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\)(* Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 1° Vara da Comarca de Bebedouro /SP

A

Processo Digital n°: 0012183-64.2012.8.26.0072
Assunto principal: Citagéo

Competéncia: Civil

Requerente: Vale Fertilizantes

Requeridos: Aparecido Antdnio Torteli € outros

072 FEDD.17.00044999-3 130617 1038 42

Carlos Alberto da Silva, CRECI SP 19 881, atuante ha 36 anos nos mais
diversos segmentos do mercado imobiliario; com atualizagdes: cursos em avaliagdo
imobilidria junto ao CRECI SP; Curso de Conceitos Avangados em Avaliagdo
Imobiliaria — CAAVI; Curso de Extensdo Cultural na FAAP “Avaliag@o e Pericias
Imobilidrias para Corretores de Imoéveis”; socio da Empresa Certa Consultoria
Imobiliaria E Representagdes Ltda., inscrita no CNPJ n° 60.253.523/0001-71, com
sede nesta cidade e Comarca de Bebedouro - SP, atendendo nomeagéo judicial de
folhas 373 de 16 de Dezembro de 2015 do processo retro mencionado para Avaliagdo
de imovel; procede a visita in loco em 31 de Maio de 2017, quando se fizeram
presentes o assistente dos requeridos: Sr Suhail Ismael; e os assistentes da requerente:
Sr Paulo Raele e Lucas de Lima Soares, constatando o seguinte:

Proprietario dos Iméveis: - Ferticitrus Indastria E Comércio Ltda, ja
qualificado nos autos.

Objetivo:- Atender nomeagéo de fls.373 para aferigdo de valor mercadologico de
imével.

Objeto:- Imovel Industrial correspondente ao que segue:
A) Matricula 2.397 do CRI local, com area de 11.780,00m?, com edificagdes ¢
benfeitorias; cadastrado na Prefeitura Municipal de Bebedouro sob n°® 120.123.001.00.

B) Matricula 9.675 do CRI local, com area de 30.000,00m?, com edificag3es e
benfeitorias; cadastrado na Prefeitura Municipal de Bebedouro sob n° 125.119.001-00.

Caracteristicas dos Iméveis:- Trata-se de duas éareas de terras contiguas, a
saber:

A) Mat: 2.397 com érea de 11.780m>.

B) Mat: 9.675 com érea de 30.000 m?.

Area total da avaliacio é de 41.780 m?2.

Divisas: todas as divisas demarcadas por alambrados e muros de arrimo.
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Localizagdo: Av. Dimer Piovezan n° 175, situada a Margem da Rodovia
Armando Salles de Oliveira, altura do Km 393, em Bebedouro, com alga de acesso
para as rodovias Brigadeiro Faria Lima e rodovia Comendador Pedro Monteleone,
bem como facil acesso ao Centro da Cidade por avenidas.

Confrontacdes: Pela frente confronta-se com a Av. Dimer Piovezan; ao lado
esquerdo de quem da frente olha para os iméveis confronta-se com a Coopercitrus
(Posto de Combustivel); ao lado direito de quem da frente olha para os imoveis
confronta-se com area de terra da Confrio Solugé@o Logisticas e finalmente na linha dos
fundos com Coopercitrus (Armazém Geral).

A:- Imoével Objeto da mat. 2.397 do Cartério de Registro de Imoveis de
Bebedouro.

Area: de 11.780, m>.

Fechamento: pela frente confrontando com a Av. Dimer Piovesan, numa
distancia de 90,00 metros com alambrado com base de vigas baldrames, pilares de
concreto ¢ malha de tela de arame galvanizado na altura de 2.20 metros e portdo
metalico, tubular com malha de tela metélica galvanizada, de correr, pintado com tinta
esmalte para acesso ao estacionamento de caminhdes; na lateral esquerda de quem da
via publica olha para o imével mede 84,00 metros confrontando com Coopercitrus (
Posto de combustivel); no lado direito mede 135,00 metros confrontado com o
alinhamento da 4rea de estacionamento de automoéveis, edificagdo do prédio de
escritorio, manutengdo, lavador e portdo metélico tubular com colunas em ferro H,
chumbado em concreto sobre a linha de trilhos na divisa das areas A e B e na divisa do
fundo confronta-se com a Coopercitrus (Armazém Geral) medindo 150,00 metros,
sendo 95,00 metros por talude de 3 metros de altura com mureta de alvenaria na base ¢
na parte superior alambrados com base de vigas baldrames, pilares de concreto e
malha de tela de arame galvanizado na altura de 2.20 metros.

Construgdes: :

A-1- (PL.I. -9) Prédio proprio para misturador de adubo seco e silos para
matéria prima.

Area construida: 435.88 m2, onde tem um elevador com misturador de caneca.

Edificacio: com colunas de concreto armado com fechamento de alvenaria,
com reboco de argamassa ¢ pintado com tinta latex, divis@o interna com pranchas de
madeira na altura de 4 metros, sustentadas por pilares de 7 metros de toras de
Eucalipto tratado sustentados por haste e abragadeiras metalicas.

Cobertura: madeiramento com telhas de fibrocimento, necessitando de alguns
reparos.

Piso: de concreto de alta resisténcia para suporte de carga e descarga de
caminhdes.

Esquadrias: metalicas.

Instalacdes elétricas e de combate a incéndio: dentro dos padrdes necessarios.

Estado de conservacio: regular para a atividade a que se destina.

A-2- (PL.L -8) Prédio préprio para o armazenamento de varredura.
Area construida: de 48.16 m?.
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Edificacdo: com toras de madeira de eucalipto tratado, altura de 3.50 metros.
Fechamento: com pranchas de madeira na altura de 1.65m.

Cobertura: com madeiramento sob telhas de fibrocimento.

Piso: concreto

Instalacdo elétrica: externa, fixada no madeiramento.

Estado de conservagfo: regular

A-3- Baia a céu aberto.

Area: 363,00m?

Fechamento: com uma das laterais de madeira na altura de 1.00m ¢ a outra
lateral com pilares de apoio

Piso: concreto.

Estado de conservacio: apresentando estar em desuso.

A-4 -(PLI -11) Residéncia com sala, cozinha, banheiro, 3 dormitérios e
varanda.

Area construida: 151,98m?2.

Edificacdo: em alvenaria com reboco pintado com tinta latex nas paredes
internas e externas.

Cobertura: madeiramento sob telhas cerdmicas e forro

Piso: parte em taco ¢ parte em cerdmica.

Esquadrias: janelas venezianas metédlicas, portas e batentes internos de
madeira.

Estado de conservacio: regular.

A-5- (PL. 1-10) Refeit6rio/vestiario

Area: 173,21 m2.

Edificacdo: em alvenaria de tijolos com paredes com reboco e pintura com tinta
latex paredes dos banheiros, cozinha e refeitorios sdo revestidos em azulejo na altura,
de 2,10m.

Cobertura: com madeiramento e telhas cerdmicas, sem forro, exceto banheiro
e cozinha que sdo com forros de madeira envernizados.

Esquadrias: portas e batentes de madeira envernizadas, janelas metalicas
pintados com tinta esmalte.

Piso: ceramico

Sistema elétrico e hidraulico: embutido.

A-6 - Duas areas ao ar livres, em dois niveis demarcados por talude de 1,50m
de altura, sendo:

Uma area com 2.400m? para atividade ao ar livre e deposito de terra
e outra com &rea de 3.303m? para estacionamento de caminhdes com piso Terra
compactada.

A-7- Area asfaltada com 2.530m?
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B:- Imével objeto de matricula 9.675 do Cartdrio de Registro de Imdveis de
Bebedouro.

Area: 30.000 m2,

Fechamento: pela frente confrontando com a Av. Dimer Piovesan, numa
distancia de 180,00 metros com alambrado com base de vigas baldrames, pilares de
concreto ¢ malha de tela de arame galvanizado na altura de 2.20 metros e portdo
metalico, tubular com malha de tela metalica galvanizada, de correr, pintado com tinta
esmalte para acesso de caminhdes ao patio da inddstria e balanga; na lateral esquerda
de quem da via pablica olha para o imével confrontado o alinhamento da area de
estacionamento de caminhdes (mat. 2.367), e portdo metalico tubular com colunas em
ferro H, chumbado em concreto sobre a linha de trilhos na divisa das areas A e B; no
lado direito mede 218,00 metros na divida com terras da Confrio- Solug¢des com
alambrado com base de vigas baldrames, pilares de concreto e malha de tela de arame
galvanizado na altura de 2.20 metros e na divisa do fundo confrontando com
Coopercitrus (Armazém Geral) medindo 172,00 metros, por talude de 3 metros de
altura com mureta de alvenaria na base e na parte superior alambrados com base de
vigas baldrames, pilares de concreto e malha de tela de arame galvanizado na altura de
2.20 metros.

Construgdes:

B-1- Guarita para controle de entrada de acesso ao imével.

Area: 10,00 m?

Edifica¢iio: em alvenaria com paredes revestida em reboco ¢ pintura de tinta
latex.

Cobertura: laje.

Piso: cerdmica vermelha 7x15.

Esquadrias: vitrox metalico pintados com tinta esmalte.

Instalagdes elétricas e hidraulicas: com conduites externos

Estado de conservacéo: necessitando reparos

B-2 —(PL.L. -1) Portaria e balanga: area de 43,10 m>

Edificaciio: paredes de alvenaria, laje de teto com reboco e pintura com tinta
latex, exceto as paredes Gmidas que sdio revestidas de azulejos na altura de 2,10
metros, contendo 2 salas ¢ um banheiro.

Cobertura: teto de laje com cobertura embutida de telha de fibrocimento.

Piso: de ceramico,

Esquadrias: portas e janelas externas metalicas pintadas com tinta esmalte,
portas internas de madeira.

Balanca para 60 toneladas, marca Toledo, modelo 82, com plataforma de
concreto armado com 19 metros de comprimento por 3.40 metros de largura.

Estado de conservagfo: regular

B-3 - (PL.L. -2) Cabine de for¢a.
Area: 26,25m?,
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Edificacdo: alvenaria com colunas de concreto armado, com revestimento de
reboco e pintura de tinta latex, com pé direito de 6,0 metros.

Cobertura: forro de laje, teto de madeiramento sob telhas galvanizada.

Piso: concreto.

Esquadrias: vitrox e porta metélica pintadas com tinta esmalte.

Instalacdes elétricas e hidraulicas: embutidos.

Estado de conservagiio: regular.

B-4- (PL.I. -3) Prédio para uso do escritério e anexo de almoxarifado e
lavador de equipamentos com 4rea: 806,92m.

Sendo a area com 528,54m? de uso do escritorio:

Edificacio: alvenaria com colunas e vigas de concreto armado com paredes em
alvenaria com revestimento de reboco e pintura de tinta latex. Banheiros € copa com
paredes revestidas de azulejo até teto.

Cobertura: madeiramento sob telhas de fibrocimento com teto de laje com
reboco e pintura com tinta latex.

Piso: cerdmico.

Esquadrias: portas internas de madeira envernizadas, janelas, portas e vitrox
externos metalicos pintados com tinta esmalte.

Instalacdes elétricas e hidraulicas: embutidas.

Estado de conservacio: nota-se trinca na posi¢do de 45° graus nas paredes do
banheiro e sala de administragdo, o que sugere movimentagéo de alicerce, o restante
em estado regular.

B-5 - (PL.I. -3) Area de uso de almoxarifado/oficina de manutengido com
185,48 m?;

Edificacdo: alvenaria com colunas e vigas de concreto armado com paredes
com revestimento de reboco e pintura de tinta latex.

Cobertura: madeiramento sob telhas de fibrocimento sem forro.

Piso: concreto

Esquadrias: porta de 4 metros, com duas folhas, feita de esquadria metalica
revestida de Madeirit.

Instalacdes elétricas e hidraulicas: embutidas.

Estado de conservacio: regular para o fim a que se destina.

B-6-(PL.L. -3) Area para uso de lavador de equipamentos com 92,90 metros

Edificacio: com uma parede em alvenaria com colunas e vigas de concreto
armado com paredes com revestimento de reboco € pintura de tinta latex com pilares
de concreto.

Cobertura: madeiramento sob telhas de fibrocimento sem forro.

Piso: concreto com sistema de escoamento de dgua com caixa de areia para
eliminagfo de solidos ligada & rede pluvial.

Instalacdes elétricas e hidraulicas: aparentes

Estado de conservacio: regular para o fim a que se destina.
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B-7-(PL.1. -4) Prédio com Area: 4.624.78m? onde abriga setor de produgcio
e equipamentos, tais como: elevador de canecas com correias transportadoras para
silos de ensacamento de bag de 500 kg e 1.000 kg e sacos de 50 kg e silos de
armazenamento de matéria prima, escritério de administragdo, setores de CDP,
refeitorio, setores com banheiro, vestidrio, setores de dreas de cargas descarga de
caminhdes a granel e ensacados ¢ setor de produg@o, onde ficam as torres com sistema
de elevadores de produtos para alimentar os silos elevados que distribui por correias
transportadoras para ensacamento, sendo:

Edificacdo: paredes de alvenaria com colunas de concreto armado até 4 metros
de altura e o restante com 9 metros de altura com colunas metalicas e fechamento de
telhas de fibrocimento; compartimentos internos para silos e depdsitos com divisdes de
paredes com pé direito com 9 a 10 metros de altura, estruturadas com tora de eucalipto
tratado e haste com abracadeiras metalicas com fechamento com pranchas de madeira
na altura de 4 metros; drea de administra¢do, CPD, laboratério, banheiros e vestiario
edificado com paredes de alvenaria e laje de teto com reboco € pintado com tinta latex
exceto as paredes imidas que séio com revestimento de azulejo.

Fechamento: alvenaria e reboco pintados com tintura latex e parte com
fechamento de estrutura metalica e chapas de fibrocimento; fechamento das divisdes
de silos e depositos com fechamento com pranchas de madeira na altura de 4 metros.

Cobertura: madeiramento e telhas de fibrocimento, CPD, laboratdrio,
banheiros e vestidrio com teto de laje.

Pisos: concreto de alta resisténcia; area de administragdo; CPD, laboratdrio,
banheiros e vestidrio com piso de cerdmica.

Instalacdes elétricas e hidraulicas: embutidas nas paredes com revestimentos
e partes externas com fiagdo em tubulagdes metédlicas ¢ de PVC com dimensdes
adequadas para atender a necessidades do local.

Estado de conservagéo: regular

B-8-(PL.I. -6) Prédio com area de 770,60 m? onde abriga depdésito de
materiais, descarga de caminhdes com produtos a granel onde ainda ha trilhos do
desvio ferroviario, local onde era também utilizada para descarga de vagdes, anexo
oficina com pé direito entre 3,00 € 4,5 metros de altura.

Edificacdo: colunas de concreto armado com pé direito de 5,00 ¢ 7,00 metros e
a parte usada como oficina com pé direito de 4.00 a 5,00 metros.

Cobertura: madeiramento sob telhas de fibrocimento.

Fechamento: alvenaria com reboco e pintura de tinta latex.

Piso: cimento rastico.

Instalacdes elétricas e hidraulicas: embutidas.

Estado de conservagio: regular.

B-9- (PL.I. -7) Vestiarios e sanitarios.
Area: 51,84 m? com pé direito de 3,00 a 4,50 metros.
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Edifica¢do: paredes de alvenaria com laje de teto com reboco e pintura de tinta
latex, exceto as paredes imidas que tem revestimento de azulejo até 2,10 metros de
altura e com pé direito de 3,00 a 4,50 metros.

Cobertura: madeiramento sob telha cerdmica sobre teto de laje.

Esquadrias: portas e janelas externas metélicas com pintura de tinta esmalte,
portas internas de madeira com pintura de verniz.

Piso: cerdmica.

Instalacdes elétricas e hidraulicas: embutidas

Estado de conservagfio: janelas metdlicas necessitando reparos e demais
acabamentos em regular estado de conservagio

B-10-(PL.I. -5) Depésito de matéria prima e area de descarga de produto
com moega.

Area: de 1.1 16,68 m?

Edificacio: trés silos para depésito com divisdes de paredes com pé direito
com 9 a 10 metros de altura, estruturadas com tora de eucalipto tratado e haste com
abragadeiras metélicas com fechamento com pranchas de madeira na altura de 4,00
metros.

Fechamento: externo com chapas de Fibra ecoldgica.

Cobertura: madeiramento ¢ telhas de fibrocimento e de fibra de vidro
transparente.

Esquadrias: porta de correr de estrutura metalica e chapa em PVC.

Piso: concreto.

Instalagdes elétricas: propria para o uso a que se destina.

Estado de conservacio: regular.

B-11- (PL.I. -12) Prédio para deposito de produtos a granel.

Area: 3.136,00 m2

Edifica¢fio: sapata e viga baldrame de concreto com pilares metilicos com
altura de 9,00 em um lateral, 11 metros no centro e 10 metros na outra lateral.

Fechamento: com vigas metélicas e telha de fibrocimento e trés portdes, de
estrutura metalica e chapas acrilica de 0,50mm, de duas folhas de abrir cada, com
12,00 metros de vdo cada um por 6,00 metros de altura; com divisdes internas
estruturadas com tora de eucalipto tratado com fechamento com pranchas de madeira
na altura de 1,20 metros.

Cobertura: de estrutura metédlica com telhas galvanizadas onduladas contendo
4 faixas de fibra de vidro para iluminag¢do natural.

Piso: concreto.

Instalacgdes elétricas: externa adequada para o local.

Estado de conservagio: novo.

B-12- Area de reserva de incéndio, com ajardinamento, onde se encontra:
I- Caixa d’agua para 15.000 litros, clevada para abastecimento e reserva de
incéndio para atender os hidrantes instalados no patio da industria.

A

7
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II- Comodo com area de 20,36 m?> que abriga sistema de ar comprimido:
com sistema de alimentagdo através de tubulagdo galvanizada, as 4reas de setor de
produgdo o uso de ferramentas pneumaticas.

B-13- Poco Artesiano com profundidade de 95m, vazdo de 7 m® hora.

B-14- area com 13.718,00m* pavimentada com lajotas sextavada, pré-moldada,
de concreto de alta resisténcia e pedras de paralelepipedo para circulagdo de veiculos
de carga, com sistema de captagdo através de grelhas feitas de trilhos € tubulagdo de
concreto, no subsolo, para drenagem de aguas pluviais.

B-15- area com 2.070m? para estacionamento de automoéveis e bicicletas,
pavimentada com lajotas sextavadas, pré-moldadas, de concreto de alta resisténcia ¢
parte cimentado em quadros com junta de dilatagdo de 8 cm com pedregulhos e
cimento e plantio de arvores.

B-16- Fechamento de divisas: sendo: muros de arrimo, alambrados e taludes.

Metodologia:- O método adotado é o comparativo segundo NBR 14.653/2 da
ABNT com aplicagdo direta dos dados coletados junto ao mercado da regido do
imével, bem como inspeg¢do in loco no dia 21/05/2017 com registro de fotos atuais do
imével.

Consideracdes:- O presente laudo foi elaborado conforme vistoria minuciosa
in loco, dados comparativos de custo médio de terra na regifo, observando dados de
areas expressas nas matriculas de cada um dos iméveis e planta de implantagdo
requisitada ao Corpo de Bombeiros de Bebedouro; topografia, tipo das construgdes
circunvizinhas, benfeitorias implantadas, localizagdo em regido dotada de toda
infraestrutura, facilidade de acesso as rodovias e as avenidas; consulta a profissionais
da empresa Mattaraia Engenharia Industria e Comércio Ltda, Rodovia Anhanguera -
Km, 305, Ribeirdio Preto - S.P., Fone / Fax: 16 - 3629.2929 (atualmente realizando
obras em Bebedouro); Lajotex Industria e Comércio de Artefatos de Cimento Ltda,
Rua Cinquenta, 142 — Alvorada, Barretos, tel. (17) 3322-6522; Mazinho Industria de
Artefatos de Cimento e Materiais de Construgdo, R. Monsenhor Aristides Silveira
Leite, 423 - Vila Irma Antonieta Farani, Bebedouro - SP, Tel. 3342-6307; Ancora
Pesagens Industriais, Av. Pref. Edne José Piffer ,627, Res. Hércules Hortal,
Bebedouro, tel 3343 4619; Gratel Telas - Alambrados em Bebedouro — SP, Av. Santos
Dumont, 246 - Jd Aeroporto - CEP 14708-028 - Bebedouro — SP, tel. 3343-1782;
Anfer Artefatos de Cimento Ltda ME, Av. Saudade, 343 ,Centro - Monte Azul
Paulista-SP, Tel 17 3361-1541; Padovani Industria Serralheria, R Doutor Branddo
Veras, 1410 - Centro - Bebedouro, SP — tel.:(17) 3342-1212; Serralheria Cruzeiro Do
Sul, R Taiuva, 118 - Vila Cruzeiro Sul - Bebedouro, SP tel. (17) 3342-4985 e
imobiliarias e corretores locais, observando as normas da NBR — 14 653/2 da ABNT; e
as condi¢des atuais de mercado, bem como a conjuntura econémica do pais

qo
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Conclusio:- De acordo com as consideragdes elencadas, avalio:

-Area total da avaliagio: 41.780 m’.
Valor: R$ 2.715.700,00.

-Fechamento de divisas da drea total com 41.780m?:
I- com muro de arrimo
Valor: R$ 450.000,00
II - com alambrado e portoes
Valor: R$ 390.000,00

- Paisagismo:
Valor: R$ 90.000,00

- Benfeitorias:

A:- Imével Objeto da mat. 2.397.
A-1- Prédio proprio para misturador de adubo seco e silos para matéria prima.
Valor: R$ 309.600,00

A-2- Prédio proprio para o armazenamento de varredura.
Valor R$ 9.630,00

A-3- Baia a céu aberto.
Valor: R$ 29.700,00

A-4 — Residéncia.
Valor: R$ 95.760,00

A-5- Refeitorio/vestiario.
Valor: R$ 155.889,00

A-6 - Duas areas de terra:
Valor: R$ 27.929,00

A-7- Area asfaltada
Valor: R$ 154.900,00

B:- Imével objeto de matricula 9.675

B-1- Guarita para controle de entrada de acesso ao imovel.
Valor: R$ 6.300,00.

B-2 - Portaria e balanga. 7
Valor: R$ 120.600,00 sendo R$. 30.600,00 do prédio e R$ 90.000,00 da [
balanga.
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B-3 - Cabine de forga.
Valor: R$ 22.000,00

B-4-Prédio para uso do escritério e anexo de almoxarifado e lavador de

equipamentos.
Valor: R$ 450.500,00.

B-5-Area de uso de almoxarifado/oficina de manutencao.
Valor: R$ 81.000,00

B-6-Area para uso de lavador de equipamentos.
Valor: R$ 25.000,00.

B-7-Prédio onde abriga setor de produgdo e equipamentos.

Valor: R$ 2.081.150,00

B-8-Prédio onde abriga dep6sito de materiais.
Valor: R$ 346.770,00

B-9-Vestirios e sanitarios.
Valor: R$ 45.990,00

B-10- Depdsito de matéria prima e area de descarga de produto com moega.

Valor: R$ 502.506,00

B-11- Prédio para deposito de produtos a granel.
Valor: R$ 1.818.000,00

B-12- Area de reserva de incéndio:
I Valor: R$ 22.000,00
IT Valor: R$ 6.300,00

B-13- Pogo Artesiano.
Valor: R$ 79.200,00

B-14- 4rea pavimentada.
Valor: R$ 1.111.158,00

B-15- para estacionamento de automoveis.
Valor: R$ 93.150,00

Sendo, portanto o valor para os dois imdveis: R$ 11.240.732,00 (onze milhdes,
duzentos e quarenta mil e setecentos e trinta e dois reais), sendo este o valor total
atribuido para os imdveis sem quaisquer pendéncias ou dividas de qualquer naturezs

seja junto a orgdos publicos, autarquias, ou provenientes de acdes judiciais.

#
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Quesitos do Requerente:

A- Imoével registrado na matricula n° 2.397

1) Esclarecer qual é o imdvel objeto da presente avaliagdo, especificando sua
metragem e localizagdo exata, e aponte o n° da matricula que lhe € correspondente e o
Cartério de Registro de Imoveis competente;

Resposta: O Imével objeto da Avaliagdo é constituido pelas respectivas matriculas:
matricula. 2.397, com drea de 11.720m? e matricula 9.675, com drea de 30,000m? ambas do
Cartdrio de Registro de Iméveis e Anexos de Bebedouro e situados na Av. Dimer Piovezan
n° 175, a Margem da Rodovia Armando Salles de Oliveira, altura do Km 393, em
Bebedouro- SP. A pericia foi elaborada com base em dreas devidamente registrada
nas matriculas. Cabe informar que quaisquer outras medidas carecem de
levantamento topogrdfico para retificagdo da drea com a devida assinatura dos
confrontantes para aprovag¢do dos Orgdos competentes e posteriormente serem
averbadas nas matriculas dos imoveis.

2) Esclarecer todas as confrontagdes e limites do bem imoével, a fim de
identificar sua exata localizagéo;

Resposta: O imével avaliando matricula 2.397 tem em sua totalidade as
seguintes confrontagdes: Pela frente confronta-se integralmente com a Av. Dimer
Piovezan, pelo lado esquerdo de quem da referida via publica olha para o imdvel
confronta-se com a Coopercitrus (Posto de Combustivel); pelo lado direito de quem
da frente olha para os iméveis confronta-se com drea o imdvel da matricula 9.675 e
finalmente na linha dos fundos confronta-se com Coopercitrus (Armazém Geral).

3) Esclarecer qual é o prego médio do metro quadrado na regido em que o
imovel estd situado,

Resposta: R$ 65,00 por m?.

4) Descrever em qual situagdo encontra o terreno, suas caracteristicas e indicar
se ha construgdo benfeitoria (como por exemplo, unidades de produgéo, refeitorios,
guaridas, residéncias, baias, depoésitos, transformadores, pavimentos externos, desvios
ferroviarios, alambrados, postes, portdes, etc.). Caso positivo, descrevé-la (s),
apontando metragem, caracteristicas, tempo de construgdo, estado de conservagéo € o
valor que agrega (m) ao terreno.

Resposta: Todos os dados deste quesito foram esclarecidos no laudo
em tela.

k=N
=
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5) Caso existam unidades em obras, queira o Sr. Perito indicar em que estagio
se encontram as respectivas obras, descrevendo os atributos fisicos das construgdes e
respectivos valores de mercado;

Resposta: No presente momento néo hd obras no imével avaliando.

6) Informar o valor total das benfeitorias e também da terra nua que compdem
o imovel avaliado,

Resposta: Todos os dados deste quesito foram esclarecidos no laudo em tela.
7) Informar a qualidade das vias, estradas e rodovias que dfio acesso ao imével.

Resposta: Otimas. O imével situa-se a Margem da Rodovia Armando Salles de
Oliveira, altura do Km 393, em Bebedouro, com al¢a de acesso para as rodovias
Brigadeiro Faria Lima e rodovia Comendador Pedro Monteleone, bem como ficil
acesso ao Centro-da Cidade por avenidas.

8) Levantar eventuais débitos relativos ao imével, como aqueles decorrentes
de IPTU (Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana), entre outros.

Resposta: No Imovel de Matricula 2.397 do CRI local, cadastrado na
Prefeitura Municipal de Bebedouro sob n° 120.123.001.00 ndo hd dividas de IPTU,
conforme certiddo negativa de débitos emitida pela Prefeitura Municipal de
Bebedouro, anexada ao presente laudo.

B- Imovel registrado na matricula n° 9.675

1) Esclarecer qual € o imo6vel objeto da represente avaliagdo, especificando sua
metragem e localizagéo exata, e aponte o n° da matricula que lhe € correspondente o
Cartoério de registro de Imdveis competente;

Resposta: O Imovel Objeto da Avaliagdo é constituido pelas respectivas matriculas:
matricula. 2.397, com drea de 11.720m? e matricula 9.675, com drea de 30,000m? ambas do
Cartério de Registro de Iméveis e Anexos de Bebedouro; situadas na Av. Dimer Piovezan n°
175, a Margem da Rodovia Armando Salles de Oliveira, altura do Km 393, em Bebedouro-
SP.

2) Esclarecer todas as confronta¢es e limites do bem imével, a fim de
identificar sua exata localizagfo;

Resposta: Todos os dados deste quesito foram esclarecidos no laudo

2o [)\/
V/
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3) Esclarecer qual ¢ o preco médio do metro quadrado na regido em que o
imoével esta situado;

Resposta: R§ 65,00 por m?>.

4) Descrever em qual situagdo encontra o terreno, suas caracteristicas ¢ indicar
se ha construgdo benfeitoria (como por exemplo, unidades de produgo, refeitorios,
guaridas, residéncias, baias, depositos, transformadores, pavimentos externos, desvios
ferrovidrios, alambrados, postes, portdes etc.). Caso positivo, descrevé-la (s),
apontando metragem, caracteristicas, tempo de construgdo, estado de conservagdo € o
valor que agrega (m) ao terreno.

Resposta: Todos os dados deste quesito foram esclarecidos no laudo em tela.

5) Caso existam unidades em obras, queira o Sr. Perito indicar em que estégio
se encontram as respectivas obras, descrevendo os atributos fisicos das construgdes e
respectivos valores de mercado;

Resposta: Ndo hds obras em andamento.

6) Informar o valor total das benfeitorias e também da terra nua que compdem o
imovel ;

Resposta: Todos os dados deste quesito foram esclarecidos no laudo
em tela.

7) Informar a qualidade das vias, estradas e rodovias que déo acesso ao imovel.

Resposta: Otimas. O imével situa-se a Margem da Rodovia Armando Salles de
Oliveira, altura do Km 393, em Bebedouro, com al¢a de acesso para as rodovias
Brigadeiro Faria Lima e rodovia Comendador Pedro Monteleone, bem como fdcil
acesso ao Centro da Cidade por avenidas.

8) Levantar eventuais débitos relativos ao imével, como aqueles decorrentes de
IPTU (Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana), entre outros.

Resposta: No imével de Matricula 9.675 do CRI local, cadastrado na
Prefeitura Municipal de Bebedouro sob n° 125.119.001-00 consta débito de IPTU,
inscrito na divida ativa, no valor de R$ 8.363,15 relativo ao exercicio 2014, conforme
certiddo anexada ao presente laudo.
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Quesitos dos Requeridos

1) Quais sdo as caracteristicas fisicas e arquitetobnicas dos iméveis?

Resposta: As caracteristicas do imével avaliando sdo de arquiteturas e
edificagdes especificas para Indistria de processamento e ensacamento de adubos
solidos.

2) Queira o Sr. Perito descrever as benfeitorias e construgdes existentes nos
moveis.

Resposta: Todos os dados deste quesito Joram esclarecidos no laudo em tela.
3) As construgdes possuem quantos metros quadrados?

Resposta: Todos os dados deste quesito Joram esclarecidos no laudo
em tela.

4) Qual € o valor de cada construcio?
Resposta: Todos os dados deste quesito Joram esclarecidos no laudo em tela.
5) Em termos comerciais, os iméveis estio localizados em bom ponto?

Resposta: Sim, pois estd em local de fécil acesso para rodovias bem como para
0 centro comercial da cidade conforme mais especificado no quesito abaixo.

6) Quais as saidas rodoviarias ligadas aos imoveis?

Resposta: O imével situa-se a Margem da Rodovia Armando Salles de Oliveira,
altura do Km 393, em Bebedouro, com alca de acesso e retorno sob as rodovias
Brigadeiro Faria Lima e rodovia Comendador Pedro Monteleone, bem como ficil
acesso ao Centro da Cidade por avenidas.

7) Os im6veis possuem ligagdo com sistema ferrovidrio? Em quanto isso
aumenta o valor dos bens avaliados?

Resposta: Sim, possui um sistema de desvio Jerrovidrio, entretanto em nossa
regido encontra-se desativado o transporte ferrovidrio tornando-se desta forma o
desvio ferrovidrio existente sem Jungdo, ademais no referido desvio Jerrovidrio
implantado no local jé foi removido aproximadamente 70 m lineares de linha da
divisa do Posto da Coopercitrus até a frente do prédio usado para varredura; mais
adiante na altura da divisa das matriculas 2.397 ¢ 9.675 tem um portdo com coluna de
Jerro H fixado sobre a linha com calcada cimentada, portanto a consideragdo sobre
este quesito ¢ que o unico valor que agrega este desvio Jerrovidrio é do resultado da

(ke
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venda dos trilhos para empresa de sucata, lembrando que a avaliagdo trata sempre
com dados do presente momento.

8) Quais sdo os maquindrios fixados nos iméveis e seus respectivos valores?

Resposta: Os maquindrios fixados nos iméveis sdo 9 (nove) elevadores sendo 4
com misturadores com canecas e o restante de abastecimento de moenda e silos
através de correias transportadoras para abastecimento de cada setor de produgéo ,
porém trata-se de equipamento montados especificamente para a atividade da
empresa, ndo havendo pardmetro de mercado, ademais este perito foi nomeado para
avaliagdo mercadologica dos imoveis e suas benfeitorias.

- Balanga para pesagem de caminhdes até 60 toneladas, marca Toledo modelo
82. Valor de R3 90.000,00 (noventa mil reais)

9) Quantos metros quadrados dos imoveis sdo pavimentados?

Resposta: - Area asfaltada com 2.530m?

-Area com 13.718m? pavimentada com lajotas sextavada, pré-
moldada, de concreto de alta resisténcia e pedras de paralelepipedo.

-Area com 2.070m? pavimentada com lajotas sextavada, pré-moldada,
de concreto de alta resisténcia e parte cimentado em quadros com junta de
dilatagdo de 8 cm com pedregulhos e cimento.

10) Qual o valor dessa pavimentagdo?

Resposta: Todos os dados deste quesito foram esclarecidos no laudo
em tela.

11) A sede da Executada estd localizados nos imoveis ora
avaliados?

Resposta: Sim, a sede da executada encontra-se instalada no imovel avaliando,
mais especificamente na drea da matricula 9.675; sendo que o imdvel objeto da
matricula 23.397, foi cedido em locagdo para a empresa Heringer.

12) Qual o valor total dos imoveis?

Resposta: O valor total do imovel avaliado ¢ de R§ 11.240.732,00 (onze
milhdes, duzentos e quarenta mil e setecentos e trinta e dois reais).

13) Queira o Sr. Perito prestar eventuais outros esclarecimentos que entender
necessarios.

Resposta: Todas as medidas utilizadas para aferigdo de valor foram efetivadas
por vistoria minuciosa in loco, dados das matriculas e planta requisitada junto ao
Corpo de Bombeiro de Bebedouro, anexadas ao laudo.
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Desta forma encerro o presente laudo de avaliagdo em 18 (dezoito) laudas de
um s6 lado de igual teor, que segue datado e assinado juntamente com 10 laudas do
com fotos numeradas de 01 a 88; uma planta de implantago; certiddes atualizadas das
matriculas 2.397 e 9.675 e certiddo negativa da Prefeitura Municipal de Bebedouro
relativa ao imovel objeto da matricula 2.397 e certiddo com existéncia de débito em

divida ativa do imével objeto da matricula 9.675, para que surta os efeitos a que se
destina.

Bebedouro/SP, 22 de Junho de 2.017.
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Anexos

Processo fisico 1° vara, n° 0012183-64.2012.8.26.0072.

Legenda da planta de implantaggo (PL. I) e das fotos do imével, datadas e numeradas de 01 a 88,
para melhor elucidagéo dos fatos.

-Fotos 01- 02-03 e 17- (PL.I. -8) - Vista parcial do depésito de varredura; patio de atividade ao
ar livre e deposito de terra.

-Fotos 04-05-06-07-08 - (PL.I. -9) - Vista parcial dos silos do depdsito/misturador.
-Fotos 09-10 e 11 — Vista parcial da area asfaltada.

Fotos 12-13 - Vista parcial da area de estacionamento de caminhdes com piso compactado e
sistema de drenagem de aguas pluviais

-Fotos 14-15-16 - Vista parcial do refeitorio, vestiarios e sanitarios.

-Foto 18 - Vista parcial do Portéo de divisa das matriculas dos iméveis em tela, com portdo e
coluna de ferro fixada em concreto sobre os trilhos.

-Fotos 19-23 - Vista parcial da 4rea do pétio e area de almoxarifado, lavador, patio com
calgamento com sistema de drenagem.

-Fotos 22-25-9 - (PL.I. -04)-Vista parcial do patio e da 4rea que abriga setor d produgéo, CPD,
laboratério, vestiarios, refeitorios, carga e descarga de caminhdes.

-Fotos 23-24-26 -27-37-39- (PL.L- 06)-Vista parcial do silo de descarga de produtos, onde era
usado para descarga de vagdes, com 4rea para depésito de embalagens.

-Fotos 28-29-30-31-32- Vista parcial da oficina, patio e banheiros com vestiarios.

- Fotos 33-34- Vista do pétio, muro de arrimo, banheiros, rampa para lavador de veiculos até 10
metros.

-Fotos 35-36- (PL.1. -04)-Vista do pétio e barracdes.

-Fotos 38-40 até a 46- (PL.I. -05)-Vista parcial dos depésitos de matéria prima, tipo de piso,
fechamento, cobertura e sistema de armazenamento, pilares de eucaliptos e pranchas de silos.

-Fotos 47 e 48-Vista parcial do patio, calgamento e sistema de drenagem de aguas pluviais.
-Foto 49-Vista do calcamento e divisas com é&rea da Conftio - Solugdes Logisticas.

-Fotos 50 a 62, de 68 a 70- (PL.I. -04)-Vista do prédio onde estd o sistema de descarga de
produtos por caminhdes que sdo transportadas por correias e elevadores para abastecer silos;
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ensacadoras de produtos acabados em bags de 1000Kg, 500Kg e 50Kg; e sistema de
carregamento de caminhdes por correias de transporte.

-Fotos 63 a 67 e 69- Vista parcial de instalagdes de banheiros e refeitorio da administragéo.

-Foto 71-Vista parcial de caixa d’dgua, casa dos compressores para uso de ferramentas
pneumdticas na industria.

-Foto 72 a 76- (PL.1. -12)-Vista parcial do depésito de matéria prima (prédio novo).
-Foto 77-78- Vista da balanga de pesagem de caminhdes.

-Foto79-Vista da cabine de forga.

-Foto 80-83-Vista do patio de estacionamento de veiculos do escritorio.

- Foto 81-Vista do portdo de acesso de caminhdes no setor de balanga.

-Foto 82-Vista parcial da Av. Dimer Piovezan.

- Fotos 85-85-86- Vista interna das salas do escritorio. Observagéo: no teto (foto 85) nota-se
trinca em 45° na parede.

-Foto 87 - Vista parcial do portdo de correr na frente da Avenida Dimer Piovezan.

-Foto 88- Vista parcial do sistema de passagem e desnivel sob a pista da Rodovia Armando
Salles de Oliveira.
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