SO - CONSULLTORIA

Laudo de Avaliacao

OBJETIVO: AVALIACAO DE AREA DE TERRA RURAL

METODO UTILIZADO: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado(MCDDM) e Método
Evolutivo

LOCALIZACAO: Rod SC-480, KM 5, S/N, Lin. Rodeio Chato, Chapec6 SC
Area Terreno= 181.550,00 m2
Area Construida = 1.516,11m?2

CONTRATANTE: FRIGOMAQ

Resp. Técnico: Silvio Dias — Arquiteto

Data da Vistoria: 29/01/2024

Chapeco, 01 de fevereiro de 2024.

Nota: O presente Laudo de Avaliagdo € composto de 13 paginas, todas devidamente rubricadas, sendoas
paginas de Resumos de Valores assinadas.

(*) O presente Laudo de Avaliagcao é de Uso Restrito para fins patrimoniais e sua exibi¢cdo para terceiros ou
emissao de copias € prerrogativa do Contratante.
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Ficha Extrato da Avaliacao:

Data: 29.01.2024

USI/CESIN

Ndmero do laudo

2024/02

Finalidade AVALIZACAO IMOBILIARIA
Objetivo DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
Pedido 2024, DE 19.01.2014.

Objeto AREA DE TERRA RURAL

Endereco LIN RODEIO CHATO — DIST. MAL.BORMANN

Cidade e UF CHAPECO / SC
CEP 89.802-970

Proprietéario

FRIGO INDUSTRIAL LTDA

Area construida

1.516,11m?

Area do terreno

181.550,00 m?

Resultado da avaliacdo

Valor de mercado: R$ 14.805.624,13 (reais)

Classificacdo quanto a
liquidez

Baixa (12 meses a 18 meses)

Metodologia aplicada

Método Evolutivo:
MCDDM - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
MQTCT - Método da Quantificagdo de Custo.

Tratamento dos dados

INFERENCIA ESTATISTICA. (UTILIZACAO DE SOFTWARE
SISDEA)

Especificacdo da avaliagdo

FUNDAMENTACAO: GRAU I

Data do laudo 01.02.2024
CNPJ - Contratada 51.290.940/0001-01
Nome do avaliador SILVIO DIAS

Dependéncia solicitante CHAPECO
Dependéncia pagadora CHAPECO

Informacgdes relevantes

O imovel encontra-se com bom estado de conservacdo, com
necessidade de adequacéo na infraestruturas (Sistema
Hidrossanitério)

SD - CONSULTORIA

Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC

49 | 9 8424 3458



SD CONSULTORIA - LAUDO DE AVALIAGCAO 2024 3
1. SOLICITANTE
FRIGO INDUSTRIAL LTDA
2. PROPRIETARIO
ALEXANDRE CESAR GRIGOLO
3.  OBJETO DA AVALIACAO
3.1 Tipo do bem: AREA DE TERRA RURAL DE CULTURA DE MATOS
3.2 Descricdo suméria do bem:

Area rural, Linha Rodeio Chato, Distrito de Marechal Bormann, interior do municipio de Chapeco-
SC, com area de 181.550,00m2 dentro das seguintes confrontacdes: ao NORTE: com terras de
Jodo Alves de Silva e T. Guimaraes, ao SUL: com um lageado e terras de Angelo Simioni, LESTE:
com a estrada geral e terras de Jodo Roman, ao OESTE: com terras de Manoel do Amaral e de
angelo Simioni. Cadastrada no INCRA sb n° 815.071.007.382, com &rea total de 18,0 ha; n° de
mddulos 0,17, fracdo minima de parcelamento 18,0 ha; PROPRIETARIO: CAETANO ROBERTO
PANAROTTO, brasileiro, casado, tecnico em contabilidade, residente e domiciliado nesta cidade de
Chapec6-SC, CPF n° 004.749.750. TITULO AQUISITIVO: Transcrito neste cartério, no livro 3-AC,
as fls. 198, sob o n° 63750.

4. FINALIDADE DA AVALIACAO

Avaliacdo Imobiliaria

5. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao dos valores de mercado de imovel determinando valor de compra e venda.
6. PRESSUPOSTOS RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Consideramos corretas as dimensdes da area de terra constantes na certiddo de matricula. O
avaliando foi verificado “in loco” e 0 mesmo é de propriedade da Empresa FRIGO INDUSTRIAL
LTDA, como descrito em Registro de Imoveis. Para a determinacéo de seu valor, ndo foi considerada
a existéncia de quaisquer 6nus.

Vale destacar que ndo houve dificuldade de acesso, no qual o Avaliando encontrase ocupado e
sendo utilizado em sua atividade economica. H& de ser considerada também que o Avaliando
encontra-se em pleno estado de consevagéo.

Cabe salienter que, sobre o imovel Avaliando hd uma HIPOTECA com protocolaco n° 396.628 de
maio de 2022, de acordo com a Cédula de Credito Bancario n° 407.202.036, emitida em
16/03/2022.

SD - CONSULTORIA
Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC
49 | 9 8424 3458



SD CONSULTORIA - LAUDO DE AVALIAGAO 2024 4

7. CARACTERIZACAO FiSICA DO IMOVEL E PERIODO DE VISTORIA

Data da vistoria:
29/01/2024
Croqui de localizacao:

Mapa de tocalizagao

MATRICULA 23.812

Regiéo

O imovel esta localizado na Linha Rodeio Chato (Chapeco, Oeste de Santa Catarina) € uma
aldeota. Possuindo em seu entorno proximo ao Condominio Country Clube, do bairro Condominio
Real Park e a 200 metros do acesso ao Distrito Industrial e ao Posto de Combustiveis Paturi.
Consta as instalagbes com redes de energia elétrica, e acesso direto a ROD SC-480. A regiao
esta em processo de transicao entre area rural para urbana.

O inicio da histério do maior municipio do Oeste de Santa Catarina Comecou ha 100 anos, no
distrito de Marechal Bormann. Neste local consentrou-se onde foi a primeira sede administrativa
de Chapecd, e dentro deste contesto esta a localizacdo da linha Rodeio Chato.

Contexto Atual:

Chapecé deste alguns anos vem sendo o destino das grandes empresas que querem investir e
movimentar a economia oestina. De modo em geral a regiao da linha Rodeio Chato bem como o
proprio Distrito indutrial Flavio Baldissera, ambos com saida para o Rio Grande do Sul, tem sido
uma das op¢des mais procuradas por este tipo de investidores de grande porte.

Terreno:
Matricula 23812. IMOVEL: Uma area de terras rural de cultura de matos, com 181.550,00m2,

SD - CONSULTORIA
Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC
49 | 9 8424 3458
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situado no lugar denomindo Rodeio Chato, Distrito de Marechal Bormann, neste municipio de
Chapecd, Estado de Santa Catarina, com as seguintes confrontacdes: ao NORTE: com terras de
Joéo Alves de Silva e T. Guimaraes, ao SUL: com um lageado e terras de Angelo Simioni, LESTE:
com a estrada geral e terras de Jodo Roman, ao OESTE: com terras de Manoel do Amaral e de
angelo Simioni. Cadastrada no INCRA sb n° 815.071.007.382, com area total de 18,0 ha.

Benfeitorias:
Avaliando composto de 04 edificagfes distintas.

Descrigéo:

- Residencia 01 (Casa Principal): em alvenaria, com 02 pavimento contendo no pavimento térreo
garagem, hall de entrada, sala de jantar, cozinha, sacada, sala de estar, sala de TV, escritorio,
02 suites e uma suite master; com uma area de pavimento de 434,22m2. No pavimento subsolo
saldo de festas, adega, suite, lavanderia, garagem e varanda, e uma area de pavimento de
282,39m2; totalizando assim uma Area construida de 716,61m2.

- Residencia 02 (Casa Chacreiro): em alvenaria, com 01 pavimentos, contendo 01 sala de
estar/jantar e cozinha, 02 quartos, 01 bwc e uma varanda, e uma Area construida de 76,00mz2.
- Galpao de Depésito: em alvenaria, com 01 pavimento, contendo um Saldo principal,sala de
jateamento, e 01 vestiario, e uma Area construida de 332,50m2.

- Saldo _de Festas: em alvenaria, com 01 pavimento, contendo area de cozinha com pia,
churrasqueira e forno a lenha, e area aberta para mesas para refei¢ées, e uma Area construida
de 391,00mz2,

Todas as benfeitorias somam uma Area total construide de 1.516,11m?2
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Vistas da Residencia 01
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Vistas da Residencia 01

Vistas da Residencia 02
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Vistas Salao de Festas
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8. AVALIACAO

Valor do imoével avaliando: R$11.862.478,00

Imével avaliando
Area Rural com uma area superficial de 181.550,00m2, e uma area construida de 1.516,11 m2.

Método empregado

Para a avaliacao do imével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizacao por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imoével
avaliando é avaliado por comparacdo com iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitarios (por m?) sao ajustados com fatores que tornam a amostra
homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicdo 't' de Student com confiangca de 80%, consoante com a
Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacao foi tratada com o0s seguintes fatores:
F1: Oferta

F2: Area Superficial

F3: Localizacéo

Imoveis amostrados para comparacao:

Imovel 1:

INTERIOR - CHAPECO

Area: 129.975m2
Valor: R$6.115.000,00
Valor por metro quadrado: R$47,05
Fator de homogeneizacgéo Oferta: 0,90
Fator de homogeneizacéo Area Superficial: 1,10
Fator de homogeneizacao Localizacao: 1,10
Imovel 2:

TREVO - CHAPECO

Area: 166.392m2
Valor: R$7.500.000,00
Valor por metro quadrado: R$45,07
Fator de homogeneizacao Oferta: 0,90
Fator de homogeneizacéo Area Superficial: 1,00
Fator de homogeneizacao Localizacao: 1,00

SD - CONSULTORIA
Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC
49 | 9 8424 3458
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Imovel 3:

SEMINARIO - CHAPECO

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Oferta:

Fator de homogeneizacéo Area Superficial:
Fator de homogeneizacao Localizacao:

Imével 4:

EFAPI - CHAPECO
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:
Fator de homogeneizacao Oferta:

Fator de homogeneizacéo Area Superficial:
Fator de homogeneizacado Localizacao:

Imovel 5:

DIST. MAL. BORMANN

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Oferta:

Fator de homogeneizacéo Area Superficial:
Fator de homogeneizacado Localizacao:

Imovel 6:

INTERIOR - CHAPECO

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacgéo Oferta:

Fator de homogeneizag&o Area Superficial:
Fator de homogeneizacgéo Localizagé&o:

Imoével 7:

SEDE FIQUEIRA - CHAPECO
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacgéo Oferta:

Fator de homogeneizacéo Area Superficial:
Fator de homogeneizacao Localizacao:

Imével 8:
LIN. RODEIO BONITO - CHAPECO

100.000m?
R$6.100.000,00
R$61,00

0,90

1,10

1,00

121.000m?
R$18.000.000,00
R$148,76

0,90

1,10

0,90

125.500m?
R$10.040.000,00
R$80,00

1,00

1,10

1,00

158.000m?
R$2.300.000,00
R$14,56

0,90

1,10

1,10

107.240m?
R$9.115.400,00
R$85,00

0,90

1,10

1,10

SD - CONSULTORIA
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Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Oferta:

Fator de homogeneizag&o Area Superficial:
Fator de homogeneizacao Localizacao:

Imovel 9:

LIN. SIMONETTO - CHAPECO
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Oferta:

Fator de homogeneizacéo Area Superficial:
Fator de homogeneizacao Localizacao:

Imovel 10:

INTERIOR - CHAPECO

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Oferta:

Fator de homogeneizacgéo Area Superficial:
Fator de homogeneizacado Localizacao:

Imovel 11:

DESBRAVADOR - CHAPECO
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacgéo Oferta:

Fator de homogeneizag&o Area Superficial:
Fator de homogeneizacgéo Localizagéao:

Imével 12:

LIN. COLONIA CELLA - CHAPECO
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacgéo Oferta:

Fator de homogeneizacéo Area Superficial:
Fator de homogeneizacao Localizacao:

285.780m?
R$8.000.000,00
R$27,99

0,80

0,80

1,10

170.000m?
R$16.150.000,00
R$95,00

0,90

1,00

1,10

117.525m?
R$14.900.000,00
R$126,78

0,90

1,10

1,10

102.850m?
R$6.171.000,00
R$60,00

0,90

1,10

1,10

116.288m?
R$7.500.000,00
R$64,50

0,90

1,10

0,90

10
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Tabela de homogeneizagéo:

SD CONSULTORIA - LAUDO DE AVALIAGAO 2024

Imével R$/m2 F1 F2 F3 R$/m2 homog.
1 47,05 0,90 1,10 1,10 51,23
2 45,07 0,90 1,00 1,00 40,57
3 61,00 0,90 1,10 1,00 60,39
4 148,76 0,90 1,10 0,90 132,55
5 80,00 1,00 1,10 1,00 88,00
6 14,56 0,90 1,10 1,10 15,85
7 85,00 0,90 1,10 1,10 92,57
8 27,99 0,80 0,80 1,10 19,71
9 95,00 0,90 1,00 1,10 94,05
10 126,78 0,90 1,10 1,10 138,07
11 60,00 0,90 1,10 1,10 65,34
12 64,50 0,90 1,10 0,90 57,47

11

Valores homogeneizados (Xi), em R$/mz
Média: X = > (Xi)/n
X=71,32

Desvio padrdo: S = V(3 (X - Xi) 2)/(n-1)
S =39,18

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d = |Xi- X|/S<VC

Valor critico para 12 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,03

Amostra 1: d=151,23-71,32|/39,18 = 0,51 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 2: d = 40,57 - 71,32| /39,18 = 0,78 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 3: d =|60,39 - 71,32| /39,18 = 0,28 < 2.03 (amostra pertinente)
Amostra 4: d =|132,55-71,32| /39,18 = 1,56 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 5: d =|88,00 - 71,32| /39,18 = 0,43 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 6: d =|15,85-71,32|/39,18 = 1,42<2.03 (amostra pertinente)
Amostra 7: d =|92,57 - 71,32|/ 39,18 = 0,54 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 8: d =|19,71-71,32|/39,18 = 1,32<2.03 (amostra pertinente)
Amostra 9: d =|94,05-71,32| /39,18 = 0,58 <2.03 (amostra pertinente)

Amostra 10: d =]138,07 - 71,32| /39,18 = 1,70 < 2.03 (amostra pertinente)
Amostra 11: d =165,34 - 71,32| /39,18 = 0,15 < 2.03 (amostra pertinente)
Amostra 12: d =|57,47 - 71,32| /39,18 = 0,35<2.03 (amostra pertinente)

Célculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente,

um valor tem 80% de chance de se encontrar.
Eles s&o determinados pelas formulas: Li= X -tc*S/N(n-1) e Ls=X+tc* S/(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigédo t de Student, para 80% de confianca e

11 (n-1) graus de liberdade.

SD - CONSULTORIA
Rua Visconde de Caird, 335 D, Passo dos Fortes, Chapeco SC
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Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 71,32-1.36 * 39,18/N(12 - 1) = 55,25
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):
Ls = 71,32 +1.36 * 39,18/N(12 - 1) = 87,38
Célculo do campo de arbitrio:
Considerando-se a grande dilata¢do do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.
Campo de arbitrio: de R$64,18 a R$78,45

Tomada de decisao sobre o valor unitario do imoével avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.
Como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utiliza-lo como valor unitario.

Valor unitario do imével avaliando: R$65,34

Resultado final:
Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$65,34 * 181.550,00 = R$11.862.478,00

Valor do imdvel avaliando: R$11.862.478,00

9. Avaliagdo das Benfeitorias

De acordo com o critério anteriormente referido, a avaliacdo das edificacdes obedece ao seguinte
roteiro de calculo:

CUSTO DE COEF. DE VUER

ITEM BLOCOS DIMENSOES VALOR ATUAL (R$)

REPOSICAO  DEPREC. (ANOS)

1 RES-01 716,61 R$ 1.950.813,07 0,9359 8 R$ 1.825.765,95
2 RES-02 76,00 R$ 188.237,56 0,9359 8 R$ 176.171,53
3 GALPAO 332,50 R$ 462.178,33 0,9359 8 R$ 432.552,69
4 | S.FESTAS 391,00 R$ 543.493,91 0,9359 8 R$ 508.655,95

TOTAL R$  2.943.146,13

(Dois milhdes e novecentos e quarenta e trés mil reais, em valores arredondados)

SD - CONSULTORIA
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10. RESUMO DE VALORES

Valor de Area RULAL......ooeeeee et ee e eeeeeaeee e R$ 11.862.478,00
Valor de Mercado dos Prédios e Benfeitorias ..........ccoevvvvvveevnneennn, R$ 2.943.146,13
AVZ=1Lo) glo L=l 1Y, (=T {or=To [0 T R$ 14.805.624,13

(Quatorze milhdes e itocentos e seis mil reais, em valores arredondados)

Chapecd, 29 de janeiro de 2024.

Silvio Dias
Arquiteto e Urbanista
CAU BR A57065-6

13
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ANEXOS
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ESTADO DE SANTA CATARINA
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ESTADO DE SANTA CATARINA
1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE CHAFECO
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Registro de Rasponsablifidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

RRT 13947957

Noeme ChiliSodal: SILVIO DS
Trulo Profissional: Arquitetods) & ibanista

2, DETALHES DO RRT

CFF: 035000K X% X-81
N3 00 Registro: 000A570656

N do RAT: SIE394795700CTO0]
D de Cagastro: 020022024
Daa de Registro: 06022024

2.1 Valor da(s) taxa(s)

Modalidade: ART SMPLES
Foma o Regstra: NICIAL
Forma de Participacda: INDVIDUAL

Valor dal sl Laxals); RS1L9.61 Boleto P 19697183

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Pago em: 06M02/2024

3.1 Servigo 001

Contratante: FRIGO INDUSTRIAL LTDA
Tpo Pess0a uridica oe Dineito Privado
Valar do Sendgotoncranos R$3.000,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CAPY: B85 XXX XOXR0001-05
Data de Inicio: 1901/2024
Data de Presdsdo de Témno: 1002/2024

Pais: Brasi

Teo Logradouro: ROCCOVIA
Logradowro: ROD SCAB0 KMS
Baimo; UN RODEIQ CHATO

3.1.2 Atividade(s) Técnicals)

CEP. 89807970

N#: SN

Compemento: PROX BRASFLAST
CicagerUF: CHAPECOYSC

Grupo. ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANSMO
Ateddode: 5.7 - LAUDO TECNICO

3.1.3 Tipologla

Quantidade: 1 526,11
Unidade: metro quadrado

Tipdegla: Misto
3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Determnagao 005 vakres 0e mercado de mdvel determinando valor de Compra e venda,

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declarm o atendimentn 5 regras de acessibiidade previstas em [egisiagd0 € em nonas tEONCas pertinentes para as
edificagbes sbertas 5o plbico, de uso pliblico ou privativas de uso coletivo, conforme § 1Y do art. 56 da Lei rf 13146, de (6

do juho do 2015
4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

Ne o RRT Contratante

Forma de Registra Data de Regstra

AN, go e

Pigna iz
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SD CONSULTORIA - LAUDO DE AVALIAGCAO 2024

Censeho de Mquastura
_LAU/B R ¢ Urbankmo do Beesil
—a RRT 13947957 [re—

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

S113947957100CT001 FRIGO INDUSTRIAL LTDA INICIAL 02/022024

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para o6 devidos fing de dirsitos @ prigagdes. sob 35 pONAS Previstas na eglsiacho vigenta, que a6 informaghes
cadastrodas neste RRT sdo verdadeiras € de minha respansabildace técnica e chil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinadd eletron | Camente por meo 0o SICCA ¢o arquitetodal @ urbanista SILVIO DIAS, registro CAL n?
COCALTOGSE, na data & hora: 02/02/2024 16:20:43 com o uso de login e de serha. O CPFICNP) esta oculto vsando
proteger 0s direitos fundamentats de Iberdade, privacidade e o llvre deservehiments da pensonaldace da pessoa natural
(LGPD)

A asenticdade deste RRT pooe ser verificada eon NS 'S cau Caube.gov bria ppview st/ externo Tonmm Servikos, ou
vis QR Code.

A sasmwzedodn dste BT pod see mrtieods o3, hetpe (acrs s3cbe g or Dol ppdve m g S s M e Yerse Seracog, o vin (Code
Doocrne e smpresye vea NV 0 0E20.C5 pur: sitin, 1 10004 £25

AT ey B
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