Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

3.1.4 Dados da Atividade Técnica

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO Quantidade: 359000
Atividade: 5.7 - LAUDO TECNICO Unidade: metro quadrado

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N2 do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro

S112939023100CT001 Badesul Desenvolvimento S.A - Agénica de INICIAL 25/04/2023
Fomentos / RS

www.caubr.gov.br Pagina 1/2

Este dofumento é copia do original, assinado digitaimente por LUCIANA SERVULO DE LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2023 as 18:02 , sob o nimero WJ

Para canferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1113901-22.2020.8.26.0100 e codigo F69973C.



fls. 701 8
p & 2
g
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Registro de Responsabilidade Técnica - RRT scp o
L Verificar Autenticidade |

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista LUCIANA SERVULO DE LIMA, registro
CAU n? 000A368903, na data e hora: 25/04/2023 13:38:59, com o uso de login e de senha. O CPF/CNP) esta oculto
visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa
natural (LGPD)

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou
via QRCode.

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form==Servicos, ou via QRCode. Documento Impresso em:
26/04/2023 as 10:00:43 por: siccau, ip 10.128.0.1.

www.caubr.gov.br Pagina 2/2
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1. Responsavel Técnico

DANIEL SCHULLER

Titulo Profissional:  Engenheiro Mecanico

Empresa Contratada:

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

fls. 702
Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
28027230230636683

RNP: 2609125640

Registro: 5063399565-SP
Registro:

2. Dados do Contrato

Contratante: LUCIANA SERVULO DE LIMA ME

Endereco: Avenida INTERLAGOS
Complemento: BLOCO 5

Cidade: Sao Paulo

Contrato: 1113901-22.2022.8.26.0100
Valor: R$ 2.000,00

Acéo Institucional:

Celebrado em:
Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

CPF/CNPJ:22.443.737/0001-11
N°: 492

Bairro: JARDIM MARAJOARA

UF: SP

CEP: 04660-000

Vinculada a Art n°:

3. Dados da Obra Servigco

Enderego: Praca PRACA DOUTOR JOAO MENDES, S/N

Complemento:

Cidade: Sao Paulo

Data de Inicio: 28/03/2023
Previsdo de Término: 24/04/2023

Coordenadas Geogréficas:

Ne:

Bairro: CENTRO

UF: SP

CEP: 01501-900

Finalidade: Outro Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Assisténcia
1 Avaliagcao de processos mecanicos 1,00000 homem hora

de fabricacao

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

5. Observacoes

Avaliagdo de Maquinas e Equipamentos - Empresa IESA PROJETOS, EQUIPAMENTOS E MONTAGENS SA, CNPJ 29918943001151. CHARQUEADAS - RS. AVALIAGAO

CONFORME NBR 14653-5.

6. Declaracoes

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacao especifica e no

Decreto n2 5.296, de 2 de dezembro de 2004.

WJIMJ23407909900
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7. Entidade de Classe

ASSOCIAGAO DE ENGENHEIROS E ARQUITETOS DE SAO JOSE
DOS CAMPOS

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informacdes acima

de de

Local data

DANIEL SCHULLER - CPF: 352.465.058-98

LUCIANA SERVULO DE LIMA ME - CPF/CNPJ: 22.443.737/0001-11

fls. 703
Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
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9. Informacodes

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

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

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

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Valor ART R$ 96,62 Registrada em: 25/04/2023 Valor Pago R$ 96,62 Nosso Numero: 28027230230636683 Versdo do sistema

Impresso em: 28/04/2023 11:31:02
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Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART CREA-RS ART Hﬂm@n

Lein® 6.496, de 7 de derembro de 1977 e ey e e 125111&

Conseltho Regional de Engenharia ¢ Agronomia do Rio Grande do Sul Q

Y
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lipo:PRESTACAQ DE SERVICO Participagio Téenen: INDIVIDUAL/PRINCIPAL 2

“onvinis: NAD E CONVENIO Maotive: NORMAL o

1S

S

“onlratadi =

“arieira: R5136340 Profissional: DOUGLAS VIEIRA DE VARGAS E-mail: douglasvieirsbevangas i hgmsui
INP: 2200061439 Tituke: Engecheiro Civil : o
‘mpresa: NENHUMA EMPRESA NrReg.: &3
:ndl’.rll:ﬂk T,,' Lé’_

yame: LUCTANA SERVULO DE LiMA ME E-muail § 'jg
lnderecn: AVENIDA INTERLAGOS 492 BL 3. AP Telelone: CPFONFEL: 22843737006 Ii
Cidale: SAD PAULO Bairra: JARDIM MARAJOARA CEP: 4660000 UF:58 Q
dentificacio da Obraservico § §
‘roprictirie: [ESA - FROJETOS, EQUIPAMENTOS E MONTAGENS SA EM R g g
S
o
N
N
N
o
)
(o))
by

“hlwde: CHARGUEADAS Bairro: 20MA RURAL CEP: L F;k_ﬁg
fmalidade: UTRAS FINALIDADES Vir Contrata{RS): 500,00 Honorarios H5): S
Jati lnkeha: 13032023 Prev.Fim: 270473023 EntClasse: SEAG oS
wthyidadde Tecnica Descricio da ObraService Ouanindede ]
evintamento LEVANTAMENTO PLANIMETRICD 3500
ART registrada (paga) no CREA-RS em 24/04/2023
Assinado de forma digital por
DOUGLAS VIEIRA DE DOUGLAS VIEIRA DE
VARGAS:87056623115 VARGAS87056623115
_— Dados: 2023 04 25 11:23:59 -03'00'
Deexclarn s verdaderras as infonmscdes amma D¢ scordo
Liseal o Dt DOUGLAS VIETRA [E YARGAS LUCTAM A SERVLILO DE L IMA ME
Profusswnal Coniratante

A AUTENTICIDADE DESTA ART PODE SER CONFIRMADA MO SITE DO CREA-RS, LINK SOCIEDADE - ART CONSULTA.
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