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EX,CELENTI'SSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA
CIVEL DA COMARCA DE ESPIRITO SANTO DO PINHAL, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n.° 1001905-07.2019.8.26.0180

Reqgte.: Banco Safra S/A

Reqgdo.: Cooperativa dos Cafeicultores da Regido de Pinhal e outros

MATEUS GALANTE OLMEDO, Engenheiro -
CREA 50607889 42/D-SP e Técnico em Transacoes Imobilidrias - CRECI/SP
196044, PERITO JUDICIAL nomeado para desempenhar nos autos do
processo em epigrafe, vem, a ilustre presenca de Vossa Exceléncia,
apresentar o respectivo Laudo Técnico Pericial, conforme descricdo

abaixo.

LAUDO DE AVALIACAO

| - OBJETIVO

O presente laudo pericial tem por objetivo determinar o JUSTO
VALOR DE MERCADO do imével rural denominado Fazenda Sdo Pedro do
Imbirucgu, situado nesta cidade e Comarca de Espirito Santo do Pinhal,
Estado de Sao Paulo, objeto da matricula n.° 16.538 do CRI local,

conforme descricdo detalhada a seguir.
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Il - DATA DA PERICIA

Segundo artigo 474 do Codigo de Processo Civil:

"As partes terdo ciéncia da data
e local designados pelo juliz ou
indicados pelo perito para ter

inicio a produgdo da prova.”

Assim, de acordo com o mandamento processual acima, ds
partes litigantes foram regularmente intimadas através da imprensa
oficial, da data, hordrio e local da pericia técnica, conforme

peticdo de fls. 130 dos autos.

Cumprida as exigéncias legais, em 15 de setembro de 2020,
as 14:00 horas, em frente a entrada principal do Férum, ou seja, na
data, hordrio e local aprazados, partiv a diligéncia técnica ao

imével sub-judice, na presenca:

| — Pelo Exequente: O Eng.® Agronomo Ronaldo Souza Vilas

Boas (assistente técnico — fls. 125);

Il — Pelo Executado: Ninguém compareceu.
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Il - DESCRICAO DO IMOVEL SUB-JUDICE

lll.1 = Descricao Inicial

De acordo com a descricdo inicial constante na matricula do
imoével de n.° 16.538 do CRI local juntada pelo Exequente as fls. 73/88 dos
autos, verifica-se que trata-se o imdvel sub-judice de uma propriedade
rural denominada “Fazenda Sao Pedro do Imbirucu — Gleba B”, com drea
de 50,21,59 hectares. No entanto, em andlise técnica a referida matricula
do imovel é possivel verificar que mesma possui diversas Averbacodes, a
exemplo de Serviddes de Passagem, Retificacdo de Areas, CAR -
Cadastro Ambiental Rural, Desmembramentos, Reserva Legal e etc.,
onde, de acordo com a Averbacdo Av.15/16.538 (fls. 82/83), consta

como sendo a Ultima drea remanescente do imoével 32,11,71 hectares,

cujas medidas e confrontacdes encontram-se devidamente descritas no

aludido ftitulo dominial.

Nestes termos, até prova em contrdrio, para efeitos de cdlculo este

Expert adotard a area do imoével sub-judice de 32,11,71 hectares.

lll.2 - Localizacao / Acessibilidade

O imovel sub-judice encontra-se localizada zona rural da cidade
de Espirifto Santo do Pinhal, Estado de Sdo Paulo, distante
aproximadamente 6,00 km (seis quildmetros) centro urbano, cujo acesso
é feito por rodovia asfaltada (SP-346), classificada em nossa sensibilidade
como ASFALTO = 100% da “Escala de Mendes Sobrinho™.

e Coordenadas Geogrdficas de Localizagcdo do Imdvel:
S 22°09°'32.8464" W 46°43'43.5144"
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Google Eafth

Fotos 01/05 — Vistas parciais da localizacdo a acessibilidade

ao imdével sub-judice
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l1l.3 — Topografia / Solo

De um modo geral, a topografia da drea sub-judice é levemente
inclinada, sendo o solo seco e de boa qualidade, possibilifando sua
mecanizacdo e irigacdo convencional, classificada em nossa
sensibilidade como CLASSE Il, segundo Escala de “Capacidade de Uso

da Terra”.

Google Earth

Fotos 06/08 — Vistas parciais da localizacdo a acessibilidade

ao imdével sub-judice
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l1l.4 - Tipo da Ocupacao da Circunvizinhanca

A regido onde estd inserida a drea sub-judice possui caracteristicas
de zona rural, consistentes em sua maioria de sitios e fazendas destinados

a cultura de café e criacdo de gado vacum.

lll.5 = Das Benfeitorias e Melhoramentos Existentes

Que na data da vistoria técnica este Perito Judicial pode constatar
a existéncia de um galpdo para depdsito, melhor demonstrado através
do levantamento fotogrdfico a seguir. Restou também observado que o

imovel é servido de energia elétrica rural e sistema de telefonia celular.

e ——

Fotos 09/12 - Vistas parciais das benfeitorias e

melhoramentos existentes no imdével sub-judice
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lll.6 = Das Culturas Existentes

Que na data da vistoria técnica este Perito Judicial pode constatar

que parte do imoével sub-judice vem sendo explorado a cultura de café,

e outra parte encontra-se preparada para cultivo.

Fotos 13/18 - Vistas parciais das culturas gque vem sendo

exploradas no imével sub-judice
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IV - METODOLOGIA UTILIZADA NO TRABALHO TECNICO

IV.1 - Consideracoes Gerais

A avaliacdo de imdveis baseia-se em fatos e acontecimentos que
influenciam, em cada momento, o resultado final do imdvel, convindo
sempre gue possivel, ndo nos atermos a um Unico aspecto da questdo e,
pelo confrario, considerar simultaneamente os fatores ‘“custo” e

“utilidade”, este especialmente por que todo valor decorre da utilidade.

A palavra valor tem muitos senfidos e diversos elementos
modificadores e, a definicdo a seguir mostra o sentido empregado na

Engenharia de Avaliagoes.

VALOR DE MERCADO é aquele encontrado por um vendedor
desejoso de vender, mas ndo forcado e um comprador desejoso de
comprar, mas também ndo forcado, tendo ambos, pleno conhecimento

das condicdes de compra venda e da utilidade da propriedade.

“Entende-se por valor de mercado de um bem, a
quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condi¢oes do
mercado vigente.” (ABNT, 2001 — item 3.44 da
Norma Brasileira para avaliacdo de bens —
procedimentos gerais — NB 14653-1).

“Este valor é baseado na premissa de Maior e
Melhor Aproveitamento do imovel (High and Best
Use) definido como. o uso, entre o razoavelmente
provavel e o legalmente possivel, identificado como
o fisicamente viavel, sustentavel de forma
adequada, exeqiiivel financeiramente e que resulta
no maior valor do imovel.” (American Institute of
Real Estate Appraisers, 1983 — The appraisal of
rural property).
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IV.2 - Avaliacdo de Iméveis Rurais

IV.2.1 - Consideracoes Gerais

A norma oficial de avaliacdo de imdveis rurais para o Brasil € a NBR
14.653-3:2004, de autoria da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas.

Esta NBR 14.653-3:2004 € valida para todo o territério nacional,
conforme Item 1 a seguir transcrito, por isso mesmo seu cardter geral e
abrangente. Tendo em vista esta abrangéncia, para cada regido, como
a propria NBR recomenda, deverdo ser levadas em consideracdo as

particularidades da mesma.

1 Objetivo

1.1 A presente Norma destina-se a detalhar as diretrizes e padrbes
especificos de procedimentos para a avaliacdo de imdveis rurais,
especialmente quanto a:

a) instituicdo de terminologia, definicées, simbolos e abreviaturas;
b) classificacdo da sua natureza;

c) descricdo das atividades basicas;

d) definicdo da metodologia basica;

e) identificacdo do valor de mercado ou outra referéncia de valor;

f) especificagcao das avaliacoes;

g) requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliacdo.
1.2 Esta Norma é exigivel em todas as manifestacoes técnicas escritas,
vinculadas as atividades de Engenharia de Avaliacdes de imdveis rurais.
1.3 Esta Norma nao tem a intencdo de esgotar a matéria e, sempre que
for julgado conveniente, devera ser complementada ou atualizada para
atender aos seus objetivos.

Esta Norma substituiu a antiga NBR 8.799/85, também da ABNT.
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Como a préopria Norma recomenda, para a sua aplicacdo é
necessario consultar também a Lei Federal n.° 4.504 de 30/11/64 (Estatuto
da Terra) e o Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de
Uso da Terra (ETA/MA).

Exatamente por seu cardter de unanimidade e de oficializacdo
pelos Tribunais, essa Norma tem sido usada sem restricoes em todo o

Brasil.

Além desta, também existe a Norma Bdsica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP, aprovada em Agosto de 1994, a qual fixa

procedimentos para elaboracdo de laudos.

Neste trabalho, o capitulo que nos interessa corresponde ao item

6.4.6. - Requisitos Complementares Envolvendo Imdveis Rurais.

Adotaremos, portanto, na presente avaliacdo basicamente as
recomendacdoes confidas nas normas da ABNT, NBR 14.653-3:2004 e
IBAPE/SP (instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de

Sdo Paulo).

1V.2.2 - Avaliacao da Terra Nua (V1)

Na avaliacdo da terra utilizaremos o Método Comparativo, que

consiste na pesquisa do valor de mercado na regido, obtida através das
transacdoes imobilidrias e ofertas de imdveis que sirvam como
comparacdo, aplicando-se as formulas técnicas definidas por norma,
onde na classificacdo da capacidade de uso da terra, utilizaremos a

Tabela Mendes Sobrinho, abaixo franscrita:
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TABELA1 Capacidade de uso do solo e valor relativede cada classe segundo
Mendes Sobrinho (Kozma, 1984)

Classesde CRITERID Escala de
uso Valor (%)
I Terras para culturas, sem problemas de conservag e, 100

fertilidade, exige adubacdo de manutencio, renda liguida
de orizicultura

Il Terras de culturas, com pequenos problemas de conservagio, 95
fartilidade exige praticas simples (nivelamenta), renda liquida
de orizicultura

i Terras de culturas, com sérios problemas de conservacéo, 75
fertilidade exige préticas complexas [terraceamento), renda
liquida de orizicultura

IV terras de culturas ocasionais (2 anos) e pastagens (3 anos), 55
sem problemas de conservacdo, renda liguida de agricultura
em 1 ano associada a e pastagem em 4 anos

v Terras st de pastagens, sem problemas de conservacéo, renda 50
liguida de pecusria leiteira
Vi Terras st de pastagens, pequencs problemas de conservacio, 40
fertilidade exige praticas simples, renda liguida de pecudaria
leiteira
Wi Terras de florestas, sérios problemas de conservacéo, 30

fertilidade exige praticas complexas (estradas de
acesso),renda liquida de exploragdo silvicola

VI terras de abrigo de vida silvestre, sem problamas de 20
conservacao, renda liquida de eventual explorag o piscicola

Para a classificacdo das propriedades rurais com base na situacdo
e viabilidade de circulacdo do imodvel, utilizaremos a Tabela de Kozma,

abaixo franscrita:

TABELA7 Escala de valores de terras segundo a situacio e viabilidadede circu-
lagao, adaptada de Kozma, 1985.

CONDIGOES DE ACESS0 E CIRCULAGAD
SITUACAD Tipo de estrada {com Importéncia das Condigbes de Escala de
acesso direto ao imovel) | distdncias aos centros de trafego durante valor | %)
referéncia 0ano
ASFALTO Asfaltzda e com boa Limitada Permanente 100
conservagio
VICINALI Estrada de chio com Relativa Permanente 95
Gtima conservagdo
VICINALIL Estrada de chio Significativa Permanente 90
VICINALIN Estradas de chio com Significativa Sem condighes 1]
servidbes de passagem 5 atisfatorias
VICINALIV Estradas de chio com Significativa Problemas sérios na 75
porteiras nas servidoes estacio chuvosa
de passagem
VICINALY Estradas de chdo com Significativa Problemas sérios bl
porteiras e interceptadas mesmo na seca
por chrregos sem pontes
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Interpolando-se ambas as tabelas, temos:

| ESCALA DE: Mendes Sobrinho
SITUACAO - Kozma I II I v Vv VI | VII | VII
100% | 95% | 75% | 55% | 50% | 40% | 30% | 20%
ASFALTO | 100% | 1,000 | 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 | 0,200
VICINALI | 95% | 0,950 |0,903 | 0,713 | 0,523 | 0,475 | 0,380 | 0,285 | 0,190
VICINALII | 90% | 0,900 | 0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180
VICINALIII | 80% | 0,800 | 0,760 | 0,600 | 0,440 | 0,400 | 0,320 | 0,240 | 0,160
VICINALIV | 75% | 0,750 | 0,713 | 0,563 | 0,413 | 0,375 | 0,300 | 0,225 | 0,150

VICINAL V 70% 0,700 | 0,665 | 0,525 | 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140

1V.2.3 - Avaliacdo das Benfeitorias (Vb)

A avaliacdo das construcdes e instalacdes (ou benfeitorias ndo

reprodutivas), serd feita basicamente a partir dos seguintes pontos:

1. Custos oriundos do trabalho intitulado “Avaliagcdo de Propriedades Rurais”
de autoria dos engenheiros Mitsuo Ohno e Adilson José Magossi apresentado
no Il Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliacdes e Pericias. O referido
trabalho foi revisado e atuadlizado através de pesquisa de precos de
mercado, pelo eng. Agr. Jalcione N. N. Dinizem Junho de 1996, constituindo
o0 "Caderno de Precos de Benfeitorias Rurais Ndo Reprodutivas” sendo que a
partir desta data os valores foram atualizados para a data da presente
pesquisa, através dos indices R8N de Edificacdes (Ultimo disponivel)

deduzindo-se a depreciacdo em funcdo de Depreciacdo Fisica /Funcional;

2. Aplicacdo dos Custos Unitdrios R8N de Edificacdes, publicados na revista
construcdo, para o Estado onde o imdvel localiza-se, multiplicados por um
coeficiente igual a 0,50 (50%) a titulo de adequacdo e compatibilidade com
o mercado de imodveis rurais onde se situa o imdvel avaliando (esta
adequacdo faz-se necessdria devido a incidéncia sobre o custo bdsico de
encargos sociais, aprovacdo de projetos, administracdo, taxas municipais,
estaduais e federais, efc. na zona urbana enquanto que no meio rural

existem apenas alguns encargos sociais).

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 12
Sao Jodo da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542

Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2020 as 15:20 , sob o numero WESP20700298509

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001905-07.2019.8.26.0180 e codigo 704425D.



fls. 150

PERiCIAS JUDICIAIS-MateusGalanteOlmedo

AvaliagOes, Engenharia, Seguranga do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

INDICES DE DEPRECIACAO FISICA
Estado de conservacao Exemplos de caracteristicas Fator de depreciacao
Otimo Nova 1,00 (100%)
Bom Necessita pintura 0,80 (80%)
Regular + Troca de telhas 0,60 (60%)
Precario + Trincas 0,40 (40%)
Mau + Problema estrutural 0,20 (20%)
Péssimo Sem condi¢des de reforma 0,00 (0%)
INDICES DE DEPRECIACAO FISICA / FUNCIONAL
Depreciacdo | Depreciacdo Funcional
Fisica Adequada Inadequada Superada Total
6timo 1,00 0,75 0,50 0,20
bom 0,80 0,60 0,40 0,16
regular 0,60 0,45 0,30 0,12
precario 0,40 0,30 0,20 0,08
mau 0,20 0,15 0,10 0,04
Onde:
. Adequada = edificacdo estd perfeitamente adequada a sua

ufilizacdo; esta 100% aproveitada e/ou funcional e/ou utilizada,
considerando o imoével e a regido num periodo de um ano agricola;

. Inadequada = edificacdo estd parcialmente adequada a sua
utilizacdo; aproximadamente 75% de sua capacidade € aproveitada
e/ou funcional e/ou utilizada, considerando o imoével e a regido num
periodo de um ano agricola;

. Superada = edificacdo estd superada, considerando as
recomendacodes técnicas atuais, mas aproximadamente 50% de sua
capacidade ainda é aproveitada e/ou funcional e/ou utilizada,
considerando o imoével e a regido num periodo de um ano agricola;

. Total = edificacdo ndo tem utilidade nenhuma, servindo apenas
como fonte de material usado; 20% aproveitada e/ou funcional e/ou
utilizada, considerando o imoével e a regido num periodo de um ano
agricola;

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 13
Sao Jodo da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542

Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2020 as 15:20 , sob o numero WESP20700298509

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001905-07.2019.8.26.0180 e codigo 704425D.



fls. 151

PERiCIAS JUDICIAIS-MateusGalanteOlmedo

AvaliagOes, Engenharia, Seguranga do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

IV.2.4 - Avaliacao da Gleba de Terras (Vpv)

Para as producdes vegetais (ou benfeitorias reprodutivas) como
culturas, lavouras, pastagens e outras, preferencialmente recomenda-se

a utilizacdo do método do valor econdmico (capitalizacdo de rendaq),

gue consistente na apuracdo dos rendimentos liquidos esperados a partir
da data de referéncia da avaliacdo até o final da vida Util da producdo

vegetal OU pelo método do custo de reproducdo, que consistente em

apurar os custos diretos e indiretos de implantacdo da mesma cultura em
outra drea, no mesmo estdgio germinativo ou produtivo em que se

enconfrava a época da avaliagcdo.

V - CALCULOS AVALITORIOS

V.1 - Avaliacao da Terra Nua (V1)

Na homogeneizacdo utilizou como Elemento Paradigma: AREA
RURAL, SEM CONSTRUCOES, COM APROVEITAMENTO PARA AGRICULTURA,
enquadrada em nossa sensibilidade como CLASSE Il de Capacidade de
Uso das Terras e Situacdo ASFALTO cuja NOTA GRONOMICA é igual a 0,95,

assim calculada:

'NOTA AGRONOMICA |AREA (ha)| CLASSE| INDICE | AREA [CLASSE| INDICE | AREA
0,950 | 32,120 I [1,00{100| 0,00 | V [0,50| 100 | 0,00
srtuAcRo BB 11 [o.95]100(32,12] vI [0,40] 100 0,00
III [0,75| 100 | 0,00 | VII |0,30| 100 | 0,00

Iv |0,55| 100 | 0,00 | VIII (0,20 100 | 0,00
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« HOMOGEINIZAGAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS:

Pesquisa nro.: 1
MUMICIPIO: Espirito Santo do Finhal ESTADO: SP
INFORMANTE: RPS Megdcios Imobilirios
CONTATO: (11} 4412-5007
Imével rural situado em Espirito Santo do Pinhal, com area de 97,00 hectares , contentdo diversas benfeitorias e
platacies,
OFERTA R& 5.500.000,00
SOLOS/SITUACAD AREA (ha) CLASSE SITUACAD FATOR
ILVICINAL IT 97,00 0,95 0,90 0,855
AREA TOTAL 97.00 0,950 F. Ponderado 0,853
BENFEITORIAS: VALOR
20% do valor total do imdvel R$ 1.100.000,00
TOTAL BENFEITORIAS R$ 1.100.000,00
DATA now/20 INDICE ATUALLZ.
HOMOGENEIZACAD
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = OFERTA 0,90 4.950.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BEMFEITORIAS) + AREA = 39.690,72
FATOR CLASSE e SITUACAQ = PARADIGMA + OBSERVAGAQ = 1,1111
F. ATUAL. = FATOR HTUHL]ZAQED = 1,0000
UMITARIC = Vv % FATOR CLASSE e SITUACAD x F. ATUAL. =
UNITARIO/ha = R$ 44.100,36
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Pesquisa nro.: 2

MUNICIPIO: Espirito Santo do Pinhal ESTADO: SP
INFORMANTE: Spazio C Imdveis

CONTATO. {19) 3208-2323

Imavel rural situado em Espirito Santo do Pinhal, com area de 20,00 hectares , contentdo diversas benfeitorias e

40% do valor total do imdwvel

TOTAL BENFEITORIAS

platacies,

OFERTA R$ 2.000.000,00
SOLOS/SITUACAD AREA (ha) CLASSE SITUACAD FATOR

I, VICINAL I 8,50 0,95 0,95 0,903
IIT, VICIMAL T 11,50 0,75 0,95 0,713
AREA TOTAL 20,00 F. Ponderado 0,794
BEMFEITORIAS: VALOR

R$ 800.000,00

R% 800.000,00

UMITARIO = Vv x FATOR CLASSE e SITUACAO x F. ATUAL, =

DATA nov/20 INDICE ATUALLZ. -
HOMOGENEIZACAD

FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = OFERTA 0,30 1.800.000,00

(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) +AREA = 50.000,00

FATOR CLASSE e SITUACAOD = PARADIGMA + OBSERVACAD = 1,1965

F. ATUAL. = FATOR ATUALIZACAQ = 1,0000

UNITARIO/ha = R$ 59.825,00

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo
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Pesquisa nro.: 3
MUNICIPIO: Espirito Santo do Pinhal ESTADO: SP
INFORMANTE: G2F Especialista em Imdveis
CONTATO: {197 3345-0800
Imadvel rural situado em Espirito Santo do Pinhal, com area de 20,00 hectares , contentdo diversas benfeitorias e
platacdes.
OFERTA R$ 1.650.000,00
SOLOS/SITUACAD AREA (ha) CLASSE SITUACAD FATOR
O, VICINAL TT 20,00 0,95 0,90 0,855
AREA TOTAL 20,00 F. Ponderado 0,855
BENFEITORIAS: VALOR
30% do valor total do imdvel R4 495.000,00
TOTAL BEMFEITORIAS R$ 495.000,00
DATA novf20 INDICE ATUALIZ. e
HOMOGENEIZACAD
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = OFERTA 0,90 1.485.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITO RIAS) +AREA = 49.500,00
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVACAD = 1,1111
F. ATUAL. = FATOR ATUALEAQJE.G = 1,0000
UNITARIO = Wv x FATOR CLASSE & SlTLIACECI x F. ATUAL, =
UNITARIO/ha = R$ 54.999 45
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Pesquisa nro.: 4 |
MUMNICIPIO: Espirito Santo do Pinhal ESTADO: SP
INFORMANTE: Ribeiro Vende Imdveis
CONTATO: (16) 98140-4288
Imovel rural situado em Espirito Santo do Finhal, com area de 723,4639 hectares , contentdo diversas benfeitorias
e platacides.
OFERTA R$ 30.000.000,00
SOLOS/SITUACAD AREA (ha) CLASSE SITUACAD FATOR
I, VICINAL IT 216,27 0,95 0,90 0,835
I, VICINAL IT 355,92 0,75 0,90 0,673
IV, VICINAL T 151,27 0,35 0,90 0,495
AREA TOTAL 723,46 F. Ponderado 0,691
BEMFEITORIAS: VALOR
15% do Valor Total Rs 4.500.000,00
TOTAL BEMFEIT ORIAS R$ 4.500.000,00
DATA novy 20 INDICE ATUALLZ. -
HOMOGENEIZACAD
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = OFERTA 0,90 27.000.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEIT ORIAS) +AREA = 31.100,54
FATOR CLASSE e SlTLIN;ﬁO = PARADIGMA + OBSER‘.-"M;E«O = 1,3748
F. ATUAL. = FATOR ATLIAL]ZAQEG = 1.0000
UNITARIO = Vv x FATOR CLASSE e Sl'l'LIAC.EO x F. ATUAL, =
UNITARIO/ha = R$ 42.757,02
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Pesquisa nro.: 5
MUMNICIPIO: Espirito Santo do Pinhal ESTADO: SP
INFORMANTE: Samuel Imdveis
CONTATO: (35) 99985-3487
Imovel rural situado em Espirito Santo do Pinhal, com area de 242,00 hectares , contentdo diversas benfeitorias e
platacies.
OFERTA R$ 12.000.000,00
SOLOS/SITUACAD AREA (ha) CLASSE SITUACAD FATOR
II, VICINAL IT 242,00 0,95 0,90 0,855
AREA TOTAL 242,00 F. Ponderado 0,855
BEMFEITORIAS: VALOR
15% do Valor Total R% 1.800.000,00
TOTAL BENFEITORIAS R$ 1.800.000,00
DATA nov/20 INDICE ATUALTZ. z
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = OFERTA 0,90 10.800.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BEMFEITORIAS) +AREA = 37.190,08
FATOR CLASSE e SITUACAQ = PARADIGMA + OBSERVACAD = 1,1111
F. ATUAL. = FATOR ATUALIZACAQ = 1,0000
UNITARIO/ha = R$ 41.321,90
ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo
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* HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS:

QUADRO RESUMO
Pesquisa |UNITARIO (R$/ha)| AREA (ha) - oo
1 R$ 44.100,36 97,00 0,855 OFERTA
4 R$ 42.757,02 723,46 0,691 OFERTA
2 R$ 59.825,00 20,00 0,794 OFERTA
3 R$ 54.999,45 20,00 0,855 OFERTA
5 R$ 41.321,90 242,00 0,855 OFERTA
MEDIA SIMPLES R$ 48.600,75 R$ 34.020,53 R$ 63.180,98
Indice agronémico do avaliando 0,950
. N 30% abaixo = 0,665
V:?rlﬁca:;ao dos semelhantes 30% acima 1235
SOMATORIA R$ 243.003,73
MEDIA dos SEMELHANTES R$ 48.600,75
VERIFICACS.O DOS DISCREPANTES
Limite Inferior R$34.020,53 (30% abaixo)
Limite Superior R$63.180,98 (30% acima)
AREA x R$/ha
R$ 70.000,00
R$ 60.000,00 | &
R$ 50.000,00
*
« R$40.000,00 /
% R$ 30.000,00 -
R$ 20.000,00
R$ 10.000,00 -
= 2
R$ 0,00 ‘ ‘ ‘ ‘ y= 0,‘1 19x2 =1(§],?3f483>,( + 581‘23
0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00 700,00 800,00
area (ha)
MEDIA SANEADA PARA O IMOVEL AVALIANDO R$ 48.600,75
DESVIO PADRAO R$ 8.328,36 0,098039216
COEFICIENTE DE VARIA(;KO 17,14%
e R$ 4.122,33
AREA DO AVALIANDO 32,12 R$ 1.561.056,09
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V.2 - Avaliacdo das Benfeitorias (Vb)

Valor Unitaric (RS/m2) R8N Urbano | RS 1.517,67
Valor Unitario (RS/m2)  Rural [50%) | RS 758,84
tem Area |[m2) |Coef.Adequagio| Fator Depr. Fisica / Funcional Valor Final
Galpdo Depdsito 77,00 0,40 0,80 RS 18.697,69
RS 18.697.69 |I

V.3 - Avaliacdo da Producdo Vegetal (Vpv)

e Area Cultivada = 2,29 hectares

e Custo de Reproducdo (até 3° ano) = 2,29 ha x R$ 20.108,32/ha (ronte coopardiso)
e Custo de Reproducdo = RS 46.048,05 (Vpv)

ESCRITORIOS:
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V.4 - Valor Total do Imével (Vi)

Vi=Vin + Vb + Vpv
Vi=1.561.056,09 + 18.697,69 + 46.048,05
Vi=RS 1.625.801,83

VI - CONCLUSAO

» Diante dos caélculos e consideracoes
técnicas acima apresentadas, resta a concluir que o JUSTO VALOR
TOTAL DE MERCADO do imével sub-judice é de R$ 1.625.801,83 (um
milhdo, seiscentos e vinte e cinco mil, oitocentos e um reais e oitenta e

trés centavos), com referéncia ao més de novembro de 2020.

VIl — RESPOSTA AOS QUESITOS FORMULADOS PELAS PARTES

VIl.1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O Laudo Pericial em epigrafe foi elaborado de forma légica e
sequencial, atendendo os requisitos legais pertinentes ao CPC, bem com as
normas técnicas, sendo o mesmo apresentado em forma de itens
numerados e com anexo dos principais documentos que ensejaram a
conclusdo deste Expert. Desta feita, as respostas aos quesitos
formulados/encaminhados pelas partes litigantes serdo respondidos de
forma concisa, e quando possivel remissivos aos itens contidos no proprio
corpo do laudo pericial, evitando-se assim, redunddncias, interpretacoes
isoladas, quesitos tendenciosos, equivocos e entendimentos diferentes ou
distorcidos dos resultados obtidos e conclusdes exaradas do que este Perito

Judicial pretende aclarar.
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VIl.2 - Quesitos do Exequente (fls. 124)

1- E necessdrio conhecer todas as divisas das propriedades de forma a néo se ter
duvidas de sua extensdo, isto fica demonstrado nestes casos? O proprietdrio pode
demonstrar onde estdoe

Resposta: Que a divisas da propriedade foram mostradas pelo Assistente
Técnico do Exequente, tendo o0 mesmo informado que ja tinha vistoriado

o imovel sub-judice em outra oportunidade.

2- As amosiras encontradas, na avaliogcdo do perito, representam negocios
reclizados ou ofertas da regido?

Resposta: As amostras utilizadas foram de ofertas de imoéveis.

3- As propriedades em quest@o possuem passivos ambientais junto aos orgdos
governamentais, municipal, estadual ou federal2

Resposta: Com base nos documentos juntados aos autos, ndo temos

infformagoes técnicas neste sentido.

4- Houve a refirada de benfeiforias como cercas, equipamentos, ou oufros que
possam influenciar no valor das propriedades?

Resposta: Segundo apurado, ndo.

5- Quais as culturas existentes nas propriedadese Existem erosdes ou outros danos que
prejudiqguem o solo ou matas nas propriedades?

Resposta: Ver item Ill.6 do Laudo Pericial.

6- A andlise estatistica dos precos das amostras mostram grande variacéio na regido?
Se sim, porquéze

Resposta: Ndo. Ver item V.1 do Laudo Pericial.
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7- A propriedade em quest@o possui o0 CAR (Cadasiro Ambientfal Rural)2 Quais os
numeros, estadual e federal?

Resposta: De acordo com a matricula do imével, sim. CAR n.°
3515860124350.

Resposta: Com base nos documentos juntados aos autos, ndo temos

infformagoes técnicas neste sentido.

questao?

Resposta: Ver item VI do Laudo Pericial.

VIl.3 - Quesitos do Executado

Salvo algum equivoco deste Perito, em andlise aos documentos
juntados aos autos, ndo encontramos quesitos formulados pelo

Executado.

VIl - PRINCIPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL

VIII. 1 - Limitacdo e Reserva Técnica do Trabalho

a - Ao finalizar o trabalho em pauta necessdrio se faz sentir que, tendo
em vista a responsabilidade do autor neste presente trabalho, solicita-se
que seja expressamente consultado sobre quaisquer duvidas ou
contestacoes oriundas deste Laudo, para que possa defender e
comprovar essa mesma capacidade técnica e responsabilidade
profissional, fratando-se o mesmo de um laudo “AD CORPUS" .
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b - Em vista de ndo se integrar ao objetivo desta avaliacdo, ndo foram
efetuadas investigacoes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, considerando-se o(s) bem(s) avaliando(s) e os ftitulos de
propriedade constantes nos autos, livres de quaisquer énus, gravames ou
problemas que recaiom sobre 0os mesmos, obstem o seu bom uso e
depreciem o seu valor de mercado.

c - Nessa avaliacdo, foram computados como corretos, 0s elementos
documentais existentes nos autos, bem como as informagdes técnicas
eventualmente fornecidas por terceiros, aceitas como verdadeiras, de
boa fé e confidveis.

d - Modificacdes nas dreas avaliadas ocorridas apds a data da vistoria
e que venham a alterar o valor deste laudo sdo Unica e exclusivamente
de responsabilidade das partes litigantes.

e - As observacdoes do corpo do laudo sé sdo vdlidas quando
consideradas como um todo e ndo em partes separadas.

f - Este laudo é de uso exclusivo para atender a determinacdo judicial
nos autos do processo em epigrafe, sendo proibida a sua utilizacdo total
ou de parte dele, para outras finalidades ou outros interessados. Da
mesma forma ndo € permitida a sua reproducdo integral ou parcial, ou
divulgacdo publica sem a expressa autorizacdo do Juizo.

VIIl.2 - Principios Eticos

a- O laudo apresenta todas as condicdes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas
conclusoes;

b- O signatdrio inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o
laudo foi elaborado por si e ninguém, a ndo ser o préprio avaliador, preparou
as andlises e as respectivas conclusoes;

c- O laudo foi elaborado com a estrita observncia dos postulados
constantes do CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL;
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d- Os honordrios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes deste laudo;

e- O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a
matéria envolvida neste laudo presente, nem contempla para o futuro,
qualquer interesse no bem objeto desta avaliagcdo.

IX — ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer até o
momento, encerro o presente laudo pericial, que é composto por 26 (vinte

e seis) folhas, mais 01 (um) anexo, todos assinados digitalmente.

Sem mais, renovo protestos de estima e
consideracoes.

Termos em que
P. Deferimento.

Espirito S. do Pinhal, 18 de novembro de 2020.

’//(/ //[4//1’ ({ /(///({/

Perito Judicial - MATEUS GALANTE OLMEDO
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Anexo 01 - Fichas de Pesquisa

Linda Fazenda Centenaria em Espirito Santo do Pinhal - SP (Terra dos Bardes do Café
40,34 Algueires ou 97,00 ha.

199 km da cidade de Sdo Paulo, Documentag@o OK, com geo-referenciamento

Formada em Pasto, toda Cercada, 6tima para exploragéo Hoteleira, Turistica

Plantio Diversos (inclusive de café e eucalipto - proximo da fabrica papeleira que compra a
produgéo), Haras, Lazer, Pecuaria, etc.,

Tunel escavado para Esconderijo e guarda de Armamentos e Muni¢cdes na 2poca da
Revolugdo (SP x MG).

Mirante na Montanha com vista para uma Linda Paisagem da Regido, Sede do Século
Passado, 390m2, 4 quartos (precisa de reforma), 4 Boas Casas Colono + 2 Casas de Colono
bem Antigas,

1 Casa de Colono muito bem reformada (para uso dos proprietarios, com aprox. 120 m2e 4
quartos),

3 Terreiros de Café (4.970m2), Capela, Senzala, Tulha Enorme, Serraria Antiga, muita Madeira
de Lei usada nessas construgdes,

1 Lago, 2 Caixas Dagua de 20.000 litros,

Otima Nascente & Pogo Artesiano no Aquifero Tubardo (regularizado).

Mangueiro Novo para Retiro de Leite (aprox. 800m2), mais um Mangueiro e Chigueiro (mais
antigo com aprox. S00m2)

Ranchos para guarda de Implementos e Tratores, Energia, Telefone.

Estuda proposta de parcelamento e aceita parte do pagamento em imoveis.

VINTA DO MIRANT HONTA

https://www vivareal.com. br/imovel/fazenda---sitio-4-quartos-centro-bairros-espirito-santo-

do-pinhal-10m2-venda-RS5500000-id-81020246/? vi=Inv:c

ANUNCIANTE
RPS Negocios Imobilidrios

(11) 4412-5007(11) 98555-7040
Valor RS 5.500.000,00 — Cod. FADODO6
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sitio - Trés Fazendas - Espirito Sanio do Pinhal

OTIMA PROPRIEDADE RURAL,SITIO,BEM LOCALIZADO,PROXIMIDADE DA CIDADE DE
ESPIRITO SANTO DO PINHAL,FACIL ACESSO,POSSUINDO 20 HECTARES ASSIM
DISTRIBUIDOS 8.5 HECTARES COM PLANTIO DE 50 MIL PES DE CAFE EM PLENA
PRODUGAOQ E MAIS 3 MIL NOVOS PES PLANTADO,POSSUINDO, TAMBEM POMAR E
HORTA AFORA UM LAGO COM NASCENTE E AGUA POTAVEL POSSUINDO CRIAGCAO DE
PEIXES (TILAPIA,PACU E OUTRAS ESPECIES),CASA SEDE COM 04 DORMITORIOS(01
SUITE),WC SOCIAL SALA P/ DIVERSOS AMBIENTES,COPA/PIA E CHURRASQUEIRA
CIFORNO E FOGAO A LENHA,COZINHA ESPACOSA DESPENSA AREA DE SERVICO:01
CASA DE CASEIRO C/SALA,WC SOCIAL,02 DORMITORIOS E COZINHA AFORA 01
QUARTO PARA GUARDAR FERRAMENTAS EM ANEXO;TERREIRAO PARA SECAR
CAFE,01 BARRACAO PARA GUARDAR CAFE, TRATOR E IRRIGACAQ
PRONTA.EXCELENTE OPORTUNIDADE PARA UM OTIMO NEGOCIO,VALE A PENA
CONHECER,MAIORES INFORMAGOES TEL. WHATSAPP -

/fveww vivareal.com.br/imovel /fazenda—-sitio-4-guartos-e
ggLa_gem-SOOmZ-venda-RSZOOOOOO—id-2494684235]? vi=lnv:c

ANUNCIANTE
SPAZIO C IMOVEIS LTDA - EPP

(19) 3208-2323

Valor RS 2.000.000,00 - Cod. SI008907
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Espirito Santo do Pinhal - Sitio - Zona Rural

Sitio em Espinto Santo do Pinhal

Somente vendal!

S&o 20 hectares / 8,26 algueires

Casa sede ja mobiliada (4quarios sendo 1 suite, sala ampla, copa e cozinha, churrasqueira
com fog@o e forno a lenha), casa do caseiro.

Pomar, lage com mais de 2 tolenadas de peixe.

53 mil pés de café produzindo, produgdo anual de 300 sacas em anos baixos e de 500 a 600
em anos altos!

Irrigac&o pronta do lago para o café terreirdo, barracdo para amazenamento de maquinas e
equipamentos( para o café em &poca de produgdo tbm)

Trator e caminhéo!

Tipos de café: catuai amarelo, catuai vermelho -

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda—-sitio-4-quartos-zona-rural-bairros-espirito-
santo-do-pinhal-200000m2-venda-RS1650000-id-2497968321/? wvt=lnv:c

ANUNCIANTE
G2F Especialista em Imoveis

(19) 3345-0800(19) 3342-6800

Valor RS 1.650.000,00 — Cod. S10028
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Fazenda para Venda em Espirito Santo Do Pinhal, Rural

FAZENDA, ESPIRITO SANTO DO PINHAL (SP), 700 HECTARES, totalmente
produtiva, café totalmente mecanizado, em plena producdo, sede
cinematografica, totaimente documentada, TRIPLA APTIDAO: café, gado e
haras.

- ———
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-para-venda-em-espirito-santo-do-
pinhal-rural-2951424263 htmi

RIBEIRO VENDE IMOVEIS (16)98140-4288
Valor RS 30.000.000,00 — Cod. 2951424263

ESCRITORIOS: e-mail: mgoengenharia@bol.com.br Cel.: (19) 99775-1871 - Vivo 30
Sdo Jodao da Boa Vista/SP - Rua Nagib Miguel, n.° 4.035, Jardim Recanto do Bosque, Condominio
Morro Azul I — Alameda das Tipuanas, n.° 414, CEP 13874-439, Tel.: (19) 3633-7542

Sao Paulo — Rua Vergueiro, n.” 2087, Cj. 101, Vila Mariana, CEP 04101-000, Tel.: (11) 5087-8816

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATEUS GALANTE OLMEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2020 as 15:20 , sob o numero WESP20700298509

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001905-07.2019.8.26.0180 e codigo 704425D.



fls. 168

PERiCIAS JUDICIAIS-MateusGalanteOlmedo

AvaliagOes, Engenharia, Seguranga do Trabalho, Meio Ambiente, Contabil e Grafotécnica

Otima Fazenda de 100 alqueires, na Regido de Espirito Santo Do Pinhal- SP, com
otima altitude, possui terra de cultura, com 380 mil pés de cafés mecanizados (planta
mais 100 mil pés), terreiros de concreto, secador rotativos, barracdo, curral e casa

,gt‘-'&" ol

A i T T

https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/fazenda-de-100-00-alqueires-em-
espirito-santo-do-pinhal-sp-1079-641497614

SAMUEL IMOVEIS / CRECI 27731
samuelimoveismg@gmail.com

(35) 9.9985-8487 (35) 3424-1640

Valor RS 12.000.000,00 — Cod.: 6414976145
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