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j. PROCESSO - N.° 400.01.1996.000550-2/000000-000

L ORDEM . N.° 01.01.1996/000235

B CARTORIO  :DOPRIMEIRO OFICIO CIVEL

F:u]- DA COMARCA DE OLIMPIA - SP

b ACAO : EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

g

:\ REQUERENTE  :BANCO DO BRASIL S.A

i REQUERIDO  : CAJOBI CITRUS COMERCIAL EXPORTADORA E

i

E'ﬁ IMPORTADORA LTDA € outro(s)

i VO MARCACINI JUNIOR, engenheiro civil, CREA n.° 040042.396-7, perito judicial, portador do CPF-
g MF n° 745.499.368-00 e RG n°7.321.362, nomeado e compromissado nos autos da presente agao,
:J vem mui respeitosamente & presenga de V. Exa. , inicialmente agradecé-la pelo honroso “‘munus’, do
:ﬁ qual muito dignificou 0 signatério desta, e apresentar 0 resultado de seu trabalho consubstanciado no

LAUDO DE AVALIACAO que segue, e requerer o levantamento de seus honorarios depositados as
fls.781 e 931.
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LAUDO DE AVALIAGAO

| - PREAMBULO:

BANCO DO BRASIL S.A, com sede na Capital Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 01, Bloco C,
lote 32, Edificio Sede Ill e agéncia de Macaubal (SP), inscrito no CGC/MF sob o n° 00.000.000/3734-
60, neste ato representado por seu advogado e procurador que esta subscreve, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, com fundamento nos artigos 585 e incisos e 646
e seguintes, do Cédigo de Processo Civil, propor a presente agéo de EXECUCAO POR QUANTIA
CERTA BASEADA EM TITULO EXT RAJUDICIAL, CONSUBSTANCIADO EM ESCRITURA
PUBLICA DE CONFISSAO DE DIVIDAS COM GARANTIA HIPOTECARIA E FIDEJUSSORIA,
contra os devedores sofventes:

CAJOBI CITRUS COMERCIAL EXPORTADORA E IMPORTADORA LTDA, com sede na Praga Rui
Barbosa, n° 150, Centro, na cidade de Cajobi-SP, inscrita no CGC/MF sob o n° 58.586.322/0001-44;
ANTONIO GENARO ROSA, RG n° 6.126.096-SP e CPF n°® 735.596.798/34, agricultor/professor e
sua mulher JUSSARA LOPES BARBOSA ROSA, RG n® 6.072.171-SP e CPF n° 765.669.008/53,
professora, brasileiros, residentes na Fazenda Sdo Jo&o, no municipio de Cajobi, neste Estado;
FRANCISCO ROSA NETO, RG n° 3.359.929-SP, agropecuarista e sua mulher DOLORES
BARTHOL ROSA, que também assina e & conhecida por Dolores Bartol Rosa, filha de Genasio
Bartol e de Seledonia G. Bartol, do lar, brasileiros, inscritos no CPF n° 166.558.858/68, residentes e
domiciliados na Fazenda Sao Jodo, municipio de Cajobi, neste Estado; ANTONIO FERNANDES, RG
n° 1.551.792-SP, CPF n° 160.513.948/34, brasileiro, vitivo, agropecuarista, residente e domiciliado
em Cajobi, neste Estado, na Rua Missael, n° 115, IVAN BARTOL ROSA, RG n° 4.595.715-SP, CPF
n° 541.446.7418/87, agropecuarista e sua mulher MARIA HELENA MOCO ROSA, RG n® 5.148.261-
7-SP, CPF n° 735.456.868/58, bancéria, brasileiros, residentes e domiciliados na cidade de Cajobi,
neste Estado, na Rua Sete de Setembro, n® 7, e MOACIR ROSA FERNANDES, CPF n°
000.255.708/89, agropecuarista e sua mulher HELENA MARIA BORDUCHI FERNANDES, CPF n®
765.670.798/00, do lar, brasileiros, residentes € domiciliados na Rua Santa Cruz, n® 25, em Cajobi,

neste Estado.

As fls. 58/60, foi efetuado o Auto de Penhora e Depdsito dos seguintes imoveis:
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Imével | — Matricula n® 1.229 : Fazenda “Coqueiros’, quinhdo n° 01, no distrito de Cajobi, sendo uma
area de 53 alqueires e 50 centésimos de terras, ou seja 129,4700 ha; com benfeitorias; IBRA : n° do
imével 412.300.450.040. Conforme AV. 68.M.1229-06/12/2012 extraido dos autos de Agao
Cautelar inominada n° 1.009/12 da 32 Vara houve o bloqueio de 60% do Imovel, reduzindo em
40% a penhora do imovei.

imével Il — Matricula n° 5.484 : Fazenda Santa Izabel, na Fazenda “Olhos D’Agua’, neste distrito de
Olimpia-SP = Um Imével rural, com a area de 74 alqueires paulistas, mais 7.520,73 m2, num total de
179,832073 hectares de terras, contendo diversas benfeitorias, constantes de casas de tijolos,
cobertas de telhas, tulhas, curral, terreiro, cafezal, laranjal, em formagéo e maquinérios que se acham
instalados, constantes de um motor estacionario, um gerador, um triturador, uma desfribadeira, um
ariete com respectivo encanamento e funcionando normalmente; imével este cadastrado no INCRA
sob o n® 603.040.684.368-6.

imével Il — Matricula n°® 324 : Fazenda “Boa Vista”, na Fazenda “Coqueiros”, lugar denominado “S&o
Pedro”. no distrito de Cajobi-SP; Uma propriedade agricola e pastoril com a area de dez (10)
alqueires de terras, contendo benfeitorias. Conforme AV. 22. M.324 de 27/01/2011, foi procedida a
Redugao da Penhora do imovel objeto desta matricula, restando assim penhorados nos autos

5,50 alqueires de terras.

As fis. 740, foi nomeado o perito judicial para a execugao dos rabaifios.

Il - INTRODUGAO:

O presente Laudo Técnico tém por objetivo, a determinagéo do valor de mercado dos imoveis 1,ILIII.
Entende como valor de mercado, aquele encontrado por urm vendedor desejoso de vender, mas nao
forgado e um comprador desejoso de comprar, mas também ndo forcado tendo ambos pieno

conhecimento das condigoes de coriipra € verida € da ulilidade da propiiedade.

iii — VISTORIA:

Para proceder a presente avaliago, primeiramente o signatério estudou 0s autos, e posteriormente
foram feitas vistorias nos imoveis em toda sua extensdo. colhendo-se medidas, informagdes.

coletando dados, fotografando-o e todos os subsidios para melhor elucidar os autos.
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3.1 - LOCALIZAGAO:

Os iméveis objetos da presente agao possuem & seguinte localizagao: i

Imével | - Matricula n®1.229 0

Fazenda “Coqueiros’, quinhdo n® 01, no municipio de Cajobi-SP f

Imével Il - Matricula n°5.484 I
— Localizado na Fazenda Santa Izabel, na Fazenda “Olhos D’Agua, no municipio de Cajobi-SP L&g

Imével Il - Matricula n°® 324 i
Localiza-se na Fazenda “Boa Vista’, na Fazenda “Coqueiros’, lugar denominado “S&o Pedro”, no ,

municipio de Cajobi-SP.

3.2 - ACESSIBILIDADES:

Os iméveis possuem acesso facil e direto por Estrada Municipal, distantes aproximadamente 3,00 2

Km do centro comercial da cidade de Cajobi-SP. r

i

; b
:__'5 T 3.3 - CARACTERISTICAS DOS SOLOS: |
Solos Classificados como classe Il - consiste em terras que tém limitagoes moderadas para 0 seu ﬂg

uso. Estdo sujeitas a riscos moderados de depauperamento, mas sdo terras boas, que podem ser 11

cultivadas desde que Ihes sejam aplicadas praticas especiais de conservagéo do solo , de facil “;

execugdo para produgao segura € permanente de colheitas entre médias e elevadas, de culturas %

anuais adapladas a regiéo . ':r;"l

i

3.4- TOPOGRAFIA:

-

O Imbvel apresenta-se em declives aclives ligeiramente acentuados.

4 - EDIFICAGOES:

Sobre o0s imbveis possuem as seguintes benfeitorias:

Sobre os imoveis 1l Matricuta n° 5. 484 ¢ Imoével i — Matricula n® 324 ndo hé nenhuma espécie
de benfeitoria

:\l
F
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Sobre o imével | - Matricula n° 1.229 encontra-se as seguintes benfeitorias:

CASA SEDE 1

Feita de fijolos de barro ceramico, coberto com telhas de cimento, pisos ceramicos, esquadrias

Sy e

LT

metalicas, laje pré-moldada, em bom estado de conservagao, com idade aparente de 20 anos, com

e

area de 200,00 metros quadrados.

CASA SEDE 2:

Feita de tijolos de barro ceramico, coberto com telhas de cimento, pisos ardézia e ceramicos,

esquadrias metalicas e de madeira, laje pré-moldada, em bom estado de conservagdo, com idade

X e

aparente de 20 anos, varanda com madeira aparente, com area de 150,00 metros quadrados.

CASA SEDE 3:

Feita de tijolos de barro ceramico, coberto com telhas de barro ceramico, pisos arddzia, esquadrias
metalicas e de madeira, laje pré-moldada, em bom estado de conservagao, com idade aparente de 20 i

anos, varanda com madeira aparente, com 4rea de 150,00 metros quadrados. ‘

=

BARRACAO:

e ——
T e

Feita de fijolos de barro ceramico, coberto com telhas de barro ceramico, tipo francesa, concreto

rustico, esquadrias de madeira, sem forro, em reqular estado de conservagao, com idade aparente de L

{.r
40 anos, com area de 130,00 metros quadrados. i
ESCRITORIO: J
Feita de tijolos de barro ceramico, coberto com telhas de barro ceramico, tipo portuguesas, pisos ”:
ceramicos, esquadrias metélicas e de madeira, madeira aparente, em bom estado de conservagao, I

com idade aparente de 20 anos, com area de 80,00 metros quadrados. l]“

CASA COLONO: |
Feita de tijolos de barro ceramico, coberto com telhas de baro ceramico, tipo francesa, pisos |
cimentado rustico, esquadrias metalicas e de madeira, madeira aparente, em bom estado de
conservagao, com idade aparente de 20 anos, com area de 70,00 metros quadrados.

= B | el : "
== e ——— e = = o~
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i 5- CULTURAS:

Segundo dados coletados in locco, as culturas encontradas de cana de agtcar arrendadas a terceiros
i com area de 27,00 alqueires, equivalentes & 65,34 hectares, o restante em pastos, AP.P.e
benfeitorias.

= VS AT et

& IV - AVALIAGAO:

¥ 4.1 - Imével | - Matricula n® 1.229

=pyE=—=

| A) - VALOR DAS TERRAS NUAS.

Tratando-se de Avaliagdo de imével rural, usaremos o método comparativo, atraves de dados

FRAEELT

colhidos com fazendeiros conceituados na regido, com corretores e ultimas transagdes imobiliarias

= = =i

I executadas na regido, de acordo com as caracteristicas das terras e qualidades do solo.

: Assim teremos: |
i i
| Valor Unitario Basico = R$ 25.000, 00/Ha. B
i Area = 129,47 hectares F
|

Logo : .

V.T.n. = V.UB x Area i

V.Tn. = R$ 25.000,00Mha. x 129,47 ha. i

V.T.n = R$ 3.236.750,00 (trés milhdes, duzentos e trinta e seis mil, setecentos e cinquenta

reais).

i B) - DAS BENFEITORIAS:

f As benfeitorias serdo avaliadas de acordo com o prego de construgdo por metro quadrado

e I v e S e

relacionado as suas caracteristicas construtivas e o cogficiente de depreciagéo (depr.), abrangendo &

fatores como idade aparente e estado de conservagdo; Assim teremos.

CASA SEDE I:

i Area = 200,00 m?

I Deprec. 0,70

: V.U.B = R$ 1.250,94/m2.

l._'.:

Ia y
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V.C.S.1 =R8 1.25094/m? x 0,70 x 200,00m? i
V.C.S. | = R$ 175.131,60 (cento e setenta e cinco mil, cento e trinta e um reais e sessenta }
centavos). |’f'
CASA SEDE II;
Area = 150,00m? f‘
Deprec. 0,70 1
V.U.B= R$ 1.250,94/ . g
V.C.S. Il =R$1.250,94/m2 x 0,70 x 150,00m? "
!
V.C.S. Il = R$ 131.348,70 (cento e trinta e um mil, trezentos e quarenta e oito reais e setenta f'l
centavos) ﬂ
I
CASA SEDE III: ‘;
i
Area = 150,00m?
Deprec. 0,70 i
V.U.B=R$ 1.250,94/ m=. )
V.C.S. Il =R$ 1.250,94/m? x 0,70 x 150,00m? .Li'l
V.C.S. Il = RS 131.348,70 (cento e trinta e um mil, trezentos e quarenta e oito reais e setenta jl
centavos). ﬁd
i
BARRACAQ: Fn
i
Area = 130,00m? :
Deprec. 0,50 |
V.U.B = R$ 420,00/ m?. '{-;
V.B. = R$420,00/m? x 0,50 x 130,00m? f
I
V.B. = R$ 27.300,00 (vinte e sete mil e trezentos reais). V
ESCRITORIO: {
Area = 80,00m? ll
Deprec. 0,70 |
V.U.B=R$ 1.092,95/m?
V.E =R$1.092,95/m2 x 0,70 x 80,00m? |
I
V.E. = R$ 61.205,20 (sessenta e um mil, duzentos e cinco reais e vinte centavos). |
N

4
E
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CASA COLONO:

Area = 70,00m?
Deprec. 0,70
V.U.B=RS$ 1.092,95/ m2.

V.C.C.=R$ 1.092,95/m? x 0,70 x 70,00m?

V.C.C. = R$ 53.554,55 (cinquenta e trés mil, quinhentos e cinquenta e quatro reais e cinquenta
e cinco centavos).

C- VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:

V.T.B = R$ 579.888,75 (quinhentos e setenta e nove mil, oitocentos e oitenta e oito reais e
setenta e cinco centavos).
D - VALOR DO IMOVEL Im. I:

V.. = V.T.n +V.T.B
V.. =R$3.236.750,00 + R$ 579.888,75

V.. = R$ 3.816.638,75 ( trés milhdes, oitocentos e dezesseis mil, seiscentos e trinta e oifo reais
e sefenta e cinco centavos ).

E - VALOR DA PENHORA Im. [:

V.P = 40% x V..
V.P=40% x R$3.816.638,75

V.P. = R$1.526.655,50 (Um milhdo, quinhentos e vinte e seis mil, seiscentos e cinquenta e cinco
reais e cinquenta centavos.

4.2 - Imével Il - Matricula n°5.484

A)- 4.2.1 - CULTURAS:

Segundo dados coletados in locco, as culturas encontradas de cana de aglicar arrendadas a terceiros
com &rea de 121,00 hectares, o restante em pastos, A.P.P. e benfeitorias.

B) - VALOR DAS TERRAS NUAS.

Tratando-se de Avaliagdo de imével rural, usaremos o método comparativo, através de dados

If.ll
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colhidos com fazendeiros conceituados na regido, com corretores e ultimas transagdes imobiliarias
executadas na regido, de acordo com as caracteristicas das terras e qualidades do solo.
Assim teremos:

Valor Unitario Bésico = R$ 25.000,00/Ha.
Area = 179,832073 hectares

Logo:

V.UB x Area
R$ 25.000,00/ha. x 179,832073 ha.

V.T.n.
V.T.n.

V.T.n = R$ 4.495.801,82 (quatro milhdes, quatrocentos e noventa e cinco mil, oitocentos e um
reais e oitenta e dois centavos).

C) - VALOR DO IMOVEL - Il - Matricula n° 5.484

V.m. Il = V.T.n
V.Im.ll = R$ 4.495.801,82

V.Im.lI = RS 4.495.801,82 (Quatro mil, quatrocentos e noventa e cinco mil, oifocentos e um reais
e oitenta e dois centavos).

| D)- VALOR DA PENHORA - Im. Il - MATRIC. N° 1.229:

V.P=Imll

V.P. = RS 4.495.801,82 (Quatro mil, quatrocentos e noventa e cinco mil, oitocentos e um reais e
oitenta e dois centavos).

4.3 - Imével lll — Matricula n® 324

A)- CULTURAS:

Segundo dados coletados in locco, as culturas encontradas de cana de aglicar arrendadas a terceiros
com é&rea total do imével.

B) - VALOR DAS TERRAS NUAS.

Tratando-se de Avaliagdo de imével rural, usaremos O método comparativo, através de dados
colhidos com fazendeiros conceituados na regido, com corretores e ultimas transagdes imobiliarias

executadas na regiio, de acordo com as caracteristicas das terras e qualidades do solo.
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Assim teremos:
Valor Unitario Basico = R$ 25.000,00/Ha.

Area = 13,31 hectares = 5,50 alqueires

Logo :
V.T.n. = V.UB x Area
V.T.n. = R$ 25.000,00/ha. x 13,31 ha.

V.T.n = R$ 332.750,00 (trezentos e trinta e dois mil, setecentos e cinquenta reais).

C) - VALOR DO IMOVELIIl - Matricula n® 324

Vim.il = V.T.n.

V.Im.lll= R$ 332.750,00 ( trezentos e trinta e dois mil , setecentos e cinquenta reais)

D)- VALOR DA PENHORA Im. lll - MATRIC. N° 324:
V.P = Im.lll

[ V.P. = R$ 332.750,00 ( trezentos e trinta e dois mil, setecentos e cinquenta reais). ]

V- ANEXO:

| - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

- ENCERRAMENTO:

Segue o presente LAUDO DE AVALIAGAO impresso em 10 péginas de um so lado todas elas
rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Olimpia - SP, 21 de Janeiro de 2.014.

Eng.° Ilvo Marcacini Janior
CREA - 040042.396-7
Perito judicial
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FOTO N.°01: Visualiza a casa sede |, Imovel | - Matricula n°® 1.229 e seu estado de conservagao.

fo

i
L)

B ﬁg‘_}

FOTO N°02: s



IVO MARCACINI JUNIOR

. ENG.°CIVIL ~CREA 040042.396-7 - PERITO JUDICIAL —

___RUA BENJAMIM CONSTANT, N°386 - CENTRO — IGARAPAVA-SP — FONE (16) 8138 3256 - 3172 1715

— TSR o

FOTO N.° 04 : Visualiza a casa sede I, do Imovel | — Matricula n° 1.229 e seu estado de uso e conservagao.
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% FOTO N.° 07 : Visualiza o interior do imével | - Matricula n® 1.229. é
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FOTO N.° 08 : Visualiza a casa de colono do imovel | - Matricula n°.229 e seu estado de uso e e"

f conservagao. i
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FOTO N.° 09 : Visualiza a area de pastos do imovel | - Matricula n°1.229.
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| FOTO N.°10 : Visualiza a area formadas em cana-de-aclicar, do imovel | - Matricula n® 1.229, z
1 arrendadas a terceiros. §
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FOTO N.° 1 Visualiza a 4rea formadas em can-aqr. do imovel Ill - Matcula n® 3é4, arrendad s”
a terceiros.
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FOTO N.° 12: Visualiza a area formadas em amendoim do imével Il - Matricula n5.484, arrendadas e
a terceiros.
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FOTO N.° 15 : Visualiza a area formadas em cana-de~at;ﬁcér, do imovel | - Matricula n°® 1.229,
arrendadas a terceiros.
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