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Consideragoes Gerais

Em cumprimento ao art. 53 da Lel n® 11.101/2005 o PLANO DE
RECUPERAgﬁO JUDICIAL do Grupo foi apresentado aos credores 60 (sessenta) dias apods

o deferimento do pedido de Recuperacﬁo Judicial.

Em agosto do presente ano, a empresa apresentou o primeiro rmodificativo
~ao Plano de Recuperacio Judicial, que altera substancialmente a proposta de pagamento a
todos os credores. A referida proposta néo atendeu os interesses de alguns credores e

estes manifestaram-se antecipadamente contrarios a proposta.

Com o objetivo de novamente atender o interesse da maioria dos credores
em cada uma das classes, credores extraconcursais e demais interessados, o Grupo
apresenta o “Segundo Modificativo ao Plano de Recuperagao Judicial”, conforme disposicdes

a seguir, juntamente com as revogagoes.

1 Classificacao de Credores

O passivo ajustado da “BRQUIM"”, conforme relacio de credores
apresentada pela Administradora Judicial através da publicag3o do edital do Art. 79 da LRF
perfaz o valor superior a 48 milhdes de reais, ja reduzido o crédito do sdcio Marcelo que se

retirou da sociedade.

A segmentag8o dos créditos por Classe de Credores jd estd apresentada e

de acordo com os preceitos da Lei 11.101/05.

A proposta apresentada no primeiro modificativo esta resumidamente

apresentada abaixo:
a) Classe I — Credores Trabalhistas

» Pagamento de 100% (cem por cento) do valor de cada credor

% Caréncia de 6 (seis) meses a partir da aprovagdo do PRIJ
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- | - |

» Pagamento de até 5 (cinco) salarios minimos para cada credor,
conforme o valor do seu crédito

» Se houver saldo remanescente, este sera dividido em 60 (sessenta)

parcelas mensais e consecutivas, iniciando apds o prazo € caréncia;

» Valores Corrigidos pela TR + 2% (dois por cento)

b) Classe II — Credores Com Garantia Real

» Pagamento de 60% (sessenta por cento) do valor de cada credor
% Caréncia de 12 (doze) meses a partir da aprovagdo do PRJ
» Pagamento em 8 (oito) parcelas anuais

% Valores Corrigidos pela TR + 2% (dois por cento) ao ano

c) Classe III - Credores Quirografarios e Classe IV - Credores ME e
EPP

» Alienacio TOTAL do imdvel de matricula nimero 5400, registrada no

Registro de Imdveis de Cachoeirinha/RS, com avaliaco de R$

34.500.000,00 (trinta e quatro mithdes e quinhentos mil reais),

conforme anexo. Essa area serd chamada de “AREA TOTAL BRQUIM"

2 Nova Proposta de Pagamento aos Credores

Os Credores da Classe II receberdo seus créditos conforme proposta

apresentada no PRIMEIRC modificativo e descrita acima, no item 1, sub-item “b”.

Para os Credores da Classe I, Classe III e Classe IV o Grupo apresenta a
nova proposta de pagamento conforme segue abaixo, restando por revogadas os seguintes
itens e sub-itens do Primeiro Modificativo: item 2, sub-item “a” e sub-item “¢”. Abaixo se

apresenta a nova proposta para pagamento aos Credores conforme sua Classe:




a) Classe I - Credores Trabalhistas

» Pagamento total do valor de cada credor, até o limite de 150 (cento e
cinquenta) saldrios minimos, conforme Art. 83, inciso I da LRF. O saldo
remanescente, se houver, sera incluido na Classe III - Credores
Quirografarios

» Correcdo dos valores apresentados no quadro geral de credores através
do indice da TR (calculado a partir da habilitacdo do crédito no processo
de RJ até a efetivagao do pagamento)

» Acréscimo de juros de 3% (trés por cento) ao ano (calculado a partir da
habilitac3o do crédito no processo de R] até a efetivacdo do pagamento)

» Alienacdo TOTAL do imdvel de matricula nimero 47.287, registrada no
Registro de Iméveis de Cachoeirinha/RS, com avaliacdo de R$
1.648.422,00 (um milh8o, seiscentos e quarenta e oito mii,
quatrocentos e vinte e dois reais). Esta area serd chamada de “AREA
CROMAFIX”

3 O valor da venda do imével serd destinado prioritariamente a liquidag@o
do passivo da Classe I. O saldo remanescente serd destinado a
liquidacdo do passivo trabalhista extraconcursal. O valor destinado serd
limitado a 150 (cento e cinguenta) saldrios minimos por credor

» O prazo para venda do referido imével € de 12 (doze) meses a partir da
“Aprovacdo do Plano e seu Aditivo Modificative” na assembleia geral de
credores

% Se o valor arrecadado na venda ndo seja suficiente para liquidagdo total
do passivo desta Classe de Credores, serdo realizados rateios

proporcionalmente a cada crédito.
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Para cumprimento da proposta sinteticamente descrita acima, passam a ter
validade os seguintes termos:

1) A "AREA CROMAFIX"” devera ser alienada mediante apresentacdo de propostas
fechadas, conforme previsto nos artigos 60, 142, 144 e 145 e demais disposic¢oes da
Lei 11.101/2005; As Propostas serdo apresentadas no prazo estabelecido no edital
de convocacio do processo competitivo, sendo que o edital devera ser publicado até
90 dias da homologacdo do presente plano, pela Administracdo Judicial;

2) A Alienagao Judicial da “AREA CROMAFIX” obedecerd as seguintes regras, sem
prejuizo de eventuais complementagdes constantes do Edital de Alienagdo Judicial e
do disposto nos demais itens do Plano de Recuperacdo e deste Aditivo de
Modificativo, que ndo poderaoc ser inconsistentes ou contrarias as regras abaixo:

a. O “GRUPO BR QUIM” fara publicar o Edital de Alienagaoc Judicial;

b. O Edital de Alienagdo Judicial devera prever (i) o prazo para apresentagdo das
Propostas, que serd no maximo de até 45 (quarenta e cinco) dias contado da
data da publicacdo do Edital de Alienagéo Judicial; e (ii) as condigdes das
Propostas previstas no item (c) abaixo;

c. As Propostas deverdo (i) ser firme, vinculativa, irrevogavel e irretratdvel, por
no minimo 60 (sessenta) dias de sua apresentagdo; (ii) indicar a qualificagdo
completa do proponente e de seus sdcios, acionistas e representantes legais;
(iii) comprovar a capacidade econdmico-financeira do Proponente; (iv) prever
o prego proposto pela équisigﬁo da “AREA CROMAFIX"; (v) o prego proposto
deverd atender ao valor minimo de: R$ 1.648.422,00 (um milhdo, seiscentos
e quarenta e oito mil, quatrocentos e vinte e dois reais); (vi) prever
pagamento a vista do prego proposto, em moeda corrente nacional, nao sendo

aceito propostas utilizando créditos ou outros bens; e {vii) ser apresentadas
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no prazo estabelecido no Edital de Alienagao Judicial, em 2 (duas) vias de
igual teor, direcionadas ao Juizo da Recuperagéo;

. As Propostas tempestivamente apresentadas serdo abertas pelo Cartério do
Juizo da Recuperaclo, gue entregard uma via de cada Proposta ao
Administrador Judicial, mediante recibo;

. O Administrador Judicial informard ao Juizo a melhor proposta e que (i)
atenda as condigdes previstas no item (c) acima; e (i) oferega o maior prego
pela “AREA CROMAFIX” denominada como “Melhor Proposta”;

O Proponente da Melhor Proposta serd notificade pela Administracdo Judicial,
no prazo de 48 {quarenta e oito) horas da constatagdo, para que deposite o
valor em luizo no prazo de 24 (vinte e quatro) horas, observado o valor
vencedor.

. Na hip6tese de ndo ser efetuado o depésito em Juizo no prazo indicado no
item (f) precedente, a respectiva Proposta sera automaticamente
desclassificada, devendo ser repetido o procedimento dos itens (&) e seguintes
acima, com a Proposta que tiver apresentado o sequndo melhor preco e assim
sucessivamente, sem prejuizo da Administracdo Judicial requerer a
penalizacdo do proponente faltoso;

. A Proposta Vencedora serd submetida ao Juizo da Recuperacdo para
homologacdio da alienagdio judicial e expedigdo de arrematacdo. Nao podera
ser autorizada a expedicdo de carta de arrematagdo antes de depositado o
preco integral da Proposta;

Em caso de proposta que ndo seja a vista, ou seja, de valor inferior aos
Valores Minimos, esta devera ser submetida a andlise da Administragéo

Judicial.
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Caso néo'haja nenhuma Proposta Vencedora ou ainda a alienagdo ndo seja consumada por
quaiquer motivo no prazo previsto de 12 (doze) meses da homologagdo do Plano, ou na
hipotese de descumprimento de qualquer outra obrigagdo prevista no Plano de
Recuperacdo Judicial, observado os seus aditivos, devera ser realizada nova tentativa de
Alienacfo Judicial da “AREA ADMINISTRATIVA BRQUIM”, observada a mesma regra,
excecdo & previsdo de Valor Minimo, podendo ser vendida pelo valor que vierem a
alcancar, tendo por pardmetro o valor indicado no laudo de avaliagdo e observado a regra
prevista no item “i” precedente. Para tanto, estando o PR] e seus modificativos aprovados,
a empresa encomendard nova avaliacdo, a qual determinara o novo Valor Minimo.
Conforme Art. 141 e 142 a alienagdo deste ativo estara livre de qualquer énus e néo
haverd sucessdo do arrematante nas obrigagdes do devedor, inclusive as de natureza
tributaria, as derivadas da legislagdo do trabalho e as decorrentes de acidentes de
trabalho.

“Art. 141. Na alienacdo conjunta ou separada de ativos, inclusive da empresa ou de

suas filiais, promovida sob qualquer das modalidades de que trata este artigo:

I - todos os credores, observada a ordem de preferéncia definida no art. 83
desta Lei, sub-rogam-se no produto da realizacdo do ativo,;

II - o objeto da alienagéo estard livre de qualquer énus e ndo haverad sucessdo
do arrematante nas obrigagbes do devedor, inclusive as de natureza tributaria, as
derivadas da legislagdo do trabalho e as decorrentes de acidentes de trabalho.

§ 1o O disposto no inciso II do caput deste artigo ndo se aplica quando o
arrematante for:

I - sécio da sociedade falida, ou sociedade controlada pelo falido;

IT - parente, em linha reta ou colateral até o 4o (quarto) grau, consanguineo
ou afim, do falido ou de sécio da sociedade falida; ou

IIT - identificado como agente do falido com o ohbjetivo de fraudar a sucessao.
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§ 20 Empregados do devedor contratados pelo arrematante ser&o admitidos
mediante novos contratos de trabalho e o arrematante ndo responde por obrigagbes
decorrentes do contrato anterior.”

“Art, 142. O juiz, ouvido © administrador judicial e atendendo a orientagdo do
Comité, se houver, ordenard que se proceda a alienagdo do ativo em uma das
seguintes modalidades:

I - leifdo, por lances orais;

II - propostas fechadas;

IIT - pregédo.

§ lo A realizagdo da alienacdo em quaisquer das modalidades de que trata
este artigo serd antecedida por publicagdo de antincio em jornal de ampla circulagéo,
com 15 (quinze) dias de antecedéncia, em se tratan&o de bens mdéveis, e com 30
(trinta) dias na alienacdo da empresa ou de bens imdveis, facultada a divulgagdo por

outros meios que contribuam para o amplo conhecimento da venda.”

Reiterando o jé exposto, as demais clausulas ndo revogadas, permanecem inalteradas em
sua esséncia, continuando a valer o que jé fora apresentado no PRI protocolado no

processo de Rl e disponibilizado a todos 0s credores.

b) Classe III - Credores Quirografarios e Classe IV - Credores ME e
EPP

> Alienacio de 90% (noventa por cento) do imodvel de matricula nimero
5.400, registrada no Registro de Imdveis de Cachoeirinha/RS5, com

avaliacio de R$ 34.500.000,00 (trinta e quatro milhdes e quinhentos
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mil reais), conforme anexo. Essa area sera chamada de “AREA TOTAL
BRQUIM”;

» Os pagamentos serdo proporcionais ao valor de cada crédito;

5 Alienacdo de 10% (dez por cento) do imdvel acima mencionado, sera
destinada para quitagdo do passivo extraconcursal, que inclui Fundos,

Securitizadoras, Fornecedores, Administracdo Judicial e Assessoria

juridica. Neste item, a liquidag&o serd proporcional ao valor de cada um
dos créditos, conforme regras estabelecidas para os créditos sujeitos a

Recuperacdo Judicial;

A fim de complementar o primeiro Modificativo ja apresentado no processo

e disponibilizado eletronicamente pela Administracdo Judicial, restando o PR] e seus
modificativos aprovados, a empresa encomendara nova avaliacio da referida area, a qual

determinara o novo Valor Minimo.

3 Forma de Pagamento aos Credores

Os pagamentos serdo realizados diretamente nas contas bancarias dos
credores e o simples recibo de transferencia servird como forma de comprovagdo do
pagamento ao credor. Para que seja feito o pagamento, cada credor individual devera
informar via correio eletrohico, através do e-mail: ri@brauim.com.br em até 60 dias apoés
aprovacgéo da AGC, os seguintes dados: NOME/RAZAQ SOCIAL COMPLETA, C.P.F./C.N.P.]). &
TELEFONE; CONTATO DO RESPONSAVEL ~PELA  EMPRESA CONFORME  SEU
CONTRATO/ESTATUTO SOCIAL; INSTITUICAO FINANCEIRA, AGENCIA e CONTA CORRENTE

PARA O DEPOSITO. Caso o credor n3o envie o e-mail com 0§ dados para o depgsito, 0s

valores devidos a este determinado credor permaneceréo no caixa da empresa, ate que

este faca tal procedimento, ocorrendo o pagamento sempre 30 dias apos o recebimento do

e-mail, sem onhus adicionais, como multa, correcio monetdria e Juros. Em casos
extraordinarios, a empresa podera realizar © pagamento em cheque, sendo que este
deverd ser nominal e cruzado para o Credor, podendo ser endossado pelo credor que ©

recebeu. Os pagamentos serao
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4 Consideracoes Finais

Este segundo modificativo traz uma substancial melhora na proposta de
liquidacdo da Classe I e viabiliza a liquidagao de parte da divida extraconcursal. A opgao
por liguidar esta pendéncia esta associada principalmente a impossibilidade de liquidagao
do passivo pds recuperagdo e ndo sujeitos aos efeitos do Plano em um curto espago de

tempo.

Por outro lado, a ndo aprovagdo do Plano e seus Modificativos apresentados
representa a reducgdo significativa de possibilidade de recebimento da divida, uma vez que
o proprio teste de insolvéncia da empresa mostra a distribuicBo dos valores para as classes
de credores.

Por fim, se for encontrada neste documento e/ou no primeiro modificativo a
descricio “AREA ADMINISTRATIVA BRQUIM”, deve-se ler “AREA TOTAL BRQUIM".

02 de Dezembro de 2016,

MBN DUTOS QUIMICOS LTDA
CROMAFIX INDUSTRIA DE MASTERBATCHES LTDA
MBN TRADING QUIMICA S/A
PROTON QUIMICA LTDA
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5 Anexo: Laudo de Avaliagdo (Area Total BRQUIM)

Obs. Laudo de avaliagdo da época do pedido de Recuperacdo Judicial.
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SUAREZ SALDANHA AVALIADORES INDEPENDENTES S/S. LTDA.

Consultoria em engenharia de avaliagoes
CNP.JIMF 92934620/0001-27 - CREA-RS 75.517

LAUDO DE AVALIAGAO

Julho/2015

1. INTRODUGAO:

O presente trabalho tem por finalidade avaliar o imdvel, constituindo no terreno mais
suas benfeitorias e instalagdes da Unidade Industrial Matriz da BRQUIM do Grupo MEN, loca-
lizada no Loteamento Industrial Ritter, Municipio de Cachoeirinha-RS.

11.  Objeto:

Unidade Industrial Matriz da BRQUIM — Grupo MBN - Matriz, situada na Av. Fritz Beiser
n° 801, Distrito Industrial, Cachoeirinha-RS, matriculas n° 2.820 e 54.000 do Livro n° 2 do Regis-
tro Geral Cartorio do Registro de Imoveis do Oficio dos Registros Publicos de Cachoeirinha-RS.
1.2.  Solicitante:

BRQUIM - Sr. Filipe Magoga - 55 51 2121.4237 - E-mall: filipe. magoga@brguim.com.br.

1.3. Finalidade:

Determinagdo técnica do valor de alienagéo de mercado do imovel, suas instalagdes e
benfeitorias.

1.4,  Nivel de Fundamentagéo:

Avaliago de Precisdo e Fundamentagdo de Grau It, por atender as diretrizes da Norma
Brasileira NBR-14653/04 — ABNT - Parte 1 - Avaliagéo de Bens, Parte 2 - Avaliagéo de Imdveis
Urbanos e Parte 5 - Avaliacdo de Instalagdes, Maquinas e Equipamentos.

15. Responsavel Técnico:

O responsavel técnico da empresa SUAREZ SALDA-NHA AVALIADORES INDEPEN-
DENTES S/C. LTDA, CREA-RS n® 75,517, CNPJ/MF n? 92934620/0001-27, & o Engenheiro Civil
MARCELO SUAREZ SALDANHA, Perito Avaliador, registro no CREA-RS n°® 53.446-D, Pos-
Graduado em Engenharia de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

1.6.  Data da Avaliagao:
Jutho de 2015.

Rua Washington Luiz, 500 cj. 405, Tel-Fax {51} 3228-4511, Centro Histérice, Porto Alegre-RS, Brasil
CEP 90.010-460, E-mail; suarezsaldanha@terra.com.br / auditoriapredial@gmail.com



SUAREZ SALDANHA AVALIADORES INDEPENDENTES S/S. LTDA.

Consultoria em engenharia de avaliagoes
CNPJIMF 92934629!000_1-27 - CREA-RS 75.517

2, CARACTERIZAGAO:

0O imével em avaiiagdo do Grupo MBN, constitui-se na Unidade Industrial Matriz da
BRQUIM, situada na Av. Fritz Beiser n® 801, Distrito Industrial, Cachoeirinha-RS, constituida por
uma area de ferras, instatactes, construgdes e outras henfeitorias.

2.1. Do Terreno:

O terreno & formado por uma gleba e cinco lotes industriais contiguos, formando um todo
maior com area superficial de terreno de 47.060,38m2, no Distrito industrial de Cachoeitinha-RS,
apresentando as seguintes metragens: Frente: 216,00m para a Av. Friiz Beisel, Fundos:
276,00m; Lado Direito: 194,00m, e Lado Esquerdo: 139,00m.

2.2, Das Edificagoes:

As edificagdes da Unidade Industrial da Matriz da BRQUIM, sdo constituidas por prédios
de alvenaria do tipo comercial e industrial, tais como: quarida, balanga, escritério, administracéo,
subestagdo, laboratorios, depositos, oficinas, depositos de quimicos, depdsitos de produtos,
estacdo de tratamento, area dos tanques de armazenamento, area de descarga, manutengao,
etc., conforme discriminagao que segue:

N° Descrigio Area Construida

1| Guarida/Faturamento 91,52

21 Prédio Administragéo 929,32

3 | Manutengao 87,51

4 | Escritorio 6 536,71

5 | Vestiario 7 111,05

6 | Deposito 72,07

7 | Laboratdrio 291,31

8 | Deposito Quimicos 239,88

9 { Estagao de Tratamento 101,64
10 | Oficina/Garagem 300,00
11| Hangar 60,00
12 | Dep 15 Produtos Alimenticios 1.015,20
13| Dep 16 Prod N&o Alimenticios 1.038,70
14| Depdsito de Corrosivos 17 1.357,56
15| Area de Descarga 311,22
16 | Depésito de Solidos 19 1.426,32
17 | Deposito de Inflamaveis 21 1.234,94
18 | Deposito 23 A 163,83

Total 9.968,78m2

Rua Washington Luiz, 500 cj. 405, Tel-Fax (51) 3228-4511, Centro Histérico, Porto Alegre-RS, Brasil
GEP 90.010-460, E-mail: suarezsaldanha@terra.combr [ auditoriapredial@gmail.com



SUAREZ SALDANHA AVALIADORES INDEPENDENTES S/S. LTDA.

Consultoria em engenharia de avaliagoes
CNPJIMF 92934629/0001-27 - CREARS 75.517

23. Das Benfeitorias e Instalagdes:

As benfeitorias e instalagdes da Unidade Industrial da Matriz da BRQUIM compreendem
as obras de infragstrutura de urbanizagao, instalagbes industriais, tanques de armazenamento,
rede de incéndio e outras, conforme discriminagao a sequir.

Benfeitorias e Instalagdes Quant.
Tanques de Armazenamento valor-base
PPCI valor-hase
Aterros valor-base
Arruamento 20.540 m2
Subestacdo Elétrica 13800 V/500 KVA
Balanca Rodoviaria 80 Ton 80 ton
Cercamento e Muros 836 m |

2.4, Registro Fotogréfico:

Vista Aérea da Unidade Industrial da Matriz da BRQUIM
Fonte: Google Earth

Rua Washington Luiz, 500 ¢j. 405, Tel-Fax (51) 3228-4511, Centro Histérico, Porto Alegre-RS, Brasil
CEP 90.010-460, E-mail: suarezsaldanha@terra.com.br / auditeriapredial@gmail.com



SUAREZ SALDANHA AVALIADORES INDEPENDENTES SIS. LTDA.

Consultoria em engenharia de avaliagdes
CNPJIMF 92934529/0001-27 - CREA-RS 75517

Vistas Externas e Internas do Prédio da Administragao

Vistas do Laboratérios e do Depdsito

Viistas do Deposito de Produtos e do Patio de Manobra Pavimentado

Rua Washington Luiz, 500 cj. 405, Tel-Fax {51} 3228-4511, Centro Historico, Porto Alegre-RS, Brasil
CEP 90.010-460, E-mail: suarezsaldanha@terra.com.br / auditoriapredial@gmail.com



SUAREZ SALDANHA AVALIADORES INDEPENDENTES S/S. LTDA.

Consultoria em engenharia de avaliagdes
CNPJIMF 92034629/0001-27 - CREA-RS 75.517

Vistas do Deposito de Comosivos e dos Tanques de Armazenamento

3. CONTEXTG URBANO:

O imdvel estd situado em zona industrial do municipio de Cachoeirinha, denominada de
Loteamento Industrial Ritter, com frente para Av. Fritz Beisel, possuinda acessibilidade as Rodo-
vias RS 118, RS 030, BR 116 e BR 290, contando com toda a infragstrutura urbana e servigos
publicos, tais como: pavimentagdo do logradouro, redes de energia elétrica, de telefonia, de es-
goto, de abastecimento de agua, transporte plblico, coleta de lixo e limpeza urbana, etc.

4  AVALIAGAO:

Foram empregados na determinagdo dos valores de avaliagdo patrimonial da Unidade
Industrial da Matriz da BRQUIM, o Método Comparativo de Dados de Mercado para a avaliagio
da gleba urbana, e o da Quantificagéo do Custo para a avaliagéo das construgdes e benfeitorias,
consoante as definiches da NBR-14653/04 da ABNT - Parte 1 - Avaliagdo de Bens, e Parte 2 -
Avaliagéo de Imoveis Urbanos.

41, Método Comparativo de Dados de Mercado:

O método comparativo de mercado é aquele que define o preco dos terrenos através da
comparagdo de dados de mercado assemelhados quanto s suas caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formagao dos pregos unitarios devem ser ponderados por inferéncia estatistica, respeitados os
niveis de fundamentacdo e precisao definidos pela referida norma.

4.1.1. Coleta de Dados:

Para obtengéo dos elementos da pesquisa mercadolégica, buscamos um conjunto de
elementos amostrais homogéneos quanto a tipologia de imével, ou seja, dados de mercado com
caracteristicas similares ao bem avaliando, para certificac3o de que todos os elementos estejam
sujeitos @ mesma valorizagdo imobiliaria, inerente aquela regido. A pesquisa de mercado foi
procedida com a busca de informagdes em diferentes imobiliarias e junto a particulares, além de
andncios classificados em jornais. Os dados informam os valores ofertados para venda dos imo-
vels (em valor atual), as &reas dos lotes ou terrenos, suas principais dimensdes e setorizago na
malha wrbana do municipio de Cachoeirinha.

Rua Washington Luiz, 500 cj. 405, Tel-Fax (51) 3228-4511, Centro Historico, Porto Alegre-RS, Brasil
CEP 80.010-460, E-mail: suarezsaldanha@terra.com.br / auditoriapredial@gmail.com
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4.1.1.1. Caracteristicas Gerais das Glebas:

Os iméveis pesquisados localizam-se em vias importantes e com tradigdo em possuir
areas industriais e/ou urbanizaveis com destinagdo para indastrias ou comeércio/servicos, sendo
mensuradas as caracteristicas bésicas semelhantes ao imovel em questao.

4.1.1.2. Resultado da Pesquisa:

A tabela a seguir resume as informag@es obtidas na pesquisa de mercado efetuada nas
imediagdes da Unidade Industrial Matriz da BRQUIM.

r PRECO AREA | ATRAT. | UNITARIQ | FOMTE |
R$ 1.950.000,00 2798 R$ 696,03 APSA

R$ 2.980.000,00 7436 R$ 400,75 CIM

R$ 5.397.000,00 26985 R$ 200,00 APSA
R$ 8.500.000,00 42000 R$ 202,38 IPER
R$ 7.000.000,00 71374 R$ 98,07 IPER

R$ 583,33 WILMAR
RS 448,81 PAVIANI

R$ 1.400.000,00 2400
R$ 3.200.000,00 7130

R$ 2.500.000,00 8946 R$ 279,45 KONIG
R$ 2.264.020,00 4527 R$ 500,11 MOREBEM
R$ 750.000,00 2570 RS 291,83 BM

G)GUGJ‘JODCDCD‘\I@-\ICO

. R$ 1.200.000,00 8861 R$ 135,42 KONIG

Fonte: Antincios de Ofertas e Negocios Efetivados em Imohiliarias Locais

As informagdes estdo assim codificadas:
Prego - valor de mercado do iméveis em R$;
Area - area superficial em m2;

Airatividade - codigo alocado, nota de 5a 10,
Unitario - valor unitario em R$/m2.

4.1.2. Tratamento Estatistico:

O prego de mercado da gleba industrial foi avaliado a partir de tratamento gstatistico, o
qual minimiza o emprege do subjetivismo na homogeneizagéo dos dados, 0 que Se faz por anali-
se de regressao, permitindo a0 avaliador aferir o valor de uma variavel, no ¢caso o prego unitario
do terreno (valor por metro quadrado), a partir dos valores conhecidos de outras variaveis que
podem influenciar na variagao dos pregos praticados no mercado imobilirio, tais comao as areas
dos imoveis pesquisados.

Representagio do Fendmeno:

0O fendmeno mercadoldgico pode ser representado alravés de modelos de regressao
que, em esséncia, séo equagBes determinadas com hase em procedimentos matematicos ampa-
rados pela estatistica e festes probabilisticos, que constituem a estatistica inferencial.
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A partir dos dados pesquisados foi estabelecido um modelo matematico, tendo o valor

’

UNITARIO como variavel dependente, AREA e ATRATIVIDADE, como variavel independente.

Parametros Estatisticos:

Estatistica de regressdo

R multiplo 0,89238
R-Quadrado 0,79634
Erro padréo 0,31375
Observagbes 11
ANOVA
gl SQ MQ F F signif.
Regresséo 2 3,079331491 1539665746  15,64103 0,17%
Residuo 8 0,78750096 0,00843762
Total 10 3,866832451
TESTES DE HIPOTESES
Coeficientes Erro Statt valor-P
padréo
Intersegac 3,29324 0,92097 3,57584 0,72%
AREA -0,00002 0,00000 -3,20275 1,26%
ATRATIVIDADE 0,37119 0,12275 3,02400 1,65%

0O modelo de regresséo linear obtido para melhor representar o fendmeno mercadoldgico
pesquisado € 0 que segue:

Modelo Matematico:
( Unitario ) = Exp 3,29324 - 0,00002*(Area) +0,37119%Atratividade) ]
4.1.3. Valor Unitério do Terreno:

O valor unitario do terreno calculado para o lote industrial em questdo, que perfaz a area
total da gleba industrial de 47.060,38m2, com frente para AV. Fritz Beisel, Loteamento industrial
Ritter, com atratividade 8, através da interpolacdo de seus atributos, é

(Unitario ) = Exp [ 3,20324 - 0,00002*(47.060,38m2) +0,37119%(8) 1 = R$ 250,44/m2

Campo de Arbitrio:

O campo de arbitrio do avafiador gira em torno de 10% do valor pontual médio estimado
pelo modelo, situado enire 08 fimites, inferior de R$ 225,40/m2 e superior de RS 275,48/mZ,
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Valor Adotado:

0 Valor do m2 de area de gleba adotado para fins de alienagao imobiliaria, & o valor re-
presentado pela média entre o valor central e limite superior, conforme segue:

Valor Unitario Adotado = R$ 262,96/m2

4.1.4. Determinagdo do Valor do Terreno:

Determina-se o valor de mercado do lote industrial em questéo, a pariir da multiplicagéo
da area superficial total de 47.060,38m2, pelo seu preco unitario do metro quadrado de terreno
adotado de R$ 262,96/m2, conforme segue:

Valor do Terreno = Area (47.060,38m2) x Valor Unitario (R$ 262,96/m2) = R 12.374.499,52

[ Valor do Terreno = R§ 1237449052 |

42. Método de Quantificacdo de Custo:

E aquele em que o valor das benfeitorias resulta de orgamentagao sumaria ou detathada
ou da composicao do custo de outras iguais as que séo objeto da avaliagio, custo de reprodu-
a0 ou equivalente ao custo de substituicdo. Ou seja, aquele que apropria o valor das constru-
gbes através da reprodugdo dos custos unitarios de seus componentes, determinados com base
nos dados técnicos disponiveis, tais como 0 projeto arquitetonico & o levantamento no local.

Para obtermos os valores das consirugdes & benfeitorias que constituem a Unidade In-
dustrial da Matriz da BRQUIM, procedemos a pesquisas e tomadas de precos junto a fornecedo-
res e de seus custos unitarios publicados em revistas técnicas especializadas, correspondendo
aos diversos padrdes existentes, levando-se em conta a depreciagao fisica, com adogao do crité-

rio de Ross-Heidecke.

4.2.1. Custo de Reedigio das Edificagoes e Benfeitorias:

Os custos de reedigao das edificagdes e benfeitorias existentes no terreno foram defini-
dos em fungdo do projeto das edificagbes e benfeitorias existentes, levando-se em conta oS as-
pectos refativos a conservagdo e obsolescéncia dos mesmos.

Para os valores de custos, conforme 0 tipo de construgao, tomau-sé Como base a publi-
cagao do Custo Unitério Basico do SINDUSCON-RS acrescido de uma taxa de BDI de 20% e
mais 10% referente as despesas nao incluidas na composigdo deste custo basico, com a redu-
¢do aplicada em fungéo da depreciagdo fisica dos prédios, estabelecida através do Critério de
Ross-Heidecke, o qual leva em conta a relagdo entre a idade aparente e vida Util da construgao,
com um estado de conservagao de ovo & reparos simples, obtendo-se assim 08 fatores de de-
preciagao aplicados.
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4.2.1.1. Calculo dos Valores das Edificagdes:

Os prédios avaliados da Unidade Industrial da Matriz BRQUIM apresentam os valores
finais calculados abaixo, incluindo a depreciagdo fisica, assim temos que o valor de avaliagdo
compreende a multiplicagdo da area das edificagoes pelo custo unitario depreciada conforme
segue: :

Edificagoes Area Custo Fator Avaliagdo
Constr. Unit. Depr.
CuardalF aturamento o152 | R100925 | 0190 | RS 8230477
orédio Administracio o202 | RO188973 | 09161 |Rb 161409023
Manutencao 4751 | RO100926 | 08630 | RS 8301723
Ecorttilo & 53571 | Re160804 | 0743 | R 6418159
Vestlario 7 1105 | 6160884 | 07435 | RS 13281803
Deposito 7207 | RS109926 | 0863 | R 68.06992
Laboratério 20151 | R160864 | 08191 | RS 43070079
Deposito Quimicos yiggs | RO109026 | 0810 |R§ 21596218
Estagéio de Tratamento 101,64 | R8100026 | 08190 )RS 915057
Oficina/Garagern 0000 | RE109026 | 074% | RS 24518056
Hanger c000 | RE10%926 | 08181 |R§ 5395818
Dep 15 Prod Alimenticios 1.015,20 R$ 1.099,26 08630 RS 963.079,54
Dep 16 Prod Nao Aliment, | 103870 | R9109926 | 08630 |RY 98597309
Depdsito de Corrosivos 17 1.357,56 R$1.09,26 08630 |R§ 1.287.862,75
Area de Descarga 31122 | RS 85681 | 08630 | RS 280.12518
Deposito de Solidos 19 142652 | RO 85681 | (08630 | R$105466278
Depésito de Inflam 21 123404 | RS 85681 | 08630 | RS 913.180.79
Depsita 23 A 16383 | R6109926 | (08630 | RS 16641895
Total 9.968,78m2 RS 9.249.595,61

4.2.1.2. Calculo dos Valores das Benfeitorias e Instalagges:

As benfeitorias e instalagdes da Unidade Industrial da Matriz BRQUIM compreendem
nos investimentos em cbras de infraestrutura, urbanizagéo e instalagdes industriais, substancia-
das em orgamentagao de custos e tomadas de pregos juntos a fornecedores, devidamente apro-
priados e depreciados, conforme segue:
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Benfeitorias e Instalagbes Quant. - Avaliagio
Tanques de Armazenamento Valor-base RS 4.674.04541
Sistema Combate de Incéndio valor-base R$ 1.526.988,01
Subestagdo e Grupo Gerador 13800 V/500 KVA R$ 332.185,00
Terraplanagem valor-base R$ 803.273,56
Pavimentagio 20.540m2 R§ 868.877,99
Balanga Rodoviaria 80 Ton valor-base RS 94.910,00
Cercamento e Muros 830m R$  95.982,11

Valor Total R$ 8.396.262,08

Fonte: Depto Contabil - Investimentos Obra Sede

43. Método Evolutivo:

O método evolutive é aquele que identifica o valor do bem pelo somatorio dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagéo do valor de mercado, deve ser
considerado um fator de comercializagao. Este fator corresponde & valoragéo da condigéo de
uso imediato das edificagbes e benfeftorias do imovel, comparativamente ac que ainda esta por
ser edificado.

Assim, tem-se em finha de conta também o seu licenciamento pelos 6rgaos publicos
competentes, quanto ao uso do solo, as edificagdes € ao licenciamento ambiental, sem as quais
a avaliacao ficaria restrita a parte fisica do imével. Este fator pode ser entendido, ainda, como ¢
custo financeiro do bem imavel, considerado o periodo desde o inicio das obras até a sua
liberagéo para uso econdmico.

A composigao do valor de mercado é obtida através da conjugagao dos métodos avalia-
torios, aplicados a partir da apuragao do valor do terreno, do custo de reedicdo das edificagdes,
benfeitorias e instalagdes, devidamente depreciadas, agregadas ao referido fator de comerciali-
zagao, canforme somatdrio a seguir:

VA= {VT+VE+VBl)Xx FC, onde, VT é o valor do terreno; VE é o valor das edifica-
goes; VBI é o valor das benfeitorias e instalagdes; FC é o fator de comercializagéo.

A exigéncia do uso de um fator de comercializagao na aplicagdo do método, admite-se
que ele pode ser igual, maior ou menor gue a unidade, em fungao da conjuntura do mercado ao
qual pertence o imovel. Embora incomum a oferta comercial deste tipo de empreendimento, con-
siderou-se haver um fator que apropria o custo financeiro decorrente do periodo desde o inicio
da instalagéo da unidade e a sua liberagdo para operar, estimada no presente caso em doze
meses, e que incide sobre o valor dos componentes fisicos, onde adotou-se um fator de comer-
cializagao igual a 1,15.

4.3.1. Valor de Avaliagao da Unidade Industrial:

No quadro resumo a seguir & dado o valor de avaliagdo de mercado da Unidade Indus-
trial da Matriz BRQUIM — Grupo MBN, através do somatorio de seus componentes, como preco-
niza o Método Evolutivo:
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| Discriminagao Quant. Avaliagao
Terreno 47.060,38m2 R$ 12.374.499,52
Edificagtes 0.968,78m2 R$ 9.249.595,61
Renfeitorias/instalagbes Valor-base R$ 8.396.262,08
Venda Forgada R$ 30.020.367,21
Fator de Comercializagao 15% R$ 4.503.053,58
Valor de Avaliagio R$ 34.523.410,79 |

5. CONCLUSAQ:

E do entender dos avaliadores que o Valor de Avaliagdo de Mercado da Unidade Indus-
trial Matriz da BRQUIM - Grupo MBN, incluindo o fator de comercializagéo decorrente da con-
digdo de uso imediato do imovel industrial, com localizagdo na Av. Fritz Beiser n® 801, Distrito
Industrial, Cachoeirinha-RS, Matriculas n° 2.820 e 54.000 do Livro n® 2 do Registro Geral Carto-
fio do Registro de Iméveis do Oficio dos Registros Publicos de Cachoeirinha-RS, correspondente
em nimeros comerciais na data-base da avaliagdo (Julho/2016), na quantia fotal de R$
34.500.000, (trinta e quatro mithdes e guinhentos mil reais).

6. ENCERRAMENTO:

O presenie Laudo de Avaliagao da Unidade Matriz da BRQUIM - Grupo MBN, é compas-
to por onze paginas impressas de um so lado sendo todas as folhas rubricadas pelo profissional
responsavel técnico que o subscreve,

Porto Alegre, 05 de Agosto de 2015,

Jodsdu U

Eng® Civil MARCELO SUAREZ SALDANHA - Esp.
Cart. Prof. Cart. Prof. CREA-RS 53.446-D
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6 Anexo: Laudo de Avaliagao (Area CROMAFIX)

Obs. Laudo de avaliagdo da época do pedido de Recuperagio Judicial.

Dezembro de 2016
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LAUDO DE AVALIAGCAO

Julha/2015

1. INTRODUGAO:

O presente trabalho tem por finalidade avaliar o imdvel, constituindo no terreno mais
suas benfeitorias e instalagdes da Unidade Industrial CROMAFIX do Grupo MBN, localizado
na Loteamento Industrial Ritter, Municipio de Cachoeirinha-RS.

1.1.  Objeto:

Unidade Industrial CROMAFIX — MBN Produtos Quimicos Ltda., situada na Av. Cai n°
860, Distrito Industrial, Cachoeirinha-RS, Matricula n° 47.287 do Livro n® 2 do Registro Geral
Cartorio do Registro de Iméveis do Oficio dos Registros Piblicos de Cachoeifinha-RS.

1.2.  Solicitante:

BRQUIM - Sr. Filipe Magoga — 55 51 2121.4237 - E-mail: filipe. magoga@brquim.com.br.

1.3. Finalidade:

Determinagdo técnica do valor de alienagéo de mercado do imdvel, suas instalagdes e
benfeitorias.

14.  Nivel de Fundamentagao:

Avaliagdo de Precisdo e Fundamentacéo de Grau il, por atender as diretrizes da Noma
Brasileira NBR-14653/04 — ABNT - Parte 1 - Avaliagdo de Bens, Parte 2 - Avaliagdo de imoveis
Urbanos e Parte 5 - Avaliagdo de Instalagdes, Maquinas e Equipamentos.

1,5.  Responsavel Técnico:

O responsavel téenico da empresa SUAREZ SALDA-NHA AVALIADORES INDEPEN-
DENTES S/C. LTDA, CREA-RS n® 75,517, CNPJMMF n° 92934629/0001-27, & o Engenheiro Civil
MARCELO SUAREZ SALDANHA, Perito Avaliador, registro no CREA-RS n° 53.446-D, Pos-
Graduado em Engenharia de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

1.6.  Data da Avaliagao:
Julho de 2015.
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2. CARACTERIZAGAO:

O imovel em avaliagao do Grupo MBN, constitui-se na Unidade Industrial CROMAFIX —
MEBN Produtos Quimicos Ltda., situada na Av. Cai n?® 860, Distrito Industrial, Cachoeirinha-RS,
descrito na Matricula n® 47.287 do R.I. de Cachoeirinha-RS, constituido de terreno, edificacdes e
instalagdes industriais, conforme segue:

2.1. Do Terreno:

Trata-se de um terreno urbano de formato de um poligono irregular com area superficial
de 1.657,19m?, localizado na Avenida Cai n°® 860, localizado no quarteirdo formado pelas Aveni-
das Clemente Cifali, Fritz Benhard Beiser e Rua Princesa Isabel, apresentande as seguintes
metragens: Frente: 32,04m para a Av. Cai; Fundos; 44,60m; Lado Direito: 37,98m, e Lado Es-
querdo: 40,00m.

2.2,  Das Edificagdes:

As edificagbes da Unidade Industrial CROMAFIX, s&o constituidas por dois prédios de
alvenaria, um pavilh&o industrial e prédio da subestagdo transformadora.

O pavilh&o industrial com area construida de 600,00m?, pé-direito de 6,00m e vio central
de 8,00m, com as seguintes caracteristicas construtivas e de acabamento:
v" Fundagbes e estrutura em concreto;
v" Fechamento em alvenaria com reboco e pintura PVA;
v" Piso em concreto alisado;
v Cobertura com telhas em fibrocimento apoiadas sobre estrutura em vigas de concreto.

O Predio Subestagio Elétrica de 13800 V/500 KVA com area construida de 30,00m?,
com as seguinies caracteristicas construtivas e de acabamento:
v" Fundagbes e estrutura em concreto;
v" Fechamento em alvenaria com reboco;
v" Piso em concreto alisado;
v" Cobertura em laje pré-moldada;
v" Esquadrias e portas metalicas.
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3. CONTEXTO URBANO:

O imével esta situado em zona industrial do municipio de Cachoeirinha, com frente para
Avenida Cai, no Loteamento Industrial Ritter, possuindo acessibilidade as Rodovias RS 118, RS
030, BR 116 e BR 290, contando com toda a infraestrutura urbana e servigos piblicos, tais co-
mo: pavimentacéo do logradouro, redes de energia elétrica, de telefonia, de esgoto, de abaste-
cimento de agua, transporte pblico, coleta de lixo e limpeza urbana, etc.

4. AVALIAGAO:

Foram empregados na determinagao do valor de avaliagao da Unidade Industrial CRO-
MAFIX, o Método Comparativo de Dados de Mercado para a avaliagdo do terreno e o da Quanti-
ficagdo do Custo para a avaliagdo das construgdes e benfeitorias, consoante as definicdes da
NBR-14653/04 da ABNT - Parte 1 - Avaliagio de Bens, e Parte 2 - Avaliagao de Imoveis Urba-
nos.

41. Método Comparativo de Dados de Mercado:

O método comparativo de mercado é aquele que define o prego dos terrenas através da
comparagdo de dados de mercado assemelhados quanto as suas caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na for-
magao dos pregos unitarios devem ser ponderados por inferéncia estatistica, respeitados os
niveis de fundamentacéo e precisdo definidos pela referida norma.

4.1.1. Coleta de Dados:

Para obtengo dos elementos da pesquisa mercadolégica, buscamos um conjunto de
elementas amostrais homogéneos quanto & tipologia de imével, ou seja, dados de mercado com
caracteristicas similares ao bem avaliando, para certificagéo de que todos os elementos estejam
sujeitos & mesma valorizag&o imobiliaria, inerente aquela regido.

A pesquisa de mercado foi procedida com a busca de informacoes em diferentes imabili-
arias e junto a particulares, além de an{incios de ofertas de classificados e/ou de negocios reali-
zados. Os imoveis pesquisados localizam-se em vias importantes e com tradigéo em POSSUIr
areas industriais efou urbanizéveis com destinago para indUstrias ou comércio/servigos, sendo
mensuradas as caracteristicas basicas semelhantes ao imével em questao.

A tabela a seguir resume as informagdes obtidas na pesquisa de mercado efetuada nas
imediagbes da unidade industrial.

PRECO AREA | ATRAT. UNITARIO FONTE
R$ 1.950.000,00 2798 8 R$ 696,93 APSA
R$ 2.980.000,00 7436 7 R$ 400,75 CIM
R$ 5.397.000,00 26985 8 R$ 200,00 APSA
R$ 8.500.000,00 42000 7 R$ 202,38 IPER
R$ 7.000.000,00 71374 6 R$ 98,07 IPER
R$ 1.400.000,00 2400 8 R$ 583,33 WILMAR
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PREGO AREA | ATRAT. | UNITARIO | FONTE |
R$ 3.200.000,00 7130 8 R$ 448,81 PAVIANI
R$ 2.500,000,00 8946 7 R$ 279,45 KONIG
RS 2.264.020,00 4527 8 R$ 500,11 MOREBEM
| R$ 750.000,00 2570 6 R$ 201,83 BM
| R$1.200.00000 | 8861 6 RS 135,42 KONIG

Fonte: Andncios de Ofertas e Negacios Efetivados em Imobiliarias Locais

As informacdes estdo assim codificadas:
Prego - valor de mercado do imoveis em R§;
Area - area superficial em m2;

Atratividade — cadigo alocado, notade 5 a 10;
Unitario - valor unitario em R$/m2.

| 4.1.2. Tratamento Estatistico:

0 prego de mercado da gleba industrial foi avaliado a partir de tratamento estatistico, 0
qual minimiza o emprego do subjetivismo na homogeneizagéo dos dados, 0 que se faz por anali-
se de regresséo, permitindo ao avaliador aferir o valor de uma variavel, no caso o prego unitario
do terreno (valor por metro quadrado), a partir dos valores conhecidos de outras variaveis gue
podem influenciar na variagao dos pregos praticados no mercado imohilidrio, tais como as areas
dos imaveis pesquisados. '

Representagio do Fendmeno:

0O fendmeno mercadologico pode ser representado através de modelos de regressao
que, em esséncia, a0 equagbes determinadas com base em procedimentos matematicos ampa-
rados pela estatistica ¢ testes probabilisticos, que congtituem a estatistica inferencial.

A partir dos dados pesquisados foi estabelecido um modelo matematico, tendo o valor
UNITARIO como varivel dependente, AREA e ATRATIVIDADE, como variavel independente.

Parimetros Estatisticos:

Estatistica de regresséo

R miltiplo 0,89238

R-Quadrado 0,79634

Erro padréo 0,31375

Observagoes 11
ANOVA

gl SQ MQ F F signif.

Regressdo 2 3,079331491 1,639665746 15,64103 0,17%
Residuo 8 0,78750096 0,09843762
Total 10 3,866832451
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TESTES DE HIPOTESES
Coeficientes Erro Stat t valor-P
padréo
Intersecédo 3,29324 0,92097 3,57584 0,72%
AREA -0,00002 0,00000 -3,20275 1,26%
ATRATIVIDADE 0,37119 0,12275 3,02400 1,65%

O modelo de regressao linear obtido para melhor representar o fendmeno mercadoldgico
pesquisado é o que segue:

Modelo Matematico:
( Unitario ) = Exp [ 3,29324 - 0,00002*(Area) +0,37119*(Atratividade) ]
4.1.3. Valor Unitario do Terreno:

O valor unitario do terreno calculado para o lote industrial em questao, que perfaz a &rea
total de 1.657,19m? com frente para Av. Cai n® 860, Loteamento Industrial Ritter, com atrativida-
de 8, através da interpolagdo de seus atributos, é:

( Unitério ) = Exp [ 3,20324 - 0,00002(1657) +0,37119%(8) ] = R$ 511,16/m2

Campo de Arbitrio:

O campo de arbitrio do avaliador gira em torno de 10% do valor pontual médio estimado
pelo madelo, situado entre os limites, inferior de R$ 460,05/m2 e superior de R$ 562,28/m2.

Valor Adotado:

0 Valor do m2 de érea de lote adotado para fins de alienagéo imobiliaria, é o valor re-
presentado pela média entre o valor central e limite superior, conforme segue:

Valor Unitario Adotado = R$ 536,72/m2
4,1.4. Determinagédo do Valor do Terreno:

Determina-se o valor de mercado do lote industrial em questéo, a partir da multiplicagao
da area superficial total de 1.657,19m2, pelo seu prego unitario do metro quadrado de terreno
adotado de RS 537,05/m2, conforme segue:

Valor do Terreno = Area (1.657,19m2) x Valor Unitario (R$ 537,05/m2) = R$ 890.000,00

| Valor do Terreno = R$ 890.000,00 |
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4,2. Meétodo de Quantificagio de Custo:

E aquele em que o valor das benfeitorias resuita de orgamentagao suméria ou detalhada
ou da composicdo do custo de outras iguais as que sdo objeto da avaliago, custo de reprodu-
¢do ou equivalente ao custo de substituigdo, ou seja, aquele que apropria o valor das constru-
¢Oes através da reproducéo dos custos unitarios de seus componentes, determinados com base
nos dados técnicos disponiveis, tais como o projeto arquitetdnico e o levantamento no local.

Para obtermos os valores das construgdes e benfeitorias da Unidade Industrial da
CROMAFIX, que constituem em um pavilhao industrial e prédio da subestagéo transformadora
procedemos a pesquisas e tomadas de pregos junto a fornecedores e de seus custos unitarios
publicados em revistas técnicas especializadas, correspondendo aos diversos padres existen-
tes, levando-se em conta a depreciagio fisica, com adogéo do critério de Ross-Heidecke.

4,21, Custo de Reedigao das Edificagdes e Benfeitorias:

Os custos de reedi¢do das edificagbes e benfeitorias existentes no terreno foram defini-
dos em fungo do projeto das edificactes e benfeitorias existentes, levando-se em conia os as-
pectos relativos & conservagdo e obsclescéncia dos mesmos. Para os valores de custos, con-
forme o tipo de construgéo, tomou-se como base a publicagdo do Custo Unitério Basico do SIN-
DUSCON-RS acrescido de uma taxa de BDI de 15% e mais 10% referente as despesas ndo
incluidas na composi¢ao deste custo basico, com a redugéo aplicada em fungdo da depreciagdo
fisica dos predios, estabelecida através do Critéric de Ross-Heidecke, o quat leva em conta a
relagdo entre a idade aparente e vida Gtil da construgdo, com um estado de conservagdo de
novo a reparos simples, obtendo-se assim os fatores de depreciacéo aplicados.

4.2.2. Caleulo dos Valores das Edificacoes:
Os prédios avaliados da Unidade Industrial CROMAFIX, apresentam os valores finais

calculados abaixo, incluindo a depreciagao fisica, assim temos que ¢ valor de avaliagao compre-
ende a multiplicagdo da area das edificagdes pelo custo unitario depreciado conforme segue:

Edificagbes Area Custo/ Fator Avaltagdo
Constr. Instal. Depr.
Pavilhdo Industrial 600,00 R§ 823,17 0,8630 R$ 426.237,40
Subestacdo Transformadora 30,00 13800 V/i500 KVA 0,949 R$ 332.185,00
Total 630,00 R$ 78542240

43. Método Evolutivo:

O método evolutivo & aquele que identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacéo do valor de mercado, deve ser
considerado um fator de comercializagdo. Este fator corresponde & valoragao da condicéo de
uso imediato das edificacdes e benfeitorias do imovel, comparativamente ao que ainda esta por
ser edificado.
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Assim, tem-se em linha de conta tamhém o seu licenciamento pelos drgdos plblicos
competentes, quanto ao uso do solo, s edificacdes e ao licenciamento ambiental, sem as quais
a avaliagéo ficaria restrita 4 parte fisica do imével. Este fator pode ser entendido, ainda, como o
custo financeiro do bem imavel, considerado o periodo desde o inicio das obras até a sua
liberag&o para uso econdmico.

Este método é largamente utilizado para a avaliagdo de imoveis cujas caracteristicas sui
generis impliquem na inexisténcia de dados em numero suficiente para a aplica¢do do método
comparativo direto de dados de mercado, como no presente caso da Unidade Industrial
CROMAFIX do Grupo MBN.

A composigdo do valor de mercado é obtida através da conjugacéo dos métodos avalia-
torios, aplicados a partir da apuraggo do valor do terreno, do custo de reedigdo das edificagdes,
benfeitorias e instalagBes, devidamente depreciadas, agregadas ao referido fator de comerciali-
zagdo, conforme somatério a sequir:

VA = (VT +VE )} x FC, onde,

VT & o valor do terreno:
VE ¢ o valor das edificagdes;
FC é o fator de comercializagéo.

Na aplicacdo do método evolutivo, com a exigéncia do uso de um fator de comercializa-
¢ao, em fungdo da conjuntura do mercado ac qual pertence o imovel. Embora incomum a oferta
comerciai deste tipo de empreendimento, considerou-se haver um fator que apropria o custo
financeiro decorrente do periodo desde o inicio da instalagdo da unidade e a sua liberagso para
operar, e que incide sobre o valor dos componentes fisicos (terreno mais edificagdes e instala-
¢oes), sendo assim sendo, para o arhitramento do valor de mercado da Unidade Industrial
CROMAFIX, adotou-se um fator de comercializagao igual a unidade.

4.3.1. Valor de Avaliagio da Unidade Industrial:

No quadro resumo a seguir ¢ dado o valor de avaliagdo de mercado da Unidade Indus-
trial CROMAF!X do Grupo MBN, através do somatério de seus componentes, como preconiza o
Método Evolutivo:

Discriminagdo Quant. Avaliacdo
Terreno 1.657,19m2 R$ 890.000,00
Edificages/instalages 630,00m2 Rb 785.422,40
Sub-Total R$ 1.648.422,40
Fator de Comercializagéo 1
| Total R$ 1.648.422,40
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5. CONCLUSAO:

E do entender dos avaliadores que o Valor de Avaliagdo de Mercado da Unidade indus-
trial CROMAFIX — MBN Produtos Quimicos Ltda., situada na Av. Cai n® 860, Distrito Industrial,
Cachoeirinha-RS, Matricula n°® 47.287 do Livro n® 2 do Registro Geral Cartdrio do Registro de
Imoveis do Oficio dos Registros Publicos de Cachogirinha-RS, correspondente na data-base da
avaliagdo {(Julho/2015), na quantia total de R$ 1.648.422,40 (um milhdo, seiscentos e quarenta

e oito mil, quatrocentos e vinte e dois reais).

6. ENCERRAMENTO:

O presente Laudo de Avaliagdo da Unidade Industrial CROMAFIX, é compasto por oito
paginas impressas de um s6 lado sendo todas as folhas rubricadas pelo profissional responsavel
técnico que o subscreve.

Porio Alegre, 28 de Julho de 2015.
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