J.LA.V. ENGENHARIA

Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito
Cartorio 12 Vara Judicial de Sao Francisco de Paula
Processo n2. 5000942-44.2024.8.21.0066/RS

JORGE LUIZ DE ARAUJO VALIM, engenheiro civil, inscrito no CREA sob n.2
50611-D, com escritorio profissional, localizado na Av. Judlio de Castilhos, 735, Bairro
Centro, cidade de S3o Francisco de Paula/RS, avaliador nomeado nos autos, do Processo
5000942.44.2124.8.21.0066, em que sao partes, autora, DMH Distribuidora de Alarmes
Sem Fio LTDA, e parte ré, Carlos Augusto Rocha, em atencdo a nomeacgao de perito, vém
a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar avaliacao do imével objeto dos autos, como
segue:

1. APRESENTACAO:

O presente trabalho tem como objetivo a determinacao de valor do imédvel, terra nua
e benfeitorias, caracterizados no item 2, 2.1, 2.2, - Denominado Objeto da Avaliagao.
Esta avaliacdao foi realizada de acordo com prescrigdes contidas na NBR 14653-3 da
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, (Norma Brasileira para Avaliagdo de imdveis
Rurais), IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericias).
As analises, opinides e conclusdes expressas nesse laudo sdo baseadas em dados,
diligéncias, pesquisas, levantamento topografico, tendo como verdadeiras as
informacgdes obtidas com terceiros de boa-fé sem intencao de dolo.

2. OBJETO DA AVALIACAO:

Area de terras de propriedade de Carlos Augusto Rocha, registrada na matricula ne.
19.080, do livro 2, do Servico de Registro de Imdveis da Comarca de Sao Francisco de
Paula, Estado do Rio Grande do Sul, terras de culturas, matos, banhados e capoeiras,
com benfeitorias, cercas, estradas internas, acudes, construcdes etc., sita no lugar
denominado Pinheiro Alto e Invernada do Ranchinho, Fazenda Santo Antonio, distrito
de Tainhas, municipio de Cambara do sul/RS.

Registro de Imdveis da Comarca de S$#o Fco. de Paula r\Q |
LIVRO NE. 2 - REGISTRO GERAL

MATRICU
19.080

Fis.

1

Mutriculs

IMOVEL: Uma area de 1.440,000,00m2 (um milhdao quatrocentos e qua-
renta mil metros quadrados)., de terras de campo € matos. situada
nc lugar denominado Pinheiro Alto e Invernada do Ranchinho, na Fa
zenda Santo Antonio., distrito de Tainhas, municipio de Cambarad do
Sul, com as seguintes confrontacoes: ao sul, com terras de Montau
ry Marques Pacheco; ao norte, com terras que pertenceram a Mario
Fogaca; ao ieste. com ditas que pertenceram a Olmiro Lopes dos Reis
e outros; a ceste, com 0 Rio Tainhas.
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Situacdo Atual do Imovel:
Conforme levantamento topografico efetuado pelo Engenheiro Florestal Claudio
Roberto Marensi de Moura, CREA n2 75361.
Uma area de terras de culturas, matos, banhados e capoeiras, com benfeitorias, cercas,
estradas internas, agudes, construcdes etc., com uma area superficial atual conforme
levantamento topografico de 1.388.781,00m?, (um milh3o trezentos e oitenta e oito mil
setecentos e oitenta e um metros quadrados), com as seguintes confrontacdes atuais:
ao norte e leste, confronta-se com terras da Empresa Reflorestadores Unidos S.A., ao
sul, com terras de Moacir Barcarolo, e ao oeste, com o Rio Tainhas.

MEMORIAL DESCRITIVO E MAPA TOPOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO:

Com coordenadas dos vértice de divisa.

Proprietario: Carlos Augusto Rocha

Matricula do imével: 19080

Municipio/UF: Cambara do Sul-RS
Responsavel Técnico: CLAUDIO ROBERTO MARENSI DE MOURA

Formagao: Engenheiro Florestal

Cadigo de credenciamento: BJF

Sistema Geodésico de referéncia: SIRGAS 2000
Area (Sistema Geodésico Local): 138,8781 ha

MINISTERIO DO DESENOLVIMENTO AGRARIO
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA

MEMORIAL DESCRITIVO

CPF: 453.081.870-53
Codigo INCRA/SNCR: 8740270068742
Cartorio (CNS): (09.945-7) Sdo Francisco de

Paula- RS

CREA: 75361/RS
ART.: 9011417 -RS

Coordenadas: Latitude, longitude e altitude geodésicas

Perimetro (m): 5.791,15m Azimutes: Azimutes geodésicos
DESCRICAO DA PARCELA
VERTICE SEGMENTO VANTE
Codigo Longitude Latitude Altitude (m) Caodigo Azimute Dist. (m) Confrontagdes

BIF-M-0834 50°1917,001" -29°1318,004" BA0 631 BJF-IF0833 180738 | 185422 |CNS U9 9a5-TTNaT 6255 TReforestadaes Uniaos S K
BJF-M-0833 50°1917.778" -29°14'19.116" 883,165 BJF-M-2534 247°46' 5708  |CNS:09.945-7| Mat. 22414 | Moacir Barcarolo
BJF-M-2534 -50°19'37 343" -29°14'26,127" 872,53 BJF-M-2535 245°42' 531,86 |CINS: 09.545-7| Mat. 22414 | Moacir Barcarolo
BJF-M-2535 -50°19'65,292" -29°14'33,234" 864,49 BJF-P-5823 341°21' 10,3 Rio Tairhas

BJF-P-5823 -50°19'55,414" -29°14'32.917" 864,05 BJF-P-5824 62°01' 2094 Rio Tainhas

BJF-P-5824 -50°19'54 435" -29°14'32.461" 864,07 BJF-P-5825 29°46' 1387 |RioTainhas

BJF-P-5825 -50°19'54,180" -29°14'32,070" 863,88 BJF-P-5826 352°03' 17,38 |RoTainhas

BJF-P-5826 -50°19'54 269" -29°14'31,511" 864 61 BJF-P-5827 324°04' 24 26 Rio Tainhas

BJF-P-5827 -50°19'54,796" -29°14'30,873" 864,03 BJF-P-5828 341°52' 12,15 Rio Tainhas

BJF-P-5828 -50°19'54 936" -29°14'30,498" 863,64 BJF-P-5829 09°59' 1385 Rio Tairhas

BJF-P-5829 -50°19'54 847" -29°14'30,055" 864,64 BJF-P-5830 330°12' 52,42  [RioTairhas

BJF-P-5830 -50°19'55,806" -29°14'28,586" 864,08 BJF-P-5831 330°38' 2099 Rio Tainhas

BJF-P-5831 -50°19'56,187" -29°14'27,992" 861,63 BJF-P-5832 357°15' 19,14 Rio Tairhas

BJF-P-5832 -50°19'56,221" -20°14'27,.371" 861,09 BJF-P-5833 330°56' 2124 Rio Tairhas

BJF-P-5833 -50°19'56,603" -29°14'26,768" 859,77 BJF-P-5834 329°14' 2308 [RioTairhas

BJF-P-5834 -50°19'57 040" -29°14'26,124" 859,14 BJF-P-5835 340°58' 242  [RioTairhas

BJF-P-5835 -50°19'57 332" -29°14'25,381" 859,14 BJF-P-5836 333°42' 3517 Rio Tainhas

BJF-P-5836 -50°19'57 909" -29°14'24 351" 859,18 BJF-P-5837 359°23' 1263 Rio Tairhas

BJF-P-5837 -50°19'57.914" -29°14'23.947" 857,88 BJF-P-5838 17°59' 215 [RioTainhas

Este Memonal Descnitivo foi gerado automaticamente pelo Sigef com base nas informagdes transmitidas e pelo Responsavel Técnico (Cred
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BJF-P-5838 | -50°19'57.668" | -29°14'23283" 856,60 BJF-P-5839 1317 3382 |RioTainhas
BJF-P-5839 [ -50°19'57.380" | -20°14'22.214" 856,63 BJF-P-5840 32°30' 2057 [RoTairhas
BJF-P-5840 [ -50°19'56931" -20°14'21,506" 856,73 BJF-P-5841 4529 206 [RoTairhas
BJF-P-5841 [ -50°19'56.387" -20°1421,127" 856,84 BUF-P-5842 43°57" 1377 [RioTairhas
BJF-P-5842 | -50°19'56,033" -20°1420,805" 856,65 BUF-P-5843 44°05 250 [RoTairhas
BJF-P-5843 | -50°19'55 389" -20°14'20,222" 856,94 BJF-P-5844 24°32 2204 [RoTairhas
BJF-P-5844 -50°19'55,050" -20°14'19.,571" 856,49 BJF-P-5845 43°39 1409  [RioTainhas
BJF-P-5845 | 50°19'54 690" | -29°14'19,240" 856,42 BJF-P-5846 39°31" 31,02 |RioTainhas
BJF-P-5846 | -50°19'53950" | -29°14'18.463" 856,16 BJF-P-5847 16°32 3623  |RioTainhas
BJF-P-5847 | -50°1953577" | -20°14'17,335" 8556 BJF-P-5848 32°20' 66,19 [RoTairhas
BJF-P-5848 | -50°19'52.266" -29°14'15,519" 855,09 BJF-P-5849 52°35' 32,00 |RoTainhas
BJF-P-5849 | -50°19%51322" -20°14'14,886" 855,06 BJF-P-5850 21°49 313 [RoTairhas
BJF-P-5850 | -50°19'50,781" -29°14'13,987" 855,22 BJF-P-5851 4310 3466 |RioTainhas
BJF-P-5851 | -50°19'49.903" -29°14'13,166" 855,08 BJF-P-5852 39°44' 4613 [RoTairhas
BJF-P-5852 | -50°1948811" | -20°14'12,014" 8550 BJF-P-5853 26°19 257  |RoTainhas
BJF-P-5853 | -50°1948389" | -29°14'11,266" 854 93 BJF-P-5854 16°10' 40,72 [RioTairhas
BJF-P-5854 | -50°1947069" | -20°14'09.996" 852,67 BJF-P-5855 42°53 4984 [RioTairhas
BJF-P-5855 | -50°1946713" | -29°14'08,810" 852,84 BJF-P-5856 33°31' 2191 [RoTairhas
BJF-P-5856 | -50°1946265" | -29°14'08.217" 8526 BJF-P-5857 15°37" 4531 [RoTairhas
BJF-P-5857 | -50°1945813" -29°14'06,800" 851,86 BUF-P-5858 29°16' 3883  |RioTainhas
BJF-P-5858 | -50°1945,110" -29°14'05,700" 852,36 BJF-P-5859 16°46' 9352 [RoTairhas
BJF-P-5859 | -50°1944.111" -20°14'02,792" 853,74 BJF-P-5860 00°57' 96,86 [RoTairhas
BJF-P-5860 | -50°1944051" | -20°1350,647" 850,33 BJF-P-5861 21°36' 5008  [RioTaithas
BJF-P-5861 | -50°1943368" | -29°13'58,135" 856,92 BJF-P-5862 12°35' 179,31 [RioTairhas
BJF-P-5862 | -50°1941920" | -20°13'52,452" 864,73 BJF-P-5863 2542 5181 |RioTainhas
BJF-P-5863 | -50°19'41088" | -20°13'50,936" 864,35 BUF-P-5864 10°06" 1918  [RioTairhas
BJF-P-5864 | -50°19'30.842" | -20°13'44,804" 847,28 BJF-P-5865 09°39 41,89 [RoTairhas
BJF-P-5865 | -50°19'39.582" -20°1343.463" 8464 BUF-P-5866 05°48 5048 |RioTanhas
BJF-P-5866 | -50°19'39.393" -20°13'41,832" 847,27 BJF-P-5867 1553 2536 [RoTarhas
BJF-P-5867 | -50°19'39,136" -29°1341,040" 845,04 BJF-P-5868 13°46' 116,39 _ [RioTairhas
BJF-P-5868 | -50°19'38.110" | -29°13'37,369" 84461 BJF-P-5869 14°59' 137,24 [RoTairhas
BJF-P-5869 | -50°19'36.795" | -29°13'33,084" 84595 BJF-P-5870 59°20' 2845  [RioTairkas
BJF-P-5870 | 50°19'35880" | -20°13'32,503" 852,21 BJF-P-5871 30°57" 4154 [RoTairhas
BJF-P-5871 | -50°19'35008" | -20°13'31.436" 846,85 BUF-P-5872 11°14' 1786 [RioTarhas
BJF-P-5872 | -50°19'34969" | -29°13'30,867" 843,88 BJF-P-5873 39°40' 1096 [RioTairhas
BJF-P-5873 | -50°19'34.710" -29°13'30,593" 844,08 BUF-P-5874 49°57' 33,17 |RioTainhas
BJF-P-5874 | -50°1933770" -29°1329.900" 844,06 BJF-P-5875 47°55' 1838 |RoTarhas
BJF-P-5875 | -50°19'33,265" -29°13'29,500" 843,68 BJF-P-5876 03°59 2559 [RoTairhas
BIJF-P-5876 | -501933.199" | -29°1328671" 84347 BJF-P-5877 07°55 2568  [RoTahas
BJF-P-5877 | -50°19'33,068" -29°1327,845" 84331 BJF-P-5878 42°30 3793  |RioTainhas
BJF-P-5878 | 50°1932119" | -20°13'26,937" 84379 BJF-P-5879 21°56' 1764 [RoTairhas
BJF-P-5879 | -50°1931813" | -20°13'26.431" 843,66 BJF-P-5880 19°56' 7439 |RioTainhas
BJF-P-5880 | -50°19'30,874" -29°1324,160" 84322 BUF-P-5881 19°42 6454  [RoTairhas
BJF-P-5881 | -50°19'30,068" -20°1322,187" 8429 BJF-P-5882 40°41" 452 [RoTarhas
BJF-P-5882 | -50°1928977" -20°1321,074" 842,49 BUF-P-5883 21°54' 2262 |RioTainhas

Este Memorial Descritivo foi gerado automaticamente pelo Sigef com base nas informagdes transmitidas e assinadas digitalmente pelo Resp | Técnico (Ci
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BJF-P-5883 -50°19'28 585" -29°1320,426" 84251 BJF-M-0837 64°10° 2185  [RioTairhas

BJF-M-0837 -50°1927 857" -29°1320,116" 842,256 BJF-M-0836 58°24' 4303 [CNS: 09.945-7| Mat. 11331 | Reflorestadores Unidos SA
BJF-M-0836 -50°19'26,500" -29°13'19,384" 84522 BJF-M-0835 102°04' 136,08 |CNS: 09.945-7| Mat. 11331 | Reflorestadores Unidos SA.
BJF-M-0835 -50°1921.641" -29°1320,314" 845,045 BUF-M-0834 70°30° 130,00  |ONS 09.9457] Mat. 11331 | Reforestadores Unidos SA

CERTIFICAGAO: 28feadf7-6e3a-46d6-Obed-fibfBaacbdbe

Em atendimento ao § 5° do art. 176 da Lei 6.015/73, certificamos que a poligonal objeto deste memorial descritivo néo se sobrepde, nesta data, a
nenhuma outra poligonal constante do cadastro georreferenciado do INCRA.

Data Certificagéo
Data da Geragéo:

Certificada - Sem Confirmagao de Registro em Cartorio

17/04/2017 08:03
17/04/2017 08:05

Parcela certificada pelo SIGEF de acordo com a Lei 6.015/73 e pendente de confirmagdo do registro da certlﬁcagao em cartério

Aautenticidade desde documento pode ser verificada pelo endereco eletronico http:/sigef incra.gov.br/autenticidade/28feadf7-6e3a-46d6-9be9-fibfBaachd
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Refiorestadores Unidos SA.

CNPJ 88647 806/0001-98
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VERTICE:
Lat: 29°13'09.369021" S
Long.: 50°19'20.505874" W

Tiub: Folna:

Planta do Imével Georreferenciado 01

Reflorestadores Unidos S A.
CNPJ n° 88.647.896/0001-46
Matricula 6255

INCRA n° 874.027.263.907-0

PROPRIEDADE: Fazenda Santo Antonio
PROPRIETARIO: Carlos Augusto Rocha
MUNICiPIOS):  Cambara do Sul

COMARCA(S):  Sé&o Francisco de Paula URRS
CARTORIO: Sé&o Francisco de Paula

MATJTRANSC.:  19.080

CODIGO INCRA:  874.027.006.874-2

AREA TOTAL (ha): 138,8781 PERIMETRO (m): 5.791,15
DATA: Abril’2017 ESCALA: 1/ 7500

Stuagio: Quadto de Assinatums:
s s

PRp:
Tarke Augusk Rooha

Resp. Téc.:

Gben Marenside
Engenhelro Frsial
CREA 75.351
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bEF 1108

Moacir Barcarolo

CPF 269.245.280-15
Matricula 22.414

INCRA 950.114.397 466-0
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Utilizagao do Solo:

Campo Nativo, banhados, capoeiras e matas nativas = 56,1881ha.
Cultivado lavouras com acudes = 82,6900ha.
Area total do imdvel =1.388.781,00m2 = 138,8781ha.

3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO:

A vistoria visa permitir ao avaliador, conhecer da melhor forma possivel o imovel
avaliado e o contexto imobiliario a que pertence, de forma a orientar a coleta de dados
necessarios a avaliacao.

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria local, contatos, e levantamento de dados
foram realizados nos meses de setembro e outubro de 2024, observando o que
determina a NBR — 14.653-3, visando classificar o imdvel avaliado, em relacao ao
universo que pertence e também se procurou reunir todos os subsidios para uma
avaliacdo mais justa e precisa.

Foram verificados e complementados os elementos necessarios ao trabalho, como:
A Caracterizagao da Regido:
- Caracterizacao fisica;
- Melhoramentos publicos existentes;
- Potencial de utilizagao;
- Classificacdo da regiao;

A caracterizagao do objetivo da avaliagao abrange:
- Denominacao;

- Localizagao;

- Destinacao do imével;

- Situacao;

- Caracterizagao das exploragdes comerciais;

3.1. ASPECTOS EXTRINSECOS:

A drea avaliada esta localizada aproximadamente 4.000m da Vila Tainhas e 3.400m,
da Rodovia RST- 453 denominada Rota do Sol, com uma acessibilidade considerada
boa, por uma estrada vicinal até a porteira de acesso a propriedade, tendo a referida
estrada pavimentagao em chao batido em bom estado de conservacao.

A partir da Rodovia Estadual Rota do Sol, no sentido sul/norte, o imével em questdo
é servido por uma servidao de passagem pelo interior da propriedade de Moacir
Barcarolo.
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3.2 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

3.2.1 CARACTERISTICAS PRINCIPAIS:

Numero das matriculas: n2. 19.080 do Livro n°2 do Registro de Imdével da Comarca de
Sao Francisco de Paula.

Zona de Inscricdo: Considerada zona rural do Municipio de Cambara do Sul.
Topografia: De plana a ondulada.

Declividade: De 10% a 20%.

Superficie: Seca/ vertentes e corregos.

Afloramentos rochosos: Presentes.

Divisas: Delimitadas e bem definidas.

3.2.2 UTILIZACAO DO SOLO:

Trata-se de terras com topografia de plana a ondulada, com alguns afloramentos de
rochas basalticas, especialmente nos pontos mais elevados. Solos de coloragao
pardo-clara, de média profundidade. S3ao solos drenados e poucos sujeitos a erosao
pluvial intensa, em fungao de estarem em parte cobertos por vegetagao nativa e em
parte por lavouras temporarias.

Em relacdo a capacidade de uso do solo econbmico da terra (area total) segundo
classificacao de Norton, onde o imdével possui cobertura de campos nativos, matas
ciliares junto ao rio Tainhas, cursos de agua, banhados, acudes, sendo que a maior
predominancia de coberturas sdao as lavouras algumas temporarias e outras
permanentes.

Em relagao de uso dos solos considerou-se as classes |, 11, IlI, IV, V, VI, VII, VIII.

Das classes I, Il e Ill sdo areas de terras capacitadas, a um regular cultivo sem
problemas de conservagdo e as terras IV podem ser cultivadas de maneira limitada.
Ja as classes, VI e VII, abrangem aquelas adaptadas a pastagem e florestas
implantadas, com sérios problemas de conservacao; As terras de classe, V ndo se
prestam para culturas anuais, sendo adaptadas a culturas permanentes e florestas,
sem aplicacao de restricdes especiais quanto as medidas de protecao do solo, as de
classe VIl servem como abrigo da fauna silvestre, ambiente de recreacao e para fins
de armazenamento de agua.

Das classes as cimas consideradas, em relagao aos 138,87 hectares, consideram-se as
classes de maiores ocorréncias I, Il e Ill, VIIl, sendo essas classes de terras
capacitadas a um regular cultivo, aparentemente sem problemas de conservacgao,
pertencentes a unidade de mapeamento Bom Jesus, denominada Campos de Cima
da Serra.

A cobertura vegetal original era composta de campos e matos, no entanto a situagao
da cobertura vegetal nativa, o campo nativo foi sendo substituidos pela implantacao
de lavouras tempordrias e permanentes, acudes, estrada internas e demais
benfeitorias.
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3.2.3 POTENCIAL DE UTILIZACIT\O DA PROPRIEDADE:

Levando em consideracao a localizagdo do imdvel, investimentos realizados nas
areas vizinhas, sua proximidade com a Vila Tainhas e as cidades de Gramado, Canela,
Sdo Francisco de Paula e Cambara do Sul, tendo uma posicdo logistica privilegiada
com enorme potencial de utilizacdo do imdvel voltado para diversas atividades
econbmicas, foi possivel constatar que atualmente a exploracdo principal da
propriedade é direcionada para o agronegdcio associado a criagao de gado de corte,
com lavouras temporadrias e permanentes, com a transformacado de parte do imével
em lavouras de graos, lavouras de pastagem e lavouras de batatas, soja e milho
juntamente com agudes para irrigacao e criacdo de peixes.

Fotos do Imovel

Acesso principal para a propriedade. Vista parcial do imével lado norte.

Estrada interna no interior das lavouras.  Vista parcial das lavouras.

Vista parcial, agude de irrigagéo e estrada
Vicinal interior da propriedade.

Vista parcial cerca que divide as lavouras.



J.LA.V. ENGENHARIA

Vista parcial da propriedade - lavouras. Vista parcial casa residencial.

Vista parcial da area.

Vista parcial da area e do rio Tainhas confrontacdo oeste.
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K

Ministério Publico do Rio Grande do Sul
Gabinete de Assessoramento Técnico

-

agéo de reservatérios A a R sobre imagem de satélite datada de

Figura 1. R
26/07/2023.
DOC UAA N. 1075/2024 15/18

VISTA AREA DA PROPRIEDADE DE CARLOS ALGUSTO ROCHA E AREAS
CONFRONTANTES COM SUAS CULTURAS E BENFEITORIAS.
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X e a,_ P 'h& .’Lv.‘ { 3
e P A 4 . i S PR AU ’ (B
Lavoura area confrontante Moacir Floresta de Pinus area confrontante de
Barcarolo propriedade Reflorestadores Unidos S.A.

- 4

Residéncia do proprietario. Vista parcial da residéncia.

-

Vista parcial Galpao Industrial. Fachada Galpao Industrial.
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Vista parcial estufa.

Vista parcial casa do Caseiro.

Vista aérea das construgdes e benfeitorias.
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3.2.4 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E DA REGIAO:

Do logradouro: Leito natural bem conservado a partir da Rodovia Estadual Rota do
Sol, gue possui um alto fluxo de veiculos.

Acesso: Um acesso principal, considerado bom.

Uso predominante da regido: turismo comercial, chacaras de lazer, reflorestamento,
agronegécio e lavouras temporarias.

Rodovias da regido: RS-020 e RST-453/486 - Rodovia Rota do Sol.

Area: 282.18¢
C

Coordenz
Clima: Subtro
Dis

Infraestrutura, Servigos e EqQuipamentos Comunitarios do logradouro

() Agua ( ) Esgoto sanitario do | (X) Telefone (X) Pavimentacao
(X) Energia tipo individual (X) Huminagdo publica (X) Coleta de lixo
elétrica () Rede pluvial

Infra-Estrutura, Servigos e Equipamentos da Microrregiao

(X) Comércio (X) Transp. Coletivo (X) Ensino fundamental (X) Arborizacado
( ) Bancos ( ) Hospital ( ) Ensino superior (X) Lazer e
(X) Mercados (X) Seguranca recreacao

3.3.1 BENFEITORIAS:

Sobre o imdvel consideram-se como benfeitorias as cercas internas e cercas que
delimitam todo o perimetro da darea, lavouras, acudes, infraestrutura viaria no
interior da propriedade juntamente com as construgdes existentes na sede do
imovel, casas, galpdes, alojamento, estufa, mangueira em madeira para lida de gado,
balanca eletronica para pesagem etc.

12
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3.3.1.1 Casa de alvenaria com uma area construida de 380,00m?, 3 suites, banheiro
social, sala cozinha, sala para escritério, sala de televisdao, varanda com fechamento
em vidro temperado, janelas e portas em vidro temperado, forro em madeira de
pinho, piso de porcelanato sobre contrapiso de concreto, com instalacdo hidraulica e
sanitdria, luz, telhas térmicas, em anexo uma piscina de lazer 44,00m?, com deck de

madeira tratada, em bom estado de conservacgao, idade aparente do imével 5 anos.

o Tipo de Construgdo: Casa de Alvenaria

o Area Construida: 380,00m?

o Piscina: 44,00 m? (avaliada separadamente)
o Idade Aparente: 5 anos

o Estado de Conservagao: Bom

e Padrao de Acabamento: Médio

Calculo da Avaliagao:

1. Area Construida:

o Valor por m? (CUB RS setembro 2024 — Padrdo Médio): RS 2.200,00/m?

o Valor da Construcao:

380,00 m? x RS 2.200,00 = RS 836.000,00

2. Piscina:
o Valor da Piscina: RS 25.000,00
3. Valor Total Antes da Depreciagao:
o Valor da Construcdo: RS 836.000,00
o Valor da Piscina: RS 25.000,00
o Valor Total: RS 861.000,00

Calculo da Depreciagao (Tabela de Ross-Heidecke):

« Vida Util do Imével: 50 anos
o Idade Aparente do Imovel: 5 anos
o Depreciagao Calculada: 10%
Formula aplicada:
_ idade
D 1 [:l 1.'itln1'1'.1'1}

_ ooyl o
D=1-(1-2)" =10%

1

e Valor Total Depreciado:
RS 861.000,00 x (1 - 10%) = RS 774.900,00

13
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3.3.1.2 Casa do caseiro, com uma area construida de 37,50m?, em madeira do tipo
eucalipto, forro em madeira de eucalipto, dois quartos sala, cozinha, banheiro em
alvenaria, instalacao elétrica agua e instalacdao hidrossanitaria, aberturas em madeira
com venezianas, telhado com telhas de fibrocimento sobre armac¢dao de madeira,
com pintura, em bom estado de conservacao, idade aparente 10 anos.

e Tipo de Construgao: Casa do Caseiro em Madeira de Eucalipto
o Area Construida: 37,50 m?

o Idade Aparente: 10 anos

e Estado de Conservagao: Bom

o Padrao de Acabamento: Baixo

Calculo da Avaliagao:

1. Area Construida:
o Valor por m? (CUB RS setembro 2024 — Padrdo Baixo): RS 1.500,00/m?
o Valor da Construcao:
37,50 m? x RS 1.500,00 = RS 56.250,00
2. Valor Total Antes da Depreciagao:
o Valor Total: R$ 56.250,00

Calculo da Depreciagdo (Tabela de Ross-Heidecke):

« Vida Util do Imével: 40 anos
e Idade Aparente do Imodvel: 10 anos
e Depreciacao Calculada: 25%

Formula aplicada:
_ 1dade
D 1 (1 vida ntil }

D—=1- (13 =25%

1) /

1

Valor Final Depreciado:

o Valor Total Depreciado:
RS 56.250,00 x (1 - 25%) = RS 42.187,50

14
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3.3.1.3 Estufa Agricola, para mudas de hortaligas, medindo 20mx100, com uma area
de 2.000,00m?, estrutura metalica, parte aérea em estrutura trelicada, apoiada
sobre tubos metalicos quadrados, com fechamento em lona transparente.

Valor estimado em RS 230.000,00.

3.3.1.4 Pavilhdo em alvenaria com uma area construida de 1.200,00m?, estrutura
pré-moldada, paredes em alvenaria, cobertura com telhas de aluzinco, piso em
saibro compactado, em anexo area coberta com telhas de fibrocimento sobre
armacao de madeira, utilizada para abrigo de carros e maquinas agricolas, em bom
estado de conservacdo, com idade aparente de 8 anos.

o Tipo de Construg¢ao: Pavilhdo em Alvenaria com Estrutura Pré-moldada (Galpao
Industrial)

o Area Construida: 1.200,00 m?

o Idade Aparente: 12 anos

o Estado de Conservagao: Bom

o Padrao de Acabamento: Industrial

o Codigo CUB: GI

Calculo da Avaliagao:

1. Area Construida:
o Valor por m? (CUB RS setembro 2024 — Galp3o Industrial, Codigo Gl): RS
1.288,55/m?
o Valor da Construgao:
1.200,00 m? x RS 1.288,55 = RS 1.546.260,00
2. Valor Total Antes da Depreciagao:
o Valor Total: RS 1.546.260,00

Calculo da Depreciagao (Tabela de Ross-Heidecke):

« Vida Util do Imével: 40 anos
o Idade Aparente do Imével: 12 anos
o Depreciagao Calculada: 30%

idade aparente |
D—1- (1 o fpareme )
vida util

Substituindo os valores:

12 )
D=1 1—— ) =0,30=30%
40

15
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Valor Final Depreciado:

e Valor Total Depreciado:
RS 1.546.260,00 x (1 - 30%) = R$ 1.082.328,00

3.3.1.5 Mangueira para lida de gado, com curais e bretes em madeira de lei, em
anexo um galpao, com uma balanca eletronica para pesagem de animais.

« Valor Inicial: RS 200.000,00
« Deprecia¢do Anual: RS 20.000,00 (10% ao ano)
« Valor Residual apés 3 anos: R$ 180.000,00

Valor total das benfeitorias constru¢des RS RS 2.309.415,50 (dois milhdes
trezentos e nove mil quatrocentos e quinze reais e cinquenta centavos).

4. AVALIACAO:

A melhor técnica de avalicao baseia-se na experiéncia do avaliador, mas ha normas
cientificas que o avaliador ndo pode dispensar.

A avalicdo de imodveis baseia-se em fatos e acontecimentos que influenciam, em
cada momento, o resultado final do valor dos imdveis, considerando sempre que
possivel, diferentes fatores e a utilidade, especialmente, porque todo valor decorre
desta.

Optou-se para efeito de determinacao do justo valor da terra, pelo método
comparativo de mercado consagrado para avaliacdes de propriedades. Entretanto,
especial atencao foi dada aos fatores que interferem no uso e no valor da terra, tais
como: relevo, acesso, localizacao, erosao, presenca de dgua, bem como o estado de
conservagao e manutencgao.

4.1 METODOLOGIA(S) EMPREGADA(S):

Para o trabalho, foi adotada a seguinte metodologia técnica:

A fundamentacdo do trabalho estd alicercada no Método Comparativo de Dados de
Mercado, o qual de acordo com a Norma Brasileira define o valor através de
comparag¢ao com dados assemelhados quanto as suas caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas; as caracteristicas e os tributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacgao dos pregos e consequentemente no valor.

4.2 PESQUISAS DE DADOS DE MERCADO:

A vistoria e levantamento dos dados de mercado foram realizados no més de
setembro e outubro de 2024, nos municipios de Sao Francisco de Paula, Jaquirana e
Cambard do Sul, mediante coleta de dados de informacdes entre pessoas e
entidades, Prefeituras Municipais, Produtores Rurais, Comerciantes e Imobiliarias.

16
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4.3 PESQUISAS DE VALORES:

Para apurarmos o valor da terra nua e suas benfeitorias, tomamos como base
negocios realizados em areas proximas e areas com caracteristicas semelhantes a
area objeto da presente acdao, bem como, consultas com corretores de imdveis com
propostas de negdcios e ofertas em areas na regiao.

Atualmente os negdcios de areas rurais, na regiao dos Campos de Cima da Serra
estdo direcionados para turismo rural, silvicultura e agricultura. Onde devemos
considerar as restricdes de uso do solo impostas pelas legislagbes ambientais, nao
mais sendo autorizada a conversao de vegetacao de campo nativo para outros usos,
tem ocorrido uma valorizacdo das areas com uso florestal e agricola sendo
consideradas areas consolidadas, que é o caso da propriedade avaliada.

4.4 VALORES OBTIDOS PARA O IMOVEL E BENFEITORIAS:

Apds as anadlises anteriormente feitas a partir da coleta de informagdes de mercado,
dos critérios exigidos pelas NBR- 14.653-3 (Avaliacdo de Imdveis Rurais) atribuiu-se o
valor de mercado do imével e suas benfeitorias de propriedade de Carlos Augusto
Rocha em:

Valor da drea com lavoura e agudes: RS 59.214,29/ha X 82,6900ha =
RS 4.896.429,64 (quatro milhdes oitocentos e noventa e seis mil quatrocentos e
vinte e nove reais e sessenta e quatro centavos).

Valor da area com campo nativo, agudes, banhados e matas nativas.
RS 31.333,33/ha X 56,1881ha = R$ 1.760.560,94 (um milhdo setecentos e sessenta
mil quinhentos e quinhentos e sessenta reais e noventa e quatro centavos).

Valor das benfeitorias RS 2.309.415,50 (dois milhdes trezentos e nove mil
guatrocentos e quinze reais e cinquenta centavos).

Valor total da referida avaliagdo: RS 8.966.406,08 (oito milhdes novecentos e
sessenta e seis mil quatrocentos e seis reais e oito centavos).

5. DIAGNOSTICODE MERCADO:

Conforme item abaixo se considera, alta a liquides do imoével.

A- Desempenho e tendéncia de mercado imobilidrio local, de forma geral e
especificamente para imdveis do tipo do avaliado, pondera a influéncia da
conjuntura econémica.

B- Perfil do universo de potenciais compradores, consideradas as caracteristicas do
avaliado (porte, valor, usos alternativos ao existente, etc.).

C- Caracteristicas de amostragem: ocorréncia de dados transa¢des em relagao a
oferta, tempo de permanéncia dos dados na condigao de oferta.
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Obstdaculos que possam influir na venda do imdvel.

O desempenho: o mercado local apresenta boa possibilidade de comercializagao.
O numero de ofertas: Para imdveis semelhantes, o nUmero de ofertas é baixo.

A vizinhang¢a: Bom poder aquisitivo.

Consideragoes gerais

Nao foram objeto de analise ou elaboragao os seguintes servicos:

Investigacao a respeito de caracteristicas geolégicas do solo e subsolo quer quanto a
sua capacidade, quer quanto aos direitos sobre eventuais ocorréncias de jazidas ou
de sua eventual exploracgao.

Em relagdo ao valor da avaliagao: As amostras de pesquisa de mercado nos ddo uma
relacao e ideia de precos de terras na regiao do imdvel avaliado, onde deve ser
considerado que a variacdao em relacdo ao preco médio apurado dos imdveis
pesquisados e avaliados possuem as caracteristicas de cada propriedade, neste caso
podemos destacar. A propriedade em questao possui um valor diferenciado das
demais (elementos de amostra), em funcdo da capacidade de uso das terras,
associada ao aproveitamento da propriedade com a implantacao de lavouras, com
uma localizagdo privilegiada margeando o rio Tainhas em uma de suas
confrontagdes, préoximo a Rodovia Rota do Sol e RS-020, e as cidades de Sao
Francisco de Paula e Cambara do Sul.

6. Amostras de Mercado de areas de lavouras, agudes, criagdo de peixes e
irrigacdo, com as mesmas caracteristicas de uso de parte da area objeto da agao:
6.1- Imdvel a venda, Municipio de Cambard do Sul.

Localizagcdo — Estrada Municipal, area rural prépria com lavouras, préxima ao imovel
avaliado, terra sem benfeitorias.

Area = drea de 279,00ha.

Vendedor = Sucessores de Tércio Erany Tedesco - Emilio, 54 51 99691-4475
Comprador = Em negociagao

Valor do imével — RS 55.000,00 por hectare.

6.2 - Imdével negociado.

Area = 260,00hectares, com 45% lavouras, area rural, sem benfeitorias.
Vendedor = Odemar Pastorello

Comprador = corretor do negdcio - Alexandre Barcarolo — fone 54 996415616.
Local = Rodovia Estadual da Praia Grande.

Valor da negociacdo = RS 45.000,00 por hectare

Data = julho de 2024.
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6.3 - Imdvel a venda, Municipio de S3ao Francisco de Paula - drea com mesmas
caracteristicas e uso, utilizada para plantio de hortaligas, com agude.

Localizagdao RS-020, com benfeitorias.

Area = drea de 14,00ha.

Vendedor = Alexandre Barcarolo e outros - fone 54 996415616.

Comprador = Em negociagao

Valor do imével — RS 70.000,00 por hectare

6.4 - Imovel negociado, distrito de Tainhas, Municipio de Sao Francisco de Paula -
area com semelhanca nas caracteristicas e uso.

Localizagdo RS-020, area rural prépria para reflorestamento de pinus e lavouras.
Area = drea de 92,00ha.

Vendedor = David Altmayer.

Comprador = proprietario atual Julio Altmayer.

Valor do negdcio — RS 55.000,00 por hectare.

6.5 - Imdvel negociado - distrito de Tainhas, Municipio de Sao Francisco de Paula -
area com mesmas caracteristicas e uso.

Localizacdo — Fazenda Casa Branca, 50% lavouras, drea rural, terra nua.

Area = drea de 156,00ha.

Vendedor = Mariza Moraes Marques.

Comprador = Sucessores de Escobar da Silva Marques.

Valor do negdcio — RS 47.500,00 por hectare

6.6 - Imdvel a venda - distrito de Lajeado Grande, Municipio de Sao Francisco de
Paula -

Localizacdo — Fazenda Boa Vista, drea rural de lavouras, terra nua.

Area = drea de 201,00ha.

Vendedor = Sucessores de Nuzaldo Maturino Gil Cardoso.

Valor de venda — RS 67.000,00 por hectare

6.7 - Imdével a venda — RS — 020, municipio de Sao Francisco de Paula.
Localizagdao — Fazenda das Taipas, area rural com lavouras, agudes e benfeitorias.
Area = 4rea de 240,00ha.

Vendedor = Stella Enilda Camps Saatkamp

Valor de venda — RS 77.000,00 por hectare
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1 set/2024 279,00 RS 13.950.000,00 RS 55.000,00
2 set/2024 260,00 RS 11.700.000,00 RS 45.000,00
3 set/2024 14,00 RS 980.000,00 RS 70.000,00
4 set/2024 92,00 RS 5.060.000,00 RS 55.000,00
5 set/2024 156,00 RS 7.332.000,00 RS 47.500,00
6 set/2024 201,00 RS 13.467.000,00 RS 67.000,00
7 set/2024 240,00 RS 18.480.000,00 RS 77.000,00

Tratamento dos Dados:
Média dos Valores (R$/ha):

A média dos valores por hectare é:

. 55.000 + 45.000 + 70.000 + 55.000 + 47.500 + 67.000 + 77.000
Meédia — — — R$59.214, 29

i

Desvio Padrao (o):

O desvio padrao dos valores é:

[ (X - X)2

o= == L R$10.981,11
| T N1

Limites de Confianga (80% de confianga):

Para um intervalo de confianga de 80%, usando o valor de t de Student = 1,415:

o
Limite Inferior — Média — para = — = R $50.019 .80
4 E

o
Limite Superior — Média + para x —= = R $68.408,00,78
RY, €

Coeficiente de Variagao (CV):

o 10,981 ,11

oV = 0,1855 (18,55% )

"~ Média  59.214.29
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Os valores analisados apresentam uma variagao aceitavel para serem usados como
referéncia no mercado. A média dos valores por hectare estd em torno de RS 59.214,29,
com um intervalo de confianca que vai de R$ 50.019,80 a RS 68.408,78.

7. Amostras de Mercado de areas de campos nativos, matas nativas e matas ciliares,
banhados e capoeiras, com as mesmas caracteristicas de uso da area objeto da acgao,
sem benfeitorias:

7.1 - Imével negociado — Uma area de terra de campos nativos, matas ciliares, banhados
e capoeiras, com as mesmas caracteristicas de uso da area objeto da acdao. Sem
benfeitorias.

Localizacdo — Fazenda Esperanca, local denominado Passo do S, Municipio de Jaquirana,
RS, as margens do rio Tainhas.

Area = drea de 37,00ha.

Vendedor = Oscar Albé.

Comprador = Leandro Sessegolo Elido.

Valor do negdcio — RS 29,500,00 por hectare

Data do negdcio: Novembro/2023

7.2 - Imdvel negociado — Uma darea de terra de campos nativos, matas nativas, banhados
e capoeiras, com as mesmas caracteristicas de uso da area objeto da acdao, sem
benfeitorias.

Localizagdo — Fazenda Valim, Municipio de Cambara do Sul, RS.

Area = drea de 17,00ha.

Vendedor = Alexandre da Silva Candemil.

Comprador = Gildo Pereira

Valor de venda — RS 27.500,00 por hectare

Data do negdcio: Janeiro/2024

7.3 - Imével negociado — Uma drea de terra de campos nativos, matas nativas, banhados
e capoeiras, com as mesmas caracteristicas de uso da darea objeto da acdo. Sem
benfeitorias.

Localizacdo — Fazenda Rincdo do Lajeado, Municipio de Jaquirana, RS.

Area = drea de 37,00ha.

Vendedor = Nelda Valim de Carvalho.

Comprador = Cassiano De Zorzi

Valor de venda — RS 37.000,00 por hectare

Data do negdcio: Mar¢o/2024
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Dados Calculados e Apresenta¢ao das Amostras:

Ne Epoca Area (ha) Valor Total do Imével (R$)  Valor R$/ha

1 nov/2023 37,00 RS 1.091.500,00 RS 29.500,00
2 jan/2024 17,00 RS 467.500,00 RS 27.500,00
3 mar/2024 37,00 R 1.369.000,00 RS 37.000,00

Tratamento dos Dados:
Média dos Valores (R$/ha):

A média dos valores por hectare é:

C20.500 + 27.500 + 37.000
Média — ——° '_; — R$31.333,33

Desvio Padrao (o):

O desvio padrao dos valores é:

Aplicando

!-"{29.3(][} 31.333,33)% + (27.500 — 31.333,33)% + (37.000 — 31.333,33)>
7N
J—1

I-"Zi.iifil.ll:f]._l]'ﬂ L14.694.444 44 + 32.111.111, 11
a = 1v P =

25.083.333,82 — R$5.008,33

Limites de Confiang¢a (80% de confianca):

Para um intervalo de confianca de 80%, usando o valor de t de Student = 1,415:

s Limite Inferior:

o 5.008, 33
Média — t x —= = 31.333,33 — 1,415 x ——=—— — R$27.654,97
EAL 4 a
* Limite Superior:
5.008, 33
Média + t x —— — 31.333,33 + 1,415 x ———"~ _ R$35.011, 70
AT a3
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Coeficiente de Variagdo (CV):

o 5.008, 33 - .
= — 0,1598 x 100 = 15,98%

(_TI_."' —
Média  31.333,33

Os valores analisados apresentam uma variagao aceitavel para serem usados como
referéncia no mercado. A média dos valores por hectare estd em torno de RS
31.333,33, com um intervalo de confianca que vai de R$ 27.654,97 a RS 35.011,70.

A moeda considerada e adotada na regido foi de RS (reais por hectare).

Ressalte-se que o valor médio do hectare, é o que representa fielmente o
comportamento de mercado imobilidrio no municipio e regiao.

A presente avaliacao foi obtida através de critérios técnicos, resultado da andlise de
mercado imobiliario do municipio e regiao.

O valor avaliado para o imével e suas benfeitorias representa o valor que o
proprietario receberia em uma livre oferta de venda, ndao se levando em
consideracao as avaliagdes para fins fiscais, fixadas para a cobranca de impostos e
nem tao pouco o maior ou menor valor que o futuro imdvel possa produzir na regiao.

Sao Francisco de Paula, 17 de outubro de 2024.

JORGE LUIZ DE Assinado de forma digital

ARAUJO por JORGE LUIZ DE ARAUJO

VALIM:20033737053
VALIM:200337370 pados: 2024.10.18 17:47:04
53 -03'00'

Perito: Jorge Luiz de Araujo Valim.
CREA -50611.
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1

Matricula

IMOVEL: Uma area de 1.440,000,00m? (um milhao quatrocentos e qua-
renta mil metros quadrados), de terras de campo e matos, situada
no lugar denominado Pinheiro Alto e Invernada do Ranchinho. na Fa
zenda Santo Antonio, distrito de Tainhas, municipio de Cambara do
Sul, com as seguintes confrontacoes: ao sul, com terras de Montau
ry Marques Pacheco; ao norte, com terras que pertenceram a Mario
Fogaca; ao leste, com ditas que pertenceram a Olmiro Lopes dos Reis
e outros; a oeste, com 0 Rio Tainhas.

Registros Anteriores: R/3, R/4, R/5 e R/7-9.118 do livro 2-BC,
PROPRIETARIOS: Francisco Assis Machado Pacheco, industriario, CI
no 5007776891-SSP/RS, CPF n9 183,273.110/34 e sua esposa, Dina Ma
ria Pacheco, protetica, CI n® 5000631902, CPF n2 236.908.600/91,
casados pelo regime da comunhao universal de bens, antes da Lei
n? 6.515/77, domiciliados e residentes em Porto Alegre, na Rua Jo
a0 XXIII, n0 240, aptQ 404 e Jurandina Machado Pacheco, viuva, de
prendas domésticas, CI n® 1018605855-SSP/RS., CPF nQ 473.,837.040/5
3, domiciliada e residente em Porto Alegre, na Avenida Nemoto, n®
75, apt? 306, todos brasileiros.

Observacao: 0 casal de Francisco Assis Machado Pacheco € proprie-
tario da area descrita, ressalvado o usufruto em favor de Jurandi
na Machado Pacheco sobre uma,area de 571.548,2340m? pelo R/5-9118
0 registrador substituto:

R$7,00

R/1-19.080. DATA: 27 de janeiro de 2003. PROTOCOLO N2 41,876,

ADQUIRENTES: Ivo Guadagnin, CI n? 2037261647-SJS/RS, CPF n2 510.,0
96.500/25, casado pelo regime da comunhao parcial de bens, na vi-
géncia da Lei no 6.515/77, com Francisnara Zandona Guadagnin, do-
miciliado e residente na cidade de Canoas-RS, na Rua Arthur Ber-
nardes, n9 498; Ivar Guadagnin, solteiro, maior, CI n@ 4037261651
-SSP/RS, CPF n2 510.093.070/53 e Aldacir Eloi Guadagnin, separado
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Judicialmente, CI n2 8020028117-SSP/RS, CPF nC 402.188.640/00, do-
miciliados e residentes na cidade de Ibiraiaras-RS, na Rua Frei A-
leixo, n2 501, todos brasileiros, empresarios,
TRANSMITENTES: Francisco Assis Machado Pacheco e sua esposa, Dina
Maria Pacheco e Jurandina Machado Pacheco.
TITULO DE TRANSMISSAO: Compra e venda.
FORMA DO TITULO: Escritura plblica no geral 33.971 e n2 de ordem 0
34, lavrada em 10 de janeiro de 2003, por Luiz Carlos da Silva, su
bstituto do 72 Tabelionato de Porto Alegre.

IMOVEL: Os Transmitentes venderam aos Adquirentes o imével acima
matriculado, pelo preco de R$120.634,56 (cento e vinte mil seiscen
tos e trinta e quatro reais e cinafflenta e seis centavos). 0s Adqui
rentes compram em partes iguais. Guia de arrecadacao do ITBI paga
na Prefeitura Municipal de Cambara do Sul., em 11/07/2002.
Os Transmitentes declaram sob as penas da Lei, que ndo s3o0 contri-
buintes da Previdencia Social na qualidade de empregadores. 0 ca-
dastro no INCRA € sob n® 874,027.006.874.2, area 144, 0, modulo fis
cal 25,0, n2 de modulos 5,76, fracao minima de parcelamento 3,0 e
na Receita Federal n@ 1,216.582-4, tendo sido apresentada certidao
de Regularidade Fiscal do Imével n® 5,552,974, emitida pela Recei-
ta Federal em 30/07/2002 com validade até 30/01/2003. CND/IBAMA no

43,010735 de 18/12/2002,

0 registrador substituto:~?; "

‘\

R.2/19.080. Data: 13 de dezembro de 2007. Protocolo n°. 49.420.
Adquirente: Caroline Minuscoli, brasileira, solteira, maior, advogada, CPF

n°. 975 095 400/97, C.1. n°. 7061593492-SSP-RS, domiciliada e residente nzj
Rua Otelo Rosa, 216, Bairro Cinqiientenario, em Caxias do Sul.

R$416.80

Guadagnin, cle antes qualificado, ela brasileira, do lar, CPF n°. 527 13

Transmitentes: Ivo Guadagnin e sua mulher, Francisnara Zando:j

.iEEM15._£Ll_Jl__4Q32_&é8§§JSSELBéL.]!aL_Si!adﬂgaand%ﬂﬁ?ﬁ? gl

Oficio de Registro de Iméveis
Séo Francisco de Paula - RS




REGISTRO DE IMGVEIS DA COMARCA DE SAO FCO. DE PAULA )
LIVRO Ne. 2 - REGISTRO GERAL

MATRICULA

19.080

Fls.

2

empresario ¢ Aldacir Eloi Guadagpin, separado judicialmente, empresario,
ambos antes qualificados.

Forma do titulo: Escritura pablica de compra e venda n°. 5.984/046, lavrada
em 23 de novembro de 2007, por Dione Aparecida de Conto, Oficial do
Cartorio de Vila Seca, Caxias do Sul.

Imével: Os Transmitentes venderam & Adquirente a drea de
1.440.000,00m2 (um milhdo quatrocentos e quarenta mil metros quadrados),
de campo e matos, descrita nesta matricula, havida pelo R.1/19.080. Valor do
contrato: R$262.000,00. Guia/ITBI n°. 451/2007, sobre R$403.200,00.
CND/IBAMA n%. 596.461, 596.466, 596.499 ¢ 596.501. Os Transmitentes
declararam que estdo dispensados da apresentagdo da CND da Previdéncia
Social. CCIR 2003/2004/2005 n°. 874 027 006 874-2, area 142,0ha, modulo
25,0ha, n°. de moédulos 5,68, FMP 3,0ha, com a denominagdo de Fazenda
Santo Antonio, em nome de Francisco Assis Machado Pacheco € outros, e na
Receita Federal sob o n°. 1.216.582-4, em nome de Ivo Guadagnin.

S.F.D. n°. 0590.09.0700001 000357<
O Oficial: ~—=>—""_  / _ R$1.368.40

G,

R.3/19.080. Data: 12 de fevereiro de 2010. Protocolo n°. 53.408.

Adquirente: Carlos Augusto Rocha, brasileiro, divorciado, arquiteto, CI n°.
2029710353-SSP/RS, CPF n°. 453.081.870-53, residente e domiciliado na
Rua Tieté, n°. 150, Bairro Sao Bento, em Bento Gongalves.

Transmitente: Caroline Minuscoli, solteira, maior, antes qualificada.

Forma do titulo: Escritura publica de compra e venda n°. 6.108/001, lavrada
em 29 de janeiro de 2010, por Dione Aparecida de Conto, Tabelid de Vila
Seca, em Caxias do Sul.

Imével: A Transmitente venden ao Adquirente a drea descrita nesta
matricula. Valor do contrato: R$350.000,00. Guia/ITBI n°.653, sobre a
avaliagio de R$1.152.000,00. CND/IBAMA n°. 1491154. Certiddo de
Situacdo Fiscal n°. 02845809. CND Ambiental Municipal n°. 006/2010. CND
do imével rural n°. 1.216.582-4. INCRA n°. 874 027 006 874-2, area 142,0ha,
moédulo 25,0ha, n°. de médulos 2,83, FMP 3.0ha, denominada Fazenda Santo
Antonio. A Transmitente declarou que n3o estd obrigada a apresentar a
CND/INSS. Emolumentos: R$1.974,20. Selo Digital: 0590.09.0900033.00016
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(R$10,00) - Processamento eletronico de dados: R$2,60. Selo Digital:
0590.01.0900033.00747 (R$0,20). _

O Oficial: - el g :
ici g___‘ 5 R$1.987,00

R.4/19.080. Data: 1° de agosto de 2016. Protocolo n°. 67.384, de 29 de julho
de 2016.

Devedor Fiduciante: Carlos Augusto Rocha, qualificado acima.

Credor Fiducidrio: Marcio Brick Peres, brasileiro, empresario, C.I. n°
3043431034-SSP/RS, CPF n°. 711.697.687-68, casado com Ana Maria Lily
Elisa Hurtado de Asin, residente e domiciliado na Rua dos Papagaios,
428/302, na cidade de Canela.

Forma do titulo: Escritura publica de confissdo de divida n°. 8.724, lavrada
em 18 de fevereiro de 2016, por Silvania Prevedello Garbin, 1* Substituta do
Tabelido desta Cidade, Escritura publica de aditamento n°. 8745, lavrada em
9 de margo de 2016, por Luis Osério Cardoso de Moraes, Tabelido desta
Cidade, e Escritura publica de retificagdo/aditamento n°. 8.779, lavrada em 12
de abril de 2016, por Silvania Prevedello Garbin, 1* Substituta do Tabelido
desta Cidade.

Imével alienado fiduciariamente: Em garantia da divida confessada e das
demais obrigacdes decorrentes, o0 Devedor Fiduciante deu ao Credor
Fiducidrio o dominio resohivel ¢ a posse indireta da fraciio ideal de
34,72% do imével descrito nesta matricula. O Devedor Fiduciante obrigou-
se a pagar ao Credor Fiduciario o valor de R$288.470,00 até o dia 10 de
fevereiro de 2017. A garantia fiduciaria ora contratada abrange o imdvel e
todas as acessdes, melhoramentos, constru¢des e instalagdes acrescidos e
vigorard pelo prazo necessario a reposi¢do integral do mutuo. O Devedor
Fiducidrio declarou que ndo ¢ contribuinte do INSS, ndo estando sujeito a
apresentacio da CND/INSS. Foi atribuido ao imével o valor de
R$1.500.000,00. CCIR/INCRA ¢ NIRF: os mesmos do R.3/19.080. CND/ITR
n°. 89C0.BBD3.374D.3D8D. Emolumentos: R$1.377,70. Selo Digital:
0590.08.1600004.00059 (R$13.50) - Processamento eletrdnico de dados:
R$4,10. Selo Digital: 0590.01.1600012.04674 (R$0,40).

A Registradora Substituta: /// R$1.395,70
LA
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AV.5/19.080. Data: 9 de fevereiro de 2017. Protocolo n°. 68589, de 9 de
fevereiro de 2017. Conforme Escritura publica de quitagdo n°. 9.085, lavrada
em 3 de fevereiro de 2017, por Silvania Prevedello Garbin, 1° Substituta do
Tabelido desta Cidade, os Credores Marcio Brick Peres e sua mulher, Ana
Maria Lily Elisa Hurtado de Asin, deram plena, geral e irrevogével quita¢do
para Carlos Augusto Rocha, tendo em vista o pagamento integral do débito
referido no R.4/19.080. Assim, fica cancelada a alienacio fiduciaria objeto
do R.4/19.080. Emolumentos: R$646,20. Selo Digital:
0590.08.1600018.00053 (R$49,50) - Processamento eletrénico de dados:
R$4,50. Selo Digital: 0590. y 0023.03327 (R$1,40).

A Registradora Substituta: // /«b N

R.6/19.080. Data: 5 de abril de 2017. Protocolo n°. 68.890, de 5 de abril de
2017.

Devedor Fiduciante: Carlos Augusto Rocha, qualificado acima.

Credor Fiducidrio: Lauro Enzweiler, brasileiro, hoteleiro, CPF n°.
163.390.020-72, C.I1. n° 2016176352-SSP-RS, casado com Alice Ines
Ghesla Enzweiler, brasileira, hoteleira, CPF n°. 312.218.820-15, C.I. n°.
6014432006-SSP-RS, casados pelo regime da comunhdo universal de bens,
na vigéncia da Lei 6.515/77, com pacto antenupcial registrado sob o n°
1.855, livro 3 do Registro de Imoéveis de Gramado, residentes € domiciliados
na Avenida Borges de Medeiros, 3288, apto. 01, na cidade de Gramado.
Forma do titulo: Escritura plblica de confissdo de divida n°. 9.086, lavrada
em 6 de fevereiro de 2017, por Silvania Prevedello Garbin, 1* Substituta do
Tabelido desta Cidade.

Tmoével alienado fiduciariamente: Em garantia da divida confessada ¢ das
demais obriga¢des decorrentes, o Devedor Fiduciante deu ao Credor
Fiducidrio o dominio resolivel e a posse indireta da fracio ideal de
34,72% do imovel descrito nesta matricula. O negocio juridico foi
celebrado com fundamento na Lei n®. 9.514, de 20 de novembro de 1997, tem
por origem empréstimo feito pelo Credor Fiduciario ao Devedor Fiduciante,
no valor de R$288.470,00, obrigando-se o Devedor Fiduciante a pagar ao
Credor Fiduciario aquele valor, até o dia 30 de maio de 2017. A garantia
fiducidria ora contratada abrange o imovel ¢ todas as acessOes,

R$701,60
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melhoramentos, construgdes e instalacdes acrescidos e vigorara pelo prazo
necessario a reposicdo mtegral do matuo. Nio havera juros remuneratdorios
sobre o valor da divida. O Devedor Fiduciario declarou que nfo esta sujeito a
apresentaciio da CND/INSS. Para efeitos de venda em publico leildo, foi
atribuido ao imoével o valor de R$1.500.000,00. CCIR/INCRA e NIRF: os
mesmos do R.3/19.080. As partes dispensaram a apresentaciio das negativas
ambientais. CND/ITR n°. 7BF7.B7EA.7E56 448A. Emolumentos:
R$129240. Selo Digital: 0590.08.1600018.00064 (R$49,50) -
Processamento  eletrdbnico de  dados: R$4,50. Selo  Digital:
0590.01. 1600(1;3 08487 (R$1 40)

O Oficial; L , R$1.347.80

s ——

AV.7/19.080. Data: 3 de mao de 2017. Protocolo n°. 69.021, de 3 de maio de
2017.

Georreferenciamento. Requerimento de retificacio administrativa firmado
em 20 de abril de 2017, por Carlos Augusto Rocha, proprietario do imovel
desta matricula, instruido com planta e memortal elaborados pelo responsavel
técnico, Claudio Roberto Marensi de Moura, de acordo com a Letr n°
10.267/01, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
iméveis rurais georreferenciados, em conformidade com a Lei dos Registros
Pablicos. A drea foi georreferenciada conforme a Certificacio n°.
28feadf7-6e3a-46d6-9be9-fIbf8aacb4be, emitida em 17 de abril de 2017,
constante do Memorial Descritivo gerado pelo SIGEF em 17 de abril de
2017. Em atendimento ao § 5° do art. 176 da Lei 6.015/73, o SIGEF
certificou que a poligonal objeto do memorial descritivo ndo se sobrepde,
nesta data, a nenhuma outra poligonal constante do cadastro georreferenciado
do INCRA. Retificacio da drea desta matricula. Na medi¢do efetuada, foi
encontrada uma Area de 1.388.781,00m2 (um milhdo, trezentos e oitenta ¢
oito mil, setecentos e oitenta ¢ um metros guadrados), encerrada em um
perimetro de 5791,15m, a qual foir georreferenciada segundo memorial

descr1t1vo gerado pelo SIGEF, com a seguinte descri¢io:

I Latitude Almude Para Azimute Bistincia Canfrontacbes
BIF M-0834 S0°19'17.001" | 29°13'18.004" | 849630 | RIF-M-0833 | 180°3854" | 1.854,24m | Refloresiadores Unidos S.A.
BJF-M-0833 | -50°19117.778" | -29°14'10.116" | 883.170 | BIF-M-2534 1 247°46'30" 570.802 m Moacir Barcarolo
BJIF-M-2534 | -50°19'37.343" | -29°14"26. 127" | 872330 | BIF-M-2535 | 245°34205" 331858 m Mfoacir Barcarolo
BJF-M-2535 | -50°19'55.292" | -29°14'33.234" | 864490 | BJF-P-5823 341°21'15" 10,303 m Rio Tainhas
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BIF-P-5823 | -50°19'55.414" | -29°1432.917" | §64.050 | BIF-P-3824 | 62°01'44" | 29.936m Rio Tainhas
BIF-P-3824 | -50°19'54.435" | -29°1432.461" | 864070 | BIF-P-3825 | 29°4604" | 13870m Rio Tainhas
BIF-P-3825 | -50°19'54.180" | -29°14'32.070" | 863.880 | BIF-P-5826 [ 352°0306" | 17.381m Rio Tainhas
BIF-P-5826 | -30°19'54.269" | -20°1431.511" | 864.610 | BIF-P-5827 | 324°04'40° | 24259m Rio Tainhas
BIF-P-3827 | -50°19'54.796" | -20°14'30.873" | 864030 | BIF-P-5828 | 341°5212° | 12.151m Rio Tainhas
BIF-P-3828 | -50°19/54.936" | -20°14'30.498" | 863.640 | BIF-P-5829 | 9°59'45" 13,852 m Rio Tainhas
BIF-P-3820 | -50°19'54.847" | -29°14'30.055" [ 864,640 | BIF-P-3830 | 330°1221° | 52.14m Rio Tainhas
RIF-P-3830 | -50°19/55.806" | -29°14°28.586" | 864.080 | BIF-P-3831 | 330°38'I8" | 20.987m Rio Tainhas
RIF-P-3831 | -50°19'56.187" | -29°1427.9927 | 861.630 | BIF-P-5832 | 357°1508" | 19,144m Rio Tainhas L
BIE-P-5832 | -50°19/36,221" | -20°1427.371" | 861.090 | BIF-P-3833 | 330°5635" | 21.242m Rio Tainhas 0
BIF-P-3833 | -S0°19/56.603" | -20°14'26.768" | 859770 | BIF-P-3834 | 329°1428" | 23077 m Rio Taimhas ©
RIF-P-3834_| -50°19'57.040 | -29°14726.124" | 859.140 | BIF-P-3835 | 340°58'55" | 24200 m Rio Tainhas o 5
BIF-P-5835 | -50°19'57.332" | -20°1425.381" | 859.140 | BIF-P-5836 | 333°4202" | 35,1M2m Rio Tainhas o -
BIF-P-3836 | -50°19°'57.9097 | -20°1424357" | $59.180 | BIF-P-5837 | 359°23'12" | 12626 m Rio Tainhas Q‘m
BIF-P-5837 | -5071957.914" | -29F1423.947" | §57.880 | BIF-P-SR38 | 17°59'58" | 21.4%9m Rio Tainhas 9L £
BIF-P-5838 | -50°19/57.668" | -290°1423.283" | 836,690 | BIF-P-3839 | 13°1741" | 33824 m Rio Tainhas c D
BIF-P-5839 | -50°19/57.380" | -29°1422.214" | 856,630 | BIF-P-3840 | 3293026 | 22,566 m Rio Tainhas Qv
BIF-P-5840 | -50°19'56.931" | -20°1421.596" | 856.730 | BIF-P-5841 | 4572029 | 20,602 m Rio Tainhas E T
BIF-P-3841 | -50°1956.387" | -29°1421.127" | 856.840 | BIF-P-3842 | 43°5726" | 1373 m Rio Tainhas ® S
BIF-P-5842 | -50°19'56.033" | -20°14'20.805" | 856.650 | BIF-P-3843 | 4470539" | 24996 m Rio Tainhas C S
BIF-P-5843 | -50°19'55389" | -20°14'20.222" | 856940 | BIF-P-5844 | 2432'50" | 22039m Rio Tainhas T =
RIF-P-3844 | -50°19'55.050" | -29°14'19.571" | 856490 | BIF-P-5845 | 433901" | 14086m Rio Tainhas O @
BIF-P-5845 | -50°19'54.600" | -20°14'19.240" | 856420 | BIF-P-S846 | 39°3134" | 3100m Rio Tainhas (=3~
BIF-P-5846 | -50°10'53.050" | -20°14'18.463" | 856.160 | BIF-P-3847 | 16%3234" | 36.2534m Rio Tainhas 'g "
BIF-P-3847 | -50°19/53.577" | -29°14'17.335" | 855,600 | BIF-P-3848 | 32°2030" | 66.187m Rio Tainhss - D
BIF-P-3848 | -50°1952.266" | -29°14'15.519" | 855.090 | BIF-P-5849 | 52736'00" | 32093 m Rio Tainhas g S
RIF-P-5849 | -50°1951.322" | -29°14'14.886" | 855.060 | BIF-P-5850 | 27°4934" | 31302 m Rio Tainhas o ‘0
BIF-P-3850 | -50°19/50.781" | -29°14'13,987" | 855220 | BIF-P-5851 | 43°10004" | 34661m Rio Tainhas o E
RIF-P-S851 | -50°19°40,003" | -29"14'13.166" | 855.080 | BIF-P-5852 | 39°4424" | 46132 m Rio Tainhas [~
RIF-P-3852 | -50°1948.811° | -29°14'12,0147 | 855.000 | BIF-P-5853 | 26°1937" | 256%9m Rio Tainhas Q35
BIF-P-5853 | -50°19/48.389" | -20°14'11.266" | 854930 | BIF-P-S854 | 16°1033" | 40.719m Rio Tainhas E o
BJE-P-5854 | -50°19/47.969" | -29°1409.996" | 852.670 | BIF-P-S855 | 42°5318" | 493U m Rio Tainhas 3 s
BIE-P-5855 | -50°19/46.713" | -20°1408.810" | 852.840 | BIF-P-5856 | 333139 | 21.906m Rio Tainhas o0
RIF-P-5836 | -50"19'46.265" | -29°1408217" | 852600 | BIF-P-5857 | 15%37'52" | 45309m Rio Tainhas 0 o
RIF-P-3837 | -50°1945.813" | -29°1406.800" | $51.860 | BIF-P-3858 | 29°1625" | 38830m Rio Tainhas (7]
BIF-P-5858 | -50°19'45,110" | -29°1405.700" | 852360 | BIF-P-5859 | 16°4606~ | 93,523m Rio Tainhas o
BIF-P-5859 | -50°19°44.111" | -29°1492.792" | 853.740 | BIF-P-5860 | 0°5730" 96,857 m Rio Tainhas
RIF-P-5860 | -30°1943.051" | -29°13'59.647" | 850330 | BIF-P-3861 | 2173654 | 50081m Rio Tamhas
BIF-P-3861 | -50°1943.368" | -20°13'58.138" | 856.920 | BIF-P-3862 | 12°35'53" | 179313m Rio Taihas
BIF-P-5862 | -50°19'41.920" [ -29°13'52.452" | 864.730 | BIF-P-3863 | 25°42'19" | 51.809m Rio Tainhas
BIF-P-3863 | -50°19'41.088" | -20F13'50.936" | 864350 | BIF-P-3864 | 10°0621" | 191.79%9m Rio Tainhas
BIF-P-5864 | -50°1939.842" | -2°13'44.804" | 847280 | RIF-P-3863 | 9°3905" 41,886 m Rio Tainhas
BIF-P-5865 | -50°1939.582" | -29°13'43.463" | 846.400 | BIF-P-5866 | 5°48714" | S0481m Rio Tainhas
BIF-P-5866_| -50°1939.393" | -29°13'41.832" [ 847270 | BIF-P-5867 | 15°5318" | 25357m Rio Tainhss
BIF-P-3867 | -50°1939.136" | -20°13'41.040" | 845.040 | BIF-P-5868 | 13°4629" | 116389m Rio Tainhas
BIF-P-3868 | -30-1938.110" | -29°1337.369" | 844610 | BIF-P-3869 | 14°59'59" | 137.239m Rio Tainhas
BIF-P-3869 | -50°1936.795" | -20°13'33.064" | 845950 | BIF-P-5870 | 59°20'52" | 28.447m Rio Tainhas K0
RIF-P-3870 | -30°1935.880" | -20°1332.503" | §52210 | BIF-P-S§71 | 30°5703" | 41583 m Rio Tainhas 2
BIF-P-3871 | -30°19°35.008" | -290°1331.436" | 846.850 | BIF-P-5872 | 11°1447" | 17865 m Rio Tainhas 2
RIF-P-5872 | -S0°19°34.060" | -20°1330.867" | 843.880 | BJF-P-5873 | 39°4001" | 10%1m Rio Tainhss =
BIF-P-3873 | -50°1934.710" | -29°1330.593" | 844080 | BJF-P-5874 | 49°5T16" | 33,167m Rio Tainhas =
BIF-P-5874_| -50°1933.770" | -29°13'29.900" | 844060 | BIF-P-5875 | 47°55'10" | 18379m Rio Tamhas e
BIF-P-5875 | -S0°19'33.265" | -20°13'20.500" | R43.680 | BIF-P-5876 | 3°5939" | 25.5%m Rio Tainhas 5 e
BIF-P-5876 | -3071933.199" | -29°1328.671" | 843470 | BIF-P-S877 | 755'14" | 25679m Rio Tainhas 25
BIF-P-3877 | -50°1933.068" | -20°1327.845" | 843310 | BIF-P-S878 | 42°30°54" | 37932m Rio Tainhas 2 E
RIF-P-3878 | -50°1932.119" | -29°1326,937" | 843.790 | BIF-P-5879 | 27°5639" | 17.638m Rio Tainhas R
BIF-P-8879 | -30°1931.813" | -20°1326.431" | R43.660 | BIF-P-5880 | 19°56'08" 74388 m Rio Tainhas o @
RIF-P-3880 | -50°19'30.874" | -29°1324,160° | 843220 | BIF-P-5881 | 19%4255" | 64,538 m Rio Tainhas 8 &
BIF-P-5881 | -50°19/30.068" | -29"1322.187" | 842900 | BIF-P-5882 | 40°4132" | 45200m Rio Tainhas 8o
BIF-P-3882 | -30°1928.977" | -29°1321.074" | 842490 | BIF.P-5883 27°54'59" 0617 m Rio Tainhas S
RIF-P-5883 | -S0°19728.585" | -29°1320.425 | 842510 | BIF-M-0837 | 64°1039" | 21.846m Rio Tainhas
BIF-M-0837 | -50°1927.857" | -29°1320.116" | 842260 | BIF-M-0836 | 58°2442° | 43031m Reflorestadores Unidos S.A. S
BIF-MA0836 | -S0°1926.500" | -29°13'19.384" | 845220 | BIF-A-0835 | 10270404" | 136979m Reflorestadores Unidos $.A. (q0)
BIF-M-0835 | -50°1921.541" | -20°1320.314" | 845.050 | BIF-M-0834 | 70°30'16" | 130093 m Reflorestadores Unidos S, A. +
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Confrontantes anuentes: Reflorestadores Unidos S.A., CNPJ n°
88.647.896/0001-46, representada por Cassiano De Zorzi, matriculas n°s.
11.331 e 6.255, INCRA n°. 874 027 263 907-0; ¢ Moacir Barcarolo, CPF n°.
269 245 280/15, matricula n°. 22.414, INCRA n°. 950 114 397 466-0. O
responsavel técnico, Claudio Roberto Marensi de Moura e o proprietario,
Carlos Augusto Rocha declararam que a medi¢do realizada respeitou
plenamente as divisas com as areas e faixas de dominio de iméveis publicos.
O responsavel técnico Claudio Roberto Marensi de Moura é credenciado pelo
INCRA sob o cédigo BJF, CREA-RS n°®. 75.361/RS, e recolheu a Anotagdo
de Responsabilidade Técnica - ART n°. 9011417-RS. CCIR 2015/2016 n°.
874 027 006 874-2, area 138,7446ha, modulo fiscal 25,0ha, n°. de modulos
fiscais 55498, FMP 30ha. NIRF 1.216582-4. CND/ITR n°"
FA36.20E9.C1IAF.DC87. Emolumentos: R$110,50. Selo  Digital:
0590.04.1600021.00733 (R$3.30) - Processamento eletrénico de dados:
R$4,50. Selo Digital: 0590.01.1700004.00720 (R$1.,40).

O Oficial: - ,A,_——/’_\ R$119,70
e P

| e

AV.8/19.080. Data: 14 de margo de 2019. Protocolo n®. 72.894 de 14 de
margo de 2019. Conforme termo de redugdo de bem & penhora assinado pela
Exma. Sra. Juiza de Direito da 1* Vara Judicial da Comarca de Cerro Largo,
Dra. Suélen Caetano de Oliveira, em 20 de fevereiro de 2019, enviado para
este Registro de imoveis junto do oficio n®. 174/2019, emitido no processo n°.
CONTINUA A FIS. e, (155 —
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043/2.16.0000454-0, movida pela Delegacia de Policia de Roque Gonzales, o
imdvel descrito nesta matricula foi penhorade. Emolumentos: R$36,10.
Selo Digital: 0590.04.1900002.00304 (R$3,30) - Processamento eletronico de
dados: R$4,90. Selo Dlgnta 1.1800007.04434 (R$1,40).

A Registradora Substituta: // &%éﬂw\v Nihil

AV.9/19.080. Data: 28 de dezembro de 2020. Protocolo n°. 76.679, de 28 de
dezembro de 2020. Forma do titulo: Certiddo emitida em 17 de dezembro de
2020, pelo 2° Juizo da 5* Vara Civel da Comarca de Caxias do Sul. Consta da
certiddo referida o seguinte: “CERTIFICAMOS, nos termos do artigo 828 do
Caodigo de Processo Civil, que no dia 24/11/2020 foi ajuizada a agdo
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL n°  5025007-
19.2020.8.21.0010 em que s3o partes Exequente: DMH Distribuidora de
Alarmes Sem Fio Ltda., CNPJ n°. 14.690.963/0001-79, ¢ Executado: Carlos
Augusto Rocha, CPF n° 453.081.870-53, com valor da causa de
R$1.023.789,84”. Emolumentos: R$1.851,60. Selo Digital:
0590.09.1700006.00035 (R$61,40) - Processamento eletronico de dados:
R$5,00. Selo Digital: 0590.01.2000009.03802 (R$1,40).

A Regnstradora Subsmuta QxtbanSFes R$1.919,40
AV.10/19.080. Data: 27 de junho de 2022. Protocolo n°. 80.644, de 27 de
junho de 2022. Conforme Termo de Penhora de 08 de junho de 2022, assinado
por Ricardo Bergmann Motyczka, Técnico Judiciario da 5* Vara Civel da
Comarca de Caxias do Sul/RS, os direitos sobre a drea descrita nesta
matricula foram penhorados no processo de execugdo extrajudicial n°.
5025007-19.2020.8.21.0010/RS. Exequente: DMH Distribuidora de
Alarmes Sem Fio Ltda., CNPJ n° 14.690.963/0001-79, com sede na Rua
Pinheiro Machado, 3.271, Bairro Sdo Pelegrino, em Caxias do Sul/RS.
Executado: Carlos Augusto Rocha, brasileiro, divorciado, arquiteto, CPF n°.
453.081.870-53, residente e domiciliado na Rua Tieté, 150, Bairro Sao Bento,
em Bento Gongalves/RS. Juiz de Direito: Dr. Silvio Viezzer. Valor do débito:
R$1.023.789,84, em novembro/2020. Emolumentos: R$2.212,90. Selo Digital:
0590.09.1700006.00527 (R$81,00) - Processamento eletronico de dados:

R$6,00. Selo Digital: 0590.01.2200006.00770 (R$1,80).

MATRICULA
19.080

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/U764L-R2VC3-RS24U-MEUJK
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A Registradora Substituta: €p cactnei SR R$2.301,70

AV.11/19.080. Data: 21 de outubro de 2022. Protocolo n°. 81.771, de 21 de
outubro de 2022. Conforme art. 235-A da Lei de Registros Publicos, esta
matricula possui o Codigo Nacional de Matricula (CNM) n°
099457.2.0019080-04. Emolumentos: R$44.,40. Selo Digital:
0590.04.2200011.00020 (R$4,40) Processamento eletrénico de dados:
R$6,00. Selo Digital: 0590.04.2200006.08132 (R$1,80).

A Registradora Substituta: ?) (’ Nihil

REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO FRANCISCO DE PAULA-RS

CERTIFICO que a presente CERTIDAO da Matricula n® 19.080 & reprodugao fiel
do original constante nesta Serventia. Dou fé.
Sao Francisco de Paula, 10 de novembro de 2025.

RAFAEL EBERHARDT MARTINS A consulta estara disponivel em até 24h
Escrevente Autorizado no site do Tribunal de Justica do RS
http://go.tjrs.jus.br/selodigital/consulta
Chave de autenticidade para consulta
099457 53 2025 00021658 69

Pedido n° 65.554

Certidao: R$44,80.

Selo: 0590.04.2500002.07208. Valor:
R$5,20Busca: R$13,20.

Selo: 0590.03.2500001.19744. Valor:
R$4,20Processamento eletronico de dados:
R$6,90.

Selo: 0590.01.2500008.08945. Valor: R$2,10
ISSQN: R$1,95

Valor Total dos Emolumentos: R$78,35
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CONTRATO PARTICULAR DE ARRENDAMENTO RURAL PARA FINS DE
EXPLORACAO AGRICOLA

Pelo presente instrumento particular de arrendamento de imdével rural para
fins de exploracdo agricola, de um lado, como ARRENDADOR o Sr. CARLOS
AUGUSTO ROCHA, brasileiro, casado, arquiteto, portador da carteira de
identidade n° 2029710353 SSP/RS, CPF N° 453.081.870-53, residente e
domiciliado a Estrada Tainhas, n° 26, Zona Rural, no municipio de Cambara do
Sul/RS; e, de outro lado, como ARRENDATARIO o Sr. ELIO HOBUSS DE
QUEVEDQ, brasileiro, solteiro, engenheiro agronomo e agricultor, portador da
carteira de identidade n° 7081733052 SJS/II/RS, e do CPF n° 002.127.650-44,
residente e domiciliado a Avenida General Osorio, n°® 375, na cidade de

Maquine/RS, tem como justo e contratado, o que se segue:

Clausula 12 - O ARRENDADOR é proprietario de uma fracdo de terra, com a area
de 1.440.000 m’, situado no lugar Pinheiro Alto e Invernada do Rachinho, S/N.
municipio de Cambara do Sul/RS, conforme matricula 190.80, livio N° 2. do

Cartorio de Registro de Imoveis de Cambara do Sul/RS.

Clausula 22 - O ARRENDADOR cede ac ARRENDATARIO uma area de terra
com 10.000 m®, dentro da area acima identificada, demarcada em comum acordo

pelas partes, para que nela o mesmo desenvolva atividades ligadas 2 agricultura,

mas especificadamente producao de mudas de hortalicas.

§ 1° A area arrendada possui uma estrutura de 92 palanques de eucaliptos
tratados medindo S5M de altura, e 200 guias medindo 15 largura, por 2,70
comprimento e 2,5cm espessura, sendo estes de propriedade do ARRENDADOR.
As benfeitorias construidas sobre esta estrutura sdo de responsabilidade do

ARRENDATARIO, vez que sdo Uteis somente ac desenvolvimentc de sua



alividade, e, portanto. ndo iIndenizaveis. Sendo assim, ao final do contrato, podera

levantar a estrutura que construiu.

expensas do ARRENDADOR. A manutencao e a conservacio da cerca sio de
responsabilidade do ARRENDATARIO Gue ac terminc deverd entregar nas
mesmas condicoes.

§ 3° O ARRENDADOR cede ac ARRENDATARIO uma caixa com
capacidade de 15.000L agua até o final do conirato.

§ 4° C ARRENDATARIO somente pedera construir benfeitorias que sejam
necessarias a producdo de mudas na area arrendada, na forma gue lhe seja
conveniente, respeitando as praticas e legislacdes pertinentes. Tais benfeitorias
Correrao as expensas do ARRENDATARIO, gue ao término do contrato devera

levanta-las

§ 5° As despesas decorrentes da utlizacdo de energia elétrica nelo
ARRENDATARIO, correrao POr sua conta. Sendo assim este responsabilizar-se-a
pela instalacido de contador proprio para afericdo do consumo. Entretanto, até que
seja efetuada a instalacdo, o ARRENDADOR cede ao ARRENDATARIO 3
utilizacdo da rede existente e este se responsabiliza pelo custeio mensal da
conta, no valor que ultrapassar RS 100,00 (cem reais).

§ 6° O ARRENDADOR autoriza o direito de entrada e saida ds
propriedade, a qualquer dia e horario, sem prévio (Incluindo-se o
ARRENDATARIO, ou terceiros por ele autcrizados, que estejam sob sua
responsabilidade).

Clausula 32 - O presente contrato & feito pelo prazo de 10 (dez) anos, iniciando
Sua vigencia em 1° de julho de 2019 e tendo vencimento em 30 de junho de 2029
quando o ARRENDATARIO devers restituir » gleba arrendada, completamente




desocupado, bem como tudo que o ARRENDADOR tenha cedido
ARRENDATARIO.

Clausula 42 - O preco do presente arrendamento fica estabelecido livremente

entre as partes, da seguinte forma:

pagamenio ocorrera em moeda corrente nacional, diretamente ao arrendador
com vencimento no quinto dia Util de cada més.
§ 2° O valor do arrendamento tera reajuste anual de 10% na més de

aniversario do contrato (julho).

Clausula 52 - O ARRENDATARIO n3o pode transferir o presente contrato,
subarrendar, ceder ou emprestar o imével ou parte dele sem prévio e expresso
consentimento do ARRENDADOR ou de seu representante, bem como nio pode

mudar a destinacao do imével. sob pena de cancelamento deste contrato.

Clausula 62 - 0 ARRENDATARIO se cbriga e usar terra de conformidade com as
normas tecnicas, de modo a impedir a erosdo do solo, empregando materiais e
INsumos que n3o degradem sua qualidade, observando as normas de seguranca
estabelecidas para o uso de agrotoxicos e aquelas destinadas a0 controle de
pragas, arcando com as penalizacdes iImpostas pelas autoridades mmpetmtéa
por descumprimento de tais normas.

§ 1° Para a pratica de qualquer atividade que demande previo
licenciamento ambiental, fica o ARRENDATARIO obrigado a obtencdo dele
arcando com as cominagdes legais em caso de omisséo.

§ 2°- S&0 por conta do ARRENDATARIO os materiais, sementes, insumos,
equipamentos e tudo o mais que for necessario para o cultivo ou exploracdo da
propriedade.
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Clausula 72 - A administracdo dos servicos e serem executados na area— -

arrendada serd de inteira responsabilidade do ARRENDATARIO, assim como a
contratacio de pessoal para auxilia-lo na execucao do trabalho, assumindo,
isoladamente, com exciusdo expressa da responsabilidade solidaria ou
subsidiaria do ARRENDADQR, as responsabilidades de natureza civil,
trabalhista, previdenciaria e tributaria decorrentes da coniratagdo de pessoal para
realizacdo dos trabalhos de qualquer natureza na area arrendada, cabando a0
ARRENDATARIO pagar os saldrio e demais encargos trabalhistas devidos ao
empregados, dispensa-los, indeniza-los etc, bem como o ressarcimento dos
danos materiais que venham a ser causados pela agao ou omissao desse

pessoal, durante a realizagao de qualquer trabalho na area arrendada.

Clausula 82 — O presente contrato é irrevogavel e irretratavel para ambas as
partes, incluindo-se 0s herdeiros ou sucessores, no caso de falecimento de
qualguer os contratantes, obrigando-se estes ao total cumprimento das clausulas

ora pactuadas.

Clausula 92 — Findo o prazo do presente contrato, caso nao tenha verificado a
renovacdo ou prorrogacdo, ARRENDATARIO deixaréa o imdvel, com os
acessorios cedidos, em perfeito estado de conservacido, independente de

notificacao judicial ou extrajudicial.

Clausula 10 - A falta de pagamento do arrendamento na forma estipulada

constituirda em mora ao ARRENDATARIO, ressalvado o direito de purgar a mora.

Clausula 112 — O presente contrato € regido pelo Estatuto da Terra, e demais
legislacdo correlata. As partes declaram ciéncia aos termos acordados, bem
como, obediéncia aos preceitos legais, sendo que a parte infratora de clausulas

contratuais da justo motivo a rescisdo do contrato.
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Clausula 122 — As partes elegem o FORO da Comarca de S3o Francisco dé&--
Paula/RS, para dirimir duvidas que por ventura venham ocorrer no presente

instrumento particular.

E por estarem assim lusto e confratados, assinam o presente instrumento

particular em duas vias de igual teor e forma, na presenca de duas testemunhas.

Maqguine, 01 de Julho de 2019,

ARRENDADOR:

o

Carlos Augysto Rocha Zlio Hobuss-ae-are

CPF: 453.081.870-53 CPF: 002.127 .650-44
TESTEMUNHAS:

B o KWl s | s s % R St . U O Wi

NCISCO DE PAULA - “RS /e
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;
desocupado, bem como tudo que o AF..NDADOR tenha cedido a@@,
ARF._DATARIO.

Clausula 4* - O prego do presente arrendamento fica estabelecido livremente
entre as partes, da seguinte forma:

§ 1° _ valor do arrendamento sera de R$ 2.000,00 (dois mil reais), por més
perfazendo o total de R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais), ao ano. Sendo que o
pagame¢. > ocorl 'a em moeda corrente nacional, diretamente ao arrendador,
com vencimento no quinto dia util ¢ cada .. is. 4 "

§ 2° O valor do rendamento tera juste anual de 10%, na més de

aniversario do contrato (julho).

Clausula 5* - O ARRENDAL.ARIO ndo pode transferir o presente contrato,
subai idar, ceder ou emprestar o imovel ou parte dele sem prévio e expresso
consentimento do AR....NDADOR ou de seu representante, bem como nado pode

mudar a destinagao do imdvel, sob pena de cancelamento deste contrato.

Clausula 6* - O ARRENDATA...O se obriga e usar terra de conformidade com as
not s técnicas, de modo a impedir a erosdo do solo, €. yregando materiais e
iNsumos que nao degradem sua qualidade, observando as normas de seguranga
estabelecidas para o uso de agrotoxicos e aquelas destinadas ao controle de
pragas, arcando com as penalizacfes impostas pelas itoridades competentes
por descumprimento de tais normas.

§ 1° Para a pratica de qualquer atividade que demande prévio

licenciamento ambiental, fica o ARF ID/...ARIO obrigado & obtencdo dele,
arcando com as cominagdes legais em caso de omissdo.

§ 2°- Sao por conta do ARF T {DATARIO os materiais, sementes, insumos,
equipamentos e tudo o mais que for necessario para o cultivo ou exploragdo da

propriedade.
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Comprovante N° 2020/008.846-1 SIOUT 0003

COMPROVANTE DE CADASTRO DE USO DA AGUA - SIOUT 0003

Este é o Comprovante de Cadastro de Uso da Agua de cédigo 2020/008.846, sob responsabilidade
do(a) Usudrio(a) de Agua: Elio Hobuss de Quevedo, CPF n°002.127.850-44, na propriedade de Carlos
Augusto Rocha - 453.081.870-53, realizado no Sistema de QOutorga de Agua da Secretaria do Meio
Ambiente e Infraestrutura do Rio Grande do Sul.

Estes dados também serdo enviados para o Cadastro Nacional de Usudrios de Recursos Hidricos —
CNARH, da Agéncia Nacional de Aguas — ANA.,

ATENCAQ! Esse comprovante NAO ¢ uma outorga de 4gua ou uma dispensa de outorga. Para
obter estes documentos, é necessédrio solicitar a Outorga de Agua no Sistema de Outorga de Agua do Rio
Grande do Sul — STOUT RS - e seguir as orientagdes fornecidas pelo sistema.

As informag®es contidas neste relatdrio, gerado dia 01/06/2020 as 09:35:03, referem-se ao extrato
dos dados do Uso da Agua de cédigo 2020/008.846, incluidos no Sistema de Outorga de Agua do Rio
Grande do Sul — SIOUT RS, sob responsabilidade do(s) proprio(s) usudrio(s) de dgua. Se comprovado que
as informacgdes contidas nesse cadastro sdo falsas, o(s) usudrio(s) de &4gua estard(do) sujeito(s) as
penalidades previstas no art. 36 da Lei 10.350 e no art. 299 do Cédigo Penal que prevé que a declaracdo
falsa constitui-se de crime.

Senhor(a), usudrio (a): a fase de cadastro no Sistema de Outorga de Agua do Rio Grande do Sul foi
concluida com. sucesso. De acordo com a Resolucdo N° 218, de 10 de fevereiro de 2017, para a safra
agricola 2017-2018, e com a Resolugdo N° 215, de 10 de janeiro de 2017, para dessedentag¢do animal no ano
de 2017, esse cadastro poderd ser utilizado em substitui¢cdo & outorga de uso de dgua para fins de acesso a
financiamento bancério e para a regularizagdo de licenga ambiental.

Para verificar a autenticichde deste documento, acesse o link abaixo ou utilize um
dispositivo para a leitura do QR Code ao lado:

Jatmb?, L3M
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Comprovante N° 2020/008.858-1 SIOUT 0003

COMPROVA [E DE CADASTRO DE USO DA AGUA - SIOUT 0003

Este é o Comprovante de Cadastro de Uso da Agua de cédigo 2020/008.858, sob responsabilidade
do(a) Usudrio(a) de Agua: Elio Hobuss de Quevedo, CPF n°002.127.850-44, na propriedade de Carlos
Augusto Rocha - 453.081.870-53, realizado no Sistema de Outorga de Agua da Secretaria do Meio
Ambiente e Infraestrutura do Rio Grande do Sul.

Estes dados também serfio enviados para o Cadastro Nacional de Usudrios de Recursos Hidricos —
CNARH, da Agéncia Nacional de Aguas — ANA.

ATENCAO! Esse comprovante NAO ¢é uma outorga de dgua ou uma dispensa de outorga. Para
obter estes documentos, é necessério solicitar a Outorga de Agua no Sistema de Outorga de Agua do Rio
Grande do Sul —~ SIOUT RS - e seguir as orientagdes fornecidas pelo sistema.

As informagdes contidas neste relatdrio, gerado dia 01/06/2020 as 09:48:40, referem-se ao extrato
dos dados do Uso da Agua de cédigo 2020/008.858, incluidos no Sistema de Outorga de Agua do Rio
Grande do Sul — SIOUT RS, sob responsabilidade do(s) préprio(s) usuario(s) de dgua. Se comprovado que
as informacgdes contidas nesse cadastro sdo falsas, o(s) usudrio(s) de &4gua estara(do) sujeito(s) as
penalidades previstas no art. 36 da Lei 10.350 e no art. 299 do Cédigo Penal que prevé que a declaragdo
falsa constitui-se de crime.

Senhor(a) usudrio (a): a fase de cadastro no Sistema de Outorga de Agua do Rio Grande do Sul foi
concluida com sucesso. De acordo com a Resolugdo N° 218, de 10 de fevereiro de 2017, para a safra
agricola 2017-2018, e com a Resolugdo N° 215, de 10 de janeiro de 2017, para dessedentagéo animal no ano
de 2017, esse cadastro poderd ser utilizado em substitui¢do a outorga de uso de 4gua para fins de acesso a
financiamento bancdrio e para a regularizagdo de licenga ambiental. "

Para verificar a attenticichde deste documento, acesse o fink abaixo ouutilize um
dispositivo para a leitura do QR Code ao lado:

htps//atmb2 . app.goo. gifbs T
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|

P
Comprovante N° 2020/008.858-1 SIOUT 0003
Porcentagens mensais da vazdo captada
Finalidades de uso
Jan |Fev [Mar [Abr {Mai [|Jun |Jul |Ago |Set |Out |[Nov [Dez
Irrigagdo 100 {100 {100 |100 {100 {100 {100 |- 100 |100 {100 (100
Total 100 {100 (100 100 {100 [100 |100 |- 160 (100 [100 {100

Para veriticar a autenticichde deste documento, acesse o link abaixo ou utilize um
dispositivo para a Ieitura do QR Codk ao lado:




Poder Judiciario
Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul
5% Vara Civel da Comarca de Caxias do Sul

Rua Dr. Montaury, 2107, 4° andar - Bairro: Exposigdo - CEP: 95080-155 - Fone: (54) 996790955 - Email:
frcaxsulSveiv@tjrs.jus.br

EMBARGOS DE TERCEIRO CiVEL N° 5003626-42.2026.8.21.0010/RS

EMBARGANTE: ELIO HOBUSS DE QUEVEDO
EMBARGADO: CARLOS AUGUSTO ROCHA
EMBARGADO: VWM ADMINISTRADORA DE BENS LTDA

DESPACHO/DECISAO

1. O beneficio da gratuidade da justica pressupde a demonstragdo de que o
requerente ndo possui condi¢des de arcar com as despesas processuais sem prejuizo do
proprio sustento ou de sua familia, nos termos do art. 98 do Cdodigo de Processo Civil.

Indefiro o pedido de gratuidade judiciaria requerido pela parte autora, vez que,
analisando os documentos juntados no Evento 34, verifico que a parte embargada possui um
patriménio acima de R$ 450.000,00, sendo incompativel com a gratuidade da justica.

2. Compulsando os autos, verifico que houve decisdo no processo principal
(Execugdo n° 5025007-19.2020.8.21.0010) determinando o prosseguimento do leildo com
edital retificado. Todavia, nestes Embargos de Terceiro, a suspensao foi deferida (Evento 5)
sob o fundamento de violagao ao direito de preferéncia (art. 92, §3°, Lei 4.504/64) ¢ indevida
constri¢ao de benfeitorias.

Embora o novo edital (evento 37, EDITAL2) tenha excluido as benfeitorias e
ressalvado a sub-roga¢do do contrato de arrendamento (art. 92, §5°, Estatuto da Terra), o
Embargante ja tinha manifestado discordancia (evento 22, PET1), alegando que a alienagao
judicial, por si s0, coloca em risco a continuidade da atividade agricola.

Contudo, nos autos originarios de n. 50250071920208210010, o
executado CARLOS AUGUSTO ROCHA interpés agravo de instrumento (n.
51293417620268217000), requerendo a imediata suspensdo do leildo, o qual foi desprovido
monocraticamente (processo 5129341-76.2026.8.21.7000/TJRS, evento 5, DECMONOL1).

Mesmo que ainda ndo haja o transito em julgado da decisdo, ndo houve efeito
suspensivo no recurso.

Diante disso, intimo o embargante, por seu patrono, para dizer, de forma clara e
objetiva, no prazo de 5 dias, se possui interesse em exercer o direito de preferéncia para a
aquisicao do imodvel pelo valor da avaliacdo ou pelo valor do maior lance oferecido em hasta.

3. A vista disso, mantenho a suspensdo apenas quanto & expedi¢do de eventual
auto de arrematacdo ou carta de alienacdo. O leildo designado para 16 e 23 de junho de 2026
podera ocorrer, servindo a hasta publica para fixar o valor de mercado e o prego que devera
ser coberto pelo arrendatario, caso este decida exercer sua preferéncia.
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Poder Judiciario
Tribunal de Justi¢ca do Estado do Rio Grande do Sul
5% Vara Civel da Comarca de Caxias do Sul

3.1 Caso haja arrematante, este devera ser imediatamente intimado da existéncia
destes embargos e da pendéncia do direito de preferéncia.

4. Intimo o leiloeiro (Gustavo Turani) para incluir no portal de vendas o alerta
de que o imovel € objeto de Embargos de Terceiro com discussao sobre direito de preferéncia
e que a arrematacdo ficara sobrestada até¢ o desfecho da audiéncia designada ou decisao
ulterior deste juizo.

Documento assinado eletronicamente por SILVIO VIEZZER, Juiz de Direito, em 29/04/2026, as 16:35:45, conforme
art. 1°, I, "b", da Lei 11.419/2006. A autenticidade do documento pode ser conferida no site
https://eproclg.tjrs.jus.br/eproc/externo_controlador.php?acao=consulta_autenticidade_documentos, informando o cédigo
verificador 10104952480v11 e o cddigo CRC 788bf44d.
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