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LAUDO DE AVALIACAO

N° 0173 - 04/2021

LOTE DE TERRENO RURAL COM UMA AREA DE 2,015
HECTARES OU 20.150,40M2 AS MARGENS DA BR-293
PINHEIRO MACHADO/RS

AUTOS: 000972-13.2015.8.16.0037

dPossivel Delimitagao da:Mat: 2.544
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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliacéo.

OBJETO: Lote de terreno rural com uma area 2,015 Hectares ou 20.150,40mz2,
localizado as margens da BR-293. Situado na cidade de Pinheiro Machado, Rio Grande
do Sul. Matricula n°® 2.544.

FINALIDADE: Alienacéo judicial®

METODOLOGIA: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado? e Método
Evolutivo®

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: abril de 2021

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 120.000,00

(Cento e vinte mil reais)

!Alienacdo Judicial: Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os interessados sobre o modo como
se deve realizar a alienacdo do bem, o juiz, de oficio ou a requerimento dos interessados ou do depositario, mandara
aliena-lo em leildo.

2 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor dos bens por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

33Método Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatorio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade
seja identificagcdo do valor de mercado, deve ser considerado o valor de comercializacéo.
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICAO

Laudo de avaliacdo — Relat6rio com fundamentacao técnica e cientifica, elaborado
por profissionais de engenharia de avaliagdo*, em conformidade com a ABNT 14653 e
anexos para avaliar o bem.

2.2 Consideracdes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informacdes dos autos,
auxilio da Ferramenta Google Earth Pro, e da Prefeitura Municipal de Pinheiro
Machado/RS.

E importante frisar que o Lote Rural de Matricula n° 2.544 ndo apresenta
coordenadas conhecidas para a sua delimitacdo precisa. Em seu memorial descritivo
apenas consta informacdes a respeito de confrontacdes com a BR-293 e outras
propriedades. Quando consultada a Secretaria da Fazenda de Pinheiro Machado, a
mesma informou que ndo possuia dados concretos a respeito da localizacdo da
matricula em questado. Assim, faz-se necessario a delimitacdo de uma possivel area do
imovel de Mat. n° 5.244.

Este laudo de avaliagdo do imovel de Matricula n°2.544, ndo possui relatorio
fotografico, visto que ndo se tem a localizacdo exata com as coordenadas
georreferenciadas do lote rural em questao. Assim ndo sendo possivel uma delimitacao
precisa.

2.3 LimitacGes e premissas futuras

Nos leildes (liquidacdo forcada) os bens sédo arrematados no estado em que se
apresentam. N&o se configura entdo relacdo de consumo, nem pode haver alegacdo
por parte do arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos
por esse defeito). Tal fato tem implicacéo direta no valor desta avaliacdo, uma vez que,
0 bem é entregue no estado em gue se encontra.

4Engenharia de avaliacGes: conjunto de conhecimento técnico- cientifico especializados, aplicados a avaliagéo de
custos, bens e servicos
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O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operacdo, bem como ndo ha qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as andlises, opinides e
conclusbes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condicdes limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as analises e conclusdes
contidas no mesmo.

Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravame de
gualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboragdo deste trabalho, o avaliador utiliza informagfes fornecidas pelo
contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e
coerentes os dados e informacdes obtidos para a realizacdo deste trabalho, e ndo tem
gualquer responsabilidade com a relacéo de sua veracidade

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescricoes da norma ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 — Avaliagédo de Bens, e anexos.

3 OBJETO
3.1 Tipo do bem

Imovel rural com Matricula n°® 2.544 — Lote de terreno rural sem benfeitoria
3.2 Descricdo Técnica

Lote rural com uma area de 20.150,40m2 ou 2,015 Hectares, localizado as
margens da BR-193. Localizado na cidade de Pinheiro Machado, Rio Grande do Sul.

Numero da Matricula: N° 2.554 — Oficio de Registros Publico de Pinheiro Machado

Numero INCRA: N° 863.041.022.810
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4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

A regido do Mercado Regional de Terras Campanha — MRT1, é formada pelos
seguintes municipios: Acegua, Bagé, Cagapava do Sul, Candiota, Dom Pedrito,
Encruzilhada do Sul, Herval, Hulha Negra, Lavras do Sul, Pedras Altas, Pinheiro
Machado, Piratini e Santana da Boa Vista. A pesquisa envolve todos 0s municipios
supracitados, mas, verificou-se, devido as semelhancas de solo, topografia e
caracteristicas regionais, uma tendéncia de concentracdo dos negécios e ofertas em
trés microrregides/centros regionais, a saber: 1) Cacapava do Sul e Encruzilhada do
Sul (inclui-se Santana da Boa Vista); 2) Bagé e Dom Pedrito (inclui-se Acegua e Lavras
do Sul) e 3) Piratini e Pinheiro Machado (inclui-se os seguintes municipios: Candiota,
Pedras Altas e Herval).

Os menores valores de terras foram de R$ 6.000,00 a R$7.000,00/ha em &reas
propicias a pecuaria, denominadas regionalmente de "campo duro", caracterizado ou
por topografia muito acidentada/dobrada ou por algum impedimento a implantacéo de
lavoura de soja (solo arenoso ou com afloramento de rochas), ou seja, somente
aproveitaveis com a pecuaria de baixo suporte e/ou como area de preservagado
permanente.

A regido de Bagé e Dom Pedrito é caracterizada por solos profundos e férteis de
topografia adequada a mecanizagéo, aptos para sojicultura. Os maiores valores foram
de até R$ 27.000,00/ha.

A microrregiao de Piratini, principalmente os municipios Pinheiro Machado,
Pedras Altas e Herval, é caracterizada por relevos mais acidentados e solos nao téao
profundos e, em alguns casos, até afloramento de rochas. Esta é uma das hipoteses
gue diminui o valor regional das terras, sendo que a utilizacdo passa a ser mista entre
agricultura (soja) na parte plana e de solo fértil e pecuaria nas areas marginais.

Verificou-se em relacdo ao Relatorio 2017, a existéncia das tipologias Soja e Arroz
nos centros regionais "Cagapava do Sul/Encruzilhada do Sul" e "Piratini”, havendo
inclusive negécios realizados no primeiro centro citado. De igual modo verificou-se
oferta de imével para a tipologia "Arroz e Pecuaria " no centro Bagé/Dom Pedrito, o qual
por sua vez também apresentou a tipologia Pecuaria de Baixo Suporte - Campo Duro.

Embora as areas cultivadas com silvicultura comercial (Eucalyptus sp.) sejam
significativas nos municipios de Lavras do Sul, Pedras Altas, Pinheiro Machado, Piratini
e Encruzilhada do Sul (acacia-negra) ndo se registraram muitos negocios realizados

nem tampouco ofertas, dado que, segundo o0s corretores locais, € um mercado
estagnado, em funcédo de diversos fatores associados ao mercado de celulose.
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Em todo o MRT - 01 foi observada a influéncia do fendbmeno “soja”, devido aos
elevados valores da saca nas ultimas safras. Deste modo, nas areas de topografia
favoravel e possiveis de mecanizagdo o mercado se encarrega de classificar as terras
como “para lavoura de soja”, o que tem a tendéncia de elevar o valor praticado/ha
qguando se analisam os valores mais antigos (de 3 a 5 anos).

Assim, em razao disso e pela elevada procura de novas areas de expansao da
sojicultura (oferta e procura) o mercado de terras inflacionou de tal forma que né&o
existem muitos negécios realizados no ultimo ano.
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5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade
Alienacdo judicial.
5.2 Objetivo
Avaliacdo de valores especificos determinada pelas premissas especiais®:

5.2.1 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Nado se
configura, entdo relagdo de consumo, nem pode haver alegacao por parte
do arrematante em relagdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio
(vicio oculto que apararia 0 consumidor para ser restituido pelo comitente
dos valores gastos por esse defeito).

TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019
0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliacdo depende de seu objetivo e finalidade. As
principais abordagens de valor dizem respeito a identificagdo do valor de mercado e de
valores com caracteristicas especificas

As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:

E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria
transacionado no mercado.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de
mercado:

- 0 valor econbmico, quando forem adotadas condi¢cdes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situacdes especificas, a soma dos valores
dos bens do patriménio corresponder ao valor de mercado;

- 0 valor em risco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automavel);

b) Abordagem por valores especificos:

S Premissa especial: premissa que considera a existéncia de condigdes diferentes das usuais, em relagdo ao bem
avaliado e as amostras utilizadas, na data da avaliag&o.
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Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial®, desconsideradas na identificacéo do valor
de mercado. O valor econémico, quando forem adotadas premissas vinculadas
a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isen¢des fiscais,
projecBes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor especial:

- 0 valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patrimonio usualmente ndo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacéo forgada, que difere do valor de mercado, em razéo
de condi¢cBes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

- 0 valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apdlice, quando
diferentes do valor de mercado.

- 0 valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinacdo de fluxos de caixa
de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

0.5 Considerac@es sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
condicdes do mercado vigente.

a)

b)

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua prépria natureza conceitual:

“quantia mais provavel...” se refere ao preco expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transacéo na qual as partes sejam
independentes entre si e sem interesses especiais na transacdo. Esse valor
exclui precos alterados por circunstancias especiais, como financiamentos
atipicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

“.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
gquantia estimada, e ndo prec¢o preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacéo é finalmente realizada;

8 Comprador especial: adquirente que possui vantagens ou interesses especificos em relagdo aum bem ou direito,
nao relevantes para outros participantes do mercado. NBR 14.653-1: 2019 3.1.10
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c) “..voluntariamente...” se refere a presuncdo de que cada parte esta motivada
para efetuar a transacéo, sem estar forcada a completa-la;

d) “..e conscientemente um bem...” se refere a presuncdo de que as partes sdo
conhecedoras das condi¢cdes do bem o do mercado em que esta inserido;

e) “..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta
referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condi¢cdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

f) (... dentro das condi¢gbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condicbes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado
na data de referéncia da avaliacdo. Entre essas condi¢bes estas o tempo de
exposi¢cao do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as suas
especificidades, para chamar a atencao de interessados e atingir 0 preco mais
representativo das condi¢cdes de mercado.

6 IDENTIFICA(}AO E CARACTERIZA(;AO DO BEM AVALIADO
6.1 Matricula

De acordo com a matricula n°2.544 o imével em estudo € referenciado da seguinte
maneira:

“Uma fracdo de campo situada nos suburbios desta cidade, com area superficial
de vinte mil, cento e cinquenta metros e quarenta decimetros quadrados (20.150,40m2),
confrontando-se ao Norte com campos da Sociedade Mafrense de Engenharia Ltda; ao
Sul com a BR-2936; ao Leste com o corredor vicinal e ao Oeste com Méario Hessel.
Incra: cadastro n°863.041.022.810, em nome se Aldemar Pires; area total de 3,6;
modulo: 35,0 e FMP: 3,6”

6.2 Situacao

A area estipulada como possivel localizacdo do Lote Mat. n° 2.544 ndo apresenta
estar ocupado.

6.3 Restricdes do imovel

As restricdes do imével estdo na falta de localizacéo precisa do Lote Rural.

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br

10

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PISV4 CJTNL 6LJHR UE9AB




PROJUDI - Processo: 0000972-13.2015.8.16.0037 - Ref. mov. 2243.7 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
10/06/2021: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo de Avaliagdo - Mat. 2.554

K

KRONBERG

LEILOES

6.4 Benfeitorias

6.4.1 Benfeitorias Reprodutivas’ e Benfeitorias Ndo Reprodutivas?®

Segundo a area delimitada como possivel localizagdo para o imovel de Mat.n®
2.544, o Lote ndo possui benfeitorias tanto reprodutivas quanto nao reprodutivas.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO?

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcéao pelo mercado: regular

7.4 Publico-alvo para absorcao do bem: Investidores e agropecuarios.

7.5 Facilitadores para negociacdo do bem: Situagéo, Topografia, Capacidade
de Uso da Terra e Area

7.6 Entraves para a comercializacdo: Ver subitens 5.2.1

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante a um mecanismo de
precos.

O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito,
normalmente relacionada aos ciclos econémicos de longo prazo, diz respeito ao grau
de concentracdo de compradores e vendedores. As estruturas bésicas do mercado
podem ser, resumidamente:

7 Benfeitorias Reprodutivas: Abrangem todas as inovacdes introduzidas no imével rural capazes de proporcionar
rendimentos por meio da venda de seus produtos, como: reflorestamentos, pastos cultivados ou melhorados, culturas
anuais, culturas perenes e semi perenes, canaviais, pomares, etc.

8 Benfeitorias N&o Reprodutivas: Abrangem todas as inovagdes introduzidas no imével rural que né&o
proporcionam rendimentos préprios, mas sdo consideradas como necessarias para o éxito das exploragées, como: casas,
galpdes, estabulos, cercas, drenagens e agudes.

9 Diagnédstico de mercado: O profissional, conforme o tipo de bem, condigbes de contratagdo, o método empregado
e afinalidade da avaliagdo podem tecer consideracdes sobre o mercado do bem avaliado, de forma a indicar tanto quanto
possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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a) Concorréncia perfeita: situacdo em que o nimero de vendedores e de
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado ndo seja
capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: é constituido por um Unico vendedor

c) Monopso6nio: é constituido por um Gnico comprador

d) Oligopdlio: é constituido por um nimero pequeno de vendedores

e) Oligopsobnio: é constituido por um nimero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagdes de curto prazo na
oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os precos, em funcdo de circunstancias
econdmicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrao de comportamento que os agentes
adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de a¢des como politicas de
precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos produtos, entre
outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados finais atingidos e € aferido
por meio de andlise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.

8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliacdo de terrenos e
edificagdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (3), para
determinacao do valor do imével Grau (1) de Fundamentacao, conforme as Tabelas 6
e 2 de enquadramento e definicbes constantes do subitem 9.3.8 e 9.3.1 da NBR-
14.653-3:2019 Iméveis Rurais e Seus Componentes, norma da ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, tendo sido utilizada as metodologias descritas a seguir.

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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8.1 Método Comparativo de Dados de Mercado.

Identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Tratamento de Dados

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em funcéo da
gualidade e da quantidade de dados e informac¢@es disponiveis:

8.1.1 Tratamento por fatores: homogeneizacdo por fatores e critérios,
fundamentados por estudos conforme ABNT NBR 14.653-3:2019 item
7.7.2.1, e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados.

8.1.2 Fatores de Homogeneizaco
8.1.2.1 Area: Fator utilizado conforme as dimensdes do imével, seguindo

estudo elaborado pelo Dr. Carlos Arantes (2013).
e Area <= 500Ha->Fator = 1,00
e 500Ha<Area<=1.500Ha -> Fator = 0,95
e 1.500Ha<Area<=2.500Ha -> Fator = 0,90
e 2.500Ha<Area<=5.000Ha -> Fator = 0,85
e Area>5.000Ha -> Fator = 0,80
8.1.2.2 Topografia: Fator utilizado conforme as declividades do imovel,
seguindo estudo elaborado pelo SEAD-GO.
8.1.2.3 Hidrografia: Fator utilizado conforme o0s recursos naturais e
artificiais do imovel, seguindo a obra “Avaliagéo de Imdveis Rurais”
(2002).
8.1.2.4 Capacidade de Uso da Terra: Classificagéo técnica que envolve um
conjunto de condicOes ligadas aos atributos das terras, sem
priorizar localizagdo e caracteristicas econOmicas. Nesta
classificacdo ha maior interesse em considerar conjuntos de
caracteristicas e propriedades do que considera-las isoladamente,
visto que cada classe, subclasse ou unidade de capacidade de uso
da terra sdo usualmente distinguidas das demais por grande
namero de atributos.
8.1.2.5 Situacao: Critério de julgamento da localizacdo de um imével rural
referente, principalmente, a qualidade dos acessos e a proximidade
dos produtos explorados

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br
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8.1.2.6 Negociacdo: Indice aplicado em razdo das amostras utilizadas
como parametro de célculo possuirem negociacdo de mercado =
0,90.

9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DA TERRA NUA DA Mat. N°2.544

R$ 120.343,92 (Cento e vinte mil, trezentos e quarenta e trés reais e noventa
e dois centavos)

9.2 VALOR ARREDONDADO DO IMOVEL

R$ 120.000,00 (Cento e vinte mil reais).
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10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliacdo que se comp®e de
15 (quinze) folhas escritas s6 de um lado.

Curitiba, 30 de abril de 2020

Helcio Kronberg

Eng? Civil Bruna Lacerda Barbosa
CREA-PR: 138.804/D
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Kendra Schréder de Souza
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4Possivel Delimitagao da Mat: 2:544

4dRPossivel Delimitagao da Matr2:

Solicitante: -

Proprietario:

Sociedade Mafrense de Engenharia Ltda

Informagdes Gerais
Data da Solicitagdo:

Data da Vistoria:

Endereco: BR-293 Data do Laudo: 29/04/2021
Complemento: Préximo a estrada Vicinal Matricula: N°2.554
Bairro: - Objetivo: Determinagdo de Valor de Mercado
Cidade: Pinheiro Machado UF: RS CEP: - Finalidade: Alienagdo Judicial
Informagdes de Areas
Matricula CCIR CAR Projeto do Imdvel
Area: 2,02 ha Area: - ha Area: ha Area: - ha
Construida: - m? Construida: - m? Construida: m? Construida: - m?
Mddulo Fiscal: 35,00 ha Médulo Fiscal: - ha Médulo Fiscal: ha Médulo Fiscal: - ha
ITR GEO Area Considerada
Area: - ha Area: - ha Area: 2,02 ha < Projeto do Imével
Construida: - m?2 Construida: - m? Construida: m? < Projeto do Imével
Mddulo Fiscal: - ha Médulo Fiscal: - ha Modulo Fiscal: 35,00 ha < Matricula

Topografia: Moderadamente Ondulado

Drenagem: Normal
Textura: -
Util. Economica: -
Aproveitamento: -
Pot. Produtivo: -
Benfeitorias: Nenhuma

Altitude: Aproximadamente 430m

Caracteristicas do Imével
Cons. Do Solo:
Estradas Internas:
Melhoramentos:
Profundidade:
Pedregosidade:
Erosdo:

Precipitagdo:

Valor de Mercado

Solo pedregoso
Propengdo moderada a alta

1.548 mm/ano

RS 120.000,00

( CENTO E VINTE MIL REAIS )
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Comentdrios Gerais

O imdvel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexisténcia de serviddes, 6nus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais, vinculos e desapropriagdes que

onerem o bem avaliado.

Responsavel Técnico: Kendra Schréder De Souza

Telefone de Contato: (41) 3233-1077

Identificagdo: Kronberg Leildes

Assinatura:
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Memoria de Calculo

Kendra Schréder de Souza Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Roteiro do Acesso ao Imével

Descritivo Mapa do Roteiro de Acesso

| Delimit

Lote Rural situada nos suburbios da cidade Pinheiro Machado/RS. Confronta ao Sul
a Br-293 e a Leste com um corredor vicinal.

Coordernadas
Latitude: 31°33'57.70"S
Longitude: 53°23'11.38"0

Memorial Descritivo da Area

Descritivo Delimitagdo da area

4Possivel Deli
“Uma fragdo de campo situada nos suburbios desta cidade, com &rea superficial de
vinte mil, cento e cinquenta metros e quarenta decimetros quadrados
(20.150,40m?), confrontando-se ao Norte com campos da Sociedade Mafrense deff
Engenharia Ltda; ao Sul com a BR-2936; ao Leste com o corredor vicinal e ao Oeste
com Mario Hessel. Incra: cadastro n°863.041.022.810, em nome se Aldemar Pires;
area total de 3,6; mddulo: 35,0 e FMP: 3,6”

Descritivo Mapa

A microrregido de Piratini, principalmente os municipios Pinheiro Machado, Pedras
Altas e Herval, é caracterizada por relevos mais acidentados e solos ndo tdo e
profundos e, em alguns casos, até afloramento de rochas. Esta é uma das hipéteses
que diminui o valor regional das terras, sendo que a utilizagdo passa a ser mista 3
entre agricultura (soja) na parte plana e de solo fértil e pecudria nas areas
marginais
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Kendra Schréder de Souza Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Mapa de Localizagdo do Imdvel

4Rossivel Delimitacdao da Matr2:544
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Mapa de Localizagdo das Amostras
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Memoria de Calculo

Kendra Schréder de Souza Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3
Endereco: Br-293, confrontando o Leste com o corredor Vicinal
Bairro: Cidade: |Pinheiro Machado
Area de Terreno (ha): 2,02 Area Construida: 0,00
Situagdo: Otima Preco Anunciado: N/A
Hidrografia: Normal Fonte: N/A
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: N/A
Benfeitorias Nenhuma Contato N/A
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
Ils llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 2,02 100%
2,02 100% |IVs .
ll€:5 NIE'S indice Calculado: 74%
Ills Ve Vile
Observagdes:
Endereco: Segunda zona de Pinheiro Machado
Bairro: Passo Velho Cidade: |Pinheirc Machado
Area de Terreno (ha): 34,00 Area Construida: 0,00
Situagdo: Boa Prego Anunciado: RS 2.400.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: ImovelWeb
Benfeitorias casa Contato https://www.imovelweb.com.br/propried
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
lls lile Vw(a) Vil
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 34,00 100%
34,00 100% |IVs .
(e L indice Célculado: 74%
Ills Ve Vile
Observagoes:
Enderego: Préximo ao Distrito Candiota
Bairro: Cidade: |Pinheiro Machado
Area de Terreno (ha): 37,00 Area Construida: 0,00
Situag3o: Otima Prego Anunciado: RS 499.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: Viva Real
Benfeitorias casa Contato https://www.vivareal.com.br/imovel/faz
Classes de Solo
| lliw(a) Ve, Vile,s
s lile Vw(a) Vil
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 37,00 100%
37,00 100% |IVs .
s e indice Calculado: 74%
Ills Ve Vile
Observagdes:
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Kendra Schroder de Souza

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Endereco: Préximo as RS-265
Bairro: Cidade: |Piratini
Area de Terreno (ha): 38,00 Area Construida: 60m?
Situagdo: Otima Preco Anunciado: RS 660.000,00
Hidrografia: Bom Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: Viva Real
Benfeitorias casa Contato https://www.vivareal.com.br/imovel/faze]
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
Ils llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 38,00 100%
38,00 100% |IVs .
ll€:5 NIE'S indice Calculado: 74%
llls Ve Vile
Observagdes:

Endereco: Av. Santa Tecla
Bairro: Cidade: |Bagé
Area de Terreno (ha): 80,00 Area Construida: 0,00
Situagdo: Muito boa Prego Anunciado: RS 4.500.000,00
Hidrografia: Regular Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: Mgfimoveis
Benfeitorias Nenhuma Contato https://rs.mgfimoveis.com.br/80-ha-ao-la|
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
s Ille Vw(a) Vil
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 80,00 100%
Vs .
(e L indice Célculado: 68%
Ils 80,00 100% |IVe Vile
Observagoes:
Enderego: 30km de Pinheiro Machado
Bairro: Cidade: |Pinheiro Machado
Area de Terreno (ha): 0,36 Area Construida: 0,00
Situag3o: Desfavoravel Prego Anunciado: RS 3.600.000,00
Hidrografia: Regular Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: Mgfimoveis
Benfeitorias Nenhuma Contato https://rs.mgfimoveis.com.br/campo-em-f
Classes de Solo

| 1llw(a) IVe,s Vlle,s
Ils llle Vw(a) Vi
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 0,36 100%

0,36 100% |IVs .
s e indice Calculado: 74%
115 Ve Vile
Observagdes:
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Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Endereco:

Bairro: Cidade: |

Area de Terreno (ha): 7,70 Area Construida:

Situagdo: Boa Preco Anunciado: RS 280.000,00
Hidrografia: Regular Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante:

Benfeitorias Contato

Classes de Solo

| lllw(a) IVe,s Vlle,s

Ils llle Vw(a) Vil

lle 7,70 100% |llle,s Vie Aterreno(ha): 7,70 100%
lle's Vs NIE'S indice Calculado: 80%

s Ve Vile

Observagdes:

Endereco: Proximo ao distrito de Morro Redondo, as margens do Ri Piritini (30km de Pinheiro Machado)
Bairro: Cidade: |Pinheiro Machado
Area de Terreno (ha): 67,00 Area Construida: 50m?
Situagdo: Boa Prego Anunciado: RS 635.000,00
Hidrografia: Bom Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante:
Benfeitorias Casa Contato bena-fazenda-67-ha-cangucu-rio-grande-d
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
113 lile Vw(a) Vil
lle 67,00 100% (llle,s Vie Aterreno(ha): 67,00 100%
Vs .
(e L indice Célculado: 80%
Ills Ve Vile
Observagoes:

Enderego: BR-116
Bairro: Cidade: |Jaguaréo
Area de Terreno (ha): 16,00 Area Construida: 0,00
Situag3o: Otima Prego Anunciado: R$ 990.000,00
Hidrografia: Regular Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Fazenda Aberta
Benfeitorias Nenhuma Contato https://www.fazendaaberta.com.br/anun|
Classes de Solo
| lliw(a) Ve, Vile,s
Ils llle Vw(a) Vi
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 16,00 100%
16,00 100% |IV: .
s > e indice Calculado: 74%
115 Ve Vile
Observagdes:
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L
LAUDO DE AVALIACAO Q
= i« 04
L~y : &
S
'_
N . o
Memoria de Calculo S
5
Kendra Schréder de Souza Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3 g.
Homogeneizacdo de Dados i
o
M . . . . N e Produto . ©° m
A VI de Mercado A.de Terreno F. Oferta Unit/ha Area Situagdo Topografia Hidrografia Uso terras Fatores Unit-ha Homo o <
uT
)]
o
1 RS 2.400.000,00 34,00 0,90 RS 63.529,41 1,000 1,111 0,947 1,000 1,000 1,000 1,000 1,05 RS 66.873,07 = %
4 RS 4.500.000,00 80,00 0,90 RS 50.625,00 1,000 1,053 1,000 1,010 1,088 1,000 1,000 1,16 RS 58.571,40 8 o
6 RS 280.000,00 7,70 0,90 RS 32.727,27 1,000 1,111 1,000 1,010 0,925 1,000 1,000 1,04 RS 33.972,73 8 T
8 RS 990.000,00 16,00 0,90 RS 55.687,50 1,000 1,000 0,947 1,010 1,000 1,000 1,000 0,96 RS 53.284,14 © 3
oS ©
Q=
Média RS 50.642,30 Média R$ 53.175,33 B pd
Desvio 13070,07 Desvio 6849,96 ;! '.:,
Coef. de variagdo 0,26 Coef. de variagdo 0,13 - O
L EN
Média Saneada R$ 59.576,20 °c >
Limite Inferior RS 37.222,73 E Q
Limite Superior RS 69.127,93 oo
R
Amostras Saneadas 3 - O
o T
Amostras Descartadas 1 o ®
Area (ha) Unit/h Fator Ajust N2
Area (ha nit/ha ator Ajuste NS
Valor de Mercado X X = R$ 120.000,00 =
2,02 R$59.576,20 1,00 $ ’ =) g
o
Tratamento Estatistico N =2
o~ !
DADOS Residual % e Dispersdo o %
c
=]
20% Q-5
Numero de Amostras Coletados: 4 > 5_
Nimero de Amostras Saneados: 3 15% GE" E
Limite Inferior (p/ha): R$37.222,73 10% 5 )
2 3
Média Aritmética (p/ha): RS 53.175,33 % S =
Limite Superior (p/ha): RS$ 69.127,93 U, =
) ’ 0% L5
Média Saneada (p/ha): R$ 59.576,20 1 4 6 8 c 3
5% (IS
T. de Student: 1,886 g E.
-10% T3
Desvio Padrdo: 6849,96 ° ,,C:D ;
= Q
Coeficiente de Variagdo: 0,129 R 80.000,00 T =
RS 70.000,00 o<
S £
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 60.000,00 G
R$ 50.000,00 B O
=
Resultado(p/ha): R$ 7.457,29 R$ 40.000,00 % 8
. o
Inferior (p/ha): -16,31% R$ 45.718,04 R$30.000,00 273
s RS 20.000,00 GCJ b
i : R$ 60.632,63
Superior (p/ha): 12,30% 3 RS 10.000,00 IS %«
Amplitude Total 28,61% RS - 3 =]
O ©
2 2 2 2 2
5 J'Jo meo seo 9N o>
4 4 2

Comentirios sobre o célculo
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Memoria de Calculo

Kendra Schréder de Souza Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Fundamentagdo

Tabela 4 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Item Descrigdo

1 Caracterizagdo do bem avaliando

Completa quanto aos atributos utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Quantidade minima de dados efetivamente utilizados

3 1 Ponto
3 Apresentagdo dos dados

Atributos relativos a todos os dados e varidveis analisados na model. 2 Pontos
4 Origem dos fatores de homogeneizagdo (conforme 7.7.2.1)

Publicagées 2 Pontos
5 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

0,80a1,25 3 Pontos

Tabela 5 — Enquadramento segundo o grau de fundamentag&o no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Item Descri¢do
1 Pontos obtidos
10 Pontos
2 Itens Obrigatdrios

Todos, no minimo no grau |

3 Grau de Fundamentagdo Obtido
Graul

Precisdao

Tabela 6 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método comparativo direto de dados de mercado

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
28,61%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
Comarca de Pinheiro Machado
SERVICO REGISTRAL DE PINHEIRO MACHADO

CRISTINA TIMM BRITO - REGISTRADORA

Pagina 1de 3

CERTIFICO. usando a faculdade que me confere a Leie por assim ter sido pedido, que revendo neste Servico
Registral, o Livro n” 2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte:

Oficio de Registros Pdblicos
Comarca de Pinheiro Machado
LIVRO Nf 2 - REGISTRO GERAL

fls __:'}_"__ matricula ‘Iq'gg‘:55 4

Pinheirc Machado, O3 de dunhe de 1981

Im{vel: Uma fragée de campe situads noe subdrbies desta ci-
dade, cem 2 drea superficial de vinte mil, cents e cinguenta
=etres e quarentz decimetros quadrades(20.150,40m2), cenfrea
tande-se e Norte com campes da Seciedads Mafrense de Enge—— ‘ff
nharis Ltda; e Sul cex a BR-293; ae Leste cow o corredsr vi |»
cinzal e 2o Oeste com Mdrie Hessel.-Incrz: caéastre Ne863.041.
022.810, em nome de Aldemar Pires; drea total: 3,63 mdéule:
35,0 e PMP: 3,6~ cagastrade & mais por engane.-
Praprggtirie: Sr.Levine Ferma@ine Azambuje, bresileire, casade
e residente nesta cidgde.-—
Origem: averbacde 4 da matricula 2.553, értada de 05 do cer-
rente, trensferide da tramscrigdc n2 11.122 em data de 09/3/
61, adguirids por herange em gata d4e 2 261 . —

Bubeficial: s -

E=

R.1/2.554: Protecele R°5,269,-Conpra ¢ venda, IIanbmlitentes:
r.uevine Fermine Azzubuja, crigder e sua mmilher donz Hilma
e Silva Azambuja, d¢ lar, brasileires e residentes nesta ci
dade.-Adguirente: Sr. Hayer Fldvie Vigil Dias, casade cou I- |# &
rene Pires Dias, ele pewvnsrista e ela prsfessera e residantes o
na cidade de Bagé, neste Estade.-Valer: Crd 126.000,00,.~Tiftu M
le: escriturs puUblice lavrazds pele OFficisl ajudarte do Tabe-—
lienmate lecal, RBudnei Camache Carvelhe, em data de 08 de Ju
rhe de 1.981.- -
Piunheire ilag] g j ée 1.981.~
Subeficial;

R.2€2.554= Fretecele NE 5.296.-Cempra € venda.Transmitentes:

-Hayer Fldvie Vigil Diss, pecuarista e sua mulher dema Ire

re Fires Dias, prefesserz, brasileires e residentes na cida¥® %

de de Bagd, neste Estade.-Adquirente: Seciedade Mafrense de .,’w"’
x
&

matricula

(Y
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Engenharia Ltda, cez sede em Curitiba, Estade de Parand,ins-
crita me CGC seb ®? 76.555.762/0001-16.-Valer: Cr$ 126.000,00
Incra: cadastre m® em meme do Aldeasr Pires; drea tetal:3,6-
médule: 35,0 e FMP: 3,6.-Verdem s tetalidade de iadvel,que /
estd cadastrade & mais per engane.-Certificade de Quitagée
J 1APAS seb a? 150297.-Tftule: escriiura pdblica lavrada pele
Oficial ajudante de Tabelienate lecal, Rudmei Camache Carva-
lhe em data de 17 de junhe &e 1.981.-
Pimheire Machzsis, 19 g .981.
Sub.ficia ? -
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Oficio de Registros Pihblicos
- COMARCA DE PINHEIRO MACHADO
. LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

P."Hachado, 30 de julho de Fis. 01V maricuid 554

2018.

mﬁmm trés/dois mil quirlhomo’ ;uci'lqmm © guatro) em 30 de
no protocolo de indisponibilidade n® 201811 04i0.0020?457-IA-860. datado de 04
, @8 10:28:_01. extraido do processo n°

matricula. Titulo apontado sob n® de ordem 41713, f. 187 do livro 1.G de protocolo,

datado de 30 de julho de 2018. Eu, Cristina Timm Brito, Registradora que o

subscrevo.
Emolumentos:R$43,50 E
Averbacio

sem valor declarado: R$34.20 (0435.04.1300014.01822 R$3
. 5 .04, . = .30
Processamento eletrénico de dados: R$4,60 (0435.01.1700002. 14885 = R$1 .)40)

extraido do processo n® 00008072320145 120017 ettt
» Que tramita no Tri ;
do Trabaiho da 12* Regilio - SC, mcmnodmnbdalmhponib:lm

livro 1-H de : ; :
i p;g::)z)lo. dltado de 22 de outubro de 2018, Eu, Cristina Timm Brito,
Emolumentos:Nihil

Averbac#io sem vaior - Nihil (0435.04.1300014.05057 = Nihil)

Wd o 'd.(AV!fb!#ozom cinco/dois mil quinhentos e cinqporuenh do:a quatro) em 08 de
- 3 - . - : - Mi j
dem:s; nucepmtooolooum u? u;c:aponmmmg de n® 201910.3016.00979325-1A 440, datado
: 16:42:14, exdraldo processo
gcopomazmsawooa?. que tramita no Superior Tribunal g: Justica - P;j
d:n&llm?VmﬁFﬁnchoRWJudm"'.-wboa'm' ibiidade
735.557.02?00110, m?l:a desta matriculs. T d.apomuo g CNuru-mPJ .
43555, 11 133 do liwo 1-H de protocoio. detats a0 i s

= - 1=

nderego: Rua Humai 337 - Cay 3 i] 4 & e 33) 3 =120% - e-mail: reg Tvetor: |
GO Rus 3 1 { 96.4 000 - F 'F 3 48 }] b
I 1 ro - Lk 7 ) s ax (33) 3248-12¢ ‘regpubfavetoralnet
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Oficio de Registros Publicos &>
COMARCA DE PINHEIRO MACHADO :
LIVRO N°2 - REGISTR
O GERAL 02 2554
Matnicula o
- Pinheiro Machado, 06 de dezembro de 2019
- gmerren .
i“ Cristina Timm Bnto, Registradora que o subscrevo.
g| Emolumentos:Nihil ;
Averbagdo sem valor declarado: Nihil (0435.04.1300014.05400 = Nihil)
r y
wiﬂnu.l no verso

ADA MAIS CONST AVA, O REFERIRO E VERDADE E DOU FI

Machado, 01 de outubro de 2020, as

JS0E D

101709 53 2020 00005422 21

Grstina Timm Briff - Registradora
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