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# LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA |

PROPRIEDADES DA TERRA ENGENHARIA E GESTAO DE IMOVEIS LTDA, CNP) n2
12.103.731/0001-41, por seu responsavel técnico, JOSE SILVIO BAUKEN, Engenheiro Civil, CREA/RS n°.
059157, emite o presente Laudo de Avaliacdo Imobiliaria.

1. METODOLOGIA AVALIATORIA. j

Para a execugdo do presente trabalho, valemo-nos do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado para avaliar os imdveis, preconizados pela NBR 14653-1.

Método Comparativo de Dados do Mercado: (p/ terreno)

Define o valor através da comparacdo com dados de mercado assemelhados
quanto as caracteristicas intrinsicas e extrinsicas. As caracteristicas e os
atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagdo dos
precos e conseqlientemente no valor, devem ser justificados por estatistica ou
por homogeneizagdo, respeitados os niveis de rigor definidos nesta Norma. E
condicdo fundamental para a aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possam ser tomados, estatisticamente, como amostras
do mercado imobilidrio.

Método Evolutivo: (p/ edificagdo)

A composicio do valor do imovel avaliando pode ser obtida através da
conjugacdo de métodos, a partir do vaior do terreno, considerados o custo de
reproducéo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializagdo, ou seja:

Vi= (VT + CRD) x FC, onde
VI é o valor do imovel;
VT é o valor do terreno;

CRD é o custo da reprodugdo depreciado calculado pelo Método Ross-
Heidecke;

FC é o fator de comercializagdo.

2. SOLICITANTE E FINALIDADE DO TRABALHO.

O presente Laudo visa atender a solicitagdo da empresa AGROPECUARIA GIRUA LTDA,
sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ sob n? 88.746.763/0001-27, com sede na Avenida
Presidente Castelo Branco, n2 334, Bairro Sdo José, cidade de Girua/RS, cuja finalidade é a
DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS em quest3o
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‘ 3. DESCRICAO DOS IMOVEIS. [

Matricula 18.751 do Registro de Iméveis da Comarca de Girud.

O terreno urbano n® 04, de formato retangular, localizado na quadra n® 148, do setor n® 03,
com a drea de 5.441,04m? situado na Avenida Santo Angelo esquina com a Avenida Castelo Branco,
Bairro Prestes, municipio de Girud/RS, com as seguintes confrontacées: ao leste, com a Avenida Castelo,
numa extensdo de 149,17 metros; ao sul, com terreno urbano de Antonio Duarte, numa extensdo de
70,98 metros; e, ao oeste, com a Avenida Santo Angelo, numa extenséio de 150,85 metros. O quarteirdo
referido acima confronta ao leste pela Avenida Castelo Branco, ao sul pela Rua Berta Zimpel e go oeste
pela Avenida Santo Angelo.

B. IDENTIFICACAO DO PROPRIETARIO. 7

O proprietario do imdével é a empresa AGROPECUARIA GIRUA LTDA, sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ sob n2 88.746.763/0001-27, com sede na Avenida Presidente Castelo Branco,
n? 334, Bairro Sdo José, cidade de Girua/RS.

[ 5. RELATO E DATA DA VISTORIA. |

A vistoria foi realizada no dia 28 de agosto de 2024, na parte da tarde.

’ 6. CALCULOS AVALIATORIOS. ‘

Para o terreno foi adotado um valor por m* correspondente a valor de mercado na regido, ou
seja, R$400,00/m? imével sem edifica¢do, atendido por concessionarias de agua, energia e telefonia.
Pavimentacdo asfaltica em todo contorno.

Vi= (VT + CRD) x FC

VT= 5.441,04 m?x RS$400,00/m? = R$2.176.416,00
CRD= RS0,00

Fc=1

VI=(R52.176.416,00 + R50,00} x 1= R$2.176.416,00

| 7. AVALIACAO DOS IMOVEIS.

7.1. VALOR DE MERCADO/ADOTADO:

Imoveli...ieineenes R$ 2.176.416,00

(dois milhdes, cento e setenta e seis mil, quatrocentos e dezesseis reais)
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| 8. BASES DA VALORACAO.

Conformidade com as Normas de Avaliagdo:

Os procedimentos e metodologias adotados pela empresa Propriedades da Terra est3o de acordo com a Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens Iméveis — NBR 14.653 (Parte 1 a 4) da ABNT — e com o “Red Book” do RICS (Royal
Institution of Carted Surveyors) da Gra-Bretanha, reconhecido mundialmente e amplamente utilizado em trabalhos
de consultoria imobilidria. Além disso, observamos também as recomendacdes do IVSC (International Valuation
Standards Council).

Valor de mercado:

A valoracdo de mercado baseia-se no conceito de “Valor de Mercado”, definido pelo Red Book, como: “O valor
estimado pelo qual um imdvel poderia ser transacionado na data de valoracio apés tempo apropriado de exposicao
ao mercado, entre duas partes interessadas, independentes e conhecedoras do mercado, agindo prudentemente e
sem compulsdo ou interesses especiais.”

9. CONDICOES GERAIS.

Certificamos que de acordo com a nossa melhor pratica, os fatos e evidencias contidas neste relatdrio sdo
verdadeiros e estdo sujeitos as condigdes e limitacdes descritas a seguir:

1- Né&o foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributagdo que possam surgir em caso de
alienagdo. Do mesmo modo nao foram consideradas despesas de aquisicao em nossa avaliacdo.

2- N&o consideramos algum saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer outras dividas que
possam existir para com o imovel, sejam em termos de principal, ou de juros relativos ao mesmo.

3- Na3o consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou outros encargos.

4- N3o forma considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte dos governos Federal,
Estadual ou Municipal. Foi assumido que o imovel cumpre os requisitos da legislacdo em vigor quanto a
salde e seguranca, encargos trabalhistas e de responsabilidade civil.

5-  Todos os calculos s3o baseados na anélise das qualificacdes fisicas do imdvel, em estudo e de informagdes
diversas levantadas no mercado, que sdo tratadas adequadamente para serem utilizadas na determinacdo
do valor do respectivo imével. Os detalhes do imdvel em que cada avaliacdo se baseia, sdo estabelecidos
no presente relatério.

6- Se algum dos dados ou hipdteses em que a avaliacdo se baseou € posteriormente considerado incorreto,
os valores da avaliagdo também precisardo ser reconsiderados.

7- Na falta de informagbes precisas foram adotadas premissas estimadas baseadas na experiéncia da
Propriedades da Terra, sendo passiveis de revisdo e alteracdo da presente avaliagdo, caso tais
informagdes sejam comprovadas ou complementadas com novas evidéncias.

Na falta de qualguer informacdo em contrario, assumiu-se gue:
a) N3o existem condigdes do solo anormais nem vestigios arqueoldgicos presentes que possam
afetar adversamente a ocupacdo, atual ou futura, e o desenvolvimento ou valor do imovel

b) Atualmente ndo hd conhecimento de materiais nocivos, perigosos ou tecnicamente suspeitos, que
tenham sido utilizados na construcdo, a posteriores alteracdes ou adicdes aos imoveis;

¢) O imdvel possui um titulo firme e alienavel, livre de quaisquer 6nus ou restricoes;
d) O imével n3o é adversamente afetado por propostas de planejamento urbano

8- NZo realizamos nenhum levantamento topografico ou avaliagdo ambiental e ndo investigamos dados
histéricos para poder determinar se o terreno esta ou esteve contaminado.
Na falta de gualquer informacao em contrério, assumiu-se que:
a) O imavel € livre de contaminagdo e ndo € adversamente afetado por qualquer lei em vigor ou
propostas ambientais;
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b) Qualquer atividade realizada no imével é regulada pela legislagdo ambiental e devidamente
licenciada pelas autoridades competentes.

9- Nossa pesquisa de mercado é baseada em informacdes fornecidas por terceiros participantes do mercado
(engenheiros, corretores, proprietarios, poder publico, etc.), sendo que a Propriedades da Terra ndo se
responsabiliza pela veracidade destas informacées.

10- Realizamos nosso trabalho com base nas informacdes fornecidas a nés, pelo cliente, que assumimos como
corretas e completas.

10. DISPOSICOES FINAIS.

Independéncia:

Ressaltamos que a relagfo entre a empresa Propriedades da Terra e Agropecudria Girua ndo afeta a independéncia
e a objetividade deste trabalho. Atestamos que ndo temos interesse, presente ou futuro nos iméveis objetos de
analise deste trabalho e que nem os henorarios ou quaisquer outras custos relacionados a execucio desta avaliac3o
estao condicionados a nossa opinido de valor sobre os iméveis aqui expressas.

Confiito de interesses:
Nao temos conhecimento de qualquer conflito de interesses que possa influenciar este trabalho.
Responsabilidade:

Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se dirige e para fim especifico aqui definido, ndo aceitando
qualquer responsabilidade atribuida a terceiros ou parte de seu conteldo.

Publicacdo:

Nenhuma parte do nosso relatério, nem quaisquer referéncias, pode ser incluida em qualquer documento, circular
ou declaracdo nem publicadas em qualquer forma sem nossa expressa autorizacdo prévia por escrito, da forma e
contexto em que aparecera.

Santa Rosa, 29 de agosto de 2024,

fl"‘l—\

Eng”Lo/s; Silvio Bauken - LREA 59157

PROPRIEDADES DA TERRA ENGENHARIA E GESTAO DE IMOVEIS LTDA

CNPJ N2 12,103.731/0001-41

José Silvio Bauken
Enge ro Civil
CREA-RSf059157
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LAUDO DE AVALIAGAO IMOVEIS

Propriedades da Terra, CNPJ / CPF n° 12.103.731/0001-41, por seu responsavel
técnico, José Silvio Bauken, n°. CREA 59157, emite o presente Laudo de Avaliacdo
Imobiliaria.

1. IDENTIFICAGAO DO PROPRIETARIO

O proprietario do imovel é o(a) Sr.(a). AGROPECUARIA GIRUA LTDA, -, -, e
CPF /CNPJ n°® 88.746.763/0001-27, - residente e domiciliado em Av. Presidente Castelo
Branco, 1048, na cidade de Girua/RS.

| 2. DESCRICAO DO IMOVEL - MEMORIAL DESCRITIVO

IMOVEL

Matricula: 16941 - Uma fracao de terras, sem benfeitorias, com a drea
superficial de 20.000,00m? (vinte mil metros quadrados), sita na RS 344, no lugar
denominado Campos dos Carvalhos, neste municipio, encontrando-se dentro das
seguintes confrontacées: ao noroeste, com terras rurais de Lirio Jesse; ao sudeste, com
terras rurais de Lennart Leimann; ao nordeste, com terras rurais de Lennart Leimann:; e,
ao sudoeste, pela RS 344 saida Girud - Santa Rosa.

Benfeitorias

Matricula: 16941 - Sem benfeitorias

| 3. INFORMAGOES ADICIONAIS DO IMOVEL

IMOVEL 1
Area Produtiva (%) 100
Area APP (%) 0
Area com Edificacoes (%) 0
Possui: Acesso a estrada

| 4. RELATO E DATA DA VISTORIA

Vistoria realizada dia 18/09/2023, na parte da tarde.

| 5. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Regido com grande investimento comercial e industrial, com frente para rua
lateral a RS 344. Infraestrutura completa.
Topografia plana.

6. ROTEIRO DE ACESSO DA AREA DADA EM GARANTIA

Saindo de Girua em direcao a Santa Rosa, pela RS 344, percorre 2350 m a partir
do trevo principal de Girua e chega-se na area que fica a direita.

Este documento foi assinado eletronicamente por VIRO JOSE RUWER e José Silvio Bauken.
Para verificar as assinaturas va ao site https://sicredi.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo B3F8-0138-E574-6F76.
Classificacdo da informacéo: Uso Interno

Para verificar as assinaturas va ao site https://sicredi.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo B3F8-0138-E574-6F76.

Este documento foi assinado eletronicamente por VIRO JOSE RUWER e José Silvio Bauken.



7. CALCULOS AVALIATORIOS

Para esse imoével, adotamos o valor de R$100,00/m? conforme pesquisa
realizada com recentes vendas na regido. Imével com potencial comercial e industrial,
estando com toda infraestrutura realizada, energia, rua de acesso, agua e telefonia.
Area avaliada: 20.000 m?
Valor da area: 20.000 m? x R$100,00/m?: R$2.000.000,00

8. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO/ADOTADO:

Imével Rural
IMOVEL 1
N° Matricula 16941
Area Total (m2) 20000,00
Area Produtiva (m2) 20000,00
Valor Area Produtiva (RS) 2.000.000,00
Area APP (m2) 0
Valor Area APP (RS) 0,00
Edificacoes (m2) 0
Valor Edificacoes (RS) 0,00
Valor Total (RS) 2.000.000
9. COMENTARIOS
BASES DA VALORACAO
Conformidade com as Normas de Avaliacao:

Os procedimentos e metodologias adotados pela empresa Propriedades da Terra estao
de acordo com a Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens Iméveis - NBR 14.653 (Parte
1 a4) da ABNT - e com o “Red Book” do RICS (Royal Institution of Carted Surveyors) da
Gra-Bretanha, reconhecido mundialmente e amplamente utilizado em trabalhos de
consultoria imobiliaria. Além disso, observamos também as recomendacoes do 1VSC
(International Valuation Standards Council).

Valor de mercado:

A valoracdo de mercado baseia-se no conceito de “Valor de Mercado”, definido pelo
Red Book, como: “O valor estimado pelo qual um imdvel poderia ser transacionado na
data de valoracao ap6s tempo apropriado de exposicao ao mercado, entre duas partes
interessadas, independentes e conhecedoras do mercado, agindo prudentemente e
sem compulsao ou interesses especiais.”
CONDICOES GERAIS
Certificamos que de acordo com a nossa melhor pratica, os fatos e evidencias contidas
neste relatério sao verdadeiros e estdo sujeitos as condigoes e limitacdes descritas a
seguir:

1- Nao foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que
possam surgir em caso de alienacdo. Do mesmo modo nao foram consideradas
despesas de aquisicao em nossa avaliacao.

Este documento foi assinado eletronicamente por VIRO JOSE RUWER e José Silvio Bauken.
Para verificar as assinaturas va ao site https://sicredi.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo B3F8-0138-E574-6F76.
Classificacdo da informacéo: Uso Interno

Para verificar as assinaturas va ao site https://sicredi.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo B3F8-0138-E574-6F76.

Este documento foi assinado eletronicamente por VIRO JOSE RUWER e José Silvio Bauken.



2- Nao consideramos algum saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou
quaisquer outras dividas que possam existir para com o imoével, sejam em termos de

principal, ou de juros relativos ao mesmo.
3- Nao consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacoes
ou outros encargos.
4- Nao forma considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por

parte dos governos Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que o imével cumpre
os requisitos da legislacdo em vigor quanto a salide e seguranca, encargos trabalhistas
e de responsabilidade civil.
5- Todos os calculos sao baseados na analise das qualificacdes fisicas do imovel,
em estudo e de informacdes diversas levantadas no mercado, que sao tratadas
adequadamente para serem utilizadas na determinacao do valor do respectivo imével.
Os detalhes do imével em que cada avaliacao se baseia, sdo estabelecidos no presente
relatério.

6- Se algum dos dados ou hipdéteses em que a avaliacdo se baseou é
posteriormente considerado incorreto, os valores da avaliacdo também precisarao ser
reconsiderados.

7- Na falta de informacbes precisas foram adotadas premissas estimadas
baseadas na experiéncia da Propriedades da Terra, sendo passiveis de revisao e
alteracdo da presente avaliacdo, caso tais informacdes sejam comprovadas ou
complementadas com novas evidéncias.
Na falta de qualquer informacdo em contrario, assumiu-se que:
a) Nao existem condicoes do solo anormais nem vestigios arqueologicos presentes que
possam afetar adversamente a ocupacao, atual ou futura, e o desenvolvimento ou
valor do imovel
b) Atualmente ndo ha conhecimento de materiais nocivos, perigosos ou tecnicamente
suspeitos, que tenham sido utilizados na construcdo, a posteriores alteracbes ou
adicoes aos imoveis;
c) O imdvel possui um titulo firme e alienavel, livre de quaisquer 6nus ou restricoes;
d) O imovel é adversamente afetado por propostas de planejamento urbano.
8- Nao realizamos nenhum levantamento topografico ou avaliacio ambiental e
nao investigamos dados histéricos para poder determinar se o terreno estad ou esteve
contaminado.

Na falta de qualquer informacdo em contrario, assumiu-se que:
a) O imovel é livre de contaminacdo e ndo é adversamente afetado por qualquer lei em
vigor ou propostas ambientais;
b) Qualquer atividade realizada no imoével é regulada pela legislacido ambiental e
devidamente licenciada pelas autoridades competentes.
9- Nossa pesquisa de mercado é baseada em informacodes fornecidas por terceiros
participantes do mercado (engenheiros, corretores, proprietarios, poder publico, etc.),
sendo que a Propriedades da Terra nao se responsabiliza pela veracidade destas

informacoes.

10- Realizamos nosso trabalho com base nas informacoes fornecidas a nés, pelo
cliente, que assumimos como corretas e completas.
DISPOSICOES FINAIS

Independéncia:
Ressaltamos que a relacdo entre a empresa Propriedades da Terra e o Banco nao afeta

Este documento foi assinado eletronicamente por VIRO JOSE RUWER e José Silvio Bauken.
Para verificar as assinaturas va ao site https://sicredi.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo B3F8-0138-E574-6F76.
Classificacdo da informacéo: Uso Interno

Para verificar as assinaturas va ao site https://sicredi.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo B3F8-0138-E574-6F76.

Este documento foi assinado eletronicamente por VIRO JOSE RUWER e José Silvio Bauken.





