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LAUD0 DE AVALIACAD

OBJETO: ) Caracterizagdio principal: Areas de terras rurais
4 com reflorestamente de Pinus, eucaliptos

o . - e ]
araucarias e matas nativas.

DOCUMENTO DO IMOVEL: Tipo: Matricula

T Namero(s): 24822

) Origem: Cartério do Registro de Iméveis de Sao
Francisco de Paula.; - . : i

LOCALIZAGAO: ‘Fazenda: Invernada do Silva — distrito de Osvaldo'
Kroeff . : ) L ;
Cambaréa do Sul — Rio Grande do Sul i
PROPRIETARIO:  NOVAMERCANTE / BANGO BVA

VALOR DA AVALIAGAO: Rs 26.022.278,00

DATA: Cambara do Sul, JUNHO DE 2015.
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1. OBJETO DA AVALIAGAO:

Avaliar as terras e florestas pertencentes a NOVAMERCANTE E BANCO
BVA, referente a matricula 24822
A area de m2 (Trinta e um milhdes seiscentos e dezenove mil setecentos
e quarenta e cinco metros quadrados), pertencente a essa matricula, era originaimente
recoberta de campos e matos, estando atualmente as 4reas originalmente de campos
reflorestadas com Pinus taeda, Eucalyptus viminalis, Araucaria angustifolia e outras
espécies, situada no lugar denominado Invernada do Silva, na fazenda Invernada do Silva,
tangenciada em parte pela estrada estadual RS 20, no distrito de Osvaldo Kroeff, municipio
de Cambara do Sul -RS

2. OBJETO DO TRABALHO:

Determinagéo do valor da terra nua do imével caracterizado no item 1 —

Objetos da Avaliagéo.

3. VISTORIA E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL:

Apbs vistoria de inspegdo no imével, visando classifica-lo, em relagéo ao
universo que pertence, procurou-se reunir todos os subsidios para uma avaliagdo mais
precisa..

Foram verificados e complementados os elementos necessarios ao trabalho, como:

A caracterizagéo da regido:
- caracterizagéo fisica;
- melhoramentos publicos existentes;
- potencial de utilizagéo;
- classificagéo da regido;




el

A caracterizagdo do objete da avaliagao, abrangendo:

- denominagao;

- localizagéo;

. destinagao do imoéve),

- situagao;

. caracterizagao das exploragoes comerciais;

3.1 ASPECTOS EXTRINSECOS:

3.1.1 Acessibilidade:

A area avaliada situam-se no municipio de Cambara do Sul, no distrito de
Osvaldo Kroeff, iniciando a cerca de 0,5 Km do centro da vila Ouro Verde, pertencente a
esse distrito, no municipio de Cambar4 do Sul, tangenciando em parte com a Rodovia RS
20 que liga esse municipio ao municipio vizinho de S&o José dos Ausentes A referida area
dista cerca de 14 km da cidade de Cambaréa do Sul - RS.

O acesso a fazenda & de excelente qualidade, porém de estrada de terra,
encascalhada. O interior da fazenda & cortado de estradas gerais e secundarias de boa
qualidade e trafecabilidade.

Estradas Distancias (km)
Area da Matricula 3.199,74 ha
Estrada Estadual Em parte tangencia a RS 20
Estrada Municipal Corta a area

Estradas Internas Varias distribuidas dentro da area
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3.2 CARACTERISTICAS DO TERRENO:

3.2.1 Caracteristicas Principais:

MATRICULA 24822
Numero do INCRA: 874027262730
Zona de Inscrigéo: Rural
Formato: Irregular
Topografia: Piana a Ondulada
Declividades
Mais de 30 % Cerca de 10%
Entre 30% e 20% Cercade 10 %
Entre 20% e 10% Cercade 30 %
Menor que 10% Cercade 50 %
Superficie: Seca, porém rica em vertentes & corregos
Afloramentos rochosos: Pouco presente
Divisas: De facil delimitagéo

3.2.2 Utilizagao do Solo:

Trata-se de terras com topografia plana a ondulada, com algum
afloramento de rochas basélticas, especialmente nos pontos mais elevados. Solos de
coloragéo pardo-clara, de média profundidade e boa fertilidade. Sao solos bem drenados e
poucos sujeitos a erosdo pluvial intensa, em fungéo de estarem totalmente cobertos ou por
florestas nativas ou exdticas cultivadas. O subsolo constitui-se de material pedregoso,
caracterizando um litossolo. Terras de média mecanizagéo para lavouras, mas de quase
total mecanizagio para colheita florestal. A cobertura vegetal original era em sua grande
maioria gramineas, cerca de 60 % da darea, caracterizando os campos de altitude. Cerca de
60 % eram de gramineas nativas tipicas da regido, com bosques de arvores nativas
espalthadas em diversos pontos da propriedade, com alguns pontos de mata muito fechada,
com destaque para a presenga de Araucaria angustifolia., além de outras de menor valor.
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Atualmente as terras estio reflorestadas com Pinus, Eucalipto, Araucérias e Outras espécies
de vérias idades. As Araucdarias sdo plantadas ou nativas. O restante da area € composta de
florestas nativas.

3.2.3 Caracteristicas do Logradouro e da Regido:

Do Logradouro

Tipo de Pavimentagéo: Leito natural bem conservado
Fluxo de Veiculos: Estrada estadual - Médio
Da Regiao
Usos Predominantes: | (X) reflorestamento [ ( } multifamiliar [( ) comercial |(x ) industrial
Acesso: ( X) 6timo ( ybom ( )razoavel |[( ) dificil
Valorizagéo . i

(X) otima () boa ( )razoavel |( )ruim
Imobiliaria:

Infra-Estrutura, Servigos e Equipamentos Comunitarios do Logradouro

()agua ( ) esgoto sanitério (X ) telefone ( ) pavimentagao

(X) energia elétrica () rede pluvial () iluminagéo publica |( ) coleta de lixo

Infra-Estrutura, Servigos e Equipamentos da Microrregido

(X) comércio (X) transp. coletivo |(X) ensino fundamental | (X) arborizagao

( ) bancos ( ) hospital ( ) ensino superior (X ) lazer e recreagéo

(X) supermercados (x ) seguranga

3.3 BENFEITORIAS:

Sobre o imével consideram-se como benfeitorias, cercas, bem como toda infra-estrutura
viaria de boa qualidade no interior das dreas da matricula.
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3.3.1 Ocupagio dos iméveis

(X) - ocupado pelo proprietario ( ) - invasdo

( ) - locado { ) - desocupado
{ ) - comodato { ) - outros

4. AVALIAGAO

4.1 METODOLOGIA (S) EMPREGADA (S):

Para o trabalho, foi adotada a seguinte metodologia técnica:

( ) - DCDM - Direto Comparativo de Dados de Mercado

{ ) - DCRB - Direto Comparativo de Custos de Reprodugao de Benfeitorias
( ) - DCRE - Direto Comparativo de Custo de Reprodugéo de Equipamentos
( ) - lINV - Indireto Involutivo

( ) - IRDA - Indireto de Renda

( ) - IRES - Indireto Residual

{ ) - VALE - Valor Econdmico

(X} - STDN - Sem Tratamento Definido em Norma

4.2 NiVEL DE RIGOR

Quantitativos da amostra coletada, e o tratamento dispensado aos dados,
pode ser considerado como expedito para o calculo do valor unitario do terreno, conforme
estabelecimento nas normas de avaliagdo da ABNT.

4.3 PESQUISA DE VALORES:

A coleta de dados e valores de mercado, foram obtidos na regido,
considerando-se as ofertas existentes atualmente por meio de consultas de reflorestadores,
madeireiras, imobiliarias da regiso e negécios realizados no municipio.
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4.4 VALORES OBTIDOS PARA A TERRA NUA E FLORESTAS.

Cerca de 60 % da area era originalmente de campo nativo, observado através de
fotografias aéreas, e 40 % de capoeiras e matas nativas. Em fungao de negdcios realizados
na regido e terras a venda, atribui-se o valor de R$ 6.000,00(Seis mil reais) por ha.

VALOR TOTAL DATERRA: R$ 19.195.620,00

VALOR TOTAL ADOTADO PARA TERRA NUA :
R$ 19.195.620,00

. (dezenove mithdes cento e noventa e cinco mil seiscentos e vinte reals)

VALOR TOTAL ADOTADO PARA AS FLORESTAS:
R$ 6.826.658,00

(seis milhdes oitocentos e vinte e seis mil e cinquenta ¢ oito reais)

VALOR TOTAL ADOTADO PARA TERRAS E FLORESTAS:

R$ 26.022.278,00

(VINTE E SEIS MILHOES VINTE E DOIS MIL DUZENTOS E SETENTA E OITO RAIS)

® 5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

- O desempenho: O mercado local esta ativo,
- O niimero de ofertas: Para iméveis semelhantes, o nimero de ofertas é raro.

- A vizinhanga: E de bom poder aquisitivo.
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6. VALIDADE DO LAUDO E ENCERRAMENTO

Para a elaboragao do presente laudo de Avaliagao, considerou-se:

- Que todas as informagdes de oferta coletadas como de boa f&, sem intengéo de dolo.

- Que os valores demonstrados pelo Laudo refletem a realidade de mercado na
situagdo em que se encontram as terras.




