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Laudo de Avaliacao

alvaliar

Avaliagao de imoveis e arquitetura S/C LTDA.

www.avaliar.arq.br

A empresa AVALIAR — AVALIACOES DE IMOVEIS E ARQUITETURA LTDA - CAU
6311-8, representada pelos seus socios diretores, arquitetos Alexandre Domingues
Stoduto — CAU A17000-3 e Renato Kersten Stoduto -CAU A0292-5, emite o presente
Laudo de Avaliagdo em conformidade com a Lei Federal 12.378 de 31 de Dezembro de 2010
gue regulamenta o exercicio e atribuicdes de Arquitetura e Urbanismo em seu Artigo 2°- item
VI, e estabelece que a emissdo de Registro de Responsabilidade Técnica junto ao Conselho
de Arquitetura e Urbanismo se restringe aos arquitetos ou empresas constituidas, dirigidas e

orientadas pelos mesmos.

O presente laudo de avaliacdo embasa-se na documentacdo e informacdes
recebidas do contratante, vistoria do avaliando e pesquisas de mercado, e foi executado de
acordo com as prescricdes da Norma Brasileira de Avaliagbes de Bens, NBR 14.653-1 e

NBR 14.653-2, elaboradas pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

O seu resultado busca estimar o VALOR DE MERCADO, entendido como o prec¢o
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imovel, dentro

das condicdes atuais do mercado vigente.

O uso deste laudo destina-se exclusivamente ao propdsito determinado no corpo do
mesmo, ndo sendo responsabilidade do avaliador o uso para outros fins ndo citados no item
objetivo. Os curriculos da empresa e de seus profissionais encontram-se anexos ao presente

Laudo.

alvaliar

Avaliggao de imoveis e arquitetura S/C LTDA,

www.avaliar.arq.br
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1 - CONTRATANTE

PROMILK AGROPECUARIA E LATICINIOS LTDA
CNPJ 04.969.620/0001-94
Estrela - RS

2 — OBJETOS DA AVALIACAO

Gleba de terras sem construgfes, com 114.288,35m?2 de area
Matricula 27.698 do RGI de Estrela-RS

2.1 — ENDERECO

Gleba de uso urbano

RST-453 — Rodovia Rota do Sol - Km 42,50

Linha Novo Paraiso

Estrela - RS

Matricula 27.698 do Registro Imoveis de Estrela - RS

2.2 - PROPRIETARIO

PROMILK AGROPECUARIA E LATICINIOS LTDA

3 - VALOR DE MERCADO

R$ 1.240.000,00

(hum milh&o duzentos e quarenta mil reais

3.1 — DATA

22 de junho de 2017

Avalidgac de iméveis e arquitetura S/C LTDA.,

www.avaliar.arq.br

Avaliar Ltda
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4 — ESPECIFICACAO

Opiniao de valor

5 — PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

Adotou-se a premissa de que os documentos e titulos de propriedade
dos bens avaliados s&o confiaveis, ndo cabendo ao avaliador
responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, que ndo sejam as
implicitas ao exercicio de sua funcdo, estabelecidas em cddigos, leis e
regulamentos.

6 — OBJETIVO

Obtencéo de valor de mercado

6.1- Observacoes

Gleba em zona rural, sem benfeitorias
Potencial de uso urbano/industrial

7 — DESCRICAO DO IMOVEL

7.1- Caracterizacao da Regido

Estrela € um municipio brasileiro do estado do Rio Grande do Sul.
Localizado na mesorregido do Centro Oriental Rio-Grandense e na
microrregido de Lajeado-Estrela, no Vale do Taquari, a uma latitude 29° 30'
07" sul e a uma longitude 51° 57' 57" oeste. Sua populacdo estimada em
2008 era de 30.329 habitantes. Possui uma area de 184,178 km2. E um
municipio banhado pelo Rio Taquari. O municipio € um dos poucos no estado
que contam com um entroncamento rodo-hidro-ferroviario, devido a presenca
do Porto de Estrela, de uma ferrovia ligada a Ferrovia do Trigo e das rodovias
BR-386 e RST-453 (Rota do Sol).

A composicéo da economia: comércio 33%, industria 31% e producao
priméria 24,88%. No setor primario destaca-se a producéo de leite, como 8°
maior produtor do Brasil, com mais de 40 milhdes de litros por ano, producéo
de frango e suino.

Avaliggao de imdveis e arquitetura S/C LTDA.

www.avaliar.arq.br
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O imovel localiza-se a margem da RST-453 (Rota do Sol) que liga
Estrela a regido da Serra, na altura do Km 42,50.

Lajeado !

7.2 — Data da vistoria

Vistoria realizada pelo Arquiteto Alexandre Domingues Stoduto,
responsavel técnico e representante legal da empresa AVALIAR - Avaliacbes
de Imoveis e Arquitetura Ltda, na data de 01/06/2017

alvaliar

Avaliggao de imoveis e arquitetura 5/C LTDA.

www.avaliar.arq.br
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7.3- Caracterizacdo do terreno do avaliando

Matricula 27.698 do RGI de Estrela - RS

imével: . . . . UMA AREA DE TERRAS RURAL, com a superficie de 114.288,35m? (cento
e quatorze mil, duzentos e oitenta e oito metros, e trinta e cinco decimetros quadrados), sem
benfeitorias, localizada na Rodovia Rota do So! - RS 453, entroncamento com a Estrads da
Linha Lenz, Linha Novo Paraiso, neste municipio; confrontando-se: seguindo ne sentido
anti-horario, rumos magnéticos, angulos interncs, a sudeste, onde mede 162,90 metros, com
a Rodovia Rota do Sol - RS 453, faz dngulo de 131°15"; a leste, onde mede 177,80 metros,
com a Estrada da Linha Lenz, faz &ngulo de 97°52'; ao norte, onde mede 111,20 metros, faz
angulo de 236°44'; a nordeste, onde mede 64,70 metros, faz angulo de 104°2"; ao norte,
onde mede 22,60 metros, faz angulo de 255°58"; a nordeste, ende mede 61,50 metros, faz
angulo de 105°47", ac norte, onde mede 62,20 metros, faz &ngulo de 277°52'; a leste, onde
mede 139,75 metros, nos seis alinhamentos descritos com a Area 03 de propriedade de Jozo
Pedro Wendt, Pedro Alotsio Weber e Qdercio da Silva Rosa, faz &ngulo de 91°13'; ao norte,
onde mede 271,80 metros, com terras da vilva Lucila Hausmann Poitler, faz anguio de
112°14". a noroeste, onde mede 43,90 metros, com Area de Preservacéo do Arroio Boa
Vista, faz &ngulo de £8°48'; a sudoeste, onde mede 25,50 metros, faz angulo de 206°13'"; a
sudoeste, onde mede 31,85 metros, faz angulo de 167°21'; a sudoeste, onde mede 78,35
metres, faz 4ngulo -de 140°6'; 20 sul, onde mede 139,30 metros, faz angulo de 264°48" a
oeste, onde mede 126,75 metros, nos cinco alinhamentos descritos com terras de Danilo
Luiz Sulzbach, faz angulo de 90°30'; ao sul, onde mede 18,05 metros, faz &ngulo de 270°; a
oeste, onde mede 134,15 metros, faz anguio de 118°16" a sudoeste, onde mede 194,60
metros, faz &ngulo de 257°18" a noroeste, onde mede 4195 metros, nos quatro
alinhamentos com a Area 01 de propriedade de Bonifacio Sulzbach, formando com o primeiro
afinhamento descrito um angulo de 33°44",

Cadastro do INCRA: 856.053.005.223-5, area totai 20,5ha., modulo fiscal 18,0, n® de mod.
fiscais 1,13, F.M.P. 3,0, juntamente com outras areas.

Cadastro do ITR: n° 0.511.006-8, AT.: 19,8ha.

_—— e e am e e mmm e P N R T L T b

Gleba em zona de expansao urbana com toda infraestrutura basica. A
rodovia € pavimentada em asfalto e atendida por todos servicos municipais
essenciais. O entorno possui atividades industriais e de servicos e areas de
uso rural.

Avaiiée de imdveis e arquitetura S/C LTDA.

www.avaliar.arq.br
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7.4- Caracterizacao das benfeitorias do avaliando

Sobre o terreno n&o existem construgoes.

8 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

Aspectos valorizantes :

Extensa frente para rodovia asfaltada, com energia elétrica
Localizada a margem de rodovia, proxima a Estrela e Lajeado

Aspectos desvalorizantes :

C o

Porte e valor do avaliando restringem um pouco a gama de
potenciais compradores pressionando os valores negativamente.
Entorno com  baixa densidade de  ocupagdo, uso
predominantemente rural.

Topografia predominante baixo da rodovia

Mercado imobiliario retraido, ndo afeito a adquirir area rurais de
grande porte no momento.

Imovel com liquidez e atratividade baixas.

9— DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

9.1 — Metodologia

A norma sugere que o método eletivo preferencial a ser adotado, deve
ser o método comparativo de dados de mercado, e na impossibilidade de tal
devido a insuficiéncia de dados disponiveis para regressdo ou tratamento
estatistico, elenca como alternativas secundarias, o método evolutivo, método
involutivo, método da renda e outros.

O valor do terreno foi determinado através de pesquisa de informacdes
de areas similares no entorno, utilizando-se do método comparativo de dados
de mercado através da metodologia de homogeneizacéo.

aliar

b
id@gao de imoveis e arquitetura S/C LTDA,

www.avaliar.arq.br
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9.2- VALOR DA AREA

DADOS DE MERCADO FATORES
Valor Valor unit
Valor total (R$) | Area (m2) Fonte unitario Area Top Local oferta Homog.
N° (R$/m2) (R$/m2)
1 500.000,00 | 33.600,00 | Estrela 14,88 | 0,90 1,00 1,20 0,90 14,46
2 445.000,00 | 74.000,00 | Estrela 6,01 | 0,90 1,20 1,20 0,90 7,01
3 700.000,00 | 36.000,00 | Imovale 19,44 | 0,90 1,00 0,90 0,90 14,18
4 145.000,00 | 15.000,00 | Cruzeiro 9,67 | 0,90 1,20 1,20 0,90 11,28
5 110.000,00 9.143,76 | Imovale 12,03 | 0,90 1,00 1,10 0,90 10,72
6 300.000,00 | 28.000,00 | Estrela 10,71 | 0,90 1,20 1,20 0,90 12,50
7 440.000,00 | 44.259,00 | Nowolar 9,94 | 0,90 1,20 1,20 0,90 11,60
8 720.000,00 87.120,00 | Imovale 8,26 | 1,00 1,20 1,20 0,90 10,71
9 400.000,00 48.808,00 | Imovale 8,20 | 1,00 1,20 1,20 0,90 10,62
10 190.800,00 10.674,29 | Estrela 17,87 | 0,90 1,00 1,20 0,90 17,37
11
12
Dados do Iméwel Avaliando | Amostra Saneada METODO COMPARATIVO
Area - m2 114238,35 . N° | Unit. R$ DIRETO DE DADOS DE
Fator area 1,00 arv a ] 1art 1 14,46 MERCADO
Fator esquina 1,00 frvalido de maueis € arquiteiura SIC LTDA. | 7,01 | TRATAMENTO POR FATORES
Fator local 1,00 3 14,18 ITEM 8.2.14.2
Fator Top 1,00 4 11,28 NBR 4653-2-2004
5 10,72
ADOTADA MEDIA -10% 10,84 6 12,50
VALOR FINAL 7 11,60 Valor R$
Limite inferior R$ 1.233.072,52 8 10,71 unitario 12,04
Média R$ 1.375.961,01 9 10,62 Média R$ 12,04
Limite superior R$ 1.518.849,49 10 17,37 D.Padrtao 2,50
Valor de mercado R$ 1.375.961,01 11 n-1 7,00
Valor de liquidez R$ 1.238.364,90 12 t Student 1,41
UNITARIO/M2 | R$ 10,84
ARREDONDADO

R$ 1.240.000,00

9.3 — OBSERVACOES FINAIS

Adotou-se a premissa de que os documentos e titulos de propriedade
dos bens avaliados sao confidveis, ndo cabendo ao avaliador
responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, que ndo sejam as
implicitas ao exercicio de sua funcéo, estabelecidas em cdédigos, leis e
regulamentos.

A localizacdo do imdvel fornecida e apontada pelo contratante foi
adotada para este laudo como correta.

'valiar

Avaligg@ao de imdveis e arquitetura S/C LTDA.

www.avaliar.arq.br
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9.4 — Valor de Mercado

R$ 1.240.000,00

(hum milh&o duzentos e quarenta mil reais

10— ENCERRAMENTO

Porto Alegre, 22 de junho de 2017

AVALIAR — AVAL. IMOVEIS ARQ LTDAS/C ALEXANDRE DOMIN GUES STODUTO
CNPJ 03.759.601/0001-70 ARQUITETO CAU A 17000-3
RRT 5785756

alvaliar

Avaliggao de imoveis e arquitetura SIC LTDA.

www.avaliar.arq.br
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Laudo de Avaliacao

alvaliar

Avaliagao de imoveis e arquitetura S/C LTDA.

www.avaliar.arq.br

A empresa AVALIAR — AVALIACOES DE IMOVEIS E ARQUITETURA LTDA - CAU
6311-8, representada pelos seus socios diretores, arquitetos Alexandre Domingues
Stoduto — CAU A17000-3 e Renato Kersten Stoduto -CAU A0292-5, emite o presente
Laudo de Avaliagdo em conformidade com a Lei Federal 12.378 de 31 de Dezembro de 2010
gue regulamenta o exercicio e atribuicdes de Arquitetura e Urbanismo em seu Artigo 2°- item
VI, e estabelece que a emissdo de Registro de Responsabilidade Técnica junto ao Conselho
de Arquitetura e Urbanismo se restringe aos arquitetos ou empresas constituidas, dirigidas e

orientadas pelos mesmos.

O presente laudo de avaliacdo embasa-se na documentacdo e informacdes
recebidas do contratante, vistoria do avaliando e pesquisas de mercado, e foi executado de
acordo com as prescricdes da Norma Brasileira de Avaliagbes de Bens, NBR 14.653-1 e

NBR 14.653-2, elaboradas pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

O seu resultado busca estimar o VALOR DE MERCADO, entendido como o prec¢o
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imovel, dentro

das condicdes atuais do mercado vigente.

O uso deste laudo destina-se exclusivamente ao propdsito determinado no corpo do
mesmo, ndo sendo responsabilidade do avaliador o uso para outros fins ndo citados no item
objetivo. Os curriculos da empresa e de seus profissionais encontram-se anexos ao presente

Laudo.

alvaliar

Avaliggao de imoveis e arquitetura S/C LTDA,

www.avaliar.arq.br
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1 - CONTRATANTE

PROMILK AGROPECUARIA E LATICINIOS LTDA
CNPJ 04.969.620/0001-94
Estrela - RS

2 — OBJETOS DA AVALIACAO

Gleba de terras sem construgfes, com 26.819,00m? de area
Matricula 7.854 do RGI de Tapera-RS

2.1 — ENDERECO

Rodovia RS-223 — Km 32
Linha Sao Pedro
Tapera - RS

2.2 - PROPRIETARIO

PROMILK AGROPECUARIA E LATICINIOS LTDA

3 - VALOR DE MERCADO

R$ 480.000,00

(quatrocentos e oitenta mil reais

3.1 — DATA

17 de junho de 2017

Avalidgac de iméveis e arquitetura S/C LTDA.,

www.avaliar.arq.br

Avaliar Ltda
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4 — ESPECIFICACAO

Opiniao de valor

5 — PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

Adotou-se a premissa de que os documentos e titulos de propriedade
dos bens avaliados s&o confiaveis, ndo cabendo ao avaliador
responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, que ndo sejam as
implicitas ao exercicio de sua funcdo, estabelecidas em cddigos, leis e
regulamentos.

6 — OBJETIVO

Obtencéo de valor de mercado

6.1- Observacoes

Gleba em zona rural, sem benfeitorias
Potencial de uso urbano/industrial

7 — DESCRICAO DO IMOVEL

7.1- Caracterizacao da Regido

Tapera  localiza-se a uma latitude 28°37'34"  sul e a
uma longitude 52°52'12" oeste, estando a uma altitude de 409 metros. Possui
uma area de 182,46 km? e sua populacdo estimada em 2014 era de 10.796
habitantes, formada principalmente por descendentes de imigrantes
alemaes e italianos. A densidade demogréfica é de 58,2 habitantes por km?
no territorio

E vizinho dos municipios de Tavares e Mostardas, Tapera se situa a 86
km a Sul-Leste de Camaquéa a maior cidade nos arredores. E tem como vias
de acesso RS-223 e RS-332 distando aproximadamente 136km da capital do
estado.

A economia do municipio de Tapera é baseada principalmente na
agricultura, sobretudo com o plantio de soja, trigo e milho, e na pecuéria,
destacando-se a criacdo de aves e suinos.

Avaliggao de imdveis e arquitetura S/C LTDA.

www.avaliar.arq.br
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Localizacdo da gleba na rodovia

7.2 — Data da vistoria

Vistoria realizada pelo Arquiteto Alexandre Domingues Stoduto,
responsavel técnico e representante legal da empresa AVALIAR- Avaliagdes
de Imoveis e Arquitetura Ltda na data de 06/05/2016.

alvaliar

Avalidgao de iméveis e arquitetura S/C LTDA.

www.avaliar.arg.br
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7.3- Caracterizacdo do terreno do avaliando

Matricula 7.854 RGI de Tapera - RS

Uma area de terras rurais, com utilizacdo agricola de formato irregular,
denominada de Gleba P, com a superficie de 26.819,00m2, sem benfeitorias,
situada na Linha S&o Pedro, neste municipio de Tapera-RS, tendo a seguinte
confrontacado: partindo do ponto E1, localizado na divisa Leste, com terras de
Cesar Pott, e ao Norte, com a “Gleba O” que possui um angulo interno de
91°45'39”, confronta-se ao Norte, onde mede 82,74 metros com a “Gleba O”,
até o ponto E2; partindo do ponto E2, que possui um angulo interno de
99°40'17”, confronta-se ao Oeste, onde mede 108,75 metros, com a estrada
municipal TR-145, até o ponto E3, partindo do ponto E3, que possui um
angulo interno de 182°12'27”, confronta-se ao Oeste, onde mede 142,35
metros, com a estrada municipal TR 145, até o ponto E4, partindo do ponto
E4, que possui um angulo interno de 77°29'40”, confronta-se ao Sul, onde
mede 137,86 metros, com o Travessao Municipal — TR 240, até o ponto E5;
partindo do ponto E5, que possui um angulo interno de 88°42’06”, confronta-
se ao Leste, onde mede 245,51 metros, com terras de César Pott, até o ponto
inicial E1, fechando o perimetro.

A gleba possui frente para a rodovia RS-223, esquina com a estrada
municipal TR-145 e fundos com a estrada municipal TR-240, de formato
trapezoidal, conforme levantamento planimétrico fornecido pelo contratante.

Gleba rural de potencial uso urbano com frente para rodovia estadual
asfaltada, com fornecimento de energia elétrica, distando cerca de 4km do
centro de Tapera. As demais estradas confrontantes ndo possuem
pavimentacao.

alvaliar

Avaligg@ao de imdveis e arquitetura S/C LTDA.

www.avaliar.arq.br
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FICHA DE VISTORIA DESCRITIVA DE TERRENO/GLEBA
DATA VISTORIA [ 23/05/2017 |

LOGRADOURO
USO PREFERENCIAL | RURAL/INDUSTRIAL |
TIPO DE VIA | RODOVIA |
PAVIMENTACAO | ASFALTO |
SERVICOS PUBLICOS OBSERVAGOES
REDE DE ESGOTO CLOACAL [ ] | NAO |
REDE DE ESGOTO PLUVIAL [ ] | NAO |
REDE ELETRICA | SIM |
REDE DE TELEFONIA | SIM |
ILUMINACAO PUBLICA [ ] | NAO |
CALCADA [ ] [ NAO |
MEIO FIO [ ] | NAO |
ADENSAMENTO | BAIXO |
FLUXO DE VEICULOS | MEDIO |
FLUXO DE PEDESTRES | BAIXO |
DIMENSOES/CONFRONTACOES

dimensao orientagao confrontante
AREA/m?2 [ 26.819,00 |
FRENTE/ml | 82,74 |  [NORTE | |  RS-223(gleba0) |
FUNDOS/ml | 13786 | [suL | | EST. MUNICIPAL TR-240 |
LATERAL/mI [ 108,75 | |OESTE | | EST. MUNICIPAL TR-145 |
LATERAL/m! | 24551 |  [LESTE | | CESAR POTT |
SITUACAO | ESQUINA (trés frentes) |
TOPOGRAFIA | SEMI PLANA |
NIVEL | BAIXO |
FORMATO | TRAPEZOIDAL |
CERCAMENTO | NAO |

BENFEITORIAS SEM BENFEITORIAS CONSTRUIDAS ( inicio de movimento de terra e terraplenagem

para futura construgdo)

OBSERVACOES . , ; o
A matricula descreve a frente para a Gleba O com orientagaonorte. A localizacao

do imdvel foi indicada pelo proprietério, e no local a frente possui orientagao
norte para a Rodovia RS 223 .

www.avaliar.arq.br
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L -

? [ Area: 26.819,00m*

7.4- Caracterizacao das benfeitorias do avaliando

Sobre o terreno ndo existem construcdes.
Inicio de movimento de terra e terraplenagem para futura construgéo.

8 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

Aspectos valorizantes :

@ Frente para rodovia asfaltada, com energia elétrica

@ Gleba semiplana, sem impeditivos e com servicos de
terraplenagem

@ Localizada préxima a Tapera (cerca de 4km)

@ Possui trés frentes

@ Potencial de uso industrial

alvaliar

Avaligg@ao de imdveis e arquitetura S/C LTDA.

www.avaliar.arq.br
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Aspectos desvalorizantes :

@ Porte e valor do avaliando restringem um pouco a gama de
potenciais compradores pressionando os valores negativamente.

@ Entorno com baixa densidade de  ocupagdo, uso
predominantemente rural.

Imével com liquidez e atratividade normais.

9— DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

9.1 — Metodologia

A norma sugere que o método eletivo preferencial a ser adotado, deve
ser o método comparativo de dados de mercado, e na impossibilidade de tal
devido a insuficiéncia de dados disponiveis para regressdo ou tratamento
estatistico, elenca como alternativas secundarias, o0 método evolutivo, método
involutivo, método da renda e outros.

Neste caso devido a insuficiéncia de dados para compor banco de
dados para aplicacdo de inferéncia estatistica, foi adotada opinido de valor
baseada nos dados disponiveis e nas informacbes obtidas nos agentes
imobiliarios locais.

9.2- VALOR DA AREA

Adotado o pardmetro de R$ 180.000,00 por hectare
R$ 180.000,00 X 2,68 hectares = R$ 482.400,00

ARREDONDADO

R$ 480.000,00

aliar

b
id@gao de imoveis e arquitetura S/C LTDA,

www.avaliar.arq.br
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9.3 — OBSERVACOES FINAIS

A matricula descreve a frente para a Gleba O com orientacdo norte. A
localizac&o do imével foi indicada pelo proprietario, e no local a frente possui
orientacao norte para a Rodovia RS 223.

9.4 — Valor de Mercado

R$ 480.000,00

(quatrocentos e oitenta mil reais

10— ENCERRAMENTO

Porto Alegre, 17 de junho de 2017
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A empresa AVALIAR — AVALIACOES DE IMOVEIS E ARQUITETURA
LTDA - CAU 6311-8, representada pelos seus socios diretores, arquitetos
Alexandre Domingues Stoduto — CAU A17000-3 e Renato Kersten Stoduto -
CAU A0292-5, emite o presente Laudo de Avaliacdo em conformidade com a
Lei Federal 12.378 de 31 de Dezembro de 2010 que regulamenta o exercicio e
atribuicbes de Arquitetura e Urbanismo em seu Artigo 2°- item VI, e estabelece
gue a emissao de Registro de Responsabilidade Técnica junto ao Conselho de
Arquitetura e Urbanismo se restringe aos arquitetos ou empresas constituidas,

dirigidas e orientadas pelos mesmos.

O presente laudo de avaliagdo embasa-se na documentacdo e
informagdes recebidas do contratante, vistoria do avaliando e pesquisas de
mercado, e foi executado de acordo com as prescricdes da Norma Brasileira de
Avaliacbes de Bens, NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2, elaboradas pela

Associacédo Brasileira de Normas Técnicas.

O seu resultado busca estimar o VALOR DE MERCADO, entendido como
O preco mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e

conscientemente o imovel, dentro das condi¢des atuais do mercado vigente.

O uso deste laudo destina-se exclusivamente ao propdsito determinado
no corpo do mesmo, nédo sendo responsabilidade do avaliador o uso para outros
fins ndo citados no item objetivo. Os curriculos da empresa e de seus

profissionais encontram-se anexos ao presente Laudo.
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1 — CONTRATANTE

PROMILK Agropecuaria e Laticinios Ltda
CNPJ 04.969.620/0001-94

2 — OBJETO DA AVALIACAO

Pavilhdo Industrial

RST-453 — Rodovia Rota do Sol - Km 42,50

Linha Novo Paraiso

Estrela - RS

Matricula 32.600 do Registro Imoveis de Estrela - RS

3 - VALOR DE MERCADO

R$ 4.760.000,00

(Quatro milhdes e setecentos e sessenta mil reais)

3.1 — DATA

17 de junho de 2017

=
b
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4 — ESPECIFICACAO

Método Evolutivo- fundamentacao grau Il

5 — PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

Adotou-se a premissa de que os documentos e titulos de propriedade
dos bens avaliados sado confiaveis, ndo cabendo ao avaliador responsabilidade
sobre matéria legal ou de engenharia, que nédo sejam as implicitas ao exercicio
de sua funcéo, estabelecidas em codigos, leis e regulamentos.

O célculo das areas de terreno e construidas foram embasados na
matricula, documentos e/ou plantas fornecidos pelo contratante, e em
medicdes expeditas realizadas na vistoria direta.

6 — OBJETIVO

Obtencao de valor de mercado para garantia de financiamento

7 — DESCRICAO DO IMOVEL

7.1- Caracterizacao da Regido

Estrela € um municipio brasileiro do estado do Rio Grande do Sul.
Localizado na mesorregiao do Centro Oriental Rio-Grandense e na microrregiao
de Lajeado-Estrela, no Vale do Taquari, a uma latitude 29° 30" 07" sul e a uma
longitude 51° 57' 57" oeste. Sua populagéo estimada em 2008 era de 30.329
habitantes. Possui uma area de 184,178 kmz2. E um municipio banhado pelo Rio
Taquari. O municipio € um dos poucos no estado que contam com um
entroncamento rodo-hidro-ferroviario, devido a presenca do Porto de Estrela, de
uma ferrovia ligada a Ferrovia do Trigo e das rodovias BR-386 e RST-453 (Rota
do Sol).

A composicado da economia: comércio 33%, industria 31% e producao
primaria 24,88%. No setor primario destaca-se a producdo de leite, como 8°
maior produtor do Brasil, com mais de 40 milhdes de litros por ano, producéo de
frango e suino.

Lajeado

=

386

alvaliar
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O imével localiza-se a margem da RST-453 (Rota do Sol) que liga Estrela
a regiado da Serra, na altura do Km 42,50.

'
Yoy 1

oogleEanth’

7.2 — Data da vistoria

Vistoria realizada pelo Arquiteto Alexandre Domingues Stoduto,
responsavel técnico e representante legal da empresa AVALIAR - AvaliacGes de
Imoveis e Arquitetura Ltda, na data de 01/06/2017

7.3- Caracteristicas do avaliando

Matricula 32.600 o RGI de Estrela-RS

Uma area de terras, com superficie de 21.214,64m2, contendo um
pavilh&o industrial, em alvenaria com 2.776,67m2, uma casa em alvenaria com
140,00m2, uma lavanderia com 6,00m2, um paiol com 135,00m2 e um conjunto
de pocilga/estabulo com 135,00m?, localizada na RSC-453 — Rota do Sol, Linha
Novo Paraiso, distante 162,90 metros da esquina com a Estrada Municipal
Claudio Germano Sulzbach, lado impar, parte da quadra 01, zona de expansao
urbana desta cidade; quarteirdo incompleto formado pela RSC-453 — Rota do
Sol, terras de Delson Naio Heineck, terras da Promilk Agropecuéria e Laticinios
Ltda, Estrada Estadual Nicolau T. Hoss e Estrada Municipal Claudio Germano

alvaliar
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Sulzbach; confrontando-se ao sul, com extenséo de 79,75 metros, confronta com
RSC-453 — Rota do Sol, seguindo em sentido anti-horario faz um angulo de
146°16’ e segue 41,95 metros para nordeste; faz um angulo de 102°42’ e segue
194,60 metros para nordeste; faz um angulo de 241°44’ e segue 134,15 metros
para nordeste, faz um angulo de 90° e segue 18,05 metros para noroeste,
confrontando sempre com terras de Delson Naio Heineck; faz um angulo de
89°30’ e segue 125,05 metros para sudoeste; faz um angulo de 180°90" metros
para sudoeste, confrontando sempre com terras da Promilk Agropecuéria e
Laticinios Ltda; faz angulo de 90°43' e segue 28,95 metros para sudeste,
confrontando com terras de Silverio da Cunha; faz um angulo de 89°23'35” e
segue 93,79 metros para nordeste; faz um angulo de 270°0'30” e segue 18,03
metros para leste; faz um angulo de 90°0'59” metros para nordeste; faz um
angulo de 299°32'28” e segue 16,77 metros para sudeste; faz um angulo de
92021'55” e segue 7,64 metros para nordeste; faz um angulo de 253°44'21” e
segue 2,01 metros para sudeste; faz um angulo de 186°9'22” e segue 7,97
metros para sudeste; faz um angulo de 184°39'57” e segue 6,12 metros para
sudeste; faz um angulo de 183°9'26” e segue 19,34 metros para sudeste; faz um
angulo de 188°10°'35” e segue 3,75 metros para sudeste; faz um angulo de
184°40’'43” e segue 7,54 metros para sudeste; faz um angulo 182°13'22” e segue
12,31 metros para sudeste; faz um angulo de 223°22’47” e segue 57,85 metros
para sudoeste, confrontando sempre com Area 01, fechando ento o perimetro
com um angulo de 51°8'.

A gleba possui frente sul de 79,75m para a rodovia RS-453 (rodovia Rota
do Sol) e se estende por tras do Posto de Gasolina lindeiro, conforme croqui
abaixo

Gleba em zona de expansdo urbana com toda infraestrutura basica. A
rodovia € pavimentada em asfalto e atendida por todos servicos municipais
essenciais. O entorno possui atividades industriais e de servicos, e areas de uso
rural.
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Benfeitorias:

Sobre o terreno de matricula 32.600 esta construido um pavilhdo industrial com
as seguintes caracteristicas:

Pavilhdo Industrial

PREDIO Pavilhdo industrial
DESCRICAO Pavilhdo Industrial de planta livre
AREA CONSTRUIDA 2753,43 m2
PAVIMENTOS 1 pavimento
FUNDACOES concreto armado
ESTRUTURA concreto armado pré-moldado
PISO concreto armado alisado
VEDACAO alvenaria de tijolos ceramicos furados

telhas de aluminio sobre estrutura de concreto pré-

COBERTURA moldado e estrutura metalica
REVEST. EXTERNO resina sobre tijolos
ESQUADRIA EXT. ferro
N planta livre com mezanino de 02 pavimentos na
DISTRIBUICAO frente
PADRAO padrdo bom para tipologia de pavilhdes
IDADE APARENTE 06 anos
CONSERVACAO Entre novo e regular

* O pavilhdo foi ampliado em uma area de expedicéo lateral com 761,40m2
de area construida, constituida de cobertura de telhas de aluzinco sobre
estrutura metalica, apoiada parte no pavilhdo ja existente, fechamento
parcial com chapas de aluzinco, e piso em bloquetes de concreto
intertravados.

» Em parte terreno da referida matricula estdo construidos uma casa,
galpdes e ediculas, com suas respectivas areas construidas averbadas,
considerados com valor residual.

Avaii 40 de imoveis e arquitetura S/C LTDA.
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8 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

O avaliando situa-se a margem da rodovia préximo ao acesso de Estrela.

Aspectos valorizantes :

Boa valorizacdo do terreno (area de expansao urbana)

Area ociosa de terreno possibilitando ampliacdo das construcdes
Benfeitorias de bom padréo e com manutencéo adequada
Potencial de rentabilidade por locacéao.

Inserido em regido altamente industrializada

intenso fluxo de veiculos

CoO0O0O

Aspectos desvalorizantes :

@ Porte e valor do avaliando reduzem a gama de potenciais
compradores pressionando o valor negativamente.

@ Parte da area, onde localiza-se a casa, com topografia
consideravelmente abaixo da rodovia.

9— DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

9.1 — Metodologia para obtencdo do valor do terreno e benfeitorias

Para obter o valor de mercado dos terrenos e suas benfeitorias, entendeu-
se mais adequado a utilizacdo do método evolutivo :

Segundo a Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens — NBR 14653-1—- Parte
1/ Procedimentos Gerais — elaboradas pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT e Parte 2/Iméveis urbanos, o método evolutivo exige :

a) que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de
dados de mercado, ou na impossibilidade deste, pelo método involutivo ou
opinido de valor.

b) que as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto
de custo ou pelo método da quantificagdo de custo

c) que o fator de comercializacéo seja levado em conta, admitindo-se que
pode ser maior ou menor que 1,0, considerando a conjuntura do mercado na
época da avaliacao. O fator de comercializacdo pode ser arbitrado, justificado ou
calculado.

O valor do terreno foi determinado através de pesquisa de informacdes de
areas similares no entorno, utilizando-se da metodologia de homogeneizacao.

A composicéao do valor total do imével avaliando pode ser obtida através
de conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de
reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializacao, ou seja :

VI = (VT +VB) * FC
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Onde VI = valor do imével
VT =valor do terreno
VB = valor da benfeitoria
FC = Fator de comercializagéo

9.2 Reproducéao de benfeitorias

10

No.  |Descricdo Quantidade Un. | Unitario Valor Novo Vu |IA |EC %Res.  |Ross RH Valor depreciado
1 |PAVILHAO INDUSTRIAL 2766,67 |m2 | R$ 1.043,56 | R$ 2.887.19798| 60] 6 0,0032[ 10%| 0,05500 0,95 | R$ 2.736.423,89
2 |PAVILHAO EXPEDIGAO 761,40 [m2 [R$ 626,14 | R$ 47674191 60| 3 0,0032| 10%| 0,02625 097 [R$ 464.141,90
3 |SISTEMA DRENAGEM 100 |w ([R$ 40.000,00 | R$ 40.000,00| 60] 6 0,0252|  0%| 0,05500 0,92 [R$ 36.847,44
4 |MOVIMENTO DE TERRA 12000,00 |m3 [R$ 29,00 | R$ 348.000,00| 60] 7 0,0252[  0%| 0,06514 0,91 | R$ 317.133,31
5 |CASALAVANDERIAPAIOL 281,00 [m2 [R$ 600,00 | R$ 168.600,00 [ 60 50 1,0000] 5%| 0,76389 0,05 R$ 8.430,00
6  |CERCAMENTO 1,00 \b R$ 45.000,00 | R$ 40.000,00| 501 6 0,0252[  0%| 0,06720 0,91| R$ 36.371,74
7 |PAVIMENTAGAO BLOQUETES 3560,00 |m2 |R$ 67,37 | R$ 239.837,20| 60] 6 0,0252[  0%| 0,05500 0,92 | R$ 220.934,67
8  |COMPLEMENTOS 100 M |R$ 60.000,00 | R$ 60.000,00| 60] 6 0,0252|  0%| 0,05500 0,92 [R$ 55.271,16
3.809,07 R$  4.260.377,09 Total depreciado R$ 3.875.554,10
9.3 Resumo dos valores obtidos
Resumo
TERRENO R$ 885.645,48
BENFEITORIAS R$ 3.875.554,10
MAQUINAS E EQUIPAMENTOS RS e
VALOR TOTAL R$ 4.761.199,59
FATOR COMERCIALIZAGAO 1,00
VALOR FINAL R$ 4.761.199,59
ﬁv aliar
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VALOR FINAL ARREDONDADO [ R$ 4.760.000,00 |

Planilhas detalhadas em anexo
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10- Resultado da avaliacao

arredondado

R$ 4.760.000,00

(Quatro milhdes e setecentos e sessenta mil reais)

11- ENCERRAMENTO

Porto Alegre, 17 de junho de 2017

AVALIAR — AVAL. IMOVEIS ARQ LTDAS/C  ALEXANDRE DOMINGUES STODUTO
CNPJ 03.759.601/0001-70 ARQUITETO CAU A.17000-3

RRT 5785756
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