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KROTH

ENGENHARIA
LAUDO DE AVALIACAO

'LOTE 11 DA QUADRA 06 — BAIRRO FLORESTA - LAJEADO/RS
MAT. 109.965 DO C.R.l. DE LAJEADO/RS

Lajeado, 28 de fevereiro de 2024



1. SOLICITANTES

WH Empreendimentos Imobiliarios Ltda / Docile Alimentos

2. PROPRIETARIOS

Werner Lottermann

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao dos valores:

De mercado, de fragc&o de area de terrenos, urbano.

4. OBJETO DA AVALIACAO

O imdvel € composto por uma fragdo de area de terrenos urbana, sem
e

benfeitarias, situada a Rua A 44 em loteamento em
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finalizado), pertencente ao bairro Floresta, municipio de Lajeado/RS.

4.1 Tipo do bem:

O imdvel urbano composto por uma fragdo de area de terrenos urbana
sem benfeitorias, em loteamento a ser instituido (sem matricula individualizada na

presente data).



4.2 Descri¢dao sumaria do bem

Frac&o de area de terrenos com 18.005,36m? dentro de area maior com
65.535,44m?, com caracteristicas urbanas, fazendo frente com a projecéo da Rua A
44, setor 50, quadra 03, lote 850. Dentro do Ioteamento, o imdvel avaliando denomina-
se como lote 11 da quadra 06.

4.3 Ocupante do imével

=S
=Y
=
S
o
o
m
8
=
S
[<V]
©Q
ml

o~ .-~A

1
w
(/]
L
a
U
C
Cl
a

T
Q

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Adotou-se a premissa de que os documentos e titulos de propriedade dos

e B YT .
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DErs avaliados S&ao Corniiaveis, Tiao Caoer

do ‘@0 avaiigdor responsabilids
matéria legal ou de engenharia, que n&o sejam as implicitas ao exercicio de sua
funcdo, estabelecidas em codigos, leis e regulamentos. O objeto deste laudo é a
avaliacéo de valor de mercado de uma fracdo de area de terrenos urbana sem
benfeitorias registrada no C.R.I. de Lajeado/RS, sob nimero 109.956. Enviado a este
signatario e anexo a este documento. Matricuia da area mai
30/11/2023, memorial descritivo do lote a ser avaliado (lote 11 d
urbanistico do loteamento.

6. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO E REGIAO

Periodo da vistoria: 27 de fevereiro de 2024.



6.1 Localizacdo

O imével (fracéo de area de terrenos urbano) encontra-se junto a Rua A 44,

a 123,74m da esquina com a Rua G 44. A microrregido do avaliando caracteriza-se

Qr assumir um carater residencial e de Qpr\/mnq onde ha inlimeras mpresas com

essas atividades nas adjacéncias do avaliando, além de carater residencial, onde ha
diversas areas rurais dando lugar a loteamentos mistos, em funcdo da expanséo
urbana e proximidade com o centro da cidade. Encontra-se a 500,00m do acesso a

RS 453, 4,00km do centro da cidade e principal polo comercial da regido e a 950,00m

da ERS 413 (aces nta Clara do Su I/RS). Encontra-se em via que interliga os a

 a Santz ; S

RS 453 e RS 413. O bairro em que o avaliando encontra-se caracteriza-se por possuir
carater misto, havendo habitagbes residenciais uni e multifamiliares além de
comercios e servicos e areas rurais em troca de uso, dando espago a novos

loteamentos.
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Figura 01 - Localizac&o do imdvel avaliando (dentro do contexto municipal).

Fonte: Google Maps
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A 12.66279m°

Quadra - 06
Lote m?
01 34800 m’
02 34800 m*
03 34800 m?
C4 435,00 m
05 34800 m?
06 348,00 m?
07 34800 m*
08 348,00 m*®
Q9 34800 m*
10 35821 m?
Recre. 6.681 50 m*
A 110640 m* 11 18 005,36 m*
Total 2826407 m*

Figura 02 — Localizac&o ampliada do imével avaliando com perimetro, conforme mapa

urbanistico apresentado pelo solicitante — implantac&o do loteamento — lote 11.

Fonte: Adaptado de Projeto D-Prancha 02/02 — Projeto Urbanistico — abril/2021.
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Figura 03 — Localizacao do imovel avaliando dentro da érea maior (loteamento).

Fonte: Do autor.



6.2 Caracteristica dos Avaliando

Frac&o de area de terrenos urbana, denominada lote 11, com 18.005,36m?
de superficie, com as seguintes confrontagcdes e angulos (extraidos do mapa
urbanistico anexo):

De um ponto inicial, mais ao nordeste da propriedade, distante 123,74 metros
da esquina da Rua A 44 com a Rua G 44, parte uma linha no sentido geral norte-sul,
na extens&o de 186,86 metros; Deste ponto inflete para a direita, numa extenséo de

confrontando-se com o imovel matriculado sob n° ; Deste ponto inflete para a direita,
numa extenséo de 15,78 metros, formando angulo interno de 89°55’16”, no sentido
sul-norte; Deste ponto inflete para a esquerda, numa extensdo de 13,93 metros,
formando angulo interno de 223°02'18”, no sentido sudeste-noroeste; Deste ponto
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de 9,97 metn
150°17°34”, no sentido sul-norte; Deste ponto inflete para a esquerda, numa extensao
de 24,93 metros, formando angulo interno de 258°48'48”, no sentido sudeste-
noroeste; Deste ponto inflete para a esquerda, numa extensdo de 34,86 metros,

formando angulo interno de 271°42°40”, no sentido norte-sul; sempre confrontando-se

extensdo de 23,64 metros, formando angulo interno de 86°13'24”, no sentido sudeste-
noroeste, sempre confrontando-se com a Matri: ; Deste ponto inflete para a direita,
numa extensao de 188,70 metros, formando angulo interno de 101°49°'55”, no sentido
sul-norte, onde confronta-se com a propriedade matriculada sob n°.: 24.504; Deste

de 59°58’17”, no sentido noroeste-sudeste; Deste ponto inflete para a esquerda, numa
extensdo de 58,72 metros, formando angulo interno de 211°29'09”, no sentido oeste-
leste, sempre confrontando-se com a Area de Recreacé&o, até encontrar o ponto inicial
anteriormente descrito, formando com este um angulo interno de 90°00°00”.

Dentro desta Area encontra-se uma Area de Preservagéo Permanente (A.P.P.) com
12.662,79 m? (Doze mil, seiscentos e sessenta e dois metros e setenta e nove

decimetros quadrados); paralelo em 30,00 metros com a margem do curso d’agua.
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Via parcialmente pavimentada, sem rede de energia elétrica trifasica, 16gica, sem meio
fio e sem calgada de passeio e coleta de lixo.

Topografia com declive longitudinal (norte ao sul) meédio de 15% e transversal (oeste
a leste) de 10%.

Ha vegetacéo rasteira, de meédio e grande porte, junto as margens do curso d’agua
mencionado no mapa urbanistico.

Sem delimitagbes aparentes nas divisas, exceto pela Rua A 44.

Figura 04 — Perfil de elevacao longitudinal da area.
Fonte: Adaptado de Prefeitura Municipal de Lajeado/RS.
AREA APROVEITAVEL (SEM RESTRICOES):
18.005,36 — 12.662,79 — 1.106,40m? = 4.236,17m?

PERCENTUAL DA AREA SEM RESTRICOES: 23,52%



Obs. 1: Utilizado como referéncia a documentagdo apresentada (anexo), ficando o
Eng. Avaliador isento de qualquer 6nus caso haja alteragéo posterior a esta data que
venha a alterar as caracteristicas do imovel ou algum impeditivo legal ou ambiental.

sendo uma area sem aproveitamento para a iniciativa privada (construcéo residencial)
nao sendo possivel edificacdo junto a frente com a Rua A 44 (APP), com declive e
necessidade de supressao de vegetacao via licenga ambiental.

a) liquidez: BAIXA LIQUIDEZ, LIQUIDEZ NORMAL ou ALTA LIQUIDEZ,;
b) desempenho de mercado: RECESSIVO, NORMAL ou AQUECIDO,;
c) nimero de ofertas: BAIXO, MEDIO ou ALTO;

d) absorc&o pelo mercado: SEM PERSPECTIVA, DIFICIL, NORMAL ou RAPIDA:

f) facilitadores para negociagéo do bem: N&o ha.
g) dificultadores para negociagdo do bem: Com APP, sem frente utilizavel e

possibilidade de construggo e com vegetagao nativa.



8. INDICAGAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Utilizou-se o Método Comparativo direto de dados de mercado com

tratamento por inferénecia estatistica. Utilizagdo do software TS-Sisreg para

modelagem de dados e regressao para posterior obtencdo de estimativa de valor de
mercado da area de terras em questéo. O método se mostra como mais oportuno para
a avaliagdo em questdo, 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 avaliagio corroboram para isso, além de haver

dados de mercado disponiveis para a comparagao.
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9. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS - AREA DE TERRAS
Periodo da pesquisa: 26/02/2024 a 28/02/2024
Dados amostrais e fontes de pesquisa junto ao anexo B.

Descricao das Variaveis — MCDDM

Nome da Variavel | Descrigédo

Area do terreno Variavel independente — quantitativa - representada em m2? -

(crescimento negativo)

Distdncia da via | Variavel independente — quantitativa — representada em quildmetros
principal do polo (crescimento negativo)

Via pavimentada Variavel independente — dicotdmica isolada - representada em sim ou
| nao (00 ou 01) - (crescimento positivo)

Unitario Variavel dependente — representada em R$/m? (valor total da

oferta/area construida)

Tratamento dos dados:

Q

Tinm
1
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11. ESPECIEICAC}AO DA AVALIACAO - GRAU DE FUNDAMENTAGAO E
PRECISAO

FUNDAMENTACAO

Pontos obtidos

ltem Descrigcao
] Ptos Il Ptos I Ptos
N L Completa quanto a Completa quanto as = » o
1 ;::arﬁ;:;%rézagao doimgvel todas as variaveis X variaveis utilizadas Adog;ap de situagao
analisadas no modelo paracigma
Quantidade minima de 6 (k+1),onde k é o 4 (k+1),ondek é o 3 (k+1), onde k é 0
2 dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis X numero de variaveis
efetivamente utilizados. independentes independentes independentes
Apresentagdo de
informacdes relativas . Apresentagao de
a todos os dados e ﬁ?gfrizn?gsa?e?:tivas informagoes relativas
Identificagéo dos dados de | varidveis analisados ¢ aos dados e
3 a todos os dados e X e
mercado na modelagem, com E S > variaveis
! varidveis analisados i
foto e caracteristicas A efetivamente
observadas no local g utilizados no modelo
pelo autor do laudo
Admitida para Aucémmda, desde
apenas uma variavel, g) a's Hadidhg d5E
g)ezgen?eu;ijas s caracteristicas do
. imovel avaliando né&o
caracteristicas do selamisuperiores a
imoével avaliando nao 10J0% doF:imite
sejam sup.eri.ores 4 amostral superior
10046 gio limite nem inferiores a ’
amostral superior, metade do limite
4 Extrapolagao Nao admitida X nem inferiores a i
retds dg linmits amostral inferior;
) S b) o valor estimado
anestial lnfe'nor, nao ultrapasse 20%
b)w oalor es“madf,’ do valor calculado no
nAo Utrapasse:15% limite da fronteira
do valor calculado no
limite da fronteira amostral, para as
referidas variaveis,
amostral, para a de per sie
referida variavel, em sim%ltaneamente e
medtlo em médulo ’
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo para . o o 5
& a rejeicao da hipétese nula 0% 20% A0 X
de de cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de Significancia
maximo admitido para a
6 rejeigao da hipotese nula 1% 2% 5% 5 1
do modelo através do teste
F de Snedecor
PONTUACAO 16 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa. X
b) Apresentacéo da analise do modelo no laudo de avaliagao, com verificacado da coeréncia do comportamento das
variagao das varidveis em relagao ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimacao. X
o) Identificacéo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de )
informacao. 3
d) Adogao da estimativa central. X

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

GRAU |
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PRECISAO — AREA UTILIZAVEL COM 4.236,17m?

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

Valor central estimado no modelo de regressao 47,41
: MAX 55,30
Valores do intervalo de confianga -
MiN 40,65
Desvios relativos do Intervalo de MAX 16,63%
confianga MiN -14,26%
Amplitude do intervalo de confianga 30,89%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
PRECISAO — AREA DE APP COM 13.769,19m?
(para um intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 40,22
. ) MAX 44,97
Valores do intervalo de confianga =
MIN 35,97
Desvios relativos do Intervalo de MAX 11.81%
confianga MiN -10,57%
Amplitude do intervalo de confianca 22,38%
GRAU DE PRECISAQ GRAU 1l
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12. RESULTADO DA AVALIAGAQO E DATA DE REFERENCIA

Estimativa de valor do lote urbano para intervalo de confianca de 80%:

VALOR ESTIMADO PARA FRACAO DE AREA DE TERRENOS URBANA — LOTE 11 -
(18.005,36m?)

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

**Adotado limite inferior, dentro do intervalo de confianca, de 10,567% como campo de arbitrio,

demais dados amostrais para a parte que encontra-se em APP;

Parte da drea apraveitavel com 4 236, 17m? = R$ 200 836,81

o, |

Parte da drea em APP e APF com 13.769,19m?- (10,00%) = R$ 495.260,49

Estimativa de valor de Mercado atual do imoével:

R$ 696.000,00

Valor por extenso: Seiscentos e noventa e seis mil reais.

*com arredondamento de 1%, conforme NBR 14.653;

Lajeado, 28 de fevereiro 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, pés
graduado em Auditoria, Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

15. LOCAL E DATA DO LAUDO

Lajeado, 28 de fevereiro de 2024.

16. ANEXOS

a) Matricula do imdvel avaliando (area maior);
b) Dados amostrais e fonte da pesquisa;
¢) Relatdrio do modelo;

d) Mapa urbanistico do loteamento em execucao;
e) Memorial descritivo do lote 11 (avaliando);

f) Relatério fotografico da vistoria;

Eduardo Black Kroth
Engenheiro Civil

CREA/RS 219.737
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KROTH

ENGENHARI/

LAUDO DE AVALIAGAO

FRAGOES DE AREA DE TERRENOS URBANA (A E C) — BAIRRO
MOINHOS - LAJEADO/RS - MAT. 89.902 E 89.903 DO C.R.l. DE
LAJEADO/RS

Lajeado, 13 de maio de 2024



1. SOLICITANTE
Docile Alimentos Ltda

CNPJ: 94.261.534/0001-15

2. PROPRIETARIO
NJH Administragédo e Participagbes S/A

CNPJ: 10.974.246/0001-18

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao dos valores:

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

4. OBJETO DA AVALIAGAO

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



4.2 Descricao sumaéria do bem

As fracdes de area de terrenos conta com superficie total de 2.542,95m?
dentro de area maior com 50.896,88m? - matricula 89.902 e 604,06m? dentro de area
maior com 11.786,44m?, com caracteristicas urbanas, sendo a projecdo da Rua Dr.
Hélio T. Munhoz, acesso para 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 a fracéo da area em questdo encontra-

se desocupada.

4.4 Tipo de ocupacao:
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Na presente data, verificou-se gue parie da area em quest

desocupada.

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Adotou-se a premissa de que os documentos e titulos de propriedade dos
bens avaliados sdo confiaveis, ndo cabendo ao avaliador responsabilidade sobre
matéria legal ou de engenharia, que ndo sejam as implicitas ao exercicio de sua
funcao, estabelecidas em cddigos, leis e regulamentos. O objeto deste laudo é a
avaliacdo de valor de mercado de fracdo de uma éarea de terrenos urbana sem
benfeitorias registrada no C.R.l. de Lajeado/RS, sob numeros 89.902 e 89.903.

6. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIANDO E REGIAO

Periodo da vistoria: 13 de maio de 2024



6.1 Localizacao

O imédvel encontra-se com acesso indireto pela Rodovia RS 130, km 70,
S/N, lado esquerdo no sentido de Lajeado a Cruzeiro do Sui/RS. A microrregido do
avaliando caracteriza-se por assumir um carater industrial e de servicos, 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,

1,70km do acesso a BR 386, 3,00km do centro da cidade e principal polo comercial
da regido e 600,00m do acesso a RS 413 (bairros S&o Bento e municipio de Santa
Clara do Sul/RS). Encontra-se com acesso indireto da rodovia, em trecho da rodovia
RS 130 que esta em fase de ampliacdo com algas e acesso laterais e duplicacgéo,
além de rotatdria em execugio a 300,00m do avaliando. O bairro em que o avaliando
encontra-se caracteriza-se por possuir carater misto, havendo habita¢bes residenciais
uni e multifamiliares além de comércios e servigcos e areas rurais em troca de uso,
dando espago a novos loteamentos. A RS 130 conta com grade atratividade para
execugao de empreendimentos destinados a industria e servicos, sendo a rodovia que
se interliga com a BR 386 e consequentemente regidao metropolitana, bem como

diretamente ao centro do estado.
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Figura 01 - Localizagéo do imdvel avaliando (dentro do contexto municipal).

Fonte: Google Maps
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Figura 02 — Localizacdo ampliada do imoével avaliando e suas projegdes de
de Lajeado/RS) com perimetro,

desmembramento (matricula 89.902 do C.R.I
conforme angulos e dimensdes extraidas da matricula do imdvel e mapa fornecido

ittty
rquitetura

pelo Sr. Eng. Douglas Arend - anexo.

Fonte: Adaptado de Prancha 01/01 — PROJETC D A

abril/2024.
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Figura 03 - Localizagdo ampliada do imoével avaliando e suas projegdes de
desmembramento (matricula 89.903 do C.R.I. de Lajeado/RS) com perimetro,
conforme angulos e dimensdes extraidas da matricula do imdvel e mapa fornecido

pelo Sr. Eng. Douglas Arend - anexo.
Fonte: Adaptado de Prancha 01/01 — PROJETO D Arquitetura e Topografia —

abril/2024.
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Figura 04 — Perfil de elevac&o longitudinal da area.

Fonte: Google EARTH PRO
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Figura 05 — Zoneamento no local em localiza-se a area — Z2-Zona 02.

Fonte: Mapa de Zoneamento — Lajeado/RS.



DG Classes | 2té 520 kg {Portaria 27 DNC)/
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22 EfEC/GC/H/H2/H3/OPIPC/S1/52/53/54/
SAL/SAZ/SAS/SC/T]
] P | | 150 | 75% | 12,50% LIVRE 13,20 300

Figura 06 — indices previstos para o zoneamento da area - CCS.

Fonte: Plano diretor — Lajeado/RS — anexo 04.

Conforme o Plano Diretor do municipio de Lajeado/RS, a referida area de terras

R

oneamer

urbana encor

tra-se em to denominado ZZ — Zona 2, estando previstas as

Z
atividades de Industria, Comércio e servigos.



6.2 Caracteristica dos Avaliando

MATRICULA 89.902

Area de terrenos urbana, com 50.896,88m? de superficie, com as seguintes

confrontagdes e angulos (extraidos da matricula):

Sem edificagdes, localizada nesta Cidade, Bairro Moinhos, na Rua Carlos Spohr Filho,
lado impar, distante 154,81 metros da esquina com a Rua Arno Dahmer, sem
quarteirao definido, considerada como Setor 14, Quadra 01, Lote 650, confrontando-
se: partindo pela frente, ao SUL, onde mede 13,22 metros, seguindo no sentido
horario, forma angulo interno de 174°12'28", rumo Leste-Oeste, ainda pela frente, ao
SUL, onde mede 11,90 metros, sempre se confrontando com a Rua Carlos Spohr

Filho; a seguir forma interno de 92°44'35", rumo Sul-Norte, por um dos lados, ao

OESTE, onde mede 6842 64 metros, confronta-se com os imdveis matriculados sob

n.%s 47.467, 73.808, 33.787 e 44.545; a seguir forma angulo interno de 86°52'43",
pelos fundos, rumo Oeste-Leste, ao NORTE, onde mede 29,73 metros; a seguir forma
angulo interno de 167°31'58", rumo NO-SE, ao NORDESTE, onde mede 10,45 metros;
a seguir forma angulo interno de 203°23'44", rumo Oeste-Leste, ao NORTE, onde
mede 26,92 metros; a sequir forma én ulo interno de 150°05'14" ainda pelos fundos,
rumo NO-SE, ao NORDESTE, onde mede 21,67 metros, confronta-se com a sanga;
a seguir forma angulo interno de 111°58'10", rumo Norte-Sul, pelo outro lado, ao
LESTE, onde mede 565,39 metros, confronta-sc com o imével matriculado sob n.°
32.692, com a Rua Dr. Hélio T. Munhoz, com os imoveis matriculados sob n.°s 32.686
e 32.691, com a Rua Dra. Regina A. Nothen, com os imdveis matriculados sob n.%s
32.672 e 32.677, com a Rua Nilza Gravina Martins, com os imoéveis matriculados sob
n.°s 33.993 e 32.663, com a Rua Leonora Vivian, com os imoveis matriculados sob
n.°s 32.644 e 32.649, com a Rua Reinoldo Oscar Zart, com os imoveis matriculados
sob n.°s 32.630 e 32.635, com a Rua José Linhares, com os imoveis matriculados sob

Nn.°s 32.621 e 32.616, com a Rua I_|_1d\/\/mn Rudolfo Ewald, e com o imavel matriculado
sob n.° 32.693; a seguir forma angulo interno de 93°11'08", rumo Leste-Oeste, ao SUL,
onde mede 60,00 metros; a seguir forma angulo interno de 266°48'52", rumo Norte-

Sul, ainda pelo outro lado, ao LESTE, onde mede ) metros, sempre se confrontando
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com o imovel matriculado sob n.° 89.901, chegando ao canto de inicio, ou seja, na
Rua Carlos Spohr Filho.

FRACAO

Superficie de 2.542,95m?, confrontando-se por 42,24m ao norte (em trés
segmentos) com sanga existente, 6,81m ao oeste com a area remanescente da
matricula 44.545, 71,43 ao sudoeste com area remanescente da matricula 89.902,
33,66m ao sul com area remanescente da matricula 89.902 e 30,00m ao leste com
imével matricula 32.692.

Sem pavimentacao, sem rede de energia elétrica trifasica, légica e coleta de lixo.

Topografia com declive inicial, desde a RS 130 (area lindeira), no sentido de oeste ao

leste, e plana onde esta a atual fragéo, até a porcéo de fundos da area.
Area sem delimitagbes aparentes junto aos lindeiros laterais e de fundos.

Ha arroio junto a porgdo central da area, de quem a olha de frente pela RS 130, onde
ha previsao de faixa de APP (area de preservacdo permanente), que aparentemente
possui largura inferior a 10,00m, necessitando faixa de APP de 30,00m. Arroio este

que em parte encontra-se canalizado, sobretudo na passagem pela RS 130 e

adentrandn itintn a araa da tarranneg avalianda econfaorme damanegtra ag finnirag ahaivo
aceniranqo junic a area Qe terrenos availania, conioime Cemonstira as 1iguras adalixe.

MATRICULA 89.903

Area de terrenos urbana, com 11.786,44m? de superficie, com as seguintes

confrontagdes e anguios (extraidos da matricuia):

Sem edificagdes, localizada nesta Cidade, Bairro Moinhos, na Rodovia ERS 130, com
a projecao da divisa Oeste, no Km 70,526 da Rodovia ERS 130, lado par, sem

distancia de esquina e sem quarteirdo definido, considerada como Setor 14, Quadra

01, Lote 664, confrontando-se: pela frente, ao NOROESTE, onde mede 12389
metros, confronta-se com a Faixa de Dominio de 40,00 metros de largura até o eixo
da Rodovia ERS 130, que conduz de Cruzeiro do Sul a Arroio do Meio, seguindo no

sentido horario, forma angulo interno de 43°13'12", rumo Norte-Sul, por um dos lados,
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ao LESTE, onde mede 188,84 metros, confronta-se com o imoével matriculado sob n.°
2.029; a seguir forma angulo interno de 178°53'04", rumo Norte-Sul, ainda por um dos
lados, ao LESTE, onde mede 1,46 metros, confronta-se com o imdvel matriculado sob
n.° 32.692; a seguir forma angulo interno de 68°01'50", rumo SE-NO, pelos fundos, ao
SUDOESTE, onde mede 21,40 metros; a seguir forma angulo interno de 209°54'46",

rumo Leste-Oeste, ao SU

, onde mede 27,04 metros; a sequir forma angulo interno
de 156°36'16", rumo SE-NO, ao SUDOESTE, onde mede 10,26 metros; a seguir forma
angulo interno de 192°28'02", ainda pelos fundos, rumo Leste-Oeste, ao SUL, onde
mede 30,06 metros, confronta-se com a Sanga; a seguir forma angulo interno de
93°0717", rumo Sul-Norte, pelo outro lado, ao OESTE, onde mede 89,78 metros,
confronta-se com o imdvel matriculado sob n.° 44 545, chegando ao canto de inicio,
ou seja, na Rodovia ERS 130 que conduz de Arroio do Meio a Cruzeiro do Sul, onde
forma um vértice de 137°45'33".

FRACAO

Superficie de 604,06m2,

confrontando-se nor 4032m ao sul (pm dois

segmentos) com sanga existente, 30,05m ao oeste com a area remanescente da
matricula 44.545, e 50,97m ao nordeste com area remanescente da matricula 89.903.

Sem pavimentagéo, sem rede de energia elétrica trifasica, |6gica e coleta de lixo.

Topografia com declive inicial, desde a RS 130 (area lindeira), no sentido de oeste ao

leste, e plana onde esta a atual fragdo, até a porgdo de fundos da area.
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ENGENHARIA

gens ©2023 Aumus.CNES ] Iurbua, Mmr Technologie: Dad do mapa H20:

Figura 07 — Arroio Encantado com porgéo canalizada — imagem de 2023.

Fonte: Google Earth PRO

Figura 08 — Faixas de APP.

Fonte: Do autor.
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Figura 09 — Canalizacéo do arroio indicada na imagem com os limites da propriedade.

Fonte: Adaptado de Lev. topografico PROJETO D-Abril de 2023 — prancha fisica.

i
Matrieala

Malricula s
n.® 44.545

: n>88.802 -
| L\ 50.836.88 ™
* NJH-Administrago ©
.Panig;)pacbes SIA
Sad \\

!

Figura 10 — 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 porgéo de central,
bem como aparente mata nativa junto a porcéo da divisa norte. Nao ha projecac de
prolongamento da via do bairro com interligacdo a RS 130, apenas intengcéo de
realizac@o de alga de acesso interno na area de terras avalianda, a ser proposto pela
iniciativa privada ao poder publico, com largura de 30,00m, conforme ilustram as

figuras 02 e 03.

Figura 11 — Mapa da area de terrenos original e tragado projetado para a via, apds o
desmembramento sugerido.

Fonte: Adaptado de Lev. Topografico PROJETQO D-Abril de 2024 — anexo.

Benfeitorias: Ndo ha.

Faixa de dominio e area nao edificante constantes em prancha anexa.
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Figura 12 — Mata nativa e faixa de APP existente.

Fonte: Google Earth PRO.

APP - MATRICULA 89.902

Procede-se a esta averbacdo para constar que no imdvel objeto da
presente matricula uma faixa de 30,00 metros de largura, paralela com a Sanga, e
uma faixa de 50,00 metros de largura, paralela a 03 (trés) nascentes, destinadas

m

Area de Preservacdo Permanente, totalizanda 7.536,60m2 (sete mil, quinhentos
trinta e seis virgula sessenta metros quadrados), com as seguintes dimensodes e
confrontagdes: partindo ao SUL, onde mede 6,43 metros, seguindo no sentido horario,
forma angulo interno de 162°00'00", rumo SE-NO, ao SUDOESTE, onde mede 15,65
metros; a seguir forma angulo interno de 162°45'16", mesmo rumo, ao SUDOESTE,

onde mede 43 66 metros; a seguir forma angulo interno de 159°09'08", mesmo rumo,
ao SUDOESTE, onde mede 20,07 metros; a seguir forma &ngulo interno de
164°05'37", rumo Sul-Norte, ao OESTE, onde mede 15, metros; a seguir forma angulo
interno de 162°00'00", mesmo rumo, ao OESTE, onde mede 15,65 metros; a seguir

forma angulo interno de 162°00'00", mesmo rumo, ao OESTE, onde mede 11,06
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metros; a seguir forma angulo interno de 278°37'29", rumo Leste-Oeste, ao SUL, onde
mede 7,56 metros, sempre se confrontando com o restante da area; a seguir forma
interno de 93°%0717", rumo Sul-Norte, ao OESTE, onde mede 30,05 metros,
confronta-se com o imével matriculado sob n.° 44.545; a seguir forma angulo interno
, Tumo Oeste-Leste, ao NORTE, onde mede 29,73 meiros, a seguir
angulo interno de 167°31'58", rumo NO-SE, ao NORDESTE, onde mede 10,45 metros;
a seguir forma angulo interno de 203°23'44", rumo Oeste-Leste, ao NORTE, onde
mede 26,92 metros; a seguir forma angulo interno de 1500514”, rumo NO-SE, ao
NORDESTE, onde mede 21,67 metros, confronta-se com a sanga; a seguir forma
1

A A s
1,1 L

orte-Siil, ao LESTE, onde mede 101,15 metros,
confronta-se com o imoével matriculado sob n.° 32.692, com a Rua Dr. Hélio T. Munhoz,
com os imoveis matriculados sob n.°s 32.686 e 32.691, chegando ao canto de inicio,
onde forma um vértice de 96°23'24", nos termos do memorial descritivo e planta, que

integram o Processo de Retificacdo CRI 087/2017. Protocolo n.° 238378, Livro 1, de

APP — MATRICULA 89.903

Procede-se a esta averbac&o para constar que no imdvel objeto da

ixa de 30,00 metros de iargura, paraieia coim a Saiga,
destinada & Area de Preservacdo Permanente, totalizando 2.648,15m? (dois mil,
seiscentos e quarenta e oito, virgula quinze metros quadrados), com as seguintes
dimensdes e confrontagdes: partindo ao NORTE, onde mede 34,98 metros, seguindo
no sentido horario, forma angulo interno de 167°31'58", rumo NO-SE, ao NORDESTE,

- PR - : .Ic e - - ANANON [ .

onde mede 7,60 metros; a seguir

orma anguio intemo de 203°23'44", rumo Oeste-
Leste, ao NORTE, onde mede 28,84 metros; a seguir forma angulo interno de
150°05'14", rumo NO-SE, ao NORDESTE, onde mede 16,83 metros, sempre se
confrontando com o restante da area; a seguir forma angulo interno de 113°05'06",
rumo Norte-Sul, ao LESTE, onde mede 31,15 metros, confronta-se com o imodvel

o -0

o L e R T N PNPION - po g g g 2
mdatrculauao sob 1.7 £.U£Y, d segull

forma angulo interr
Sul, ainda por um dos lados, ao LESTE, onde mede 1,46 metros, confronta-se com o

imével matriculado sob n.° 32.692; a seguir forma angulo interno de 68°01'50", rumo
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SE-NO, pelos fundos, ao SUDOESTE, onde mede 21,40 metros; a seguir forma
angulo interno de 209°54'46", rumo Leste-Oeste, ao SUL, onde mede 27,04 metros; a
seguir forma angulo interno de 156°36'16", rumo SE-NO, ao SUDOESTE, onde mede
10,26 metros; a seguir forma angulo interno de 192°28'02", rumo Leste-Oeste, ao SUL,
onde mede 30,06 metros, confronta-se com a Sanga; a seguir forma angulo interno
de 93°07'17", rumo Sul-Norte, ao OESTE, onde mede 30,05 metros, confronta-se com

0 imovel matriculado sob n.° 44 545, chegando a0 canto de inicio, onde forma um

vértice de 86°52'43";

Obs.1: Utilizado como referéncia a matricula apresentada (anexo), atualizada em
28/02/2024, ficando o Eng. Avaliador isento de qualquer énus caso haja averbacao
posterior a esta data que venha a aiterar as caracteristicas do imovei ou aigum

impeditivo legal ou ambiental.

Obs.2: Havendo necessidade ou intencéo de utilizagdo da porcdo onde ha SANGA,
em parte canalizada, devera ser consultado Eng. Ambiental ou Florestal para

identificagdo e verificagdo da possibilidade de o fazer, assim como aterro ou

Supresséo de vegetacéo.

Obs.3: Havendo estudo ambiental aprovado pelos orgéos pertinentes, para aterro da
porgdo norte, assim como possivel supressdo de vegetacdo, para aproveitamento
completo da area de terrenos, o valor de avaliagdo da érea de terrenos pode sofrer

altararnAne NualinrnAn averliicihvia Nnara N actardn an niial ancrAntra_on a Aran na Aata Aa
GICTaLUUCY. MVaiayay CAUIUOIVA Al U Colauy U Judil CHOUUIUO~-O0 O aicd iia udia Uc
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO
Trata-se uma fracédo de area de terras sem benfeitorias, proximo a rodovia estadual,

€ via projetaaa.

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

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

pa
- B 1 A A IR AAr=ri s AL

¢) numero de ofertas: BAIXO, MEDIO ou ALTC;
d) absorcado pelo mercado: SEM PERSPECTIVA, DIFICIL, NORMAL ou RAPIDA;

e) publico alvo para absor¢éo do bem: Investidor com o objetivo de construir edificagao
para locagéo ou venda, face a localizacao da area e demanda para este tipo de imdvel.

i Lol L S o

COITl O Objetivo de ir

s i il 2

| g TR T T O R T o PN (RS-
FIroprietdiio ud elnpiesd irnuelic

localizacao junto ao acesso da mesma.

f) facilitadores para negociacdo do bem: Em localizag&o privilegiada dentro do
contexto urbano do municipio e proximo a BR 386 via de interligagdo entre bairro
Moinhos e RS 130 (projecao);

g) dificultadores para negociacdo do bem: Topografia da por¢éo norte da area de
terrenos acidentada, necessidade de prolongamento de canalizag&o de arroio e faixa
de APP e mata aparentemente nativa em parte da area.

19



8. INDICAGCAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Utilizou-se o Método Comparativo direto de dados de mercado com
tratamento por inferéncia estatistica. Utilizagdo do software TS-Sisreg para
modelagem de dados e regressao para posterior obtenc¢do de estimativa de valor de
mercado da area de terras em questdo. O método se mostra como mais oportuno para
a avaliacdo em questdo, que conforme item 7.5 da NBR 14.653-1, sempre que
possivel preferir o metodo comparativo direto de dados de mercado, pois a natureza
do bem avaliando e a finalidade da avaliagdo corroboram para isso, além de haver
dados de mercado disponiveis para a comparagao.

MCDDM — Método comparativo direto de dados de mercado.
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11. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO - GRAU DE FUNDAMENTAGAO E
PRECISAO

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO — AREA DE
ltemn Descricio Pontos obtidos
¢ i Ptos | Ptos | Ptos
Caracterizagdo do imovel Completa qu.e‘mtq a 2 Complgta q_qanto as Adogao de situagao
1 avaliande todas as variaveis X variaveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), ondek éo 3 (k+1), onde k é 0
2 dados de mercado, ndmero de variaveis numero de variaveis numerao de variaveis X
efetivamente utilizados. independentes independentes independentes
Apresentacéo de
informagoes reiativas Apresentagao de Apresent_a(_:ao de_
a todos os dados e 3 ~ : informacdes relativas
o e - informag6es relativas
3 |dentificag@o dos dados de | variaveis analisados 5 t50S GS THA0S & x aos gaqos e
mercado na modelagem’, c_om variaveis analisadas variaveis
foto e caracteristicas A& modeladgem efetivamente
observadas no local g utilizados no modelo
pelo autor do laudo
Admitida para /TJdem'“da> desde
apenas uma variavel, que: ;
. a) as medidas das
desde que: caracteristicas do
g} s redidas dds imével avaliando nao
caracteristicas do sefam suneriores a
imoével avaliando néo ! pert
; - 100% do limite
sejam superlores a amostral superior,
100% do limite 1 SUperior,
amostral superior, nern mferlor_es_a
4 Extrapolagdo Nao admitida X nem inferiores a metade dp hmlte_
¥ = amostral inferior;
mEtoe it b) o valor estimado
amostral inferior; ).
. nao ultrapasse 20%
b) o valor estimado
A i do valor calculado no
nao ultrapasse 15% S -
limite da fronteira
do valor calculado no
- i amostral, para as
limite da fronteira . P
referidas varidveis
amostral, para a daiparsl o '
referida variavel, em si?npultraneamente
médulo - ik
em modulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo para 5 o o _
& a rejeicao da hipdtese nula 0% s 30% X
de de cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de Significancia
maximo admitido para a
6 rejeigéo da hipdtese nula 1% 2% 5% X
do modelo através do teste
F de Snedecor
PONTUACAOQ 16 Pontos
ltem 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa. X
b) Apresentag&o da anélise do modelo no laudo de avaliagéo, com verificagao da coeréncia do comportamento das 5
variagdo das variaveis em relagao ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimacao. X
o Identificaggdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes e L
informagao. X




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

Periodo da pesquisa: 23/04/2024 2 12/05/2024.

Dados amostrais e fontes de pesquisa junto ao anexo B.

Descricao das Variaveis — MCDDM

Nome da Variavel

Descricédo

Area do terreno

Variavel independente — quantitativa - representada em m?2 -

(crescimento negativo)

Testada

Variavel independente - quantitativa - representada em m -

(crescimento positivo)

Distdncia do polo
comercial (Lajeado

centro)

Variavel independente — quantitativa — representada em quildémetros
do polo (crescimento negativo)

Em rodovia principal

Variavel independente — dicotdmica isolada — sim ou nédo (0 ou 01) -
(crescimento positivo) — Considerada como rodovia principal apenas
BR 386

,ll el aTe e lans Il=]

de 01 a 05, onde 05 é o plano e 01 ¢ alto declive.

Unitario

Variavel dependente — representada em R$/m? (valor total da

oferta/érea construida)

Tratamento dos dados:

Tipo de tratamento: Estatistica inferencial.
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d) Adocé&o da estimativa central. X

GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU |

PRECISAO — SOMATORIO DAS FRACOES COM 3.147,01m?

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

Vaior cenirai estimado no modeio de regressao 231,00
X MAX 278,60
Valores do intervalo de confianga -
MIN 191,54
Desvios relativos do Intervalo de MAX 20,60%
confianca MiN -17,08%
Amplitude do intervalo de confianga 37,69%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
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12. CAMPO DE ARBITRIO

A Norma Brasileira NBR 14.653 dispde que “O valor final da avaliagdo, a

s
indicada pelo engenheiro de avaliagdes em fungio do tratamento estatistico adotado

'D

tem de estar contido em um intervalo de confianca fechado e maximo de 80%”. Por
sua vez, na alinea b) do inciso 8.2.6, concede que o engenheiro de avaliagbes possa,
facultativamente, “indicar a faixa de variacao de precos do mercado admitida como

toleravel em relagc&o ao valor final, respeitados os limites dos intervalos de confianga

Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliag&o, dentro
do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de

caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

Ainda, conforme item 8.2.1.5.2 da NBR 14.653: O campo de arbitrio pode ser
utilizado quando variaveis relevantes para a avaliagdo do imovel nao tiverem sido
contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por inexisténcia de
fatores de homogeneizagdo aplicaveis ou porque essas variaveis nao se

apresentaram estatisticamente significantes em modelos de regress@o, desde que a

A

amplitude de até mais ou menos 15% S__!a suficiente para absarver as influéncias nao

consideradas e que 0s ajustes sejam justificados.

Entende-se que é pertinente e necessaria a aplicagdo, para este caso
especifico, a utilizagdo do campo de arbitrio, uma vez que o modelo matematico de
inferéncia estatistica adotado ndo contemplou uma variavel em relacéo as areas
possuirem perdas com APP, Area de Preservacdo Permanente, conforme expde a
AV-01/89.902 — 18/08/2017 e AV-01/89.903 — 18/08/2017 .

Cabe neste caso a aplicacdo do campo de arbitrio em funcéo das justificativas
acima apontadas, portanto, considerou-se o decréscimo de 15% (estabelecido na
referida norma) na estimativa centrai do vaior de avaiiagao e dentro do intervaio de

confianga.
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13. RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA

Estimativa de valor do lote urbano para intervalo de confianca de 80%:

VALOR ESTIMADO PARA FRACOES DE AREA DE TERRENOS
URBANA (3.147,01m?)- MATS. 89.902 E 89.903
Minimo Médio Maximo
Unitario
(R$/m?) R$ 191,54 R$ 231.00 R$ 278,60
Total
R$ 602.778.29 R$ 726.959,31 R$ 876.756,98

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

**Adotado o campo de arbitrio de -15%, dentro do intervalo de confianga, por haver perdas
com APP, Area de Preservagdo Permanenie, conforme expbe as AV-01/89.902 — 18/06/2017

e AV-01/89.903 — 18/08/2017, conforme expde o item 12.

Estimativa de valor de mercado do imovel — Fragoes:

R$ 618.000,00

Valor por extenso: Seiscentos e dezoito mil reais.

*com arredondamento de 1%, conforme NBR 14.653;

Lajeado, 13 de maio 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, pés
graduado em Auditoria, Avaliagbes e Pericias de Engenharia.

15. LOCAl E DATA DO LAUDO

Lajeado, 13 de maio de 2024.

16. ANEXOS
a) Matricula do imovel avaliando (area maior);

c) Relatério completo do modelo;

)
b) Dados amostrais e fonte da pesquisa;
)
d)

Anotacéo da Responsabilidade Técnica (ART) dos trabalhos junto ao CREA (via do
contratante);

e) Relatdrio fotografico da vistoria;

Eduardo Black Kroth
Engenheiro Civil

CREA/RS 2198.737
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