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1. OBIJETIVOS

O presente laudo trata da determinac¢do do valor de mercado de imdveis, veiculos, maquinas e
equipamentos de propriedade de PANIFICIO MALLET LTDA, em novembro de 2023.

O valor que serd aqui apresentado representa o valor de mercado dos imdveis, livres de
quaisquer dividas, processos juridicos, 6nus, etc., considerando-se uma negocia¢do onde as
partes sao conhecedoras dos bens.

2. NIVEL DE PRECISAO

O presente trabalho foi elaborado segundo as normas brasileiras pertinentes ao campo da
Engenharia de Avaliacdo.

Terrenos e Benfeitorias

Considerando-se os niveis de rigor estabelecidos pela NBR 14.653, a qual fixa diretrizes para
avaliacdo de imédveis e define o nivel de rigor dos trabalhos de avaliacao, o presente laudo atingiu
Grau lll.

Maquinas e Equipamentos

Considerando-se os niveis de rigor estabelecidos pela NBR 8977/85, a qual fixa diretrizes para
avaliagcdo de maquinas e equipamentos, e define o nivel de rigor dos trabalhos de avaliagao, o
presente laudo alcancou o nivel de avaliacdo expedito.

Para a caracterizacdo das maquinas e equipamentos visitamos as instalagées da empresa, no
periodo de novembro de 2023, e anotamos todas as caracteristicas, tais como: marca, modelo,
tipo, capacidades, dimensdes, etc., além do estado fisico geral (péssimo, ruim, bom, 6timo) dos
bens.

Os valores deste laudo representam o custo de bens usados, similares aos avaliandos, ou o valor
do bem novo, descontado sua depreciacdo em func¢do do estado fisico e idade de instalagdo e
uso. As idades das maquinas contam nos registros da empresa cliente e/ou nas plaquetas das
mesmas.

3. PRESSUPOSTOS

O presente trabalho foi solicitado pelo Cliente, com o objetivo de fixar o valor de mercado dos
bens, objetos deste laudo com data de referéncia Novembro de 2023.

Entenda-se por valor de mercado a quantia provdvel para a qual se negociaria voluntariamente
e consequentemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées de mercado
vigentes.



Para caracterizacdao dos Bens visitamos as instalacdes da empresa, no periodo de novembro
2023, e anotamos todas as caracteristicas, tais como: marca, modelo, tipo, capacidades,
dimensoes, etc., além de estado fisica geral (péssimo, ruim, bom, étimo) dos bens.

Os valores deste laudo representam o custo de bens usados, similares aos avaliandos ou o valor
do bem novo, descontada sua depreciacdo em fungao do estado fisico e idade de instalacOes e
uso. As idades das maquinas foram informadas pela empresa cliente.

4. METODOS E CRITERIOS

IMOVEIS

Para o Bens Iméveis foi contratado perito especialista em avaliacdo de imdveis, Perito Avaliador
Pedro Mesquita da Cruz, os Laudos de avaliagdo dos imdveis sdo parte integrante deste Laudo,
sendo anexado na integra.

IMOVEL EM CONSTRUCAO

Para o imdével em construgao, pavilhdo anexo a industria, foi utilizado o custo contdbil de
construcdo devidamente escriturado até a presente data.

VEICULOS

Para avaliacdo dos Veiculos foi utilizado como base a Tabela Fipe tendo como referéncia o més
de novembro de 2023, disponivel em https://veiculos.fipe.org.br/, e aplicada a desvalorizacdo a
partir da tabela, levando em consideracao o estado fisico de cada veiculo, seus acessérios, e
valor histérico de vendas internas anteriores e de mercado. Os equipamentos de cada veiculo,
caso se aplique, serd valorizado conforme o critério de Maquinas e Equipamentos.

MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Para esta avaliagdo foi utilizado o METODO COMPARATIVO DO CUSTO DE REPOSICAO DE
EQUIPAMENTOS.

Este método apropria o valor dos equipamentos e das instalagGes necessdrias ao seu
funcionamento, através da reproducdo dos custos de maquinas, materiais, instalacdes e mao de
obra, sendo quantificados os efeitos do desgaste fisico e do absolutismo funcional dos
equipamentos.

No caso deste trabalho consultamos as empresas fornecedoras dos equipamentos avaliados,
bem como as empresas montadoras e instaladoras.

Sobre o valor encontrado é calculado a depreciagdo conforme método demostrado abaixo.



DEPRECIACAQ

De posse dos valores, obtidos pelas informagdes que citamos acima, obtemos o valor do bem
novo, para calcularmos o valor de avaliagdo procedemos com os seguintes critérios:

Neste laudo utilizamos um procedimento de depreciagdo conforme o estado fisico e a idade de
instalacdo ou uso.

Baseado na tabela de depreciacdo fisica de benfeitorias, desenvolvida por Ross Heidecke
construimos outra tabela considerando-se uma vida util compativel com os bens de um menor
numero de conceitos para o estado fisico.

Para estes bens consideramos uma vida util econdmica de 25 anos, baseado em tabelas de vidas
Uteis de equipamentos industriais.

O estado de conservacdo, so pode ser determinado pela observacdo direta do avaliador, que por
sua experiéncia e conhecimento técnico determina um conceito de estado fisico que define as
condig¢Bes atuais do bem em relagdo a outro novo. Para este trabalho utilizamos aos conceitos
de “Otimo, Bom, Ruim e Péssimo”.

TABELA DEPRECIAGCAO FiSICA

ESTADO oTIMO BOM RUIM PESSIMO
ANOS
1 1,02 9,03 33,90 75,40
2 3,18 11,00 35,30 76,00
3 5,50 13,20 36,90 76,60
4 7,98 15,40 38,50 77,20
5 10,60 17,80 40,30 77,80
6 13,40 20,40 42,20 78,50
7 16,40 23,10 44,10 79,30
8 19,50 26,00 46,20 80,00
9 22,80 29,00 48,40 80,90
10 26,20 32,20 50,70 81,70
11 29,90 35,50 53,10 82,60
12 33,60 38,90 55,60 83,50
13 37,50 42,60 58,20 84,50
14 41,60 46,30 61,00 85,50
15 45,80 50,20 63,80 86,60
16 50,20 54,20 66,70 87,70
17 54,80 58,40 69,80 88,90
18 59,50 62,80 72,90 90,90
19 64,40 67,30 76,20 91,20
20 69,40 71,90 89,60 92,40
21 74,60 76,70 83,00 93,70
22 80,00 81,60 86,60 95,00
23 85,50 86,70 90,30 96,40
24 91,20 91,90 94,10 97,80
25 97,00 97,30 98,00 99,80

A metodologia aplicada para esta avaliacdo foi a “Observacdao direta” dos ativos em
funcionamento e informacgdes de pessoas habilitadas pela empresa e fornecedores.



Para a caracterizagdo das maguinas e equipamentos visitamos as instalagdes da empresa, no
periodo de novembro 2023, e anotamos todas as caracteristicas, tais como: marca, modelo, tipo,
capacidade, dimensdes, etc., além do estado fisico geral (péssimo, ruim, bom, 6timo) dos bens.

Os valores deste laudo representam o custo de bens usados, similares aos avaliandos, ou o valor
do bem novo, descontada sua depreciacdo em fungdo do estado fisico e idade de instalacao e
uso. As idades das méquinas foram informadas pela empresa cliente.

5. CONCLUSAO

Avaliamos os bens moveis e imoveis, objetos do presente laudo, na data de referéncia Novembro
de 2023, pelo montante de:

RS 30.869.292,00

(TRINTA MILHOES, OITOCENTOS E SESSENTA E NOVE MIL, DUZENTOS E NOVENTA E DOIS REAIS)

Titulo Matricula
Terreno 99.225 RS 850.190,00
Inddstria 123.147 RS 9.087.882,00
Pavilhdo RS 2.910.630,00
Veiculos RS 4.317.450,00
Magquinas e Equipamentos RS 13.703.140,00
Total RS 30.869.292,00

Nada mais havendo a ser esclarecido, encerramos este laudo, que é composto por 06 paginas
impressas em um so¢ lado, sendo a uUltima datada e assinada, e anexos.

Santa Maria (RS), 21 de novembro de 2023.

9 :
Rafaél Alvés Carvalho
Contador

CREA/RS - 57819 CRC/RS - 083662
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ANEXO |

RELACAO DE VEICULOS AVALIADOS

PLACA | DESCRICAO DO VEICULO VALOR

1 | IRO8470 | HONDA CG FAN 125 ES ANO 2011 RS 6.580,00
2 | 1UG4773 | HONDA CG FAN 125 ES ANO 2013 RS 6.960,00
3 | 1UG4774 | HONDA CG FAN 125 ES ANO 2013 RS 6.960,00
4 | IUG4775 | HONDA CG FAN 125 ES ANO 2013 RS 6.960,00
5 | JBE2I21 |FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022 RS  46.870,00
6 | JBE2I129 |FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022 RS  46.870,00
7 | JBE2I30 |FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022 RS  46.870,00
8 | JBE2140 | FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022 RS  46.870,00
9 | JBE2148 |FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022 RS  46.870,00
10 | JBE2I54 | FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022 RS  46.870,00
11| JBE2I58 | FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022 RS  46.870,00
12 | JBE2I78 | FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022 RS  46.870,00
13| JBE2I90 | FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022 RS  46.870,00
14 | IYT7622 |IVECO DAILY 35514HD GRAN FURGONE 3300 ANO 2018 RS  130.280,00
15| IYT7623 | IVECO DAILY 35514HD GRAN FURGONE 3300 ANO 2018 RS  130.280,00
16 | IYT7G21 | IVECO DAILY 35514HD GRAN FURGONE 3300 ANO 2018 RS  130.280,00
17 | JAY1145 | M.BENZ AXOR 1933 LS36 4x2 ANO 2021 RS  333.760,00
18 | JAY1J93 | M.BENZ AXOR 1933 LS36 4x2 ANO 2021 RS  333.760,00
19 | JAY2A37 | M.BENZ AXOR 1933 LS36 4x2 ANO 2021 RS  333.760,00
20 | RDZ4G82 | M.BENZ ACCELO 1016 4x2 ANO 2021 EQUIP BAU RS  358.020,00
21| JBD8I85 |FOTON AUMARK 3.5 14DT 4x2 ANO 2022 EQUIP BAU REFRIG | RS 260.860,00
22 | JBE4G15 | M.BENZ ACCELO 1316 6x2 ANO 2022 EQUIP BAU REFRIG RS  480.090,00
23 | JBE7G11 | M.BENZ ACCELO 1016 4x2 ANO 2022 EQUIP BAU REFRIG RS  459.330,00
24| JBG2B61 | FOTON AUMARK 3.5 14DT 4x2 ANO 2022 EQUIP BAU REFRIG | RS 260.860,00
25 | JBX6H12 | VOLVO VM 270 6x2R ANO 2022 EQUIP BAU REFRIG RS 587.010,00
26 | RKS3C13 | FIAT FIORINO ENDURANCE 1.4 ANO 2021 R$  69.870,00

TOTAL VEICULOS R$ 4.317.450,00




ANEXO I

RELAGAO DE MAQUINAS E EQUIPAMENTOS AVALIADOS

DESCRICAO VALOR

1| AMASSADEIRA ESP. AUTO BASCULANTE AB-200 ANO 2016 PROGRESSO | RS 247.620,00

2 | AMASSADEIRA ESPIRAL A. BASCULANTE AB-200 ANO 2016 PROGRESSO | RS 247.620,00

3 | AMASSADEIRA ESP. AUTO BASCULANTE AB-200 ANO 2014 PROGRESSO | RS 158.750,00

4 | BATEDEIRA PLANETARIA BP36-G2 380V-SERIE T11472 2016 PRATICA RS 26.500,00

5 | CAKE O MATIC 1000L MAO P/BOLOS CONGELADOS RS 295.030,00

6 | CAMARA FRIGORIFICA COMPLETA MODULADA RS 409.370,00

7 | CAMARA FRIGORIFICA COMPLETA MODULADA RS 390.600,00

8 | CAMARA FRIGORIFICA SISTEMFRIO RS  188.100,00

9 | CILINDRO AUTOMATICO CL 500 PROGRESSO RS 66.540,00
10 | CILINDRO LAMINADOR CLM 600 TRIF 380V 60 HZ PROGRESSO 2009 RS 58.480,00
11 | LAMINADOR CC600 C/ESTEIRA MOTORIZADA 2021 GRANOMAQ RS 53.540,00
12 | COMPRESSOR DANFOSS 13.0HP TRIF 380V MT160-9VM RS 15.820,00
13 | COMPRESSOR DE AR ESTACIONARIO DE PARAFUSO SCHULZ SRP 4025 RS 58.280,00
14 | DIVISORA BOLEADORA DE MASSAS RP-22 SERIE 3194 ANO 2014 PROGR | RS 47.250,00
14 | DIVISORA BOLEADORA DE MASSAS 30 DIVISOES PROGRESSO RS 24.300,00
15 | EMBALADORA FLOW-PACK RD 1000 SERIE 2574 2019 RS 77.680,00
16 | EMBALADORA FLOW PACK MVPACK SERVOPACK NR 446 RS  203.830,00
17 | EMPACOTADORA AUTOMATICA INDUMAK MOD.MG-8000 2020 RS  317.250,00
18 | EMPILHADEIRA ELETRICA PATOLADA LINDE RS 38.070,00
19 | MAQUINA DE APLICACAO DE ANTIMOFO - MOD AM-400 RS 65.620,00
20 | EVAPORADOR COM AR FORC HL 155 C/DEG 3 RS 15.260,00
21 | EXTRUSORA N600 NUMERO 189 RS  130.200,00
22 | FATIADEIRA FBH 2405 SSVI INOX MONO 220V 60HZ RS 20.850,00
23 | FECHADORA DE CAIXAS - TRACAO SUPERIOR E INFERIOR RS 12.920,00
24 | FORMADORA ROBOCOPY RBO1 RS  172.620,00
25 | GRUPO AUTOMATICO GA-500 SERIE 1098 ANO 2011 PROGRESSO RS 231.900,00
26 | GRUPO AUTOMATICO GA-500 SERIE 3192 ANO 2014 PROGRESSO RS  273.910,00
27 | GRUPO AUTOMATICO GA-2000 SERIE 4278 ANO 2017 PROGRESSO RS  725.940,00
28 | HGM160D20V UNIDADE CONDENSADORA DANFOSS RS 13.930,00
29 | LAMINADORA DE ESTEIRA COM MASSEIRA 100 KG COMPLETA TOSHIRO | RS 183.820,00
30 | LAVADORA AUTOMATICA DE BANDEJAS E UTENSILIOS RS 48.470,00
31 | EMBALADORA AUTOMATICA FLOW PACK SERVOTRONIK MAVI 2022 RS  291.410,00
32 | MASTERFORM SALGADOS SERIE 208 MODELO MSTF600 ANO 2021 MCI | RS 331.850,00
33 | MISTURADORA MCG 70 INOX GLP TRIF 380V RS 40.180,00
33 | MISTURADORA MCG 70 SSV1 EPOXI GLP TRIP 380 V RS 39.040,00
33 | MISTURADORA MCG 70 SSV1 EPOXI GLP TRIP 380 V RS 39.040,00
33 | MISTURADORA MCG 70 EPOXI TRIF 380V 60HZ RS 25.510,00
33 | MISTURADORA MCG 70 EPOXI TRIF 380V 60HZ RS 25.510,00
34 | MISTURADORA MCC 30 INOX MONO 220V RS 28.160,00




35| MT160-9VM - COMPRESSOR DANFOSS 13.0HP RS 13.520,00
36 | CILINDRO 7/210 MM C ESTEIRA DIGRANO RS 104.750,00
37 | CILINDRO CONVENCIONAL GRANOMAQ MC4000 C/ESTEIRA RS 23.680,00
38 | FECHADOR COM DOBRADOR 7400 RS 95.440,00
39 | RALADOR INDUSTRIAL JMF SERIE 569 C/MESA RS 40.380,00
40 | SELADORA ROADPRESS DC SERIE 10977 JHM 2016 RS 14.270,00
41 | ULTRA CONGELADOR UK 2C COM PISO G3 RS 345.430,00
42 | ULTRA CONGELADOR 4C/40 HP 380V 3 PH 60HZ COND AGUA RS 344.600,00
42 | ULTRA CONGELADOR 4C/40 HP 380V 3 PH 60HZ COND AGUA RS 344.600,00
42 | ULTRA CONGELADOR 4C/40 HP 380V 3 PH 60HZ COND AGUA RS 344.600,00
42 | ULTRA CONGELADOR UK 4C G3 380V 60HZ RS 417.360,00
42 | ULTRA CONGELADOR 4C/40HP 380V / 3PH 60HZ RS 323.740,00
42 | ULTRA CONGELADOR 4C/40HP 380V / 3PH 60HZ RS 323.740,00
43 | SISTEMA GERADOR SOLAR FOTOVOLTAICO RS 2.180.600,00
44 | CARRINHO 265 UND COMODATO RS 330.710,00
45 | FREEZER HORIZONTAL 232 UND COMODATO RS 468.630,00
46 | FREEZER VERTICAL 182 UND COMODATO RS 1.113.310,00
47 | FORNO INDUSTRIAL 428 UND COMODATO RS 1.046.480,00
48 | PADEIRO NOTURNO 48 UND COMODATO RS 186.530,00

TOTAL MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

R$ 13.703.140,00




ANEXO Il

FOTOS DOS VEICULOS AVALIADOS

| 1 | IRO8470 | HONDA CG FAN 125 ES ANO 2011




| 2 | 1UG4773 | HONDA CG FAN 125 ES ANO 2013
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| 3 | IUG4774 | HONDA CG FAN 125 ES ANO 2013




| 4 | IUG4775 |HONDA CG FAN 125 ES ANO 2013




| 5 | JBE2121 |FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022




| 6 | JBE2I29 | FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022
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| 7 ‘ JBE2I130 | FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022




| 8 | JBE2140 | FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022




| 9 | JBE2148 | FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022




10

JBE2I54

FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022




| 11 \ JBE2I58 |FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022
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| 12 | JBE2I78 \ FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022




| 13 | JBE2I90 | FIAT MOBI LIKE 1.0 ANO 2022
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| 14 | IYT7622 ‘ IVECO DAILY 35514HD GRAN FURGONE 3300 ANO 2018




| 15 ‘ IYT7623 | IVECO DAILY 35514HD GRAN FURGONE 3300 ANO 2018




| 16 ‘ IYT7G21 | IVECO DAILY 35514HD GRAN FURGONE 3300 ANO 2018




| 17 ‘JAY1I45 M.BENZ AXOR 1933 LS36 4x2 ANO 2021
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|18 ‘JAY1J93 |M.BENZ AXOR 1933 LS36 4x2 ANO 2021
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| 19 IAY2A37 |M.BENZ AXOR 1933 LS36 4x2 ANO 2021
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| 20 | RDZ4GS2 \ M.BENZ ACCELO 1016 4x2 ANO 2021 EQUIP BAU




| 21 | JBDS8ISS | FOTON AUMARK 3.5 14DT 4x2 ANO 2022 EQUIP BAU
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| 22 ‘ JBEAG15 | M.BENZ ACCELO 1316 6x2 ANO 2022 EQUIP BAU




| 23 \ JBE7G11 | M.BENZ ACCELO 1016 4x2 ANO 2022 EQUIP BAU




| 24 | JBG2B61 | FOTON AUMARK 3.5 14DT 4x2 ANO 2022 EQUIP BAU
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| 25 | JBX6H12 | VOLVO VM 270 6x2R ANO 2022 EQUIP BAU
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| 26 | RKS3C13 | FIAT FIORINO ENDURANCE 1.4 ANO 2021
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ANEXO IV

FOTOS DAS MAQUINAS E EQUIPAMENTOS AVALIADOS

1 - AMASSADEIRA ESPIRAL BASCULANTE PROGRESSO AB-200 380V




2 — AMASSADEIRA ESPIRAL BASCULANTE PROGRESSO AB-200 380V




3 — AMASSADEIRA ESPIRAL BASCULANTE PROGRESSO AB-200 380V




4 — BATEDEIRA PRATICA TECHNICOOK — 2200Kw — 5.T11472 2016




5 — CAKE-O MATIC 1000l




6 — CAMARA FRIGORIFICA BRANQUINHA




7 — CAMARA FRIGORIFICA COMPLETA




8 — CAMARA FRIGORIFICA SISTEMFRIO




9 — CILINDRO AUTOMATICO CL500




10 - CILINDRO CLM 600




11 - CILINDRO LAMINADOR COM 600




12 — COMPRESSOR DANFOSS MT-160-9VM




13 — COMPRESSOR DE AR ESTACIONARIO PARAFUSO




14 - DIVISOR BOLEADORA — PROGRESSO - 380V




15 - EMBALADORA FLOW PACK RD1000




16 — EMBALADORA VERTICAL 3 BALANCAS EMBALABRASIL




17 — EMPACOTADORA AUTOMATICA INDUMAK
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18 — EMPILHADEIRA ELETRICA PATOLADA
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19 - MAQUINA DE APLICACAO DE ANTIMOFO




20 — EVAPORADOR HDL 155




21 - EXTRUSORA N600 DIGRANO
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22 — FATIADEIRA FBH
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23 — FECHADORA DE CAIXA




24 — FORMADORA ROBOCOPY MCI




25— GA500 2011 - 380V - 1098




26 — GA500 2014 - 380V - 0429




27 — GA2000 — 380V - 4278




28 — HGM160 UNIDADE CONDENSADORA DANFOS




29 — LAMINADORA TOSHIRO




30 — LAVADORA AUTOMATICA




31 - EMBALADORA FLOW PACK
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32 - MASTERFORM MCI
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33 - MISTURADOR MCG 70




34 — MISTURADOR MCC 30




35— MT 160 COMPRESSOR DANFOSS
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36 —CILINDRO COM ESTEIRA DIGRANO




37 — CILINDRO CONVENCIONAL COM ESTEIRA




38 -FECHADOR COM DOBRADOR DIGRANO




39 — RALADOR INDUSTRIAL
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40 — SELADORA ROADPRESS DC
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41 — ULTRACONGELADOR 2C TURBINHO




42 — ULTRACONGELADOR 4C




43 - SISTEMA GERADOR SOLAR FOTOVOLTAICO




44 — CARRINHO 265 UND COMODATO




45 — FREEZER HORIZONTAL 232 UND COMODATO




46 — FREEZER VERTICAL 182 UND COMODATO




47 — FORNO INDUSTRIAL 428 UND COMODATO




48 — PADEIRO NOTURNO 48 UND COMODATO

T cAMARA DE co

NTROLE DE FERMENTACAD NN

"‘/ VENANCIO




ANEXO V

FOTOS DO PAVILHAO
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LAUDO DE AVALIACAO

1 SOLICITANTE

Panificio Mallet Ltda.

2 OBIJETIVO DO LAUDO

O objetivo deste é determinar o valor de mercado do imével descrito a seguir.

3 INFORMAGCOES SOBRE O IMOVEL AVALIADO
3.1 REGISTRO:

MATRICULA 99.255 — Livro n2 2 — Registro Geral, do Cartdrio de Registro
de Imdveis de Santa Maria.

3.2 ENDERECO:

Avenida Liberdade esquina rua Lucidio Gontan, Santa Maria, RS.

4 PRESSUPOSTOS RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Este laudo atende as prescrigdes da Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens — NBR
14653-1—- Parte 1/ Procedimentos Gerais e NBR 14653-2— Parte 2/ Imdveis
urbanos — elaboradas pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

N3o foram efetuadas investigagdes quanto a correcao dos documentos
analisados. Investigacdes envolvendo aspectos legais ndao fizeram parte do
presente trabalho. Ndo fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas
e de confrontagGes através de instrumentos de medi¢do. Eventuais divergéncias,
se significativas, alteram os resultados deste trabalho. Na presente analise
considerou-se que toda a documentagdo pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e desembaragado
de quaisquer 6nus ou gravames.

Considerando a sua finalidade, esta avaliagdo tem prazo de validade limitado a
um ano de sua lavratura, conforme determinado no Decreto N2 53.425, de 09 de
fevereiro de 2017.
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5 DESCRICAO DA MATRICULA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
" REGISTRO DEIMOVES P
SANTA MARIA-RS JameToals
Ricardo Anderson Rios de Souza Martins ... e
Registrador ~ | Ee

L I\ 1 e
CERTIFICO, usando a faculdade qee me confere a Lei o por assim ter sido pedido, que revendo neste Servigo Registral, o Liveo n’ize,‘ﬁm
L (BN

e

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS MATRICULA _99.255
SANTA MARIA - RS /- B . T
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL CONFERI

7 (s

UM TERRENO, situade na Avenida Liberdade, =zona urbana
desta cidade, lado impar, com as seguintes mnedidas e confrontacbes:
2o OESTE mede cinglenta metres (50m00) e confronts com a Avenida Li-
berdade; ac LESTE, mede cingldenta metreos (50mD0) e confronta com
propriedade de Luiz Auri Martins Pedroso; ac NORTE, mede winte & oi-
to metros e ocitenta & dois centimetros (28mS82) com propriedade de
José Nilton D. Goularte; e, aoc SUL, mede winte e citc metres e oi-—
tenta @ dois centimetros (ZBmB2) com a rua Lucidie Gontan; contendo
duas casas de madeira sob n% 70 e 80, com 52, 00m® cada.

Proprietirio: ESPOLIC DE JURANDY SCHNEIDER DALLARCORTE, que também se
&ssinava JURRNDY DALLACORTE, casads que fora cor ABTLIO AT-
BINO DALLAR CORTE, brasileiro, vidveo, CPF 707.520. 360/68.

Procedéncia: Registro nimerc 18.9%12% Livro 3-T e 19.928 Livro 3-1.
Protocolo: 168189 Livre 1-Y, em 29!02_{_251&?.
DR. Em 30/09/2003,

. JOAOEDSON M. MARS
Eubsi{iidn

E. 1 — 99.355,— LEGITIMA PATERNA E LECITIMA MATERNA
TRANSHMITENTE : Bﬁmo DE JURANDY SCHNEIDER DATLA CORTE,
que também usava e assinava JURADY DALLA CORTE, e de ABT-

LIO ALBINO DALLRA CORTE, j& qualificados.

ADQUIRENTE: CEZAR ANTONIO JORGE DALLA CORTE, cirurgifio
dentista, e sua esposa INES MARTA LEAT, DALLA CCOBRTE, advo-
gada, brasileiros, casados pelo regime da comunhio de
bens, portadores respectivamente das CI n®s. 6009569994
90095659816, inscritos respectivamente nos CPF's n®s.
059.052.220-53 & 561.373.380-53, residentes e domicilia-
dos nesta cidade.

OBJETO: A totalidade do im&vel desta matricula.

VALOR: R$80.000,00.

FORMA: Escritura Piablica de Adjudicacioc n® 10.958, lavra-
da aos 04/08/2004 no 1°® Tabelionato desta cidade; e Cer-
tiddc de Homologzacio de Partilha, expedida aos 24/11/2004
pela 2* Vara de Familia, 1° Juizado de Santa Maria-RS,
arquivada neste Oficio.

Protocolo n® 180074 Livro 1-Z, em 30/12/2004.

ss. Em 05/01/2005. Sreléole o R$295, 70

R$7, 40

O iai ine - iaca - icias judiciais
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AV. 2 - 99.255 - RESTRICAO JUDICIAL: Pelo Oficio n® 657/2010,
expedido pela 1° Vara Civel Especializada em Fazenda Pablica
da Comarca de Santa Maria - RS, datado de 22/02/2010,
arquivado neste Oficie, a fim de instruir o processo n®
027/1.08.0016983-5, a Juiza de Direito Exzma Sra Dra Lilian
Paula Franzmann solicitou a anotacio de Restrigio Judicial
sobre o imével desta matricula, o© gqual n3c podera ser
transferide sem prévia autorizagdo Judicial.

Protocolo n® 230.992 do Livro 1 em 26/02/2010.

2030. RSNihil.

%o 2
OFICIAL DESIG
Selo: 0528.03.0900023.01803 (Mihil)

Aw. 3 - 99.255 CANCELAMENTO: Nos termos do Oficio n®1405/2011
expedido aos 25/03/2011 pela 1% Vara Civel Especializada em
Fazenda Piblica, extraido dos Autos do Processo
n®027/1.08.0016983-5, arquivado neste Oficio, fica cancelada a
restricdo judicial constante da Av.Z2.

Protocole n® 245.404 do Livro 1 em 01/04/2011.

AB. Em 08/04/201]1. RS (Nihil).

NALL

Jodo on Martins

Oficial Designado
Selo: 0528.03.1100003.02189 (Nihil)

R. 4 — 99.255 - COMPRA E VEMDA: -

TRANSMITENTES : CEZAR ANTONIC JORGE DALLA CORTE, CcI n°
6000569994 SSP/RS, CPF n® 059.052.220-53, cirurgiso dentista,
e sua esposa INES MARIA LEAL DALLA CORTE, CI n° 9009569816
8SP/RS, CPF n° 561.373.380-53, advogada, brasileiros, casados
pele regime da comunh3o universal de bens antes da wvigéncia da
Lei 6.515/77, residentes e domiciliados nesta cidade.
ADQUIRERTE: PANIFICIO MALLET LTDA., CNPJ n° 02.753.746/0001-
00.

OBJETO: A totalidade do imdvel desta matricula.

VALOR : R5122.,400,00; Para efeitos fiscais: R5203.400,00
conforme guia de ITIVEBI n® 084077. .
FORMA: Escritura Pablica n° 31645, lavrada =zos 21/07/2011 no
2° Tabelionatec desta cidade.

Protocolo 249.556 em 26/07/2011.

EK Em 01/08/2011

Registro: R$928,80

Procesgamento letrdnico: R$2,70. .
%iﬁ BRIDA - par Y=
JORG PEDRA SUBSTITUTA m Pedra Dallabrida
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Processamento eletrénico: R3$2, 90,
w’t?—-""'&

RGINA PEDRA DALIABRIDA
SUBSTITUTA
Selo: 0528.08.1100010.01190 R39,70
Seleo: 0528.01.1200009,02302 RS0,25
R. 7 - 99.255 - ALTENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA - PROPRIEDADE
FIDUCIARIA: '
CREDORA/FIDUCIARTA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, CNPJ
n°00.360.305/0001-04, com sede em Brasilia - DF.
DEVEDOR: PANIFICIO MALLET LTDA., pessoa juridica de direito
privado, CNPJ n®02.753.746/0001-00, com sede em Santa Maria,
RS
AVALISTA/FIDUCIANTE: ALCIDES DEDECO MACHADO, CI n®1024018176-
SEP/RS, CPF n®428.526.250-91, empresario, casado pelo regime
da comunhdc parcial de bens com FABIANA RAMOS MACHADO, CFF
n®655.352.430-00, brasileiros, residentes e domiciliados nesta
cidade.
OBJETO: A propriedade fiducifria do presente imével, com todas
as acessdes, benfeitorias, malhoramentos, construcdes =}
instalacdes gque lhe forem acrescidas.
VALOR DA DIVIDA: RS700.000,00. .
VENCIMENTO: 06/05/2013. - !
VALOR DA GARANTIA FIDUCIARIA: RS700.000,00.
Demais cldéusulas e condicbes si3c as constantes do contrato que
fica arguivado neste Oficio. -
FORMA = Cédula de Crédito Bancario - CCB n®734-
GSOl.GOB.ﬂDDGDGQﬁ—E, emitido em 12/06/2012.
Protocolo n® 261.658 do Livro 1 em 13/06/2012.
AB. Em 14/08/2012. Registro: RS52.209, 30. -
Processamento eletrénicoe: REZ2,80.

P A g st

RGTHA PEDRA DALLARBRIDA

SUBSTITUTA

Selo: 0528.09.0700001.01887 R$12,10
Selo: 0528.01.1200009.02300 RS0,25

Av. 8 - 99_255 - ADITAMENTO: Pelo termo de aditamento da
cédula de créditoc bancario - GIROCAIXA Facil - OF 734 n°
734.0501.003.0G0000616-3, emitideo acs 20/05/20i4 e termo de
constituicdo de garantia - empréstimo PJ alienacdo fiduciaria
de bens iméveis emitide aos 20/05/2014, arqguivados neste
Oficio, as partes constantes da alienacdo fiduciaria do R.7
revolveram aditd-la no gque segue: Valor: R5950.000,00;
Vencimento: 03/05/2015; WValor da Garantia fiducifria:

R$1.0006.000,00; e, retifica-la no que segue:

Devedor/fiduciante: BPANIFICIO MALLET LTDA. , CHNPJ n°

02.753.746/0001-00; Avalistas: ALCIDES DEDECO MACHADO, CPF n°
COMNTINIIA MA FO] HA T )

Eooy MLNELLE Y o L Y
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REGISTRO DE IMOVEIS MATRICULA........ 92.255

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

SANTA MARIA - RS Hsﬂggz”

R. 5 - 99.255 - ALTENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA - PROPRIEDADE
FIDUCIARIA:

CREDOR/FIDUCIARIO: BaNCO BRADESCO S.A., CHNPJ n*
60.746.948/0001-12, com sede em Osasco, SP.

DEVEDCR/FIDUCIANTE : EANIFICIO MALLET LTDA., pessca juridica de
direito privado, CNPJ n® 02.753.746/0001-00, com sede em Santa
Maria, RS.

AVALISTA: ALCIDES DEDECO MACHADO, CI/CNH n® 1024018176, CPF n*
428 _526.250-91,  Dbrasileiro, comerciante sbcic de empresa,
residente e domiciliado nesta cidade, casado com a
INTERVENIENTE ANUENTE FABIANA RAMOS MACHADD , CFF n°
&£55,352.430-00.

OBJETO: A propriedade fiduciiria do presente imével, com todas
as acesshes, benfeitorias, melhoramentos, construcgdes 23
instalagdes que lhe forem acrescidas.

VALOR DA DIVIDA: R$712.702,21.

PRAZO DA COPERACAD: 60 meses.

VENCIMENTO: 21/106/2016.

TAXA ANUAL DE JUROS (%): EFETIVA: 17,18.

VALOR DA GARANTIA FIDUCIARIA: R$700.000,00, juntamente com os
‘imovels das matriculas n®s 35.818 e 35.640.

Demais clausulas e condigdes s3o as constantes da cédula gue
fica arguivada neste Oficio..

FORMA: Cédula de Crédite Bancaric n® 237/0388/2110, emitida
aos 14/10/2011.

Protocole n® 252.731 em 17/10/2011.

IF. Em 18/10/201%. FRegistro:R$928, 80.

Oficial Desi !
Selo: 0528.08.1100010.00329 RS 8,00

Selo: 0528.01.1100023.092062 RS 0,20

Av. 6 - 99.255 - CANCELAMENTO Da PROPRIEDADE FIDUCIARIA:
Conforme Instrumento Particular datado de 01/06/2012,
arguivado neste Oficio, fica cancelado o reglistro de alienagdo
fiduciaria constante do R.S5, retornando a propriedade plena do
presente imdvel a PANIFICIO MALLET LTDA. , CNEJ
n®02.753.746/0001-00.

Protocole n® 261.657 do Livro 1 em 13/06/2012.

AB. Em 14/06/2012.

Averbacio: R54585,80,

CONTINUA WO VERSO
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LIVRO H° 2 - REGISTRO GERAL

428.526.250-91 e sua esposa FABIANA RAMOS MACHADO, CEBF n®
E55.352_430-00. Demais clausulas = condicies ficam
ratificadas.

Protocols n® 289.76% em 26/05/2014.

Ch. Em 22/05/2014. Averbaclo: RS1.146,00.

Process nto B dnico: RE3, 40.

(=]
JOAO YEDSON
Ooficial Desi '

Selio: 0528.08.1400006.0012% RS 10,85
Selo: 0528.01.14000092.09190 RS 0,30

B S - 99 2585 = ARROLAMENTCO: Conforme requisicic n°
16.00.02.05.81 expedide pela Secretaria da Receita Federal de
Santa Maria-RS e AR datado aos 05/08/2016 foi lavrado Termo de
Arroclamente de Bens junto ao sujeits passive PANIFICIC MALLET
LTDA, CNPJ n® 02.753.746/0001-00, proprietario do imével desta
matricula, devendo a ocorréncia de alienacdc, transferéncia ocu
ocneracfo deste imével ser comunicada & Secretaria da Receita
Federal no prazo de 48 horas. A presente averbacioc fol lancada

nos termos do paragrafo 5° do Artigo 64 da Lei 9.532 de
1a0/12/1997.

Protocolo n® 318712 do Livre 1-BPF em 22/08/2016.
Em 31 de agosto de 2018,

Emol.: NIHIL. Selo: 0528.03.1600011.05868 - NIEIL — MF

\-:
gorgina Pedra Dallabrida

Designada

MARTINS
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6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
6.1 REGIAO

O imdvel estd localizado na regido norte de Santa Maria, praticamente no
encontro dos bairros Passo d’Areia, Rosario e Divina Providéncia. E um local
caracterizado por residéncias unifamiliares de baixa-média renda, algumas
antigas, e outras mais contemporaneas de baixo custo. No entanto, podemos
notar que o bairro apresenta novas construgdes, multifamiliares, tipo edificios de
apartamentos. Essas novas construgdes atraem novos investimentos no seu
entorno, como comércio e servigos.

ATk 5 IR

Foto 02: vista aérea — area no entorno do lote
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Outra caracteristica do entorno, é a presenca de unidades militares, como o
Regimento Mallet, que participa ativamente dos eventos sociais da comunidade
da regido. Existem também uma unidade hospitalar, praca de lazer, além das
estruturas basicas urbanas, como pavimentacdo de ruas, rede de agua, rede
elétrica, esgoto, recolhimento de residuos, iluminagdo e transporte coletivo.

Foto 03: eixo da avenida Liberdade

A avenida Liberdade é uma via coletora de grande importancia na modernizagdo
e mobilidade da regido. Liga os bairros da zona norte de Santa Maria, ao Centro e
as demais zonas da malha urbana. Possui sentido norte-sul, iniciando no bairro
Divina Providencia e finalizando junto a avenida Presidente Vargas.

Foto 04: rua Lucidio Gontan

A rua Lucidio Gontan, é uma via local, de mdo dupla, sentido leste oeste. Possui
apenas quatro quadras e liga a avenida Borges de Medeiros ao Regimento Mallet.
EVOLVE LEILOES - presenciais e online - avaliacdo de bens - pericias judiciais
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6.2 O TERRENO

O lote avaliado é localizado na esquina da rua Lucidio Gontan e avenida
Liberdade. Possui formato regular, 50,00mX28,82m, com um total de
1.441,00m? de d&rea superficial. Com uma frente de 50,00m para a
avenida Liberdade e outra frente, de 28,82m para a rua Lucidio Gontan.

De acordo com descricdo da matricula, sobre o terreno deveriam existir
duas casas de madeira com 52,00m?, no entanto, ambas n3o existem
mais, sem o terreno classificado como baldio.

O lote é totalmente plano, ficando um pouco abaixo do greide das ruas,
com pequenas areas alagadicas. No entanto estda localizado em uma
esquina, com boas testadas e em uma area que esta valorizagao dentro
do contexto urbano.

6.3 RELATORIO FOTOGRAFICO
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Foto 06: fundos pavilhdo principal

l‘

Foto 07: fabrica produtos fatiados
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Foto 10: vista interna, a partir da rua Lucidio Gontan

7 METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste na andlise das caracteristicas
fisicas da propriedade e das diversas informagdes levantadas no mercado, que
sdo devidamente tratadas a fim de determinar o valor do respectivo imével. Para
a consecucgado do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR. 14.653,
da A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

7.1 METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM

7.1.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

7.1.2 Método Involutivo
Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econ6mica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢gdes do mercado no qual estd inserido, considerando-se
cenarios vidveis para execugao e comercializagdo do produto.

7.1.3 Método Evolutivo
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Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso
a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o
fator de comercializagdo.

7.1.4 Método da Capitalizacdo da Renda
Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda
liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

7.2 DEFINICOES PRELIMINARES

Os trabalhos relacionados a Engenharia de AvaliacGes consistem na mensuragdo de
valor de uma determinada propriedade e bens em certo momento.

Os referidos trabalhos sdo, conforme preceituacdo da Lei 5.194, de 24.12.66, de
COMPETENCIA EXCLUSIVA do profissional de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, sendo regulamentada pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas ABNT, através da NBR 14.653, que subsidiam quanto a metodologia e
procedimentos relativos as Pericias de Engenharia na construgao civil, sendo tais
preceituagoes obrigatdrias em todas as manifestagdes escritas que caracterizem
o valor de imoéveis, seus frutos ou direitos sobre os mesmos, judiciais ou
extrajudiciais.

Inicialmente, cabe definir alguns conceitos que, eventualmente, serdo utilizados no

presente laudo:

Avaliacdo de bens:
Andlise técnica, realizada por Engenheiro de AvaliagGes, para identificar o valor
de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores da viabilidade de sua utilizagao econémica, para uma determinada
finalidade, situagao e data.

Bem:
Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de direito,
que integra um patrimonio Benfeitoria: Resultado de obra ou servigo realizado
num bem e que nao pode ser retirado sem destruicao, fratura ou dano.

Campo de arbitrio:
Intervalo de varia¢gdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliagao,
dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas préprias ndo contempladas no modelo

Dado de mercado:
Conjunto de informacdes coletadas no mercado relacionadas a um determinado
bem

Empreendimento:
Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializa¢dao ou
exploracdo econémica. Pode ser: imobilidrio (ex.: loteamento, prédios
comerciais/residenciais) de base imobilidria (ex.: hotel, “shopping center”,
parques tematicos), industrial ou rural Engenharia de avaliagGes: Conjunto de
conhecimentos técnico-cientificos especializados aplicados a avaliacdo de bens

Imovel:
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Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode
ser classificado como urbano ou rural, em fun¢do da sua localizacdo, uso ou
vocagao
Laudo de avaliagdo:
Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes em conformidade
com esta norma, para avaliar o bem
Pesquisa:
Conjunto de atividades de identificacdo, investigacdao, coleta, selecdo,
processamento, andlise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado
Situacdo paradigma:
Situacdo hipotética adotada como referencial para avaliagdo de um bem
Tratamento de dados:
Aplicacdo de operacdes que expressem, em termos relativos, as diferencas de
atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando
Valor de mercado:
Quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicGes do
mercado vigente.
Valor justo:
O valor justo é mensurado a partir da pesquisa de mercado no qual representa
o valor atual do ativo.
Amplitude:
Representa a liquidez do imdvel, sendo que a menor amplitude poderia
representar um tempo de venda curta de um prazo de 3 meses. No entanto,
devemos lembrar que isto é apenas uma suposigao.

INDICACAO DO(S) METODO(S) E PROCEDIMENTO(S) UTILIZADO(S)

Para o célculo do valor do IMOVEL foi utilizado o consagrado METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, conforme NBR 14.653, que
permite determinar o valor levando em consideracdo varias tendéncias e
flutuagdes no Mercado Imobilidrio, geralmente diferentes das flutuagdes e
tendéncias em outros ramos da economia. Neste método, o valor do imdvel em
avaliagdo é apurado por comparagao com outros iméveis de natureza semelhante
e com caracteristicas intrinsecas e externas, com base em dados levantados no
mercado. As caracteristicas e atributos dos dados obtidos sdo ponderados usando
técnicas de homogeneizac¢do padrao

A coleta de amostra comparativa com dados heterogéneos, extraidos do mercado
imobilidrio, torna imperiosa a utilizagdo de modelos estatisticos fundamentados
gue minimizem a variacdo ndo aleatodria da média, causada pelas diferencas entre
os dados disponiveis.

A apropriacdo do real valor de mercado, para o imdvel avaliado, exigiu
inicialmente, a elaboragdo de pesquisa de ocorréncias de mercado, relativos a
negociagdes efetuadas (transagdes) de imdveis de mesma tipologia, situados na
cidade de Santa Maria, mais precisamente no entorno do imodvel. Foi
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desenvolvido modelo estatistico baseado na amostra composta de valores reais
de transacgdes, possibilitando a estimacdo de valor médio de mercado para o
imovel em estudo e um intervalo de confianca para a estimativa.

9 TRATAMENTOS DOS DADOS E IDENTIFICAGAO DOS RESULTADOS
9.1 VALOR UNITARIO DO TERRENO

Area privativa do terreno pesquisado para fazer parte da amostra, em metro
guadrado. Este valor passa pelos critérios a seguir:

Atratividade no contexto urbano, medida através da rentabilidade, acesso

pavimentado, recursos naturais, ocupacao, uso, liquidez do imovel.

Variavel Proxy positiva —

VALOR UNITARIO DA AREA DO TERRENO:
R$ 590,00 — por metro quadrado

10 DETERMINAGAO DO VALOR DO BEM (memorial de célculo)

10.1 VALOR DE MERCADO

Area (m?) Valor unitario (R$/m?) Calculo
1.441,00 590,00 850.190,00
Valor adotado: RS 850.190,00

10.2 DETERMINAGCAO DO VALOR JUSTO

Coef. De determinagao Total (RS)
de valor
Valor de mercado 1,00 850.190,00
Valor justo 0,85 722.661,50
Valor adotado: RS 722.661,00

10.3 AMPLITUDE

Amplitude Total (RS)
Minimo -10% 765.171,00
Valor de mercado - 850.190,00
Maximo +10% 935.209,00
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11 CONCLUSAO

VALOR JUSTO: RS 722.661,00 (SETECENTOS E VINTE E DOIS MIL, SEISCENTOS E
SESSENTA E UM REAIS).

VALOR MINIMO: RS 765.171,00 (SETECENTOS E SESSENTA E CINCO MIL, CENTO
E SETENTA E UM REAIS)

VALOR MAXIMO: R$ 935.209,00 (NOVECENTOS E TRINTA E CINCO MIL,
DUZENTOS E NOVE REAIS)

VALOR DA AVALIAGAO:

R$ 850.190,00
(OITOCENTOS E CINQUENTA MIL, CENTO E NOVENTA REAIS)

Data de referéncia da avaliagdo: 17/11/2023.

Documentn assinado digitalmente

w b PEDRO MESQUITA DA CRUZ
g ol Data: 18/11/2023 00:55:22-0300

Verifique em https:/ /validar.iti.gov.br

Pedro Mesquita da Cruz
Leiloeiro Oficial — JUCIS/RS 393
Arquiteto — CAU/RS A53968-6
Perito Avaliador
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LAUDO DE AVALIACAO

1 SOLICITANTE

Panificio Mallet Ltda.

2 OBIJETIVO DO LAUDO

O objetivo deste é determinar o valor de mercado do imével descrito a seguir.

3 INFORMAGCOES SOBRE O IMOVEL AVALIADO
3.1 REGISTRO:

MATRICULA 123.147 - Livro n2 2 — Registro Geral, do Cartério de Registro
de Imdveis de Santa Maria.

3.2 ENDERECO:

Eixo secundario 6, n2 1000, Distrito Industrial, Santa Maria, RS.

4 PRESSUPOSTOS RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Este laudo atende as prescrigdes da Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens — NBR
14653-1—- Parte 1/ Procedimentos Gerais e NBR 14653-2— Parte 2/ Imdveis
urbanos — elaboradas pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

N3o foram efetuadas investigagdes quanto a correcao dos documentos
analisados. Investigacdes envolvendo aspectos legais ndao fizeram parte do
presente trabalho. Ndo fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas
e de confrontagGes através de instrumentos de medi¢do. Eventuais divergéncias,
se significativas, alteram os resultados deste trabalho. Na presente analise
considerou-se que toda a documentagdo pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e desembaragado
de quaisquer 6nus ou gravames.

Considerando a sua finalidade, esta avaliagdo tem prazo de validade limitado a
um ano de sua lavratura, conforme determinado no Decreto N2 53.425, de 09 de
fevereiro de 2017.
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DESCRICAO DA MATRICULA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
REGISTRO DE IMOVE'S DE SANTA MARIA
Ricardo Anderson Rios de Souza Martins

Registrador

Dizacs 1560

Paginaide 7

CERTTFICO, usando a fsculdade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revendo neste Servigo Registral, o Livio n° 2 - Registro

Gieral, verifiguei constar na matriculs o teor seguinte:

e —————— T ——f—
ERIDO
REGISTRO DE IMOVEIS % D

!QQ&-JJJ E
SANTAMARIA - RS
LIVRO N° 2 - IIEGISTRQ GERAL

G-11, G=-12 e G-13, da quadra "G", do Dist

com os Lotes G-4 e G-14; e, ac QESTE, m

20° e outros dols angulos formados por um
3%, 2Tm situados na interseccio da Av. Pedro
Eixo Secundario 6 e com o Eixeo Secundario 8,

direito privado, CHNPJ n® 02.753.746/0001-00,
Maria, RS.

64.417 e 64.418 do Livro 2 - Registro Geral.

Protocolo n® 254.389 em 29/11/2011.
IF. Em 12/12/2011. Matricula:R311, 60.
Frocessamento eletronico: RS2, 70

o oo S

JORGINA PEDRA D IDA

Substituta

Seleo: 06528.02.1100006.02177 RS 0,30

Selo: 0528.01.1100026.04858 RS 0,20

UM TERREWO, constituido pelos Lotes G-1, G-2, G-3,
Santa Maria, situado mna =zona urbana desta cidade, com &rea
total de 19.731,74m* , possuinda  as zeguintes medidas e
confrontagdes: Ao SUL, medindo 75,00m, com o limite da calcada
do Eixo Secundario 6; aoc NORTE, medindo 75,
da calgada do Eixo Secundaric 8; e, ac LESTE, medindo 200, 00m,

limite da Avenida Pedroc Cezar Saccol, tendo dois dngulas de

PROPRIETARIO: PANIFICIO MALLET LTDS., pessca juridica de

PROCEDENMCIA: Matriculas n°s 64.406, 64.407, ©64.408, 64.4186,

rito Industrial de

O0m, com o limite
ede 150,00, com o
segmento curvo de

Cezar Saccol com o
respectivamente .

com sede em Santa

00.360.305/0001-04.

02.753.746/0001-00.
OBJETO: O terreno desta matricula com to

forem acrescidas.

VALOR DA DIVIDA: R$1.000.000,00.

PRAZO DE AMORTIZACAO: 120 meses.

PRAZO DE CONSTRUCAO: (2 meses.

TAXA ANUAL DE JUROS (%) : NOMINAL: 12,7303; EF

R. 1 = 123.147 - ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA -
PROPRIEDADE FIDUCIARIA. /
CREDORA/FIDUCIARTIA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, CHNPJ n°

DEVEDOR/FIDUCIANTE : PANIFICIO MALLET LTDA. , CHNPJ n°

benfeitorias, melhoramentos, construcdes e instalacfes gue lhe

das as acessoes,

ETIVA: 13,5001.

CONTIA B0 VERSO
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VALOR DA GARANTIA FIDUCIARIA: RS1.360.000,00.
VALOR DO IMOVEL PARA' FINS DE VENDA EM PUBLICO LEILAO:
R$1.360.000, 00. ;
Demais clausulas e condigdes sdc as constantes do contrato gue
fica arquivado neste Oficio.
FORMA: Contrato por instrumento particular de mituo para
construgdo de imdvel comercial, alienacdo fiducidria em
garantia e outras obrigagBes - pessoa juridica - fora do SFH -
recurscs do SBPE n® 155551945258, emitide em 19%/01/2012,
arquivado neste Qficio.
Protocole 256.420 em 20/01/2012,
EK Em 23/01/2012.
Registro:RS2.209, 30.
Processamento Eletrdnico: R$2Z, 90,

INA PEDRA DALTABRIDA - SUBSTITUTA
Selo: 0528.09.0700001.01651 RS 12,10
Selo: 0528.01.1100032.00716 RS 0,25
Av. 2 - 123.147 - CONSTRUCAO: Conforme o requerimento datado
de  28/05/2012, Certidio expedida aos 25/05/2012 pela
Frefeitura Municipal desta cidade e Certidfo negativa de
débitos relativos 2As contribuicdes previdenciarias e as de
terceiros n®000032012-13027886, tudo arquivado neste 0QOficia,
sobre o terreno desta matricula fol construido um prédic de
alvenaria com uma Area total de 3.246,11m?, pelo walor wenal
da construgldo estimade em R$1.002.693,36; o qual rtecebeu o
n®l000 da Avenida Pedro Cezar Saccol - Distrite Industrial.
Cadastro Técnico Imobiliidric - IPTU n®l26252000.
Protocole 261.127 em 28/05/2012.
AE. Em 29/05/2012. Averbhacio: RS$2.209,30.
Processamento eletrénico: RS2, 90.

g '
RGIMA PEDRA DALLARRIDA

SUBSTITUTA

Selo: 0528.02.0700001.01858 RS12,10

Selo: 0528.01.1200007.04502 R50,25

Av. 3 = 123.147 - CANCELAMENTO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA: Nos
termos da autorizag8ic para cancelamento da propriedade
fiduciaria, datada de 05/10/2012, argquivada neste 0Oficio, fica
cancelado o registro de alienagdo fiducidria constante do R.1,
retornando a propriedade plena do presente imdvel a PANIFICIO
MALLET LTDA.

Protécolo n® Z266.698 em 11/10/2012.

IF. Em 15/710/2012.

Averbacac:; RS$51.104,70.
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REGISTRO DE IMOVEIS
SANTA MARIA - RS

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

Processamento Eletrdnico: RS2,90.
=4

INA PEDRA DALLABRIDA
SUBSTITUTA
Selo:; 0528.09.0700001.02203 RS 12,10
Selo: 0528.01.1200018.05329 RS 0,25 Y
R. 4 - 123.147 - ALIENACAD FIDUCIARIA EM GARANTIA -
PROPRIEDADE FIDUCIARIA:
CREDORA/FIDUCIARIA: CAIXA ECOHOMICA FEDERAL - CEF, CHNFJ n®
00.360.305/0001-04, com sede em Brasilia - DF.
DEVEDOR/FIDUCIANTE : PANIFicIO MALLET LTDA. , CNP.J n®
02.753.746/0001-00.
OBJETO: A propriedade fiduciaria do presente imdvel, com todas
as acessdes, benfeitorias, melhoramentos, construcdes e
instalacSes que lhe forem acrescidas.
VALOR DA DIVIDA: RS$1.000.000,00.
VENCIMENTO: 15/10/2015.
VALOR DA GARANTIA FIDUCIARIA: R$2.600.000,00.
Demais cliausulas e condigdes sio as constantes da cédula gue
fica arguivada neste Oficio.
FORMA: Cédula de crédite bancério n® 0501.717.0000007-98,
emitida em 05/10/2012.
Protocolao n® 266.6299 em 11/10/2012.
IF. Em 15/10/2012, Registro: R$2.209,30.
Processamento Eletrénico: RS$2Z,90.

V.Y g g

INA PEDRA DALLABRIDA

SUBSTITUTA

Selo: 0528.09.0700001.02204 RS 12,10
Selo: 0528.01.1200018.05330 R$ 0,25

Av., 5 -123,147 - ADITAMENTO: Em conformidade com o Aditamento
A Cédula de Crédito Bancaric de Abertura de Crédito Mediante
Repasse de Empréstimo Contratade com o Banco Nacional de
Desenvolvimento Econfmico e Social - BHDES Automatico =
PROGEREN, assinada em 05 de ocutubre de 2012, gque fazem as
partes constante do Contrate Original e gue deu origem a
alienagic fiduciaria do R.4 - 123,147, datade de 26/10/2012,
arquivade neste 0Oficlo, revolveram aditd-la nos seguintes
termos: Cléusula Primeira - 0 agente financeiro e a
beneficidria do crédito, por meio deste aditamento, retificam
o item 9.1.1 da Cédula de Créditoc Bancario de Abertura de

CONTINUA NO VERSO

EVOLVE LEILOES - presenciais e online - avaliacdo de bens - pericias judiciais
Rua Barao do Triunfo, 1880 — Santa Maria/RS - (55) 98403 1921
pedro@evolveleiloes.com www.evolveleiloes.com



http://www.evolveleiloes.com/

Contirmacho da PAZNA ARLEIIOr =j--i-i- -t i i -t dmia bt e e o e S P T

Pagina 4 de T

[CEEAITE MedTante Répasse de Empréstimo Contratado com o Banco
Macional de Desenvolvimento Econfmico e Social - BNDES
Automatico - PROGEREN, assinada em 05 de outubro de 2012, o

ual 54 3 CONSLAY Col o Seguinte teor: 9.1.1 TJLP - Taxa de
Juros de Longa Prazo divulgada pels BACEN, mais juros

remuneratorios a taxa efetiva de (8,00%) aa (oito por cento),

senda [(2,00%) aa (dols por cento] a titulo de taxa Caixa e
(C,5%) aa (meio por cento) referente & taxa BNDES. Cléusula
Sequnda - O agente financeiro e o beneficiaris r meip deste
aditamento, ratificam todos os demais termos da Cédula de
Crédito Bancédrio citada acima.
Protoocolo n* 267.326 do Livro 1 em 29/10/2012.
MF. Em 30/10/2012.
Averbagdoc: RE48H,90,
Processamento Eletrdnico: RS2,90.
- T,

INA PEDRA DALLABRIDA
SUBSTITUTA
Selo: 0528.04.1200006.03774 R& 0,60 e Selo:
0528.01,1200020,0914% RS 0,25

L - : Conforme requisicio n®
16.00.03.05,81 expedido pela Secretaria da Receita Federal de
Santa Maria-RS e AR datado acs 05/08/2016 foi lavrado Termo de
Arrclamento de Bens junto ao sujeite passivo PANIFICIO MALLET
LTDA, CNPJ n® 02.753.746/0001-00, proprietaric do iméwel desta
matricula, devendo a ocorréncia de alienacdco, tranaferdncia ou
ocneragac deste imdvel ser comunicada & Secretaria da Receita
Federal no prazo de 48 horas. A presente averbacho fol lancada
nos termos do pardgrafo 5° do Artigo 64 da Lel 9.532 de
10/12/1997,

Protocole n® 31871% do Livro 1-BP em 22/0B/2016.
Em 31 de agosto de 2016.
Emol.: NIHIL. Selo: 052B8.03.1600011.05869 - WIHIL - MF

orgina Pl;zf“nallahrida
Dasignada
AV.T/123.147 - L

Hos  termos da autorizaclo para cancelamente da roprisdade
Fiducidria, datada acs 16/02/2018, fica canCEladoEL gagiatrn
jet aliigaqﬁn ftd?c&afia lcmnstante do R.4/123.147 supra,
CECOINENAC & propriedade plana do pregent i o r
{&LLETGLTDR. e el B e imbvel a DANIFICIO
Frotocolo n® 338041, Livree 1-BV,
banta Maria, 08 de margo de 201

r——m

#

Lindiara Antun

fmol. ! REL. 706,69, Selo; O428.01.180004%. 26044 - T Esax;ement.&

do
(H07 D538 .00, 1500005, 03758 - RS6L,
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REGISTRO DE IMOVEIS MATRICULA....123 147
SANTA MARIA - RS FLS.inikcasuses

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

R.8/123.147 - HIPOTECA CEDULAR DE 1°GRAU;
DEVEDORA: MERCOPAMPA DISTRIBUIDORA DE PRODUTOS ALIMENTICIOS
LTDA., inscrita no CHNPJ/MF sob n® 72.271.695/0001-57, com sede
na Avenida Pedro Cezar Saccol n® 1000, eixce 06, deposito 01,
bairre distrite industrizl, nesta cidade.

: PANIFiCIO MALLET LTDA., inscrito no CNPJ/MF sob
n® 02.753.746/0001-00, com sede Avenida Pedro Cezar Saccol n®
1000, eiwxo 06, deposito 01, bairro distrito industrial, nesta
cidade.

CREDORA: BANCO DO BRASIL S5.A., inscrita no CNPJ/MF sob n°®
00.000.000/0001-91, com sede em Setor de Autarquias HNorte,
Quadra 05, Lote B, em Brasilia/DF, por sua agéncia EMPRESA
SANTA MARIA - RS, localizada na Rua Marechal Floriano Peixoto,
n® 1217, bairro Centro, CEP: 97.015-371, inscrita no CNPJ sob
n® 00.000.000/7676-00, nesta cidade.
VALOR: R$3.365.713,00.
VENCIMENTO: 25/04/2022.
GARANTIR: o imével desta matricula.
EORMA: Cédula de Crédito Bancaria n® 764.100.725, emitida aos
28/03/2019, em Santa Maria - RS.

: As constantes do contrato.
Protocolo n® 354352, Livro 1-CA, em p2/04/2019.
Santa Maria, 15 de abril de 2019.--fras

Lindiara Antunes Nascimento - Escrevente
Emol.: RE1.G00,20. Selo: DS28.01.1800004.83841 - R$1TMD: 0528.08_1500005.05663 - RHEL, 40

R.9/123.147 -~ HIPOTECA CEDULAR DE 2° GRAU

DEVEDORA: MERCOPAMPA TRANSPORTES LTDA., inscrita no CNPJ/MF
sob n®" F2.271.695/0001-57, com sede na Avenida Pedro Cezar
Saccol n® 1000, eixe 6, deposito 01, bairro Distrito
Industrial, nesta cidade.

INTERVENIENTE GARANTIDORA: PANIFICIO MALLET LTDA., inscrita no
CNPJ/ME sob n® 02.753.746/0001-00, com sede Avenida Pedro
Cezar Saccel n®* 1000, bairre Distrito Industrial, nesta
cidade.

: BAMCO DO BRASIL S.A., inscrita no CHNPJ/MF sob n®
Q0.000.000/0001-9]1, com sede na Rua Setor de Autarquias Norte,
Quadra 05, Lote B, na cidade de Brasilia/DF, por sua agéncia
CORP BANK SANTA CRUZ/RS, inscrita no CNPJ/MF sob n*<

CONTINUOA HO VERSO |
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MATRICcULA  123.147

FLS 03v

00.000.000/5418-69, com sede na Rua Mal. Deedore mn® 512, 4°
andar, bairre Centroc, em Santa Cruz do Sul/RS5.

AVALISTAS: ALCIDES DEDECO MACHADO, empresiric, inscrito no CPF
sob n® 428.526.250-91, portader da CHNH n® 03086969201 expedida
pelo DETRAN/RS e seu cOnjuge FABIANA RAMOS MACHADO,
empresaria, inscrita no CPF sob n° 655.352.430-00, portadora
da CI-RBG n° 6038060031 expedida pela SJTC/RS, ambos
brasileiros, casados pelo regime de comunhdo parcial de bens,
residentes e domiciliados na Rua Francisco Lameira n® 48,
Casa, bairro Dugue de Caxias, nesta cidade.

MALOR: RS1.800.000,00.

VENCIMENTO: 17/02/2021.

GARANTIA: O imével desta matricula.

EQRMA; Cédula de Crédito Bancérioc n® 404.401.569, emitida aos
30/01/2020, em Santa Cruz do Sul - RS,

CONDICOES: As constantes do titulo.

Frotocolo n® 368643, Livro 1-CF, em 12/03/2020,

Santa Maria, 12 de margo de 2020.- carvnct

Luiz Henrigue Silveira dos Santos Esc nte
Emol,: R33.708,20, Selo: 0525.01.1900007.07241 - BEL,40; 0528.09.1500005.07446 — REEl, 40

AV.10/123.147 - CORIGO NACIONAL DF MATRICULA (CNM) :

Conforme o disposto no Art. 3° do Provimemto B9 do Consslho
Nacicnal de Justiga, a presente matricula possui o Cédjgo
Nacional de Matricula n® 09817.2.0123147-52.

Santa Maria, 28 de julhe de 2020.- zow

Luiz Henrique Silveira dos Santos - cteverte
Emol.: NIHIL. Sele: 05208.04.1300003.3685%7 - MIHTL = EE0L

R.11/1237147 - HIPOTECA DE 3° GRAU:
DEVEDOR/HIPQTECANTE: PANIFICIO MALLET LTDA., inscrita no

CNPJ/MF sob n® 02.753.746/0001-00, com sede na Avenida Pedro
Cezar Saccol n® 1000, nesta cidadae.

DEVERDORRS : MERCOPAMPA TRANSPORTES LTDA., inscrite no CNBJ/MF
sob n® 72.271.685/0001-57, com sede na Avenida Pedro Cezar
Saccol n® 1.00Q, Eixe 6, Depésito 0l, Bairro Distrito
Industrial, nesta cidade; e L.G.H. TRAMSPORTES LTDA, inscrita
no CNBJ/MF sob n® 10.483.981/0001-29, com sade na Avenida
Pedro Cezar Saccol n® 1.000, Eixo €, Sala 03, Bairro Distrito
Industrial, nesta cidade.

CONTINUA HA FOTHA 4 |
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REGISTRO DE IMOVEIS
SANTA MARIA - RS
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

CREDOR: BANCO DO BRASIL S.A. - AG. ESCRIT.CORPORATE BANKING -
SANTR CRUZ DO SUL - RS, inscrita no CHBJ/MF soh ne
00.000.000/5418-69, com sede na Rua Marechal Deodoro n® 512,
i® Andar, bairro Centro, na cidade de Santa Cruz do Sul/RS,
YALOR: RS4.6Z20.000,00.

YENCIMENTO: 18/05/2035.

GABENTIA: O imdvel desta matricula.

EQRMA: Escritura Puablica de Constituic&o de Hipoteca Sobre
Divida Futura n® 21,9365, lavrada no 2° Tabelicnato de HNotas
desta cidade, aocs 22/06/2020, Aas folhas 126/128, do Livro 147
de Contratos.

CONDICOES: As constantes do titulo.

Protocole n® 371290, Livre 1-CG, em 30/06/2020.
Santa Maria, Z8 de julho de Z2020.- tcwier
Lulz Henrigue Silveira dos Santos - Eséravente

Emel.: R$3.708, 20, Selo: O528.01.1900007,3855%7 - mil, 40, 0526,09.1500005.07958 - RS61, 40

FINAL DE MATRICULA

6 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

6.1 REGIAO

O imodvel esta localizado no Distrito Industrial de Santa Maria, na zona oeste da
cidade, criado para ser o Parque Industrial Regional, numa area antes pertencente
ao Estado que foi municipalizada com o principal objetivo de trazer agilidade na
autorizacdo de instalacdo das empresas no local, e foram vendidos a empresas
por valores subsidiados em até 90%.
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Foto 01: vista aérea - localizacdo no contexto urbano de Santa Maria

O Distrito Industrial ainda carece de alguma infraestrutura, como transporte,
pavimentagdo da maioria das vias, onde apenas a via principal possui
pavimento, entre outros problemas.

Foto 02: vista aérea — Parque Industrial e Tecnoldgico de Santa Maria avaliado
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Ainda assim, é reconhecido e foi rebatizado como Parque Industrial e
Tecnolégico de Santa Maria, acompanhando os avancos tecnoldgicos tanto
industriais, como de pesquisa, estudos e produtos.

Foto 03: Eixo Principal — Entrada do Parque Tecnoldgico

Parque Industrial e Tecnolégico de Santa Maria é acessado através da BR-287,
sob o viaduto de acesso ao bairro Tancredo Neves. E o complexo Panificio Mallet
estd localizado ao final do Eixo Principal do Parque Industrial, no ultimo
quarteirdo, e abrange terrenos com frentes no préprio Eixo Principal, no Eixo
Secunddrio 8 e Eixo Secundario 6.

6.2 O TERRENO

ﬁ;@,- st s

Foto 04: Area total do complexo do Panificio Mallet
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O complexo foi construido, originalmente, sob a matricula de 6 terrenos,
todos remembrados dentro da matricula atual. No seu total possui uma
area superficial de 19.731,74m?2.

O Lote, possui 3 frentes, sendo a principal para o Eixo Secundario 6 com
75m. No entanto, ainda possui uma frente para o Eixo Principal, ou
Avenida Pedro Cezar Saccol com 150m, e, para o Eixo Secunddrio 8, com
75m. O perimetro do terreno fecha com uma linha de 150m no limite
leste do imdvel. O terreno é praticamente plano, no greide do Eixo
Principal 6, ficando bem acima do nivel do Eixo 8 e com diferenca de
nivel da Avenida Pedro Cezar Saccol de acordo com a inclinacdo da
mesma dentro do quarteirdo.

6.3 A CONSTRUCAO

A construcdao do complexo é formada principalmente por um pavilhdo
industrial adaptado para usos especificos, e mais outras duas
construcdes secundarias de apoio ao uso industrial.

O pavilhdo principal € uma constru¢do com aproximadamente 2.000m?,
com dois pavimentos em alguns pontos, e acabamentos diferenciados
dependendo do uso ou atividade do ambiente.

O primeiro pavimento é utilizado principalmente pela produgao,
depdsito, vestidrio, refeitério, estocagem e expedicio. E uma
construcdo simples, carater bem industrial, atendendo exatamente seu
uso, e é a maior drea desta construgao.

O segundo pavimento possui uma area inferior, abriga ainda uma
pequena parte da produg¢do, mas seu uso é principalmente para a parte
administrativa, com salas de escritdrio, reunides, arquivos, recepgao,
entre outras. Possui um bom padrdao de acabamento, condizente com
seu uso.

No lado oeste ainda existe uma pequena constru¢cdo com
aproximadamente 60m? que abriga a casa de forca e gerador.

E nos fundos, ao norte do terreno, existem outras construgdes que
abrigam a manutenc¢do e depdsitos, e possui aproximadamente 300m?2.
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6.4 RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 05: vista esquina Eixo Principal e Eixo Secunddrio 6

Foto 06: vista Eixo Secundario 6 — pavilhdo principal

8

Foto 07: vista lateral pavilhdo principal
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Foto 08: fundos pavilhdo principal

Foto 10: fabrica salgados
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Foto 12: vestiarios

Foto 13: refeitorio
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Foto 14: arquivo

Foto 15: escritério

Foto 16: financeiro
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Foto 18: depdsitos e manutengdo

7 METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste na andlise das caracteristicas
fisicas da propriedade e das diversas informag¢0Oes levantadas no mercado, que
sdo devidamente tratadas a fim de determinar o valor do respectivo imovel. Para
a consecucao do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR. 14.653,
da A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

7.1 METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM

7.1.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.
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7.1.2 Método Involutivo
Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econ6mica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢des do mercado no qual estd inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execucao e comercializacdo do produto.

7.1.3 Método Evolutivo
Indica o valor do bem pelo somatdrio dos valores dos seus componentes. Caso
a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o
fator de comercializagdo.

7.1.4 Método da Capitalizacdo da Renda
Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda
liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

7.2 DEFINIGOES PRELIMINARES

Os trabalhos relacionados a Engenharia de Avaliagées consistem na mensuragdo de
valor de uma determinada propriedade e bens em certo momento.

Os referidos trabalhos sdo, conforme preceituagdo da Lei 5.194, de 24.12.66, de
COMPETENCIA EXCLUSIVA do profissional de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, sendo regulamentada pela Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas ABNT, através da NBR 14.653, que subsidiam quanto a metodologia e
procedimentos relativos as Pericias de Engenharia na construgao civil, sendo tais
preceituacoes obrigatdrias em todas as manifestagGes escritas que caracterizem
o valor de imdveis, seus frutos ou direitos sobre os mesmos, judiciais ou
extrajudiciais.

Inicialmente, cabe definir alguns conceitos que, eventualmente, serdo utilizados no

presente laudo:

Avaliacdo de bens:
Analise técnica, realizada por Engenheiro de Avaliagdes, para identificar o valor
de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econémica, para uma determinada
finalidade, situacdo e data.

Bem:
Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de direito,
gue integra um patrimonio Benfeitoria: Resultado de obra ou servico realizado
num bem e que ndo pode ser retirado sem destruicdo, fratura ou dano.

Campo de arbitrio:
Intervalo de variacdao no entorno do estimador pontual adotado na avaliagao,
dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas préprias ndo contempladas no modelo

Dado de mercado:
Conjunto de informagdes coletadas no mercado relacionadas a um determinado
bem

Empreendimento:
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Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagdo ou
exploracdo econbmica. Pode ser: imobilidrio (ex.: loteamento, prédios
comerciais/residenciais) de base imobilidria (ex.: hotel, “shopping center”,
parques tematicos), industrial ou rural Engenharia de avalia¢cdes: Conjunto de
conhecimentos técnico-cientificos especializados aplicados a avaliacdao de bens
Imovel:
Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode
ser classificado como urbano ou rural, em funcdo da sua localizacdo, uso ou
vocagao
Laudo de avaliagdo:
Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes em conformidade
com esta norma, para avaliar o bem
Pesquisa:
Conjunto de atividades de identificacdo, investigacdo, coleta, selecao,
processamento, andlise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado
Situacdo paradigma:
Situacdo hipotética adotada como referencial para avaliagdo de um bem
Tratamento de dados:
Aplicacdo de operagbes que expressem, em termos relativos, as diferengas de
atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando
Valor de mercado:
Quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicGes do
mercado vigente.
Valor justo:
O valor justo é mensurado a partir da pesquisa de mercado no qual representa
o valor atual do ativo.
Amplitude:
Representa a liquidez do imdvel, sendo que a menor amplitude poderia
representar um tempo de venda curta de um prazo de 3 meses. No entanto,
devemos lembrar que isto é apenas uma suposicao.

INDICACAO DO(S) METODO(S) E PROCEDIMENTO(S) UTILIZADO(S)

Para o calculo do valor do IMOVEL foi utilizado o consagrado METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, conforme NBR 14.653, que
permite determinar o valor levando em consideracdo varias tendéncias e
flutuagdes no Mercado Imobilidrio, geralmente diferentes das flutuacdes e
tendéncias em outros ramos da economia. Neste método, o valor do imdével em
avaliacdo é apurado por comparacdo com outros imdveis de natureza semelhante
e com caracteristicas intrinsecas e externas, com base em dados levantados no
mercado. As caracteristicas e atributos dos dados obtidos sdo ponderados usando
técnicas de homogeneizac¢do padrao

A coleta de amostra comparativa com dados heterogéneos, extraidos do mercado
imobiliario, torna imperiosa a utilizacdo de modelos estatisticos fundamentados
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gue minimizem a variacdo ndo aleatdria da média, causada pelas diferencas entre
os dados disponiveis.

A apropriacdo do real valor de mercado, para o imdvel avaliado, exigiu
inicialmente, a elaboracdo de pesquisa de ocorréncias de mercado, relativos a
negocia¢des efetuadas (transa¢des) de imdveis de mesma tipologia, situados na
cidade de Santa Maria, mais precisamente no entorno do imodvel. Foi
desenvolvido modelo estatistico baseado na amostra composta de valores reais
de transagGes, possibilitando a estimacdo de valor médio de mercado para o
imovel em estudo e um intervalo de confianca para a estimativa.

9 TRATAMENTOS DOS DADOS E IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS
9.1 VALOR UNITARIO DO TERRENO

Area privativa do terreno pesquisado para fazer parte da amostra, em metro
quadrado. Este valor passa pelos critérios a seguir:

Atratividade no contexto urbano, medida através da rentabilidade, acesso

pavimentado, recursos naturais, ocupagao, uso, liquidez do imodvel.

Variavel Proxy positiva —

VALOR UNITARIO DA AREA DO TERRENO:
RS 116,00 — por metro quadrado

9.2 VALOR UNITARIO DA CONSTRUCAO

Area privativa da constru¢do pesquisado para fazer parte da amostra, em metro
quadrado. Este valor passa pelos critérios a seguir:

Atratividade no contexto urbano, medida através da rentabilidade, acesso

pavimentado, recursos naturais, ocupacao, liquidez do imodvel.

Variavel Proxy positiva —

No contexto da nossa avaliagao apresenta duas observagées:

1- Foram realizados dois levantamentos de valores unitarios, um para o prédio
principal, e outro para os dois prédios secundarios;

2- Mesmo que o prédio principal apresente tipos diferentes de acabamentos
na mesma edificagdao, ambos foram considerados no seu valor unitdrio final.

VALOR UNITARIO DA AREA PRIVATIVA DO PREDIO PRINCIPAL:
RS 3.215,00 — por metro quadrado

VALOR UNITARIO DA AREA PRIVATIVA DOS PREDIOS SECUNDARIOS:
RS 1.025,00 — por metro quadrado
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10 DETERMINACAO DO VALOR DO BEM (memorial de céalculo)

10.1 TERRENO

Area (m?)

Valor unitario (R$/m?) Calculo

19.731,74

116,00 2.288.881,84

Valor adotado: RS 2.288.882,00

10.2 CONSTRUGOES

Prédio principal

Area (m?)

Valor unitario (R$/m?) Calculo

2.000,00

3.215,00 6.430.000,00

Valor adotado: RS 6.430.000,00

Prédio secundariol e 2

Area (m?)

Valor unitario (RS/m?) Célculo

360,00

1.025,00 369.000,00

Valor adotado: RS 369.000,00

10.3 DETERMINAGAO DO VALOR FINAL DE MERCADO

E o somatério do produto

dos itens analisados, terreno e construcdes:

RS 2.288.882,00

| R$6.430.000,00 | R$369.000,00

Valor do bem: RS 9.087.882,00

10.4 DETERMINACAO DO VALOR JUSTO

Coef. De determinagdo Total (RS)
de valor
Valor de mercado 1,00 9.087.882,00
Valor justo 0,85 7.724.699,70

Valor adotado: RS 7.724.700,00

10.5 AMPLITUDE

Amplitude Total (RS)
Minimo -5% 8.633.487,90
Valor de mercado - 9.087.882,00
Maximo +5% 9.542.276,10
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11 CONCLUSAO

VALOR JUSTO: RS 7.724.700,00 (SETE MILHOES, SETECENTOS E VITE E QUATRO
MIL, SETECENTOS REAIS).

VALOR MINIMO: R$ 8.663.488,00 (OITO MILHOES, SEISCENTOS E SESSENTA E
TRES MIL, QUATROCENTOS E OITENTA E OITO REAIS)

VALOR MAXIMO: R$ 9.542.276,00 (NOVE MILHOES, QUINHENTOS E QUARENTA
E DOIS MIL, DUZENTOS E SETENTA E SEIS REAIS)

VALOR DA AVALIACAO:

R$ 9.087.882,00
(NOVE MILHOES, OITENTA E SETE MIL, OITOCENTOS E OITENTA DE DOIS REAIS)

Data de referéncia da avaliagdo: 17/11/2023.

Documento azsinado digitalmente

w b PEDRO MESQUITA DA CRUZ
g ol Data: 18/11/2023 00:55:22-0300

Verifique em https:/fvalidar. iti.gov.br

Pedro Mesquita da Cruz
Leiloeiro Oficial —JUCIS/RS 393
Arquiteto — CAU/RS A53968-6
Perito Avaliador

EVOLVE LEILOES - presenciais e online - avaliacdo de bens - pericias judiciais
Rua Barao do Triunfo, 1880 — Santa Maria/RS - (55) 98403 1921
pedro@evolveleiloes.com www.evolveleiloes.com



http://www.evolveleiloes.com/

