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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA COMARCA DE COLINA - SP.

PROCESSO Ne° 0000002-50.1991.8.26.0142
ORDEM N° 002/1991

CARLOS EDUARDO PINTO ESTANTI, engenheiro, perito
judicial, nomeado nos autos da Acdo "EXECUCAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL", requerido por SATOSHI ITO em face de JOSE
BALTAZAR DOS SANTOS E OUTRO, vem respeitosamente apresentar
0s resuitados de seu trabatho e esclarecer-

Desde j& esclarece a necessidade deste expert pela
dilatacdo do prazo para a entrega de Laudo Técnico de Avaliacéo,
devido ao fato da complexidade e do grande nlmero de imdveis a serem

periciados e avaliados em diferentes locais da regido.

Agradece a nomeacao para perito desse referido Juizo e

Coloca-se & inteira disposicio para quaisquer esclarecimentos Julgados
necessarios.

RTINS
B
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Assim, requer a expedicdo da guia de levantamento dos

honorarios periciais em razdo da conclusdo e enirega do laudo em
cartério.

Sem mais, reitera a estima e fica a disposicéo.

Franca!CoIl_i_”r}a,...Osr-da maio de 2018,

%,;/

\GARL/OS EDUAR DO IN STANTI

ENGE HEIRO CIVI ~CREA 506158299




Carlos Eduardo Pmt{l Fstanti — Engenheiro (wnl

R Rabalista Carlos Grogo, 2421 - Fone (16 3701 ~ 4147 - Cel (16) 98135 - 90(7 = Lep. B3 < 392 - Franea - 5P

PROCESSO N° 0000002-50.1991.8.26.0142

ORDEM N° 002/1991

AGAO: EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

EXEQTE: SATOSHIITO.

EXECTDO: JOSE BALTAZAR DOS SANTOS e outro.
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01 - TiTuLD

LAUDQ PERICIAL para reaiizac&o de pericia judicial na 4rea de
engenharia  (VISTORIA/AVALIACAO),  conforme nomeagao
determinada nor. despacho de fls. 1136 dos autos,

Toda elaberacéo, execucdo e conclusdo do presente trabalho
técnico se conteve nas provas documentais trazidas aos autos, e

ainda, pela analise profissional e pericial de vistoria e constatacao
dos bens imdveis.

02 - INTRODUGCAOD

O Perito tendo sido nomeado para proceder Avaliacdo Judicial
encontra-se devidamente habilitado para exercer esta nobre funcao,
tendo em vista a qualificacdo técnica com base na Resolucdo n® 218
do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
{atividade 08), Lei Federal n° 5.194/art. 7°, apurando ao final os
resultados e obedecendo a critérios e normas  tecnicas de
engenharia.

03 - OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetivo proceder a avaliacdo dos bens
imovels (urbano e rural) descritos no Auto de Penhora e Depasito

da presente acdo, tendo em vista as consideragtes expostas nos

e
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autos, utilizando metodologia e critérios  técnicos  de availacdes,
pesquisas de mercado e homogeneizacdo dos valores
pesquisados, além de iiustrar informacdes complementares.

‘Entende-se por valor de mercadc de um bem, guantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente

um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do mercado
vigente”.

04 - PROVIDENCIAS INICIAIS

a) - Estudos dos documentos e informagbes constantes dos autos;

b} - Vistoria aos imdveis urbanos e rurais e micro regides
circunvizinhas;

c} ~ Diligéncias ao setor de cadastro de obras da Prefeitura Municipal
de Colina e da Prefeitura municipal de Jaborandi, para aferir maiores
detathes;

d) - Pesquisa de mercado realizado pelo perito, funto a imobiliarias e
pessoas afeitas ac mercado imobiliario local e da regido, enfocando
a micro regido de localizacio dos imdveis,

e} - Pesquisas referentes ao custo unitario da construgao civil de

referéncia.

03 - VISTORIA
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As vistorias foram realizadas nos dias 09 de margo e 19 de abril de
2016,

Conforme a NBR-502, vistoria é o exame circunstanciado e a

censequente descricao dos bens, objetivando a sua avaliacéo.

As vistorias tiveram o acompanhamento do engenheiro indicado pela
parte exequente as fis. 1191, e pelc executado Sr. José Baltazar
dos Santos e seu filho Tiago Henrique dos Santos.

Desde ja, fique constando que os dados da vistoria estdo claramente
demonstrados pelos registros fotogréficos, e que, as informacbes
contidas no presente trabalho foram prestadas exclusivamente pela
parte executada.

06 - DESCRICAO DOS IMOVEIS

De acordo com o Auto de Penhora e Depdsito de fls. 1073/1075, os

bens iméveis a serem avaliados s80:

1- MATRICULA N. 17537 do C.R.l. de Barretos-SP, Cadastro N. 4-22-
10-2: "um terreno sem benfeitorias, destacado do Sitic Santa Odete, no
distrito urbano da cidade, de acordo com a autorizacdo n. 058/83 de
18.05.83 do Instituto Nacional de Colonizacio e Reforma Agraria — INCRA,
Coordenadoria Regional de Sao Paulo, terreno esse com a érea de
8.833,00 m? devidamente descrito e confrontado na copia da respectiva
matricula acostada a fis. 921/923/verso do presente feito, de propriedade
do executado José Baltazar dos Santos, casado com Elza Maria Davanco
dos Santos, adquirido em 26 de maio de 1983. conforme R1-17587,

constando sobre o mesmo penhora, conforme R.9/17537, em cumprimento

Th

10
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a decis@o também proferida neste mesmo feito, bem como ineficacia das
transmissdes de propriedade sobn. 4, 5 e 8, conforme AV 7/17537.

2- MATRICULA N. 6250 do C.RL de Barretos-SP, Cadastro N.
604020002178-2; “uma gleba de terras, com area superficial de 30.822,00
m. quadrados, encravada na Fazenda Marajé, no distrito e municipio de
Coling, desta comarca”, devidamente descrito e confrontado na copia da
respectiva matricula acostada a fis. 924/925/iverso do presente feito,
constando que o mesmo foi transmitido por venda a José Tarralo, em 06
de abril de 1988, conforme R5-Matric. 6250

3- MATRICULA N. 11415 do C.R.. de Barretos-SP, Cadastro N.
604011010879-6: “uma gleba de terras, com drea exata de 36.30 hectares,
equivalente a 1500 alqueires, dos do padrao paulista, gleba esta
destacada Faz. Santa Helena, neste municipic e comarca’, devidamente
descrito & confrontado na copia da respectiva matricula acostada 3 fls,
926/928/verso do presente feito, constande que o mesmo foi transmiticio
por venda a Selma Maria dos Reis, em 27 de outubro de 1987, conforme
R10-M. 11415 apds a Assad Anténio Daher, em 16 de maio de 1988,
conforme R13-Matric. 11415, por ultimo a José Pedro Domingues, em 06
de junho de 1988, conforme R14-Matric. 11415,

4- MATRICULA N. 6137 do C.RI de Barretos-SP, Cadastro N.
604020000639-2: "uma gleba de terras, sem benfeitorias, com area de
242 ha, com a denominacdo de Chacara Santa Genoveva, pane
integrante do primitive imdvel Fazenda Marajé, ¢ a denominar-se Chacara
S80 Marcos, no distritc e municipic de Colina, desta comarca”,
devidamente descritc e confrontade na copia da respectiva matricula
acostada a fis. 929/931/verso do presente feito, constando que o mesmo
fol transmitido por venda a José Tarralo, em 06 de abril de 1988, conforme
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R10-Matric. 61375, apos a Carmen Silvia Zeitoun Taiar, em 12 de marco
de 1898, conforme R11/ 6137,

5- MATRICULA N. 9381 do C.R... de Barretos-SP, Cadastro N. 4.21.3.9:
‘um prédio proprio para residéncia. construido de tijolos e coberto de
tethas, afastado do alinhamento da rua, com varios cdmodos, provido de
luz eletrica, agua encanada e £8g0oto, situado & Rua Anténio Bruno, n. 254,
antes n. 8, da rua Galia, no distrito e municipio de Jaborandi, desta
comarca’, devidamente descrito e confrontado na capia da respectiva
matricula acostada a fls. 932/935/Merso do presente feito, constando que o
mesmo foi transmitido por venda a José Carlos Correa, em 04 de abril de
1988, conforme R4-Matric. 9381, apds a Artur Augusto Davanco, casado
com a co-executada IDALINA PEREIRA DOS SANTOS BAVANCO,
supracitada e qualificada em 26 de marco de 1991, conforme R6-Matric.
9381. apos a José Maria Bach, em 09 de julho de 1996, conforme R9/M.
8381, tendo sido objeto de partitha apds a morte de José Maria Bach,
tendo sido partilhado aos herdeiros deste. conforme R.1 1/9381, apds pelos

entdo herdeiros transmitiram o imdvel em 16 de janeiro de 2003 g Rosel
Aparecida Brunherg Brunozzi, conforme R14/ 9381, apos, em 25 de
outubro de 2005, transmitido a2 Ronaldo Aparecide Facini & esposa, a
Maria Rosangela Gouvéa Facini e esposo e g Claudia Cristiana Facini
Maria, conforme R16/ 9381, imdvel FOREIRO, pertencente o dominio
direto AO PATRIMONIO DO PADROEIRO ARCHANHO SAD GABRIEL
DE JABORANDI, conforme AV7/M. 9381.

6- MATRICULA N. 38344 do C.R.. de Barretos-SP, Cadastro N.
1.11.07.08: “um terreno urbano e foreiro, sem benfeitorias, na cidade de
Jaborandi, desta comarca 4 Rua Anténio Bruno, constituido de parte da
data 19 da quadra n. 02°, devidamente descrito e confrontado ha copia da
respectiva matricula acostada a fis. 940/verso do presente feito, oriunda da
Matricula ?356, imovel FOREIRO, pertencente o dominio direto ao
PATRIMONIO DO PADROEIRO ARCHANHO SAO GABRIEL DE
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JABORAND! conforme AVE/M. 7356, outrora de propriedade de José
Baltazar dos Santos e Benedito Francisco dos Santos e esposa,
transmitido em 04 de abril de 1988 a José Carlos Correa, conforme R3-

Matric. 7356, constando que o mesmo foi transmitido por venda a Marlene
Davango, Fatima Davanco Soares de Oliveira, em 08 de agosto de 1996
conforme R1/M.38344.

7- MATRICULA N. 41168 do C.R.l. de Barretos-SP, Cadastro N.
1.11.07.24: “um terreno urbano e foreiro, sem benfeitorias, constituido de
parte da data 19 da quadra n. 02, localizado na cidade de Jaborandi, desta
comarca, na Rua Antdnio Bruno”, devidamente descritc e confrontado na
copla da respectiva matricuia acostada a fls. 941/942 do presente feito,
oriunda da Matricula 7356, Imével FOREIRO, pertencente o dominio direto
ao PATRIMONIO DO PADROEIRC ARCHANHO SAC GABRIEL DE
JABORANDI, conforme AVS/M.7356, outrora de propriedade de José
Baltazar dos Santos e Benedito Francisco dos Santos e esposa,
transmitido em 04 de abyil de 1988 a José Carlos Correa, conforme R3-

Matric. 7358, constando que o mesmo foi transmitido por venda Luiz
Afonso Zanqueta e esposa & a Paulo Ezime Piai e €sposa, em 14 de
outubro de 1999, conforme R1/41168, apds transferiram o imével a Roseli
Aparecida Brunhera Brunozzi, em 11 de novembro de 2003, conforme
R4/41168.

8- MATRICULA N. 44171 do C.R.. de Barretos-SP, Cadastro M.
604.054.004.685-2: “ um imoével rural destacado do Sitio Sac José sem
benfeitorias, situado no municipio de Jaborandi, desta comarca, com area
de 17,73376 ha, correspondentes a 7,328 alqueires”, devidamente descrito
e confrontado na cépia da respectiva matricula acostada a fis. 950/951 do
presente feito, oriundo da Matricula 17912, outrora de propriedade de José
Baltazar dos Santos e esposa, Benedito Francisco dos Santos e esposa,
Gaspar Pereira dos Santos, transmitido em 27 de outubro de 1987 a Maria “
de Fatima Madalena Davango, conforme R13-M.17912, apos a Pedro \

o
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Domingues Neto, em 14 de dezembro de 1987, conforme R13-M.17912,
apos transferiu o imovel a Gaspar Pereira dos Santos € esposa, em 31 de
maio de 1994, conforme R014: constando que o mesmo foi transmitido por
venda a Arlinde Daniel Filho e esposa, Martinho Maurem Danieli e esposa
em 19 de abri! de 2002, conforme R1/44171, sendo que 50% do imével
passou a pertencer exclusivamente a Martinho Maurem Danieli, em 01 de
novemnbro de 2007, conforme R5/44171.

9- MATRICULA N. 44172 do C.RI de Barretos-SP, Cadastro N.
604.054.004.685-2: " um imével rural constituide do remanescente do Sitio
S&0 José, com benfeitorias diversas, situado no municipio de Jaborandi,
desta comarca, com area de 17,59624 ha. Correspondentes a 7,272
alqueires”, devidamente descritc & confrontado na copia da respectiva
matricula acostada a fis. 952/954 do presente feito, oriundo da Matricula
17912, outrora de propriedade de José Baltazar dos Santos e esposa,
Benedito Francisco dos Santos e esposa, Gaspar Pereira dos Santos,
transmitido em 27 de outubro de 1987 a Maria de Fatima Madalena

Davango, conforme R13-M.17912, apos a Pedro Domingues Neto, em 14
de dezembro de 1987, conforme R13-M.17812, apods transferiv o imével a

Gaspar Pereira dos Santos e esposa, em 31 de maio de 1994, conforme

RO14: constando que o0 mesmo foi transmitido por venda em 13 de maio de
2002 a Artur Augusio Davango, casado com a co-executada Idalina Pereira
dos Santos Davango, suprecitada e quaiificada, sendo transmitide a titulo

de dagéo em pagamento a Cargil Agricoia S A.. em 01 de julho de 2003,

conforme R5/447172, apds vendido a José Baltazar dos Santos Junior, em
01 de junho de 2008, conforme R6/44172, dado em Hipoteca Cedular de 1°
e 2% Grau em favor do Banco ABN AMRC REAL S.A, em 25 de junho de
2007, conforme R8/44172 e R9/44172.

07 - METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO
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- IMOVEIS URBANOS - TERRENOGS

Avaliacdo eiaborada segundo as Normas NBR — 14.653 “‘Avaliacdo
de Iméveis Urbanos” da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas
- ABNT, com o nivel de rigor normai, e por Normas do instituto
Brasileiro de Avaliactes e Pericias de Engenharia - IBAPE.

De acordo com o©s dados da pesquisa, os elemenios estdo
localizados na mesma regigo gececondémica e possuem
caracteristicas  similares, portanto aplicaremos o Meétodo
Comparative de Dados de Mercado.

“ E aquele em que o valor do terreno advém da comparacédo direta
com 0s precos vigentes (provenientes de fransacGes ou ofertas) no
mercado imobiliario para 0s lotes similares ao que pretendemos
avafiar. A condicdo necessaria a aplicagdo do método é, portanto, a

existéncia de eventos de mercado relativos a terrenos comparaveis
ao avaliando, em numero suficiente 8 uma anélise estatistica, sendo
recomendavel, no minimo, cinco dados de mercado efetivamente

utilizados no calculo do valor médio final "

TRATAMENTO DOS ELEMENTOS QUE COMPOEM A AMOSTRA
Fatores aplicaveis ao valor de terrenos:

As formulas dos fatores, previstas nesta Norma, estdo relacionadas
com o tratamento da pesquisa de mercado, ou seja, na condicao de

transportar os valores estimados para a situagao paradigma.

FORMULAS UTILIZADAS
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Fatores profundidade e testada:

- Profundidade: funcdo exponencial da proporgdo entre a

profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas
para as zonas (Pmi e Pma).

Cp = coeficiente de profundidade:

Pm = profundidade recomendada para a zona;

Pe = profundidade equivalente do elemento pesquisado.
Pmi = profundidade minirma recomendada para a zona;

Pma = profundidade maxima recomendada para a zona:
A presente fdrmula apresenta os seguintes limites de aplicacio:

- Se Pe estiver dentro dos limites de Pmi e Pma, entao Cp = 1,00

- 3€ Pe for (1/2 Pmi < Pe < Pmi), ento Cp = (Pmi/ Pe) P

- Se Pe for inferior a 2 Pmi, entdo Cp = (0,5)

- Se Pe for (Pma < Pe < 3Pma), entéio Cp = 1/[(Pma / Pe) + {[1-( Pma /
Pe)]. ( Pma/ Pe) P}]

- Se Pe superior a 3Pma, adota-se na formula acima Pe = 3Pma.

T

¢ Zona Ocupacao predominante I Pmi P ma :
: 48 | Residencial Horizonial Popular ’ 15.00 m 30,00 m
28 | Residencial Horizontal Médio 2500m | 4000m
3° | Residencial Horizontal Alto ) é 30,00m | 806,00m
73 | Comercial Padrao Popular T 30,00 m
g4 | Comercial Fadrio Meédio ) 20,00m | 40,00 m
9% | Comerdial Padrao Alto 20.00m 60,00 m
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j{'ﬁ““- B o Zona Vaiorizaqé o Faior—m a ﬁ"f
& Zona Incorporagdes Padrao Popular C10% oer
5% Zona Incorporacoes Padrée Veds 10% 091
6% Zona Incorporagtes Padiaa Aite ™ 5% 0,95
7% Zena Comercial Padrao Popaiar U T 0% 091
& Zona Comerdial Padrio Mg 10% 067
97 Zona Comercial Padras Alte ) 5% 095 —;

et s e e et e, S A

- Fatores relativos a topografia: na utilizacéo destes fatores, além
de sua validagéo, deve ser fundamentada sua aplicagdo. No caso de
impossibilidade da fundamentacdo, podem ser adotados os
seguintes fatores corretivos genéricos.

TOPOGRAFICA )  Depreciagio |  Fator ]

Situagdo Paradigma: Terrero Plano o R Y00
Declive até 5% ) ) 5% 1,05
Declive de 5% até 10% ' ’ 10% 1,11
Declive de 10% até 30% ' 20% 1,25

Declive acima de 50% 30% 743
Em aclive até 10% 5% 1.05
| Em aciive até 909 " 0% T 1A
B adive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da ruz até 1.00 m . 1,00
" Abaixo do nivel da rua de"‘:dbm ate 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2. 50m até 4.00 m 20% 1,25
- Acima do rivel d4 rua até 3.00 m . - 1,00
| Acima do nivel da rua de 2,00 m aié 4.00 m 10% 1,4%

- Fatores quanto a consisténcia do terreno devido a presenca
ou nao de agua: a existéncia de agua aflorante no solo, devido a
nivel elevado de lencol freatico ou agbes da natureza, tais como
inundacdes periddicas, alagamentos, terrenos brejosos  ou

pantanosos  rotineiramente  pode ser  considerada como
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desvalorizante, condicio essa que deve ser verificada no mercado

da vizinhanga do elemento avaliando.

['SITUACED

Depreciagio

i
i

Fator |

Situagho Paradigma: Terreno Seco

1,00

Dificulta 0 seu acesso, mas nio atinge o proprio

¢ terveno, situado em posigho mais alta

Terreno situada em regido inundavel, que impede ou |

T10%

1,11

Terreno stuado em regiao inundavel & que &

atingido ou afetado pericdicamente pela inundacgado

T30%

1,43

Terreno parmanentemente alagado

T40%

1,67

Alternativamente, pode ser caiculado ¢ custo das intervencoes

necessarias para a solugdo do problema.

Em areas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas

diretamente afetadas.

- Fator de oferta: (natureza da operacio):

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios)

devera ser descontada do valor total pela aplicacéo do fator medio

observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacéo,

pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o

prego original pedido).

- Fator de localizagédo: para a transposicdo da parcela do valor

referente ao terreno de um local para outro, podera ser empregada a

relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais, obtidos da Planta

de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for

constatada a coeréncia dos mesmos.
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Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizac&o de valores
oriundos de locais cujos indices de transposicao  discrepem
excessivamente daguele para o qual a pesquisa deve ser feita,
limitando-se entre a metade e o dobro do local a avaliar.

- IMOVEIS RURAIS

Para melhor compreensdo da sistematica a ser adotada na
avaliagdo da terra, apresentamos um sucinto resumo sobre quais
$80 as normas que regem as avaliacdes.

A norma oficial de avaliagdo de iméveis rurais para o Brasil & a NBR
14653-3, de autoria da Associacdc Brasileira de Normas Tecnicas
(ABNT).

Esta NBR 14653 é valida para todo o territorio nacional, por isso
Mesmo seu carater geral é abrangente, assim, para cada regiao,
como a propria NBR recomenda, deverdo ser levadas em

consideracao particularidades dessa regiao.

Como a prépria Norma recomenda, para a sua aplicagdo &
necessario consultar também a Lei Federal n° 4.504 de 30/11/1994
(Estatuto da Terra) e ¢ Manual Brasileiro para Levantamento da
Capacidade de Uso da Terra (EYA/MA).

Exatamente por seu carater de unanimidade e de oficializacdo pelos
Tribunais, essa Norma tem sido usada sem restricdes em todo o
tstado.
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Alem desta, também existe a Norma Basica para Pericias de

Engenharia do IBAPE/SP, a qual fixa procedimentos para
elaboragéo de laudos. |

Esta avaliagdo sera elaborada segundo as Normas NBR 14653, da
ABNT, e ainda de conforme com reccmendacdes da Norma basica
para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP.

08 - AVALIACOES
- PRELIMINARES

No presente trabalho, o avaliador procurou identificar, presumir e
analisar todas as informagdes relevantes, interpretando-as no
contexto dos principios econdmicos, aplicou as técnicas apropriadas
que resultaram na estimativa dos valores encontrados, considerando

as tendéncias dos valores de mercado da atualidade na regiao.

Para melhor entendimento desta avaliagdo, os imdveis foram

nomeados da seguinte forma:

IMOVEL 01 (Matricula 17537) -~ URBANO
IMOVEL 02 (Matricula 9381) - URBANO
IMOVEL 03 (Matricula 38344) - URBANG
IMOVEL 04 (Matricula 41168) - URBANG
IMOVEL 05 (Matricula 6250) — RURAL
IMOVEL 06 (Matricula 6137) - RURAL
IMOVEL 07 (Matricuta 11415) - RURAL
IMOVEL 08 (Matricula 44171} - RURAL
IMOVEL 09 (Matricula 44172) - RURAL
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08.1 - Iméveis Urbanos (Matriculas ne 17537; 9381, 38344 e 41 168)
IMOVEL 01 (Matricula 17537)

Um terreno situado no perimetro urbano da cidade de Jaborandi,
Estado de Sio Paulo, com area de 8.833,00 m2 Esta localizado
entre areas pertencentes ao executado, sendo o seu acesso restrito
Faz divisa com o Estadio Municipal de Jaborandi e com o Conjunto
Habitacional Cohab, conforme crogui de situacio de fls. 711 e fotos
de fls. 780/781.

TERRENO:
CARACTERIZACAO DA REGIAO

- ASPECTOS FiSICOS E LIGADOS A INFRAESTRUTURA
URBANA.

Topografia - plana:
Natureza predominante do solo — superficiaimente seco:
Ocupagao predominante — residencial e comercial

A regido de influéncia do imével avaliando ¢ atendida por todos os
melhoramentos urbanos disponiveis, até a presente data no
municipio, como: rede de agua potavel, rede de asgoto,
pavimentacfo asfaltica, rede elétricg domicifiar e pablica, além de

outros usuais,

- ASPECTOS LIGADOS A LOCALIZAGAO, ZONEAMENTO E
LOGRADOUROS.
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O imbvel em questdo localiza-se no bairro Centro, na cidade de
Jaborandi/sp. Confronta com areas do préprio executado, com o
Estadio Municipal de Jaborandi €& com o Conjunto Habitacionai
Cohab.

O imével situa-se em Z0na com predomindncia residencial e
comercial,

PESQUISA DE VALORES (coleta de dados).

As cotagdes e informacdes foram Coletadas de tal forma a avaliar 0
terreno ao valor de mercado.

PESQUISA N° 01:

Locai: Micro regisio em estudo
Tipo: terreno de meio de guadra
Melhorias: padrao

Area: 360,00 m?

Natureza: PESQUISA
Topografia: Plano

Valor Unitario: R$ 130,00/m?

informante: Luis Carlos — corretor de imaveis.

PESQUISA N° 02;

Local Micro feQido em estudo
Tipo: terreno de meio de quadra
Methorias: padrao

Area: 400,00 m?

Natureza: PESQUISA
Topografia: Ptano

Valor Unitdrio: R$ 140, 00/m?

trformante: Luis Carlos - carretor de imoveis,
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PESQUISA N° 03;

Local: Micro regido em estudo

Tipe: terrena de meio de quadra

Melhorias: padréo

Area: 250,00 m?

Natureza: PESQUISA

Topografia: Plano

Valor Uritario: RS 130,00 /m?

Informante: Queops Empreendimentos Imobifiarios.

PESQUISA N° 04;

Local: Micro regido em estudo
Tipo: terreno de meio de quadra
Melhorias: padrao

Area: 350,00 m2.

Natureza: PESQUISA
Topogratia: Plano

Valor Unitario. R$ 100,00/m?=

informante Imével vizinho ao avaliando.

PESQUISA E HOMOGENEIZAGAD

Os terrenos, imoveis avaliando, segundo fatores retro mencionados,
cujos calculos se encontram demonstrados a este laudo, obedecem
assim as normas de pesquisas imobiliarias e de homogeneizacao.
TRATAMENTO ESTATISTICO

HOMOGENEIZACAD

Faremos a homogeneizacéo para o terreno pesquisado na cidade de
Jaborandi/SP, fichas de pesquisas 001 a 004,
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ELEMENTO N° 01

Area: 360,00 m?

Frente 1. 10,00 m

Valor Unitario: R$ 130,00/m>
Esquina Ce: 1,00

Elasticidade (Ff): 0,90
Profundidade (Cp) 1,00

Frente {Cf)y 1,00

Local: 1,00

Topografia {(Ftj: 1,00
Consisténcia Terreno (Fc): 1,00
Valor Unitario Homogeneizado {Vu): R$ 117,00/m?

ELEMENTO Ne 02

Area 400,00 m?

Frente 1. 10,00 m

Valor Unitario: RS 140,00/m2
Esquina Ca: 1,00

Elasticidade {Ff): 0.80
Profundidade (Cp): 1,00

Frente (Cf): 1,00

Local: 1,00

Topografia (Ft): 1.00
Consisténcia Terreno (Fc): 1,00
Valor Unitario Homogeneizado (Vu): R$ 126,00/m?

ELEMENTO N® 03

Area: 250,00 m?

Frente 1: 10.00 m

Valor Unitério: R$ 130,00/m?
Esquina Ce: 1,00

Elasticidade (Ff); 0,90
Profundidade {Cp) 1,00

Frente {(Cf): 1,00

Local 1,0G

Topografia (Ft); 1,00
Consisténcia Terreno (Fe) 1,00
Valor Unitario Homogeneizado (Vu): R$ 117,00/m?
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ELEMENTO N° 04

Area: 350,00 m?

Frente 1. 10.00m

Valor Unitario: R$ 100.00/m?
Esquina Ce: 1,00
Elasticidade (Ff): 0,90
Profundidade (Cp) 1,00
Frente (Cf): 1,00

Local 1,00

Topografia (Ft): 1,00
Consisténcia Terreno {Fc)y 1.00

Valor Unitario Homogeneizado (Vu): R$ 90,00/m?

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

O tratamento estatistico é efetuado a apreciagdo dos valores
pesquisados, se ndo ocorrer desvio padrdo maior ou menor em 30%
das médias.

Média: (117,00 + 126,00 + 117,00 + 90,00} / 4

Media = R$ 112,50/m>

Desvio Padrio:

R$ 112,50 = + 30% = R$ 146,25
= -30% = R$ 78,75

Portanto a média geral coincide com a média saneada da amostra,

podendo ser utilizado o valor encontrado acima gue é de R$ 112,50,

Adota-se: Vu = R$ 112,00/m?
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VALOR DO TERRENO

VT =Vu/{1+ KCp- DHCF - 1)+(Ft - 1)+(Ce - 1)+(Fc - B} x At onde:

VT = Valor do terreno

At = Area do terreno = 8.833,00 m?

Vu = Valor unitario saneado = R$ 112,00/m?
Cp = Fator de profundidade = 1,00

Cr = Fator de testada = 0,90

Ft = Fator topografia = 1,00

Ce = Fator de esquina/frentes muitiplas = 1,00
Fc = Fator de localizagéo = 0,70

VT =R$ 112,00 x 0,70 x 0,90 / 1,00 x 8.833,00 m?

VT = R$ 623.256 48 (Seiscentos e vinte e irés mil, duzentos e
cinquenta e seis reais e quarenta e oito centavos).

CONSTRUCOES / BENFEITORIAS

Para a avaliagio das benfeitorias sera utilizado o critério de Ross-
Heidecke, sendo adotado o m? de construgao elaborado pelo
SindusCon - Sindicato da Indstria da Construcdo Civil do Estado de

Sao Pauio — data base abril/2018).

Custo/m? (galpao) = R$ 594,85
Gl — Galpao industrial

De acordo com a vistoria realizada no local, este perito constatou o
seguinte:

tJ
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O imovel constitui de edificagdes do tipo:

- Barraclo construido de alvenaria de bloco de concreto e tijolos
ceramicos, piso cimentado, cobertura com telha de ago galvanizado
sobre estrutura metalica, as instalacGes s&o precarias. A edificagdo
era utilizada para abrige de maguina de arroz, secador de cereais,
silos e estocagem de sacas, com total de 912,85 m? de &rea
construida.  Apresenta idade aparente de 30 anos e vida util
provavel de 60 anos. Estd em situagcao precaria, sem uso, e
necessitando de reparos importantes.

- Dois armazéns graneleiros (galpdes tipo silos) construidos de
concreto armado com pé direito de aproximadamente 16 metros de
altura e estrutura metdlica de cobertura com telhas de aluminio.
Construgdo utilizada para a producdo de grdos, com area total
construida de 3.600,00m2. Apresenta idade aparente de 30 anos e
vida util provavel de 60 anos. Parte da edificacéo destes silos
graneleiros esta edificada fora da area objeto de penhora, devido ao
fato, ndo serd incluido na avaliacdo a sua fotalidade, ou seja, a
metade da area (1.800,00 m?), que esta edificada na propriedade
penhorada.

Obs. As edificagbes para a avaliacao da penhora se restringe ao fato
de serem construgdes antigas e especificas para a cultura de grios,
sendo que seus valores tornam-se estimados a avaliagdo imobiliaria

para a cidade de Jabaorandi.
- DEPRECIACAQ DA CONSTRUCAO
A depreciacdo de um imdvel é um termo geral e amplo, definida

como perda da aptiddo de um imével, por todas as influéncias que

atacam o0s bens materiais ac fongo do tempo.
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NOTA: As Caracteristicas refativas aos estados de conservacdo devem ser
tomadas como referéncia geral, cabends ao avaliador & ponderacdo das
abservagdes colhidas em vistaria.

VALOR DAS BENFEITORIAS

BARRACAO
VB1 =N x P¢ x Ac x d, onde:

VB1 = valor das edificagbes

N = valor unitario de referéncia (R$ 694,85/m?);

Pc = indice referente ao padrao construtivo = 0,80

AC = drea total das construches = 912 85 m=

d = fator de adequacdo ao absoletismo e ao estado de conservacao,
sendo: d = 0,324

VB1 = R$ 694,85 x 0,80 x 912,85 m? x 0,324

VB1 = R$ 164.408,96 (Cento & sessenta e gquatro mil,
quatrocentos e oito reais e noventa e seis centavos).

SILO GRANELEIRQ

VB2 = valor das edificagbes
N = valor unitario de referéncia (R$ 694,85/m?);

Pc = indice referente ao padrdo construtivo = 0,80

Ac = &rea total das construgGes = 1.800,00 m?

d = fator de adequacio ao absoletismo e ao estado de conservacio, \
N
sendo: d = 0,324 -

N
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VB2 = R$ 594,85 x 0,80 x 1.800,00m? x 0,324

VB2 = R$ 324.189 21 ( Trezentos e vinte e quatro mil, cento e
oitenta e nove reais e vinte e um centavos).

VALOR TOTAL DO IMOVEL 01 (VTi 01)

VTioT = VT + (VB1 + VB2)

VT 01 = R$623.256.48 + (R$ 164.408,96 + R$ 324.189,21)

VTi 01 = R$ 1.111.854,65 (Hum milhdo, cento e onze mil,

oitocentos e cinquenta e quatro reais e sessenta e cinco
centavos).

IMOVEL 02 (Matricula 9381)

Um terreno situade a Rua Antdnio Bruno n® 254, no distrito e
municipic de Jaborandi, medindo 10,00 metros de frente e fundos
por 40,00 metros de cada fado e da frente aos fundos, perfazendo
uma area total de 400,00 m2.

TERRENO:
CARACTERIZACAO DA REGIAD

- ASPECTOS FiSICOS E LIGADOS A INFRAESTRUTURA
URBANA.
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Topografia - plana;
Natureza predominante do solo - superficiaimente seco:

Ocupagéo predominante ~ residencial e comercial

A regi&o de influéncia do iméve! avaliando é atendida por todos os
melhoramentos urbanos disponiveis, até a presente data no
municipio, como:; rede de agua potavel, rede de esgoto,
pavimentacéo asfaltica, rede elétrica domiciliar e publica, além de
outros usuais.

- ASPECTOS LIGADOS A LOCALIZACAO, ZONEAMENTO E
LOGRADOUROS.

O imovel em questdo localiza-se no bairro Centro, na cidade de
JaborandifSP. Confronta com a Rua Anténio Bruno n° 254

O imodvel situa-se em zona com predominancia residencial e
comercial. Localiza-se em via pavimentada, com mao dupla de
direcdo, trafego meédio, topografia plana em bom estado de
conservacao.

PESQUISA DE VALORES (coleta de dados).

As cotagbes e informagdes foram coletadas de tal forma a avaliar o
terreno ac valor de mercado.

PESQUISA N° 01:

Local: Micro regido em estudo
Tipo: terreno de meio de quadra
Melherias: padréo

Area: 360,00 m?

Natureza: PESQUISA
Topografia: Piano

Valor Unitério: R$ 130,00/m?

Informante: Luis Carlos ~ corretor de imaéveis,
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PESQUISA N° 02:

Local: Micro regido em estudo
Tipo: terreno de meio de qguadra
Melharias: padrao

Area: 400,00 m?

Natureza: PESQUISA
Topografia: Plano

Valor Unitério: R$ 140,00/mz

Informante: Luis Carlos — corretor de imdveis.

PESQUISA N° 03:

Local: Micro regido em estudo
Tipo: terrene de meio de quadra
Melhorias: padrio

Area: 400 00 m?

Natureza: PESQUISA
Topoegrafia: Plano

Valor Unitério: R$ 150,00 /m?

informante: Queops Empreendimenios fmobiliarios.

PESQUISA N° 04:

Local Micro regiac em estudo

Tipo: terreno de meio de quadra

Melhorias: padrao

Area: 400,00 m=.

Natureza: PESQUISA

Topografia: Plano

Valor Unitério: R$ 160,00/m?

informante: Queops Empreendimentos imobitidrios.

PESQUISA E HOMOGENEIZACAO

Os terrenos, iméveis avaliando, segundo fatores retro mencionados,
Cujos caicuios se encontram demonstrados a este laudo, obedecem

assim as normas de pesquisas imobiliarias e de homogeneizacio.

I
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TRATAMENTQ ESTATISTICO
HOMOGENEIZACAO

Faremaos a homogeneizagdo para o terrenc pesquisado na cidade de
Jaborandi/SP, fichas de pesquisas 001 a 004.

ELEMENTO N° 01

Area: 360,00 m?

Frente 1. 10,00 m

Valor Unitario: R$ 130.00/m2
Esquina Ce: 1,00

Elasticidade (Ff): 0,90
Profundidade (Cp). 1,00

Frente (Cf). 1.00

Local 1,00

Topografia (Ft): 1,00
Caonsisténcia Terreno (Fc): 1,00
Valor Unitaric Homogeneizado (Vu): R$ 117,00/m?

ELEMENTO N° 02

Area’ 400,00 m?

Frente 1: 10,00 m

Valor Unitario: R$ 140,00/m?
Esquina Ce: 1,00

Elasticidade (Ffy: 0,90
Profundidade {Cp) 1,00

Frente (Cf): 1,00

Local: 1,00

Topagrafia (Ft): 1,00
Consisténcia Terreno (Fc): 1,00
Valor Unitario Homogeneizado (Vu): R$ 126,00/m?

ELEMENTO N° 03
Area: 400,00 m?
Frente 1. 10,00 m
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Valor Unitario- R$ 150,00/m?

Esguina Ce: 1,00

Elasticidade {Ffi: 0.90

Profundidade {Cp): 1,00

Frente (Cf) 1,00

Local 1,00

Topografia (Fty: 1,00

Consisténcia Terreno {Fey: 1,00

Valor Unitario Homogeneizado {Vu): R$ 135,00/m2

ELEMENTO N° 04
Area: 40000 m?

Frente 1 10,00 m

Valor Unitario: R§ 160,00/m>
Esquina Ce; 1,00

Elasticidade (Ff): 0,90
Frafungidade {Cp). 1,00

Frente (Cf): 1,00

Local: 1,00

Topografia {Ft): 1,00

Consisténcia Terreno {Fek 1,00
Valor Unitario Homogeneizada {(Vu): R$ 144,00/m?

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

O tratamento estatistico ¢ efetuado =z apreciacdo dos valores
Pesquisados, se ndo ocorrer desvio padréo maior ou menor em 30%
das médias.

Media: (117,00 + 126,00 + 135,00 + 144,00} / 4

Média = R$ 130,50/m?

-
Desvio Padrao: \}‘\1
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R$ 130,50 = +30% = R$ 169,65

- 30% = R$ 91,35

Portanto a média geral coincide com a media saneada da amostra,
podendo ser utilizado o valor encontrado acima que é de R$ 130,50.

Adota-se: Vu = R$ 131,00/m?

VALOR DO TERRENO

VT =Vu/{1+ [(Cp- 1+Cf - 1)+(Ft - 1)+(Ce - 1+(Fe - 1)} x At, onde:

VT = Valor do terreno

At = Area do terreno = 400,00 m?

Vu = Valor unitario saneado = R$ 131,00/m?
Cp = Fator de profundidade = 1,00

Ct = Fator de testada = 1,00

Ft = Fator topografia = 1.00

Ce = Fator de esquinaffrentes multiplas = 1,00
Fe = Fator de localizaggo = 1,12

VT =R$ 131,00x 1,12/ 1,00 x 400,00 m?

VT = R$ 58.688,00 (Cinquenta e oito mil, seiscentos e oitenta & oito
reais),

CONSTRUGOES / BENFEITORIAS

Para a avaliagdo das benfeitorias serg utilizado ¢ critério de Ross-
Heidecke, sendo adotado o m? de construgdo elaborado pelo

30
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SindusCon - Sindicato da industria da Construgéo Civil do Estado de
S&o Paulo — data base abril/2016).

Custo/m? = R$ 1.234,38
R8 — Residéncia unifamiliar

De acordo com a vistoria realizada no local, este perito constatou o
seguinte:

O imavel! constitui edificado uma residéncia construido de alvenaria
de tijolos, cobertura com telhas ceramicas e metélicas, contendo 03
dormitérios, cozinha, banheiro social, sala, area de servico e cOmodo
nos fundos, totalizando uma &rea construida de 98,98 mz.

A edificagdo apresenta arquitetura simples, idade aparente de 50
anos e vida (til provavel de 70 anos. Enquadram-se no padrio
construtivo econémico, segundo classificagdo constante do estudo
"Valores de EdificagGes de Iméveis Urbanos®, do Instituto Brasileiro
de AvaliagBes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo - IBAPE/SP.

~ DEPRECIAGAQO DA CONSTRUGCAO

A depreciagdo de um imével é um termo geral e amplo, definida
como perda da aptiddo de um imdvel, por todas as influéncias que
atacam os bens materiais ao longo do tempo.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagdo devem ser
tomadas coma referéncia geral, cabendo ao avaliador a pondera¢do das

abservactes colhidas em vistoria.

VALOR DAS BENFEITORIAS

31
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VB =N x P¢c x Ac x d, onde:

VB = valor das edificacbes

N = valor unitario de referéncia (R$ 1.234,38/m2);

Pc¢ = indice referente ao padr&o construtivo = 1,00

Ac = drea total das construgbes = 98,98 m?

d = fator de adequacéo ao absoletismo e ao estado de conservagao,
sendo. d = 0,469

VB = R$ 1.234,38 x 1,00 x 98,98 m? x 0,469

VB = RS 57.301,02 (Cinquenta e sete mil, trezentos e um reais e
noventa e dois centavos).

VALOR TOTAL DO IMOVEL 02 (VTi 02)

VTiO2= VT + VB

VTi 02 = R$ 58.688,00 + R$ 57.301,92

VTi 02 = R$ 11598992 (Cento e quinze mil, novecentos e
oitenta e nove reais e noventa e dois centavos).

IMOVEL 03 (Matricula 38344)

Um terreno urbano, sem benfeitorias, situado na cidade de
Jaborandi & Rua Anténio Bruno, constituido de parte da data 19 da :
quadra n. 02, medindo 5,00 metros de frente e fundos por 40,00 5
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metros de cada um dos lados e da frente aos fundos, totalizando

uma area de 200,00 m2. O terreno encontra-se totalmente murado.

Os valores pesquisados € homogeneizados serdo utilizados para ©
referido lote, devido ao fato do mesmo estar localizado na mesma
regidc e bem préximo ao imével denominado por este perito de
imovel 02, portanto;

Vu = R$ 131,00/m?
TERRENO:
CARACTERIZACAQ DA REGIAO

- ASPECTOS FISICOS E LIGADOS A INFRAESTRUTURA
URBANA.

Topografia - plana;
Natureza predominante do solo — superficialmente seco;

Ocupacgédo predominante — residencial e comercial.

A regigo de influéncia do imével avaliando é atendida por todos os
melhoramentos urbanos disponiveis, até a presente data no
municipio, como: rede de agua potavel, rede de esgoto,
pavimentacido asfaltica, rede elétrica domiciliar e piblica, além de

outros usuais.

- ASPECTOS LIGADOS A LOCALIZACAO, ZONEAMENTO E
LOGRADOUROS.
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O imével em questdo localiza-se no bairro Centro, na cidade de
Jaborandi/SP. Confronta com a Rua Anténio Bruno.

O imével situa-se em zona com predominancia residencial e
comercial. Localiza-se em via pavimentada, com mio dupla de

diregdo, trafego médio, topografia plana em bom estado de
conservacgao.

VALOR DO TERRENO

VT =Vu/{1+ [(Cp- 1)+(Cf- 1)+(Ft- 1)#Ce - 1)+(Fc - 1)} x At onde:

VT = Valor do terreno

At = Area do terreno = 200,00 m?

Vu = Vaior unitario saneado = R$ 131,00/m?
Cp = Fator de profundidade = 1,00

Ct = Fator de testada = 1,00

Ft = Fator topografia = 1,00

Ce = Fator de esquinaffrentes multiplas = 1,00
Fc = Fator de localizagéo = 1,12

VT =R$ 131,00 x 1,12/ 1,00 x 200,00 m?

VT =R$ 29.344,00 (Vinte e nove mil, trezentos e quarenta e quatro
reais).

VALOR TOTAL DO IMOVEL 03 (VTi 03)

VTi03 = VT

VTi 03 = R$ 29.344,00 (Vinte e nove mil, trezentos e quarenta e
guatro reais).
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IMOVEL 04 (Matricula 41168)

Um terreno urbano, sem benfeitorias, situado na cidade de
Jaborandi a Rua Anténio Bruno, constituido de parte da data 18 da
quadra n. 02, medindo 15,00 metros de frente e fundos por
40,00 metros de cada um dos lados e da frente aos fundos,
totalizando uma area de 600,00 m2 O fterreno encontra-se
totalmente murado e faz divisa em sua lateral esquerda com o
imével denominado namero 03.

Os valores pesquisados e homogeneizados serdo utilizados para o
referido lote, como ja especificado anteriormente.

Vu = R$ 131,00/m?
TERRENO:
CARACTERIZACAO DA REGIAQ

- ASPECTOS FiSICOS E LIGADOS A INFRAESTRUTURA
URBANA,

Topografia - plana;
Natureza predominante do solo — superficialmente seco;

Ocupagéo predominante — residencial e comercial.

A regido de influéncia do imaével avaliando é atendida por todos os
mefthoramentos urbanocs disponiveis, até a presente data no
municipio, como: rede de agua potavel, rede de esgoto,
pavimentacio asfaltica, rede elétrica domiciliar e plblica, além de
outros usuais. -
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- ASPECTOS LIGADOS A LOCALIZACAO, ZONEAMENTO E
LOGRADQUROS.

O imével em questdo localiza-se no bairro Centro, na cidade de
Jaborandi/SP. Confronta com a Rua Anténio Bruno.

O imdvel situa-se em zona com predominancia residencial e
comercial. Localiza-se em via pavimentada, com méo dupla de
direcdo, trafego médio, topografia plana em bom estado de
conservagao.

VALOR DO TERRENQ

VT =Vu/{1+ [(Cp- 1)+(Cf- 1)+(Ft- 1)+(Ce - 1)+{Fc- 1)} X At, onde:
VT = Valor do terreno

At = Area do terreno = 600,00 m?

Vu = Valor unitario saneado = R$ 131,00/m?

Cp = Fator de profundidade = 1,00

Cf = Fator de testada = 1,00

Ft = Fator topografia = 1,00

Ce = Fator de esquina/frentes multiplas = 1,00

Fc = Fator de localizagdo = 1,12

VT =R$ 131,00 x 1,12/ 1,00 x 600,00 m?

VT =R$ 88.032,00 (Oitenta e cito mil, trinta e dois reais).

VALOR TOTAL DO IMOVEL 04 (VTi 04)

VTi 04 = R$ 88.032,00 (Oitenta e oito mil, trinta e dois reais).
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08.2 - Iméveis Rurais (Matriculas n° 6250; 6137; 11415; 44171 e
44172)

IMOVEL 05 (Matricula 6250)

Uma gleba de terras, com area superficial de 30.822,00 m?, ou seja,
3,0822 hectares ou 1,2736 alqueires, encravada na Fazenda Marajo,
situado no Municipio de Colina, Estado de S&o Paulo.

Constitui de benfeitorias nac reprodutivas como residéncia, curral e
deposito, sdo edificagdes antigas, em mau estado de conservacdo e

sem valor de mercado.

O imével localiza-se aproximadamente 100 metros do perimetro
urbano da cidade de Colina/SP.

A exploragdo agricola principal da regido é a cana de aglcar,
encontrando-se também a exploragdo pecuaria e cuituras anuais.

A infraestrutura publica disponivel no local compde-se de redes de
energia eiétrica, conservagéo e limpeza da estraga.

- DETERMINAGCAQ DO VALOR UNITARIO BASICO
Selecionamento de dados:

Para a avaliagio da area, as Normas recomendam o método
comparativo direto e o critéric do valor médio do hectare.

Foram analisados dados preenchendo as seguintes condigbes:
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Exclusivamente de locais pertencentes a mesma regisio geo-
econémica do imével avaliando, dando preferéncia a elementos
com 0 mesmo tipo de solos.

Neste caso, o solo da propriedade avalianda, segundo informacdes,
enquadram-se como:

Area total: 3,0822 hectares, sendo:

- 3,0822 ha. de terras denominadas como “terras de cultura e
pastagem” enquadradas como CLASSE || (terras passiveis de
serem utilizadas com culturas anuais, perenes, pastagens,
refiorestamento efou vida silvestre).

- situagdo VICINAL .

Elemento Paradigma: &reas rurais, com  aproveitamento
agropecuario, como o imével avaliando cujo indice agrondmico &

igual a:
Indice agrondmico ponderado = 0,903 (fonte Tabela A)

Os iméveis semelhantes serfio limitados a 30% em torno do indice
agronomico do imével avaliando, Gue neste caso corresponde a;

Limite inferior = 0,903 x 0,7 = 0,632
Limite superior = 0,903 x 1,3 = 1,174

TABELA A Fatores de ponderagdo na obtengdo do valor das terras risticas
considerandc a classe de capacidade de uso e situagdo, segundo Mendes
Sobrinho

L
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CLASSE DE CAPACIDADE DE USO

SITUAGAC [ I il Y, Y] Vi Vil VI
1009% 95% 5% 55% 50% 40% 30% 20%
ASFALTO 100% 1,000 0,950 0750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
VICINAL | 95% 0,850 0,803 0713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190
VICINAL NI 90% (0,800 0.855 0675 0,495 0,450 0,360 0270 0,180
VICINAL it 80% 0,860 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,180
VICINAL v 75% 0,750 0713 0,563 0.413 0,375 0,300 0.225 0,150
VICINAL V 70% 0,700 0,665 0,625 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

DADOS COLETADOS E HOMOGENEIZADOS

OBSERVACAOQ - 01

Informante. Sr Valter Luiz Martins - cometor de imbveis

Area 4,84 ha, localizada no municipio de COLINA/SP, acesso por estrada de terra
batida VICINAL II; 4,84 ha denominados como terra de cultura CLASSE I

Venda: R$ 310.000,00

Solo / Situagao Area (ha) Classe~—-—Situagdo——-Fator

i,  Vicinal ll 4,84 0,95 0,90 0,855
Fator Ponderado = 0,855

Fator de elasticidade da ofera: 310 000,00
(valor & vista — valor das benfeitorias)/drea= 64.049,58
Fator de classe e situagéo = Paradigma/cbservacdo 1,056
ator de atualizagio: 1,000

Unitério = VW x Fator Classe e Situagdo x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 67.636,35 / ha.

-~
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OBSERVACAO - 02

Informante: : 8r. Valter Luiz Martins - corretor de imoveis

Area 43,56 ha, localizada no municipio de COLINA/SP, acesso por estrada de
terra batida VICINAL II; 43,56 ha denominados como terra de cultura CLASSE i

Venda: R$ 2.520.000,00

Solo / Situacdo —-—---—-Area (ha}--——-Classe--——--Situacéo-——Fator

I, Vicinal Il 43,56 0,95 0,90 0,855
Fator Ponderado = 0,855
Fator de elasticidade da oferta: 2.520.000,00
(valor a vista - valor das benfeitorias)/area= 57.851,24
Fator de classe e situagio = Paradigma/observacio 1,056
Fator de atualizagso: 1,000

Unitaric = VV x Fator Classe e Situaggo x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 61.090,91 / ha.

OBSERVAGAO - 03

Informante: Sr. Valdomiro - corretor de imoveis

Area 24,2 ha, localizada no municipio de COLINA/SP, acesso por estrada de terra
batida VICINAL 11, 24,2 ha denominados como terra de cultura CLASSE ii

Venda: R$ 1.500.000,00

Solo / Situacio - —Area (ha}——--Classe--——-Situacdo-——- Fator

I, \Vicinal li 242 0,95 0,90 0,855
Fator Ponderado = 0,855
Fator de elasticidade da oferta: 1.600.000,00
(valor & vista ~ valor das benfeitorias)/area= 61.983,47
Fator de classe e situagdo = Paradigma/observacéo 1,056
Fator de atualizagio: 1,000

Unitdrio = W x Fator Classe e Situagio x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 65.454,54 / ha.
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OBSERVAGAO - 04

Informante: Conecta Fazendas - Sr. Caio corretor

Area 556,60 ha, focalizada no municipio de BARRETOS/COLINA, acesso por
estrada de terra batida VICINAL f; 411,40 ha denominados como terra de cultura
CLASSE li; 72,60 ha denominados como terra de pastagem CLASSE IV, 72,60 ha
denominados como terra de mata CLASSE VH,

Venda. R$ 25.000.000,00

Solo / Situacdo -——-Area (ha)———- Classg——-—- Situacao-——-Fator

I, Vicinal if 411,40 0,85 0,90 0,855

W Vicinal i 72,60 0,55 0,80 0,495
Vit Vicinal il 72,60 0,30 0,90 0,270

Fator Ponderado = 0,732

Fator de elasticidade da ofertg’ 25.000.000,00
{valor & vista — valor das benfeitorias)/drea= 44 915,56
Fator de classe e situacso = Paradigma/observacio 1,234
Fator de atualizagao: 1,000

Unitério = VWV x Fator Classe e Situagdo x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 55.425,80 / ha.

OBSERVAGAO - 05

Informante’ Conecta Fazendas - Sr Caio corretor

Area 191,18 ha, localizada no muricipio de BARRETOS/COLINA/SP, acessa por
estrada de terra batida VICINAL Il; 82,28 ha denominados como terra de cultura
CLASSE 1, 109,90 ha denominados como terra de pastagem CLASSE il

Venda: R$ 9.480.000,00

Solo / Situagdo -—---—Area (ha)—~-—- Classe--—--Situagiio—-~-Fator

I, Vicinal Il 82,28 0,95 0,80 0,855

i Vicinal It 108,90 0,75 0,20 0675

Fator Ponderado = 0,752

Fator de elasticidade da oferta; 9.480.000,00
{valor & vista — valor das benfeitorias)area= 49 588,78
Fator de classe e situagao = Paradigma/observacéo 1,200
Fator de atualizagao: 1,000

Unitaro = VW x Fator Classe e Situaggo x F. atual
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VALOR UNITARIO = R$ 59.543,70 / ha.

QUADRO DE RESUMO DA HOMOGENEIZAGAQO DOS DADOS

AMOSTRAIS
" Observagéo Unitario Area (ha) | indice Tipo de
{R$/Ma) Agronémico Informacgéo
01 R% 67.638,35 4,84 0,855 Pesquisa
02 R$ 61.090,91 43,56 0,855 Pesqguisa
03 R$ 65.454 54 24,20 0,855 Pesquisa
04 R$ 55.425,80 556,60 0732 Pesquisa
05 R$ 59.543.70 191,18 0,753 Pesquisa

VERIFICAGAO DOS IMOVEIS SEMELHANTES

Limite inferior = 0,903 x 0,7 = 0,632
Limite superior = 0,903 x 1,3 = 1,174

As observagGes séo semelhantes ao avaliando, por este critério,
portanto, serfio utilizados no calculo da média. Assim, a média entre
os valores semelhantes acima € igual a R$ 61.830,26. Como nao ha
observagdes situadas fora de uma faixa igual a 30% em torno desta
media, temos um conjunto homogéneo, cuja média, dita saneada, &
igual a R$ 61.830,26 por hectare.

Este € o valor unitario basico para a situagéo paradigma em apreco,

0 moével avaliando.

VALOR TOTAL DO IMOVEL 05 (VTi 05)
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VTi 05 = S x g, onde:;

S = area do imével (paradigma) = 3,0822 ha.
g = unitario basico de pesquisa = R$ 61.830.26

VTi 05 =3,0822 ha. x R$ 61.830,26

VTi 05 = R$ 190.573,23 (Cento e noventa mil, quinhentos e
setenta e trés reais e vinte e trés centavos).

IMOVEL 06 (Matricula 6137)

Uma gleba de terras, com a denominagio de Chécara Santa
Genoveva, parte integrante do primitivo imoével Fazenda Marajé,
situado no Municipio de Colina, Estado de Sao Paulo, com area total
de 2,42 hectares.

No imovel possui edificado uma residéncia em situacéo precaria,
sem valor de mercado.

Referido imével é parte desmembrada da Fazenda Marajo, ou seja,
possui as mesmas caracteristicas, culturas, localizago, entre outros

fatores, utilizando-se apenas de outra matricula e area.

Devido ao caso, sera utilizado os mesmos valores pesquisados e
homogeneizados do imével anterior (Imével 05).

Sendo assim, o valor unitério basico para a situagdo paradigma em
aprego, para o imdvel 06, ¢ de R$ 61.830,26 / ha.
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VALOR TOTAL DO IMOVEL 06 (VTi 06)
VTi 06 = S x q, onde:

S = area do imove! (paradigma) = 2,42 ha,
q = unitario basico de pesquisa = R$ 61 .830,26

VTi 08 =242 ha. x R$ 61.830,26

VTi 06 = R$ 149.629,23 (Cento e quarenta e nove mil, seiscentos
e vinte e nove reais e vinte e trés centavos).

IMOVEL 07 (Matricula 11415)

Um imével rural, destacado da Fazenda Santa Iracema, denominado
Estancia Nossa Senhora da Abadia, no municipio e comarca de
Barretos, Estado de Sio Paulo, com Area de 13,00 alqueires, ou
seja, 36,30 hectares.

Constitui de benfeitorias ngo reprodutivas como residéncia e
depésito.

Q imdvel localiza-se bem préximo do perimetro urbano da cidade de
Barretos/SP.

A exploragdo agricola principal da regifo &€ a cana de agucar,
encontrando-se também a exploragéo pecuaria e culturas anuais.
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A infraestrutura pablica disponivel no local comp&e-se de redes de
energia elétrica, conservacfio e limpeza da estrada.

- DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO BASICO
Selecionamento de dados:

Para a avaliagdo da area, as Normas recomendam o método
comparativo direto e o critério do valor médio do hectare.

Foram analisados dados preenchendo as seguintes condigdes:

Exclusivamente de locais pertencentes & mesma regido geo-
econdmica do imdvel avaliando, dando preferéncia a elementos
com 0 mesmo tipo de solos.

Neste caso, o solo da propriedade avalianda, segundo informagdes,
enguadram-se como:

Area total: 36,30 hectares, sendo:

- 3146 ha. de terras denominadas como “terras de cultura”
enquadradas como CLASSE Il (terras passiveis de serem
utilizadas com culturas anuais, perenes, pastagens, reflorestamento
efou vida silvestre).

- 484 ha. de terras denominadas como “terras de pastagem”
enquadradas como CLASSE [V (terras cultivaveis apenas
ocasionalmente ou em extensdo limitada, com problemas de
conservagao).
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- situagado VICINAL |.

Elemento  Paradigma: &reas rurais, com aproveitamento
agropecuario, como o imével avaliando cujo indice agrondémico é
igual a:

(31,46 x 0,903) + (4,84 x 0,523)
36,30

Indice agronémico ponderado = 0,852 (fonte Tabela A)

Os imbveis semelhantes serdo limitados a 30% em torno do indice

agronomico do imével avaliando, que neste caso corresponde a:

Limite inferior = 0,852 x 0,7 = 0,596
Limite superior = 0,852 x 1,3 = 1,107

TABELA A Fafores de ponderacdo na obtengdo do valfor das terras rusticas
considerando a classe de capacidade de uso e situacdo, sequndo Mendes
Sobrinho.

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO

SITUAGAO i il n Y v VI Vil Vit

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%

ASFALTO | 100% | 1000 | 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0400 0,300 | 0,200

VICINAL | 95% | 0950 | 0903 | 0713 | 0523 | 0,475 | 0380 | 0285 | 0,190

VICINAL H 90% 0900 | 08B55 | 0675 { 0495 | 0,450 0380 | 0,270 | 0,180

VICINAL NIl | 80% 0800 [ 0,760 | 0,600 | 0,440 | 0400 | 0320 | 0,240 | 0,160

VICINAL IV | 75% 0750 | 0,713 | 0,563 | 0413 | 0,375 | 0,300 | 0225 | 0150

VICINAL V | 70% 0,700 | 0665 | 0525 | 0,385 | 0350 | 0280 | 0210 | 0140

DADOS COLETADOS E HOMOGENEIZADOS
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OBSERVAGAQ - 01

Informante: Sr. Valdomiro - corretor de imdveis

Area 24,2 ha, localizada no municipio de COLINA/SP, acesso por estrada de terra
batida VICINAL II; 24,2 ha denominados como terra de cultura CLASSE 1|

Venda: R$ 1.350.000,00

Solo / Situagio —-—-Area (ha}——---Classg---——- Situagdo---—-Fator
I, Vicinat il 242 095 0,90 0,855

Fator Ponderado = 0,865

Fator de elasticdade da oferfa 1.350.000,00
{valor a vista — valor das benfeitorias)/area= 55.785,12
Fator de classe e situagso = Paradigma/observagdo 0.998
Fator de atualizagéo: 1,000

Unitario = VV x Fator Classe e Situagdo x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 55.561,98 / ha.

OBSERVAGAOQ -~ 02

Informante: Conecta Fazendas - Sr. Caio (11) 96634-2526

Area 556,60 ha, locsiizada no municipio de BARRETOS/COLINA, acesso por
estrada de terra batida VICINAL H; 411,40 ha denominados como terra de cultura
CLASSE It; 72,60 ha denominados cormo terra de pastagem CLASSE IV; 72,60 ha
denominados como terra de mata CLASSE VII.

Venda: R$ 22.800.000,00

Solo / Situagdo —----—Area (ha)-—-— Classe--—----Situa¢&o-———-Fator

H,  Vicinal ll 411,40 0,95 0,20 0,855

vV Vicinal Il 7260 0,55 0,80 0,495
VIl Vicinal Il 72,60 0,30 0,20 0,270
Fator Ponderado = 0,732

Fator de elasticidade da oferta: 22.800.000,00
(valor a vista — valor das benfettorias)/area= 40.962,99
Fator de classe e situagéo = Paradigma/observagéo 1,164
Fator de atualizagio 1,000

Unitério = VW x Fator Classe e Situacdo x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 47.680,92 / ha.
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OBSERVAGAO - 03

Informante: Conecta Fazendas - Sr. Caio (11) 96634-2526

Area 191,18 ha, localizada no municipio de BARRETOS/COLINA/SP, acesso por
estrada de tera batida VICINAL I 82,28 ha denominados como terra de cultura
CLASSE II; 109,80 ha denominados como terra de pastagem CLASSE il

Venda: R$ 9.480.000,00

Salo / Situacdo Area (ha) Classg--mr—-Situacio-—--—- Fator
H,  Vicinal Il 8228 0,95 0,90 0,855
ti Vieinat Il 108,90 0,75 0,90 0,675

Fator Ponderado = 0,752

Fator de elasticidade da oferta; 9.480.000,00
{valor & vista — valor das benfeitorias)/area= 49.586,78
Fator de classe e situagio = Paradigma/observaciio 1,133
Fator de atualizagao 1,000

Unitaric = VV x Fator Classe e Situagado x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 56.181,82 / ha.

OBSERVAGAO - 04

Informante: Figueira imdveis.

Area 210,00 ha, localizada no municipio de GUAIRA/SP, acesso por estrada de
terra batida VICINAL 1f; 147,00 ha denominados como terra de cultura CLASSE I,
63,00 ha denominados «como terra de mata CLASSE Vit

Venda: R$ 8.500,000.00

Solo / Situaggo —— —Area (ha)---——Classg-mr—mw- SItUBGE0-—me- Fator

I, Vicinal il 147.00 0,95 0,80 0,855
VIl Vicinat I 63,00 0,30 0,90 0,270
Fator Ponderado = 0,680
Fator de elasticidade da oferta; 8 500.000,00
(valor & vista — valor das benfeitorias)/area= 40.476,19
Fator de classe e situagéo = Paradigmalobservagao 1,263
Fator de atualizagio: 1,000

Unitano = W x Fator Classe e Situagéo x F. atual \
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VALOR UNITARIO = R$ 50.716,67 / ha.

QUADRO DE RESUMO DA HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

AMOSTRAIS
[ Observacéo Unitario Area (ha) | indice Tipo de
{R%/ha) Agrondémico informacgéo
1 R$ 55.561,88 24,20 0,855 Opini&o
02 R$ 47.680,92 556,60 0,732 Opinigo
03 R$ 56.181,82 161,18 0,752 Opinigo
04 [ R$ 50.716,67 210,00 0,680 Opinido

VERIFICAGAO DOS IMOVEIS SEMELHANTES

Limite inferior = 0,852 x 0,7 = 0,596
Limite superior = 0,852 x 1,3 = 1,107

As observagbes sdo semelhantes ao avaliando, por este critério,
portanto, ser&o utilizados no calculo da média. Assim, a média entre
os valores semethantes acima é igual a R$ 52.535,35. Como ndo ha
observagbes situadas fora de uma faixa igual a 30% em torno desta
media, temos um conjunto homogéneo, cuja média, dita saneada, é
igual a R$ 52.535,35 por hectare.

Sendo assim, o valor para o hectare avaliado é de R$ 52.535,35.

Este € o valor unitario basico para a situagBo paradigma em aprego

ao imovel avaliando.

VALOR TOTAL DO IMOVEL 07 (VTi07)
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VTi 07 = 8 x q, onde:

S = 4rea do imével (paradigma) = 36,30 ha.
q = unitario basico de pesquisa = R$ 52.535,35

VTi 07 =36,30 ha. x R$ 52.535,35

VTi 07 = R$ 1.907.033,21 (Hum mith@o, novecentos e sete mil,
trinta e trés reais e vinte e um centavos).

IMOVEL 08 (Matricula 44171)

Um imével rural, destacado do Sitio Sao José, sem benfeitorias, no
municipio € comarca de Jaborandi, Estado de Sao Paulo, com éarea
de 7,328 alqueires, ou seja, 17,73376 hectares. O imovel esta com

cultivo de cana-de-agiicar em sua totalidade.

A exploragéo agricola principal da regido é a cana de agucar,
encontrando-se também a exploragdo pecuaria e culturas anuais.

A infraestrutura publica disponivel no local compde-se de redes de
energia elétrica, conservagéo e limpeza da estrada.

- DETERMINACAQ DO VALOR UNITARIO BASICO
Seleciocnamento de dados:

Para a avaliagdo da area, as Normas recomendam o método
comparativo direto e o critério do valor médio do hectare.
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Foram analisados dados preenchendo as seguintes condigdes:

Exclusivamente de locais pertencentes & mesma regido geo-
econdmica do imével avaliando, dando preferéncia a elementos
com o mesmo tipo de solos.

Neste caso, o solo da propriedade avalianda, segundo informacdes,
enguadram-se como:

Area total: 17,73376 hectares, sendo:

- 17,73376 ha. de terras denominadas como “terras de cultura”
enquadradas como CLASSE [l (terras passiveis de serem
utlizadas com culturas anuais, perenes, pastagens, reflorestamento
efou vida silvestre).

- situagéo VICINAL .

Elemento Paradigma: éareas rurais, com aproveitamento
agropecuario, como o imével avaliando cujo indice agrondémico &

igual a:
indice agronémico ponderado = 0,903 (fonte Tabela A)

Os imoveis semelhantes serdo limitados a 30% em torno do indice
agrondmico do imével avaliando, que neste caso corresponde a:

Limite inferior = 0,903 x 0,7 = 0,632
Limite superior = 0,903 x 1,3=1,173
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TABELA A Fatores de ponderacdo na obtencdo do valor das terras rusticas
considerando a classe de capacidade de uso e situacdo, segunde Mendes

v
\v

%

Sobrinho.
CLASSE DE CAPACIDADE DE USO

SITUACAD | I il Y Y, VI Vil Vil
100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
ASFALTO | 100% | 1,000 | 0950 | 0,750 | 0,550 | 0500 | 0400 | 0.300 | 0200
VICINAL| | 95% | 0850 | 0,903 | 0713 | 0523 | 0475 | 0380 | 0285 | 0.190
VICINAL It 90% 0,800 0,855 0,675 0495 0,450 0.360 0,270 0,180
VICINAL 1 80% 0.800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
VICINAL IV 75% 0,750 0713 G,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
VICINAL V 70% 0,700 0,665 0,625 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

DADOS COLETADOS E HOMOGENEIZADOS

OBSERVAGAO - 01

Informante: Sr. Junior carretor de iméveis

Area 33,88 ha, localizada no municipio de JABORANDLISP, acesso por estrada de
terra batida VICINAL Ii; 24,20 ha dencminados como terra de cultura CLASSE I,
9,68 ha denominados como terra de mata CLASSE VL.

Venda: R$ 2 100 000,00

Solo / Situagéo ———Area (ha) Classe Situagc&o-——Fator

I, Vicinal ll 2420 0,85 0,90 0,855
Vi, Vicinat |l 9,68 0,30 0,90 0,270
Fator Ponderado = 0,687
Fator de elasticidade da oferta; 0,90 1.890.000,00
{valor & vista — valor das benfeitorias)/area= 55 785,12
Fator de classe e situagio = Paradigma/observagio 1.144
Fator de atualizagio: 1,000

Unitério = VV x Fator Classe e Situac8o x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 63.818,17 / ha.
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OBSERVACAOQ - 02

Informante; - Sr. Janior corretor de imoveis

Area 38,72 ha, localizada no municipio de JABORANDI/SP, acesso por estrada de
terra batida VICINAL II; 38,72 ha denominados como terra de cultura CLASSE |

Venda: R$ 2.512 000,00

Solo / Situagéo ————Area (ha)——- Classe——-—Situacdo-——Fator

I Vicinal it 38,72 0,95 0,90 0,855
Fator Ponderado = 0,855
Fator de elasticidade da oferta; 3,90 2 260.800,00
{valor & vista — valor das benfeitonas)/area= 58.388,42
Fator de classe ¢ situagio = Paradigma/observagao 1,056
Fator de atuaiizagso: 1,000

Unitério = W x Fator Classe e Situagéio x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 61.658,17 / ha.

OBSERVACAO - 03

Informante: : Sr. Janior corretor de imdveis

Area 5567 ha, localizada no municipio de JABORANDI/SP, acesso por estrada de
terra batida VICINAL |; 48,00 ha denominados como terra de cultura CLASSE il
7,67 ha denominados como terra de mata CLASSE vii

Vendido' R$ 3.680.000,00

Solo / Situagéo Area (ha) Classe--——-Situacdo-—— Fator
I, Vicinal i 48,00 0,85 0,95 0,903
VIl Vicinal i 7,67 0,30 0,95 0,285
Fator Ponderado = 0,817
Fator de elasticidade da oferta: 0,80 3 312.000,00
{valor & vista - valor das benfeitorias)areg= 59.493 44
Fator de classe e situagdo = Paradigma/observacio 1,105
Fator de atualizagao: 1,000

Unitério = WV x Fator Classe e Situagdo x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 65.740,25 / ha. .
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OBSERVAGAO - 04

Informante: Daniel Caldas Imdveis Rurais

Area 273,46 ha, localizada no municipio de JABORANDI/SP, acesso por estrada
de terra batida VICINAL ti; 205,70 ha denominados como terra de cultura CLASSE
li, 48,40 ha denominados como terras de pastagem CLASSE VI 19,36 ha
dencminadas como terra de mata CLASSE VII.

Venda: R$ 13.560.000,00

Solo / Situagso - Area (ha) Classe Situagdo—-—- Fator

i, Vicinal i 205,70 0,95 0,90 0,855
VI, Vicinal Il 48,40 0,40 0,90 0,360
VIl Vicinal H 19,36 0,30 0,80 0,270
Fator Ponderado = 0,725
Fator de elasticidade da oferta;0,90 12.204.000,00
{valor & vista — valor das benfeitorias)/area= 44 628,09
Fator de classe e situacic = Paradigma/observacio 1,245
Fator de atualizagdo: 1,000

Unitario = VV x Fator Classe e Situaciio x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 55.561,97 / ha.

QUADRO DE RESUMO DA HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

AMOSTRAIS
Observagéo Unitario Area (ha) Indice Tipo de
{R%$/ha) Agrondmico Informagéo
T o R$63.818 17 33,88 0.687 Opiniao
0z R$ 6165817 3872 0,855 Opiniao
03 R$ 65.740,25 55,67 0,817 Opinido
04 R$ 55 561,97 276,46 0,725 Opiniga

VERIFICAGAO DOS IMOVEIS SEMELHANTES

54

\1

3



\%
Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Carlos Eduardo Pinto Estanti — Engenheiro Civil
Rua Radahsta Carlos (3rego, 2421 ~ Fone (16) 3701 - 4147 - Cel. (16) 98135 - 9917 Cep 14.403 - 592 - Franca - SP

Limite inferior = 0,903 x 0,7 = 0,632
Limite superior = 0,903 x 1,3 = 1,173

As observagbes sdo semelhantes ao avaliando, por este critério,
portanto, serdo utilizados no célculo da média, Assim, a média entre
0s valores semelhantes acima é igual a R$ 61.694,64. Como nio ha
observagdes situadas fora de uma faixa igual a 30% em torno desta

média, temos um conjunto homogéneo, cuja média, dita saneada, é
igual a R$ 61.694,64 por hectare.

Este € o valor unitario basico para a situagéo paradigma em apreco,
0 imovel avaliando.

VALOR TOTAL DO IMOVEL 08 (VTi 08)
VTi 08 = S x q, onde:

S = area do iméve! (paradigma) = 17,73376 ha.
q = unitario basico de pesquisa = R$ 61.694 64

VTi 08 = 17,73376 ha. x R$ 61.694,64

VTi 08 = R$ 1.094.077,94 (Hum milhdo, noventa e quatro mil,
setenta e sete reais e noventa e quatro centavos).

IMOVEL 09 (Matricula 44172)
Um imdve! rural constituido do remanescente do Sitio S&o José, com

benfeitorias diversas, situado no municipio de Jaborandi, Estado de \%‘
Sé&o Paulo, com area de 7,272 alqueires ou 17,59624 hectares.
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O imovel constitui de benfeitorias diversas como casa sede, casas
de funciondrios, barracdes, depésitos, curral, area de lazer, entre
outros, que serdo avaliados individualmente.

A exploragdo agricola principal da regido € a cana de actcar,
encontrando-se também a exploragdo pecuéria e culturas anuais.

A infraestrutura publica disponivel no local compOe-se de redes de
energia elétrica, conservagéo e limpeza da estrada.

- DETERMINAGAQ DO VALOR UNITARIO BASICO

TERRA NUA

Selecionamento de dados:

Para a avaliagdo da 4rea, as Normas recomendam o método
comparativo direto e o critério do valor médio do hectare.

Foram analisados dados preenchendo as seguintes condiges:

Exclusivamente de locais pertencentes a mesma regido geo-
economica do imével avaliando, dando preferéncia a elementos
com o mesmo tipo de solos.

Neste caso, o solo da propriedade avalianda, segundo informacgdes,
enquadram-se como:

Area total: 17,59628 hectares, sendo:
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- 17,59628 ha. de terras denominadas como “terras de pastagem”
enquadradas como CLASSE Ili (terras cultivaveis com
problemas complexos de conservacgao).

- situagdo VICINAL .

Elemento  Paradigma: 4reas rurais, com aproveitamento

agropecuario, como o imével avaliando cujo indice agrondmico é
igual a:

Indice agronémico ponderado = 0,713 (fonte Tabela A)

Os imdveis semelhantes serdo limitados a 30% em torno do indice
agrondmico do imoével avaliando, que neste caso corresponde a:

Limite inferior = 0,713x 0,7 = 0,499
Limite superior =0,713x 1,3 = 0,926

TABELA A Fatores de ponderagdo na obtengdo do valor das ferras risticas

considerando a classe de capacidade de uso e situagdo, segundo Mendes
Sobrinho.

A

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO

SITUACAO ] i i v V Vi Vi Vil
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
VICINAL | 93% | 0,850 | 0903 | 0713 | 0.523 | 0475 0380 1 0285 | 0,190
VIGINALII | 90% | 0900 | 0855 | 0675 0,495 | 0,450 | 0360 | 0270 | 0180
VICINAL 1l | 80% 0,800 | 0,760 | 0800 | 0440 | 0400 | 0320 0,240 | 0,180
VICINAL IV | 75% 0750 | 0713 | 0563 | 0413 | 0375 | 0200 0225 | 0,150
VICINALV t 70% | 0700 | 0665 0525 | 0,385 | 0,350 | 0280 | 0210 | 0140

DADOS COLETADOS E HOMOGENEIZADOS
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OBSERVACAO - 01

Informante: Sr. Junior corretor de imoveis

Area 33,88 ha, localizada no municipio de JABORANDI/SP, acesso por estrada de
terra batida VICINAL il; 24,20 ha denominados como terra de cultura CLASSE I
9,68 ha denominados como terra de mata CLASSE VIL.

Venda: R$ 2.100.000,00

Solo / Situagéo —-——, Area (ha) Classe Situagéo-——Fator

I, Vicinal it 24,20 0,95 0,90 0,855
Vi, Vicinal li 9,68 0,30 0,90 0,270
Fator Ponderado = 0,687
Fator de elasticidade da oferta: 0,90 1.880.000,00
{(valor & vista — valor das benfeitorias)/area= 55.785,12
Fator de classe e situagio = Paradigmalobservagio 1,030
Fator de atualizagao: 1,000

Unitario = VV x Fator Classe e Situagio x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 57.458,67 / ha.

OBSERVAGAQ - 02

Informante: : Sr. JUnior corretor de iméveis

Area 38,72 ha, localizada no municipio de JABORANDWSP, acesso por estrada de
terra batida VICINAL II; 38,72 ha denominados como terra de cultura CLASSE i

Venda: R$ 2.512.000,00

Solo f Situacéo ——- Area (ha) Classe: Situacdo-—-——-Fator

i, Vicinal Il 38,72 0,95 0,90 0,855
Fator Ponderado = 0,855
Fator de elasticidade da oferta:0,90 2.260.800,00
{valor 2 vista — valor das benfeitorias)arga= 58.388,42
Fator de classe e situagdo = Paradigma/cbservagio 0,833
Fator de atualizagéo: 1,000

Unitério = VV x Fator Classe e Situagdo x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 48.637,55 / ha.
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OBSERVAGAOQO - 03

Informante: - Sr. Junior corretor de imoveis

Area 55,67 ha, localizada no municipio de JABORANDI/SP, acesso por estrada de
terra batida VICINAL I: 48,00 ha denominados como terra de cultura CLASSE IJ,
7,67 na denominados como terra de mata CLASSE Vi

Vendido: R$ 3.680.000,00

Solo / Situacéo ——--Areg (ha) Classe Situacio-——- Fator
i,  Vicinal | 48 00 0,85 0,95 0,903
VIL  Vicinal Hil 7.67 0,30 0,95 0,285

Fator Ponderado = 0,817

Fator de elasticidade da oferta; 0,90 3.312.000,00
{valor 3 vista — valor das benfeitorias)/area= 59.493 44
Fator de classe e sitluagdo = Paradigma/observacio 0,872

Fator de atualizagéo: 1,000

Unitério = W x Fator Classe e Situagdo x F. atual

VALOR UNITARIO = R$ 51.878,27 / ha.

OBSERVACAOQ -04

Informante: Daniel Caldas imoveis Rurais

Area 273,46 ha, localizada no municipio de JABORANDI/SP, acesso por estrada
de terra batida VICINAL H; 205,70 ha denominados come terra de cultura CLASSE
I 48,40 ha denominados como terras de pastagem CLASSE VI, 19,36 ha
denominadas como terra de mata CLASSE Vi,

Venda: R$ 13.560.000,00

Sola / Situagao ——-— Area (ha) Classe Situagio——- Fator
il,  Vicinal il 205,70 0,95 0,90 0,855
VI, Wicinal il 48,40 0,40 0,80 0,360
VIl Vicinal Il 19,36 0,30 0,90 0,270
Fator Ponderado = 0,725
Fator de elasticidade da oferta0,90 12.204.000,00
(valor a vista — valor das benfeitorias)/drea= 44 628,09
Fator de classe e situagio = Paradigma/observacio 0,883
Fator de atualizagio: 1,000

Unitaric = VV x Fator Classe e Situacdo x F. atual
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VALOR UNITARIO = R$ 43.869,41/ ha.

QUADRO DE RESUMO DA HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

AMOSTRAIS
Observagio Unitario Area (ha) indice Tipo de
{R$/ha) Agrondmico informacéo
01 R$ 57.458.67 33,88 0,687 Opinigo |
02 R$ 48.637,55 38,72 0,855 Opinigo
03 R$ 51.878,27 5567 0,817 Opinido
04 R$ 43.869,41 276,46 0,725 Opinigo

VERIFICAGCAO DOS IMOVEIS SEMELHANTES

Limite inferior = 0,713 x 0,7 = 0,499
Limite superior = 0,713 x 1,3 = 0,926

As observacbes sdo semelhantes ao avaliando, por este critério,
portanto, serdo utilizados no calculo da média. Assim, a média entre
os valores semelhantes acima é igual a R$ 50.460,97. Como néo ha
observagdes situadas fora de uma faixa igual a 30% em torno desta
média, temos um conjunto homogéneo, cuja média, dita saneada, é
igual a R$ 50.460,97 por hectare.

Este é o valor unitario basico para a situagao paradigma em aprego,

o imovel avaliando (TERRA NUA).

VALOR DA TERRA NUA
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VT =S xq, onde:

S = area do imoével (paradigma) = 17,59628 ha.
g = unitario basico de pesquisa = R$ 50.460,97

VT =17,59628 ha. x R$ 50.460,97

VT = R$ 887.925,35 (Oitocentos e oitenta e sete mil, novecentos e
vinte e cinco reais e trinta e cinco centavos).

EDIFICACOES E INSTALACOES - BENFEITORIAS NAO
REPRODUTIVAS

As Normas da ABNT preconizam que as edificagbes, instalagbes e
construgbes devem ser avaliadas da seguinte forma;

10.2.1. As avaliagbes, quando ndo usado o método comparativo direto de
dados de mercado, devem ser feitas através de orcamenfo qualitativos e
quantitativos, compativeis com o grau de fundamentagao.

10.2.2. Quando empregado o método da quantificacéo de custo, pedem
ser utilizados orgamentos analiticos, cadernos de pregos ou planithas de
custos, especificas para o mercado.

10.2.3. A depreciagédo deve levar em conta:
10.2.3.1. Aspectos fisicos em fungdo da idade aparenfe, da vida util e do
estado de conservacdo.

10.2.3.2. Aspectos funcionais, considerando o aproveitamenfoc da

benfeitoria no contexto socioecondmico do imével e da regido em conjunto,
a obsolescéncia e a funcionalidade do mesmo.
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Nao recomendamos a aplicag8io direta do custo unitario basico
(CUB) disponibilizado pelo SINDUSCON (Sindicato da Industria da
Construgdo Civil), porque sdo valores calculados para a realidade
urbana, bem diferente da rural. Isto ocorre porque a determinacéo do
CUB atende a exigéncias normalizadas, onde temos todos os
encargos sociais, aprovagdo de projeto, engenheiro responsavel,
taxas municipais, estaduais, etc. que totalizam mais de 120% sobre
¢ valor de material + méo de obra, dos quais apenas alguns
encargos sociais também ocorrem no meio rural. Assim, estima-se
que o custo no meio rural, para uma construgdo, é a metade do CUB
calcuiado para a zona urbana.

Para a depreciagéo fisica em edificagdes no meio rural, encontramos
a seguinte sugestdo de indices, segundo Magossi (1983).

FATORES DE DEPRECIAGAO FISICA (idade aparente e estado de conservacio)

Estado de conservacao Fator de depreciacao
Otimo 1,00 i
Bom 0,80
Regular 0,60
Precario 0,40
Mau 0.20
Péssimo 0,00

Ja a depreciagdo funcional é aquela derivada da ‘inadequacéo,
superagdo efou anulagdo” da edificacdo dentro do contexto da
atividade econémica do imével e da regifio, adotando-se sempre o

bom senso.
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Podemos citar, por exemplo, uma propriedade com uma grande
quantidade de edificagdesfinstalagbes destinadas & produgdo de
café. Hoje, a atividade principal na regido resume-se a exploracéo
de cana-de-agucar, sendo o plantio de café inviavel devido a
problemas de mao-de-obra e condigbes de clima e solo.

Sendo assim, juntando a depreciagdo fisica de Magossi, podemos
sugerir também a depreciacao funcional.

Para a avaliagdo das benfeitorias sera utilizado o valor do m? de
construgdo elaborado pelo SindusCon - Sindicato da Inddstria da
Construggio Civil do Estado de Sao Paulo — data base abril/l2016).

R1-B — Residéncia unifamiliar padrao baixo
Valor R$ 1.065,86 — adota-se a metade R$ 532,93/m?

G| - Galpéo tipo industrial
Valor R$ 694,85 - adota-se a metade R$ 347,42/m?

VALOR DAS BENFEITORIAS

As construcdes existentes no imével apresentam idade aparente de
aproximadamente 50 a 60 anos, e se classificam nos seguintes
padries verificados:

- CASA SEDE- Trata-se de uma residéncia asscbradada, estado de
conservagdo - regular. E composta de guatro dormitérios, duas
salas, copa, cozinha, varanda e dois banheiros. Possui area
construida de aproximadamente 196,32 m2.
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Area=198,32m*  d = 0,40 (coeficiente de depreciacdo)

V = Custo unitario por m? x area total x depreciagéo fisica e funcional
V=R$ 532,93 x 196,32 m? x 0,40

V = R$ 41.849,92 (Quarenta e um mil, oitocentos e quarenta e nove reais
€ noventa e dois centavos).

- CASA FUNCIONARIO- Trata-se de uma residéncia térrea, estado
de conservagio - precério. E composta de dois dormitérios, duas
salas, cozinha, banheiro e area de servigo. Possui area construida
de aproximadamente 80,75 m2.

Area=80,75m?  d = 0,20 (coeficiente de depreciacdo)

V = Custo unitario por m* x area total x depreciagao fisica e funcional
V=R$ 532,93 x 80,75m?2 x 0,20

V = RS$ 8.606,81 (Oito mil, seiscentos e seis reais e oitenta e um
centavos).

- CASA FUNCIONARIO- Trata-se de uma residéncia témea, estado
de conservacdo - precdrio. E composta de quatro cdmodos, cozinha,

varandas e banheiro. Possui area construida de aproximadamente
85,95 m2.

Area=8595m?  d =020 (coeficiente de depreciagao)

V = Custo unitario por m? x 4rea total x depreciagao fisica e funcional
V=R$ 532,93 x 8595m* x 0,20

V = R$ 9.161,06 (Nove mil, cento e sessenta e um reais e seis centavos).

- COMODO PARA LAZER- Trata-se de &rea com sauna, vestiario,
banheiro e piscina, estado de conservagdo — mau. Possui area
construida de aproximadamente 90,00 m2
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Area=90,00m*  d = 0,20 (coeficiente de depreciacéo)

V' = Custo unitario por m? x area total x depreciacao fisica e funcional
V=R$ 53293 x 90,00 m? x 0,20

V = R$ 9.592,74 (Nove mil, quinhentos e noventa e dois reais e setenta e
quatro centavos).

- BARRACAO E DEPOSITO- Construido com estrutura de aco e
blocos de cimento e fechamentos com telhas de aluninio, estado de
conservagdo — regular. Possui érea construida de aproximadamente
460,56 m2.

Area=46056 m*  d = 0,40 (coeficiente de depreciacio)

V = Custo unitério por m? x area total x depreciacao fisica e funcional
V=R$ 347,42 x 460,56,00 m? x 0,40

V = R$ 64.003,10 (Sessenta e quatro mil, trés reais e dez centavos).

- DOIS GALPOES PARA ENGORDA DE FRANGO- Construido de
tijolos de barro e blocos de cimento, fechado com telas e cobertura
em telhas de aluminio e fibrocimento, estado de conservagdo ~
precario. Possui area construida de aproximadamente 1.977,81 m2

Area=1.97791m?  d= 0,20 (coeficiente de depreciacio)

V = Custo unitaric por m* x &rea total x depreciagao fisica e funcional
V=R$34742 x 1.977,91 m? x 0,20

V = R$ 137.433,09 (Cento e trinta e sete mil, quatrocentos e frinta e trés
reais € nove centavos).

- DOIS GALPOES PARA ENGORDA DE FRANGO- Construido de
alvenaria com fechado em telas e cobertura em telhas de
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fibrocimento, estado de conservacdo — regular. Possui area
construida de aproximadamente 4.200,60 m=

Area=4.20000m?  d=0,20 (coeficiente de depreciagao)

V = Custo unitario por m? x drea total x depreciagao fisica e funcional
V=R$ 347,42 x 4.200,00m* x 0,20

V = R$ 291.832,80 (Duzentos e novenia e um mil, oitocentos e trinta e
dois reais e oitenta centavos).

Obs. As demais edificacSes existentes na propriedade ndo foram
consideradas nesta avaliagéo, por entender serem construcdes sem
valor de mercado.

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

VB = R$ 41.849,92 + R$ 8.606,81 + R$ 9.161,06 + R$ 9.592,74 + R$
64.003,10 + R$ 137.433,09 + R$ 291.832.80

VB = R$ 56247952 (Quinhentos e sessenta e dois mit,
quatrocentos e setenta e nove reais e cinquenta e dois centavos).

VALOR TOTAL DO IMOVEL 09 (VTi 09)

VTi0g = VT + VB:

VTi 09 = R$ 887.925.35 + R$ 562.479,52

VTi 09 = R$ 1.450.404,87 (Hum milhio, quatrocentos e cinquenta

mil, quatrocentos e quatro reais e oitenta e sete centavos).
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IMOVEL 08 (Matricula 44171) — JABORANDVSP
Valor Avaliado: R$ 1.094.077,94

IMOVEL 09 (Matricula 44172) - JABORANDI/SP
Valor Avaliado: R$ 1.450.404 87

10 - ENCERRAMENTO

Pelo exposto, este perito judicial finaliza o trabalho técnico
executado e ratifica todo o contelido do presente laudo de avaliagdo.

O trabalho é composto por 94 (noventa e quatro) laudas, digitadas
apenas em seu anverso, estando todas as folhas rubricadas, a
excecdo desta Ultima que vai datada e assinada.

Em atengdo ao Artigo 4° da Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de
Magistratura, informa que se encontram 3 disposico das partes, respectivos
advogados e demais interessados, em arquivo desta Egrégia Vara, "curricuium
vitag", Carteira de Habilitagdo (CREA), Diploma de Engenharia Civil e documentos
exigidos pelos demais artigos.

Sem mais:

P. Deferimento.

7 LA /I/l‘.“

JARDO PINTO
RO CIVIL-CREA 5061582993
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411 - LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

IMOVEL 01 (Matricula 17537) —- JABORANDV/SP
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IMOVEL 02 (Matricula 9381) — JABORANDI/SP

72



Avaliacoes e Pericias de Engenharia

Carlos Eduardo Pinto Estanti — Engenheiro Civil
Rua Radialista Carlos Grego, 2421 — Fone {16) 3701 — 4147 — Cel. (16) 98135 — 9917 - Cep, 14.403 — 592 — Franca — SP.

73



A\
\"'fb
Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Carlos Eduardo Pinto Estanti — Engenheiro Civil
Rua Radialista Carlos Grego. 2421 — Fone (16) 3701 — 4147 — Cel. (16) 98135 — 9917 — Cep. 14.403 - 592 — Franca — SP.

IMOVEL 03 (Matricula 38344) — JABORANDI/SP
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IMOVEL 04 (Matricula 41168) - JABORANDVSP
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IMOVEL 05 (Matricula 6250) - COLINA/SP
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IMOVEL 06 (Matricula 6137) — COLINA/SP
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IMOVEL 07 (Matricula 11415) - BARRETOS/SP
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IMOVEL 08 (Matricula 44171} — JABORANDUSP

84



Avaliacoes e Pericias de Engenharia

Carlos Eduardo Pinto Estanti — Engenheiro Civil
Rua Radialista Carlos Grego, 2421 — Fone (16) 3701 - 4147 — Cel. {16) 98135 - 9917 — Cep. 14.403 — 592 — Franca — SP.

£

85



<
V0
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

Carlos Eduardo Pinto Estanti — Engenheiro Civil
Ruu Radialista Carlos Grego, 2421 - Fone (16) 3701 — 4147 — Cel, (16) 981359917 — Cep. 14.403 — 591 - Franca - SP.

IMOVEL 09 (Matricula 44172) - JABORANDI/SP
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