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Deseosmrg;qg: PERMUTA DE BENS ENTRE O MUNICIPIO DE LAJEADO, NJH

105,

ADMINISTRK(}AO E PARTICIPAGOES S/A (DOCILE ALIMENTOS LTDA.) e OUTROS

As permutas de que trata o presente documento, tem como objetos os imoveis
matriculados sob n.°s 3.840; 16.991; 44.545; 63.302; 89.902; 89.903 e 109.956.

Ademais, as permutas de que tratam o presente documento se fazem necessarias, tendo
em vista que a NJH ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES S/A (DOCILE ALIMENTOS LTDA.) tem
o objetivo de aperfeicoar a logistica de escoamento da producdo e recebimento de insumos nas
instalagbes da empesa, a qual esta realizando investimento internos em prédios e instalagées de
nova linhas de produg&o, que gerardo aproximadamente 100 novos postos de trabalho,
totalizando investimentos em torno de R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

A seguir, estao arrolados cada um dos iméveis, agrupados de acordo com as permutas,
com as suas respectivas caracteristicas, bem como o valor de avaliacdo de cada um dos imdveis.

PERMUTA 1

MATRICULA 44.545 ~

O imével matriculado sob n.° 44.545, é de propriedade do MUNICiPIO DE LAJEADO,
com area total de 8.649,331m2, sendo que o0 mesmo esta sendo objeto de fracionamento, do qual
resultardo trés imoveis autébnomos e independentes, com as seguintes metragens quadradas:
6.239,66m2; 1.577,471m2 e 832,20m2.

De acordo com o “LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL”, assinado pelo Engenheiro
Civil Eduardo Black Kroth, fornecido pela empresa KROTH ENGENHARIA, o valor de mercado da
area total com 8.649,331m2, é de R$ 1.561.000,00 (um milhdo, quinhentos e sessenta e um mil
reais), sendo que, em razdo da metragem quadrada, o valor correspondente para cada uma das tés
referidas areas, é de;:

a) Imoével com 6.239,66m2: R$ 1.126.105,40 (um milh&o, cento e vinte e seis mil, cento e cinco reais
e quarenta centavos).

b) Imével com 1.577,471m2: R$ 284.726,40 (duzentos e oitenta e quatro mil, setecentos de vinte e
seis reais e quarenta centavos).

c) Imével com 832,20m2: R$ 150.168,20 (cento e cinquenta mil, cento e sessenta e oito reais
e vinte centavos).

MATRICULA 3.840

O imével matriculado sob n.° 3.840, é de propriedade de RICARDO LUIS HEINECK e
outros, com area total de 462,00m2, localizado na Rua Julio de Castilhos, distante 34,00 metros da
esquina com a Rua Osvaldo Aranha, sem edificagées, setor 01, quadra 41, lote 366, bairro Centro,
Lajeado/RS.
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ScoBRlREDEL/c,o?oe acordo com o “LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL", assinado pelo Engenheiro
Civil Eduardo Black Kroth, fornecido pela empresa KROTH ENGENHARIA, o valor de mercado do
referido imével & de R$ 207.000,00 (duzentos e sete mil reais).

MATRICULA 16.991

O imével matriculado sob n.° 16.991, é de propriedade de RICARDO LUIS HEINECK e
outros, com area total de 370,75m2, e esta localizado na Rua Julio de Castilhos, distante 42,25
metros da esquina com a Rua Osvaldo Aranha, sem edificagdes, setor 01, quadra 41, lote 370, bairro
Centro, Lajeado/RS.

De acordo com o “LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL”, assinado pelo Engenheiro
Civil Eduardo Black Kroth, fornecido pela empresa KROTH ENGENHARIA, o valor de mercado do
referido imoével é de R$ 165.000,00 (Cento e sessenta e cinco mil reais).

MATRICULA 109.956 (Loteamento em Projeg3o)

O imovel matriculado sob n.° 109.956, é de propriedade de CARLOS VANDERLEI
KLEIN e outros, com area total de 65.535,44m2, cujo imoével esta em fase de projecdo e execucédo
de loteamento a ser instituido (sem matriculas individualizadas na presente data), sendo que uma
das unidades é composta por uma fragéo de area de terrenos urbana, com 18.005,36m2, sendo que
dentro do loteamento, o imével com 18.005,36m2, sem benfeitorias, esta localizado na Rua A 44,
distante a 123,74 metros da esquina com a Rua G 44, lote 11, na quadra 06, bairro Floresta municipio
de Lajeado/RS.

De acordo com o “LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL", assinado pelo Engenheiro
Civil Eduardo Black Kroth, fornecido pela empresa KROTH ENGENHARIA, o valor de mercado do
imoével com 18.005,36m2: R$ 696.000,00 (seiscentos e noventa e seis mil reais).

As permutas dos imoveis acima listados ocorrerdao da seguinte forma:

Os imoveis com 6.239,66m2 e 832,20m2 (provenientes da matricula 44.545); os imoveis
matriculados sob n.°s 3.840; 16.991 e o imdvel com 18.005,36m2 (resultante do loteamento a ser
instituido na matricula de n.° 109.956), serdo permutados entre si.

O valor total da avaliagao da area com 7.071,86m2, que corresponde a soma das areas
do imoével com 6.239,66m2 e do imdvel com 832,20m2, ambos de propriedade do Municipio de
Lajeado, € de R$ 1.276.273,60 (um milhdo, duzentos e setenta e seis mil, duzentos e setenta e trés
reias e sessenta centavos), sendo R$ 1.126.105,40 (um milh&o, cento e vinte e seis mil, cento e cinco
reais e quarenta centavos), referente ao imével com 6.239,66m2, e R$ 150.168,20 (cento e cinquenta
mil, cento e sessenta e oito reais e vinte centavos), referente ao imdvel com 832,20m2.

O valor total da avaliagdo dos imoveis matriculados sob n.°s 3.840; 16.991 e do imovel
com 18.005,36m2 (resultante do loteamento a ser instituido na matricula de n.° 109.956); ¢ de R$
1.068.000,00 (um milhdo e sessenta e oito mil reais), sendo R$ 207.000,00 (duzentos e sete mil
reais), referente ao imoével matriculado sob n.° 3.840; R$ 165.000,00 (Cento e sessenta e cinco mil
reais), referente ao imoével matriculado sob n.° 16.991 e 696.000,00 (seiscentos e noventa e seis mil
reais), referente ao imével matriculado sob n.° 109.956.
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ESCOBRIR E DEL/ 0 PERMUTA 2

MATRICULA 63.302

O imével matriculado sob n.° 63.302 é de propriedade do MUNICiPIO DE LAJEADO,
com area total de 580,57m2, e esta localizado na Rua das Margaridas esquina com a Rua dos
Jasmins, Bairro Hidraulica, Lajeado/RS.

De acordo com o “LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL”, assinado pelo engenheiro civil,
Anderson Henrique Pretto, fornecido pela empresa DOMUS SOLUCOES EM ENGENHARIA, o valor
de mercado do referido imével é de R$ 356.000,00 (trezentos e cinquenta e seis mil reais).

MATRICULAS 89.902 e 89.903

a) O imoével matriculado sob n.° 89.902, é de propriedade da pessoa juridica NJH
ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES S/A, com area total de 50.896,88m2, sem edificacoes,
localizada na Rua Carlos Spohr Filho, lado impar, distante 154,81 metros da esquina com a Rua Arno
Dahmer, Setor 14, Quadra 01, Lote 650, Bairro Moinhos, Lajeado/RS, da qual esta sendo
desapropriada a &rea de 2.542,95m2 pra fins de arruamento, correspondendo a proje¢éo da Rua Dr.
Hélio T. Munhoz, acesso para a Rodovia RS 130, km 70, lado esquerdo, sentido Lajeado a Cruzeiro
do Sul/RS.

b) O imével matriculado sob n.° 89.903, também é de propriedade da pessoa juridica
NJH ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES S/A, com area total de 11.786,44m2, sem edificagdes,
localizada na ERS 130, Bairro Moinhos, Lajeado/RS, da qual estd sendo desapropriada a area de
604,06m2 pra fins de arruamento, correspondendo & projecédo da Rua Dr. Hélio T. Munhoz, acesso
para a Rodovia RS 130, km 70, lado esquerdo, sentido Lajeado a Cruzeiro do Sul/RS.

De acordo com o “LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL”, assinado pelo Engenheiro
Civil Eduardo Black Kroth, fornecido pela empresa KROTH ENGENHARIA, o valor de mercado da
area com 3.147,01m2 (soma das duas fragdes) é de R$ 618.000,00 (seiscentos e dezoito mil reais).

As permutas dos iméveis acima listados ocorrerao da seguinte forma:

O imoével com 2.542,92m2 (proveniente da matricula 89.902); o imével com 604,06m2
(proveniente da matricula 89.903) e o imével matriculado sob n.° 63.302, serdo permutados entre si.

O valor total de avaliacdo dos imdveis com 2.542,92m2 e com 604,06m2 é de R$
618.000,00 (seiscentos e dezoito mil reais).

O valor de avaliagdo do imével matriculado sob n.° 63.302 ¢ de R$ R$ 356.000,00
(trezentos e cinquenta e seis mil reais).

TABELA DEMONSTRATIVA DAS PERMUTAS

Docile Alimentos Lida.
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¢sCOBRIR E D, A Tabela a seguir, demonstra que a soma das avaliagdes dos imoveis da permutante,

10,

NJH ADMIN?%TRA(;Z\O E PARTICIPACOES S/A (DOCILE ALIMENTOS LTDA.) totaliza uma
diferenca a maior no valor de R$ 53.726,40.

N.° DA MATRICULA PERMUTANTE AREA VALOR
QUADRADA AVALIACAO
PERMUTADA
44.545 MUNICIPIO DE LAJEADO 6.239,66m2 6.239,66m2: R$
+ 1.126.105,40
832,20m2 +
o 832,20m2: R$
8.649,331m2 150.168,20
R$ 1.276.273,60
63.302 MUNICIPIO DE LAJEADO 580,57m2 R$ 356.000,00
TOTAL 1 R$1.632.273,60
3.840 NJH ADMINISTRACAO E | 462,00m2 R$ 207.000,00
PARTICIPACOES S/A  (DOCILE
ALIMENTOS LTDA.)
16.991 NJH ADMINISTRACAO E | 370,75m2 R$ 165.000,00
PARTICIPACOES S/A  (DOCILE
ALIMENTOS LTDA.)
109.956 NJH ADMINISTRACAO E | 18.005,36m2 R$ 696.000,00

(Loteamento em Projecao)

PARTICIPACOES S/A (DOCILE
ALIMENTOS LTDA.)

89.902 e 89.903 NJH ADMINISTRACAO E | 2.542,95m2 R$ 618.000,00
PARTICIPACOES S/A  (DOCILE | +
ALIMENTOS LTDA.) 604,06m2
3.147,01m2
TOTAL 2 R$ 1.686.000,00
DIFERENCA RS 33.726 41

Lajeado, 24 de junho de 2024

NJH ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGCOES S/A

Docile Alimentos Lida.
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LAUDO DE AVALIACAO
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AREA DE TERRENOS URBANA - BAIRRO MOINHOS -
LAJEADOI/RS — MAT. 44.545 DO C.R.l. DE LAJEADO/RS

Lajeado, 20 de junho de 2024



1. SOLICITANTE
Docile Alimentos Ltda

CNPJ: 94.261.534/0001-15

2. PROPRIETARIO
Municipio de Lajeado/RS

CNPJ: 87.297.982/0001-03

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacdo dos valores:

De mercado (conforme item 3.44 da NBR 14.653-1)

4. OBJETO DA AVALIACAO

O imdvel é composto por uma de area de terrenos urbana, sem
benfeitorias, situada a Rodovia RS 130, pertencente ao bairro Moinhos, municipio de
Lajeado/RS.

4.1 Tipo do bem:

O imével urbano composto area de terrenos urbana sem benfeitorias.

4.2 Descricdo sumaria do bem

Area de terrenos com 8.649,331m2, com caracteristicas urbanas, fazendo
frente com a Rodovia RS 130, km 70, lado esquerdo, sentido Lajeado a Cruzeiro do
Sul/RS.



4.3 Ocupante do imovel

Na presente data, verificou-se que parte da area em questao encontra-se
ocupada pela empresa Docile Alimentos Ltda, local de acesso ao parque fabril e
estacionamento de veiculos de funcionarios e visitantes.

4.4 Tipo de ocupacao:
Na presente data, verificou-se que parte da area em questao encontra-se
ocupada para acesso ao parque fabril e estacionamento de veiculos de funcionarios

PR PN Sy G
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5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Adotou-se a premissa de que os documentos e titulos de propriedade dos
bens avaliados s&o confidveis, nao cabendo ao avaiiador responsabilidade sobre
matéria legal ou de engenharia, que ndo sejam as implicitas ao exercicio de sua
fungdo, estabelecidas em cddigos, leis e regulamentos. O objeto deste laudo é a
avaliagao de valor de mercado de uma area de terrenos urbana sem benfeitorias

registrada no C.R.l. de Lajeado/RS, sob nimero 44.545.

6. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIANDO E REGIAO

Periodo da vistoria: 15 a 20 de junho de 2024.



6.1 Localizacdo

I_a eado a Cruzeiro do Sul/RS. A microrre 'n

O imovel encontra-se junto a Rodovia RS 130, km 70, S/N, lado esquerdo
de od

no sentido
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se por assumir um carater industrial € de servigos, onde ha inimeras empresas com
essas atividades nas adjacéncias do avaliando, além de carater residencial, onde ha
diversas areas rurais dando lugar a loteamentos mistos, em fun¢do da expansé&o
urbana e proximidade com o centro da cidade. Encontra-se a 1,70km do acesso a BR
386, 3 00km do centro da cidade e

g R SSEETRS '

principal polo comercial da regifo e 600,00m do
acesso a RS 413 (bairros S&o Bento e municipio de Santa Clara do Sul/RS). Encontra-
se em trecho da rodovia RS 130 que esta em fase de ampliagcdo com algas e acesso
laterais e duplicacé@o, além de rotatéria em execucgéo a 300,00m do avaliando. O bairro

em que o avaliando encontra-se caracteriza-se por possuir carater misto, havendo

habitacdes residenciais uni e multifamiliares além de comércios e servicos e areas
rurais em troca de uso, dando espago a novos loteamentos. A RS 130 conta com
grade atratividade para execugcdo de empreendimentos destinados a industria e
servicos, sendo a rodovia que se interliga com a BR 386 e consequentemente regiao

metropolitana, bem como diretamente ao centro do estado.
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Figura 01 - Localiza¢do do imovel avaliando (dentro do contexto municipal).

Fonte: Google Maps
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Figura 02 — Localizagdo ampliada do imovel avaliando com perimetro, conforme
angulos e dimensdes extraidas da matricula do imével.

Fonte: Sr. Fernando Heineck.
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Figura 03 — Perfil de elevacé&o longitudinal da area.

Fonte: Google EARTH PRO
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Figura 04 — Zoneamento no local em localiza-se a area — Corredor de Comércio e

Servicgos.

Fonte: Mapa de Zoneamento — Estrela/RS
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Figura 05 — indices previstos para o zoneamento da érea - CCS.

Fonte: Plano diretor — Lajeado/RS — anexo 04.
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Conforme o Plano Diretor do municipio de Lajeado/RS, a referida area de terras
urbana encontra-se em zoneamento denominado Z2 — Zona 2, estando previstas as

atividades de Industria, Comércio e servigos.



6.2 Caracteristica dos Avaliando

Area de terrenos urbana, com 8.649,331m2 de superficie, com as seguintes

confrontacdes e angulos (extraidos da matricula):

Sem benfeitorias, localizada nesta cidade de Lajeado/RS, Bairro Moinhos, na Faixa
de Dominio da RS-130, lado esquerdo para quem trafega na rodovia no sentido
Lajeado-Cruzeiro do Sul, sem quarteirdo definido, considerada como setor 14, quadra
01, lote 1.450, correspondendo a AREA VERDE 02 da QUADRA 31 do
LOTEAMENTO GRANJA OLAMI, confrontando-se, ao noroeste, na extensio de
186,44 metros, com a Faixa de Dominio da RS-130, seguindo no sentido anti-horario
faz um angulo interno de 47°47’ na direcdo oeste-leste e confronta-se ao sul, na
extens&o de 125,28m com propriedade de Reeps & Cia Ltda e de herdeiros de Afonso
Mallmann, ai faz um &ngulo de interno de 90°00’ na dire¢do sul-norte e confronta-se

A AavdbaneoAA Aa 1
ra TALCIIod uc |

Conta com pavimentacéo asfaltica (RS 130 e seu acesso lateral), pavimentag&o por
PAV-S junto ao acesso a industria Docile Alimentos e sem pavimentacgdo junto ao

estacionamento lateral, com rede de energia elétrica trifasica, I6gica e coleta de lixo.

Topografia com declive inicial, desde a RS 130, no sentido de oeste ao leste, até uma
profundidade de aproximadamente 60,00m, onde assume topografia plana, até a
porcdo de fundos da area.

Hé arroio junto a porgéo central da area, de quem a olha de frente pela RS 130, onde
ha previsédo de faixa de APP (area de preservagéo permanente), que aparentemente
possui largura inferior a 10,00m, necessitando faixa de APP de 30,00m. Arroio este
aue em parte encontra-se canalizado, sobretudo na passagem pela RS 130 e

adentrando junto a area de terrenos avalianda, conforme demonstra as figuras abaixo.
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Figura 06 — Arroio Encantado com porgao canalizada — imagem de 2023.

Fonte: Google Earth PRO

Figura 07 — Faixas de APP.

Fonte: Do autor.
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Figura 08 — Canalizag&o do arroio indicada na imagem com os limites da propriedade.

Fonte: Adaptado de Lev. topogréfico PROJETO D-Abril de 2023 — prancha fisica.
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Figura 09 — Mapa altimétrico da area de terrenos avalianda e lindeiros.

Fonte: Adaptado de Lev. Topografico PROJETO D-Abril de 2023 — prancha fisica.
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Quanto ao aproveitamento da area, considerando faixa de APP na por¢éo de central,
bem como aparente mata nativa junto a porgéo da divisa norte, estima-se para este
imével uma area aproveitavel e com potencial para exploragdo de 5.000,00m?, junto a
frente com a RS 130 (porgcéo sul), onde atualmente encontra-se area de acesso a

empresa Docile Alimentos, bem como estacionamento par: fea de

Qi

veiculos e
manobra e acesso lateral a indtstria.

Ha realizado junto a &rea de terrenos, aterro na porgéo central e junto ao acesso direto
pela RS 130, onde ha area plana aterrada de aproximados 5.000,00m2.

N&o ha projegéo de prolongamento da via do bairro com interligacéo a RS 130, apenas
intenc&o de realizacéo de alga de acesso interno na area de terras avalianda, a ser

proposto pela iniciativa privada ao poder publico, com largura de 30,00m.

Figura 09 — Mapa da area de terrenos avalianda e lindeiros (indiciado em amarelo
projecéo de via a ser aberta — acesso RS).

Fonte: Adaptado de Lev. Topografico PROJETO D-Abril de 2023 — prancha fisica.
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Conforme informacéo do solicitante, através de seu representante, Sr. Fernando
César Heineck, ha intencao de realizacdo de acesso da RS 130 ao interior da area
avalianda.

Benfeitorias: Nao ha.

Faixa de dominio e area nédo edificante

Conforme informacao fornecida de forma verbal, pelo servidor do DAER, Sr. Sadi, em
23/08/2023, ha previsto para este trecho, km 70 da RS 130, faixa de dominio de
40,00m desde o eixo da rodovia original, acrescido de 5,00m de faixa n&o edificante,
totalizando 45,00m do eixo da rodovia, conforme expde a figura abaixo:

Medir distancia

i Cligue no mapa pare adicionar ao seu caminho

Distancia teial: 44,98 m (147,57 pés)

o AL A

= Pt A i YTV N N e * M8 2
Imagen; i CNES //Airbus, Maxar Technologies, Dados'do mapa ©2023  Brasil

Figura 10 — Extens&o da faixa de dominio e area nao edificante do DAER.

Fonte: Google Earth PRO.
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Obs.1: Utilizado como referéncia a matricula apresentada (anexo), atualizada em
22/08/2023, ficando o Eng. Avaliador isento de qualquer 6nus caso haja averbacédo
posterior a esta data que venha a alterar as caracteristicas do imével ou algum
impeditivo legal ou ambiental;

Obs.2: Havendo necessidade ou intencéo de utilizagdo da porcdo onde ha arroio em
parte canalizado, devera ser consultado Eng. Ambiental ou Florestal para identificacdo
e verificagdo da possibilidade de o fazer, assim como aterro ou Supressédo de
vegetacéo;

Obs.3: Considerada frente aproveitavel de 113,69m, em funcéo de haver alto declive
junto a porgdo norte da area;

Obs.3: Havendo intencéo de realizagéo de via publica dentro da area em questédo, os

Obs.4: Havendo estudo ambiental aprovado pelos 0rgdos pertinentes, para aterro da
porgdo norte, assim como possivel supressdo de vegetacdo, para aproveitamento
completo da area de terrenos, o valor de avaliagdo da area de terrenos pode sofrer
alteracbes. Avaliacdo exclusiva para o estado ao qual encontra-se a area na data da
vistoria.
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO
Trata-se de um imovel urbano e sem benfeitorias, em rodovia de grande circulacédo e

fluxo (duplicada), préximo ao polo comercial da cidade.

a) liquidez: BAIXA LIQUIDEZ, LIQUIDEZ NORMAL ou ALTA LIQUIDEZ,

b) desempenho de mercado: RECESSIVO, NORMAL ou AQUECIDO;

c) numero de ofertas: BAIXO, MEDIO ou ALTO;

d) absorcéo pelo mercado: SEM PERSPECTIVA, DIFICIL, NORMAL ou RAPIDA;

e) publico alvo para absorgéo do bem: Investidor com o objetivo de construir edificagéo

para locacdo ou venda, face a localizagéo da area e demanda para este tipo de imovel.

Proprietario da

A1)
['D

mpresa lindeira com o objetivo de incorporagéo ao seu imaével, face

localizac&o junto ao acesso da mesma.

f) facilitadores para negociacdo do bem: Em localizagdo privilegiada dentro do
contexto urbano do municipio e rodovia e trevo de retorno proximo;

g) dificultadores para negociacdo do bem: Topografia da por¢éo norte da area de
terrenos acidentada, necessidade de prolongamento de canalizacio de arroio e faixa

2, 4t ¥ LB | = PRI Lo §

de APP e mata aparentemente nativa em parte da area.

14



8. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Utilizou-se o Método Comparativo direto de dados de mercado com
tratamento por inferéncia estatistica. Utilizacdo do software TS-Sisreg para
modelagem de dados e regressao para posterior obtencéo de estimativa de vaior de
mercado da area de terras em questdo. O método se mostra como mais oportuno para
a avaliagdo em quest&do, que conforme item 7.5 da NBR 14.653-1, sempre que
possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado, pois a natureza

do bem avaliando e a finalidade da avaliacdo corroboram para isso, além de haver

MCDDM — Método comparativo direto de dados de mercado.

15



9. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS - AREA DE TERRAS

Periodo da pesquisa: 15 a 20/06/2024

Dados amostrais e fontes de pesquisa junto ao anexo B.

Descricdo das Variaveis — MCDDM

Nome da Variavel

Descrigdo

Area do terreno

Variavel independente — quantitativa - representada em m? -

(crescimento negativo)

Testada

Variavel independente — quantitativa - representada em m -

(crescimento positivo)

Distancia do polo
comercial (Lajeado

centro)

Variavel independente — quantitativa — representada em quildmetros

do polo (crescimento negativo)

Em rodovia principal
(BR 386)

Variavel independente — dicotdmica isolada - representada em sim ou
ndo — 00 ou 01 - (crescimento positivo). Se esta na BR 386 sim, se

n&o esta, ndo.

Topografia Variavel independente — codigo alocado — representada por numeral
de 01 a 05, onde 05 € o piano e 01 é aito dediive.
Unitario Variavel dependente — representada em R$/m? (valor total da

oferta/area construida)

Tratamento dos dados:

Tipo de tratamento: Estatistica inferencial.

16




11. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO - GRAU DE FUNDAMENTAGAO E

PRECISAO

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - AREA DE

TERPRAO
I ERNRAY
— Deseredo Pontos obtidos
1] Ptos I Ptos ! Ptos
S - Completa quanto a Completa quanto as - .
1 Car;ctenzagao dimevel todas as variaveis X variaveis utilizadas Adogap o Siiliagho
avaliando - paradigma
analisadas no modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k éo 4 (k+1), ondek é o 3 (k+1), ondek éo
2 dados de mercado, ndmero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis X
efetivamente utilizados. independentes independentes independentes
Apresentagéo de
informac6es relativas Apresentagao de
a todos os dados e ﬁ?gfrizr;?g:?e?aetivas informacdes relativas
Identificacado dos dados de | variaveis analisados ? aos dados e L
3 a todos os dados e et X
mercado na modelagem, com e » variaveis
o variaveis analisados -
foto e caracter(sticas na modelagem efetivamente
abservadas no local g utilizados no modelo
pelo autor do laudo
Admitida para Auir_muda, desde
apenas uma variavel, g) a's radidas das
desde que: o
caracteristicas do
a)as me‘dlfias aas imoével avaliando nao
caracteristicas do ; ;
; : - sejam superiores a
imdvel avaliando ndo 100% do limite
sejam:sliperiores a amostral superior
100% do limite nem inferiores a I
amostral superior, metade do limite
4 Extrapolagéo Nao admitida X nem inferiores a armostralintarior:
metade dp “m.'t? b) o valor estimado
amostral lnfe_nor, nao ultrapasse 20%
b). B walon estlmad(ﬂ) do valor calculado no
NEC SIrEpRssS 1G% limite da fronteira
do valor calculacdo no BrOStE] BHiaEs
limite da fronteira referidas'\/r;riéveis
amostral, para a 48 5aF &ie !
referida variavel, em €p
iUl simultaneamente, e
em maodulo
Nivel de significancia
(somatorio do valor das
5 dua;. paudas) maximo para 10% 20% 30% X
a rejeicdo da hipétese nula
de de cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de Significancia
maximo admitido para a
6 rejeicao da hipétese nula 1% 2% 5% X
do modelo através do teste
F de Snedecor
PONTUAGAO 16 Pontos
ltem 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentagéo do laudo na modalidade completa. X
b) Apresentacgao da analise do modelo no laudo de avaliagao, com verificagao da coeréncia do comportamento das :
variag@o das variaveis em relagao ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimacao. X
o) Identificacdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de .
informacao. X
d) Adocgao da estimativa central. X
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO l GRAU |

PRECISAO

(para um intervalo de confianca de 80% em tomo do valor central da estimativa)

Vaior cenirai estimado no modeio de regresséo

190,04

. ) MAX 239,97
Valores do intervalo de confianga =

MIN 150,49
Desvios relativos do Intervalo de MAX 26,86%
confianca MIN -20,81%

Amplitude do intervalo de confianca 47,09%

GRAU DE PRECISAO GRAU |




12. CAMPO DE ARBITRIO

A Norma Brasileira NBR 14.653 dispde que “O valor final da avaliagéo, a ser
indicado pelo engenheiro de avaliagdes em funcao do tratamento estatistico adotado,

tem de estar contido em um intervalo de confianca fechado e maximo de 80%”. Por

Lol o oo W (AR L y& TG

sua vez, na alinea b) do inciso 8.2.6, concede que o0 engenheiro de avaliages possa,
facultativamente, “indicar a faixa de variacdo de precos do mercado admitida como
toleravel em relagdo ao valor final, respeitados os limites dos intervalos de confiancga
inferidos de tratamento estatistico”. Soma-se a isso, a descricdo de campo de arbitrio:

e

ntervaio de variagao no entorno do estimador pontual adotad

i na avaiuag,éo, dentro
do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de

caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

N
o
(W)

P

Ainda, conforme item 8.2.1.5. BR 14.653: O campo de arbitrio pode ser

vinl mAA tiua
VGl 11au Luveo

On

contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por inexisténcia de
fatores de homogeneizacdo aplicaveis ou porque essas varidveis nédo se
apresentaram estatisticamente significantes em modelos de regresséo, desde que a
amplitude de até mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias ndo

consideradas e gue os ajustes sejam ju

c
(7]
—r

Entende-se que é pertinente e necesséaria a aplicagdo, para este caso
especifico, a utilizacdo do campo de arbitrio, uma vez que o modelo matematico de

inferéncia estatistica adotado ndo contemplou uma varidvel em relagdo as perdas

ambiental necessario.

Cabe neste caso a aplicagdo do campo de arbitrio em fungao das justificativas

acima apontadas, portanto, considerou-se o decréscimo de 5% (estabelecido na

confianca.
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13. RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA

Estimativa de valor area de terrenos para intervalo de confianga de 80%:

VALOR ESTIMADO PARA AREA DE TERRENOS URBANA
(8.649,33m?)
Minimo Médio Maximo
Unitéario
(R$/m?) R$ 150 49 R$ 190,04 R$ 239,07
Total
R$ 1.301.637.67 R$ 1.643.718 .67 R$ 2.075.579,72

*Adotou-se o arredondamento de 1% do valor final, conforme NBR 14.653-2;

a area, principalmente na porgdo norte, e necessidade de canalizac&o de arroio e devidas
faixas de APP a serem respeitadas (mediante encaminhamento de projeto ambiental com

profissional habilitado e aceite dos érgdos pertinentes).

Valor de Mercado do imoéveil:

R$ 1.561.000,00

Valor por extenso: Um milhao, quinhentos e sessenta e um mil reais.

*com arredondamento de 1%, conforme NBR 14.653;

Lajeado, 20 de junho de 2024.
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14. PROFISSIONAL(IS) RESPONSAVEL(IS)

Eduardo Black Kroth, CPF 012.172.030-60, CREA/RS 219.737, Engenheiro Civil, pds
graduado em Auditoria, Avaliacbes e Pericias de Engenharia.

15. LOCAL E DATA DO LAUDO

Lajeado, 20 de junho de 2024.

16. ANEXOS

a) Matricula do imovel avaliando;

b) Dados amostrais e fonte da pesquisa;

¢) Relatdrio do modelo;

d) Anotagao da Responsabilidade Técnica (ART) dos trabalhos junto ao CREA (via do
confratante);

e) Relatdrio fotografico da vistoria;

Eduardo Black Kroth
Engenheiro Civil

CREA/RS 219.737
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LAUDO DE AVALIAC}AO

LOTE URBANO - RUA JULIO DE CASTILHOS -
LAJEADO/RS

MAT. N° 3.840 DO C.R.l. DE LAJEADO/RS

Lajeado, 12 de janeiro de 2024
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Laudo simplificado de uso exclusivo do solicitante — controle interno n°202404
1. SOLICITANTE
Dociie Aiimenios

Motivo: Avaliacéo para venda/permuta com 6rgao publico

2. OBJETO DA AVALIACAO

Lote urbano de esquina, com superficie total dede 462,00m?, situado a Rua
Julio de Castilhos a 34,00m esquina com a Rua Osvaldo Aranha, sem edificacdes,
junto ao setor 01, quadra 41, lote 366, pertencente ao bairro Centro, Lajeado/RS.

3. ESPECIFICACAO

Método Comparativo direto de dados de mercado. Laudo de avaliagdo na
modalidade simplificado. Utilizac&o do software TS-Sisreg para modelagem de dados
e regressado para posterior obiencao do vaior de mercado do iote em questdo. Grau
de precisdo lll: Amplitude de 22,07%. Grau de fundamentacao I: 14 pontos.

4. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

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

funcdo, estabelecidas em cddigos, leis e regulamentos. O objeto deste laudo € a
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5. DESCRICAO DOS IMOVEIS
5.1 Localizacéo

O lote encontra-se na Rua Julio de Castilhos, a 34,00m da esquina com a
Rua Osvaido Aranha. A microitegidsc do avaliando carac
carater comercial e de servigos, onde fica junto a via que € uma das principais no que
tange a atividade comercial da cidade e da regido, porém esta em trecho do centro
antigo, onde o polo comercial deixou de fazer parte e esta migrando para outras
quadras. Ha atratividade para exploracdo comercial do lote, onde os principais

COMErcios da cidade encontram- imn Calia, €8Coiar

se proximo a esta via, além de rede bancaria, escolar,
prefeitura, saude e parque a um raio de 600,00m do avaliando. O bairro em que o
avaliando encontra-se caracteriza-se por estar em troca de uso nas adjacéncias do
avaliando (vias perpendiculares e entorno), onde h& inumeras residéncias
transformadas em prédios mistos, pela proximidade do centro da cidade e historico

comercial.

Oferecemos frete e,
montagem - av Benja...

Lu Tatlioo & Pietrcing Farmacia-CLscola

] { ! N
ae Lajeado PROCON |

orea / ‘n.l‘}lb,\;"/s 11)]('[A:l."[,
i Parciie Ney
astruca ;,h ral de Lajeado Parque Ney A%
Santos Arruda
/ Parque R
[Hé /Ix k belt

Beira-Rio o
1

Ao At
pro ademia Sede... - »’{,‘;“'\\“

Figura 01 - Localizacéo do imdvel avaliando.
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Fonte: Google Maps

5.2 Caracteristica dos Avaliando

Lote urbano com 642,00m? de superficie, de meio de quadra, confrontando-se
por 11,00m peia frente ao oeste com a Rua Juiio de Castiinos, mesma dimens&o com
divisa de fundos ao leste com propriedade que foi ou € de Ludwig Ewald, ao norte por
42,00m com propriedade que foi ou & de Hexsel S/A e ao sul, na mesma extensao

com propriedade que foi ou é de Marcio Ewald, formando poligono regular, abaixo do

nnivel da rua e alagavel (cheias do Rio Taquari).

Figura 02 — Localizagdo do lote junto ao mapa hidrografico de Lajeado/RS.

Fonte: Mapa hidrografico e topografico — Revisdo 04/08/2020.



Embora haja indices favoraveis para a edificacdo de prédios residenciais e
mistos, face o indice de aproveitamento (IA) e taxa de ocupagéo (TO), ha restrigéo

devido a cota de enchente, que em Lajeado/RS prevé o minimo de 27,00m.

Ha pavimentacg&o por paralelepipedo, com rede de energia elétrica, pluvial, telefonia,
coleta de lixo, calcada de passeio e meio fio. Topografia plana, abaixo do nivel da rua

e com vegetacao de grande porte.
Benfeitorias: Nao ha.

OBS.: Matricula apresentada atualizada em 17/02/2023. Fica 0 engenheiro avaliador

isento caso haja algum impeditivo ou restricdo que alterem as caracteristicas do

imodvel na matricula ndo apresentada, que possam alterar o valor da avaliacdo.

5.3 Data da vistoria

Vistoria externa realizada pelo Engenheiro Civil Eduardo Black Kroth no dia
11 de janeiro de 2024.

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Fatores valorizantes: Proximo a Prefeitura, Praga da Matriz, em via principal da
cidade.

Fatores desvalorizantes: Regifo antiga da cidade, com vegetagao nativa de grande

porte e em cota de enchente.
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Conforme mapa hidrografico e informacédo fornecida pela Prefeitura
Municipal de Lajeado, o lote encontra-se em éarea alagavel, sendo a cota estimada
entre 24,00m e 25,00m.

VERIFICAR VIABILIDADE DE NOVA CONSTRUCAQO JUNTO A PREFEITURA
MUNICIPAL PARA ESTE CASO ESPECIFICO E ADAPTACOES NECESSARIAS
NO PROJETO PARA CONTEMPLAR TAL OBRIGATORIEDADE.

] Z1-Zonal
PC
Figura 03 — Localizacao do lote junto ao mapa de Zoneamento de Lajeado/RS.
Fonte: Mapa de Zoneamento — Revisédo 14/06/2023.
TABELA DE iNDICES
ZONAS Usos P(OngE 1A 10 ™ ALTU:‘(‘“I)OTAL é‘gé’ﬁ’;m o 8:)

Z1

H1/H2/H3

80%

10%

LIVRE

13,20

4,00

8R/C/CA/CC/CD/CRICV/
DG Classes | até 520 kg (Portaria 27 DNC)/
E/EC/GC/GPR/PC/S1/S2/53/54/SA1/SAZ/SAZ/ST/T

4,50"

80%

10%

LIVRE

13,20

ISENTO

\1/12/43 /77

1,50

80%

10%

LIVRE

ISENTO

Figura 04 — Tabela de indices construtivos de Lajeado/RS (Zoneamento Z1).

Fonte: Tabela 04 — Plano Diretor — Lajeado/RS
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7. DESENVOLVIMENTO

Para se obter o valor atual de mercado do lote urbano, utilizou-se o método
de comparagéo direta de dados de mercado, através de pesquisa de ofertas e
negociacdes concretizadas de Iotes na regiao do avaliando.

Portanto, buscou-se a homogeneizacdo dos dados e regresséo, através de
estatistica inferencial para obtenc&o do valor real de mercado do lote.



7.1 DADOS

Em cota

o Area do . Testada| Em via |Unitario| Valor
N Engderego lote (m?) | =S9N8 de | (m) | principal | (R$/m?) |  (RS)
Rua Cap. Leopoldo
1 Heineck 1155,00 Sim Nao 36,00 N&ao 4129,87 | 4770000
Rua Pinheiro
2 Machado 664,97 Nao Nao 19,85 Nao 4511,48 | 3000000
Rua Saldanha
3 Marinho 436,80 N&o N&o 12,00 Nao 4853,48 | 2120000
Av. Benjamin
4 Constant 450,00 Nao Nao 15,00 Sim 5777,78 | 2600000
e Rua Tiradentes 474,00 Nao Nao 18,50 Nao 3354,43 | 1590000
Rua Bento
S) Gongalves 1091,00 Sim N&ao 34,00 Sim 4857,93 | 5300000
Rua 15 de
7 Novembro 518,50 Nao Nao 16,00 Nao 2700,10 | 1400000
Av. Benjamin
9 Constat 363,00 Sim Nao 13,00 Sim 4672,18 | 1696000
10 Rua Joao Abott 394,12 Sim Nao 12,00 Nao 3805,95 | 1500000
Rua Fiaino de
11 Vargas 385,00 Sim Nao 13,50 Nao 5506,49 | 2120000
Av. Alberto
12 Pasqualini 1536,00 Sim Nao 27,00 Sim 4140,63 | 6360000
Av. Alberto
13 Pasqualini 744,50 Sim N&o 2415 Sim 4969,78 | 3700000
Av. Alberto
14 Pasquaiini 450,00 Nao Nao 15,00 Sim 4000,00 | 1800000
15 Rua Julio May 480,00 Nao Nao 16,00 Nao 1875,00 | 900000
16 Rua Julio May 360,00 Nao Nao 12,00 Nao 2777,78 | 1000000
17 Rua Jodo Abott 1223,82 Sim Sim 22,00 Nao 612,84 | 750000
Rua Oswaldo
18 Aranha 374,00 Sim Sim 11,00 Nao 521,39 | 195000
19 Rua Joao Abott 726,00 N&o Sim 15,00 N&o 1022,04 | 742000
Rua Bento
20 Gongalves 1176,00 Nao Sim 28,00 Nao 680,27 | 800000
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7.2 RELATORIO SINTETICO DO MODELO

Data de referéncia:
12/01/2024 12:02:21

Informacdes complementares:

o NuUmero de variaveis: 5

e NUmero de variaveis consideradas: 5
o NUmero de dados: 19

e Numero de dados considerados: 19

Resultados Estatisticos:

Linear

o Coeficiente de correlagao: 0,959224

o Coeficiente de determinagao: 0,920112

o Coeficiente de determinag&o ajustado: 0,897286
e Fisher-Snedecor: 40,31

e Significancia: 0,01

Nao-Linear

o Coeficiente de determinagéo: -1,148401

Normalidade dos residuos

e 73% dos residuos situados entre -1 e +1 s

e 94% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
e 94% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Quitliers do Modelo: 1

Equacao

Unitario =1 / ( -0,0012453626 +0,23310776 * 1/Areaterreno +-0,00011491199 *
Emavenida principai +0,0013686954 * Em cotade enchente +0,0003884026 *
In(Testada) )
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Fonte

Pedo Imdveis - 3729-8505 - c6d.82966

Pedd Imoveis - 3729-8505 - ¢6d.58047

Pedd Imdveis - 3729-8505 - ¢6d.31712

Pedo6 Imdveis - 3729-8505 - ¢6d.80737

Pedd Imoveis - 3729-8505 - ¢6d.37554

laraiine ImAvaic - R741A_7200 _ ~AA \/TAAR
ququvu NIV yYwiw s 17T | &V NANSNAL. W T TTTTN

Jacques imoveis - 3714-7200 - c6d.V8631

Marcelo Munhoz - 3714-4460 - c6d.3754

Arruda e Munhoz - 3710-2611 - c6d.2495

Arruda e Munhoz - 3710-2611 - c6d.8958

Dressler Iméveis - 3714-4266 - c6d.139004

Dressler Imaveis - 3714-4266 - cdd. 139013

Dressier imoveis - 3714-4266 - ¢6d.139014

Imob. Kroth - 3748-7900 - informacao verbal

Imob. Kroth - 3748-7900 - informacao verbal

Arruda e Munhoz - 3710-2611 - cdd.1754

Jacques Iméveis - 3714-7200 - c6d.V13999

Arruda e Munhoz - 3710-2611 - c6d.4037
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8. FOTOGRAFIAS

01/209% 40‘33
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Vista 02 do logradouro em frente ao avaliando.
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Vista frontal do im

Vista interna de frente a fundos do lote.
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Vista aérea 02 do lote.



9. RESULTADO E ENCERRAMENTO

Valor de mercado do imovel (setor 01 - quadra 41 — lote 366 — mat. 3.840 do C.R.I.
de Lajeado/RS):

Estimativa de valor para o lote com intervalo de confianga de 80%:

VALOR ESTIMADO PARA LOTE URBANO

Minimo: R$ 270.796,68 Médio: R$ 296.299,08 Maximo: R$ 327.096,00

*Adotou-se arredondamento do valor final, conforme previsto na NBR 14.653.

aj SHuacdo paradigma tertenoseco |

biTereno situado em regilo inundavel que iz@éde »aax, &ﬁ&ﬁté 6 éeuuéc‘éiéb g Sy
mTas na0 atinge o proprio terreno, situado em PosicAn mais 3k 8.90
cjTerreno sduado em regi@o inundavel & que & afingide ou afetad o m ®.

L Q periodican
peia nundacio S e s g Sy .,P,, - o .70
djTemeno permanentemente alagado.,...... ... ... . .. CUTmommme - :'lﬁ;}

abela 1 - Fatores sugeridos em relagio 3 consisténcia do terreno devido a presen:
acao da agua. '
Fonte: Norma Para Avaliacio de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2005.

Tabela 01 - Tabela de fatores de depreciac&o para terrenos alagaveis.

Fonte: https.//www.ibape-sp.orq.br/adm/upload/uploads/16286719810-1544211208-NORMA-PARA-
AVALIACAQO-DE-IMOVEIS-URBANGCS-IBAPESP-2005-MAIO%20(1).pdf

A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol fredtico
ou acBes da natureza, tais como inundacdes periddicas, alagamentos, terrenos
brejosos ou pantanosos rotineiramente pode ser considerada como desvalorizante,
condicdo essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanga do elemento

avaliando.
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Admitindo que o lote encontra-se entre as cotas 24,00m e 25,00m, sendo este

periodicamente afetado pelas cheias do Rio Taquari, & condizente com sua realidade

a aplicacao do coeficiente sugerido pela tabela 01, resultando em:

296.299,08 x 0,7 = R$ 207.409,35

VALOR TOTAL DA AVALIACAOQ: R$ 207.000,00

(Duzentos e sete mil reais)

Lajeado, 12 de janeiro de 2024.

Eduardo Black Kroth

Engenheiro Civil

CREA/RS 219.737



