4 . Naio de Freitas Raupp .
S RUPP LELTES  tefoeiro Oficil ~/ medeiros

‘ <57 Jucisks-147/98 %/ administragao judicial

A Medeiros Administradora Judicial

V74

Av. Dr. Nilo Pecanha, 2900/701, Torre Comercial Iguatemi Business, Bairro
Chdacara das Pedras, Porto Alegre/RS, CEP: 91330-001

NAIO DE FREITAS RAUPP, Leiloeiro Oficial, matricula 147/98-
JUCISRS, com endereco profissional na Rua Otdvio Schemes, 3745, Gravatai-RS,
telefones: (51) 3423-3333, 99135-7856, em atendimento & solicitacdo da
Administracdo Judicial, vem apresentar laudo de avaliagcdo do imodvel de
matricula n.° 39.275, s devidamente inscrito no Registro de Iméveis de Caxias do

Sul/RS, conforme segue:

Laudo de Avaliacdo

MASSA FALIDA DE UNICK SOCIEDADE DE INVESTIMENTOS LTDA
Processo: 5023608-83.2024.8.21.0019

PRELIMINARMENTE:

O presente laudo de avaliacdo destina-se a estimar o valor atual
do imodvel situado em Caxias do Sul/RS, utilizando-se de consulta a imdveis
ofertados na regido, sendo aplicado o Método Comparativo de Dados de

Mercado.

Esclarece-se que o Método Comparativo de Dados de Mercado
ou simplesmente Método Comparativo é aquele que define o valor através da
comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, identificando-se o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da

amostra.
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DA AREA RURAL (matricula 39.275)

V4
3

LOCALIZACAO:

O imovel rural, devidamente descrito na matricula n® 39.275 do
Registro de Imdveis competente, localiza-se proximo ds margens da Rodovia RS-

453, Km 164, na Rota do Sol, Bairro Vila Seca, municipio de Caxias do Sul/RS.

O imdvel integra uma drea maior, sendo que as coordenadas
geogrdficas que indicam o acesso d porteira de entrada da propriedade foram

confirmadas pelo proprietdrio registral.

Cordenadas geogrdficas para acesso a dreda rural arrecadada:

9 29°04'20.7"S 50°59'44.1"W
Link:

https://www.google.com/maps/place/29%C2%B004'20.7%225+50%C2%B059'44.1%22W /@
-29.0730767,-51.0008727,1107m/data=13m111e314m413m318m2!3d-29.0724167'4d-
50.99558332entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDQxMi4wIKXMDSoASAFQAW%3D%3D
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DA INSPECAO DO IMOVEL RURAL:

Em 20/01/2026, diligenciou-se ao imdével para a devida inspecdo,
a qual foi possivel de forma parcial, realizada a partir das cercas, haja vista que
parte da drea arrecadada encontra-se ocupada por terceiro, tendo este

vedado, por ora, 0 acesso.

No local, o Leiloeiro foi recepcionado por um senhor que
informou ser pai da Sra. Erita Mendes Gongalves, arrendatdria de parte do imdvel
avaliado, a qual a utiliza como hospedaria de equinos, entre outros servicos.
Informou, ainda, que dois (02) galpdes foram construidos por sua filha, compostos

por baias para cavalos.

Ademais, em contato com o sécio-administrador da falida,
Sr. Leidemar Bernardo Lopes, este informou que, mediante prévio agendamento,
poderd frangquear o acesso ao imoével e acompanhar a inspecdo. Ainda, em
contribuicdo aos trabalhos, apresentou croqui da drea arrecadada (matricula n.®
39.275), elaborado com base na plataforma Google Earth, de forma meramente

ilustrativa.

M Medir ® C € X

y Clique em pentos no mapa para medir distancias e
“CT/REVERENCIA St
ErlitalMendes
Perimetro
2792,41m

Area
2817419 m*

Medigées avancadas @

Estimativa de elevagéo
Min.: 776,87 m | Mediana: 803,16 m
Max.: 829,23 m

: s
" 4 £ [ Guardar no projeto

Capela E({angeﬂ_llca
Centro Filantropico...
Al

sogle 100%  Atribuicdo de daclos 100m Camara: 2156 m  29°04'28"S 50°59°45°W 772m

Rua Otdvio Schemes, n® 3745, Bairro Passo do Hildrio, Gravatai, RS. | CEP 94155-000.

Fone: (51) 3431-0404 / 3423-3333 / (51) 99666-6585
Home Page: www.rauppleiloes.com.br | e-mail: rauppleiloes@gmail.com




-4 Naio de Freitas Raupp

s AAUPP LEILOES Leiloeiro Oficial S -/, medeiros

‘ <57 Jucisks-147/98 %/ administragao judicial

DESCRICAO DO IMOVEL CONFORME A MATRICULA:

(01) Uma gleba de terras, de campos € matos e cultura, de forma iregular,
situada em vila Seca, neste municipio, sem benfeitorias com a drea de 27,625haq,
ou seja 276.250,00m2 a qual possui as seguintes confrontagdes: ao Norte, por uma
linha reta, com terras de Darcy Stret e com terras de Paulo Brambatti, ao Sul, por
duas linhas sendo uma interna com terras que por esta divisGo ficardo
pertencendo a Jaime Scopel e sua mulher e, oufra extensdo terras de Nastor
Travis ao Leste, com fterras de Valdoni Pasquali. Cadastro do INCRA sob o n°
854.042.033 065 4, 854.042.033.073, drea total de 44,00 e 11,00 mod. fiscal 12, n°
de mod. Fiscais 3,30 e 807, e fracdo minima de parcelamento de 2,0. Tudo
conforme a matricula n® 39.275, Fis. n° 01, do Livro n° 02, do Registro de Imdveis da
29 Zona da comarca de Caxias do Sul/RS.

CARACTERISTICA DO LOGRADOURO:

O imovel situa-se proximo as margens da Rodovia RS-453, Km 164,
na Rota do Sol, Bairro Vila Seca, no municipio de Caxias do Sul/RS, em regido
predominantemente composta por imdveis rurais, distante do comércio local,
caracterizada por baixa densidade de ocupacdo, uso voltado & atividade

agropecudria, areas de campo e mata nativa.
A infraestrutura disponivel é limitada, com acesso principal pela

rodovia estadual, sendo os servigos puUblicos essenciais, tais como saide,

educacgdo e seguranca, concentrados em dreas urbanas mais afastadas.
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PESQUISA DE MERCADO PARA AVALIACAO
(AREA RURAL):

Para se apurar o valor de mercado da drea rural, realizou-se
pesquisas no mercado, utilizando-se como par@metro imdveis semelhantes a

venda, na mesma regido, conforme o quadro demonstrativo abaixo:

Amostras Dimensdo Preco de Preco do m? Preco do
(m?) mercado hectare
1 271.502,00 R$ 1.800.000,00 R$ 6,63 R$ 66.297,85
2 285.000,00 R$ 1.590.000,00 R$ 5,58 R$ 55.789.,47
3 330.000,00 R$ 1.917.360,00 R$ 5,81 R$ 58.101,82
Media apurada do m% R$ 601
Média apurada do hectare: M
R$ 60.063,04

Média aritmética do m? e do
hectare, apurada entre as
amostras coletadas

Variagao do hectare entre as amostras
R$68.000,00
R$66.000,00
R$64.000,00
R$62.000,00
R$60.000,00
R$58.000,00
R$56.000,00
R$54.000,00
R$52.000,00

R$50.000,00
Categoria 1

HAmostral ™ Amostra2 ™ Amostra3
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Com base nas amostras coletadas e considerando-se a média
aritméticade R$ 60.063,04 (sessenta mil sessenta e trés reais e quatro centavos)
para o hectare, estima-se para a drea de terras arrecadada o valor de R$
1.659.241,48 (um milhdo seiscentos e cinquenta e nove mil, duzentos e quarenta

um reais e quarenta e oito centavos).

Para fins de uniformizacdo e objetividade da avaliacdo,
procedeu-se ao arredondamento do valor, passando a avaliacdo a importarem

RS 1.700.000,00 (um milndo e setecentos mil reais).

CONSIDERACOES FINAIS:

E oportuno ressaltar que este profissional, ao afribuir a presente
avaliacdo, ndo considerou eventuais débitos incidentes sobre os imdveis, assim,
recomenda-se que a futura alienacdo observe a base legal prevista nos artigos
130, paragrafo Unico, do Codigo Tributdrio Nacional, e 141, Il, da Lei 11.101/05,
que estabelecem que, nas arrematacodes judiciais (modalidade de aquisicdo
origindria), o adquirente recebe o bem livre de 6nus, sub-rogando-se eventuais

tfributos vencidos no produto da venda.

Ainda, de acordo com o despacho proferido no EVENTO 409, no
capitulo referente a indicacdo do leiloeiro, foi estabelecido pelo magistrado que
a avaliacdo dos bens arrecadados é providéncia de responsabilidade exclusiva
do Administrador Judicial (Lein® 11.101/2005, art. 22, 1ll, “g"”) e que, embora possa
valer-se do leiloeiro como auxiliar para a avaliacdo, nos termos do art. 22, lll, “h”,
da referida lei, deverd manifestar expressamente sua anuéncia com os valores

apurados, firmando-os como sendo de sua responsabilidade.
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Desse modo, registra-se que a Administracdo Judicial teve

acesso prévio ao laudo, antes de seu protocolo, ocasido em que foram
realizadas as retificacdes que se fizeram necessdrias. Assim, estando de pleno
acordo com os valores atribuidos, a Administracdo Judicial firma, em conjunto, o

presente laudo avaliatério

AVALIACAO FINAL:

Por todos os itens anteriormente expostos e considerando-se os
valores apurados, atribui-se ao imdvel rural a importéncia de R$ 1.700.000,00 (um
milhGo e setecentos mil reais). Nada mais havendo a avaliar, encerra-se o

presente laudo em setfe (sete) pdginas e anexos, que seguem ao final.

Gravatai/RS, 15 de abril de 2026.

LAURENCE BICA MEDEIROS

80798837004
NAIO DE FREITAS Assinado de forma digital por NAIO @ Data: 16/04/2026 14:24
DE FREITAS RAUPP:43885640015 Verifique em https://validar.iti.gov.br/
RAUPP:43885640015 Dados: 2026.04.15 09:07:49 -03'00' Assinado digitalmente via whom.doc9
Naio de Freitas Raupp Medeiros Administracao Judicial
Leiloeiro Oficial Dr. Laurence Bica Medeiros

OAB/RS 56.691 | OAB/PR 122.513
OAB/SC 53.256 | OAB/SP 396.619
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REGISTROS FOTOGRAFICOS DO IMOVEL AVALIADO

o AREA DE TERRAS RURAL

Vista da area a partir da Rodovia RS-453 — Porteira de acesso a darea rural, a qual se encontra
Rota do Sol — Vila Seca, Caxias do Sul -RS inserida em um todo maior, composto por outras
b .
propriedades.

Vista da entrada a partir da primeira porteira. Para
acesso a area, segue-se pela estrada a esquerda por
aproximadamente 230 metros.

Porteira que da acesso a propriedade rural objeto de
arrecadagao
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Benfeitorias edificadas pela falida, consistentes em Benfeitorias edificadas pela arrendataria,
casa simples do tipo mista, com parte em alvenaria e consistentes em um quiosque e um galpao fechado,
parte em madeira, de baixo valor comercial. com baias destinadas a equinos.

Vista parcial da area de campo rural. Vista parcial da area de campo rural.
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- Your Brokers

AMOSTRA 01 - Area Rural com 271.502m? - ¢/ benfeitorias

A venda por R$ 1.800.000,00 (um milhdo e oitocentos mil reais).
Chdcara / sitio com 3 quartos & venda na Fazenda Rio Dois Irmdos, 1, Vila Seca, Caxias do Sul

Descricdo
Ultima atualizacdo: 29/12/2025 &s 13:10h | Ref: CO2518

Esta drea de terra é um pedaco de paraiso rural que oferece uma diversidade de
elementos naturais e rurais. Um rio corta a propriedade, proporcionando um cendrio
pitoresco e um ambiente perfeito para atividades ao ar livre. No coracdo da propriedade,
encontra-se um agude sereno, cujas dguas refletem o céu e proporcionam um ambiente
franqguilo para momentos de relaxamento.

A casa, com 150m?, possui frés dormitérios, sala, cozinha, drea de servico e banheiro.

DIFERENCIAIS: Fogdo Campeiro; Mdveis Planejados; Lareira; Piso Porcelanato.

Além disso, a propriedade estd estrategicamente localizada a apenas 30 minutos de
Caxias do Sul e proxima a Rota do Sol, facilitando o acesso a diversas comodidades e
atracdes da regido. Este é o lugar ideal para quem busca um refdgio tranquilo, cercado
pela beleza natural e com todas as comodidades modernas

Fonte: hitps://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-3-quartos-com-
garagem-rs-caxias-do-sul-vila-seca-271502m2-RS 1800000/id-17132937/

Preco hectare: RS 66.297,85
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AMOSTRA 02 - Area Rural com 285.000,00 m2 - ¢/ benfeitorias

A venda por R$ 1.590.000,00 (um milhdo quinhentos e noventa mil reais)g Fr?"‘?“hjni
e rn by o . mowvels
Chacara / sitio a venda na Vila Seca, Caxias do Sul

Descricdo

Chdcara / sitio a venda na Vila Seca, Caxias do Sul - RS
Descricdo

Utima atualizagdo: 23/12/2025 as 10:37h | Ref: 3270

Possui 28,5 hectares, casa em alvenaria, todo cercado, mata nativa, campo nativo,
acude, vertente de dgua, localizado no Apanhador, apenas 800 metros da Rota do Sol,
a 26 km de Ana Rech, Caxias do Sul, RS.

Fonte: htps://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-rs-caxias-do-sul-
vila-seca-R$1590000/id-33177309

Preco hectare: RS 55.789,47
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AMOSTRA 03 - Chdcara em Vila Seca (Caxias do Sul) - 33O.OOO,ON EWCORE

V74

A venda por R$ 1.917.360,00 (um milhdo novecentos e dezessete mil, frezentos e
sessenta reais).

Chdcara / sitio com 3 quartos & venda na Fazenda Rio Dois Irmdos, 1, Vila Seca, Caxias
do Sul

Descrigdo

Caédigo do anincio: 3644491 Chdcara a venda em Vila Seca (Caxias do Sul) - Setor
Centro Oeste - Vila Seca/RS

Campo & venda em Vila Seca, Caxias do Sul- ,RS Fazenda S&o Marcos Area de terras
com 33 hectares, com facil acesso, 20 km do centro de Caxias do Sul, 4 km de Vila Seca,
500 metros de testada para o asfalto, rede elétrica, dgua, grande parte com mata
nativa. Area ideal para loteamento de chdcaras. Obs.: A linha amarela , identifica a
drea de 33 hectares, as vermelhas, sdo as cercas dos vizinhos. Tipo do imdvel: Chdcara
Metragem Util: 33000m?

Fonte:https://rs.olx.com.br/regioes-de-caxias-do-sul-e-passo-fundo/terrenos/chacara-
em-vila-seca-caxias-do-sul-setor-centro-oeste-vila-seca-rs-
1470454548%lis=listing no_category

Anuncio do corretor de imdéveis Lucimar Ciotta Bampi CRECI: 61050

Preco hectare: RS 58.101,82
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