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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

TABORDA SERVICOS, COMERCIO E TRANSPORTES LTDA-ME, CNPJ n°
08.788.103/0001-70.

2. OBJETIVO DAAVALIACAO

Caracterizar e avaliar o imovel, localizado de frente para a Avenida Senador Pinheiro
Machado, em um lugar denominado de &rea industrial, sendo na area rural do municipio
de Sdo Luiz Gonzaga— RS, oferecendo subsidios técnicos para o arbitramento do valor de
mercado do imovel.

3. FINALIDADE

A avaliagdo tem como finalidade o arbitramento do valor de mercado do imdvel.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo segue as orientacBes das Normas Técnicas da ABNT: Avaliacdo de Bens, NBR
14653-1:2019 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14653-3:2019 - Parte 3 (Avaliacdo de Imdveis
Rurais). Tem como subsidios a documentagdo / informagdes obtidas:

- na Certiddo de Matricula 30674, datada de 31/maio/2013, do Oficio de Registro de Imdveis
da Comarca de Sdo Luiz Gonzaga— RS.

- em informagdes constatadas "in loco", quando da vistoria ao imdvel,

- em informacdes obtidas durante a pesquisa de mercado;

- Na matricula em questao existe benfeitorias ndo averbadas, que serdo avaliados em conjunto.

5. PROPRIETARIO

TABORDA SERVICOS, COMERCIO E TRANSPORTES LTDA-ME, CNPJ n°
08.788.103/0001-70.

6. ENDERECO

Imével de frente para a Avenida Senador Pinheiro Machado, localizado em um lugar
denonimado de &rea Industrial, sendo na area rural da cidade de S&o Luiz Gonzaga/RS.
O imdvel apresenta a seguinte coordenada geografica: 28°24'50.37"S 54°55'33.91"0.
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Flgura 2- Vlsuallzagao por satélite demarcando a drea do imovel. Fonte: Google Earth
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7. CARACTERIZACAO DA REGIAO
7.1 ASPECTOS FiSICOS

Sdo Luiz Gonzaga esta localizada na Regido Noroeste do Rio Grande do Sul, é vizinho dos
municipios de Rolador, Dezesseis de Novembro e Santo Antonio das Missoes, e se situa a 69 km a Sul-

Oeste de Santo Angelo, a maior cidade mais proxima nos arredores.

7.2 INFRAESTRUTURAPUBLICA
O imovel fica situado de frente para a Avenida Senador Pinheiro Machado, localizado em um
lugar denonimado de area Industrial, sendo na area rural da cidade de S&o Luiz Gonzaga/RS. Sentido

Rolador, as margens da RS 165, no local possui energia elétrica, rede de agua e sistema viario.

7.3  ASPECTOS ECONOMICOS E ESTRUTURA

A economia baseia-se na agricultura e na pecuaria, onde ocupam uma posi¢ao importante na
economia do municipio. A principal industria é a de transformagao, seguida da construgdo civil. O
comercio tem fortes tradigdes locais e 0 setor de servigos vem se adequando as necessidades da

populacéo.

8. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
8.1 VISTORIA

Data: 21/06/2024

(x) Ocupado (autorizado): Ocupado pelo proprietétio

( ) Ocupado (ndo autorizado):

( ) Desocupado:
( ) Outros:

Observagéo:

8.2 DESCRICAO SUMARIA DO IMOVEL

- Proprietario  TABORDA SERVICOS, COMERCIO E TRANSPORTES LTDA-ME,
conforme transcri¢do/matricula n® 30674.

- Area registrada: 25.000 m2 de terreno e 1410,00m?2 de benfeitorias.

- Localizagdo: Avenida Senador Pinheiro Machado — as margens da RS 165 — sentido Rolador
—area industrial de S&o Luiz Gonzaga.

- Classificacdo do imdvel avaliando: (conforme Secdo 5 da ABNT NBR 14653-3:2019): O
imével em questdo quanto a sua dimensao é considerado pequeno. Existem galpfes como
benfeitorias no terreno, além de energia elétrica e rede de distribuicdo de agua.


https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-rolador.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-dezesseis-de-novembro.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-santo-antonio-das-missoes.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-santo-angelo.html

8.3
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ROTEIRO DE ACESSO E PLANTA ESQUEMATICA DE LOCALIZACAO

- Situacdo do imdvel: O imovel possui facil acesso, tendo em sua frente a RS 165.
- Coordenadas geogréaficas do imovel avaliando: 28°24'50.37"'S 54°55'33.91"0.

- Confrontacbes do imovel (conforme matricula) da area total de 25.000 mz UMA AREA
RURAL, com a éarea de 2ha.50a.(dois hectares e cinquenta ares), localizada no lugar
denominado &rea industrial, situada neste municipio, a poligonal tem inicio no marco PO1,
deste segue confrontando com o prolongamento da Avenida Senador Pinheiro com rumo de
86°54'09"NE e percorre 33,00m, até o marco P02, deste segue confrontando com Leandro
Trolle Estivalete, com o rumo de 1°58'29"SE e percorre 99,13m, até o marco P03, segue com
0 rumo de 88°35'35"NE e percorre 60,16m, até o marco P04, com o rumo de 0°44'28"SE e
percorre 231,09m, até o marco P05, deste segue confrontando com o prolongamento da rua
Borges de Medeiros, com o rumo de 88°59'00"NO e percorre 23,67m, até o0 marco P06, segue
com o rumo de 1°21'13"SO e percorre 5,80m, até o marco P07, segue com 0 rumo de
88°44'59'SO e percorre 67,26m, até o marco P08, deste segue confrontando com Jodo Luiz
Lima de Matos, segue com o rumo de 1°26"33"NO e percorre 333,84m, até o marco P01, onde
teve inicio esta descricao.

- Roteiro de acesso: pela BR 285 deve-se acessar a Avenida Juscelino Kubitschek de Oliveira e
depois dobrar a esquerda na Avenida Senador Pinheiro Machado de Séo Luiz Gonzaga, 0
imovel fica préximo a empresa Camera agroindustrial.
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Figura 3- Roteiro no google earth para acesso ao imével. Fonte: Google Earth.
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8.4 BENFEITORIAS

8.4.1 Construcdes e Instalacdes

No imovel em questdo existe um galpdo grande, dois medianos e duas constru¢des menores.

01 galpdo possui 880,00 m2 e possui paredes em alvenaria, pilares de concreto pré moldado,

telhado de aluzinco.

01 galpdo com 260,00 m2 com muros ao redor de blocos de concreto, pilares de ferro,

fechamentos laterais e cobertura com aluzinco.

01 galpdo com 200,00 m? com uma estrutura de ferro, aberto nas laterais e cobertura de

aluzinco.

02 construcdes com 35,00 m2 cada, sendo uma com fechamentos laterais e cobetura de

aluzinco e a outra de alvenaria convencional e cobertura de fibrocimento.

As fotos das benfeitorias estdo no anexo.
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Figura 4 - Imagem de satélite das localiza¢6es das benfeitorias.

9. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Observada a infraestrutura da regido, sua diversidade e porte, pode-se concluir que o
mercado e a performance percebida apresenta regular expectativa.

A conduta e o desempenho seguem equilibrados no que se refere a oferta e procura. Dessa
forma a liquidez inferida para o imovel em questdo € de médio prazo (entre 06 e 12 meses).
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10. METODOLOGIA

No presente laudo sera utilizado o Método Evolutivo, metodologia prevista na norma da
ABNT NBR 14653, Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 3 (Avaliacdo de Imoveis
Rurais).

O Método Evolutivo consiste na avaliagdo do terreno em questdo, somado ao valor do custo
da benfeitoria. Essse Método foi escolhido, por ndo ter sido possivel encontrar dados na regido de
venda e oferta de imdveis com caracteristicas parecidas com esse. Onde ndo existe dados para
comparar. Por isso sera realizada a avaliagdo do terreno e da benfeitoria separadamente, e ap6s sera

somado os valores, chegando no valor final do imovel.

10
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11.  AVALIACAO DO IMOVEL
No procedimento de avaliagdo do imovel deve-se avaliar a terra nua e as respectivas

benfeitorias que o imovel apresenta.

11.1 AVALIACAO DA TERRA NUA

Segundo a NBR14653-3, para a avaliagdo das terras nuas “deve ser empregado,

preferivelmente, o0 método comparativo direto de dados de mercado”.

Localizagio Area (ha) Valor Valor/ha

Chacara na RS 165 — Séo Luiz Gonzaga 4,5 480.000,00 | 106.666,67
Chécara no Rolador 0,81 155.000,00 | 191.358,025

Chacara em Séo Luiz Gonzaga 0,78 300.000,00 | 384.615,38
Chécara no Rolador 4,0 550.000,00 | 137.500,00
MEDIA | 205.035,018

Realizando a média dos valores de imdveis rurais encontrados na cidade de S&o Luiz Gonzaga
e em outras cidades vizinhas em sites de imobiliarias de Sdo Luiz Gonzaga. Tem — se uma média de
205.035,018 R$/ha, multiplicando esse valor pela area em questéo que é 2,5 ha chega-se a um valor
de terra nua de R$512.587,545.

Levando em consideracdo essa amostra de dados de mercado e o arredondamento permitido

por norma chega-se a um valor da terra nua de R$ 515.000,00.

11
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11.2AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

No imdvel em questdo existem algumas benfeitorias ndo reprodutivas, sendo galpbes ja
especificados suas carateristicas indiduais anteriormente, totalizando uma area de 1.410,00 m2,

Caracteristicas fisicas: A edificacdo do galpdo apresenta-se em 6timo estado de conservacéo,
com idade média de construcao de 10 anos.

Avaliacdo: Considerando o preco médio do custo das construcdes de Galpao Industrial pelo
SINDUSCON - CUBI/RS, para o padréo da edificacdo existente no local, considerando a idade da
construcdo e a depreciagdo do mesmo com o tempo, sera utilizado o valor de R$1.200,00 R$/m2.
Multiplicando esse valor pela metragem das benfeitorias que é de 1.410,0 0m?, chega-se a um valor
de R$ 1.692.000,00.

12. CONCLUSAO

Consideragdes finais quanto ao valor do bem: fundamentados nos elementos e condicOes
consignados no presente Laudo de Avaliacéo, e utilizando-se do arredondamento conforme prética
de mercado e permitido pela NBR-14653 atribuimos para o bem em questdo o seguinte valor: (valor
da terra nua + valor das benfeitorias)= (R$ 512.000,00 + 1.692.000,00) = 2.207.000,00

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 2.210.000,0
(dois milhdes duzentos e dez mil reais )

data de referéncia da avaliag&o junho/2024

13. RESPONSAVEL PELO LAUDO

Documente assinado digitalmente

b TAIS DAMIAN COMPARSI
g ! Data: 24/06/2024 12:37:12-0300

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

Tais Damian Comparsi
Engenheira Civil e Corretora de Iméveis
CREA RS233.548 | CRECI 63091F

Sdo Luiz Gonzaga, 24 de junho de 2024.
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14. ANEXOS
14.1 DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Galpdo com 260,00 m2

Galpdo aberto com 200,00 m?
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14.1 DOCUMENTACAO DO IMOVEL
14.1.1 Matricula

-7
'\- ! 4
w OFICIO DE REGISTRO DE IMO
£ SAO LUIZ GONZAGA-RS
o LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
3 Matricula 3 6 4
= Sdo Luiz Gonzaga/RS 31 de  maio de20_13
"

UMA AREA RURAL, com a srea de 2ha.50a.(dois hectares e cinquenta ares),
localizada no lugar denominado 4rea industrial, situada neste municipio, a poligonal tem inicio
no marco P01, deste segue confrontando com o prolongamento da Avenida Senador Pinheiro
Machado, com rumo de 86°54'09"NE e percorre 33,00m, até o marco P02, deste segue
confrontando com Leandro Trolle Estivalete, com o rumo de 1°58'29”SE e percorre 99,13m, até
o marco P03, segue com o rumo de 88°35'35”NE e percorre 60,16m, até o marco P04, com o
rumo de 0°44'28”SE e percorre 231,09m, até o marco P05, deste segue confrontando com o
prolongamento da rua Borges de Medeiros, com o rumo de 88°59'00”NO e percorre 23,67m, até
o marco P06, segue com o rumo de 1°21'13”SO e percorre 5,80m, até o marco P07, segue com o
rumo de 88°44759”SO e percorre 67,26m, até o marce P08, deste segue confrontando com Jodo
Luiz Lima de Matos, segue com o rumo de 1°26”33”NO e percorre 333,84m, até o marco P01,
onde teve inicio esta descrig#o.

REGISTRO ANTERIOR: R.10-20239 L.2, de 22 de fevereiro de 2011.

PROPRIETARIOS: JOAO LUIS LIMA DE MATOS, técnico em telecomunicagdes, CPF.
525.010.510-68, casado pelo regime da comunhdo universal de bens com ZILA TERESINHA
KLUG DE MATOS, agricultora, CPF. 739.989.730-34, brasileiros, domiciiiados nesta
cidade/RS.
Processamento eletrdbnico R$ 3,10, *-%
0628.01.1200005.31191.

Escrevente Autorizada

628.03.1200001.04681 *-*  Selo:

Emol. RS 13,20

R.1-30674 - 12 de setembro de 2013 MPRA E VENDA
Conforme escritura piiblica de ¢émpra e venda, lavrada em 23 de agosto de 2013,
no Tabelionato desta cidade/RS, os proprietarios JOAO LUIS LIMA DE MATOS e sua mulher
ZILA TERESINHA KLUG DE MATOS, qualificados na matricula, venderam o imével descrito
a TABORDA SERVICOS & TRANSPORTES LTDA - ME, pessoa juridica, inscrita no
CNPJ/MF sob n.° 08.788.103/0001-70, com sede nesta cidade, representada por seus sdcios
Rafael Andrey Taborda, CPF. 010.150.800-06, e Gabriel Jodo Taborda, CPF. 034.345.300-29,
brasileiros, solteiros, maiores, empresarios, domiciliados nesta cidade/RS. *-* VALOR e
AVALIACAO FISCAL RS$ 50.000,00. *-* IBAMA: certiddes negativas n.° 3806343 e 3806352,
de 23/08/2013. *-* INCRA: 866.067.006.289-8, AT: 17,0ha. *-* NIRF: 3.117.582-6, AT:
16,0ha. *-* Certiddo negativa de 07/05/2013. *-* FEPAM: certiddo negativa n.° 06269483, de
(continua no verso)
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23/08/2013. *-* Protocolo n.° 131.147 L.1-T *-* Emol. R$ 243,20. *-* Processamento eletromco
R$ 3,10 *-* Selo: 0628.06.0800007.09018 - Selo 0628.01.1200005.47369.
O Oficia

-30674 - I8 de outubro de 2018 - PENHUORA

Conforme termo de redugdo de bens a penhora, passado em 04 de julho de 2018,
assinado pelo Sr. Ibraim da Silva Vieira Marques, Escrivdo Judicial da 2* Vara Civel desta
comarca, extraido dos autos da execugdo de titulo extrajudicial n.° 034/1.15.0004442-0, em que
¢ exequente ABASTECEDORA GRAL LTDA e executada TABORDA SERVICOS,
COMERCIO E TRANSPORTES LTDA, o imével desta foi dado em penhora na execugio
referida, no valor de R$ 21.350 38 *-* w A executada. *-* Protocolo n.° 146.104
L.1-X, em 16/10/2018. *-* Emol. R$ 211,60 - Selo: 0628.06.1500001.02871 = R$ 24,50.

Processamento Eletronico: R$ 4,60 - Selo: P628.01.1800003.11923 =R$ 1,40.
Oficial
Carlos Albexto Caino

AV.3-30674 - 18 de abril de 2023 - ACAO DE EXECUCAO

Conforme certiddo passada em 10 de abril de 2023, a qual foi distribuida ao
Juizo da 2* Vara Civel desta Comarca/RS e admitida pelo Juiz, certifico que nos termos do
disposto, no art. 828 do CPC, fica averbado o ajuizamento da Ag¢do de Execugdo de Titulo
Extrajudicial n.° 5000163-06.2015.8.21.0034, em que ¢ exequente ABASTECEDORA GRAL
LTDA, CNPJ 05.830.793/0001-90 e executada TABORDA SERVICOS, COMERCIO &
TRANSPORTES LTDA-ME, envolvendo o imdvel de propriedade da executada, de que trata o
R.1-30674 L.2. *-* VALOR DA ACAQ: R$ 25.660,32. *-* Protocolo n.° 158480 L.1-AC, em
14/04/2023. *-* Emol. R$ 147,80 - Selo: 0628.06.1500001.06524 = R$ 32,30. Processamento

Eletronico: R$ 6,40 - Selo: 0628.01.21000D 1445048 = R$ 1,80.
Oficial A
Carlos Alberto Caino

4-30674 - 24 de maio de 2023 - PENHORA

Conforme termo de redug@o a penhora, datado de 14 de abril de 2022, assinado
digitalmente pelo Sr. Ibraim da Silva Vieira Marques, Escrivdo Judicial da 2* Vara Civel desta
Comarca/RS, extraido dos autos da agdo monitoria n.° 034/1.15.0004443-8, em que ¢ autor
ABASTECEDORA GRAL LTDA, CNPJ n° 05.830.793/0001-90 e réu TABORDA SERVICOS
COMERCIO E TRANSPORTES LTDA ME, CNPJ n° 08.788.103/0001-70, o imével desta foi
dado em penhora na execucdo referida, no valor de R$ 15.83725 em 17/03/2020. *-*
DEPQSITARIO: O réu. *-* Protocolo n.° 158.729 L.1-AC, em 19/05/2023. *-* Emol. R$ 269,00
- Selo: 0628.06.1500001.06601 = R$. 32.30. Processamento Eletronico: R$ 6,40 - Selo:

0628.01.2100001.47150 =R$ 1,80.
Oficial

Carlos Albertp Caino
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