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Engenheira Civil - CREA/SP n.° 5060476685/D

LAUDO DE AVALIACAQ

I- CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho é determinar, de forma
técnica, o valor de mercado de onze (11) imdveis rurais identificados as fls.
10.649 a 10.667, matricula n.” 10.111; fls. 10.668 a 10.675, matricula n.” 10.171;
fls. 10.681 a 10.689, matricula n.” 11.785; fls. 10.690 a 10.703, matricula n.’
11.855; fls. 10.704 a 10.712, matricula n.” 11.946; fls. 10.727 a 10.737, matricula
n' 17.723; fls. 10.745 a 10.748, matricula n.” 35.534; fls. 10.749 a 10.768,
matricula n.” 4.278; fls. 10.769 a 10.792, matricula n.” 4.557; fls. 10.793 a 10.806,
matricula n.” 478; fls. 10.807 a 10.823, matricula n.”" 9.787.

Il - DA PERICIA DO IMOVEL

Foi efetuada diligéncia para verificacao dos imoveis no
dia 16 de julho de 2.019, que contou com a presenc¢a do assistente técnico, Sr.
Jodo Claudio Pimenta Penteado Manente, e os arrendatarios das terras, Sr. Edson
Gazola e Sr. Gilberto Basseto. Posteriormente, foram realizadas novas visitas aos

imoveis.

111 - DOS IMOVEIS
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A) IMOVEL 01

Com matricula junto ao Cartorio de Registro de
Imoveis sob 0 n.2 4.557 e com area total constante da mesma de 15,49 hectares,
iguais a 6,40 alqueires paulistas.

Destinada a agricultura. No momento da visita,
plantacdo de milho, recentemente colhida, e pastagem.

O imdvel situa-se, aproximadamente, a 1 (um)
quilometro do perimetro urbano do Municipio de Santa Cruz do Rio Pardo. Nas
margens da Rodovia Orlando Quagliato. Acesso pela Rodovia Placido Lorenzetti.

B) IMOVEL 02

B.1) Consideracoes da area

As matriculas dos imdveis, a seguir, fazem parte de uma
area classificada no INCRA como “Minifundio”, denominado “Sitio Santa
Terezinha”.

No CAR (Cadastro Ambiental Rural), em anexo, as areas
de preservacdo permanente, bem como a vegetacao nativa e reserva legal, foram
apresentadas, considerando a area total de todos os imoOveis conjuntamente,
sendo 359,0145 ha ou 148,3531 alqueires paulistas.

1) Com matricula junto ao Cartério de Registro de
Imdveis sob 0 n.2 478 e com area total constante da mesma de 25,65 hectares, iguais a
10,60 alqueires paulistas.

2) Com matricula junto ao Cartério de Registro de
Iméveis sob 0 n.2 4.278 e com area total constante da mesma de 17,24 hectares, iguais a
7,00 alqueires paulistas, em condominio, e area pertencente ao requerente de 3,17

hectares, iguais a 1,31 alqueires paulistas

rua Paulo Portezan, n.° 20 — (14) 3372-9524 — Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIANA LUIZA CAVALHEIRO PAES, liberado nos autos em 09/09/2019 as 14:26 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000186-82.2016.8.26.0539 e codigo 60D8DEE.



fls. 12448

Claudia E. Botelho Saliba
Engenheira Civil - CREA/SP n.° 5060476685/D

3) Com matricula junto ao Cartdério de Registro de
Imoveis sob 0 n.2 9.787 e com area total constante da mesma de 70,10 hectares, iguais a
29,00 alqueires paulistas.

4) Com matricula junto ao Cartério de Registro de
Imoéveis sob o n.2 10.1111 e com area total constante da mesma de 24,20 hectares, iguais
a 10,00 alqueires paulistas.

5) Com matricula junto ao Cartdério de Registro de
Imoveis sob o n.2 10.171 e com area total constante da mesma de 12,90 hectares, iguais
a 5,33 alqueires paulistas.

6) Com matricula junto ao Cartério de Registro de
Imoveis sob o n.2 11.785 e com area total constante da mesma de 12,10 hectares, iguais
a 5,00 alqueires paulistas.

7) Com matricula junto ao Cartdério de Registro de
Imoéveis sob o n.2 11.855 e com area total constante da mesma de 130,81 hectares,
iguais a 54,06 alqueires paulistas.

8) Com matricula junto ao Cartério de Registro de
Imoveis sob o n.2 11.946 e com area total constante da mesma de 50,52 hectares, iguais
a 20,88 alqueires paulistas.

9) Com matricula junto ao Cartério de Registro de
Imdveis sob o n.2 17.723 e com area total constante da mesma de 26,79 hectares, iguais
a 11,07 alqueires paulistas.

10) Com matricula junto ao Cartério de Registro de
Imdveis sob o n.2 35.534 e com area total constante da mesma de 10,36 hectares, iguais

a 4,28 alqueires paulistas.

Destinada a agricultura. No momento da visita,
plantacdo de milho, recentemente colhida (area arrendada para Edson Gazola), e
feno (José Rubens Basseto e outros).

O imovel situa-se, aproximadamente, a 3 (trés)
quildmetros do perimetro urbano do Municipio de Santa Cruz do Rio Pardo.

1 As informacdes obtidas indicaram que as instalagbes do haras estdo na matricula 10.111. Contudo, as
informagdes foram passadas verbalmente, inclusive por antigo funcionario da empresa e arrendatarios.
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B.2) Consideracoes das construc¢oes (benfeitorias)

Conforme verificacdo in loco, localizacdo em anexo. As

benfeitorias estdo construidas na matricula 10.111. As informac¢des obtidas

indicaram que as instalacdes do haras e as benfeitorias estdo na matricula

10.111. Contudo, as informacgdes foram passadas verbalmente, inclusive por

antigo funcionario da empresa e arrendatarios. Nao ha nenhuma anotacao das

benfeitorias na matricula e nenhum registro documentado das benfeitorias foi

localizado.

a) Barracao 01 (fotos 35 a 46)
Area total: 1.463,90 m?2
Padrdo Construtivo: simples
Estado de conservagdo: reparos simples

Idade aparente: 30 anos, aproximadamente

b) Barracao 02 (fotos 29 a 32)
Area total: 1.460,40 m?
Padrdo Construtivo: simples
Estado de conservagdo: reparos simples e importantes

Idade aparente: 30 anos, aproximadamente

c) Barracao 03 (foto 26)
Area total: 100,00 m2
Padrdo Construtivo: simples

Estado de conservagdo: reparos simples e importantes

Idade aparente: 30 anos, aproximadamente
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d) Redondel (foto 34)
Area total: 200,00 m?2
Padrdo Construtivo: simples

Estado de conservagdo: regular e reparos simples

Idade aparente: 20 anos, aproximadamente

e) Deposito
Area total: 25,00 m2
Padrdo Construtivo: simples

Estado de conservagdo: regular e reparos simples

Idade aparente: 20 anos, aproximadamente

f) Casa (foto 33)
Area total: 149,80 m?2
Padrdo Construtivo: simples - inacabada

Estado de conservagdo: regular e reparos simples

Idade aparente: 20 anos, aproximadamente

g) Casa caseiro (fotos 27 e 28)
Area total: 174,26 m2
Padrdo Construtivo: simples

Estado de conservagdo: reparos simples

Idade aparente: 20 anos, aproximadamente

h) Mangueira (fotos 26)
Area total: 360,00 m2
Padrdo Construtivo: simples

Estado de conservagdo: reparos simples

Idade aparente: 20 anos, aproximadamente
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IV - DADOS CORRELATOS

Para determinar o valor das areas foi utilizado o Método
Comparativo Direto, com pesquisa junto a imobilidrias, a fim de obter informacdes
basicas e concretas dos imoveis ofertados recentemente. Utilizou-se para
melhoria no grau de precisdo dos resultados obtidos um processo auxiliar
denominado homogeneizagdo de valores, utilizando-se o calculo a seguir:

V _ Vo foxf xf
hom_éu_ea>< f>< tX a

Onde:

Vhom = valor homogeneizado por metro quadrado
Vot = valor ofertado
Area = 4rea do imével ofertado
fr = fator de fonte
f; = fator de transposicao
f, = fator de area

= (area do imovel ofertado / area do imovel
avaliando)n
onde n = 0,250 para diferenca de areas inferior a
30% ou

n = 0,125 para diferenca de areas superior a

30%

1) HOMOGENEIZA(;[\O DE VALORES - IMOVEL 01
- Amostra - Imovel A

Informante: Morbi Imoveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacao Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: bairro Agua Limpa, préximo ao posto Graal Paloma
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Area: 7,26 hectares, iguais a 3,00 alqueires paulistas
Valor: R$ 450.000,00

Homogeneizagdo:
fr=10,90
fr=1,10

fa=(3,00/6,40)0125 = 0,909636

Assim:

Vhom= R$ 55.818,57 /hectares ou R$ 135.080,94/ alqueire paulista

- Amostra - Imovel B

Informante: Morbi Imoveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacao Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: bairro da Ong¢a
Area: 9,68 hectares, iguais a 4,00 alqueires paulistas
Valor: R$ 500.000,00

Homogeneizagdo:
fr=10,90
t=1,30

f. = (4,00/6,40)0125 = 0,942942

Assim:
Vhom= R$ 56.985,65/hectares ou R$ 137.905,27/ alqueire paulista

- Amostra - Imovel C

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacao Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: distrito de Caporanga, bairro Ribeirao dos cubas, préximo ao posto
Ypé

Area: 19,63 hectares, iguais a 8,11 alqueires paulistas

Valor: R$ 800.000,00
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Homogeneizagado:
fr=0,90
t=1,30

f. = (8,11/6,40)0125 = 1,030042

Assim:
Vhom= R$ 49.124,10/hectares ou R$ 118.880,31/ alqueire paulista

- Amostra - Imovel D

Informante: Morbi Imoveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicagdo Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: Usina Velha - fundo com o rio Pardo
Area: 9,68 hectares, iguais a 4,00 alqueires paulistas
Valor: R$ 270.000,00

Homogeneizagdo:
fr=0,90
ft = 1,70

f. = (4,00/6,40)0125 = 0,942942

Assim:
Viom= R$ 40.240,63/hectares ou R$ 97.382,33/ alqueire paulista

- Amostra - Imovel E

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacao Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: bairro Sao Jodo do Turvo- Espirito Santo do Turvo, rodovia Joao
Baptista Cabral Rennd6

Area: 70,86 hectares, iguais a 29,28 alqueires paulistas

Valor: R$ 1.903.200,00

Homogeneizagdo:

fr=0,90
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ft = 1,60
fa=1(29,28/6,40)0125 = 1,209341

Assim:
Vhom= R$ 49.697,92 /hectares ou R$ 120.268,97/ alqueire paulista

- VALOR HOMOGENEIZADO MEDIO

Vhommo1 = (VhomA + Vihom B+ Vhom ¢ + Vhom D + Vhom E)/5

Vhommo1 = R$ 50.373,37/hectares ou R$ 121.903,56 / alqueire paulista

Vhommo1 = R$ 50.400,00/hectares ou R$ 122.000,00 / alqueire paulista

2) HOMOGENEIZACAO DE VALORES - IMOVEL 02 (todas as matriculas)
- Amostra - Imovel A

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicagdo Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: bairro Agua Limpa, préximo ao posto Graal Paloma
Area: 7,26 hectares, iguais a 3,00 alqueires paulistas
Valor: R$ 450.000,00

Homogeneizagdo:
fr=10,90
t = 1,70

f. = (3,00/148,35)0.125 = 0,614086

Assim:
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Viom= R$ 65.088,04/hectares ou R$ 157.513,06/ alqueire paulista

- Amostra - Imovel B

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacdo Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: bairro da Onca
Area: 9,68 hectares, iguais a 4,00 alqueires paulistas
Valor: R$ 500.000,00

Homogeneizagdo:
fr=0,90
ft = 1,90

f. = (4,00/148,35)0.125 = 0,636571

Assim:
Vhom= R$ 56.226,05/hectares ou R$ 136.067,05/ alqueire paulista

- Amostra - Imovel C

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacao Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: distrito de Caporanga, bairro Ribeirdo dos cubas, préoximo ao posto
Ypé

Area: 19,63 hectares, iguais a 8,11 alqueires paulistas

Valor: R$ 800.000,00

Homogeneizagdo:
fr=10,90
t=1,90

f,=(8,11/148,35)0.125 = 0,695371

Assim:
Vhom= R$ 48.469,27 /hectares ou R$ 117.295,63/ alqueire paulista
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- Amostra - Imoével D

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacao Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: Usina Velha - fundo com o rio Pardo
Area: 9,68 hectares, iguais a 4,00 alqueires paulistas
Valor: R$ 270.000,00

Homogeneizagado:
fr=0,90
t=1,90

f. = (4,00/148,35)0.125 = 0,636571

Assim:
Vhom= R$ 30.362,07/hectares ou R$ 73.476,21/ alqueire paulista

- Amostra - Imovel E

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicagdo Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: bairro Sdo Jodao do Turvo- Espirito Santo do Turvo, rodovia Jodo
Baptista Cabral Renno6

Area: 70,86 hectares, iguais a 29,28 alqueires paulistas

Valor: R$ 1.903.200,00

Homogeneizagdo:
fr=0,90
ft = 1,90

f, = (29,28/148,35)0125 = 0,816414

Assim:
Vhom= R$ 37.497,69/hectares ou R$ 90.744,42/ alqueire paulista
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- VALOR HOMOGENEIZADO MEDIO

Vhommoz = (VhomA + Vhom B+ Vhom ¢ + Vhom b + Vhom E)/5

Vhommoz = R$ 47.528,62 /hectares ou R$ 115.019,27 / alqueire paulista

Vhommoz = R$ 47.500,00/hectares ou R$ 115.000,00 / alqueire paulista

3) HOMOGENEIZACAO DE VALORES - IMOVEL 02 - com dreas destacadas
3.1) Matricula 10.111 - 10,00 alqueires paulistas - 24,20 hectares
- Amostra - Imével A

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacdo Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: bairro Agua Limpa, préximo ao posto Graal Paloma
Area: 7,26 hectares, iguais a 3,00 alqueires paulistas
Valor: R$ 450.000,00

Homogeneizagdo:
fr=0,90
ft = 1,20

f. = (3,00/10,00)0.125 = 0,860281

Assim:
Vhom= R$ 57.589,06/hectares ou R$ 139.365,52/ alqueire paulista

- Amostra - Imével B

Informante: Morbi Imoveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacao Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: bairro da Onca
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Area: 9,68 hectares, iguais a 4,00 alqueires paulistas
Valor: R$ 500.000,00

Homogeneizagdo:
fr=10,90
ft=1,30

fa=(4,00/10,00)0125 = (0,891780

Assim:
Vhom= R$ 53.893,73/hectares ou R$ 130.422,83/ alqueire paulista

- Amostra - Imovel C

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicagdo Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: distrito de Caporanga, bairro Ribeirdao dos cubas, proximo ao posto
Ypé

Area: 19,63 hectares, iguais a 8,11 alqueires paulistas

Valor: R$ 800.000,00

Homogeneizagdo:
fr=0,90
fe=1,30

f. = (8,11/10,00)0.125 = 0,948976

Assim:
Vhom= R$ 48.739,33/hectares ou R$ 117.949,17/ alqueire paulista

-Amostra - Imovel D

Informante: Morbi Imoveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacao Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: Usina Velha - fundo com o rio Pardo
Area: 9,68 hectares, iguais a 4,00 alqueires paulistas
Valor: R$ 270.000,00
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Homogeneizagado:
fr=0,90
t = 1,50

f. = (4,00/10,00)0125 = 0,891780

Assim:
Vhom= R$ 33.579,94/hectares ou R$ 81.263,45/ alqueire paulista

- Amostra - Imovel E

Informante: Morbi Imoveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,

www.morbiimoveis.com.br - (publicagdo Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: bairro Sdo Joao do Turvo- Espirito Santo do Turvo, rodovia Joao

Baptista Cabral Rennd
Area: 70,86 hectares, iguais a 29,28 alqueires paulistas
Valor: R$ 1.903.200,00

Homogeneizagdo:
fr=0,90
ft = 1,60

f. = (29,28/10,00)0125 = 1,143724

Assim:
Vhom= R$ 44.236,60/hectares ou R$ 107.052,56/ alqueire paulista

- VALOR HOMOGENEIZADO MEDIO

Vhom Moza = (VhomA + Vhom B+ Vhom ¢ + Vhomp + VhomE)/S

Vhom moza = R$ 47.607,73/hectares ou R$ 115.210,71 / alqueire paulista

Vhommoza= R$ 47.500,00/hectares ou R$ 115.000,00 / alqueire paulista
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3.2) Restante do imo6vel 02 - 138,35 alqueires paulistas — 335,19 hectares

- Amostra - Imovel A

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacdo Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: bairro Agua Limpa, préximo ao posto Graal Paloma
Area: 7,26 hectares, iguais a 3,00 alqueires paulistas
Valor: R$ 450.000,00

Homogeneizagdo:
fr=0,90
ft = 1,90

f. = (3,00/138,35)0.125 = 0,619466

Assim:
Vhom= R$ 65.658,28/hectares ou R$ 158.893,03/ alqueire paulista

- Amostra - Imével B

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacao Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: bairro da Ong¢a
Area: 9,68 hectares, iguais a 4,00 alqueires paulistas
Valor: R$ 500.000,00

Homogeneizagdo:
fr=0,90
t=1,90

f. = (4,00/148,35)0.125 = 0,636571

Assim:
Vhom= R$ 56.718,65/hectares ou R$ 137.259,14/ alqueire paulista
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- Amostra - Imovel C

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacao Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: distrito de Caporanga, bairro Ribeirdo dos cubas, préximo ao posto
Ypé

Area: 19,63 hectares, iguais a 8,11 alqueires paulistas

Valor: R$ 800.000,00

Homogeneizagdo:
fr=0,90
t=1,90

f.=(8,11/138,35)0125 = 0,701464

Assim:
Vhom= R$ 48.893,97 /hectares ou R$ 118.323,40/ alqueire paulista

- Amostra - Imovel D

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacdo Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: Usina Velha - fundo com o rio Pardo
Area: 9,68 hectares, iguais a 4,00 alqueires paulistas
Valor: R$ 270.000,00

Homogeneizagdo:
fr=0,90
ft = 1,90

f. = (4,00/138,35)0.125 = 0,642148

Assim:
Vhom= R$ 30.628,07 /hectares ou R$ 74.119,93/ alqueire paulista
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- Amostra - Imovel E

Informante: Morbi Imoéveis - avenida Batista Botelho, 632, 3372-1386,
www.morbiimoveis.com.br - (publicacao Jornal Debate - 04/08/19 e pelo site)

Localizagdo: bairro Sdo Joao do Turvo- Espirito Santo do Turvo, rodovia Joao
Baptista Cabral Renn6

Area: 70,86 hectares, iguais a 29,28 alqueires paulistas

Valor: R$ 1.903.200,00

Homogeneizagdo:
fr=0,90
t=1,90

f. = (29,28/138,35)0125 = 0,823567

Assim:
Viom= R$ 37.825,81 /hectares ou R$ 91.538,47/ alqueire paulista

- VALOR HOMOGENEIZADO MEDIO
Vhom mo2B = (VhomA + Vhom B+ Vhom ¢ + Vhom D + Vhom E)/5
Vhom Moz = R$ 47.944,95 /hectares ou R$ 116.026,79 / alqueire paulista

Vhom moze= R$ 48.000,00/hectares ou R$ 116.000,00 / alqueire paulista

V- DA AVALIACAO

Para determinar os valores dos imoveis foi utilizado o
Método Comparativo Direto, com pesquisa junto a imobilidrias, profissionais
especializados, proprietarios e anuncios em classificados, a fim de obter
informacoes basicas e concretas dos imoveis vendidos e ofertados recentemente.

Utilizou-se para melhoria no grau de precisdao dos resultados obtidos um
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processo auxiliar denominado homogeneizagdo de valores, realizado no item
anterior.

A) IMOVEL 01

De acordo com a homogeneizacdo de valores, foi
apurado que o imével possui o seguinte valor unitario (Vu):

Vu=Vhommo1 = R$ 122.000,00/alqueire paulista

Sendo seu valor total dado por:

Vor=SxVy

Onde:

Vo1 = valor do imével 01

S =area do imovel 01 = 6,40 alqueire paulista

Vu = valor unitario = Vhommo1 = R$ 122.000,00/alqueire
paulista

Assim :
Vo1 =R$ 780.800,00

Vo1 =R$ 781.000,00
(Setecentos e oitenta e um mil reais)

B) IMOVEL 02 - todas as matriculas

De acordo com a homogeneizacdo de valores, foi
apurado que o imével possui o seguinte valor unitario (Vu):
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Vu=Vhommoz = R$ 115.000,00/alqueire paulista

Sendo seu valor total dado por:

Voo=SxVy,

Onde:

Vo2 = valor do imével 02

S = area do imdvel 02 = 148,35 alqueire paulista

Vu = valor unitrio = Vhom Moz = R$115.000,00/alqueire
paulista

Assim :
Vo2=R$ 17.060.250,00

Voz =R$ 17.060.000,00
(Dezessete milhoes e sessenta mil reais)

0) IMOVEL 02 - com areas destacadas?

C.1) Matricula 10.111 - 10,00 alqueires paulistas - 24,20 hectares

De acordo com a homogeneizacdo de valores, foi
apurado que o imdvel possui o seguinte valor unitario (Vu):

Vu=Vhommoz2a = R$ 115.000,00 / alqueire paulista

Sendo seu valor total dado por:

Voza=SxVy

2 Destacando-se a matricula em que se encontram instalagdes do haras.

rua Paulo Portezan, n.° 20 — (14) 3372-9524 — Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000186-82.2016.8.26.0539 e codigo 60D8DEE.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIANA LUIZA CAVALHEIRO PAES, liberado nos autos em 09/09/2019 as 14:26 .



fls. 12465

Claudia E. Botelho Saliba
Engenheira Civil - CREA/SP n.° 5060476685/D

Onde:

Voza = valor do imdvel 02A

S =area do imo6vel 02A = 10,00 alqueires paulistas

Vu = valor unitdrio = Viom M 03 = R$ 115.000,00/alqueire
paulista

Assim :

Vo2a = R$ 1.150.000,00

Voza =R$ 1.150.000,00
(Um milhao, cento e cinquenta mil reais)

C.2) Restante do imo6vel 02 - 138,35 alqueires paulistas — 335,19 hectares

De acordo com a homogeneizacdo de valores, foi
apurado que o imdvel possui o seguinte valor unitario (Vu):

Vu = Vhommoze = R$ 116.000,00/alqueire paulista

Sendo seu valor total dado por:

Vozp=SxVy

Onde:

Vo2 = valor do imével 02B

S = area do imo6vel 02B = 138,35 alqueires paulistas

Vu = wvalor wunitdrio = Viom M o028 = RS
116.000,00/alqueire paulista

Assim :
Vozg = R$ 16.048.600,00

Voze = R$ 16.050.000,00
(Dezesseis milhdes e cinquenta mil reais)
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D) AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL 02

I) BARRACAO0 01

e Pelo Composigdo do custo de reprodugdo (tabela de Custos Unitarios de

Edificacdes - fonte: Secon/SindusCon SP agosto/2019, em anexo)
Custo unitario (galpao industrial) = R$ 804,82/m?

e Pelo Método combinado de Ross-Heidecke (Método de Calculo de Depreciagao)
Estado da construcao : “e” reparos simples
i =30 anos (idade aparente)

Vu =50 anos (vida util)

i/ _
//u — 60,00%

Tem-se, pela tabela de Ross-Heidecke, em anexo:

K =57,40 (depreciagao fisica)

d- 100 -k
100
d=0,426 onde d é o porcentual da depreciacao fisica

e Da combinagdo dos métodos, tem-se:

Vg =V, xd
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Onde:
Vg = valor benfeitoria
Vpr= valor do prédio
d = porcentual da depreciacao fisica = 0,426

Sendo:

Ve, = A, x R$804,82/m?

Onde:
Apr = area do prédio = 1.463,90 m2

Assim:

Ve =R$ 501.902,97

. Baias de ferro e madeira, 40 unidades, fotos 37 e 38

Foi identificada, por contato telefébnico, a empresa
Mader Silva, como fornecedora das ultimas 20 baias instaladas no local. Em
contato telefonico com Fernando/vendedor, (15) 3279-4601, o mesmo confirmou
a execucdo das 20 baias e informou que o valor pago em margo de 2016 foi de R$
130.000,00. O mesmo vendedor, ainda, relatou que as demais 20 baias, instaladas
anteriormente, devem ter custado R$ 70.000,00. Considerando um preco atual de
R$ 220.000,00, conforme informado por ele, e uma depreciacdo de 10%, temos o

seguinte valor total das baias:

Ve =R$ 198.000,00
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. Valor total benfeitoria

Vero1 = R$ 700.000,00

(Setecentos mil reais)

1) BARRACAO 02

e Pelo Composicdo do custo de reprodugcdo (tabela de Custos Unitarios de

Edificacdes - fonte: Secon/SindusCon SP agosto/2019, em anexo)
Custo unitario (galpdo industrial) = R$ 804,82 /m?
e Pelo Método combinado de Ross-Heidecke (Método de Calculo de Depreciacdo)

Estado da construcao : “f” reparos simples e importantes
i =40 anos (idade aparente)
Vu =50 anos (vida util)

X/ —80,00%

u

Tem-se, pela tabela de Ross-Heidecke, em anexo:

K =81,30 (depreciagao fisica)

_100-k
100
d=0,187 onded é o porcentual da depreciagao fisica

e Da combinagdo dos métodos, tem-se:

Vg =V, xd
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Onde:
Vg = valor benfeitoria
Vpr= valor do prédio
d = porcentual da depreciacao fisica = 0,187

Sendo:

V,, = A, x R$643,85/m?

Onde:
Apr = area do prédio = 1.460,40 m?2

Considerando 80% do custo unitario

Assim:

Ve =R$ 175.832,08

Veroz = R$ 176.000,00

(Cento e setenta e seis mil reais)

III) BARRACAO 03

e Pelo Composi¢cdo do custo de reprodugdo (tabela de Custos Unitadrios de

Edificagcdes - fonte: Secon/SindusCon SP agosto/2019, em anexo)

Custo unitario (galpdo industrial) = R$ 804,82 /m?2

e Pelo Método combinado de Ross-Heidecke (Método de Calculo de Depreciacao)

Estado da construcao : “f” reparos simples e importantes
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i =40 anos (idade aparente)

Vu =50 anos (vida util)
X/u — 80,00%

Tem-se, pela tabela de Ross-Heidecke, em anexo:
K =81,30 (depreciacao fisica)

100 —k
100
d=0,187 onded é o porcentual da depreciacao fisica

d:

e Da combinacdo dos métodos, tem-se:

Vg =V, xd

Onde:
Vs = valor benfeitoria
Vpr= valor do prédio

d = porcentual da depreciacdo fisica = 0,187

Sendo:

V,, = A, x R$643,85/m?

Onde:
Apr = area do prédio = 100,00 m2

Considerando 80% do custo unitario

Assim:

Ve =R$ 12.040,00
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Vebvoz = R$ 12.000,00

(Doze mil reais)

IV) REDONDEL

. Pelo Composicdo do custo de reprodugdo (tabela de Custos Unitarios de

Edificacdes - fonte: Secon/SindusCon SP agosto/2019, em anexo)
Custo unitario (galpdo industrial) = R$ 804,82 /m?

o Pelo Método combinado de Ross-Heidecke (Método de Calculo de

Depreciac¢ao)

Estado da construcao : “d” regular e reparos simples
i =10 anos (idade aparente)

Vu =50 anos (vida util)

X/u = 20,00%

Tem-se, pela tabela de Ross-Heidecke, em anexo:

K =19,10 (depreciagao fisica)

100k
100

d

d=0,809 onded é o porcentual da depreciacao fisica
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° Da combinagdo dos métodos, tem-se:

Vg =V, xd

Onde:
Vs = valor benfeitoria
Vpr= valor do prédio

d = porcentual da depreciagao fisica = 0,809

Sendo:

V., = A, x R$643,85/m?

Onde:
Apr = area do prédio = 200,00 m?

Considerando 80% do custo unitario

Assim:

Ve =R$ 104.174,93

Ve-=R$ 104.000,00

(Cento e quatro mil reais)

V)  DEPOSITO

. Pelo Composicdo do custo de reprodugdo (tabela de Custos Unitarios de

Edificacdes - fonte: Secon/SindusCon SP agosto/2019, em anexo)
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Custo unitario (galpao industrial) = R$ 804,82 /m?

o Pelo Método combinado de Ross-Heidecke (Método de Calculo de

Depreciacgao)

Estado da construcao : “d” regular e reparos simples
i =10 anos (idade aparente)

Vu =50 anos (vida util)

X,u = 20,00%

Tem-se, pela tabela de Ross-Heidecke, em anexo:

K =19,10 (depreciagao fisica)

100k
100

d

d=0,809 onded é o porcentual da depreciacao fisica

. Da combinagdo dos métodos, tem-se:

Vg =V, xd

Onde:
Vs = valor benfeitoria
Vpr= valor do prédio

d = porcentual da depreciacao fisica = 0,809

Sendo:

V., = A, x R$643,85/m?
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Onde:
Apr = area do prédio = 25,00 m2

Considerando 80% do custo unitario

Assim:

Ve =R$ 13.021,86

Vea=R$13.000,00

(Treze mil reais)

Vi) CASA

o Pelo Composicdo do custo de reprodugdo (tabela de Custos Unitarios de

Edificacdes - fonte: Secon/SindusCon SP agosto/2019, em anexo)
Custo unitario (residencial padrao baixo) =R$ 1.404,12/m?

. Pelo Método combinado de Ross-Heidecke (Método de Calculo de

Depreciacgao)

Estado da construgdo : “d” regular e reparos simples
i =10 anos (idade aparente)

Vu =50 anos (vida util)

i/ _
//u = 20,00%

Tem-se, pela tabela de Ross-Heidecke, em anexo:
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K =19,10 (depreciacao fisica)

100k
100

d

d=0,809 onded é o porcentual da depreciacio fisica

o Da combinagdo dos métodos, tem-se:

Vg =V,, xd

Onde:
Vg = valor benfeitoria
Vpr= valor do prédio
d = porcentual da depreciacao fisica = 0,809

Sendo:

V,, = A, x R$709,08/m?

Onde:
Apr = area do prédio = 149,80 m2

Considerando 55% do custo unitario (inacabada)

Assim:

Vs =R$85.932,13

Ve.=R$ 86.000,00

(Oitenta e seis mil reais)
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VII) CASA CASEIRO

Pelo Composi¢cdo do custo de reprodugdo (tabela de Custos Unitarios de

Edificagdes - fonte: Secon/SindusCon SP agosto/2019, em anexo)

Custo unitario (residencial padrao baixo)

=R$ 1.404,12/m?

Pelo Método combinado de Ross-Heidecke (Método de Calculo de

Depreciacgao)

Estado da construgdo : “d” regular e reparos simples
i =30 anos (idade aparente)

Vu =50 anos (vida util)

i/ _
//u = 60,00%

Tem-se, pela tabela de Ross-Heidecke, em anexo:

K =57,40 (depreciagao fisica)

100k
100

d

d=0,426 onded é o porcentual da depreciacao fisica

Da combinagdo dos métodos, tem-se:

Vg =V,, xd
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Onde:
Vs = valor benfeitoria
Vpr= valor do prédio

d = porcentual da depreciacao fisica = 0,426

Sendo:

V,, = A, x R$1.404,10/m?

Onde:
Apr = area do prédio = 174,26 m2

Assim:

Ve =R$ 104.233,03

Veee= R$ 104.000,00

(Cento e quatro mil reais)

VIII) MANGUEIRA

Com base em pesquisas realizadas, temos:

Vem = R$ 18.000,00

(Dezoito mil reais)
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IX) DO VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

VT B :VBbOl +VBb02 +VBb03 +VBr +VBd +VBc +VBCc +VBm

Onde:

Vg = valor total das benfeitorias

Vsbo1 = valor do barracdo 01 = R$ 700.000,00
Vaboz = valor do barracdo 02 = R$ 176.000,00
VBwosz = valor do barracdo 03 = R$ 12.000,00
Vgr = valor do redondel = R$ 104.000,00

Vg4 = valor do depdsito = R$ 13.000,00

Vg = valor da casa = R$ 86.000,00

VBec = valor da casa do caseiro = R$ 104.000,00
Vem = valor da mangueira = R$ 18.000,00

Assim:
Vre=R$ 1.213.000,00
(Um milhao, duzentos e treze mil reais)
VI - DAS RESPOSTAS AOS QUESITOS

Passo a responder aos quesitos elaborados pela KPMG
Corporate Finance Ltda (fls. 11.969 e 11.970) e Bunge Alimentos S/A (fls. 12.005
a 12.007).
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a) QUESITOS ELABORADOS PELA KPMG CORPORATE FINANCE LTDA

Referente a Fazenda Santa Terezinha composta pelas
Matriculas n° 11.855, 10.171, 4.278, 35.534, 9.787, 17.723, 11.785, 11.946,
10.111 e 578;

I) Requerer que a Ilustre Expert realize avaliacdo do imével em blocos e como

um todo.

Resposta: Os calculos para realizacdao da avaliacdo do
imodvel encontram-se nos itens anteriores. Referente a Fazenda Santa Terezinha
(imével 2 na pericia), formada por diversas matriculas, a drea sempre foi tratada
como unica. Ndo ha delimitacdes fisicas ou naturais, e houve grande dificuldade
na identificacdo das matriculas e suas localizacées. Inclusive, ha um Unico CAR
para toda a propriedade e ha inscricdo de reserva legal nas matriculas 9.787,
10.171, 11.855, 11.946, 17.723 e 478, beneficiando todas as matriculas que
formam a Fazenda. O valor do hectare/alqueire, por se encontrar numa mesma

localizagao, sofre pouca alteragao.

II) Realizado a avaliacdo do imével como um todo e em blocos, qual dos dois
métodos trard maior beneficio econdmico a Massa Falida?

Resposta: O Sitio Santa Terezinha, considerando toda a
area e suas benfeitorias, tem valor total de R$ 18.273.000,00. Destacando-se as
areas, temos duas partes: uma com as benfeitorias: R$ 2.363.000,00; e outra, sem

benfeitorias: R$ 16.050.000,00; totalizando: R$ 18.413.000,00.

Contudo, a inexisténcia de benfeitorias na area maior
podera levar ao desinteresse de potenciais compradores, que ndo terdo
infraestrutura para armazenagem de produtos e equipamentos agricolas,

depreciando o valor do alqueire/hectare na venda. Além disso, a comercializagao
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de uma area de haras em nossa regido pode ser mais restrita e ndo alcancar o
valor estipulado.

Cabe ressaltar, ainda, que a comercializacio da
totalidade da area pode alcancar maior ndmero de interessados, por inexistir
imével em comercializagdo com as caracteristicas apresentadas. Os
imdveis/matriculas fazem parte de um “Minifundio” e ha areas de preservagao
permanente, vegetacdo nativa e reserva legal consideradas em comum para a
todos os imoveis. A comercializagdao em separado dos imoOveis pode gerar 6nus
para o enquadramento nas reservas legais e demandara novas
pericias/avaliagdes no local, visando correta identificacdo de cada matricula. Os
custos para regularizacdo das matriculas, identificagdo das mesmas, nao justifica,

em nosso entendimento, comercializacao individualizada.

III) A venda por blocos independentes facilitaria por preco e ofertas, seriam

uteis aos interessados, ou a necessidade de venda em conjunto devido a

circulagdo, acesso e uso de 4gua?

Resposta: As matriculas dos imdveis, conforme acima
apresentado, fazem parte de uma area classificada no INCRA como “Minifundio”,
denominado “Sitio Santa Terezinha”. No CAR (Cadastro Ambiental Rural), em
anexo, as areas de preservacdao permanente, bem como a vegeta¢do nativa e
reserva legal, foram apresentadas, considerando a area total de todos os imdveis
juntos.

A comercializagdo em blocos ocasionara mudangas em
area em comum utilizadas. Atualmente, toda a area é destinada a agricultura, sem
delimitacdes das matriculas. A comercializacdo em separado demandara abertura
de vias de acesso e necessidade de se estabelecer os limites de cada propriedade,
0 que exigira contratacao de profissional especializado, com custos elevados.
Portanto, esses incertos custos podem gerar desinteresse e afastar eventuais
interessados na aquisicdo da area.
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IV) Por qual método (venda como um todo ou em blocos) terd maior chances
de efetividade e celeridade em uma venda via Leildo?

Resposta: No presente momento, acreditamos que a
venda como um todo terd maior chance de alienacao e maior celeridade. Todavia,

o momento econdmico pode impor dificuldades na comercializacao.

V) Ha limitagdo ambiental de preservacio de eventual fauna/floresta/arvores
existentes na drea avaliada?

Resposta: O CAR identifica area de reserva legal,

vegetacdo nativa e area de preservacao permanente.

VI) Existe necessidade de retificagdo da area a ser registrada nas matriculas da
area avaliada? Se sim, quais sio as retificacdes e providéncias necessarias?

Resposta: Nado foi apresentado e informado qualquer

necessidade de retificacao de area.

V") Requer que a 4area que possui construgdes individualizadas,

aparentemente vendidas a terceiros e ndo registrada nas matriculas dos iméveis,
conforme constatado pelo Ilustre Oficial de Justica, seja avaliada
individualmente, isto visando evitar a contaminagdo da avaliacdo como um todo

e impossibilidade de venda.

Resposta: Calculos acima realizados.

b) QUESITOS ELABORADOS PELA BUNGE ALIMENTOS S/A

1) Solicita-se ao Sr. Perito, percorrer e fotografar os imdveis rurais objetos da

presente lide, especificando suas areas em hectares, localizagdes exatas em
coordenadas geodésicas, e apontando o n. de cada matricula que lhes sdo

correspondentes perante o Cartério de Registro de Iméveis competente;

Resposta: Apresentado acima e no anexo.
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2) Esclarecer todas as confrontacdes e limites dos iméveis, a fim de identificar

as exatas localiza¢des, obtendo, se possivel, o0 mapa dos imoveis objeto dessa

avaliacdo, bem como as coordenadas geodésicas dos vértices de cada imével;

Resposta: Nas matriculas que compdem o “Minifundio”
denominado “Sitio Santa Terezinha”, os confrontantes ja se alteraram, contudo
com base em informacdes obtidas nas visitas podemos identificar alguns
confrontantes. Os arrendatarios informaram que as divisas sdo respeitadas.

Os arrendatarios da area da matricula n.2 4.557
desconhecem os nomes dos confrontantes, sendo assim, ndo foi possivel

verificacdo e apresentacdo de confrontantes.

3) Informar o trajeto percorrido para a localizacdo dos iméveis, a qualidade das

vias, estradas e rodovias que dio acesso a eles, e se ha estradas externas que os

cortam;

Resposta: Apresentado localizagdo dos imoveis, em
anexo.

No “Minifundio” denominado “Sitio Santa Terezinha”, a
qualidade das estradas sdao boas e existe estrada municipal que passa na
propriedade.

Na matricula sob o n.2 4.557, a qualidade das estradas

sao boas e existe um servidao de passagem registrada.

4-) Informar se os iméveis estdo registrados no CAR (Cadastro Ambiental Rural),

a situacdo dos registros (ativo, pendente ou cancelado) e o niimero dos registros

no CAR (ou nimero de protocolo) de cada imével;

Resposta: Conforme anteriormente respondido, o CAR
do “Minifundio” denominado “Sitio Santa Terezinha”,
encontra-se com cépia em anexo. No imoével da
matricula sob o n.2 4.557, ndo foi encontrada pessoa que

pudesse informar se o CAR foi elaborado ou nao. Caso
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seja necessario, podera o Juizo oficiar ao 6rgao

ambiental e solicitar informacdes e cdpia.

5) Estando os iméveis registrados no CAR, pede-se ao Sr. Perito anexar o CAR
dos iméveis ao laudo pericial;

Resposta: O CAR do “Minifundio” denominado “Sitio

Santa Terezinha”, encontra-se com copia em anexo.

6) Informar quais sdo os imoveis limitrofes em relacdo aos iméveis objeto da
pericia, indicando a localizagdo e identificagdo de cada um;

Resposta: Apresentado no quesito 2.

7) Informar quais sdo as edificacdes e benfeitorias dos iméveis, especificando

sua area em metros quadrados, caracteristicas e localizacdo exata, o estado de

conservacdo, idade aparente e se sdo ou nio obsoletas.

Resposta: Apresentado nos itens acima.

8) Esclarecer se ha, nos imdveis em avaliagdo, culturas permanentes e em

quantos hectares. Em caso positivo, apontar o(s) tipo(s) presente(s), estagio de

desenvolvimento, idade e condigdes fitotécnicas.

Resposta: Nas matriculas que compde o “Minifundio”
denominado “Sitio Santa Terezinha”, possuem dois arrendamentos distintos: um
para agricultura em uma area de 108 alqueires paulistas ou 261,36 hectares, e
outro cultivo de feno, em uma area de 10,29 alqueires paulistas ou 24,90
hectares, dentro da area de 108 alqueires paulistas. Os arrendatarios ja
apresentaram no processo informacgdes sobre os contratos.

Na matricula sob o n.2 4.557, o imovel é destinado a
agricultura em uma area de 4,59 alqueires paulistas ou 10,90 hectares. O restante
da area tem pastagem e ndo estd incluida no contrato de arrendamento. O

arrendatario também apresentou informagdes no processo.
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9) Esclarecer se existem areas objeto de locagdo/arrendamento. Informar o
periodo de vigéncia de tais contratos e a dimensdo de cada area em hectares;

Resposta: Informagdes ja apresentadas no processo

pelos préprios arrendatarios.

10) Descrever a topografia do imoével, classificar os solos quanto a sua
capacidade de uso e descrever as condi¢des de conservagio;

Resposta: O imdveis apresentam-se em boas condigoes,
com relativa conservacao. Com declives em ambos iméveis.

Dentro do Sistema de classes de capacidade potencial
de uso das terras agricolas do estado de Sao Paulo, podemos entender que se
classificam no “GRUPO A”, que identificam terras passiveis de qualquer utilizagdo,
de acordo com as indicagdes das restrigoes das classes de I a IV e na classe Il, apta
para quaisquer culturas, desde que adotadas prdticas simples de conservagdo e

corregdo do solo.

11) Indicar a qualidade e demais caracteristicas atinentes ao solo na regido em
que os imoveis estdo localizados;

Resposta: De acordo com o Mapa Pedolégico do Estado
de Sdao Paulo (OLIVEIRA, 1999), o municipio apresenta trés tipos de solo:
Latossolos Vermelhos (LV-1), Nitossolos Vermelhos (NV-1) e Argissolos
Vermelho-Amarelos (PVA-2). Os imdveis estdo localizados em areas de terra
destinadas para cultura e considerados de boa qualidade, com altos indices de

producdo agricola (terra de cultura de primeira).

12) Informar se ha areas irrigadas nos imoveis e se possuem outorga para
captacgdo de aguas superficiais ou de pogo profundo;

Resposta: Os imdveis nao possuem areas irrigadas.
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13) Esclarecer quantos hectares dos imoéveis correspondem a area de
preservacdo permanente e a reserva legal, e informar onde se localizam.

Resposta: Nas matriculas que compdem o “Minifundio”
denominado “Sitio Santa Terezinha”, conforme CAR, em anexo, reserva legal
23,1668 alqueires paulistas ou 56,0637 hectares, vegetagdo nativa 15,1773
alqueires paulistas ou 36,7292 hectares e drea de preservacdo permanente 4,8721

alqueires paulistas ou 11,7905 hectares.

14) Esclarecer se ha intervengdo nestas areas de preservacdo permanente, sem

autorizacdo dos Orgdos ambientais competentes constituindo um passivo

ambiental;

Resposta: No momento da vistoria, dentro das areas de
trajeto, nao foi constatado interven¢do nas areas de preservagao permanente,
contudo ndo temos como confirmar as delimitagdes das areas de preservacgao
permanente. Os arrendatarios informaram que as dreas sao respeitadas e nao ha

intervencao nelas.

15) Informar se ha exploracdo econdémica nos iméveis e, em caso positivo,

indicar se é realizada pelos proprietarios ou por terceiros, e, nesse ultimo caso, a

que titulo;

Resposta: Existe exploracdo econO6mica nos imdveis,

realizadas pelos arrendatarios.

16) Em caso de haver plantagdes ou pastagens, descrever as condi¢gdes em que
se encontram, estado de conservacio, idade, e aspectos fitotécnicos;

Resposta: Respondido no quesito 8. Na época das
visitas, estavam cultivadas com milho (Gazola e Mazini) e feno (Basseto). Nas

ultimas visitas, o milho estava colhido.
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17) Relatar as atividades agricolas ou de outra natureza desenvolvidas pelos
vizinhos dos imdveis avaliandos;

Resposta: Os imoveis limitrofes possuem plantacao e

pequenas areas de pastagens.

18) Levantar eventuais débitos relativos aos iméveis, como aqueles

decorrentes de ITR (imposto sobre a Propriedade Territorial Rural), entre

outros;

Resposta: Ndo temos como levantar os débitos. A

Fazenda Publica podera informar nos autos a existéncia de eventuais débitos.

consulta.

sobrepostas.

19) Informar se nos iméveis da presente lide incide algum processo minerario,

devendo para isso consultar o site do Departamento Nacional de Producgdo

Mineral (DNPM);

Resposta: Nenhum processo foi encontrado no ato da

20) Informar a distancia entre os imé6veis avaliandos e as terras indigenas, se
sdo limitrofes ou se ha sobreposicdo, consultando para este fim o site da FUNAL

Resposta: Nado existem terras indigenas limitrofes ou

21) Tendo em vista as caracteristicas do imoével avaliando, e o mercado

imobiliario, e em obediéncia as normas aplicaveis ao caso, qual seja, a NBR
14.653 - “Avaliagdo de Iméveis” em todas as suas variacbes, da ABNT -

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, pede-se:

a) Efetuar pesquisa de pregos de imo6veis no mercado imobilidrio citando e

identificando as fontes coletadas: nome, endereco e telefone dos informantes,
declarando a data de referéncia da pesquisa, inclusive as datas das transacoes e

formas de pagamento;

rua Paulo Portezan, n.° 20 — (14) 3372-9524 — Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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b) Se possivel, vistoriar as propriedades a que se referem os elementos de

pesquisa, descrevendo-as. Informar o endereco das propriedades ou indicar sua

localizagdo em mapa do municipio;

C) Caso opte pelo método de estatistica descritiva, proceder a homogeneizagio

dos dados coletados na pesquisa de mercado imobiliario apresentado, em
detalhes, os calculos efetuados e explicitando o significado e a origem dos fatores
técnicos de homogeneizacdo utilizados, excluindo o valor das benfeitorias do
valor total de cada elemento pesquisado para a obtencdo do valor unitario do

terreno.

d) Calcular a média saneada (explicitando o critério de saneamento segundo o

nivel de precisdo normal e informar o valor do metro quadrado do terreno

e) Caso o Sr. Perito opte pelo método de interferéncia estatistica, solicita-se

identificar as varidveis explicativas (independentes) do modelo seguindo
rigorosamente as recomendagdes explicitadas nos procedimentos metodolégicos
da NBR 14653-3 da ABNT

Resposta: Apresentados nos item IV e V do laudo.

22) Partindo do valor unitario basico (R$/ha) obtido para o imével em

pesquisa de mercado imobiliario, calcular o valor da terra nua da area total de

cada imével;

Resposta: Calculados nos item IV e V do laudo.

14) Descrever as caracteristicas (dimensdes, idade e estado de conservacio)
das edificacdes existentes. Obedecendo a Norma da A

Resposta: Descritos no item III do laudo.
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VII - ANEXOS

Em anexo, fotos das areas e mapa com indicacao da
localizacdo dos imdveis avaliados e pontos de referéncia.

VIII- FINALIZACAO

Considerando-se a situacdo de momento do mercado
imobiliario, entendo ser restrita a comercializagdo dos imdveis, apesar da sua boa

localizacdo, o que pode determinar sua venda por valor aproximado ao estimado.

Coloco-me ao inteiro dispor deste Egrégio Juizo para
quaisquer esclarecimentos, que por ventura seja solicitado, encerro este Laudo

Técnico, composto de 111 (cento e onze) folhas.

Santa Cruz do Rio Pardo, 09 de setembro de 2.019.

Claudia liliiihe Botelho Saliba
Engenheira Civil
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacdo

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Localizac¢ao 01 - imédvel 01
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara
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Localizac¢ao 02 - imével 01
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERACAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 01 - vista do imdvel 01, pela SP-327, Rodovia Orlando Quagliato - sentido
Santa Cruz do Rio Pardo-Ourinhos (com milho ja colhido)
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERACAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 02- vista do imovel 01, pela SP-327, Rodovia Orlando Quagliato - sentido
Santa Cruz do Rio Pardo-Ourinhos (com milho ja colhido)
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 03 - vista do imdvel 01, pela SP-327, Rodovia Orlando Quagliato - sentido
Santa Cruz do Rio Pardo-Ourinhos (com milho ja colhido)
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 04 — vista do imdvel 01, pela SP-327, Rodovia Orlando Quagliato - sentido
Santa Cruz do Rio Pardo-Ourinhos (com milho ja colhido)
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 05 — vista do imdvel 01, pela SP-327, Rodovia Orlando Quagliato - sentido
Ourinhos - Santa Cruz do Rio Pardo (com milho sem ter colhido)

rua Paulo Portezan, n.° 20 — (14) 3372-9524 — Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacdo

RECUPERACAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 06 — vista do imdvel 01, pela SP-327, Rodovia Orlando Quagliato - sentido
Ourinhos - Santa Cruz do Rio Pardo (com milho sem ter colhido)
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacdo

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 07 — vista do imdvel 01, pela SP-327, Rodovia Orlando Quagliato - sentido
Ourinhos - Santa Cruz do Rio Pardo (com milho sem ter colhido)
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 08 — vista do imdvel 01, pela SP-327, Rodovia Vicinal Placido Lorenzetti
(com milho sem ter colhido)
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao
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RECUPERACAO JUDICIAL E FALENCIA

rua Paulo Portezan, n.° 20 — (14) 3372-9524 — Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 09 — vista do imével 01
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 10 — vista do imo6vel 01 (com milho sem ter colhido)

rua Paulo Portezan, n.° 20 — (14) 3372-9524 — Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIANA LUIZA CAVALHEIRO PAES, liberado nos autos em 09/09/2019 as 14:26 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000186-82.2016.8.26.0539 e cddigo 60D8DEE.



Claudia E. Botelho Saliba
Engenheira Civil —- CREA/SP n.° 5060476685/D

fls. 12501

ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 11 — vista do im6vel 01 (com milho sem ter colhido)
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 12 — vista do imoével 01 (com milho sem ter colhido)
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara
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Localizacdo 03 — imével 02
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Localizacdo 04 — imével 02
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

s | Matricula 9.787

Localizacdo 05 — imével 02, com a localizacao aproximada das matriculas que tiveram a

localizacdo possivelmente identificadas

rua Paulo Portezan, n.° 20 — (14) 3372-9524 — Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIANA LUIZA CAVALHEIRO PAES, liberado nos autos em 09/09/2019 as 14:26 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000186-82.2016.8.26.0539 e cddigo 60D8DEE.



Claudia E. Botelho Saliba
Engenheira Civil —- CREA/SP n.° 5060476685/D

fls. 12506

ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara
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Localizacdo 06 — imével 02, com a localizagcédo das benfeitorias
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara
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Localizacdo 07 - imével 02, com localizacdo de alguns confrontantes, conforme

informacdes obtidas

rua Paulo Portezan, n.° 20 — (14) 3372-9524 — Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIANA LUIZA CAVALHEIRO PAES, liberado nos autos em 09/09/2019 as 14:26 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000186-82.2016.8.26.0539 e cddigo 60D8DEE.



Claudia E. Botelho Saliba
Engenheira Civil —- CREA/SP n.° 5060476685/D

fls

. 12508

ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao

RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 13 — vista do imdével 02
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacao
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RECUPERACAO JUDICIAL E FALENCIA

rua Paulo Portezan, n.° 20 — (14) 3372-9524 — Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 14 — vista do imoével 02
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ANEXO - Laudo Técnico de Avaliacdo
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RECUPERACAO JUDICIAL E FALENCIA

rua Paulo Portezan, n.° 20 — (14) 3372-9524 — Santa Cruz do Rio Pardo — S.P.

Processon.2 1000186-82.2016.8.26.0539 - 32 Vara

Foto 15 - vista do imével 02
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Tabela de Ross-Heidecke

Depreciacao Fisica - Fator "k"
Idade em ESTADO DE CONSERVACAO
%de Vida a b C d e 1 g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 339 53,1 754
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 216 36,1 54,6 76,3
10 55 553 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 772
16 9,28 9,31 11,6 16,6 257 39,4 57,0 775
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 778
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27,9 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 785
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 315 441 60,4 79,3
28 17,9 17,0 20 24,6 32,8 452 61,1 79,6
30 19,5 195 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 354 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24,5 245 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29,8 29,8 316 35,5 425 53,1 66,7 826
44 3,7 317 33,4 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1
46 33,6 336 35,2 389 456 558 68,5 835
48 35,5 355 371 40,7 47 .2 56,9 69,4 84,0
50 37,5 375 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 845
52 39,5 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 855
56 43,7 437 45,1 48,2 539 62,4 63,3 86,0
58 45,8 458 47,2 50,2 556 63,8 74,3 86,6
60 48,8 48,8 49,3 52,2 574 65,3 753 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 754 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77,5 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 894
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,8
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,8 81,9 90,6
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 918
78 69,4 69,4 72,7 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72,0 72,0 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1
82 74,6 746 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 77,3 77,3 77,8 79,1 814 84,8 89,2 94 4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 82,7 827 83,2 841 858 88,5 91,8 957
90 85,5 855 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 92,7 94,5 97,1
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 978
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97,0 97,0 97 1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
a) Novo e} Reparos simples
b) Entre novo e regular f) Entre reparos simples e importantes
¢) Regular g) Reparos importantes
d) Entre regular e reparos simples h) Enfre reparos importantes e s/valor
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