a independéncia e a objetividade deste trabalho. Atestamos que nao temos interesse,
presente ou futuro nos imoéveis objetos de analise deste trabalho e que nem os
honorarios ou quaisquer outros custos relacionados a execucdo desta avaliacao estao
condicionados a nossa opinido de valor sobre os iméveis aqui expressas.

Conflito 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.

Publicacao:

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

10. ENCERRAMENTO. |

Declaro, reconheco e confirmo, sob as penas da lei, que a area da(s)
matricula(s) citada(s) acima, descrita(s) e desenhada no croqui em anexo é imédvel de
minha propriedade e estd sendo avaliada para fins de garantia real junto a Sicredi
Uniao RS ES.

SANTA ROSA / RS, 21 de Setembro de 2023

José Silvio Bauken - CREA 59157
Propriedades da Terra
CNPJ N° 12.103.731/0001-41

AGROPECUARIA GIRUA LTDA
CPF/CNPJ: 88.746.760/0001-27
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Geolocation Location not shared by user.

IP 177.174.205.180

Assinatura:
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2 LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA ]

PROPRIEDADES DA TERRA ENGENHARIA E GESTAO DE IMOVEIS LTDA, CNPJ ne
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.

liMETODDLOG]A AVALIATORIA.

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

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

Define o valor através da comparacéo com dados de mercado assemelhados
quanto as caracteristicas intrinsicas e extrinsicas. As caracteristicas e os
atributos dos dados pesquisados gue exercem influéncia na formacho dos
pregos e conseglientemente no valor, devem ser justificados por estatistica ou
por homogeneizagdo, respeitados os niveis de rigor definidos nesta Norma. E
condi¢do 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/ edificacdo)

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

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

CRD € o custo da reprodugio depreciado calculado pelo Método Ross-
Heidecke;

FC é o fator de comercializagdo.

2. SOLICITANTE E FINALIDADE DO TRABALHO, —I

O presente Laudo visa atender a solicitacdo da empresa AGROPECUARIA GIRUA LTDA,
sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ sob n2 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
DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS em questdo

José Silvio Bauken
Eng iro Civil
CREA-RS 059157
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La. DESCRICAO DOS IMOVES. J

Matricula 12.565 do Registro de Iméveis da Comarca de Girug,

Um terreno urbano com a drea superficial de 1.344,15 m? com benfeitorias, situado nesta
cidade na Avenida Castelo Branco, distante 65,70 metros da Avenida Santo Angelo, integrante da
quadra n®49, gue mede e confronta: ao norte, por uma extenséo de 51,79 metros, com lassum Gaite; go
sul, com terrenos de propriedade de Raul Machado Ferraz de Campos, por uma extensdo de 54,00
metros; a leste, por 23,60 metros, com a Avenida Castelo Branco; e, a oeste, por 28,00 metros, com
propriosda R. F. F. S. A

EdificacGes ndo averbadas: uma garagem de alvenaria com drea de 65,00 m? um galpéo
deposito com drea de 600,00 m? e abrigo com drea de 30,00 m? Total de drea construida: 695,00 m?.

Matricula 17.416 do Registro de Iméveis da Comarca de Girug.

O lote urbano n? 9.1, da quadra n® 149, com benfeitorias, com a drea superficial de 2.015,40
m? localizado sua frente para a Avenida Santo Angelo, distante 197,30m da esquina com a Rua Santa
Inés, no Bairro Prestes, nesta cidade, encontrando-se dentro das seguintes confrontacbes e dimensées:
ao norte, com terrenos da Agropecudria Girud Ltda, por 45,20 metros; ao sul, com terreno de Rosa
Martins Camargo, por 24,83 metros; leste, pela Avenida Santo Angelo, por 63,70 metros; e, ao oeste,
pela faixa de dominio da R. F. F. S. A, por 52,00 metros. O quarteirdo referido acima é delimitado: ao
norte e nordeste, pela Avenida Castelo Branco; ao sul, pela Rua Santa Inés; qo leste, pela Avenida Santo
Angelo; e, ao oeste, pelos trithos da R. F. F. S, A.

Edificacbes ndo averbadas: um prédio de alvenaria para loja, administrativo e oficina com dreg
de 816,26 m> e um deposito de insumos com drea de 109,65 m*. Total de drea construida: 925,91 m?

Matricula 12.147 do Registro de Iméveis da Comarca de Girud.

O lote urbano n¢ 23, da quadra n? 149, do setor n® 03, com benfeitorias, com a drea superficial
de 4.238,40 m? tendo como ponto inicial marcado na Av. Castelo Branco, lado impar, distante 291,00
metros da Rua Santa Inés, partindo deste ponto, com direcéio oeste, dngulo externo sentido hordrio de
66°41°27", percorre uma disténcia de 50,41 metros, confrontando ao sul, com lotes de Raul Machado
Ferraz de Campos, escriturados & firma Comercial Agricola Alto Uruguai Ltda., até encontrar o ponto n®
02; deste ponto, com diregdio norte, dngulo interno sentido anti-hordrio de 84°10°06", percorre uma
disténcia de 4,95 metros, confrontando ao oeste, com a drea de posse de Raul Machado Ferraz de
Campos escriturados & firma Afto Uruguai Cereais Ltda., até encontrar o ponto n? 03; deste ponto, com
direcdo norte, dngulo interno sentido anti-hordrio de 181 °12’'48", percorre uma disténcia de 26,75
metros, confrontando a oeste, com lotes de posse de Raul Machado Ferraz de Campos, escriturados &
firma Alto Uruguai Cereais Ltda., até encontrar o ponto n° 04; deste ponto, com diregéio norte angulo
interno sentido anti-hordrio de 185°19’52”, percorre uma distdncia de 53,80 metros, confrontando ao
oeste, com a drea de posse de Raul Machado Ferraz de Campos, escriturados a firma Alto Uruguai
Cereais Ltda., até encontrar o ponto n? 05; deste ponto com direcdo leste, dngulo interno sentido anti-
hordrio de 88°14'23" percorre uma disténcia de 49,71 metros, confrontando ao norte, com lotes ng
posse de Jodo de Paula, até encontrar o ponto n® 06; deste ponto, com direcéo sul, dngulo interno
sentido anti-hordrio de 96°06°16”, percorre uma disténcia de 22,27 metros, confrontando ao leste, com a
Av. Castelo Branco, até encontrar o ponto n? 07, deste ponto, com diregdo sul, dngulo interno sentido
anti-hordrio de 177°29'02”, percorre uma disténcia de 7,45 metros, confrontando ao leste, com a Av.

José Silyio Bauken
Engenkeiro Civil
CREA-RS 059157
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Castelo Branco, até encontrar o ponto n® 08; deste ponto com direcdo sul, dngulo interno sentido anti-
hordrio de 175°28°24”, percorre uma distdncia de 42,12 metros, confrontando ao leste com a Av. Castelo
Branco, até encontrar o ponto n® 09; deste ponto com direcdo sul, dngulo interno sentido anti-hordrio de
174°52°41", percorre uma distdncia de 4,90 metros, confrontando ao leste com a Av. Castelo Branco, até
encontrar o ponto n? 10; deste ponto com a direciio sudoeste, dngulo interno sentido anti-hordrio de
163°47°50”, percorre uma disténcia de 6,60 metros, confrontando a sudeste, com a Av. Castelo Branco,
até encontrar o ponto inicial o qual possui éngulo interno de 113°18°33”: dentro do quarteiréo formado
pelas seguintes ruas: ao nordeste e sudeste, Av. Castelo Branco; ao oeste, com a faixa de dominios da R.
F. F. 5. A; a sudeste, Av. Santo Angelo; a leste, Av. Castelo Branco; e, ao sul, Rua Santa Inés, nesta cidade.

EdificacGes: (descricdo na planilha)
Edificacbes ndo averbadas: ampliacdo de depésito de alvenaria com drea de 3161t m?

EdificacGes averbadas: silos metdlicos com érea de 185,85 m? um prédio de alvenaria depdsito
com drea de 1.716,43 m? ampliago depdsito com drea de 225,00 m? totalizando 2.127,28 m? de drea
averbada.

Total de drea construida: 2.443,39 m>

L4. IDENTIFICACAO DO PROPRIETARIO. T

O proprietario do imodvel 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,
ne 334, Bairro Sao 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 os terrenos foi adotado um valor por m? correspondente a valor de mercado na regido, ou
seja, R5600,00/m? Para as edificagBes, foi utilizado o Método Evolutivo com Ross-Heidecke. Trata-se de
um método misto, considerando a idade real (Ross) e estado de conservacio {Heidecke). Utilizamos o
Cub Gl (galpdo industrial) de jul/24 para avaliar depésitos e estrutura de armazenagem; e o CSL8-A para
area comercial e loja, caracteristico para o tipo de edificacio; e sobre esses valores foram aplicados
fator k, estado de conservagdo, coeficiente de depreciacdo, unidade de depreciacdo, custo de
reproducéo e custo de reproducdo depreciado. Planilha em anexo.

Vi= (VT + CRD) x FC

VT= 7.597,95 m? x R$600,00/m? = R$4.558,770,00
CRD= R$5.413.199,00

FC=1

VI= (R54.558.770,00 + R55.413.199,00) x 1= R59.971.969,00

José Silvio Bauken

Enget
CREA-RS $59157

o Civil
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] 7. AVALIACAO DOS IMOVEIS.

7.1. VALOR DE MERCADO/ADOTADO:

Imovel (Matr. 17416 + Matr. 12147 + Matr. 12565)....................R$ 9.971.969,00

{nove milhGes, setecentos e setenta e um mil, novecentos e sessenta e nove reais)

8. PANILHA DE CALCULO. (CRD)
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9. BASES DA VALORACAO.

Conformidade com as Normas de Avaliacdo:

Os procedimentos e metodologias adotados pela empresa Propriedades da Terra est3o de acordo com a Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens Imdveis — 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 imobiliaria. Além disso, observamos também as recomendacdes do IVSC (International Valuation

Standards Council).

José Silvi Bquken
Engenhgho Civil
CREA-RS §59157





