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1 INTERESSADOS:

Fasolo S/A. — Industria e Comércio

2 REGISTRO DO IMOVEL:
Matricula 20.465
Matricula 20.470
Matricula 20.222
Matricula 20.468

Registro de imdveis da comarca de Bento Gongalves

3 DESCRICAO DO IMOVEL:

Matricula 20.465:

MATETCTLA: Z0.465 (vinte mil, guatrocentos = sessenta & cinco) —
Bento Goncalwveszs, 15 de setembro de 1286.— (Prot.49.441) .— IMOVEL:
Uma arsea de terras com dezesseis mile ssiscentos metros quadrados
{(l6.600, 00m?), com forma geomstrica irregular, localizada na rua—
Pedro Rosa, zona urbana desta cidade, parte dos lotes rurais niim
ros quarenta e sete (47) e guarenta = oito (48) da linha Estrada -—
Geral, com um predio de rnadeira residencial, no &1, medindo gquaren
ta = cinco metros = dez decimsetres guadrados {45,10m2), coberto —
com telhas de barro, confrontando a area: HNorte, par uma linhas re
ta gue tern seu 1inicio junta a rua Psdro Rosa e gue corre no =enti
do leste-oeste; na extensac de 95,00m, com proprisdade de Etelwvi
na Brunelli; dai, por outra linha gque corre no sentide norceste,
na =xtensac de 173,00rncom terras da Rede Ferroviaria Federal = -
Scu aterro; Sul, par urna linha gue corre no sentido oeste-leste, -
1la extensac de 130,00m com propriedade de Fasoleo S5/4.-Industria
Comercio; dai, por uma linha guebrada na extensac de 72,00m com
terras dos mesrncs lotes, de Ermesto Bartolo Gasperin; Leste, na
extnsac de 7Z,00m corn a rua Pedro Rosa. Dito imovel nao possui
quarteirac determinado, nac 3e podendo precisar distancia de es-"
guina.

[
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Matricula 20.470:

MATRICULA: 20.470 (vinte mil, guatrocentos e setenta).-Bento Gon-
calves, 15 de setembro de 1986.-(Prot.49.437) .- IMOVEL:Parte dos-
lote rurais gquarenta e sete (47) e guarenta e oito {(46) da Linha-
Estrada Geral,Primeiro Distrito, atual zona urbana desta cidade,=-
~om a Area ideal de cinco mil, cento e sessenta e seis mil e ses-
senta e seis decimetros guadrados (5.166,66m3), sem benfeitorias,
sonfinando a Area maior de quinze mil, quinhentos metros quadra-
ios, dos mesmos lotes e dentro da gual esta a ideal supra compre-
andida: Norte, lado oeste, com terras do mesmo Ernesto Bortolo Gas
perin; Sul, com as de Emilio Pozza, Marcelo Bertani e Guilherme -
Pozza e assim descrita: Fixando-se o marco n© 01, exatamente na -
confluéncia dos limites entre as propriedades de Ernesto Bortolo -
Gasperin, Emilio Pozza e Marcelo Bertani, seguindo por uma linha -
seca pela divisa entre os dois primeiros numa extensdo de guaren-
ta e um metros, rumo 290 NO-SE, sendo fixado na extremidade dessa
linha o marco n@ 2, desse marco, por uma linha seca na extensdo -
de 36,00m rumo 809, NO-SE, formando &ngulo de 129930 com o anterio)
até encontrar o marco n@ 03, na extremidade dessa linha e fazendo
divisa com terras de Ernesto Bortolo Gasperin, do marco n@ 03,por
uma linha seca numa extensido de 84,00m rumo 509 NO-SE, formando -
ingulo de 2099 com a linha anterior, até encontrar o marco n? 04
fixado na extremidade dessa linha e fazendo divisa com terras do
mesmo Ernesto Bortolo Gasperin, do marco n® 04, por uma linha se-
ca, na extensio de 72,00m de rumo, 14930, NO-SE, formando angulo
de 216930 com a linha anterior e fazendo divisa com terras do mes-
mo Ernesto Bortolo Gasperin até encontrar o marco n? 05, fixado na
extremidade dessa linha do marco n® 05, por uma linha seca, na ex-
tensio de 88m de rumo 68930, NE-SO, formando um dngulo de 83915,
com a linha anterior até encontrar o marco n® 6, fixado na extremi
dade dessa linha e fazendo divisa com Ernesto Bortolo Gasperin,do
marco n® 06 por uma linha seca, na extensdo de 309 NE-SO, forman-
do um Angulo de 141930 com a linha anterior, até encontrar © marco
n907 e fazendo divisa com terras do mesmo Ernesto Bortolo Gasperin
do marco n® 07 por uma linha seca, na extensdo de 609 NO-SE, for-
mando um anguloc de 909 com a linha anterior, até encontrar o mar-
co n° 08 e fazendo divisa com terras de Ernesto Bortolo Gasperin,
do marco n® 08, por uma linha seca, na extensao de 53,00m de rumo
NO=SE, formando um angulec de 198030 com a linha anterior até en-
contrar o marco n@ 09, fixado na extremidade dessa linha e fazen-
do divisa com terras do citado Ernesto Bortolo Gasperin, e final-
mente do marco n® 09, por uma linha seca, em forma de arco, afas~-
tado para o sul, que faz divisa entre o imével ora vendido e o de
Marcelo Bertani e Guilherme Pozza, até encontrar o ponto de parti-
de, marco n® 01, numa extensdo de 66,00m de rumo 729 NE-SO, nédo -

tendo quarteirdo definido e ndo podendc precisar a distincia de es
quina.
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Matricula 20.222:

MATRICULA: 20.222 (vinte mil, duzentos e vainte e dois) .-Bento Gon-
galves, 22 de julhec de 1986.~(prot.48.893) .~ IMOVEL:Parte dos an=
tigos lotes quarenta € sete (47) e guarenta e oito (48) da linha-
Estrada Geral, atual zona urbana desta cidade, com a Area de cin-
co mil, cento e sessenta ¢ seis metros e sessenta e seis decime-'
tros gquadrados (5.166,66m3), confinandoc a Area maior de guinze mil
e guinhentos metros quadrados (15.500,00m?) : Norte, Leste e Oes-
te, com terras do mesmo lote guarenta e sete (47) e guarenta e oi-
to (48) de propriedade de herd. Gasperin; Sul, com terras de Emi-
lie Pozza, Marcelo Bertani e Guilherme Pozza, formando uma figura -
geométrica irregular, com as seguintes caracteristicas descritivas
fixando-se © marco n@ 01, exatamente na confluéncia dos limites -
entre as propriedades dos herd. Gasperin, Emilio Pozza e herd. de
Marcelo Bertani, seguindo por uma linha seca pela divisa entre os
dois primeiros, numa extensdo de 41,00m rumo 299 NO-SE, sendo f£i-
wado na extremidade desta linha o marco n@ 02, desse marco, por -
uma linha seca, na extensio de 36,00m rumo 809 NO-SE, formando um-
dngulo de 129 30 com o anterior, até encontrar o marco n@ 03, na -
extremidade dessa linha e fazendo divisa com terras de hexrd. Gas-
perin do marco n® 3, por uma linha seca, numa extensio de 84,00m -
de rume 509 NO-SE, formando um dngulo de 2090 com a 1inha anterior
até encontrar o marco n? 04, f£ixado na extremidade dessa linha e -
fazendo divisa com terras dos maesmos herdeairos Casperin, do marco
ne 04, por uma linha seca na extensido de 72m rumo 14030 NO-SE, for
mando um angulo de 216930 com a linha anterior e fazendo divisa -
com terras dos mesmos herd. Gasperin até@ encontrar o marco n@ 03,
fixado na extremidade dessa linha; do marco n? 05, por uma linha
seca, de 88,00m de rumo 68230 NO-SE, formando um angulo de 839 15
com a lirha anterior, até encontrar o maco n? 06, fixado na extre
midade dessa linha e fazendo divisa com herd. Gasperin; do marco’
06 por uma linha seca na ¢xtensdo de 27,00m rumo 309 NE-SO, forman
do um dngulo de 1419230 com a linha anterior at& encontar o© marco
07 e fazendo divisa com terras de herd. Gasperin, do marco 07 por
uma linha seca, na extensio de 183m rumo 60° NO-SE formando um =
angulo de 909 com a linha anterior até encotrar o marco n® 08, e
fazendo divisa com terras de herd. Gasperin do margo n®@ 08, por -
uma linha seca, na extensao de 50,00m de rumo 41¢ NO-SE, formando
um &ngulo de 1989 30 com a linha anterior até encontrar o marco -
ne0s, fixado na extremidade dessa linha e fazendo divisa com ter-
ras dos mencionados herd. Gasperin, e finalmente, do marco 09, por
uma linha seca em forma de aro, afastado para o sul, que faz di-
visa com o imdvel ora extremado e terras de propriedade de herd.
de Mareceln RAertani e de Guilherme Pozza, até encontrar o ponto -
de partida, marco n® 01, numa extensdo de 66m de rumo 728 NE-50,
nao tendo guarteirdo definido e nd3o podendo precisar a dist8ncia
de esquina

4/11
Rua 03 de outubro, n° 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132 rafael@rhimper.com.br



Eng. Rafael Pompermayer CREA 109125D Pericias e Avaliacdes

Matricula 20.468:

MATRICULA: 20.468 (vinte mil, guatrocentos e sessenta e oito] .-
Betno Goncalves, 15 de setembro de 1986.- (Prot.49.448) .- IMOVEL:
Una area de terras com cinco mil, cento e sessenta & sete metros
e trinta e quatro decimetros guadrados (5.167,34m?), atual zona ur
bana desta cidade, antigamente parte dos lotes nimeros quarenta e -
gsete (47) e guarenta e oito (48) da Linha Estrada Geral, dentro da
drea maior de 15.500,00m?, confinando a aArea maior: Norte, Leste e
Deste, com terras dos mesmos lotes nes. 47 e 48 de Ernesto Borto-
lo Gasperin e sua mulher Rita Dalla Chiesa Gasperin; Sul, com ter-
ras de Emilioc Pozza, Marcelo Bertani, Guilherme Pozza, formando -
uma figura geométrica irregular, com as seguintes caracteristicas
e confrontagtes descritivas: Fixando-se o marco n® 0l, exatamente
na confluéncia dos limites entre as propriedades de Ernesto Borto-
lo Gasperin, Emilio e Marcelo Bertani, sequindo por uma linha seca
pela divisa entre os dois primeiros, uma extensdo de 41,00m, rumo
299 NO-SE, sendo fixado na extremidade desta linha o marco n® 02;
desse marco por uma linha seca na extenséo de 36,00m rumo B80© NO-
SE, formando angulo de 12030, com a anterior até& encontrar o mar-
co n@ 03 na extremidade dessa linha e fazendo divisa com terras de
Ernesto Bortolo Gasperin, do marco 3, por uma linha seca, numa ex-
tensio de 84,00m rumo 500 NO-SE, formando um angulo de 2099, com
a linha anterior até encontrar o marco n? 4, fixado na extremida-
de dessa linha e fazendo divisa com terras do mesmo Ernesto Borto-
lo Gasperin; do marco n® 4, por uma linha seca na extensdo de ...
72,00m de rumo 14930, NO-SE, firmando um angulo de 216030 com a 1i
nha anterior fazendo divisa com terras do mesmo Ernesto Bortolo -
Gasperin, até encontrar o marco n¥® 5, fixado na extremidade dessa
linha do marce n® 5, por uma linha seca na extensdc de 88,00m de
rumo 68930 NE-SO, formando um aAngulo de 83915 com a linha anterior
até encontrar o marce n®6, fixado na extremidade dessa linha e fa-
zendo divisas com Ernesto Bortolo Gasperin; do marco n® 06, por -
uma linha seca, na extensao de 37,00m rumo 309 NE=SO, formando um
dngulo de 141930, com a linha anterior, até encontrar o marco n@7,
e fazendo divisa com terras de Ernesto Bortolo Gasperin; do marco
n® 7, por uma linha seca numa extensdo de 183,00m de rumo 609 NO-
SE, formando um Angulo de 909 com a linha anterior até encontrar-
o marco no 08, e fazendo divisas com terras de Ernesto Bortolo Gasg
perin; do marco n@ B, por uma linha seca na extensdo de 50,00m de
rumo NO=SE, formando um angulo de 198930 com alinha anterior até-
encontrar o marco n?e 9, fixado na extremidade desta linha e fazen-
do divisa com terras de Ernesto Bortolo Gasperin e finalmente do =
marco n® 9, por uma linha seca em forma de arco afastado para o =
sul, que faz divisa entre o imdovel ora extremado e terras de pro-
proriedade de Marcelo Bertani e Guilherme Pozza, até encontrar o
ponto de partida, marco n9® 1, numa extensdo de 66,00m rumo 729 NE-
S0, ndoc tendo guarteirdo definido e ndo podendo precisar distancia
de esquina.
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Total de area de lago = 28.776,79 m*
Total de area seca = 7.246,79 m?
( Arsa seca utiizavel para fins de recreagdo ¢ infracstrutura)

R‘P-F.\?d

Levantamento planimétrico da 4rea — Area total: 36.023,58 m2 — Fonte: Autor

Caracteristicas da area de terras e edificacoes a serem avaliadas:

Utilizou-se os dados do levantamento executado no local, atribuindo-se as divisas estabelecidas
(cercas, marcos antigos e ruas) como elementos divisorios, para obtencdo da area real.

A localizagdo do terreno estd inserida no zoneamento de ocupagdo intensiva 1 (ZOI1), adequado a
atividades mistas.

O terreno possui lago artificial, formado para retencdo e captagdo de agua no processo fabril do
antigo curtume Fasolo.

O terreno possui topografia em suas partes secas com leve declive.

A propriedade ¢ cercada, com tela de arame galvanizado com altura de 2,10m em toda sua

extensao.
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4 OBJETIVO DO TRABALHO:

O presente trabalho tem como finalidade estabelecer o valor monetério das matriculas que formam o

complexo LAGO FASOLO (20.465, 20.470, 20.222, 20.468).

5 NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO:

O nivel de precisdo utilizado na avaliacao sera pelo METODO COMPARATIVO COM DADOS DE
MERCADO (Método de vendas).

O trabalho enquadra-se na NBR 14653-2:2004, Anexo A, utilizando —se como referencial o uso do
método comparativo com dados do mercado para formacdo do preco por metro quadrado de terrenos

urbanizados de caracteristicas semelhantes e homogeneizagao através de condicionantes especiais.

6 PRESSUPOSTOS:

O referido imdvel localiza-se em Zona de Ocupacdo Intensiva 1 (ZOIl) em area urbana na cidade de
Bento Gongalves, sendo ocupagdo predominante do entorno: comercial e residencial.

A frente do terreno possui acesso a rua asfaltada.

O terreno pode ser servido pelo servigo de dgua potavel, fornecimento de energia elétrica e coleta de
lixo.

O terreno possui 36.023,58 m?, sendo registrado por 4 matriculas ja citadas que se sobrepdem, sendo
necessaria a unificacdo das mesmas e o tratamento como uma area Unica para gerar precificacdo.

A zona em que se insere o imovel esta em franca expansdo, possuindo varios lotes em construgdo em
sua divisa leste e sul.

Trata-se de area de grande extensdo, atendida por um lago que estd sendo despoluido, criando uma
possibilidade de utilizagdo da area para recreacdo e lazer, bem como uso turistico.

O poder publico hoje ja iniciou varios servigos tais como: canalizagdo do esgoto das residéncias
lindeiras, limpeza do lago, criagdo de pista ao redor do lago, entre outras medidas que promovam a
valorizacgdo da area e sua franca utilizagdo como centro de lazer.

Como o crescimento e adensamento ¢ eminente desta regido, podendo-se considerar um potencial

valorizagdo financeira da area, bem como a criagdo de um novo ponto turistico na cidade.

7/11
Rua 03 de outubro, n° 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132 rafael@rhimper.com.br



Eng. Rafael Pompermayer CREA 109125D Pericias e Avaliagdes

7 VISTORIA:

A vistoria das terras foi feita em 03 de setembro 2024, sendo que se pode verificar:

Topografia plana;

Existéncia de rede de alta tensdo;
Pavimentagdo externa;

Pista de caminhada nivelada e com base;

Terrenos limpo com topografica predominante plana;

Lago possuindo rede de esgoto, eliminando contribuigdo cloacal;

Vista do Complexo Lago Fasolo — Nivelamento e base para pista de caminhada ja executada — Fonte: Autor

8 PESQUISA DE VALORES E HOMOGENIZACAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS:

Consultamos os sites de imobiliarias para levantamento do valor dos terrenos no entorno, sendo as que

ofereciam dados mais consistentes foram a imobilidaria Top House, Imobilidria Milan, Imosul, Alianca

Imoveis, Imobiliaria Tomazi, Imobilidria Correta, o qual foi utilizado para formacdo dos valores (o qual e

desenvolvido a seguir).

Foram utilizados para homogeneizagdo dos valores os seguintes critérios:

- Localizagdo;

- Topografia do terreno;

- Dimensoes;

- Existéncia de pavimentagdo e infraestrutura urbana.
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9 METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS

Avaliacao das areas de terra

Pericias e Avaliagdes

Método comparativo com dado de mercado, utilizando-se a reta de regressao linear com valor

homogeneizado x area para sua elaboragao.

Serdo avaliadas areas secas e utilizado indice de equalizacdo para avaliagdo da area molhada.

BASE DE DADOS DE OFERTAS DE TERRENOS SIMILARES ( Data base 22/09/2021)
Oferta n® Fonte Cod. [Oferta Localizacdo area(m?) valor(R.§) Valor fm?
1 Top House TH6842 S3o Roque 1.074,75 1.180.000,00 1.107,23
2 Top House TH6079 Universitario 695,00 758.000,00 1.080,65
3 Top House TH7155 Universitario 359,43 365.000,00 1.015,50
4 Top House THS516 Universitario 360,00 350.000,00 972,22
5 Milan 6549 Universitario 429,00 250.000,00 582,75
] Milan 6653 Universitario 574,00 350.000,00 609,76
7 Milan 6421 Universitario 475,00 420.000,00 884,21
8 Imosul M51270 Universitario 942,00 958.000,00 1.016,99
9 Alianga ALCV3376 Maria Goretti 900,00 1.380.000,00 153333
10 Alianca ALCV3205 Universitario 420,00 900.000,00 214286
11 Alianga ALCVTE433 Universitario 396,00 228.000,00 575,76
12 Alianca ALCV3400 Universitario 420,00 220.000,00 52381
13 Alianca ALCV3402 Universitario 517,40 220.000,00 42520
14 Tomazi TM5V462 Universitario 510,20 640.000,00 1.254 41
15 Tomazi TMSV1125 Universitario 360,00 365.000,00 1.013,89
16 Tomaz TMSV956 Universitario 390,00 280.000,00 717,95
17 Tomazi TMS5V920 Universitario 368,00 244.000,00 663,04
18 Correta CRRV319 Universitario 1.722,00 1.500.000,00 871,08
RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistico de regressdo ANOVA
R multiplo 0,857722263 gl sa Ma E F de significogo
R-Quadrado 0,735687481 Regressdo 1 2,2483E412 2,2483E+12 44,53440101 5,35031E-06
R-quadrado ajustado 0,719167949 Residuo 16  8,07754E+11 50484645538
Erro padriio 224587,884 Frotal o 17 30 12
ObservagBes 1
Coeficientes Erro poi 95% inferigfes 957 superiores  Inferior 95,0%  Superior 95,0%
Intersegio -31906,9268%  107174,1881 0,769754686 -259106,0561 195292,2023 -259106,0561 195292,2023
Varidvel X1 1025,616267 __ 153,6869857 6,673409999  5.35031E-06 _ 699.8144115 1351418122 699,8144115 1351418122
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RESULTADOS DE RESIDUOS

Pericias e Avaliagdes

Observagdo Y previsto Residuos
1 1070374,156 119625,8441
2 680896,3785 77103,62146
3 336730,3279 28269,67212
4 337314,9292 12685,07084
5 408082,4516 -158082,4516
6 556796,8103 -206796,8103
7 455260,7998 -35260,79584
8 934223,5964 23776,40356
9 891147,7132 488852,2868
10 398851,9052 501148,0948
11 374237,1148 -146237,1148
12 398851,9052 -178851,9052
13 498746,9296 -278746,9296
14 491362,4924 148637,5076
15 337314,9292 27685,07084
16 368083,4172  -88083,41716
17 345519,8593  -101519,8593
18 1734204,285  -234204,2845

Linha de Regressao

Avaliagdo com objetivo a obtengdo do valor das dreas de terra comparado com elementos
similares a sua caracteristica.

y=1025,6x - 31907
R*=0,7357

" «
il m
500,00 1.000,00

Coefiente de correlagao:

1.500,00

Rua 03 de outubro, n® 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132
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y =1.025,60 x —31.907,00
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Avaliagdo das areas:
Fator depreciacao: 50% (drea molhada)
Descricdo Area (m?) Valor Avaliado (RS)
Area molhada 26.778,79 13.716.427,85
Area seca 7.246,79 7.400.518,78
Valor total da avaliagao 21.116.946,63

Memoria de calculo:

Area molhada x variavel x1 + intersec¢iio x (100% - depreciacio)
26.778,79 x 1025,616267 - 31906,92689 x (100% - 50%) = 13.716.4227,85
Area Seca x variavel x1 + interseccao

7.246,79 x 1025,616267 - 31906,92689 = 7.400.518,78

CONCLUSAO:

Com base nos dados e resultados obtidos através do METODO COMPARATIVO COM DADOS
DE MERCADO (Método de vendas) e METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO, baseado na NBR

14653-2:2004, Anexo A, obtém-se seguintes valores de avaliagdo, conforme tabela abaixo:

Com base nos resultados obtidos, tem como valor total da avaligdo R$ 21.116.946,63 (vinte € um
milhdes, setecentos e dezesseis mil, novecentos € quarenta e seis reais e sessenta e trés centavos), incluindo
o valor dos terrenos e cercamentos.

Cada avaliador segue critérios e biografia especifica que mesmo amparadas na mesma norma
técnica podem gerar valores diferentes.

Todos os dados sdo de responsabilidade do autor e passiveis de comprovacao.

O presente laudo é composto de 11 paginas incluindo laudo, fotografias e planilhas.

Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil
CREA: 109.125-D
Bento Gongalves, 16 de setembro de 2024.
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

FASOLO S/A. — INDUSTRIA E COMERCIO
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1 INTERESSADOS:

Guifasa Industria e Comércio S/A.

2 REGISTRO DO IMOVEL:
Matricula 19.608
Registro de imoveis da comarca de Bento Gongalves

3 DESCRICAO DO IMOVEL:

Matricula 19.608:

MATRICULA: 19.608 (dezemove mil, seiscentos e oito).,-Bento Gomcal-
ves, 04 de novewbro de 1985,-(Prot.44,774 e 44,775).-IMOVEL: Uma -
drea de terras do lote rural numero sete (07) da Linha Zamith, com
dez (10) nectares, com as seguintes medidas e confrontagdes:Norte,
com terras dc mesmo lote na extensdo de duzentos e guarenta e oito
metros (248,00m) e na de cento e dois metros (i102,00m), com pro- '’
priedade Jde Maria Catarina Bettiol Mion e outros, servindo de divi
sa uma estrada; Sul, com os lotes numercs doze (12}, quatorze (147
e dezesseis (16), de propriedade respectivamente de Henrique Valdu
ga, Adolfo Valduga e Amgelo Milani, todos da linha Leopoldina; Les
te, com o lote numero sete (07) de Breno Dalla Colletta; Qeste,com
olote 'nimero nove (09) de Fiorello Passaia,-INCRA: n? do imovel: '
854 026 022 535; area total: 14,0ha; f.m.p.} Z,0ha

Caracteristicas da area de terras e edificacoes a serem avaliadas:

Utilizou-se os dados do levantamento executado no local, atribuindo-se as divisas estabelecidas
(cercas, marcos antigos e ruas) como elementos divisorios, para obtencao da area real.

A localizagdo do terreno esta inserida em Zona Rural, adequado a atividades relacionadas a
agricultura e turismo.

O terreno possui mata em estagio de regeneracdo e area de aterro sanitario monitorado.

O terreno possui topografia acidentada em sua maioria com areas superiores com relevo plano.

4 OBJETIVO DO TRABALHO:

O presente trabalho tem como finalidade estabelecer o valor monetério da matricula 19.608.
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5 NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO:

O nivel de precisdo utilizado na avaliacao sera pelo METODO COMPARATIVO COM DADOS DE
MERCADO (Método de vendas).

O trabalho enquadra-se na NBR 14653-2:2004, Anexo A, utilizando— se como referencial o uso do
método comparativo com dados do mercado para formagdo do preco por metro quadrado de terrenos

urbanizados de caracteristicas semelhantes e homogeneizagao através de condicionantes especiais.

6 PRESSUPOSTOS:

O referido imovel localiza-se em Zona Rural (ZR) em area rural na cidade de Bento Gongalves, sendo
ocupagdo predominante do entorno: agricultura e turismo.

A frente do terreno possui acesso rua precaria via linha Zemith e fundos com terras da Familia
Valduga, distante da rota turistica principal do Vale dos Vinhedos (mas sem acesso) aproximadamente
150,00 m.

O terreno possui 100.000,00 m?, sendo registrado pela matricula 19.608.

A zona em que se insere o imdvel estd em franca expansdo, possuindo vocacdo para o cultivo de
videiras e exploragdo turistica.

Trata-se de area de grande extensdo, com vista privilegiada para o Parque Gasper e seu “paredao” em
rocha natural, um dos cartdes postais do Vale dos Vinhedos, criando uma possibilidade de utilizacdo da
area para recreagdo, hospedagem e lazer, focado na vocagao turistica bem como uso turistico.

Como o crescimento e adensamento ¢ eminente desta regido, podendo-se considerar um potencial
valorizag¢do financeira da area, bem como a criagdo de um novo ponto turistico na cidade.

Nao foi considerada, para fins de avaliagdo, a area de 20.000,00 m?. Visto que ela ¢é utilizada como area
de monitoramento de residuos, sendo que estd ¢ considerada como area desmembrada para fins de

avaliacdo.

7 VISTORIA:

A vistoria das terras foi feita em 03 de setembro 2024, sendo que se pode verificar:
- Topografia acidentada;
- Existéncia de rede de alta tensdo;
- Rua precéria;
- Terreno com vegetagdo em estagio de regeneragio;
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8 PESQUISA DE VALORES E HOMOGENIZACAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS:

Consultamos os sites de imobilidrias para levantamento do valor dos terrenos no entorno, sendo as que
ofereciam dados mais consistentes foram a imobilidria Top House, Crédito Real e Viva Real, o qual foi
utilizado para formagao dos valores (o qual é desenvolvido a seguir).

Foram utilizados para homogeneizacao dos valores os seguintes critérios:
- Localizagao;
- Topografia do terreno;

- Dimensoes.

9 METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS:

Avaliacao das areas de terra

M¢étodo comparativo com dado de mercado, utilizando-se a reta de regressao linear com valor

homogeneizado x area para sua elaboragao.

Iem Terreno Imobiliaria Area ‘Walar

1 THE4IEE Top House BE.000,00 Fig: 4.000.000,00

2 THE1E0 Top Housze 50.000,00 Fig 3.300.000,00

3 THEZZS Top Housze 22.000,00 Ff 900.000,00

4 TaERERH Crédito Real E0.000,00 Fi 1.730.000,00

7] ZREER0G224 Viva Feal 10.000,00 Fi 2.200.000,00

E 2721568645 Wiva Feal 1.388,00 Ff 463.000,00

Y ZR4RE08ETE Wiva Real 9.788,00 R 2.700.000,00

g ZEREE0S22S Wiva Real 59.000,00 FiF 4.125.000,00

El ZET1ZE96TY Wiva Feal 120.000,00 Fi 6.600.000,00

10 ZE43203919 Wiva Feal 100.000,00 Fi# 4.932. 741,00

1 74053643 Wiva Feal £.0439,00 Fi 1.360.000,00

12 2E3263997 Wiva Feal Jv.000,00 i 3.300.000,00

13 ZET1Z5308E Wiva Feal 20.000,00 Ff BE0.000,00
RESUMODOS RESULTADOS

Etatialina oo e i AMOMA
R maltipha 0,8664146365 i S5 M i F e migiieapde
F-Cluadrade 0750674322 Flegreszzio 1 304316E+13 3.04316E+13 3311300163 0.000127447
R-quadrado sjustads 0, 728005351 Fezidun 1 1,01074E+13 9,15355E+11
Erre padric 958563,2135 Tatal 12 4.0533E+13
Obzervacdes 13
Loafizianier Srmopadhds Seats wedar-— FE5 inaniaany S9N swpecieay e FROR Sipociae 3555

Interseqda 9632309753 4142581239 232502673 0040220043 S1386,94335 WETe073.001  51365,34535 1875073.001
\aridwel <1 4320185074 7506353633 575431105 0000127447 2E.67915713 59, 72454425 2E.67315713 53,72454425
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RESULTADOS CE FESIDUOS
Lhranando ¥Rt Faistans
1 3382534617 B174E5.3835
2 3123323512 1TGETE.4a73
3 19136T1LEST -1N3ETLES
4 3555342019 -17ES342,013
5 1335243483  S047S05T7d
6 1023135144 -554135. 1441
T 1386030.63 131330831
8 Z9121088 B12859.8313

3 E1d7453,064
10 5283416.043
bl 5135712
12 2561899.453
1z J827267.93

452546, 3363
-284675,0483
176642 8504
7383005475
-127T267.93

8% 7.000.000,00

R §.000.000:00

&% 300000000

R 4.000.000,00

83 3200.000,00

R 2.000.000,00

A% 1.000.000.00 ™
L]

260,00 20.266,00

Pericias e Avaliagdes

Grafico regresséo liner

4026000 €0.260,00 B0.260.00  100.260,00

Avaliagdo com objetivo a obtengdo do valor das dreas de terra comparado com elementos

similares a sua caracteristica.

Coefiente de correlagdo:

y=43,202 x—-963.231,00

Bvaliagso das dreas:

Desmembramento irea monitariamento:

20.000,00}

ITi

Descricio

Area(m’)

WValor Avaliado (R$)

drea Gtil remanescente

§0.000,00

4.413.373,03

| alor total da avaliagdo |

4.419.379,03)

Memoéria de calculo:

Area x varidvel x1 + interseccao
80.0000,00 x 43,20185074 + 963.230,9753 = 4.419.379,03

Rua 03 de outubro, n° 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132

120,260 00

rafael@rhimper.com.br

140.260,00
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CONCLUSAO:

Com base nos dados e resultados obtidos através do METODO COMPARATIVO COM DADOS
DE MERCADO (Método de vendas) e METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO, baseado na NBR

14653-2:2004, Anexo A, obtém-se seguintes valores de avaliagdo, conforme tabela abaixo:

QUADRO RESUMO DAS AVALIAGOES:

Descrigdo | Valor (RS)

Terreno matricula 19.608 4.419.379,03

VALOR TOTAL DE PATRIMONIO
AVALIADO 4.419.379,03

Com base nos resultados obtidos, tem como valor total da avalicdo R$ 4.419.379,03(quatro
milhdes, quatrocentos e dezenove mil, trezentos e setenta e nove reais e trés centavos), incluindo o valor
dos terrenos e cercamentos.

Cada avaliador segue critérios e biografia especifica que mesmo amparadas na mesma norma
técnica podem gerar valores diferentes.

Todos os dados sdo de responsabilidade do autor e passiveis de comprovacao.

O presente laudo é composto de 06 paginas incluindo laudo, fotografias e planilhas.

Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil
CREA: 109.125-D
Bento Gongalves, 03 de setembro de 2024.
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

FASOLO S/A. — INDUSTRIA E COMERCIO

Avaliacao Loteamento Guifasa S.A.

Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil
CREA: 109.125-D

Bento Gongalves, 03 de setembro de 2024.
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1 INTERESSADOS:

Fasolo S/A. — Industria e Comércio

2 REGISTRO DO IMOVEL:

Matricula 20.215
Matricula 20.216
Matricula 20.218
Matricula 20.219
Matricula 20.463
Matricula 20.464
Matricula 20.469
Matricula 20.677

Registro de imodveis da comarca de Bento Gongalves

3 DESCRICAO DO IMOVEL:

Matricula 20.215:

MATRICULA: 20.215 (vinte mil, duzentos e gquinze) .-Bento Gongalves,
21 de julho de 1986.-(Prot.48.477) .-IMOVEL: Parte do antigo lote -
rural nimero guarenta e ocito (48) da linha Estrada Geral Oeste, -

atual zona urbana desta cidade, frente para a Estrada Sdo Vendeli-
no, com a area de duzentos e oitenta e oito metros guadrados ....

(288,00m?), sem benfeitorias, confinando: Norte, na extensdo de =

vinte e gquatro metros (24,00m), com propriedade do Curtume Fasolo

S/A.; Sul, na mesma extensdo, com propriedade do Curtume Fasolo -

S/A.; Leste, na extensdo de doze metros (12,00m), com proprieda-

de de Curtume Fasolo S/A.; Oeste, na mesma extensac, com a Estra-

da Sao Vendelino, nao tendo guarteirdo definido e ndo podendo pre

cisar a disti3ncia de esguina.- Proprietaria: FASOLO S/A.-INDUSTRIA
E COMERCIO, pessoa juridica de direito privado, com sede nesta ci-—
dade, cgc n@ 87 547 519/0001-72.- Registro Anterior: Transcrigdo -
n® 32.360 do livro 3-AR,deste Oficio.- Dou fe.- Of.

(Nelci Antonio Astolfi).—C2$ 21,00=.=.=e=.=u=.=.=.= —
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Matricula 20.216:

o ¥ [ I <U. 216

MATRICULA: 20.216
ey 2 S (vinte mil, g "
ves, 21 de +» duzentos e 4 =
desta oidaqs 150 de 1986.-(Prot. 48.478).- IMOVEL:rTeroch o,o0ncal-
tos e setenta e cingnangtrnda S8o Vendelino, com a ;E::odur:ana -
confinando: ros quadrados (375, 00ma e trezen
Propriedads de Reberto soone s J2,Vinte e cinco matros (35 gon) con
pPropriedade de Jacob D ZZ& € outros; Sul, na mesma «00m) com
tros (15,00m) o al Magro; Leste, na ext a extensioc com
!+, com propriedade 4 ensdo de quinze me-

mesma extensido, com a E de Curtume Fasolo S/A 5 e
definid & Strada Sdo Vendeli = -7 Oeste, na

© & nao podendo precisar a ﬁisrinc?g'dﬁﬁzsgﬂfﬂg quarteirao

tiria: PASOLO S/A.-TN OME i
+=INDOSTRIA E e Ty
! p -8 oprie
© privado, com sede nesta cidade, 2giogapggsg:?jur1d1ca s

Registro Anterior: Transcyr ig¢ao ne 32, 356 do 11\’:0 3—&R ’ dESte Ofi-
c . Sl u fe,- Of . ; Ls
(o) Do e f tﬁ)nio Astolfil - CZSZl;GD

V.1=20 21¢ o " -

Matricula 20.218:

MATRICULA: 20.218 (vinte mil, duzentos e dezoito).-Bento Gongalves
21 de julho de 1986.- (Prot. 48.475).- IMOVEL: Terreno urbano des~-
ta cidade, frente a Estrada S3o Vendelino, com a drea de trezentos
e cinguenta metros quadrados (350,00m2?), sem benfeitorias, confi-

nando: Norte, na extensdo de vinte e cinco metros (25,00m), com -
propriedade de Jacob Dal Magro; Sul, na mesma extensdao, com pro-'

priedade de Romualdo Kelin; Leste, na extensdo de guatorze metros
(14,00m) , com propriedade de Curtume Fasolo S/A.; Oeste, na mesma
extensdo, com a Estrada Sio Vendelino, nio tendo quarteirdo defi-
nido e ndc podendo precisar a distd@ncia de esquina.- Proprietdria:
FASOLO S/A.-INDOSTRIA E COMERCIO, pessoa juridica de direito pri-
vado, com sede nesta cidade, cgc n® B7 547 519/0001-72.- Registro
Anterior: Transcrigdo ne 32,357 do livro 3-AR,deste Oficio.- Dou

Antonio Astolfi).-CZ$ 21,00~.-.-.-.

fe.~-
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Matricula 20.219:

- L I

MATRICULA: 20.219 (vinte mil, duzentos e dezenove) .-B -
calves, 21 de julho de 1986.-(Prot. 48.474) .- IHOVI,IL: g::s ﬁggﬁgé
da rua Guilherme Fasolo, nesta cidade, com a Area de dois mil, no
vecentos e setenta metros gquadrados (2.970,00m2), com a form'ge-s
métrica irregular, sem benfeitorias, confinando: Norte, na exten-
saoc de cento e trinta e oito metros (138,00m), com propriedade de
Fasolo S/A.-Industria e Comércio; Sul, na extensdo de noventa e =-
cinco metros e vinte centimetros (95,20m), com terreno de Jodo Pos
tal; Leste, na extensdo de dezenove metros e dez centimetros W
(19,10m) com a rua Guilherme Fasolo; Oeste, por uma linha rot;..:
gue inicia na confrontac¢do Sul e que corre no sentido norte-sul,-
na extensdo de dezenove metros (19,00m), com propriedade de Joié
Postal; dai, por uma linha obliqua a direita na extensio de vinte
e oito metros (28,00m) e dai, por outra linha obliqua a direita -
na extensao de 37,45m até encontrar a confrotacaoc norte, sempre -
com propriedade de Fasolo S/A.- Indlustria e Comércio, ndo tendo -
guarteirdo definido e ndo podendo precisar a distdncia de esquina
Proprietéria: FASOLO S/A.-INDUOSTRIA E COMERCIO, pessoa juridica

de direito privado com sede nesta cidade, cgc n@ 87 547 519/0001-
zz.—fne istro nntgriorg_ Transcrigdoc n® 29.294, 4o livro 3-AM,des-
c:sozzlcng:-_lbfu_ff.: oﬂmm_ﬁHtonio Astolfi) .- .~

Matricula 20.463:

MATRICULA: 20.463 (vinte mil, guatrocentos e sessenta ¢ trés) .-Ben
to Gongalves, 15 de setembro de 1986.-(Prot.49.447) .~ IMOVEL: Um
terrenc com a area de trinta e trés mil, gquatrocentos @ oltenta -
metros quadrados (33.480,00m3), mais ou menos, localizado na zona
arbana desta cidade, antigo lote rural nimero guarenta e oito(48)
da Linha Estrada Geral, confinando: Norte, na extgensdo de duzen-
tos e guarenta e cinco metros (245,00m), com terras de proprieda~-
de de Francisco Navarini; dal, na extensao de 165,00m com a estra-
da Buarque de Macedo; Sul, por uma linha reta na extensdo de ....
410,00m com terras de propriedade de Leopoldo Agostini; dai, por -
outra linha reta gue corre no sentido sul, na extensfo de 10,00m e
dal, por ovtra linha reta gue corre no sentido leste, na extens@o
3e 40,00m sempre com terrenos de propriedade de Leopoldo Agostini;
Leste, na extensdo de setenta = dois metros {72,00m) , contornando
a masma estrada Buargue de Macedo; Oeste, na extensio de noventa e
um metros (91,00m), também com texrenos de propriedade de Francia-
co Navarini. Sobre dito terreno foram construidas as seguintes ben
feitorias: Uma casa de alvenaria com dois pisos, um de madeira e
outro de cimento, este térreo com 26,30m de frente por 48,60m de -
fundos, coberta com telhas de barro e zinco. Um priédio de alvena-'
ria, coberto com telhas de barro, medindo 20,00m de frente r -
15,90m de frente a fundos, com dois pavimentos. Dois pavilhoes de
aivenaria com frente para a rua Guilherme Fasolo, sendo um com ..
26,30m de frente por 48,60m de frente a fundos, com dois pisos -
{térreo e pordo) de concreto armado, e mais uma passagem de 5,45m
de frente por 48,60m de frente a fundos, coherto com telhas de -
barro, & cutro pavilhdo com 26,30m de frante por 48,60m de frente
a fundos, com dois pisos e uma galeria {térreo e porlio) de concrg
to armado, coberto com telhas de brasilit. Um pavilhdo de alvena-
ria, industrial, com a &rea de 660,00m2, dois pavimentos, coberto
com chapas de fibro-cimento, destinado a pintura de couraos. Um pa
vilhdo de alvenaria, industrial com 224,00m?, coberto com telhas -
de brasilit, destinado a instalagdo de caldeiras a vapor. Fol -
construido um anexo ao pﬂvilhin de curtimente de couros, com a -
Zrea de 539,00m?, coberto com chapas de fibro-cimento. Foi cons=-'
truido no ano de 1978, na rua Guilherme Fasolo, n® 610 um prédio
de alvenaria industrial (ampliagdoc) medindo 4.750,00m? de Area -
construlda, coberto com telhas de aluminio e chapas plédsticas. ©
imével nas possui guarteirdo delimitado e ndo se pode precisar -
distdncia de esguina.- Proprietdria: FASOLO 5/A.-INDUSTRIA E CO-
MERCIO, pessca juridica com sede na rua Guilherme Fasoclo, n? 610,

nesta cidade, cge n® B7 547 519/0001-72.~- Registro Anterior:Trans
srigde n® 10.287, flo. 207 de livro 3-M, deste Oficioc.- Dou fé.-

L&)
@ci Antonioc Astolfi).-C2Z§ 21,00-.-.-.-.=.=.=
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Matricula 20.464:

MATRICULA: 20.464 (vinte mil, quatrocentos e sessenta e guatro)
Bento Gongalves, 15 de setembro de 1986.~(Prot.49.443) .- IMOVEL:
Uma Area de terras com dois mil, setecentos e sessenta metros qua
drados (2.760,00m?), zona urbana desta cidade, rua Guilherma Faso
lo, s/n@, parte do antigo lote niimero guarenta e sete (47) da Li-
nha Estrada Geral Oeste, com um pavilhao de alvenaria industrial,
com 660,00m3, cobertoc com telhas de chapas de fibro cimento,con-
finando ¢ solo: NWNorte, na extensio de cento e trinta e oito metros
(138,00m) , com Fasolo §.A.-Industria e Comércio; Sul, na mesma ex-
tensdoc, com Pasolo S.A.-Indistria e Comércio; Leste, na extensdo
de vinte metros (20,00m), com a rua Guilherme Fasolo; Oeste, na -
mesma extensdo, com Pasolo S.A.-Indiistria e Comércio. Dito imdvel
nao possui guarteirdo determinado, nem & possivel precisar distin
cia de esquina.- Proprietaria: FASOLO S/A.-INDUSTRIA E COMERCIO,
pessoa juridica com sede na rua Guilherme Fasolo, n¢ 610,nesta ci

dade, cgc n@ 87 547 519/0001-72.- Re istro Anterior:Transcrigdo-
194 do livro 3-AD, deste Oficio.- Dou fé.- Oficialg

%i Antonio Astolfi).-CZ$ 21,00-.=.=.=.=.=.=.~

Matricula 20.469:

= I T

MA .
1 AL o it e T RE e ol 157055, i
«=(Prot.49.439) .~
g?d:gzreggmu:b;no. com frente para a Estrada Sao Vengllinéggﬁggi
g 304'00m=} rea de mil, trezentos e quatro metros quadr;do a
guio éonf' y ;eT benreitgrias£ com forma geométrica de um tr;éﬁl
gl ée viné:a: oi Norte, & o vértice do tri@ngulo; Sul, na exten-
e Lectnco metros (25,00m), com terreno de Roberto Poz-
g o, ste, na extensdo de noventa e nove metros (99,00m)
Senska B CenCs & DENSS Betres lonuixis e Jmbroley Deske; im. wn-
- # m
tgscu;va, com a Estrada S3o Vendelino. O,1:256gm:u;i:h;e:ig?tzamgg
possui quarteirdo determinado, nd3o podendo se precisar diatinci: S

de esquina .-Proprietaria: FASOLO S/ OME
H A.-INDUSTRIA E -
soa juridica com sede na rua Guilherme Fasolo, n@ sgo, ﬁgigéapggd;-

de, cgc nQ B7 547 519/0001-72 Regist
.- ro Anterior: T a
. 85 do livro 3-AR, deste Oficio.- Dou fé.fa3§§§1§§?.n°

Antonio Astolfi).-C2Z§$ 21,00-.-.=.=.=.=.—.—,
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Matricula 20.677:

MATRICULA: 20.677 (vinte mil, seiscentos e setenta e sete) .-Bento
Goncalves, 06 de novembro de 1986.- (Prot. 50.687) .~ IMOVEL: Uma =
Area de terras com trinta e trés mil e cinquenta metros guadrados
(33.050,00m2), localizada na rua Guilherme Fasolo, nesta cidade,-
cujo terrenc faz parte do lote rural numero qguarenta e oito (48)-
da Linha Estrada Geral, estando o imSvel atualmente na zona urba-
na desta cidade, com os seguintes prédios: uma casa velha de ma-'
deira, uma casa de alvenaria coberta com telhas de barro, com po
rac e de um pavimento, medindo 24,00m de frente por 48,B0m de fun
dos; um pavilhdo de alvenaria industrial, com a area de 660,00m?,
dois pavimentos, coberto com chapas de fibro cimento: um pavilhao
de alvenaria industrial, com 224,00m? coberto com telhas brasilit
e mais um pavilhdo com a area de 539,00m?® coberto com chapas de -
fibro cimento. O terreno possul as seguintes caracteristicas e -~
confrontagbes: Norte, com terras de Fasolo S/A. Industria e Comer-
cio; Sul, com Fasolo S/A. Industria e Comércio; Leste, com a rua -
Guilherme Fasolo; Oeste, com terras de Fasolo S/A. Industria e Co-
mércio e Baptista Guarnier, dito imdvel nao possui quarteirdo de-
terminado e nem distancia de esquina precisa.- Proprietdria: ....
FASOLO S/A.-INDUSTRIA E COMERCIO, pessoa juridica com sede na rua
Guilherme Fasole, n® 610, nesta cidade, cgc n@ 87 547 519/0001-72
Registro Anterior: Transcrigdo n@ 10,855, fle. 52 do livro 3=N, =
deste Oficio.- Dou fée.- OEf. ntonio Astolfi)-

Caracteristicas da area de terras e edificacées a serem avaliadas:

Utilizou-se os dados do levantamento executado no local, atribuindo-se as divisas estabelecidas
(cercas, marcos antigos e ruas) como elementos divisorios, para obtencdo da area real.

A localizagdo do terreno estd inserida no zoneamento de ocupagdo intensiva 1 (ZOI1), adequado a

atividades mistas.
O terreno possui topografia com leve declive.

A propriedade ¢ cercada, com tela de arame galvanizado com altura de 2,10m em toda sua

extensao.

4 OBJETIVO DO TRABALHO:

O presente trabalho tem como finalidade estabelecer o valor monetario das matriculas que formam o

complexo FASOLO (20.215, 20.216, 20.218, 20.219, 20.463, 20.464, 20.469, 20;677).
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5 NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO:

O nivel de precisdo utilizado na avaliagdo sera pelo METODO COMPARATIVO COM DADOS DE
MERCADO (Método de vendas).

O trabalho enquadra-se na NBR 14653-2:2004, Anexo A, utilizando—se como referencial o uso do
método comparativo com dados do mercado para formagdo do prego por metro quadrado de terrenos

urbanizados de caracteristicas semelhantes e homogeneizagao através de condicionantes especiais.

6 PRESSUPOSTOS:

O referido imovel localiza-se em Zona de Ocupagdo Intensiva 1 (ZOI1) em area urbana na cidade de
Bento Gongalves, sendo ocupagdo predominante do entorno: comercial e residencial.

A frente do terreno possui acesso a rua asfaltada.

O terreno pode ser servido pelo servico de adgua potavel, fornecimento de energia elétrica e coleta de
lixo.

O terreno possui 110.888,83 m?, sendo registrado pelas 8 matriculas ja citadas que se sobrepdem, sendo
necessaria a unificacdo das mesmas e o tratamento como uma 4area Uinica para gerar precificagdo.

A zona em que se insere 0 imovel estd em franca expansdo, possuindo varios lotes em construgdo em
sua divisa leste.

Trata-se de area de grande extensdo, criando uma possibilidade de utilizacdo da area para recreacdo e
lazer, bem como uso comercial.

Como o crescimento e adensamento ¢ eminente desta regido, podendo-se considerar um potencial

valorizagdo financeira da drea, bem como a criagdo de um novo ponto comercial na cidade.

7 VISTORIA:

A vistoria das terras foi feita em 04 de setembro 2024, sendo que se pode verificar:
- Topografia com um leve declive;
- Existéncia de rede de alta tensdo;
- Pavimentacdo externa;

- Terrenos limpo com topografica predominante plana;
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8 PESQUISA DE VALORES E HOMOGENIZACAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS:

Consultamos os sites de imobilidrias para levantamento do valor dos terrenos no entorno, sendo as que
ofereciam dados mais consistentes foram a imobiliaria Top House, Imobilidria Milan, Imosul, Alianca
Imoveis, Imobiliaria Tomazi, Imobilidria Correta, os quais foram utilizados para formagdo dos valores
(desenvolvidos a seguir).

Foram utilizados para homogeneizacao dos valores os seguintes critérios:
- Localizagao;

- Topografia do terreno;

- Dimensoes;

- Existéncia de pavimentacdo e infraestrutura urbana.,

9 METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS:

Avaliacao das areas de terra

Método comparativo com dado de mercado, utilizando-se a reta de regressao linear com valor

homogeneizado x area para sua elaboragao.

Serdo avaliadas areas secas e utilizado indice de equalizacdo para avaliagdo da area molhada.
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: 7 BASE DE DADOS DE OFERTAS DE TERRENOS SIMILARES [ Data base 22/09:2021)
5 = cirercan Fonte Cadi0rferta Localizagio Grealm?) walor[Fig) Walorim?
1 Top House THES4Z S30 Roque 107475 1.130.000,00 1.107.25
z Top House THEO7S Universitaric E35,00 758.000,00 1.030,65
3 Top House TH7IE5 Uriversitaric 35943 365.000,00 1.015.50
4 Top House THES1E Universitaric 360,00 350.000,00 7222
5 Milan ESd43 Uriversitaric 423,00 Z50.000,00 552,75
5] Milan EES3 Uniwersitario S74.00 350.000,00 503,76
T Milar Bd Universitario 475,00 420.000,00 a5d.21
5] Imosul IMS1270 Urniversitario 942,00 955.000,00 1.016.93
3 Alianga ALCYIETE IMaria Goretti 300,00 1.350.000,00 153333
10 Alianga ALCWIZ05 Universitario 420,00 A00.000,00 214286
il Alianga ALCWTE4RS Universitario 396,00 228,000,100 575,76
12 Alianga ALCY3400 Uriversitario 420,00 220.000,00 52381
13 Blianga ALCWY3402 Universitario 517.40 220.000,00 425,20
14 Tomazi TMSW4EZ Universitario 210,20 G4 0.000,00 1.254.41
15 Tomazi TMSVI2E Universitario 360,00 365.000,00 1.013.89
15 Tomazi TMSWISE Uriversitario 330,00 280.000,00 717.95
17 Tomazi THMSW3Z0 Uriversitaric 368,00 244.000,00 663,04
e Coreta CRRVY313 Universitario 172200 1.500.000,00 71,03
RESUMO DOS RESULTADOS
Estotistica de regressio ANOVA
R multiplo 0,857722263 gl S0 Ma F F de significogiio
R-Ouadrado 0.735687481 Regressdo 1 2,2483E+12 2,24B3E+12 4453440101 5:35031E-06
R-quadrade ajustado 0,719167949 Residuo 16 8,07754E+11 50484645538
Erro padréo 224687 BBAT Total 17 3,05606E+12
Observacbes 18
Coeficientes Erro padrio Stat t vgier-P 95% inferiores  95% superiores Inferior 95.0% Superior 95.0%
Intersecdo -31906,92689 107174,1881 -0,297710927  0,769754686 -2591060561 195292,2023 -259106,0561 195292,2023
Varigvel X 1 1025,616267 153,6869857 6,6734059999 535031E-06 6998124115 1351,418122 £99,8144115 1351,418122
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observacdio ¥ previsto Residuns
1 1070374,156 1159625,8441
2 &80896,3785 77103,62146
3 336730,3279 2826967212
4 337314,9292 1268507084
5 408082 4516 -158082,4516
] 556796,8103 -206796,8105
7 455260,7998 -35260,79984
8 034223 5964 23776,40356
4 £91147,7132 4RBRBS52 2868
10 398851,9052 5011480948
11 374237,1148 -146237,1148
12 398851,5052 -178B851,9052
13 458746,9256 -278746,9296
14 451362 4924 148637,5076
15 357314,5292 27685,07084
16 3680834172 -BB083, 41716
17 345519,8593 -101519,8593
18 1734204,285 -2342(04,2845

Avaliagdo com objetivo a obtengdo do valor das dreas de terra comparado com elementos

similares a sua caracteristica.

Rua 03 de outubro, n° 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132
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Linha de Regressdo

2.000.000,00
1.800.000,00 y =1025,6%x-31907
1.600.000,00 R? = 00,7357
1.400.000,00
1.200.000,00
1.000.000,00
800.000,00
600.000,00
400.000,00
200.000,00 - e

- 500,00 1.000,00 1.500,00 2.000,00

Coefiente de correlagdo: y =1.025,60 x —31.907,00

Avaliagdo das areas:
Descricdo Area (m?) Valor Avaliado (RS)
Area Total 110.888,83 62.416.352,99
Valor total da avaliagdo 62.416.352,99

Memoria de calculo:
Area x variavel x1 + intersec¢ao = Valor total da avaliacao
210.888,83 x 1.025,616267 — 31.906,92689 = 62.416,99

10/14
Rua 03 de outubro, n° 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132 rafael@rhimper.com.br



Eng. Rafael Pompermayer CREA 109125D

Pericias e Avaliagdes

Avaliagdo das dreas:

Aream?) |valor calculado (RS) |Fator localizagdo |Valor avaliagdo(RS)
Lote 1 717,19 660.576,04 1,00 660.576,04
2 768,07 702.206,38 1,00 702.206,38
3 802,29 730.205,40 1,00 730.205,40
4 827,54 750.865,11 1,00 750.865,11
5 881,07 794.663,69 1,00 794.663,69
6 1169,44 1.030.609,83 1,00 1.030.609,83
7 985,7 880.272,61 1,00 880.272,61
8 606,14 569.714,24 1,00 569.714,24
9 608,98 572.037,94 1,00 572.037,94
10 638,47 596.166,85 1,00 596.166,85
1 1112,68 984.168,44 1,00 984.168,44
12 2542,61 2.154.146,13 1,00 2.154.146,13
13 1117,4 988.030,37 1,00 988.030,37
14 1187,26 1.045.190,26 1,00 1.045.190,26
15 1318,31 1.152.416,20 1,00 1.152.416,20
16 474,9 462.332,85 1,00 462.332,85
17 520 499.233,95 1,00 499.233,95
18 520 499.233,95 1,00 499.233,95
19! 520 499.233,95 1,00 499.233,95
20 525,39 503.644,08 1,00 503.644,08
21 840,3 761.305,42 1,00 761.305,42
22 834,67 756.698,92 1,00 756.698,92
23 803,72 731.375,43 1,00 731.375,43
24 772,77, 706.051,95 1,00 706.051,95
25 741,83 680.736,65 1,00 680.736,65
26 710,88 655.413,16 1,00 655.413,16
27 679,93 630.089,68 1,00 630.089,68
28 649,98 605.584,40 1,00 605.584,40
29 618,03 579.442,71 1,00 579.442,71
30 587,09 554.127,41 1,00 554.127,41
31 772,34 705.700,12 1,00 705.700,12
32 809,98 736.497,40 1,05 773.322,27
33 1027,27 914.285,44 1,05 959.999,72
34 1061,47 942.268,10 1,05 989.381,50
35 2119,93 1.808.306,70 1,05 1.898.722,04
36 1537,91 1.332.094,29 1,20 1.598.513,15
| 37| 1016,68 905.620,64 1,20 1.086.744,77
38 1011,01 900.981,41 1,20 1.081.177,69
: 39 1002,33 893.879,38 1,20 1.072.655,26
40 988,56 882.612,68 1,20 1.059.135,21
41 1037,76 922.868,43 1,20 1.107.442,11
42 976,62 872.843,30 1,20 1.047.411,96
43 770,28 704.014,61 1,20 844.817,54
44 903,97 813.400,61 1,20 976.080,73
45 3737,29 3.131.640,79 1,20 3,757.968,95
46 16494,62 13.569.768,15 1,20 16.283.721,78
47 2540,63 2.152.526,08 1,00 2.152.526,08
a8 717,54 660.862,42 1,00 660.862,42
49 728,8 670.075,42 1,00 670.075,42
50 1076,2 954.320,28 1,00 954.320,28
65.413,83 57.210.340,25 62.416.352,99
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Rua 03 de outubro, n® 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132

Estimativa custos urbanizagdo/loteamento Guifasa S.A.
Descricdo |  unidade |  Quantidade | Custo Valor total
1 Projetos
11 Projeto de urbanizacdo Unid. 1,00 RS 88.000,00 RS B8.000,00
12 Levantamento topografico Unid. 1,00 RS 10.000,00 RS 10.000,00
13 Laudo de cobertura vegetal Unid. 1,00 RS 3.500,00 RS 3.500,00
14 Laudo de levantamento da fauna Unid. 1,00 RS 3.500,00 RS 3.500,00
15 Planilha de areas Unid. 1,00 RS 2.500,00 RS 2.500,00
16 Planilha de registro de incorporagdo Unid. 1,00 RS 3.000,00 RS 3.000,00
17 Projeto de rede de agua Unid. 1,00 RS 12.500,00 RS 12.500,00
18 Projeto de rede de esgoto com fossa e filtro Unid. 1,00 RS 12.500,00 RS 12.500,00
19 Projeto de rede elétrica Unid. 1,00 RS 20.000,00 R5 20.000,00
Total: RS 155.500,00
2 Terraplanagem
21 Limpeza Mecanizada de camada vegetal m* 90.372,94 RS 0,70 RS 63.261,06
22 Carga, descarga e manobra m? 27.111,88 R59,09 RS 246.447,01
23 Escavacdo horizontal em solo de 1° Categoria m* 27.111.88 RS 15,42 RS 418.011,00
24 Execugdo e compactacdo de aterro m* 27.111,88 RS 6,49 RS 175.956,11
Total: RS 903.675,18
Ii Pluvial
31 Escavagdo m* 2.862,00 RS 12,09 RS 34.601,58
3.2 Carga, descarga e manobra m* 2.862,00 RS 9,09 RS 26.015,58
33 Tubo de concreto de 400mm m 636,00 RS 156,20 RS 99.343,20
34 Boca de iobo Unid. 43,00 RS 157,20 RS 6.759,60
Total: RS 166.719,96
q Rede de agua e esgoto
41 EscavacBo m* 2.862,00 RS 12,09 RS 34 601,58
42 Carga, descarga & manobra m* 2.862,00 RS 9,09 RS 26.015,58
43 Tubo PEAD 32 mm m 636,00 RS 8,84 RS 5.622,24
44 Reservatorio de 80.000,00 litros Unid. 1,00 RS 83.500,00 RS 83.500,00
45 Tubo de Concreto de 400mm m 636,00 RS 222,62 RS 141.586,32
46 Estacdo de tratamento de esgoto m*® 176,40 RS 2.500,00 RS 441.000,00
Total: RS 671.708,56
5 Rede de aita tensdo
51 Cabos de alta tensdo fornecimento e instaiagéi m 636,00 RS 75,80 RS 48.208,80
5.2 Postes de concreto Unid. 32,00 RS 4.565,72 RS 146.103,02
53 Assentamento de postes Unid. 32,00 RS 632,53 RS 20.240,96
5.4 Transformadores trifasicos ponténcia de 500 K\ Unid. 2,00 RS 63.227,29 RS 126.454 58
Total: RS 341.007,38
6 Pavimentacdo
Ex a0 e compactagio de b base para
6.1 p;:;:;;q d‘e"bn;‘gr‘: dj:d‘: ;:‘pl” i m 2497,76 RS 149,96 RS 374.563,79
6.2 Pedra britada n.1 incluindo frete m?* 83259 RS 150,00 RS 124 887,90
6.3 Base asfaltica m?* 832,59 RS 1.886,56 RS 1.570.723,44
6.3 Meio fio m 1364,05 RS 4959 RS 67.643,24
6.4 Camada de Asfalto m* 666,07 RS 2.174,16 RS 1.448.140,14
Total: RS 3.585.958,52
L | Rs 582

rafael@rhimper.com.br
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Estimativa de arrecadagao:
Descricdo Valor Geral de Vendas (RS) Custo de implantacdo (RS)
62.416.352,99 5.824.569,59
Resultado Operacional 56.591.783,40

Memoria de calculo:
Valor avaliado — Custo de implantacio = Resultado Operacional
62.416.352,99 —5.824.569,59 = 56.591.783,40
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CONCLUSAO:

Com base nos dados e resultados obtidos através do METODO COMPARATIVO COM DADOS
DE MERCADO (Método de vendas) e METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO, baseado na NBR

14653-2:2004, Anexo A, obtém-se seguintes valores de avaliacdo, conforme tabela abaixo:

Com base nos resultados obtidos, tem como valor total da avali¢do R$ 56.591.783,40(Cinquenta e
seis milhdes, quinhentos e noventa ¢ um mil, setecentos e oitenta e trés reais e quarenta centavos),
incluindo o valor dos terrenos e cercamentos.

Cada avaliador segue critérios e biografia especifica que mesmo amparadas na mesma norma
técnica podem gerar valores diferentes.

Todos os dados sdo de responsabilidade do autor e passiveis de comprovacao.

O presente laudo é composto de 14 paginas incluindo laudo, fotografias e planilhas.

Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil
CREA: 109.125-D

Bento Gongalves, 03 de setembro de 2024.
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

FASOLO S/A. — INDUSTRIA E COMERCIO

Loteamento Praia Copacabana

Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil
CREA: 109.125-D

Bento Gongalves, 03 de setembro de 2024.
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1 INTERESSADOS:

Fasolo S/A. — Industria e Comércio

2 REGISTRO DO IMOVEL:

Matricula 227
Matricula 228
Matricula 229
Matricula 230
Matricula 231
Matricula 232
Matricula 233
Matricula 234
Matricula 235
Matricula 236

Registro de imdveis da comarca de Sombrio

3 DESCRICAO DO IMOVEL:

Matricula 227:

 MATRICULA NUMERO 227 SOMBRIO, 11 de__ MBI 8@ BT

TMOVEL:~ Un terreno situado no loteamento da Praia Copa.oahana, distrito e iiuﬁioi
pio de Sombrio, com a area de tregentos metros quadrad.oa(mz), ou sejam d.oze
(12) metros de frente, por vinte e ¢inco(25) metros de fundos, referents ao lote|
mameTo quinza(ls da quadra numero vinte e um(21), com as seguintes confronta~
goes:- ao Sul, com a rua Ulyssea, ao Forte com o lote nimero dazesaeiﬂ(lﬁ)! ‘8 /
Leste com.o lote mimero treze(13) e a Oeste, com o lote mimero dezenove(19).PRO
PRIETARTO:~Manoel Isasc da Silva, brasileiro, viuvo, agriwltor, CPF. n® 103575
T29-04, residente.e domiciliado na cidade de Ararangua, Estado de

TITUL0 AQUISITIVEs- 4 do livro 8-, deste Cartério, O Oficial Fosd
Angusto Iummertz).

Imagem da matricula com a descrigdo do imével.
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Matricula 228:

- MATRICULA NOMERO 228 SOMBRIO, 11 _do__ maje ... do 1976

?

TMOVEL:~ Un terreno situado no loteamento da Praia Copacabana, distrito e Muni-
cipio de Sombrio, com a area de trezemtos metros quadrados(300m2) ou sejamydoze
metros e cihguenta centimetros(12,50) de,frente, por vinte e quatro(24)metros 7/
de fundos, referente ao lote mimero dezessete(17), da guaira mimero vinte e um

(21), com as seguintes confrontagoes:— ao Sul, com a rua Ulissea, ao. Norte' com/
o lote mumero degzoito(18) a Leste com o lote mumero quinze(15), a Oeste com a /
Avenida Joao Fernandes. PROPRIETARIO:-Manoel Isaac da Sileva, brasileiro, viuvo,
agricultor, CPF, n® 103575729<04, domiciliado e residente na cidadé de Arapan-/

gui, Bstado de Sanja Catarina. AQUISTTIVO:—+ 4~ do 1ivro 8-A, deste Gartd
rio. 0 Oficial ose Augusto Iummertsz). )

Imagem da matricula com a descrigdo do imével.

Matricula 229:

MATRIF’:UL& NUMERO 229 SOMBRIO, 11 de_ maio .. de 1976

TMOVEL:~ Um terremo situado nmo loteamento da Praia Copacabana, distrito e Muiici|
pio de Sombrio, com a area de trezentos metros quadrades(300m2), ou ssjam doze »
metros e cimuenta centimetros(12,50) de fremte por vinte o quatro(24/ metros /
de fundos, referente ao lote mumero dezéito(18), da quaira mimero vinte e um -/
(21), com as seguintes confrontagdest= mo Sul, com o lote mimero dezessete(17),
ao Norte com o lote numero dezemove(19)j a leste com o lote nimero quinze (15/a
Oeste, com a Avenida Joso Fernandes. PROPRIEIMRIO:- Manoel Isaac da Silva, bra~
sileiro, viuvo, agricultor, CPF. n® (A03575729-04, domiciliado.e residente na ‘ci,
dade dg Ararangui, Estado d JTTTULO ARUISITIVOta4w do 1ivro 8=,
deste “artorio. O Ofiocial %86 Augusto Inmmertz). -

Imagem da matricula com a descrigdo do imével.
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Matricula 230:

_ MATRICULA NUMERO 230 SOMBRIO, 11 de__maio de 1976

TMOVEL:-Un terremo situado no loteamento da Praia Copacabana, distrito e Mmioci
pio de Bombrio, com a area de trezentos metros quadrados( 300m2), ou soiam doze
metros e cinguenta centimetros(12,50) de frente, por vinte e quatro(24) metros/
de fundos, referente ao lote mumero dezénove(19) da gquadra numero vinte e um(21)
com as seguintes confrontagbes:- ao Norte com o lote mumero vinte(20)} ao Sul,/
com 0 lote mumero dezoito(18)3 a Leste com.o lote numexo dezesseis(16) e a Oeste
com a Avenida Jogo Fermandes. PROPRIEPARTO:-lManoel Isaac da Silve, brasileiro ,
viuvo, agricultor, CPF. n® 103575729-04, domioiliado e.residente na cidade d6 /
Ararengus, BEstado de San o TITOLO AQUISTTIVOt- 4~do livro 8-A, deste
Cartorio. 0°OPicial 2 586 Augusto Iummertz). -
- Imagem da matricula com a descri¢do do imével.

Matricula 231:

MATR[CULA NUMERO 231 SOMBRIO, 11 de_  maio de 1976 ..

™MOVEL:~ Un terreno situado no loteamento da Preia Copacabana, distrito e Mumici
pio de Sombrio, com a area de trezemtos metros quadrados(300m2) ou sejam, doz

etros e cinquenta centimetros(12,50) de fremte por vinte e quatro(24) metros /
E.e fundoa, referente as lote nimero vinte(20) da quadra mimero vinte e um(21)com
as seguintes confrontagoes:— ao Sul, com o lote mumero dezemove(19)$ ao Worte ,
com a Avenida Alegre, a Leste com o lote numero dezesseis(16) & Oeste,com
a Avenida Joao es, PROPRIETRIO:- Manoel Isasc da Silva, trasileiro, viuve
agricultor, CPF. n@ 103575729-04, domiciliado e residente na cidade de Ararangua
Bstado de Santa Cat . TITULO AQUISITIVO:— 4-do livro 8-A, deste Cartorie. O
Oficial 56 Augusto lummertz)s S

Imagem da matricula com a descri¢do do imdvel.
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Matricula 232:

_ MATRI?ULA NUMERO 232 SOMBRIO, 11 de maio de 1976

MOVEL:=Un terrenc situado no loteamento da Praia Copacabana, distrito e mm:io;_
pio de Sombrio, com a area de trezentos metros quadrados (300m2), ou sejam, do~
ze metros (12:11) de frente por vinte e cinco metros (25m) de fundos, referente-/
ao lote nimero quinze (15) da quadra mmero oitenta e oito (88), com as seguin=-
tes confrontacoest ao Norte com o lote mimero dezeaseis (16) ja0 Sul’ con a Aveni
da Alagoass a Leste com o.lote mimero treze (13); a Oeste com o lote mimero de-
zmessete (17).PROPRIETARIO;-Manoel Isasac da Silva, brasileiro, viuvo, agricultor,
CpF. n® 103575729-04, domiciliado e residente na cidade de Ararangu, mt%

Santa Catarina.TYITULO AQ,UISI'I'IVO:-J, do livro 8-A deste Cartorio.o Oficial
(José Augusto Lummertz). °

Imagem da matricula com a descri¢do do imdvel.

Matricula 233:

MATRICULA NUMERO 233 SOMBRIO, 11 mado ... de 1976.

~IMOVEL:~Un terreno situado no loteamento da Praia Copaca.bana., distrito e mmici|
pio de Sombrio, com a area de trezantos metros quadredos (300m2), ou sejam, doze
metros e cinguenta centimetros (12,50m) de frente por vinte e quatro metros(24m)
de fundos, referente ao lote mimero dezessete (17) da quadra numero oitemta e oi
to (88), com as seguintes confrontacdes: ao Norte com o lote mimero dezoito(18)j3
ao Sul com a Ave:n:l.da Aagoas; a leste com 6 lote mmero quinze (15)3 a Oeste com
a Avenida Ararangua.PROPRIETARIO:-lancel Isaac da Silva, brasileiro, viuvo,a.sr.l-
cultor, C!'l". n® 10357572}04, domiciliado e residente na ocidade de Aruramgua,

UI0 AQUISITIVO:-4 do I.im S-A deste Cutorio.o Ofici=-

> — Augusto Imertz)

Imagem da matricula com a descrigdo do imével.
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Matricula 234:

MATRICULA NUMERO; 234 SOMBRIO, 11 DE  maio DE 1976.

IMGVEL:~Um terreno situado no loteamento da Praia Copacabana, distrito e muni-
cipio de Sombrio, com a area de tresentos metros quadrados (JOOan, ou gejam,
doze metros e cinquenta centimetros (12, 50n)da frente por vinte e qua.tro me= /
tros (24m)de fundos, referente so lote mimero dezoito (18) da quadra mimero /
oitenta e oito (88), oom as seguintes confrontagOes: ao Norte com o iote nume~
ro dezenove (19); ao Sul com o lote numero dezessete (1‘?); a Leste com o lo-
te numero quinge (15); a Oeste com a Avenida Ararengué.PROPRIEFARIO:-Manoel /
Isaac da Silva, brasileiro, viuvo, agricultor, CPF. n¢ 10}575729-04, domigi=/
liado e residente na cidade de nmmngtm. Estado de p¢ grina.TITULO AQUI
SITIVO:=4 do Livro 8-p deste Cartorio-o Ofioial %/

Bmerts).

Imagem da matricula com a descri¢do do imdvel.

Matricula 235:

MATRICULA NUMERO 235 SOMBRIO, .. 1)._.de_ .. . mado.. de 1976,

TMOVEL:-Um terreno situado no loteamento da Praia Copacabana, distrito e mmici-
pio de Sombrio, com a area de trezentos metros quadrados (300m2), os sejem, doze
metros e cinguenta centimetros (12,50m) de frente por vinte e quatro metros(24m)
de fundos, referente ao lote numero dezenove (19) da quadra mmero ocitemta & oitd
(88), com as seguintes confrontagoes: ao Worte com o lote mimero vinte (20)3 ao/
Sul com o lote mumero dezmoito (18); a Leste com o lote numero dezesseis (16); a/
Oeste com a Avenida Ararangua.PROPRIETARIOz-Manoel Isaac da Silva, brasileiro, /
wiuvo, agrioultor, CPF. n® 103575729-04, domiciliado e residente na cidade de -/
Azarangtn, Estado de Sa:nta Catarina, TITULO AQUISITIVO:-4 do livro 8-A deste Car-
torio.0 Oficial /alsz’ Iummertz).

Imagem da matricula com a descrigdo do imével.
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Matricula 236:

DMOVEL:=Un terreno _situado no loteamento da Praia Copacabana, distrito e mmici
de Sombrio,; com a area de trezentos metros quadredos (300m2), ou sejam, doze.m
tros e cinguenta centimetros (12,501:) de frente por vinte @ quatro me‘h'os(24m)7
de fundos, referente ao lote nimerc vinte (20) da quadra mimero oitenta e oito/
(88), com as seguintes confrontagoest ao Norte ocon a Rua New York; ao Sul oom o
lote mimero dezenove (19); a Leste com o lote numero dezesseis (16)j a Oeste -/
com a Avenida Ararangud.PROPRIETARIO;-Manoel Isaac da Silva, brasileiro, viuvo,
agricul tor, CPF. n? 103575729-04, domiciliado e residente na cidade de Ararans:
gua, Bstado de Santa Phtarina.TTTULO AQUISITIVO:-4 do Livro 8-A deste Cartorio.
0 Oficial ° Be Augusto Lummertz).

Imagem da matricula com a descrigdo do imével.

Caracteristicas da area de terras e edificacoes a serem avaliadas:

A localizagdo do terreno esta inserida no zoneamento litorAneo do Loteamento

Copacabana, municipio de sombrio.
O terreno possui topografia plana, ndo contendo obras de nivelamento ou contengao.

A propriedade nao ¢ cercada por nenhum tipo de tela ou muro em alvenaria ou concreto.

As matriculas ndo abrigam benfeitorias.

4 OBJETIVO DO TRABALHO:

O presente trabalho tem como finalidade estabelecer o valor monetario da area das matriculas

227,228,229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236.

5 NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO:

O nivel de precisdo utilizado na avaliacdo sera pelo METODO COMPARATIVO COM
DADOS DE MERCADO (Método de vendas).

O trabalho enquadra-se na NBR 14653-2:2004, Anexo A, utilizando-se como referencial o uso
do método comparativo com dados do mercado para formagdo do prego por metro quadrado de

terrenos urbanizados de caracteristicas semelhantes.
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6 PRESSUPOSTOS:

O referido imoével localiza-se em Loteamento Copacabana, area litordnea na cidade de
Sombrio, sendo ocupagdo predominante do entorno: residencial.

O terreno possui acesso a rua pavimentada com pedra rolada.

O terreno pode ser servido pelo servigo de agua potavel, fornecimento de energia elétrica e
coleta de lixo.

Nao foram identificados vertentes ou “olho” d’4gua em outros pontos, que inviabilizam a
utilizacdo da area, visto que ela respeita a distancia de APP determinada.

A zona em que se insere o imovel estd em expansdo moderada, possuindo varios lotes
disponiveis nas proximidades.

Como o crescimento e adensamento ¢ moderado nesta regido, pode-se considerar um baixo

potencial de valorizagdo financeira da area.

7 PESQUISA DE VALORES E HOMOGENIZACAO DOS ELEMENTOS
PESQUISADOS:

Consultamos os sites de imobiliarias para levantamento do valor dos terrenos no entorno,
sendo as que ofereciam dados mais consistentes foram a Primor imoveis, D10 imoveis e
imobiliaria Ribeiro, os quais foram utilizados para formacdo dos valores (os quais sdo
desenvolvidos a seguir).

Foram utilizados para homogeneizacao dos valores os seguintes critérios:
- Localizagao;

- Topografia do terreno;

- Dimensoes;

- Existéncia de pavimentagdo e infraestrutura urbana.
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8 METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS:

Avaliacao das areas de terra

Pericias e Avaliagdes

M¢étodo comparativo com dados de mercado, utilizando-se a reta de regressao linear com

valor x area para sua elaboracao.

Seréa utilizada area do terreno fornecida em matricula.

Terrenos Balneario Gaivotas
| Irem Teireno Zacoa Imoveis Frente (m) Fundos (m) Area(m") ‘alor
| 3 RB123 Zaccalmbveis 12,00 25,00 300,00 R 75.000,00
| 4 JR234 Zaccalmoveis 12,50 25,00 3250 R 100.000,00
5 RGN Zaccalmdveis 12,00 27,00 324,00 R$ 100.000,00
] 05418 Donizete Oliveira 17,00 25,00 425,00 R 159.000,00
T 528 lzabel ImGveis 12,00 25,00 300,00 FR$ 130.000,00
8 524 lzabel Imdveis 12,00 26,00 300,00 F$ 140,000,00
9 519 lzabel Imdveis 12,00 26,00 32,00 R$ 200.000,00
10 889 Carlos Roberta Corretor de Imaveis 12,00 25,00 300,00 FR$ 160.000,00
Ll 833 Carlos Roberto Corretor de Imoveis 12,00 26,00 312,00 R#$ 180.000,00
12 828 Carlos Roberto Corretor de Imoveis 12,00 25,00 300,00 R$ 120.000,00
13 TEO02-CINM Primaor 16,00 25,00 375,00 F$ 150.000,00
| 14 TEOW-CINM Primor 12,00 26,00 300,00 A 10.000,00
| 15 TE0083-CINM Primor 15,00 26,00 375,00 R$ 180.000,00
| 16 TEOO77-CINM Primat 17.00 25,00 425,00 R$ 375.000,00
RESUMD DOS RESULTADOS
Etatisting o aagrassdo ANOVA
R maltiple 0613763166 & £ M [ £ e sigriicapdo
R-Quadrade 0.376712589 Regressio 1 25512340783 25512940783 1.252155217 0019557613
R-quadrado ajustado 0324771837 Residuo 12 42212273502 3517663453
Enopadrio S3310. 11262 Taotal 13 67725214286
Observagdes 14
Loafianies Erro padhio Starr cador=2" F5 infaconay S5 sypenivres  infacior 3505 v FEO%
Intersegio -154311.4867 T8281.0733 -1304616896 0296489358 -412023.8066 1034008333 -412023,8066 103400,8333
Waridvel ¥ 1 548.2583451 3521076301 2693093397 001955613 1910823231 1715435567 1910823231 1715435567
RESULTADOS DE RESIDUDS
Lhsarcapao ¥ionawinto Flasyidos Rawidaos padkao
1 130166,1368 -55166,19684 -0,968111433
2 142013,4337 -42013,43366 -0,737398923
3 1529244115 -52924 41152 -0,926770349
4 243698,565 -89698,56438 -1,574119865
5 130166,1368 -166,1368427 -0.002316588
6 130166,1368 9833,803157 0172573384
7 141545,3042 58454 63582 1,025821233
8 130166,1368 239633,80316 0,523553328
9 141545,3042 38454 63582 0,674841343
10 130166,1968 43833,80316 0,874533272
1 201285 6177 -41285, 61772 -0.724521183
12 130166,1368 -20166,19664 -0,3538396532
13 201285,6177 1128561772 -0,138051274
14 2948638 565 126301,435 2,216463523
9/12

Rua 03 de outubro, n® 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132

rafael@rhimper.com.br



Eng. Rafael Pompermayer CREA 109125D Pericias e Avaliagdes

Valor

R$ 400.000,00
RS 350.000,00
RS 300.000,00 y = 948,26x - 154311
RS 250.000,00
RS 200.000,00
RS 150.000,00

RS 100.000,00

RS 50.000,00

RS 0,00
250,00 270,00 290,00 31000 330,00 35000 370,00 390,00 410,00 430,00 450,00

Memoria de calculo do valor da area avaliada:

Coeficiente de correlagio: y = 948,26x — 143.311,00

Avaliagdo dos Lotes
X (m?) = 300,00 (area do terreno avaliado)
(valor em reais da area
y(RS) = 130.166,20 avaliada)
VALOR TOTAL DA AREA AVALIADA R$
130.166,20

Memoria de calculo:
Area x variavel x1 + intersec¢ao
300,00 x 948,2589451 — 154.311,4867 = 130.166,20

Matricula 227:
Area x variavel x1 + intersec¢ao
300,00 x 948,2589451 — 154.311,4867 = 130.166,20

Matricula 228:
Area x variavel x1 + intersec¢ao
300,00 x 948,2589451 — 154.311,4867 = 130.166,20

Matricula 229:
Area x variavel x1 + intersec¢ao
300,00 x 948,2589451 — 154.311,4867 = 130.166,20
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Matricula 230:
Area x variavel x1 + intersec¢ao
300,00 x 948,2589451 — 154.311,4867 = 130.166,20

Matricula 231:
Area x varidvel x1 + intersecciio
300,00 x 948,2589451 — 154.311,4867 = 130.166,20

Matricula 232:
Area x variavel x1 + intersecc¢ao
300,00 x 948,2589451 — 154.311,4867 = 130.166,20

Matricula 233:
Area x variavel x1 + intersecc¢ao
300,00 x 948,2589451 — 154.311,4867 = 130.166,20

Matricula 234:
Area x variavel x1 + intersec¢ao
300,00 x 948,2589451 — 154.311,4867 = 130.166,20

Matricula 235:
Area x variavel x1 + intersec¢ao
300,00 x 948,2589451 — 154.311,4867 = 130.166,20

Matricula 236:
Area x variavel x1 + intersec¢ao
300,00 x 948,2589451 — 154.311,4867 = 130.166,20

Pericias e Avaliagdes

Avaliagdo com objetivo a obtengdo do valor das dreas de terra comparado com

elementos similares a sua caracteristica.

Rua 03 de outubro, n° 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132
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CONCLUSAO:

Com base nos dados e resultados obtidos através do METODO COMPARATIVO COM
DADOS DE MERCADO (Método de vendas) e METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO,
baseado na NBR 14653-2:2004, Anexo A, obtém-se seguintes valores de avaliagdo, conforme

tabela abaixo:

Resumo dos lotes avaliados
Descrigdo Valor (RS)
Terreno matricula 227 130.166,20
Terreno matricula 228 130.166,20
Terreno matricula 229 130.166,20
Terreno matricula 230 130.166,20
Terreno matricula 231 130.166,20
Terreno matricula 232 130.166,20
Terreno matricula 233 130.166,20
Terreno matricula 234 130.166,20
Terreno matricula 235 130.166,20
Terreno matricula 236 130.166,20

Com base nos resultados obtidos, tem como valor total da avalicdo R$ 1.301.661,97 (um
milhdo, trezentos e um mil, seiscentos e sessenta € um reais € noventa e sete centavos), para os
terrenos.

Cada avaliador segue critérios e biografia especifica que mesmo amparadas na mesma
norma técnica podem gerar valores diferentes.

Todos os dados sao de responsabilidade do autor e passiveis de comprovacao.

O presente laudo ¢ composto de 12 paginas incluindo laudo, fotografias e planilhas.

Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil

CREA: 109.125-D
Bento Gongalves, 03 de setembro de 2024.
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

FASOLO S/A. — INDUSTRIA E COMERCIO

Matricula 1.980

Assinado de forma digital

RAFAEL por RAFAEL
POMPERMAYE 2(())9!\1IPERMAYER:9210538
R:92105386(091 Dados: 2024.09.23

17:27:29-03'00"
Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil
CREA: 109.125-D

Bento Gongalves, 11 de setembro de 2024.

1/6
Rua 03 de outubro, n° 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132 rafael@rhimper.com.br



Eng. Rafael Pompermayer CREA 109125D Pericias e Avaliagdes

1 INTERESSADOS:

Fasolo S/A. — Industria e Comércio

2 REGISTRO DO IMOVEL:

Matricula 1.980

Registro de imoveis da comarca de Quarai.

3 DESCRICAO DO IMOVEL:

Matricula 1.980:

IMOVEL sUnmi tsrrenu com treze metros(lj,OOm.) de Frante,por -sessenta metros-
(s0, 00Om.) de frente ac fundo,pexfazendo uma &rea global de setecen-
tos & pitenta -metros quadrados(7BD DUm2),dantrn de maior araa,cnm -
Frente para & Av.20 de Setembro ou RS.60,distando 250,00m. do can-
to do corredor que leva a Sanga do Salau.situado nos arradnras das

Imagem da matricula com a descri¢do do imdvel.

Caracteristicas da area de terras e edificacoes a serem avaliadas:

Utilizou-se os dados do levantamento executado no local, atribuindo-se as divisas
estabelecidas (cercas, marcos antigos e ruas) como elementos divisorios, para obtengdo da area
real.

A localizagdo do terreno esta inserida no zoneamento urbano do municipio de Quarai.

O terreno possui topografia plana, ndo contendo obras de nivelamento ou contengao.

A propriedade ¢ cercada.

A matricula ndo abriga benfeitorias.

4 OBJETIVO DO TRABALHO:

O presente trabalho tem como finalidade estabelecer o valor monetario da area da matricula

1.980.
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5 NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO:

O nivel de precisdo utilizado na avaliacdo sera pelo METODO COMPARATIVO COM
DADOS DE MERCADO (Método de vendas).

O trabalho enquadra-se na NBR 14653-2:2004, Anexo A, utilizando-se como referencial o uso
do método comparativo com dados do mercado para formagdo do preco por metro quadrado de

terrenos urbanizados de caracteristicas semelhantes.

6 PRESSUPOSTOS:

O referido imovel localiza-se no zoneamento urbano do municipio de Quarai, sendo ocupagao
predominante do entorno: comercial e residencial.

O terreno possui acesso a rua asfaltada.

O terreno pode ser servido pelo servico de agua potavel, fornecimento de energia elétrica e
coleta de lixo.

Nao foram identificados vertentes ou “olho” d’adgua em outros pontos, que inviabilizam a
utilizagdo da area, visto que ela respeita a distancia de APP determinada.

A zona em que se insere o imovel estd em expansdo moderada, possuindo varios lotes
disponiveis para construgao nas proximidades.

Trata-se de area de grande extensdo, sendo um dos locais do municipio com vasta area em
zoneamento de liberais possibilidades.

Como o crescimento e adensamento ¢ iminente nesta regido, pode-se considerar uma potencial

valorizagdo financeira da area.

7 PESQUISA DE VALORES E HOMOGENIZACAO DOS ELEMENTOS
PESQUISADOS:

Consultamos os sites de imobiliarias para levantamento do valor dos terrenos no entorno, sendo as
que ofereciam dados mais consistentes foram a imobiliaria Ideal, MGF imoveis, imobiliaria
Almeida, Colleto e Krejci investimentos imobiliarios e Leticia imoveis os quais foram utilizados
para formagdo dos valores (os quais sdo desenvolvidos a seguir).

Foram utilizados para homogeneizacao dos valores os seguintes critérios:

- Localizagao;
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- Topografia do terreno;

- Dimensoes;

- Existéncia de pavimentagao e infraestrutura urbana.

8 METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS:

Avaliacao das areas de terra

Pericias e Avaliagdes

M¢étodo comparativo com dados de mercado, utilizando-se a reta de regressao linear com

valor x area para sua elaboragao.

Sera utilizada area do terreno fornecida em matricula.

Item Terreno Imobiliaria Area (m®) Valor (R$) Valorim*
1 357 Ideal 434,00 160.000,00 RS 368,66
355 ideal 360,00 85.000,00 RS 236,11
RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressdo
R multiplo 1 ANOVA
R-Quadrado 1 al 5Q MQ F F de significogdo
R-quadrado ajustado 65535 Regressdo 1 2812500000 2812500000 aNUM| #NUM!
Erro padrao o Residuo o 0 65535
Observagdes 2 Total & 2812500000
Coeficientes Erro padrdo Stat t valor-P 95% inferiores 95% superiores  Inferior 95,0%  Superior 95,0%
Interse¢do -279864,86 0 65535 #NOMm! -279864,8649  -279864 8649 -279864,8649 -279864,8649
Varidvel X 1 1013,51351 o 65535 #NUM! 1013,513514 1013,513514 1013513514 1013,513514

Regressdo Linear

180.000,00
160.000,00

R? =1,00

140.000,00
120.000,00
100.000,00
80.000,00
£0.000,00
40.000,00
20.000,00

0,00
0,00 100,C0 200,00 300,00

y=1.013,51x-279 864,86

400,00
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Memoria de calculo do valor da area avaliada:

y:

Coeficiente de correlagdo:

Pericias e Avaliagdes

1,013,51x — 279.864,86

Matricula

1.980

X (m?) = 780,00 (4rea do terreno avaliado)

y(R$) = 510.675,68 (valor em reais da area avaliada)

VALOR TOTAL DA AREA AVALIADA R$
510.675,68

Area x varidvel x1 + intersecciio
780,00 x 1.013,51351 —279.864,86 =2.272.410,63

Avaliagdo com objetivo a obtengdo do valor das dreas de terra comparado com

elementos similares a sua caracteristica.
Memoria de calculo:

Rua 03 de outubro, n° 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132

rafael@rhimper.com.br
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CONCLUSAO:

Com base nos dados e resultados obtidos através do METODO COMPARATIVO COM
DADOS DE MERCADO (Método de vendas) e METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO,
baseado na NBR 14653-2:2004, Anexo A, obtém-se seguintes valores de avaliagdo, conforme

tabela abaixo:

QUADRO RESUMO DAS AVALIAGOES:

Descrigdo | Valor (R$) |

Terreno matricula 1.980 2.272.410,63

VALOR TOTAL DE PATRIMONIO
AVALIADO 2.272.410,63

Com base nos resultados obtidos, tem como valor total da avaligdo R$ 2.272.410,63(dois
milhdes, duzentos e setenta ¢ dois mil, quatrocentos e dez reais e sessenta e trés centavos), para o
terreno.

Cada avaliador segue critérios e biografia especifica que mesmo amparadas na mesma
norma técnica podem gerar valores diferentes.

Todos os dados sao de responsabilidade do autor e passiveis de comprovacao.

O presente laudo ¢ composto de 0 paginas incluindo laudo, fotografias e planilhas.

Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil
CREA: 109.125-D

Bento Gongalves, 03 de setembro de 2024.
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

FASOLO S/A. — INDUSTRIA E COMERCIO

Matricula 13.438

RAFAEL Assinado de forma digital por
POMPERMAYER:921 joume

POMPERMAYER:92105386091

0538609 ’I Dados: 2024.09.23 17:31:16 -03'00"
Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil
CREA: 109.125-D

Bento Gongalves, 10 de setembro de 2024.
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1 INTERESSADOS:

Fasolo S/A. — Industria e Comércio

2 REGISTRO DO IMOVEL:

Matricula 13.438

Registro de imoveis da comarca de Bento Gongalves

3 DESCRICAO DO IMOVEL:

Matricula 13.438:

i r!;entos e trinta e oito)-'BentE
MATRICULA: g EEZE:i ?;;5.3?;:ot.27.363).-IHﬁVEL:Lntevu:Zane£
ancalve§' 10 gg)m ds Quadras "BY do Loteamento 311? Quro d? ta;do-
g yanze i beafe{torias. sem quarteirao detgrnznado.d 1531& =
g scma e dois metros (192 ,00m) da esquina formada 2 - g
f’.“'ff“’ % no:igﬁ amento da vos "RV &p Loteamento Hlfc?“l:l ‘;‘:‘: S
de ssenioa metros quadzados (200,008D) . SEHCISNICL, hand cxeen

- com a u ’ LN

e~ A d;.:ztd:eéigzsiigigoti;te, na extensao de viante ::tEZ;;;-.
?;S’J;}:{) :.:om o lote nimero vinte e um (21) de Rec:n;zte gﬁmero
Imot’niliﬁ’rioa Ltda.; Oeste, na pesm; z:;??;:?,;gczl:da.-Proprietiria
dezenove (19) de Recan:gf&gﬁgc}gih m B e it CEUade, ns ¥o

Imagem da matricula com a descrigdo do imoével.

Caracteristicas da area de terras e edificacoes a serem avaliadas:

Utilizou-se os dados do levantamento executado no local, atribuindo-se as divisas
estabelecidas (cercas, marcos antigos e ruas) como elementos divisorios, para obten¢do da area

real.

A localizagdo do terreno estd inserida no zoneamento urbano do municipio de Bento
Gongalves.

O terreno possui topografia plana, ndo contendo obras de nivelamento ou contengao.
A propriedade ¢ cercada.

A matricula ndo abriga benfeitorias.

2/7

Rua 03 de outubro, n° 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132 rafael@rhimper.com.br



Eng. Rafael Pompermayer CREA 109125D Pericias e Avaliagdes

4 OBJETIVO DO TRABALHO:

O presente trabalho tem como finalidade estabelecer o valor monetario da area da matricula

13.438.

5 NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO:

O nivel de precisdo utilizado na avaliacdo sera pelo METODO COMPARATIVO COM
DADOS DE MERCADO (Método de vendas).

O trabalho enquadra-se na NBR 14653-2:2004, Anexo A, utilizando-se como referencial o uso
do método comparativo com dados do mercado para formagdo do preco por metro quadrado de

terrenos urbanizados de caracteristicas semelhantes.

6 PRESSUPOSTOS:

O referido imovel localiza-se no loteamento Vila Ouro Verde, area urbana desta cidade de
Bento Gongalves, sendo ocupagao predominante do entorno: residencial e comercial.

O terreno possui acesso a rua pavimentada com Pedra de basalto.

O terreno pode ser servido pelo servico de agua potavel, fornecimento de energia elétrica e
coleta de lixo.

Nao foram identificados vertentes ou “olho” d’4gua em outros pontos, que inviabilizam a
utilizacdo da area, visto que ela respeita a distancia de APP determinada.

A zona em que se insere o imével estd em expansdo moderada, possuindo véarios lotes em
construcdo nas proximidades.

Trata-se de area de grande extensdo, sendo um dos locais do municipio com vasta area em
zoneamento de liberais possibilidades.

Como o crescimento e adensamento € iminente nesta regido, pode-se considerar uma potencial

valorizagdo financeira da area.

7 VISTORIA:

A vistoria das terras foi feita em 05 de setembro de 2024, sendo que se pode verificar:
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- Topografia plana;

- Existéncia de rede de baixa tensao;

- Pavimentacdo;

- Terreno limpo;

- Nao foram identificados “olho” d’agua ou vertentes.

Pericias e Avaliagdes

8 PESQUISA DE VALORES E HOMOGENIZACAO DOS ELEMENTOS

PESQUISADOS:

Consultamos os sites de imobiliarias para levantamento do valor dos terrenos no entorno,

sendo as que ofereciam dados mais consistentes foram a Alianga imoveis, Tomasi imoveis e

Zanetti imoveis, os quais foram utilizados para formagao dos valores (desenvolvidos a seguir).

Foram utilizados para homogeneizacao dos valores os seguintes critérios:

- Localizagao;
- Topografia do terreno;

- Dimensoes;

- Existéncia de pavimentagdo e infraestrutura urbana.

9 METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS:

Avaliacao das areas de terra

M¢étodo comparativo com dados de mercado, utilizando-se a reta de regressao linear com

valor x area para sua elaboracao.

Sera utilizada area do terreno fornecida em matricula.

Item Terreno Imobilidria Frente (m) Fundos (m) Area (m?) Valor Valorfm®
1| ALCVTES30 |Alianga 14,00 16,00 224,00 RS 140.000,00 RS 625,00
2 TMSV481 Tomasi 12,50 64,00 828,00 RS 320.000,00 RS 386,47
3 TMSV478 Tomasi 12,90 64,00 828,00 RS 320.000,00 RS 386,47
4| 344096454641 |Zanetti 10,00 20,00 200,00, RS 107.000,00 RS 535,00
5| 344096454778 |Zanetti 15,00 30,00 450,00 RS 300.000,00 RS 666,67
6| 344096454678 |Zanetti 10,00 14,00 140,00 RS 115.000,00 RS 821,43
7| 344096454818 |Zanetti 10,00 19,00 190,00 RS 160.000,00 RS 842,11
8| 3440964489 |Zanetti 10,00 20,00 200,00 RS 107.000,00 RS 535,00
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RESUMO DOS RESULTADOS

Pericias e Avaliagdes

Estatistica de regressao

Rua 03 de outubro, n° 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132

R multiplo 0,923779002
R-Quadrado 0,853367644
R-quadrado ajustado 0,828928918
Erro padrdo 40886,17273
Observagoes 8
ANOVA
gl saQ Ma F = de significagio
Regressdo 1 58372800277 58372800277 34,91866325 0,001044721
Residuo 6 10030074723 1671679121
Total 7 68402875000
Coeficientes  Erro podréo Stat t valor-P  95% inferiores 95% superiores Inferior 95,0%  Superior 95,0%
Intersegio 75720,0328 24982,69187 3,03089968 0,023071204  14589,58798 136850,4776  14589,58798 136850,4776
Variavel X 1 314,784228  53,2701794 5,909201575 0,001044721 184,4367347 445,1316613 184,4367947 445,1316613
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observacdo Y previsto Residuos Residuos padréo
1 146231,6999 -6231,699865 -0,16462791
2 336361,3736 -16361,37357 -0,432231781
3 336361,3736 -16361,37357 -0,432231781
4 138676,8784 -31676,87839 -0,836833993
5 217372,9354 82627,06461 2,182826714
6 119789,8247 -4789,824714 -0,126536715
F i 135529,0361 24470,96389 0,646469458
8 138676,8784 -31676,87839 -0,836833993
Regressdo Linear
RS 400.000,00
RS 350.000,00 y=314,78x+75720
R1=0,8534 ®
RS 300.000,00 i :
R$ 250.000,00
RS 200.000,00
RS 150.000,00
RS 100.000,00 ®
RS 50.000,00
0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00 700,00 800,00 900,00
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Memoria de calculo do valor da area avaliada:

Coeficiente de correlagio: y =314,78x - 75.720,00

Matricula

13.438

X (m?) = 200,00 (4rea do terreno avaliado)

y(R$) = 138.676,88 (valor em reais da 4rea avaliada)

VALOR TOTAL DA AREA AVALIADA R$
138.676,88

Mem()ria de calculo:
Area x variavel x1 + intersecc¢ao
200,00 x 314,784228 —75.720,0328 = 138.676,88

Avaliagdo com objetivo a obtengdo do valor das dreas de terra comparado com
elementos similares a sua caracteristica.

CONCLUSAO:

Com base nos dados e resultados obtidos através do METODO COMPARATIVO COM
DADOS DE MERCADO (Método de vendas) e METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO,
baseado na NBR 14653-2:2004, Anexo A, obtém-se seguintes valores de avaliagdo, conforme

tabela abaixo:
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QUADRO RESUMO DAS AVALIAGOES:

| Descri¢do ‘ Valor (R$) |

|Terreno matricula 13.438 ‘ 138.676,88 |

VALOR TOTAL DE PATRIMONIO
AVALIADO 138.676,88

Com base nos resultados obtidos, tem como valor total da avaligdo R$ 138.676,88 (cento e
trinta ¢ oito mil, seiscentos e setenta e seis reais e oitenta e oito centavos), para o terreno.

Cada avaliador segue critérios e biografia especifica que mesmo amparadas na mesma
norma técnica podem gerar valores diferentes.

Todos os dados sdo de responsabilidade do autor e passiveis de comprovagao.

O presente laudo ¢ composto de 07 paginas incluindo laudo, fotografias e planilhas.

Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil
CREA: 109.125-D

Bento Gongalves, 03 de setembro de 2024.
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

FASOLO S/A. — INDUSTRIA E COMERCIO

Matricula 33.317

RAFAEL Q;s;;:fo de forma digital por
POMPERMAYER:92 POMPERMAYER:92105386091
Dados: 2024.09.23 17:32:00
105386091 -03'00'
Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil

CREA: 109.125-D

Bento Gongalves, 10 de setembro de 2024.
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1 INTERESSADOS:

Fasolo S/A. — Industria e Comércio

2 REGISTRO DO IMOVEL:

Matricula 33.317

Registro de imoveis da comarca de Fernandopolis

3 DESCRICAO DO IMOVEL:

Matricula 33.317:

IDENTIFICACAQ DO IMOVEL: um terreno situado nesta cidade, com drea de treze mil, novecentos e

um metros € noventa e seis centimetros quadrados(13.901,96 m2), dentro das seguintes divisas, medidas e
confrontacdes: “Comega no marco M5D, cravado no alinhamento do prolongamento da Rua Sete de
Setembro, dai, seguindo por este alinhamento, com rumo de 49° 48’ 48” SW, na extensdo de 103,63 metros
até o marco M6A, cravado na Rua Rio de Janeiro, dai, deflete a direita por esta rua, com o rumo de 45° 14’
38" NW, na extensio de 211,86 metros até o marco M7, cravado na divisa com terras do Dr. Jorge Aidar,
dai, deflete a direita, nesta confrontagio, com o rumo de 23° 41° 29’ NE, na extensdio de 79,48 metros até o
marco M7A, cravado na divisa com a érea parcelada (4rea 1); dai, deflete a direita, nesta confrontagiio, com
o rumo de 26° 29" 15 SE, na e;nensio de 50,35 metros até o marco ESA; dai, deflete 4 esquerda, na mesma
confrontaciio, com o rumo de 43° 34” 32” SE, na extensdo de 63,30 metros até o marco E4A; dai, deflete &

48,42 metros até o mar
NDUSTRIA DE 0S E

esquerda, na mesma confrontagio, com o ru

MS5D, onde teve inicio a descrigio” - P

Imagem da matricula com a descrigdo do imoével.

Caracteristicas da area de terras e edificacoes a serem avaliadas:

Utilizou-se os dados do levantamento executado no local, atribuindo-se as divisas

estabelecidas (cercas, marcos antigos e ruas) como elementos divisorios, para obtengdo da area

real.

A localizagdao do terreno estd inserida no zoneamento urbano do distrito de Brasitania,

Municipio de Fernandopolis.

O terreno possui topografia plana, ndo contendo obras de nivelamento ou contengao.

A propriedade ndo ¢ cercada por nenhum tipo de tela ou muro em alvenaria ou concreto.
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A matricula ndo abriga benfeitorias.

A area foi afetada por processo de usucapiao

4 OBJETIVO DO TRABALHO:

O presente trabalho tem como finalidade estabelecer o valor monetario da area da matricula

3.317.

5 NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO:

O nivel de precisdao utilizado na avaliacdo sera pelo METODO COMPARATIVO COM
DADOS DE MERCADO (Método de vendas).

O trabalho enquadra-se na NBR 14653-2:2004, Anexo A, utilizando-se como referencial o uso
do método comparativo com dados do mercado para formagdo do preco por metro quadrado de

terrenos urbanizados de caracteristicas semelhantes.

6 PRESSUPOSTOS:

O referido imovel localiza-se no distrito de Brasitdnia, area urbana na cidade de
Fernandopolis, sendo ocupacao predominante do entorno: residencial.

O terreno possui acesso a rua pavimentada com asfalto.

O terreno pode ser servido pelo servigo de agua potavel, fornecimento de energia elétrica e
coleta de lixo.

Nao foram identificados vertentes ou “olho” d’4gua em outros pontos, que inviabilizam a
utilizacdo da area, visto que ela respeita a distancia de APP determinada.

A zona em que se insere o imovel estd ndo possui expansao.

Trata-se de area de moderada extensao, sendo um dos locais do municipio com vasta area em
zoneamento de liberais possibilidades.

Como o crescimento ¢ adensamento ¢ estavel nesta regido, pode-se considerar uma potencial

valorizagdo financeira da area.
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7 VISTORIA:

A vistoria das terras foi feita em 10 de setembro de 2024, sendo que se pode verificar:
- Topografia plana;
- Existéncia de rede de baixa tensao;
- Pavimentacao;
- Terreno limpo e vegetagao nativa;

- Nao foram identificados “olho” d’agua ou vertentes.

8 PESQUISA DE VALORES E HOMOGENIZACAO DOS ELEMENTOS
PESQUISADOS:

Consultamos os sites de imobiliarias para levantamento do valor dos terrenos no entorno,
sendo as que ofereciam dados mais consistentes foram a imobiliaria Ideal e imobiliaria Nossa
casa, os quais foram utilizados para formagao dos valores (0s quais sao desenvolvidos a seguir).
Foram utilizados para homogeneizacao dos valores os seguintes critérios:

- Localizagao;
- Topografia do terreno;
- Dimensdes;

- Existéncia de pavimentagao e infraestrutura urbana.

9 METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS:

Avaliacao das areas de terra

Método comparativo com dados de mercado, utilizando-se a reta de regressao linear com
valor x area para sua elaboracao.

Seréa utilizada area do terreno fornecida em matricula.
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Pericias e Avaliagdes

Item Temeno Imobiliaria Frente (m) Fundos (m) Area (m?) Valor
1|TEQ0104ALE |ideal 10,00 25,00 250,00| RS 70.000,00
2|TE0012-ALB [ideal 10,00 25,00 250,00| RS 75.000,00
3|TE0008-IALB |ideal 11,75 25,00 294,00| RS 90.000,00
4|TED007-IALB |ideal 10,00 30,00 300,00/ RS 90.000,00
5|TE0006-IALE |ideal 10,00 37,00 370,00| RS 100.000,00
7|V 387 Nossa casa 15,00 25,00 375,00| RS 88.000,00
RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressdo
R multiplo 0,811778707 ANOVA
R-Quadrado 0,658984669 gl sQ F F de significacéio
R-guadrado ajustado 0,573730836 Regressio 400333186,3 400333186,3 7,729678 0,049806801
Erro padrdo 7196,645289 Residuo 207166813,7 5179170341
Observagies 6 Total 6507500000
Coeficientes Erro padrio Statt valor-P 95% inferiores  35% superiores ferior 95,0 Superior 95,0%
Intersecio 35933,39866 18068,7036 1,98870929 0,117624088 -14233,36494 86100,16226 -14233,4  86100,16226
Varidvel X 1 161,718112 58,1671733 2,780229832 0,049806801 0,220146882 323,2160772 0,220147  323,2160772
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observacdo Yprevisto  Residuos
1 76362,92667 -6362,9267
2 76362,92667 -1362,9267
3  83478,5236 6521,4764
4 84448,83227 5551,16773
5 95769,10011 4230,89989
6 96577,69067 -8577,6907
57
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Regressao Linear

R5120.000,00

0,00 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00 350,00 400,00

Memoéria de calculo do valor da area avaliada:

Coeficiente de correlagio: y =161,72x - 35.933,00
Matricula
33.317
X (m?) = 13.901,96 (area total)
X (m?) = 289,14 (4rea usucapida)
X (m?) = 13.618,82 (4rea do terreno avaliado)
y(RS) = 2.237.372,95 (valor em reais da area avaliada)
VALOR TOTAL DA AREA AVALIADA R$
2.237.372,95

Meméria de calculo:
Area x variavel x1 + intersecc¢ao
13.618,92 x 161,718112 + 35.933,39866 = 2.237.372,95

Avaliagdo com objetivo a obtengdo do valor das dreas de terra comparado com
elementos similares a sua caracteristica.
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CONCLUSAO:

Com base nos dados e resultados obtidos através do METODO COMPARATIVO COM
DADOS DE MERCADO (Método de vendas) e METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO,
baseado na NBR 14653-2:2004, Anexo A, obtém-se seguintes valores de avaliacdo, conforme

tabela abaixo:

QUADRO RESUMO DAS AVALIAGOES:

Descri¢do | Valor (RS)

Terreno matricula 33.317 2.237.372,95

VALOR TOTAL DE PATRIMONIO
AVALIADO 2.237.372,95

Com base nos resultados obtidos, tem como valor total da avali¢ao R$ 2.237.372,95 (dois
milhdes, duzentos e trinta e sete mil, trezentos e setenta e dois reais ¢ noventa e cinco centavos),
para o terreno.

Cada avaliador segue critérios e biografia especifica que mesmo amparadas na mesma
norma técnica podem gerar valores diferentes.

Todos os dados sdo de responsabilidade do autor e passiveis de comprovacao.

O presente laudo ¢ composto de 07 paginas incluindo laudo, fotografias e planilhas.

Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil

CREA: 109.125-D
Bento Gongalves, 03 de setembro de 2024.
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

FASOLO S/A. — INDUSTRIA E COMERCIO

Matricula 2.182

RAFAEL Assinado de forma digital por

RAFAEL

POMPERMAYE PomPERMAYER:92105386091
Dados: 2024.09.23 17:29:05
R:92105386091 -0300
Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil

CREA: 109.125-D

Bento Gongalves, 03 de setembro de 2024.
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1 INTERESSADOS:

Fasolo S/A. — Industria e Comércio

2 REGISTRO DO IMOVEL:
Matricula 2.182

Registro de imoveis da comarca de Ararangua

3 DESCRICAO DO IMOVEL:

Matricula 2.182:

Cartério do Registro de Imodveis da Comarca

Registro Geral - Oficial - ALICE FURTADO GHIZZO s K o
o8 ek Copetti,~ Oficial Maior

( Livio N°. 2 - Matricula N*. 2182335555533 3F1s013 112993833333 Ano 1.977.

L g
14 de fevereiro de 1.977. "
IMOVEL:Un terreno sito no loteamento Balnedrio Erechim,Distrito/

e Mu.nicipio de Ararangud,,Estado de Santa Catarina,com a drea de
trezentos metros quadrados (300mts/2),constituido como sendo o /
lote de n2l6 (dezesseis) da quadra quarenta e um (41),medindo do
ze (12) metros de frente,por vinte e cinco (25) metros de frente
a fundos,com as seguintes confrontagoessao sul,com o lote de m:.-
mero quinze (15),norte com a rua "PY,a0 oeste com o-.-lote de m:.me
ro dezoito (18) e a leste,com o lote de n214 (quatorze)e—e=.—.—.

Imagem da matricula com a descri¢do do imdvel.

Caracteristicas da area de terras e edificacoes a serem avaliadas:

Utilizou-se os dados do levantamento executado no local, atribuindo-se as divisas

estabelecidas (cercas, marcos antigos e ruas) como elementos divisorios, para obtengdo da area

real.
A localizagdo do terreno esta inserida no zoneamento urbano do Balneario Erechim,

municipio de Ararangua.
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O terreno possui topografia plana, ndo contendo obras de nivelamento ou contengao.
A propriedade ndo € cercada por nenhum tipo de tela ou muro em alvenaria ou concreto.

A matricula ndo abriga benfeitorias.

4 OBJETIVO DO TRABALHO:

O presente trabalho tem como finalidade estabelecer o valor monetario da area da matricula

2.182.

5 NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO:

O nivel de precisdo utilizado na avaliacdo sera pelo METODO COMPARATIVO COM
DADOS DE MERCADO (Método de vendas).

O trabalho enquadra-se na NBR 14653-2:2004, Anexo A, utilizando-se como referencial o uso
do método comparativo com dados do mercado para formagdo do preco por metro quadrado de

terrenos urbanizados de caracteristicas semelhantes.

6 PRESSUPOSTOS:

O referido imovel localiza-se em Balnedrio Erechim, area litoranea na cidade de Ararangua,
sendo ocupacao predominante do entorno: residencial.

O terreno possui acesso a rua pavimentada com pedra rolada.

O terreno pode ser servido pelo servico de agua potavel, fornecimento de energia elétrica e
coleta de lixo.

Nao foram identificados vertentes ou “olho” d’dgua em outros pontos, que inviabilizam a
utilizagdo da area, visto que ela respeita a distancia de APP determinada.

A zona em que se insere o imével estd em expansdo moderada, possuindo véarios lotes em
construcdo nas proximidades.

Trata-se de area de grande extensdo, sendo um dos locais do municipio com vasta area em
zoneamento de liberais possibilidades.

Como o crescimento e adensamento ¢ iminente nesta regido, pode-se considerar uma potencial

valorizagdo financeira da area.
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7 PESQUISA DE VALORES E HOMOGENIZACAO DOS ELEMENTOS
PESQUISADOS:

Consultamos os sites de imobiliarias para levantamento do valor dos terrenos no entorno,
sendo as que ofereciam dados mais consistentes foram a Primor imoéveis, D10 imodveis e
imobiliaria Ribeiro, os quais foram utilizados para formacdo dos valores (os quais sdo
desenvolvidos a seguir).

Foram utilizados para homogeneizacao dos valores os seguintes critérios:
- Localizagao;

- Topografia do terreno;

- Dimensoes;

- Existéncia de pavimentagao e infraestrutura urbana.

8 METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS:

Avaliacao das areas de terra

M¢étodo comparativo com dados de mercado, utilizando-se a reta de regressao linear com
valor x area para sua elaboracao.

Sera utilizada area do terreno fornecida em matricula.

ttem Terreno Imobiliaria Frente Fundos Area Valor
1S|TE0102-CINM Primor imoveis 15,00 25,00 375,00| RS 160.000,00
16| TEQ101-CINM Primor iméveis 12,00 25,00 300,00| RS 110.000,00
17| TECDS3-CINM Primor iméveis 15,00 25,00 375,001 R$ 190.000,00
18| TEQO77-CINM Primor iméveis 17,00 25,00 425,00| RS 375.000,00
19| TE1549-D10 D10 imoveis 12,00 25,00 300,00 RS 75.000,00
20|TE1577-D10 D10 imoveis 12,00 25,00 300,001 RS 85.000,00
21|TE1688-D10 D10 iméveis 12,00 25,00 300,000 RS 80.000,00
22| TE1687-D10 D10 imoveis 12,00 25,00 300,00] RS 109.000,00
23|TE1681-D10 D10 imoveis 12,00 25,00 300,00 RS 120.000,00
24|TE1612-D10 D10 imoveis 12,00 25,00 300,00 RS 130.000,00
25|TE1542-D10 D10 imoveis 12,00 25,00 300,00 RS 120.000,00
26| TEQ166-RIBP Imobiliaria Ribeiro 12,00 25,00 300,001 RS 64.00000
27|TEQ201-RIBP Imobiliaria Ribeiro 12,00 25,00 300,000 RS60.000,00
28| TE0094-RIBP Imobilidria Ribeiro 12,00 25,00 300,00| RS 185.000,00
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RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressdo ANOVA
R multiplo 0,853729273 gl sQ ma F F de significagdo
R-Quadrado 0,728853671 Regress3o 1 62145656222 62145656222 32,2565 0,000102393
R-quadrado ajustado 0,706258144 Residuo 12 23119272349 1926606029
Erro padrdo 43893,12052 Total 13 85264928571
Observacdes 14
Coeficientes Erro podric Stot t valor-P  95% inferiores 95% superiores ferior 95,0 Superior 95,0%
Interse¢do -410706,8607 96460,28133 -4,257782115 0,00111187 -620875,7592 -200537,9622 -620876 -200537,9622
Variavel X 1 1701,205821 299,5352431 5,67948467 000010239 1048574591 2353,837052 104857 2353,837052
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observacdo Y previsto Residuos Residuos padrdo
1 227245,3222  -67245,32225 -1,594581329
2 95654, 88565 10345,11435 0,24531262
3 227245,3222 -37245,32225 -0,883194451
- 312305,6133 62694,38669 1,486665468
5 99654, 88565 -24654 BR565 -0,5B4638738
6 99654,88565 -14654 BB565 -0,347509779
7 95654,88565 -19654,88565 -0,466074258
8 99654 BBS65 9345 114345 0,221599724
9 99654,88565 20345,11435 0,48244158
10 95654,88565 30345,11435 0,718570539
11 99654, BB565 20345,11435 0,48244158
12 99654,88565 -35654,88565 -0,845480584
13 99654,88565 -39654,88565 -0,940332177
14 99654,88565 85345,11435 2,023779816
Grafico regressao linear
RS 400.000,00
®
RS 350.000,00
RS 300.000,00 y=1701,2x=410707
R*=0,7289
RS 250.000,00
RS 200.000,00
RS 150.000,00
RS 100.000,00
RS 50.000,00 ’
RS 0,00 !
260,00 280,00 300,00 320,00 340,00 360,00 38BO,00 400,00 420,00 440,00

Memoria de calculo do valor da area avaliada:

Coeficiente de correlagao:

Rua 03 de outubro, n® 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132

y =1.701,2x - 410.707,00
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Matricula

2.182

X (m?) = 300,00 (4rea do terreno avaliado)

y(R$) = 99.654,89 (valor em reais da area avaliada)

VALOR TOTAL DA AREA AVALIADA R$
99.654,89

Mem(')ria de calculo:
Area x variavel x1 + intersecc¢ao
300,00 x 1.701,205821 —410.706,8607 = 99.654,89

Avaliagdo com objetivo a obtengdo do valor das dreas de terra comparado com

elementos similares a sua caracteristica.

Rua 03 de outubro, n° 40 3° andar — Bento Gongalves — RS 54 3451 1132
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CONCLUSAO:

Com base nos dados e resultados obtidos através do METODO COMPARATIVO COM
DADOS DE MERCADO (Método de vendas) e METODO DO CUSTO DE REPRODUCAO,
baseado na NBR 14653-2:2004, Anexo A, obtém-se seguintes valores de avaliagcdo, conforme

tabela abaixo:

QUADRO RESUMO DAS AVALIAGOES:

| Descrigdo ‘ Valor (R$) |

|Terreno matricula 2.182 ‘ 99.654,89 |

VALOR TOTAL DE PATRIMONIO
AVALIADO 99.654,89

Com base nos resultados obtidos, tem como valor total da avalicdo R$ 99.654,89 (noventa
e nove mil, seiscentos e cinquenta e quatro reais e oitenta € nove centavos), para o terreno.

Cada avaliador segue critérios e biografia especifica que mesmo amparadas na mesma
norma técnica podem gerar valores diferentes.
Todos os dados sao de responsabilidade do autor e passiveis de comprovacao.

O presente laudo ¢ composto de 07 paginas incluindo laudo, fotografias e planilhas.

Rafael Pompermayer
Engenheiro Civil
CREA: 109.125-D

Bento Gongalves, 03 de setembro de 2024.
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