Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial Fls. 680

A POZZA S/A INDUSTRIAL MOVELEIRA
A/C Sr. VINICIUS BENINI

Ramiro Cavagnolli Soares, Perito/Avaliador Judicial atuante no Férum da Comarca
de Caxias do Sul e regidao, em atengao a solicitagdo de V. Sa., tendo procedido as
analises necessarias para atribuicdo do valor ao bem imével de vossa propriedade,
apresenta o laudo de avaliagdo anexo o qual obedeceu aos seguintes preceitos:

1 — O trabalho apresenta todas as condigdes impostas pela metodologia aplicada,
relativas as analises e conclusdes, observando os critérios basicos para a convicgao
dos valores adotados (comparativo de dados de mercado, inferéncia
estatistica/ABNT — NBR. 14653-3:201 — Avaliagdo de Bens — Parte 3: Iméveis
Rurais).

2 — O signatario ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagcdo a matéria
envolvida, nem contempla interesse atual ou futuro no bem objeto deste estudo.

Ao seu dispor para quaisquer esclarecimentos, firmo a presente apresentando
protestos de estima e consideracao.
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Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial Fls. 681

LAUDO DE AVALIAGAO: RS-2115/2024

REQUERENTE: POZZA S/A INDUSTRIAL MOVELEIRA CNPJ -
12.615.130/0001-18 - RUA FIORAVANTE POZZA,
4041, BAIRRO MARIA GORETTI — BENTO
GONCALVES - RS — CEP 95.707-056.

REPRESENTANTE LEGAL: VINICIUS BENINI - CPF 018.250.640-16 -
RUA GOES MONTEIRO, 777 - APTO 604 -
BAIRRO SAO FRANCISCO - BENTO
GONGCALVES - RS — CEP 95.703-052

OBJETO: Imével matricula n® 200, do Oficio Registro de
Imbéveis da Comarca de Verandpolis/RS, Parte do
Lote Rural n° 3, da Linha Tiradentes.

OBJETIVO: Determinacéo do valor real de mercado do imoével
supramencionado, através do comparativo direto
de dados do mercado imobiliario na
regido/similares, inferéncia estatistica/ABNT —
NBR. 14653-3:2011 — Avaliagao de Bens — Parte 3:
Iméveis Rurais.

FINALIDADE: Garantia.

NIiVEL DE RIGOR: I
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Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial Fls. 682
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Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial

1 DESCRIGAO DO IMOVEL

1.1 Matricula 200

Fls.: 683
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Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial Fls.: 684

2 INSPECAO

Vistoria realizada com a finalidade de verificar a existéncia, localizacédo e
infraestrutura existente no local.

3. CRITERIOS UTILIZADOS

Para atribuicdo do valor ao imovel, foram considerados os seguintes aspectos:

3.1 Homogeneizagao dos valores obtidos através da pesquisa imobiliaria realizada,

para a obteng¢ao do valor médio por metro quadrado praticado na regido e para
terrenos similares.

Norma ABNT NBR 14653-2:2006
10.1.3 Fatores de homogeneizagao

No caso de utilizagdo de fatores de homogeneizagdo, recomenda-se que a determinagdo destes tenha origem em estudos fundamentados
estatisticamente e envolva variaveis, como, por exemplo, localiza¢do, topografia e infraestrutura. Os dados bésicos devem ser obtidos na
mesma regido geoecondmica onde esta localizado o imdvel avaliando e tratados conforme anexo B.

4. METODOLOGIA BASICA APLICADA

4.1 Inferéncia Estatistica - Homogeneizacdo dos valores obtidos através da
pesquisa imobiliaria realizada, para a obtencao do valor médio por metro quadrado
praticado na regido.

4.2 Método Comparativo Direto - Aquele em que o valor de um bem ou de suas
partes constituintes é obtido através de dados de mercado relativos a outros de
caracteristicas similares. Consiste na determinagdo do valor de um bem pela sua
comparagao direta com outros similares, através de seus precos de venda, tendo em
vista as caracteristicas comuns e/ou semelhantes e admitindo-se que todos os que
produzem os mesmos rendimentos tém valor igual ou guardam entre si
proporcionalidade linear. No processo comparativo a comparagéo entre o bem em
exame e os pesquisados é feita levando-se em conta as carateristicas intrinsecas de
cada um, consideram-se também os coeficientes dos diversos fatores que valorizam
ou desvalorizam o bem avaliando.

A depreciacdo das benfeitorias, sera determinada segundo o Método de Ross-
Heidecke. Neste calculo da depreciacao fisica a ser aplicada ao custo de reposi¢ao
Como nova, sera através da entrada dupla na tabela especifica do estado em que se
apresentam as edificacbes examinadas e sua idade em percentual de vida util
provavel.
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Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial Fls.: 685

4.3 Grau de fundamentacao
Norma ABNT NBR 14653-2:2006
9.2 Quanto a fundamentagao.

9.2.1 Os laudos de avaliag@o sdo classificados quanto a fundamentag@o nos graus indicados na tabela 1, de acordo com a soma dos pontos
em fungao das informagdes apresentadas.

9.2.2 Esta pontuagdo ¢ obtida segundo a tabela 2, quando a finalidade for a avaliagdo do imével URBANO como um todo, utilizando-se o
método comparativo direto de dados de mercado, conjugado ou ndo com os métodos de custo e da capitalizagido da renda.

Grau

1 11 111
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70

Tabela 2 Pontuagao para fins de classificagdo das avaliagdes quanto ao grau de fundamentagao.

. N L Para determinagdo da pontuago, os valores na horizontal ndo sdo cumulativos
Especifica¢des das avaliagdes de

imoveis urbanos:

Condigao pt [Condigao ptlCondigao pt

 [Numero de dados de mercado 3(K+1) e no minimo 5 10[5 9
efetivamente utilizados.

Qualidade dos dados colhidos no

2 Todos 10]Maioria 7 |Minoria ou auséncia |0
mercado, conforme em 5.1.2.

3 VISIFa dos dados de mercado pelo Todos 10]Maioria 6 |Minoria ou auséncia |0
avaliador.

4 Critério adotado para avaliar Custo de reedig@o por planilha B Custo de reedigdo por caderno 3 (Como variavel,
construgdes e instalagoes. especifica de pregos conforme anexo A

Critério adotado para avaliar produgdes
vegetais.

(Como variavel,

Conforme em 10.3 5 |Por caderno de pregos 3
conforme anexo A

[Apresentagdo do laudo, conforme segdo

6 11 Completo 10[Simplificado 1
5 Utilizagdo do método comparativo Tratamento cientifico, conforme 10 Tratamentos por fatores, 3 [outros tratamentos |2
direto de dados de mercado. 7.7.3 e anexo A conforme em 7.7.2 e anexo B

Fotografica 2

8 [Identificagdo dos dados amostrais.

Coordenadas geodésicas ou Roteiro de acesso ou croqui

geograficas ’ de localizagdo !
Fotografica 4
o [Documentacdo do avaliando que
permita sua identificagdo e localizagdo. |Coordenadas geodésicas ou . L
. 4 |Croqui de localizagao 2
geograficas
Certiddo dominial atualizada 2
[Documentagdo do imovel avaliando
10japresentada pelo contratante refere-se  [Levantamento topografico )
. s o Levantamento topografico
a: planimétrico de acordo com as 2 S 2
planimétrico
normas
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Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial Fls. 686

5 DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

5.1 Coleta de dados

Fazendas, Sitios e Chacaras a Ven... / RS / Fazendas, Sitios e Chécaras a ven.. / Faria Lemos

Fazenda / Sitio / Chacara com 4 Quartos a venda

fazenda/sitio/chéacara para comprar em
Faria Lemos, Bento Gongalves - RS @

RS 550.000

condominio ndo informado « IPTU nao informado

(. = e Ez

33000 m? 4 quartos 3 vagas 3 banheiros

PROPORCIONANDO RONS NEGOCIOS

COMPRA | VENDA DE 1MOVES

NAO PERCA MAIS TEMPO!!

Ref:: CIAO214

Area Rural de Bento Gongalves
Bento Gongalves - RS

10} fom &
Area do terreno Area construida Area privativa Quarto Banheiros
1,41 ha 1,41 m? 100 m? 1 2

Venda (Financiavel)

R$ 189.000

' Comprar Imoveis » Terrenos Bento Gongalves » Chacaras Sitios
sITIO COM CASA cod. V1550 R$ 750.000,00
( Q . Passo Velho Rio Das Antas - Bento Gongalves / RS

Avise-nos de seu interesse.

. Area Total:
vamos negoclar!

7.800,00 m*

Area Total do Terreno 7.800,00m?*
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Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial Fls. 687

Rural - 60m?

Venda RS 169.600
IPTU RS 100

© Pasqual Cortes 1, Zona Rural, Bento Gongalves

L <

3 14408 m? tot. 60 m? ttil 1 banheiro

Descri¢ao Fazenda / Sitio / Chacara a venda -
Area Rural de Bento Goncalves

Area de bosque com 20.000,00 m?, localizado na Linha Graciema, Bento
Gongalves/RS. Possui trilhas e rede de energia elétrica proxima. Propriedade
com potencial de investimento no ramo turistico. Possui matricula
individualizada e documentagao em dia. Entre em contato pelo fone . Acesse o
site www.soniabrizolaimoveis.com.br

Mostrar menos

Fazendas, Sitios e Chacaras a Ven.. / RS / Fazendas, Sitios e Chacaras a ven.. / Area Rural de Bento Goncalves

Fazenda / Sitio / Chacara a venda - Area Rural de Bento Goncalves

fazenda/sitio/chacara para comprar em
Area Rural, SN - Area Rural de Bento Goncalves, Bento Gongalves - RS @ Envie uma mensagem

RS 220.000

condominio nao informado - IPTU n&o informado Nome

* Esse anunciante geralmente resp
contatos que sao solicitados
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Fls.:

Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial

688

Resumo do Imovel:
Cod. Imével: FLT1069

Finalidade: Venda
Tipo: Area de Terra
Localizagdo: Rio das Antas - Bento Gongalves - RS

Descrigdo

Agende uma vista com um de nossos corretores.

Obs: Valor e disponibilidade sujeitos a altera¢do sem prévio aviso.

Caracteristicas do Condominio:

Estado do Imével: Usado

Caracteristicas do Imovel:
Area Total do Terreno 27183,00m?

Entre em contato com o anunciante
Nome

R
E-mail Fone

R

Ola! Tenho Interesse no imével...
Aguardo seu contato, obrigado.

IMPRIMIR
IMOVEL

Otima drea rural préxima ao caminho para o Rio Das Antas, medindo 27183,00 m?, com uma casa antiga de madeira, préximo a BR 470.

Area de Terra a venda, R$ 230.000,00, Rio das Antas - Bento Gongalves - RS, que encontrei no Vacaria Iméveis.

resumo do R$ 375.000,00

i movel Cédigo do Imével > JLPR35
J LP R35 Finalidade > Venda

Tipo > Propriedade Rural
Area Total » 30,000,00m*

+INFORMACOES IMPRIMIR

Localizagdo > Rio das Antas - Bento Gongalves - RS
Descrigdo » Shtio localizado préxime ao Rio Das Antas 9Km
da ponte dos arcos, na Linha Rosario. Possui casa de dois
pisos com 2 dormitdrios, 2 banheiros, cozinha, sala de
estar, ampla sala de Jantar, fogdo campeiro, churrasqueira,
lareira, sacada com vista para o rio, ferno de barro, espago
para depdsito. Sitio “rendavel” com arvores frutiferas e mel
(aproximadamente 100 pés de bergamota, 30 de abacate,
20 pés de laranja, 50 caixas de abelha). Todo cercado,
pOssuUi acesso para o rio, amplo espaco para por piscina se
o cliente desejar. Fica bem acima da margem do ric e ndo
gossul risco de enchente.

Ler Mais »
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Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial Fls.: 689

FAVORITAR IMOVEL

resumo do R$ 330-000’00 + INFORMAGOES IMPRIMIR
Imével Gt 57

R L 2297 Finalidade > Venda Localizagdo > Rio das Antas - Bento Gongalves - RS
Tipo > Area de Terra Descrigio > Vende-se Area de Terras praticamente toda
aproveitével com 6,00 hectares (60178,50m?), com uma
casa de Alvenaria, Agua de poco e luz... Propriedade
propria para Sitio de Lazer distante 3,0 Km da Ponte do Rio
Das Antas... Local extremamente tranquilo....

Recolher »

lomprar Imoveis » Tarrenos Bento Gongalves » Areas Rurals

AREA DE TERRAS NO VALE DO RIO DAS ANTAS cod. tHas22 R$ 990.000,00 E

¥ Tuiuty - Berito Gongaives / RS

B AreaTotat:
134.249.00 m? Corretor de Vendas
Mailson Forlin
’ Creci; 66.026

Area Total do Terrenc 134.449,00m*
(54) 99632.9461 ©
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Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial Fis.: 690

FAVORITAR IMOVEL

resumo do R$ 1.500.000,00 + INFORMAGOES IMPRIMIR
i m 6ve I Cadigo do Imével » FAB2302

FA Bz 30 2 Finalidade > Venda Localizagao » Rio das Antas - Bento Gongalves - RS
Tipo > Area de Terra Desecrigao » Para vocé que é investidor, que pretende

ampliar ou ter seu préprio negdcio, esse & seu lugar!

Sao 20.000,00m? (Zhectares), composta por um Casarao
Antigo de alvenaria dois pisos, medindo 400m?, parte

superior com 10 quartos sendo 02 suites, sala, cozinha,

banheiro social, parte inferior garagem.

resumo dO R$ 2-600-000,00 + INFORMAGOES IMPRIMIR
i m 6ve I Cédigo do Imével > FAB2303 -

FA82303 Finalidade > Venda Localizagao » Rio das Antas - Bento Gongalves - RS
Tipo > Area de Terra Descrigdo > Para vocé que é Investidor, que pretende

ampliar ou ter seu proprio negocio, esse € seu lugar!

Sdo 7hectares, lugar com uma vista panordmica incrivel,

vista para o Rio ferradura, que transpira tranquilidade!

A Area de Terras esta localizada na Linha 3* Seccao do Rio
das Antas em Bento Gongalves, distante aproximadamente

14km de Bento Gongalves.

O lugar é perfeito para loteamento de chacaras,
restaurante, pousada, espaco para festas, Garden party,
eventos, cervejaria entre outros comercios, mesmo para o
seu lugar de reflgio pratica de esportes, ideal para voo de

parapente, tirolesa, com mais de 2hectares de drea plana,
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Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial Fls.: 691

fazenda/sitio/chacara para comprar em
Faria Lemos, Bento Gongalves - RS @

RS 300.000

condominio nao informado « IPTU nao informado

O
32000 m?

‘ ¢ Compartilhar antncio

& Evite cair em golpes: Nunca faga depésitos, transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem
conferéncia e/ou visita no imovel.

Reportar problema ou denunciar antncio

SONIA MARA * % & & ¥ (40
BRIZOLA 1 Avaliagao ()
STEILMANN

Creci: 48229-F-RS

Cadigo da oferta
No anunciante: SB582 No ZAP:; 2582857230

H

l

resumo do R$ 275.000,00 e s
jasumnc. e

Codigo do Imével » BG98
BG98 Finalidade > Venda Localizac#o > Rio das Antas - Bento Gongalves - RS
Tipo » Sitio Descrigéo > Lindo sitio em Bento Gongalves
Ampla drea de 4 mil metros quadros
Terreno de 40x100 até o Rio
Com toda infraestrutura para diversao em familia
Lugar calmo e bom para pescaria
Inameras arvores frutiferas de vérias qualidades.
Localizado na linha Aicantara
Poucos minutos da cidade
Lugar muito bem cuidado
VALOR R$275.000,00.
CRECI 25525

Avalio pegar apartamento em Bento como parte do

Ler Mais >
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Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial

Fls.: 692

VMH cODIGO AREA/m> VALOR VALOR/m? | d/s=1,65
VHM1 Faria Lemos | 33.000,00 550.000,00 16,70 Descarte
VHM2 R. das Antas | 11.410,00 189.000,00 13,50 Descarte
VHM3 R. das Antas | 7.800,00 750.000,00 96,10 Descarte
VHM4 P. Cortes 14.408,00 169.600,00 11,80 0,61
VHM5 L. Graciema | 20.000,00 220.000,00 11,00 0,38
VHM6 R. Das Antas | 27.183,00 230.000,00 8,50 0,35
VHM7 R. das Antas | 30.000,00 375.000,00 12,50 Descarte
VHMS8 R. das Antas | 60.178,50 330.000,00 5,50 Descarte
VHM9 Tuiuty 134.449,00 | 990.000,00 7,70 0,58
VHM10 | R.das Antas | 20.000,00 | 1.500.000,00 75,00 Descarte
VHM11 R. das Antas | 70.000,00 | 2.600.000,00 37,10 Descarte
VHM12 | R. das Antas | 32.000,00 300.000,00 9,40 0,09
VHM13 | R. das Antas | 4.000,00 275.000,00 68,70 Descarte

5.2 Calculo do Valor do Imével — Matricula 200— 110.000,00m?

Média X = R$9,70/m?

Desvio padrao \S = (2 (xi-xa)?/n-1)5 = 3,85\

Amostras extremas: Vhm 04 =11,80 e Vhm 09 =7,70

Valor critico para 05 amostras (Crtitério de Chauvenet — d/s critico = 1,65)

D1=0,61
D2 =0,58

As amostras permanecem.

Como o modelo possui 05 amostras, teremos 04 graus de liberdade, com confianga
de 90%, (Tabela t de Student, com d/s = 2,13).

Xmax/min = X +tcx S/ (n-1)°49,70 + 2,13 3,85 1,925

(5)°*

Xmax = 11,625 e Xmin =7,775 Média X = R$9,70

Valor adotado pelo avaliador com arredondamento de (+/-) 1%, 110.000,00/m? x
Xmédio/R$9,70 = R$1.067.000,00 (um milhdo e sessenta e sete mil reais).
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Ramiro Cavagnolli Soares — Perito/Avaliador Judicial Fls.: 693

6 AVALIAGAO

Na forma e pelas razbes supra alinhadas, atribuo ao imével objeto da presente
avaliagdo, o valor total de = R$1.067.000,00 (um milhdo e sessenta e sete mil
reais).

(VHM+) Valor Maximo = R$1.300.000,00

(VHM-) Valor Minimo = R$855.000,00
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