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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 32VARA CIVEL
DA COMARCA DE RIO CLARO - SP

PROCESSO  :- N°1003556-59.2016.8.26.0510
CARTA PRECATORIA

Deprecante:- JUiZO DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA
DE BAURU - SP.
Processo n° 4001249-45.2013.8.26.0071

Deprecado :- JUiZA DE DIREITO DA 32VARA CIVEL DA COMARCA
DE RIO CLARO - SP.

LINO TADEU SARTORI, Perito Judicial nomeado nos
Autos da “CARTA PRECATORIA”, oriunda da 52 Vara Civel do Foro DA Comarca de
Bauru — SP., referente a0 Processo n° 4001249-45.2013.8.26.0071, Execucdo de Titulo
Extrgudicial, en que BANCO DO BRASIL S/A, move em relacdo a ROCHA GRES
PISOS E REVESTIMENTOS LTDA E OUTROS, e atendendo determinacdo da R.
JUIZA, apos ter procedido vistorias, pesquisas e demais elementos indispensaveis ao
desempenho de suas fungdes, vem respeitosamente a presenca de V.Exa., para com o devido

respeito apresentar o resultado de seus trabal hos consubstanciado no seguinte:-

“LAUDOPERICIAL”
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1.0- PRELIMINARES

A presente “Carta Precatoria Civel”, tem por finalidade, a avaliagdo do
imével denominado Sitio Santo Antbnio, retratado na matricula n°® 1.855 com &ea de 6
alqueires e uma quarta do 2° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Rio Claro,
bairro Jacutinga, no Distrito, Municipio e Comarca de Rio Claro - SP.

2.0-0BJETIVO

O presente trabalho, tem por objetivo, apresentar subsidios ao M.M. Juizo, no
que diz respeito a0 justo valor de mercado do imével denominado Sitio Santo Antdnio,
retratado na matricula n® 1.855 com érea de 6 alqueires e uma quarta do 2° Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Rio Claro, bairro Jacutinga, no Distrito, Municipio e
Comarcade Rio Claro - SP.

Para tanto este signatario desenvolveu seus célculos através de dados

devidamente tratados como recomendam as normas de avaliagdo da ABNT e do IBAPE.
O imével em andlise retratado na matricula n® 1.855, possui as seguintes

caracteristicas divisas e confrontagdes.

2.1-1IMOVEL DA MATRICULA N°1.855 SITIO SANTO ANTONIO

Um parte de terras formada por partes do imdveis denominados
Bananal, Sorte e S3o Bento, com area de 6 alqueires e uma quarta de terras,
mais ou menos, neste municipio e comarca, dividindo com a estrada de Brotas,
pela frente, de um lado com Jacinto Moraes, José Antunes e Lazaro Mendes,
até uma nascente, de outro divide em reta até encontrar uma estrada, ou
caminho, por cerca, na distancia de 50,00 metros dividindo com parte do
restante do imdvel de Alcides Dias de oliveira e outros, dai deflete a esquerda

e segue aproximadamente 385,00 metros pela estrada ou caminho, que da
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acesso ao remanescente do imovel e nos fundos divide com Alcides Dias de
oliveira e outros.
Imovel cadastrado no INCRA sob n° 623.075.588.008-3, com a

denominacdo de Sitio Santo Antonio.

3.0- DESPACHO SANEADOR

Em despacho saneador de fls. 89 a R. Juiza deferiu a prova pericial a cargo
deste signatério que desde ja honra sua nomeagao.
As partes ndo indicaram assistente técnico como também ndo apresentaram

guesitos.

4.0-VISTORIA

O signatéario realizou vistoria no imoével objeto da avaiacdo nos meses de
Marco e Abril de 2.017, em conjunto com o Sr Fernando, ocasido em que efetuou o
reconhecimento do imével, sendo as investigagdes, comparadas com os documentos
existentes nos Autos e com 0s pesguisados pelo Signatério, com relacdo a situacdo fética,
constatou-se que 0 imovel objeto da avaliagdo, esta retratado na matricula n°® 1.855, do 2°
Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Rio Claro, e colheu os elementos e dados

necessarios para a finalizagdo dos trabal hos periciais.

4.1- LOCALIZACAO

O imével em andlise esta localizado em zona rural, na estrada municipal que

liga a cidade de Rio Claro a cidade de lItirapina, distante cerca de 200,00 metros do Km
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183+400,00 da Rodovia Washington Luiz, no Municipio e Comarca de Rio Claro — Estado de
Séo Paulo.

Abaixo juntamos aimagem do google de localizacgo do imovel.

Sitio Santo Antonio

Google Earth

4.2 - MELHORAMENTOSPUBLICOS

A regido onde situam a gleba em avaliacdo, é servida pelos melhoramentos publicos

existentes na zonarural do municipio de Rio Claro, correspondentes a:-
- rede de energia elétrica
- rede telefénica

- transporte intermunicipal

4.3 - TOPOGRAFIA / SUPERFICIE

A topografia dos imodveis é plana pouco ondulada, com declividade em direcéo as

Y

aguadas, caracteristica predominante dos imoveis situados naguela regido. Quanto a

superficie é seca e firme.
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4.4 - ACESSO
O acesso a0 imovel éfeito diretamente por Estrada de Municipal, constituida em piso

de terra batida, com boa trafegabilidade durante todo ano.

45- BENFEITORIAS

As benfeitorias existentes no interior do imével em avaliacdo, foram vistoriadas,
como também identificadas e sdo constituidas de edificagdo industriais e residenciais, com
pequena cultura de eucalipto com cerca de 200 arvores.

De acordo com nossas vistorias as benfeitorias possuem as seguintes caracteristicas, e

sd0 classificadas como abaixo definido

4.5.1 - EDIFICACOES

45.1.1 - ESCRITORIO

Edificacdo do tipo galpdo comercial, escritorio, recepcao, salas de reunido, gerencia e
arquivo, banheiros, vestiarios, lavatérios e sanitarios, construido em alvenaria, externamente
em tijolos a vista, e internamente em argamassa e acabamento e tinta latex, piso cerdmico
decorada e simples, com esguadrias de ferro, portas de madeira, com cobertura de telha de
zinco e fibrocimento sobre estrutura metalica, com as instalacbes elétricas e hidraulicas
aparentes, com areatotal construida de 324,90 m2, com idade aparente de 15 anos. Diante dos
acabamentos que foram aplicados nessa edificacéo, podemos classifica-la como sendo do tipo

“residéncia modesta e galpao comercial”, padrao médio, ou seja, 0,80 X R8N.

4.5.1.2 - GALPAO INDUSTRIAL - FABRICA

Edificagdo do tipo galpdo industrial, construido em avenaria, revestido interno e
externos em argamassa com acabamento em tinta |dex e parte em fibrocimento, piso
concreto armado, com esquadrias de ferro, portas de ferro, com cobertura de telha de ago,

sobre estrutura de metdlica, instalacOes elétricas e hidraulicas aparentes, com é&rea total
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construida de 12.526,59 m?, com idade aparente de 15 anos. Diante dos acabamentos que
foram aplicados nessa edificacdo, podemos classificala como sendo do tipo “gapédo

industrial modesto”, padrdo minimo, ou seja, 0,90 X Gi.

4.5.1.3- GALPAO INDUSTRIAL - MOAGEM

Edificagdo do tipo galpdo industrial, construido em alvenaria, revestido interno e
externos em argamassa com acabamento em tinta latex e parte em fibrocimento, piso
concreto armado, com esquadrias de ferro, portas de ferro, com cobertura de telha de ago,
sobre estrutura de metdlica, instalacOes elétricas e hidraulicas aparentes, com érea total
construida de 917,38 m?, com idade aparente de 15 anos. Diante dos acabamentos que foram
aplicados nessa edificagdo, podemos classificdla como sendo do tipo “galpdo industria

modesto”, padrao minimo, ou seja, 0,60 X Gi.

45.1.4— GALPAO INDUSTRIAL - SECAGEM / DEPOSITO DE BARRO

Edificagdo do tipo galpdo industrial aberto, construido sob estrutura metélica, piso
terra, com cobertura de telha de aco, sobre estrutura de metdlica, instalacbes elétricas
aparentes, com &rea total construida de 3.262,78 m?, com idade aparente de 15 anos. Diante
dos acabamentos que foram aplicados nessa edificacdo, podemos classifica-la como sendo do

tipo “galpdo industrial modesto”, padrdao minimo, ou sgja, 0,40 x R8N.

45.15- GUARITA

Edificacdo do tipo gapdo comercial, construido em alvenaria, revestido interno e
externos em argamassa com acabamento em tinta latex, piso ceramico, com esguadrias de
ferro, portas de ferro, com cobertura de telha de fibrocimento sobre estrutura de madeira,
instal agdes el étricas e hidraulicas aparentes, com areatotal construida de 16,84 m2, com idade
aparente de 15 anos. Diante dos acabamentos que foram aplicados nessa edificacdo, podemos

classificdla como sendo do tipo “residéncia modesta”, padrdo minimo, ou seja, 0,80 X Gi

4.5.1.6 — DEPOSITO, ALMOXARIFADO, TRATAMENTO DE EFLUENTES, MOAGEM
Edificagdo do tipo gapdo comercial, construido em alvenaria, revestido interno e
externos em argamassa e placas de fibrocimento, piso concreto, com esquadrias de ferro,

portas de ferro, com cobertura de telha de fibrocimento sobre estrutura de madeira,
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instalacdes el étricas e hidraulicas embutidas, com érea total construida de 993,64 m2, com
idade aparente de 15 anos. Diante dos acabamentos que foram aplicados nessa edificacéo,
podemos classificdla como sendo do tipo “galpdo industrial modesto”, padrdo minimo, ou
sdia, 0,60 X Gi.

45.1.7—- COBERTURA

Cobertura tipo galpéo aberto, piso concreto, cobertura de telha de ago sobre estrutura
de ferro, com areatotal construida de 685,36 m2, com idade aparente de 15 anos. Diante dos
acabamentos que foram aplicados nessa edificacéo, podemos classifica-la como sendo do tipo

“Galpao comercial”, padrao minimo, ou seja, 0,30 X Gi.

4,5.1.8 - SALAO DE FESTAS

Edificagéo do tipo casaresidencial, construido em alvenaria de tijolos a vista, interno
e externos, piso cerdmico, com esquadrias de ferro, portas metadicas, com cobertura de telha
de barro do tipo portuguesa, sobre estrutura de madeira, instalagdes elétricas e hidraulicas
embutidas, com area total construida de 270,55 m?, com idade aparente de 15 anos. Diante
dos acabamentos que foram aplicados nessa edificaco, podemos classifica-la como sendo do

tipo “residéncia Modesta”, padrao minimo, ou seja, 1,00 X R8N.

4.5.1.9 - CASA RESIDENCIAL

Edificagdo do tipo casa residencial, construido em alvenaria de tijolos revestidos
interno e externos, piso ceramico, com esquadrias de ferro, portas de madeira, com cobertura
de telha de barro do tipo portuguesa, sobre estrutura de madeira, instalacdes elétricas e
hidréulicas aparentes, com areatotal construida de 26,84 m?, com idade aparente de 15 anos.
Diante dos acabamentos que foram aplicados nessa edificagdo, podemos classificdla como

sendo do tipo “residéncia Modesta”, padrdo minimo, ou seja, 0,30 X R8N.

4.5.1.10 - CAIXA D’AGUA
Caixa d’agua cilindrica, construida em ago carbono, com torre de 20 metros de

altura e capacidade para 50.000 litros.
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45.1.11 - CABINE DE ENERGIA

Edificacdo do tipo galpdo comercial, construido em alvenaria, em blocos de concreto
aparente, piso concreto, com esquadrias de ferro, portas de ferro, com cobertura de telha de
fibrocimento sobre estrutura de madeira, instalacdes elétricas e hidraulicas embutidas, com
area total construida de 50,10 m2, com idade aparente de 15 anos. Diante dos acabamentos
que foram aplicados nessa edificacdo, podemos classificdla como sendo do tipo “galpdo

industrial modesto”, padrao minimo, ou sgja, 0,80 x Gi.

4.5.2 - REDE DE ENERGIA ELETRICA

4.5.2.1 - REDE DE ENERGIA ELETRICA

Rede de energia el étrica com 557,00 metros de extensdo.

4.53-CULTURA

4.5.3.1- EUCALIPTO
Cultura de eucalipto com cerca de 15 anos em uma area de 200/30 metros, com cerca
de 200 arvores, com 150,80m3 de estérios.

5- DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

A titulo deilustragdo, a seguir juntamos fotos do local, as quais foram obtidas durante

as vistorias gque realizamos, a saber:
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FOTO N.° 01:- Vista do imével denominado Sitio Santo Antonio, situada na Estrada
Municipal Rio Claro — Brotas, distante 200,00 metros da Rodovia Washington Luiz -
Corumbatai.

FOTO N.° 02:- Vista do prédio do escritério, construido em alvenaria de tijolos a vista,
esquadras de ferro.
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FOTO N.° 03:- Vista do prédio da producdo, construido em avenaria de e do deposito e
banheiros construidos em alvenaria com acabamento em tinta | atex.

| Mv-:—.-;-t
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FOTO N.° 04:- Vista da cobertura da frente do prédio da producéo, em estrutura metélica.
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FOTO N.° 05:- Vistado prédio da producéo, onde ilustramos seus acabamentos.

FOTO N.° 06:- Vista de outro ponto do prédio da producdo, onde ilustramos seus
acabamentos.
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FOTO N.° 07:- Vista do prédio da cabina de energia elétrica, construida em blocos de
concreto.

FOTO N.°08:- Vistada caixa d’agua construida em concreto.
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FOTO N.° 09:- Vista do galp&o de secagem de argila, onde ilustramos as caracteristicas da
construcao.

FOTO N.° 10:- Vistada casaresidencial onde ilustramos suas carateristicas construtivas.
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FOTO N.° 12:- Vistado interior do prédio da producéo, onde ilustramos suas caracteristicas
construtivas.
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FOTO N.° 13:- Vistado interior do prédio do escritdrio, onde ilustramos suas caracteristicas
construtivas.

FOTO N.° 14:- Vista do interior dos banheiros do prédio do escritério, onde ilustramos suas
caracteristicas construtivas.
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FOTO N.° 15:- Vistado sa o de festas, onde ilustramos suas caracteristicas construtivas.

FOTO N.° 16:- Vista interna do sddo de festas, onde ilustramos suas caracteristicas
construtivas.
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FOTO N.° 17:- Vistada guarita, onde ilustramos suas caracteristicas construtivas.

FOTO N.° 18:- Vista gerd do imével em avaliagdo, e das edificagdes existentes em seu
interior.
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FOTO N.° 19 :- Vistadas arvores de eucalipto existente no interior do imével em analise.

6.0— AVALIACAO

6.1- METODOL OGIA

A avdiagdo do imovel, obedecer4 aos critérios recomendados pela NB-613
atualizacdo NB 14.653-3, para Avaiacdes de Imoéveis Rurais, da ABNT - Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas, que tem forca de Lel em todo o territorio nacional, as quais
nortearam todas as nossas andlises e céaculos, isso em fungdo das principais caracteristicas,

bem como dos valores de mercado vigente naregido onde situa o imével avaliando.

Na apuracdo do vaor fina do imovel, levamos em consideragdo, 0 méximo de seu
potencial para venda, isso em funcdo de suas caracteristicas, uso e aproveitamento, tendo

como data base 0 més de Maio de 2.017.
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6.2- CRITERIO AVALIATORIO

Para a avaliagdo do imével em objeto, que esta localizado na zona rural do municipio
de Rio Claro, adotaremos 0 “METODO COMPARATIVO”, onde o valor do terreno é
determinado por comparagdo com outros de mesma semelhanca, em que sdo conhecidos 0s
seus pregos no livre mercado imobiliario.

Nestes casos, as caracteristicas entre 0s elementos comparativos, serdo
homogeneizadas entre si, através dos fatores corretivos, para uma determinada situacdo

paradigma basica, ou sgja-

- valor unitario avista e sem benfeitorias;

- topografia ondulada, Ftop = 0,90

- superficiesecaefirme Fs=0,90

- de aproveitamento agropastoril,

- de acesso direto por estrada ndo pavimentada de boa trafegabilidade - 0,90
- servido por rede de energia elétrica, telefone e 6nibusintermunicipal - 1,20
- para glebas com dimensio de 3,51 até 10,00 alqueires— Fd = 0,95

- paraterrasenquadradasnaclasse |l e situagéo boa, Fcs= 0,713

- valido para pagamento a vista

- valido paraMaio de 2.017.

6.3- VALOR DO IMOVEL - SITIO SANTO ANTONIO (V1)

O valor da gleba de terreno denominada Sitio Santo Anténio sera dado pela somatoria

dos valores do terreno, benfeitorias e de sua cultura, assim temos;

6.3.1- VALOR DO TERRENO - SITIO SANTO ANTONIO (VT)

A Gleba de terreno denominada Sitio Santo Anténio em avaliacdo, conforme
anteriormente descrita, possui as mesmas caracteristicas fisicas da situagdo paradigma acima

definida e considerando que o valor unitério basico (Q), conforme consta de nosso anexo |
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(DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO), é de R$ 6,23/m?, temos

que o valor do terreno sera determinado pela seguinte equaco:

VT=QxS

onde,

VT =valor do terreno
Q =vaor unitério béasico do terreno = R$ 6,23/m?2

S =&eado terreno = 6,25 alqueires

Dessa forma temos,
VT =R$6,23/m2 x (6,25 x 24.200,00 m?)

VT = R$942.281,50

(novecentos e quarenta e dois mil e duzentos e oitenta e um reais e cinquenta

centavos), valido para o més de Maio de 2.017.

6.3- VALOR DA CULTURA DE EUCALIPTO - (Vc).

Para o custo de formacéo de eucalipto, adotaremos os valores definidos paraa
producéo de estérios, onde consideramos as etapas e 0s servicos a serem desenvolvidos, para

uma cultura de 15 anos.

A producdo do eucalipto da variedade GRANTS ou CITRIODORA é de 60m3 por
hectare ano, e tendo a cultura 15 anos temos que a producéo € de 240m? de estério, com

espacamento de 3,00m x 2,00m

O custo médio do m3 de estério de lenha em pé atualmente naregido de Rio Claro € de R$
38,00.
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6.34-CALCULO DO VALOR DA CULTURA (VQ)

Considerando o acima exposto, temos que o valor da cultura de eucalipto serd4 dado pela formula
abaixo

Vc=(mhax VI x S)

V¢ = (240mé/hax R$ 38,00/m? x 0,5 ha)

Assim temos,

Vc=R$ 4.560,00

(quatro mil e quinhentos e sessentareais), vaido parao més de Maio de 2.017.

6.3.5- VALOR DASEDIFICACOES (Vb)

6.3.5.1 - ESCRITORIO

A benfeitoriaem objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
Residéncia modesta “Padrdo Normal”, classificagdo “R-8N”, cujo valor unitério basico da
construcéo € de R$ 1.295,56/mz2.

O vador unit&io da construgdo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcéo civil — SINDUSCON/SP, publicado na Revista Construcdo do més de abril de
2.017.

6.3.5.1.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressio:

KD=(1-rn"n
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Onde KD = depreciacdo procurada
r  =razéo de depreciacdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 15 anos = 0,797
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservagdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Escritorio/Galpéo — Vida util — 70 anos
Fc = Depreciacdo para 15 anos, e estado bom de conservacdo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo sera dado pela equagao:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc
Onde:
Vb = Valor dabenfeitoria
Cub = Vaor unitario da construgéo.
S = Areaconstruida.
Kd = Depreciacdo pelaidade.
FC = Estado de conservacéo.
Vb=[(R$ 1.295,56/m? * 0,80) * 324,90m2* 0,797 * 0,668]
Vb = R$ 179.280,00

(cento e setenta e nove mil e duzentos e oitenta reais), validos para o més de maio de 2.017

6.3.5.2—GALPAO INDUSTRIAL - FABRICA

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpéo industrial modesto “Padrdo Normal”, classificagdo “Gi”, cujo valor unitéario basico
da construcdo é de R$ 726,19/m2,

O vaor unité&rio da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcéo civil — SINDUSCON/SP, publicado na Revista Constru¢cdo do més de abril de
2.017.

6.3.5.2.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressdo:

KD=(1-rn"n
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Onde KD = depreciagéo procurada
r  =raz&o dedepreciagdo = 1,5%
n = ndmero de anos
Kd = Depreciacdo pelaidade para 15 anos = 0,797

Também adotaremos uma depreciacdo, referente ao estado bom e regular de
conservacdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpdo - Vidautil — 70 anos
Fc = Depreciacdo para 15 anos, e estado bom de conservacdo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo sera dado pela equacéo:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc
Onde:
Vb = Valor dabenfeitoria.
Cub = Vaor unitario da construgéo.
S = Areaconstruida.
Kd = Depreciacéo pelaidade.
FC = Estado de conservagéo.
Vb= [(R$ 726,19/m2* 0,90) * 12.526,59m?2 * 0,797 * 0,668]
Vb = R$ 4.358.554,00

(quatro milhdes trezentos e cinquenta e oito mil e quinhentos e cinquenta e quatro reais)
vélidos parao més de maio de 2.017

6.3.5.3—- GALPAO INDUSTRIAL - MOAGEM

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpdo industrial modesto “Padrio Normal”, classificacdo “Gi”, cujo valor unitério basico
da construcdo é de R$ 726,19/m2,

O vaor unité&rio da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcéo civil — SINDUSCON/SP, publicado na Revista Construgdo do més de abril de
2.017.

6.3.5.3.1- DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressio:
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KD=(1-r"n

Onde KD = depreciagdo procurada
r  =raz&o dedepreciagdo = 1,5%
n = ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 15 anos = 0,797
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservagdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpéo - Vida util — 70 anos
Fc = Depreciacdo para 15 anos, e estado bom de conservacdo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo sera dado pela equagéo:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc

Onde:
Vb = Valor dabenfeitoria
Cub = Vaor unitério da construcéo.
S = Areaconstruida
Kd = Depreciacdo pelaidade.
FC = Estado de conservacao.

Vb= [(R$ 726,19/m2* 0,60) * 917,38m2* 0,797 * 0,668]

Vb = R$ 212.806,00

(duzentos e doze mil e oitocentos e seis reais) validos para o més de maio de 2.017

6.3.5.4—- GALPAO INDUSTRIAL — SECAGEM / DEPOSITO DE BARRO

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpéo industrial modesto “Padrdo Normal”, classificagdo “Gi”, cujo valor unitéario basico
da construgdo é de R$ 726,19/m2.

O vaor unitéario da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcao civil — SINDUSCON/SP, publicado na Revista Construgdo do més de abril de
2.017.
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6.3.5.4.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressio:

KD=(1-r"n

Onde KD = depreciacdo procurada
r  =razéo de depreciacdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 15 anos = 0,797
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservagdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpao - Vida atil — 70 anos
Fc = Depreciagdo para 15 anos, e estado bom de conservacdo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo sera dado pela equagao:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc

Onde:
Vb = Valor dabenfeitoria
Cub = Vaor unitario da construgéo.
S = Areaconstruida
Kd = Depreciacdo pelaidade.
FC = Estado de conservacéo.

Vb= [(R$ 726,19/m? * 0,40) * 3.262,78m?* 0,797 * 0,668]

Vb = R$ 504.583,00
(quinhentos e quatro mil e quinhentos e oitenta e trés reais) vaidos para o més de maio de
2.017
6.3.5.5-GUARITA
A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:

galpéo industrial modesto “Padrdo Normal”, classificagdo “Gi”, cujo valor unitéario basico
da construcdo é de R$ 726,19/m2
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O vaor unité&rio da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construgéo civil — SINDUSCONY/SP, publicado na Revista Construgdo do més de abril de
2.017.

6.3.5.5.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressio:

KD=(1-n"n

Onde KD = depreciagéo procurada
r  =razéo de depreciacdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 15 anos = 0,797
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservacdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpdo - Vidautil — 70 anos
Fc = Depreciacdo para 15 anos, e estado bom de conservacdo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo serd dado pela equacéo:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc
Onde:

Vb = Valor dabenfeitoria
Cub = Vaor unitario da construgéo.

S = Areaconstruida.
Kd = Depreciagdo pelaidade.
FC = Estado de conservacao.

Vb= [(R$ 726,19/m?* 0,80) * 16,84m?2 * 0,797 * 0,668]

Vb =R$5.208,00

(cinco mil e duzentos e oito reais) validos para o més de maio de 2.017
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6.35.6 — DEPOSITO, ALMOXARIFADO, TRATAMENTO DE EFLUENTES,
MOAGEM

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpao industrial modesto “Padrdo Normal”, classificagdo “Gi”, cujo valor unitério basico
da construcéo é de R$ 726,19/m2.

O vador unit&io da construgdo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcéo civil — SINDUSCON/SP, publicado na Revista Construcdo do més de abril de
2.017.

6.3.5.6.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressao:

KD=(1-n"n

Onde KD = depreciago procurada
r =razéo de depreciacdo = 1,5%
n = ndmero de anos
Kd = Depreciacdo pelaidade para 15 anos= 0,797
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservagdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpéo - Vida util — 70 anos
Fc = Depreciacdo para 15 anos, e estado bom de conservagdo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo serd dado pela equacéo: -

Vb=Cub* S* Kd* Fc
Onde:

Vb = Valor dabenfeitoria
Cub = Vaor unitario da construgéo.

S = Areaconstruida
Kd = Depreciagdo pelaidade.
FC = Estado de conservacao.

Vb= [(R$ 726,19/m2* 0,60) * 993,64m2 * 0,797 * 0,668

Vb = R$ 230.497,00
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(duzentos e trinta mil e quatrocentos e noventa e sete reais) vaidos parao més de maio de
2.017

6.3.5.7- COBERTURA

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpéo industrial modesto “Padrdo Normal”, classificagdo “Gi”, cujo valor unitéario basico
da construcdo é de R$ 726,19/m2,

O vaor unitéario da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcdo civil — SINDUSCON/SP, publicado na Revista Construcdo do més de abril de
2.017.

6.3.5.7.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo EdificagcBes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressao:

KD=(1-r"n

Onde KD = depreciagdo procurada
r  =raz&o de depreciagdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 15 anos = 0,797
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservagdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpéo - Vida util — 70 anos
Fc = Depreciacdo para 15 anos, e estado bom de conservacdo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo sera dado pela equagao:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc
Onde:

Vb = Valor dabenfeitoria
Cub = Vaor unitario da construcéo.

S = Areaconstruida
Kd = Depreciacdo pelaidade.
FC = Estado de conservacéo.
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Vb= [(R$ 726,19/m? * 0,30) * 685,36n?* 0,797 * 0,668]/2

Vb = R$ 39.746,00

(trinta e nove mil e setecentos e quarenta e seis reais) vaidos parao més de maio de 2.017

6.3.5.8— SALAO DE FESTAS

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
Residéncia modesta “Padrdo Normal”, classificacéo “R8N”, cujo vaor unitério bésico da
construcdo é de R$ 1.295,56/mz2.

O vaor unité&rio da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcéo civil — SINDUSCON/SP, publicado na Revista Construgdo do més de abril de
2.017.

6.3.5.8.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificacbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que € definido pela expressio:

KD=(1-r"n

Onde KD = depreciacdo procurada
r  =razéo de depreciacdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 15 anos = 0,797
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservagdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpéo - Vida atil — 70 anos
Fc = Depreciacdo para 15 anos, e estado bom de conservacdo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo sera dado pela equagao:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc

Onde:
Vb = Vaor dabenfeitoria.
Cub = Vaor unitario da construgéo.
S = Areaconstruida
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Kd
FC

Depreciacdo pelaidade.
Estado de conservagéo.

Vb= [(R$ 1.295,56/m?* 1,00) * 270,55m?* 0,797 * 0,668]

Vb =R$ 186.612,00

(cento e oitenta e seis mil e seiscentos e doze reais) vadidos parao més de maio de 2.017

6.3.5.9-CASA RESIDENCIAL

A benfeitoriaem objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
Residéncia modesta “Padrdo Normal”, classificagdo “R8N”, cujo valor unitério basico da
construgdo € de R$ 1.295,56/mz2.

O vaor unitéario da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcdo civil — SINDUSCON/SP, publicado na Revista Construcdo do més de abril de
2.017.

6.3.5.9.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo EdificagcBes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que € definido pela expressao:

KD=(1-r"n

Onde KD = depreciagéo procurada
r  =raz&o de depreciagdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 15 anos = 0,797
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservagdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpéo - Vida atil — 70 anos
Fc = Depreciacdo para 15 anos, e estado bom de conservagdo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo sera dado pela equacéo:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc
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Onde:
Vb = Vador dabenfeitoria

Cub = Vaor unitario da construgéo.
S = Areaconstruida

Kd = Depreciagdo pelaidade.

FC = Estado de conservacao.

Vb= [(R$ 1.295,56/m2 * 0,50) * 26,84m2 * 0,797 * 0,668]

Vb = R$ 9.256,00

(nove mil e duzentos e cinquenta e seis reais) validos para o més de maio de 2.017

6.3.5.10 — CAIXA D’AGUA

Vb= [(R$ = R$ 38.000,00 * 0,668]
Vb = R$ 25.384,00

(vinte e cinco mil e trezentos e oitenta e quatro reais) validos para o més de maio de 2.017

6.3.5.11 - CABINE DE ENERGIA

A benfeitoriaem objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpdo industrial modesto “Padrdo Normal”, classificaco “Gi”, cujo vaor unitario basico
da construcéo é de R$ 726,19/m?2.

O vador unité&rio da construgdo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcdo civil — SINDUSCON/SP, publicado na Revista Construcdo do més de abril de
2.017.

6.3.5.11.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagcbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que € definido pela expressao:
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KD=(1-n"n

Onde KD = depreciago procurada
r  =razéo de depreciacdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 15 anos = 0,797
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservacdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpdo - Vidautil — 70 anos
Fc = Depreciacdo para 15 anos, e estado bom de conservacdo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo sera dado pela equacéo:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc
Onde:

Vb = Valor dabenfeitoria.
Cub = Vaor unitario da construgéo.

S = Areaconstruida.
Kd = Depreciacéo pelaidade.
FC = Estado de conservacéo.

Vb= [(R$ 726,19/m2* 0,80) * 50,10m?2 * 0,797 * 0,668]

Vb = R$ 15.435,00

(quinze mil e quatrocentos e trinta e cinco reais) validos parao més de maio de 2.017

6.3.5.12- REDE DE ENERGIA ELETRICA

Vb= [(R$ = R$ 73.820,00/Km x 0,557Km]
Vb = R$41.117,00

(quarenta e um mil e cento e dezessete reais) validos parao més de maio de 2.017
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7.0-VALOR TOTAL DO IMOVEL (V1)

O valor total do imoével em avaliagdo, sera dado pela somatdria dos valores do terreno,
benfeitorias e da cultura existente, e que serdigud a :-

-VALOR DO TERRENO ... R$ 942.281,50
-VALOR DASEDIFICACOES.........ccccverernne. R$ 5.808.418,00
- CULTURAS (EUCALIPTO) oo R$ 4.560,00
-VALOR TOTAL IMOVEL ..o, R$ 6.755.319,50

(seis milhdes e setecentos e cinquenta e cinco mil e trezentos e dezenove reais e
cinquenta centavos), valido para Maio de 2.017.

8.0- ENCERRAMENTO

Nada mais a acrescentar, damos por encerrado o presente Laudo Pericial, o
qual é composto de 33 (trinta e trés) folhas as anteriores rubricadas e esta Ultima datada e
assinada. Segue anexo.

Anexo| — Determinacdo do Valor Unitario “Q”.

Anexo Il - Plantado Sitio Santo Antbnio.
Anexo Il — Boletim Econdmico.

Rio Claro, 15 de Maio de 2.017.

En
Crea,
Perito
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“A N E X O I”

SUBSIDIOS E CRITERIOS PARA A
DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO BASICO
DO TERRENO (Q)

Processo n° 1003556-17.2017.8.26.0510- Execugio
EstradaMunicipa Rio Claro - Brotas — Sitio Santo Antonio — Rio Claro — SP.
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CRITERIOS PARA HOMOGENEIZACOES DOS COMPARATIVOS

Os elementos comparativos serdo homogeneizados de acordo com as
Normas de Avaliagbes do IBAPE - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAQ@ES E
PERICIAS DE ENGENHARIA e da NB-613 e 14.653 da ABNT-ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, a saber:

1.0- FATOR FONTE (oferta) (Fo)

O fator fonte, visa corrigir as disponibilidades, nos casos onde as
fontes de informacdes ndo reflitam com absoluta exatiddo o valor de mercado, porque
admitem uma elasticidade de negociacdo ou ocultam uma maior valorizagdo, efetuando-se
um desconto ou acréscimo, conforme esteja ela, acima ou abaixo do real valor de mercado.

Os elementos coletados, podem ser provenientes de:

a) Informactes obtidas em Cartorios, Prefeituras ou em outros Orgaos Publicos;

b) Anuncios de jornais, ofertas e informagdes, etc.. Para os casos de transacfes imobiliarias,
costumarse usar o valor defonteigua a 1,00.

c) Para os casos de ofertas, costuma-se usar o vaor de fonte igua a 0,90. Para as
informagdes, bem como quando for declinado “sem contra oferta”, o fator de fonte sera
igual a1,00.

2.0- FATOR DIMENSAO (Fd)

As dimensdes, serdo relacionadas com os respectivos valores, através
de estudo realizado naregido, com o emprego de regressdes, pelas formulas da estatistica. De
acordo com as observacOes realizadas, temos o0s seguintes fatores corretivos para as
dimensdes:-

aé CRSIOI: o R ORSO 100
3,51 a L0 X0 0= o RSN 95
10,01 a 10X 0 0 Lo AU 89
30,01 a 100,00 @lQ...ccveevereerieieiene e 84
mais de 100,00 @l Q. .ccveeveeienieeeeienie e 80

3.0- FATOR PARA ATENDER A TOPOGRAFIA (Ftop)

Com base no trabalho desenvolvido pelo Eng® Jodo Ruy Canteiro,
adotaremos os seguintes fatores corretivos:
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Terreno plano ......cccceeveevieecieennene, 1,00
Terrenoondulado .......cccvveeeeveennnee. 0,90
Terreno montanhoSo .......cccvveeeeeeenns 0,80
Terreno escarpado ..........cceeeeeereene. 0,70

4.0- FATOR PARA ATENDER A SUPERFICIE (Fs)

Os fatores para atender a superficie, também seréo aqueles constantes
do trabalho do desenvolvido pelo EngP Jodo Ruy canteiro, a saber:

TETENO SECO ..coveeeeeeeeeeeee et 1,00
Terreno seco/alagadiGo ........ccceeveererienienienenne. 0,90
Terreno alagadiCo ......cccoovveeveene e 0,70
Terreno brejoso/pantanoso..........cccceeveeveeeneee. 0,60
Terreno permanentemente alagado.................. 0,50

5.0- FATOR MELHORAMENTOS (Fmp)

Os mehoramentos publicos, terdo fatores valorizantes ou
desval orizantes, segundo os critérios propostos pelo Eng® Jodo Ruy Canteiro, em seu trabalho
(Subsidios a Técnica de Avaliagdo), a saber:

S 1,15

FOrga ....cccovvieiiieieieeee e 1,10
TelefONE e, 1,05
Aguada........ccceveevieiiecee, 1,20
Asfdto 1,20

6.0 - QUANTO A CAPACIDADE DE USO SITUACAO - Fcs

Para as homogeneizacGes dos comparativos no que diz respeito a
capacidade de uso e situacdo das terras, essa sera realizada com base no quadro abaixo, o qual
representa a conjugacdo dos critérios de capacidade de uso, da localizacdo e dos acessos ou

Sejam:
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Classes | Tl i v v Vi vII Vil
Situagiio 100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
Otima 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
100%
Muito Boa 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,283 0,190
95%
Boa
0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
90%
Desfavordvel | 259 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
80%
M3
0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
75%
Péssima
0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140
70%
VALOR DAS TERRAS RUSTICAS
SEGUNDO A CAPACIDADE DE USO E SITUACAO

7.0- MEDIA SANEADA (M9

O valor unitério basico (Q), deve resultar da média saneada (Ms), do
resultado obtido 20%, acima ou abaixo da média aritmética (M), a ser determinada.

Os elementos comparativos, seréo homogeneizados para a seguinte situacdo paradigma: -

- valor unitério a vista e sem benfeitorias,

- topogr afia ondulada, Ftop = 0,90

- superficiesecaefirme, Fs=0,90

- de aproveitamento agropastoril,

- de acesso direto por estrada ndo pavimentada de boa trafegabilidade - 0,90
- servido por rede de energia elétrica, telefone e dnibusintermunicipal - 1,20
- para glebas com dimensdo de 3,51 até 10,00 alqueires— Fd = 0,95

- paraterrasenquadradas naclasselll e situacéo boa, Fcs= 0,713

- valido para pagamento a vista

- valido para Maio de 2.017.

A seguir passamos a relacionar 0os elementos comparativos que
utilizaremos no presente trabalho, ou sgjam:
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Elemento N.°1

Fonte: Proprietario.

Endereco: fone (19) 3522-9955 — Rio Claro

Imével : Area com 34,02 aqueires, sem benfeitorias a considerar.  Fd = 84

Valor : R$ 2.800.000,00

Local : Localizado na altura do Km 1 da Via de Acesso Rodovia Amin José Bichara, no
municipio de Corumbatai, formada em pasto, com boa localizagdo, acesso por estrada de
boa trafegabilidade.

Capacidade deuso : terrade classe |V e situagdo boa — Fcs= 0,675

Topografia ; Ondulada

Superficie: Seca

Melhoramentos : rede de energia elétrica e telefone, 6nibus intermunicipal .

Data - Margo/2017

Homogeneizacdo

Q:=VUS* Fo* Fd* Ftop* Fs* Fmp* Fcs  acesso

Q1= R$4,55/m?

AL L
34,02 ALQ. |
3524.8786
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Elemento N.°2

Fonte: Imobilidria Cardinai Imoveis

Enderego: RuaMiguel Petroni, n.° 2.401 - fone (16) 2107.8000 e 2107.8001 — S&o Carlos
Imével : Arearural contendo 35 alqueires, sem benfeitorias aconsiderar. Fd = 0,84

Valor : R$5.600.000,00

Local : Localizado no municipio de Rio Claro, formada em pasto, com boa l|ocalizacéo,
acesso por estrada de com boa trafegabilidade, altura do Km 183,5 da Rodovias Washington
Luiz, com frente para o asfalto.

Capacidade de uso : terrade classe Il e situagdo boa— Fcs= 0,713

Topografia ; Ondulada

Superficie: Secalalagadica

M elhoramentos : rede de energia el étrica e telefone, 6nibus intermunicipal.

Data - Maio/2017

Homogeneizacao

Q=VU/S* Fo* Fd* Ftop* Fs* Fmp * Fcs

Q2= R$6,59/m?

Rua Bernardino de Sena, 71 - Vila Esther — Séo Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003556-59.2016.8.26.0510 e c6digo 26B4016.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CORREIA LEITAO, liberado nos autos em 23/05/2017 as 11:14 .
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Eng°. Lino Tadeu Sartori 7
Crean® 064.193.769-7
Avaliagdes e Pericia
Processo n° 1003556-59.2017.8.26.0510 — Execucéo

Elemento N.°3

Fonte: Imobiliaria Camargo

Enderego: fone (19) 3534.0022 98135.0022 — Rio Claro

Imével : Arearural contendo 35 alqueires, sem benfeitorias aconsiderar. Fd = 0,84

Valor : R$5.550.000,00

Local : Localizado no municipio de Rio Claro, formada em pasto, com boa l|ocalizacéo,
acesso por estrada de com boa trafegabilidade, altura do Km 183,5 da Rodovias Washington
Luiz, com frente para o asfato.

Capacidade de uso : terrade classe Il e situagdo boa— Fcs= 0,713

Topografia ; Ondulada

Superficie: Secalalagadica

M elhoramentos : rede de energia el étrica e telefone, 6nibus intermunicipal.

Data - Maio/2017

Homogeneizacao

Q:=VUt/S* Fo* Fd* Ftop* Fs* Fmp * Fcs

Q3= R$6,93/m?

CAMARGO

VENDE

Rua Bernardino de Sena, 71 - Vila Esther — Séo Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003556-59.2016.8.26.0510 e c6digo 26B4016.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CORREIA LEITAO, liberado nos autos em 23/05/2017 as 11:14 .
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Eng°. Lino Tadeu Sartori 8
Crean® 064.193.769-7
Avaliagdes e Pericia
Processo n° 1003556-59.2017.8.26.0510 — Execucéo

Elemento N.°4

Fonte: Imobiliaria Camargo

Enderego: fone (19) 3534.0022 98135.0022 — Rio Claro

Imével : Arearural contendo 13,7 alqueires, sem benfeitorias aconsiderar. Fd = 0,95
Valor : R$ 10.000.000,00

Local : Localizado no municipio de Rio Claro, formada em pasto, com boa l|ocalizacéo,
acesso por estrada de com boa trafegabilidade, altura do Km 183,5 da Rodovias Washington
Luiz, com frente para o asfato.

Capacidade de uso : terrade classe 11 e situag&o muita boa— Fcs = 0,713

Topografia ; Ondulada

Superficie: Secalalagadica

M elhoramentos : rede de energia el étrica e telefone, 6nibus intermunicipal.

Data - Maio/2017

Homogeneizacao

Qs=VUS* Fo* Fd* Ftop* Fs* Fmp * Fcs

Q4= R$6,88/m?

CAMARGO

VENDE

Rua Bernardino de Sena, 71 - Vila Esther — Séo Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003556-59.2016.8.26.0510 e c6digo 26B4016.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CORREIA LEITAO, liberado nos autos em 23/05/2017 as 11:14 .
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Eng°. Lino Tadeu Sartori 9
Crean® 064.193.769-7
Avaliagdes e Pericia
Processo n° 1003556-59.2017.8.26.0510 — Execucéo

Elemento N.°5

Fonte: Camargo Imoveis

Enderego: Avenida 6 n° 762, cidade de Rio Claro - SP

Fone: (19) 3534.0022 98135.0022

Imovel : Arearura contendo 60 alqueires, com benfeitorias (casasede e curral) Fd = 0,84
Valor : R$5.000.000,00

Local : Locaizado no municipio de Rio Claro bairro de Ferraz, formada em pasto, com a
localizagdo, acesso por estrada de com boa trafegabilidade.

Capacidade de uso : terrade classe IV e situagdo muita boa— Fcs = 0,523

Topografia ; Ondulada

Superficie: Seca

M elhoramentos : rede de energia elétrica e telefone, 6nibus intermunicipal.

Data - Margo/2017

Homogeneizacéo

Qs=VUt/S* Fo* Fd* Ftop* Fs* Fmp * Fcs

Qs = R$5,64/m?

Rua Bernardino de Sena, 71 - Vila Esther — Séo Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CORREIA LEITAO, liberado nos autos em 23/05/2017 as 11:14 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003556-59.2016.8.26.0510 e c6digo 26B4016.
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Eng°. Lino Tadeu Sartori 10
Crean® 064.193.769-7
Avaliagdes e Pericia
Processo n° 1003556-59.2017.8.26.0510 — Execucéo

Elemento N.°6

Fonte: Picini Imobiliéria

Ender eco: municipio de Rio Claro - fone (19) 3522.9955.

Imoével : Arearural contendo 8,50 alqueires, sem benfeitorias aconsiderar. Fd = 0,95
Valor : R$2.000.000,00

Local : Locaizado no municipio de Rio Claro, formada em pasto, com boa localizaco,
acesso por estrada de com boa trafegabilidade, Estrada do Jacutinga, bairro Siméao.
Capacidade de uso : terrade classe Il e situagdo muito boa— Fcs= 0,713
Topografia ; Ondulada

Superficie: Seca

Melhoramentos : rede de energia el étrica e telefone, 6nibus intermunicipal .

Data - Margo/2017

Homogeneizagéo

Qs=VUt/S* Fo* Fd* Ftop* Fs* Fmp * Fcs

Qs = R$5,20/m?

Rua Bernardino de Sena, 71 — Vila Esther — S8o Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CORREIA LEITAO, liberado nos autos em 23/05/2017 as 11:14 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003556-59.2016.8.26.0510 e c6digo 26B4016.
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Eng°. Lino Tadeu Sartori 11
Crean® 064.193.769-7
Avaliagdes e Pericia

Processo n° 1003556-59.2017.8.26.0510 — Execugéo

“R E S UMO”

ELEMENTOS VALOR/m?

O e e R$ 5,87/m?
0 e R$ 6,59/m?
0 TP PRSP R$ 6,93/m?
O4 e R$ 6,88/m?
0 s R$ 5,64/m?
06 .ot R$ 5,20/m?
TOTAL e e R$ 37,11/m?

Média (M) = R$6,18/m2

Limite minimo (-20%) R$ 4,95/m?2

Limite maximo (+20%) R$ 7,42/m?

Como todos 0s elementos comparativos situam-se no intervalo de confianga, e
considerando os coeficientes de homogeneizacdo temos que a média saneada (Ms), diverge
da média aritmética (M), a qual representa o valor unitario bésico (Q), que é véido para
seguinte situacdo paradigma:

- valor unitério a vista e sem benfeitorias,

- topografia ondulada, Ftop = 0,90

- superficiesecaefirme, Fs=0,90

- de aproveitamento agropastoril,

- de acesso direto por estrada ndo pavimentada de boa trafegabilidade - 0,90
- servido por rede de energia elétrica, telefone e 6nibusintermunicipal - 1,20
- para glebas com dimensdo de 3,51 até 10,00 alqueires— Fd = 0,95

- paraterrasenquadradasnaclasse |11 e situagéo boa, Fcs= 0,713

- valido para pagamento a vista

- valido paraMaio de 2.017.

Portanto, temos :

Q =R$ 6,23/m?

Rua Bernardino de Sena, 71 — Vila Esther — S8o Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003556-59.2016.8.26.0510 e c6digo 26B4016.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CORREIA LEITAO, liberado nos autos em 23/05/2017 as 11:14 .
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Eng°. Lino Tadeu Sartori 1
Crean® 064.193.769-7
Avaliagdes e Pericia

Processo n° 1003556-59.2017.8.26.0510 — Execugéo

“A N E X O I1”

PLANTA DO SITIO SANTO ANTONIO

Processo n° 1003556-17.2017.8.26.0510- Execucdo
Estrada Municipal Rio Claro - Brotas— Sitio Santo Antonio — Rio Claro — SP.

Rua Bernardino de Sena, 71 — Vila Esther — S8o Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CORREIA LEITAO, liberado nos autos em 23/05/2017 as 11:14 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003556-59.2016.8.26.0510 e c6digo 26B41E6.
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Avaliagdes e Pericia

Crean® 064.193.769-7
Processo rP 1003556-59.2017.8.26.0510 - EXectgio

Eng°. Lino Tadeu Sartori

107
gl

FE Y R CATRTRANTIG |

L kil e g e ool e B el
PO, PSR, bibialils.

- Lm
=7 — —
MM

= =

——

N _,.,_.._

Rua Bernardino de Sena, 71 - Vila Esther — Sdo Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.




fls. 171

Eng°. Lino Tadeu Sartori 1
Crean® 064.193.769-7
Avaliagdes e Pericia

Processo n° 1003556-59.2017.8.26.0510 — Execugéo

“A N E X O | B I

INDICE ECONOMICO

Processo n° 1003556-17.2017.8.26.0510- Execucdo
Estrada Municipal Rio Claro - Brotas— Sitio Santo Antonio — Rio Claro — SP.

Rua Bernardino de Sena, 71 — Vila Esther — S8o Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CORREIA LEITAO, liberado nos autos em 23/05/2017 as 11:14 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003556-59.2016.8.26.0510 e c6digo 26B4219.
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Setor de Economia

SindusCon /. >15F

@ Sindicato da Construgan

Boletim Econémico - Abril de 2017

Custo da construcao residencial no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, indice base fev/07=100

Global M&o-de-obra Material Administrativo
Variacao (%) Variacao (%) Variacao (%) Variacao (%)
Data indice  Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12 meses
abr/16 177,60 0,12 0,59 4,68 210,68 0,14 0,70 6,78 140,45 0,10 0,46 1,42 208,57 0,00 0,00 5,51
mai/16 177,64 0,02 0,61 2,44 210,68 0,00 0,70 3,19 140,53 0,06 0,52 1,25 208,57 0,00 0,00 2,56
jun/16 183,69 3,40 4,03 4,65 221,92 534 6,08 6,61 140,80 0,19 0,71 1,37 218,22 4,63 4,63 6,40
jul/16 185,92 1,21 5,30 5,63 226,31 1,98 8,17 8,25 140,69 -0,08 0,63 1,28 221,10 1,32 6,01 7,26
ago/16 185,93 0,01 5,30 5,68 226,31 0,00 8,17 8,25 140,72 0,02 0,65 1,47 221,10 0,00 6,01 6,42
set/16 186,34 0,22 5,53 571 226,86 0,25 8,44 8,44 140,94 0,16 0,81 1,27 221,86 0,34 6,37 6,40
out/16 186,42 0,04 5,58 5,78 226,86 0,00 8,44 8,44 141,11 0,12 0,93 1,45 221,86 0,00 6,37 6,37
nov/16 186,42 0,00 5,58 5,76 226,89 0,01 845 8,45 141,07 -0,03 0,90 1,36 222,07 0,10 6,47 6,47
dez/16 186,36 -0,03 5,55 5,55 226,89 0,00 8,45 8,45 140,95 -0,08 0,82 0,82 222,07 0,00 6,47 6,47
jan/17 186,46 0,05 0,05 5,18 226,89 0,00 0,00 7,89 141,17 0,15 0,15 0,71 222,07 0,00 0,00 6,47
fev/17 186,52 0,03 0,09 5,17 226,89 0,00 0,00 7,85 141,30 0,10 0,25 0,75 222,07 0,00 0,00 6,47
mar/17 186,63 0,06 0,15 5,21 226,89 0,00 0,00 7,85 141,54 0,16 0,41 0,88 222,07 0,00 0,00 6,47
abr/17 186,41 -0,12 0,02 4,96 226,89 0,00 0,00 7,70 141,05 -0,34 0,07 0,43 222,07 0,00 0,00 6,47
Custo unitario basico no Estado de S&o Paulo, padrdo R8-N, abril de 2017
R$/m? Participacgéo (%)
Mao-de-obra (com encargos sociais)* 793,74 61,27
Material 460,87 35,57
Despesas Administrativas 40,95 3,16
Total 1.295,56 100,00
(*) Encargos Sociais: 175,96%
Custo unitério basico no Estado de S8o Paulo*, abril de 2017 em R$/m?
Padréo Baixo Padrédo Normal Padréo Alto
Custo m? % més Custo m?  %més Custo m? % més
R-1 1.280,60 -0,10 R-1 1.586,30 -0,11 R-1 1.893,62 -0,05
PP-4 1.165,13 -0,17 PP-4 1.485,53 -0,12 R-8 1.514,56 -0,08
R-8 1.107,44 -0,17 R-8 1.295,56 -0,12 R-16 1.625,21 -0,12
PIS 870,77 -0,19 R-16 1.255,42 -0,13

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagéo do Custo Unitario Basico nédo foram incluidos os itens descritos na

sec¢do 8.3.5da NBR 12.721/06

Custo da construcao comercial, industrial e popular no Estado de S&o Paulo, abril de 2017 em R$/m?2
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galp&o industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Normal

Custom? % més
CAL-8 1.486,74 -0,13
CSL-8 1.290,15 -0,13
CSL-16  1.716,70 -0,14
Custom? % més
RP1Q 1.411,66 -0,30
Gl 726,19 -0,28

Padréo Alto
Custo m?2 % més
CAL-8 1.574,03 -0,12
CSL-8 1.391,22 -0,12
CSL-16 1.849,09 -0,13

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagé&o do Custo Unitario Basico nédo foram incluidos os itens descritos na

secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP

11:14.
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Setor de Economia

Boletim Econémico - Abril de 2017

Salarios médios sem encargos sociais no Estado de Sdo Paulo, abril de 2017

SindusCon SE

& Sindicato da Construgaa

Fungdo R$/h Variagdo més (%)
Servente 6,10 0,00
Pedreiro 7,47 0,00
Carpinteiro 7,54 0,00
Armador 7,56 0,00
Eletricista 7,82 0,00
Encanador 7,67 0,00
Pintor 7,78 0,00

Salario médio com encargos sociais no Estado de Sdo Paulo, abril de 2017

Fungdo R$/h

Variagdo més (%)

Engenheiro 47,67

0,00

Fonte: Secon/SindusCon-SP

11:14.
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SindusCon SE

2 Sindicato da Construgaa

Boletim Econémico - Abril de 2017

Preco de materiais de construgdo no Estado de S&o Paulo, abril de 2017
Ordem decrescente de variacdo percentual no més

Variagao (%)

Material Unidade Preco Més Ano 12 meses
1 Chapa compensado plastificado 18mm m? 31,94 0,82 1,82 4,41 *
2 Placa ceramica (azulejo) 15x15cm 12 linha PEI Il m? 17,13 0,59 0,59 1,42
3 Porta lisa p/ pintura 3,5x70x210cm unidade 95,10 0,45 1,30 3,47 *
4 Registro de presséo cromado @=1,27cm unidade 63,08 0,21 -0,47 1,56
5 Brita 2 m3 75,60 0,16 -0,18 2,20
6 Concreto FCK=25 MPa m3 250,36 0,10 -0,34 -0,73
7 Areia média lavada m3 72,47 0,10 0,21 4,26 *
8 Fechadura, trafego moderado acab. cromo unidade 41,80 0,07 0,80 1,75
9 Tinta latex branca PVA lata 173,37 0,00 0,94 1,10
10 Bloco de concreto 19x19x39cm unidade 2,09 0,00 0,48 2,45
11 Locag&o de betoneira elétrica 320 | R$/més 204,19 0,00 0,34 2,22
12 Placa de gesso p/ forro s/ colocacgéo m?2 10,74 0,00 0,28 1,51
13 Bloco ceramico p/ alv vedagdo 9x19x19cm milheiro 493,02 0,00 0,00 3,45 *
14 Alimentacéo tipo marmitex n° 8 unidade 10,29 0,00 0,00 3,11
15 Tubo PVC-R rigido p/ esgoto @ 150 mm m 24,64 0,00 0,00 2,75
16 Vidro liso transparente 4 mm c/ massa m?2 56,07 0,00 0,00 1,12
17 Esquadrias correr 4 folhas al. 2,0x1,4m m?2 309,49 0,00 0,00 0,11
18 Tubo de ferro galv. ¢/ costura @ 2 1/2" m 43,75 0,00 -0,21 0,55
19 Bancada de pia de marmore 2x0,6x0,02cm unidade 291,48 0,00 -0,36 0,69
20 Janela de correr 2 folhas 1,2x1,2 m m?2 267,57 -0,08 -0,25 -0,80
21 Emulséo asféltica c/elastdmero p/imperm. kg 7,49 -0,13 0,13 -1,19
22 Fio cobre antichama isol. 750 V 2,5 mm? rolo 73,42 -0,15 0,01 0,87
CUB- Materiais R$/m2 460,87 -0,34 0,07 0,43
23 Telha ondulada fibrocimento 6 mm m?2 16,81 -0,41 0,06 1,82
24 Aco CA-50 @ 10 mm kg 3,53 -0,56 1,73 0,28
25 Bacia sanit. branca c/ cx. acoplada 6 L unidade 173,17 -0,65 -0,45 -0,02
IGP-M -Abril/2017 indice 658,90 -1,10 -0,36 3,37
26 Disjuntor tripolar 70 A unidade 64,53 -1,89 -1,06 -1,13
27 Cimento CPE-32 saco 50kg saco 19,24 -3,70 -5,69 -8,12

(*) Materiais com variagdo em 12 meses superior ao IGP-M

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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SindusCon SP

Q Sindicate da Construgan

Boletim Econémico - Abril de 2017

Preco de materiais de construgdo no Estado de S&o Paulo, abril de 2017
Ordem decrescente de variagdo percentual em 12 meses

Variagao (%)

Material Unidade Preco Més Ano 12 meses

1 Chapa compensado plastificado 18mm m? 31,94 0,82 1,82 4,41
2 Areia média lavada m3 72,47 0,10 0,21 4,26
3 Porta lisa p/ pintura 3,5x70x210cm unidade 95,10 0,45 1,30 3,47
4 Bloco ceramico p/ alv vedagédo 9x19x19cm milheiro 493,02 0,00 0,00 3,45
IGP-M -Abril/l2017 indice 658,90 -1,10 -0,36 3,37

5 Alimentacéo tipo marmitex n° 8 unidade 10,29 0,00 0,00 3,11
6 Tubo PVC-R rigido p/ esgoto @ 150 mm m 24,64 0,00 0,00 2,75
7 Bloco de concreto 19x19x39cm unidade 2,09 0,00 0,48 2,45
8 Locag&o de betoneira elétrica 320 | R$/més 204,19 0,00 0,34 2,22
9 Brita 2 m3 75,60 0,16 -0,18 2,20
10 Telha ondulada fibrocimento 6 mm m?2 16,81 -0,41 0,06 1,82
11 Fechadura, trafego moderado acab. cromo unidade 41,80 0,07 0,80 1,75
12 Registro de presséo cromado @=1,27cm unidade 63,08 0,21 -0,47 1,56
13 Placa de gesso p/ forro s/ colocacéo m?2 10,74 0,00 0,28 1,51
14 Placa ceramica (azulejo) 15x15cm 12 linha PEI Il m?2 17,13 0,59 0,59 1,42
15 Vidro liso transparente 4 mm c/ massa m?2 56,07 0,00 0,00 1,12
16 Tinta latex branca PVA lata 173,37 0,00 0,94 1,10
17 Fio cobre antichama isol. 750 V 2,5 mm?2 rolo 73,42 -0,15 0,01 0,87
18 Bancada de pia de marmore 2x0,6x0,02cm unidade 291,48 0,00 -0,36 0,69
19 Tubo de ferro galv. ¢/ costura @ 2 1/2" m 43,75 0,00 -0,21 0,55
CUB- Materiais R$/m2 460,87 -0,34 0,07 0,43

20 Aco CA-50 @ 10 mm kg 3,53 -0,56 1,73 0,28
21 Esquadrias correr 4 folhas al. 2,0x1,4m m2 309,49 0,00 0,00 0,11
22 Bacia sanit. branca c/ cx. acoplada 6 L unidade 173,17 -0,65 -0,45 -0,02
23 Concreto FCK=25 MPa m3 250,36 0,10 -0,34 -0,73
24 Janela de correr 2 folhas 1,2x1,2 m m2 267,57 -0,08 -0,25 -0,80
25 Disjuntor tripolar 70 A unidade 64,53 -1,89 -1,06 -1,13
26 Emulsao asfaltica c/elastdmero p/imperm. kg 7,49 -0,13 0,13 -1,19
27 Cimento CPE-32 saco 50kg saco 19,24 -3,70 -5,69 -8,12

Fonte: Secon/SindusCon-SP

11:14.
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) TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
+—— —pmmm COMARCA DE RIO CLARO
S-- -P FORO DE RIO CLARO
* * 3VARA CIVEL
b e PRV RIS 0K £ Avenida 5, n° 535, 1° andar, centro - CEP 13500-380, Fone: (19)
3524-4722, Rio Claro-SP - E-mail: rioclaro3cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 1003556-59.2016.8.26.0510
Classe - Assunto Carta Precatéria Civel - Atos executorios
Autor: Banco do Brasil S/A
Réu: Rocha Gres Pisos e Revestimentos L tda. e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Cyntia Andraus Carretta
Vistos.

Fls. 106/107.

Sem raz&o os peticionantes.

Nos autos principais, de execucdo, € dos embargos, estavam devidamente
representados por Advogado, e, portanto, tinham conhecimento da expedicdo da Carta Precatéria, €
nem hé falar-se em republicacdo, visto que nada havia sido resolvido nos autos da precatéria que,
de alguma forma, trouxesse prejuizo aos executados, vez que ingressaram nos autos antes do laudo
pericial, e puderam sobre ele apresentar manifestacdo, impugnacdo, € ndo o fizeram.

Fls. 190/191.

Também este pleito ndo pode ser acolhido.

Os parametros fixados pelo artigo 1484 do Codigo Civil sdo relativos.

Segundo Francisco Eduardo Loureiro, in "Coédigo Civil Comentado”, Manole,
2017, pg. 1492, "A liberdade de estipulagdo, porém, encontra limites nas normas cogentes tanto do
CDC como do CC...O vaor contratual do bem hipotecado deve corresponder sempre ao seu valor
de mercado, evitando a ocorréncia de danos ao proéprio credor, ou ao devedor". E conclui, referindo-
se a0 mencionado artigo"... recebe, porém, interpretacdo restritiva, somente alcancando o seu
escopo se a avaliagdo corresponder ao valor de mercado do bem dado em garantia”.

E é exatamente o caso dos autos.

O bem foi avaliado, sem impugnacdo, em R$ 6.755.319,50, e se fosse aplicado,
com rigor, o artigo 1484 do Codigo Civil, 0 bem deveriair a leildo pelo valor de R$ 14.451.873,34,
para julho/2017, quase trés vezes mais que a avaliagdo, o que tornaria inutil qualquer tentativa de
arrematagéo.

Assim, homologo o valor da avaliacdo, e transitada esta, tornem, para designacéo
de leildo.

Intime-se.

Rio Claro, 17 de maio de 2018.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CYNTIA ANDRAUS CARRETTA, liberado nos autos em 17/05/2018 as 15:59 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003556-59.2016.8.26.0510 e cédigo 3CFB62E.
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) TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
+—— —pmmm COMARCA DE RIO CLARO
S-- -P FORO DE RIO CLARO
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kg Y e AVENIDA 5, N° 535, Rio Claro-SP - CEP 13500-380
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

| DESPACHO
Processo Digital n®  1003556-59.2016.8.26.0510

Classe — Assunto: Carta Precatéria Civel - Atos executérios
Autor: Banco do Brasil SA

Réu: Rocha Gres Pisos e Revestimentos Ltda.

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Cyntia Andraus Carretta

Vistos.

Em cumprimento ao v. acorddo de fls.228/231, acolho o pedido formulado as
fls.234/235, determinando areavaliacdo do imdvel, para adequacéo do seu valor considerando-se a
manifestacdo de vontade das partes em conjunto com as eventuais depreciacdes ocasionadas pela
conservagdo do imével bem como das oscilagdes do mercado imobiliario, como restou decidido
pelaE. Superior Instancia (fls.230).

Intime-se, pois, 0 expert para o inicio dos trabal hos.

Int.

Rio Claro, 15 de agosto de 2019.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CYNTIA ANDRAUS CARRETTA, liberado nos autos em 15/08/2019 as 18:24 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003556-59.2016.8.26.0510 e cddigo 6C02B01.
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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 3@VARA CIVEL
DA COMARCA DE RIO CLARO - SP

PROCESSO  :- N°1003556-59.2016.8.26.0510
CARTA PRECATORIA

Deprecante:- JUiZO DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA
DE BAURU - SP.
Processo n° 4001249-45.2013.8.26.0071

Deprecado :- JUiZA DE DIREITO DA 32VARA CIVEL DA COMARCA
DE RIO CLARO - SP.

LINO TADEU SARTORI, Perito Judicial nomeado nos
Autos da “CARTA PRECATORIA”, oriunda da 5* Vara Civel do Foro DA Comarca de
Bauru — SP., referente a0 Processo n° 4001249-45.2013.8.26.0071, Execucdo de Titulo
Extrgudicial, en que BANCO DO BRASIL S/A, move em relacdo a ROCHA GRES
PISOS E REVESTIMENTOS LTDA E OUTROS, e atendendo determinacdo da R.
JUIZA, apos ter procedido vistorias, pesquisas e demais elementos indispensaveis ao
desempenho de suas fungdes, vem respeitosamente a presenca de V.Exa., para com o devido

respeito apresentar o resultado de seus trabal hos consubstanciado no seguinte:-

“LAUDOPERICIAL”

Rua Bernardino de Sena, 71 — Vila Esther — S8o Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LINO TADEU SARTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/07/2020 as 20:15 , sob o nimero WRC0O20700735879

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003556-59.2016.8.26.0510 e codigo 89AB7F7.



£1 ot 7ot
nmSZ70

Eng°. Lino Tadeu Sartori 2
Crean® 064.193.769-7
Avaliagdes e Pericia
Processo n° 1003556-59-2016.8.26.0510 — Execucéo

1.0- PRELIMINARES

A presente “Carta Precatoria Civel”, tem por finalidade, a avaliagdo do
imével denominado Sitio Santo Antbnio, retratado na matricula n® 1.855 com &ea de 6
alqueires e uma quarta do 2° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Rio Claro,
bairro Jacutinga, no Distrito, Municipio e Comarca de Rio Claro - SP.

2.0-0BJETIVO

O presente trabalho, tem por objetivo, apresentar subsidios ao M.M. Juizo, no
que diz respeito ao justo valor de mercado atualizado do imovel denominado Sitio Santo
Anténio, retratado na matricula n® 1.855 com érea de 6 alqueires e uma quarta do 2° Cartdrio
de Registro de Imoéveis da Comarca de Rio Claro, bairro Jacutinga, no Distrito, Municipio e
Comarcade Rio Claro - SP.

O presente trabalho visa atender ao que ficou determinado pelo v. Acodéo,
onde a metodologia a ser aplicada na nova avaliacdo, sera consolida e definida a partir de
dados de marcado, e seu resultado sera obtido de forma estatistica, para tanto este signatério
desenvolveu seus célculos através de dados devidamente tratados como recomendam as
normas de avaliagdo da ABNT NB 14.653-3, e do IBAPE, paraavaliacdo deimoveisrurais.

A ABNT NB 14.653-3 -2004 é vdlida para todo o territério nacional, e tem
cardter gerad e abrangente, devendo ser aplicada para cada regido, em funcdo de suas
consideragoes e particularidades, e por sua unanimidade e oficializac&o pelos tribunais,

normatem sido utilizada sem restricoes.

2.1-IMOVEL DA MATRICULA N°1.855 SITIO SANTO ANTONIO

O imével em andlise retratado na matricula n® 1.855, possui as seguintes
caracteristicas divisas e confrontacdes.
Um parte de terras formada por partes do imoveis denominados

Bananal, Sorte e S4o0 Bento, com drea de 6 alqueires e uma quarta de terras, mais

Rua Bernardino de Sena, 71 — Vila Esther — S8o Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.
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ou menos, neste municipio e comarca, dividindo com a estrada de Brotas, pela
frente, de um lado com Jacinto Moraes, José Antunes e Ldazaro Mendes, até uma
nascente, de outro divide em reta até encontrar uma estrada, ou caminho, por
cerca, na distancia de 50,00 metros dividindo com parte do restante do imovel de
Alcides Dias de oliveira e outros, dai deflete a esquerda e segue aproximadamente
385,00 metros pela estrada ou caminho, que dd acesso ao remanescente do imovel
€ nos fundos divide com Alcides Dias de oliveira e outros.

Imovel cadastrado no INCRA sob n° 623.075.588.008-3, com a

denominagao de Sitio Santo Antdnio.

Rio Claro - SP.

Livro N* 2 - Reglstré Geral

IMNOVEL: Uma parte de terras formada de partes dos imbveis demominma -
dog Bananal, Sorte e .Laio Banto, com & drea de seis slqueires e uma--
gquarta, mais ou mencs, neste auwicipio ¢ Comarca, d.ividi?do com &
'sstrada de'Brotas, pela frente; de um lado, com Jacinto Morses, Jo-
3¢ Antunes e Lazaro Nendes, 2té ura nascente, de outro lsdo divides
en reta até alcanger ume egftrada ou caminho, por cerca, na distanc
de 50,00metros, dividindo com parte do restante do imével (ATEides
Dias de Oliveira e Outros); ai, deflete 4 esquerda e segue aproxinms
damente 385,00metros, p{la astreda ov caminho que di mceseo 20 rer \
nescente do imbvel e mos fundos divide com'Alcides Dias de Oliveirs
e outros, existindo como benfeitorias, casa de morsds, paiol, Tanclg
® 10,000 pés\de eucaliptos,-PROFRIETARIOS: ARTONIO FERNAKDFS SOBRI=
FHO ¢ sua mulher VIRGINIA CRISTOFCLITI FERNAFDES; ALCIDES DIAS DE
OLIVEIRA e sue mulher MASGEMINA BORZOLIN DZ OLIVEIRA; JOXO DIAS DEd .

VEI OURDES F/m.xcxm DTAS DE OLIVEIRA e Mixs
RIA DO CARMO DIAS AWWIIRA, jsolteira e meior, todeos brasileirce,
proprietérios,, R  TiegLo AQUISITIVO: Matriculs mel.854 e
R.1-1.854, neste oricy- Rig Clarc, 3 de setembro de 1976~ 0
Oficial HMaior ' 2 .-
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3.0- DESPACHO SANEADOR

Em despacho saneador de fls. 237 a R. Juiza deferiu a reavaliagdo do imovel,
para adequacdo do seu vaor, considerando eventuais depreciagOes ocasionadas pela
conservacdo do imovel, bem como das oscilaces do mercado imobiliério, conforme decidido
pelo E. Superior Instancia (fls. 230).

As partes ndo indicaram assistente técnico como também n&o apresentaram

guesitos.

4.0-VISTORIA

O signatario realizou vistoria no imovel objeto da avaliagdo no més de Julho
de 2.020, ocasido em que efetuou 0 reconhecimento do imovel, sendo as investigacdes,
comparadas com o0s documentos existentes nos Autos e com 0s pesquisados pelo Signatério,
com relacdo a situacdo fatica, constatou-se que o imével objeto da avaliacdo, estaretratado na
matricula n°® 1.855, do 2° Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca de Rio Claro, com
benfeitorias reprodutivas e ndo reprodutivas, como também colheu os elementos e dados

necessarios para a finalizacdo dos trabalhos periciais.

4.1-LOCALIZACAO

O imével em andlise esta localizado em zona rural, na estrada municipa que
liga a cidade de Rio Claro a cidade de Itirapina (estrada velha Rio Claro Brotas) distante
cerca de 200,00 metros do Km 183+400,00 da Rodovia Washington Luiz, no Municipio e
Comarcade Rio Claro — Estado de S&o Paulo.

Abaixo juntamos aimagem do google de localizagdo do imovel.

Rua Bernardino de Sena, 71 — Vila Esther — S8o Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.
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SITIO SANTO ANTONIO -~ MATRICULA N°1.855

Sitio Santo Anténio , . Legenda
Escreva uma descrigio parz secmapa p—— - M-1.855
. Sto Santo Artlnie

Santo Antonio ‘

4.2 - MELHORAMENTOSPUBLICOS

A regido onde situam a gleba em avaliacdo, é servida pelos melhoramentos publicos

existentes nazonarural do municipio de Rio Claro, correspondentes a:-
- rede de energia elétrica
- rede telefénica

- transporte intermunicipal

4.3 - TOPOGRAFIA / SUPERFICIE

A topografia dos imoveis é plana pouco ondulada, com declividade em direcéo as

aguadas, caracteristica predominante dos imoveis situados naquela regido. Quanto a

superficie é secaefirme.

Rua Bernardino de Sena, 71 - Vila Esther — Séo Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.
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4.4 - ACESSO
O acesso a0 imovel é feito diretamente por Estrada de Municipal RCL 350,

constituida em piso de terra batida, com boa trafegabilidade durante todo ano.

4.5- BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

As benfeitorias ndo reprodutivas existentes no interior do imével em avaliacéo, foram
vistoriadas, como também identificadas e sdo constituidas de edificacdo industriais e
residenciais.

De acordo com nossas vistorias as benfeitorias possuem as seguintes caracteristicas, e

s30 classificadas como abaixo definido

451 - EDIFICACOES

45.1.1-ESCRITORIO

Edificagéo do tipo galpdo comercial, escritorio, recepcéo, salas de reunido, gerencia e
arquivo, banheiros, vestiarios, lavatérios e sanitarios, construido em alvenaria, externamente
em tijolos a vista, e internamente em argamassa e acabamento e tinta latex, piso ceramico
decorada e simples, com esguadrias de ferro, portas de madeira, com cobertura de telha de
zinco e fibrocimento sobre estrutura metdlica, com as instalagbes elétricas e hidraulicas
aparentes, com areatotal construida de 324,90 m2, com idade aparente de 18 anos. Diante dos
acabamentos que foram aplicados nessa edificagdo, podemos classificdla como sendo do tipo

“residéncia modesta e galpao comercial”, padrdo médio, ou seja, 0,80 x R8N.

45.1.2- GALPAO INDUSTRIAL - FABRICA

Edificacdo do tipo galpdo industrial, construido em alvenaria, revestido interno e
externos em argamassa com acabamento em tinta |dex e parte em fibrocimento, piso
concreto armado, com esquadrias de ferro, portas de ferro, com cobertura de telha de ago,
sobre estrutura de metdlica, instalagbes elétricas e hidraulicas aparentes, com &rea total

construida de 12.526,59 m2, com idade aparente de 18 anos. Diante dos acabamentos que
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foram aplicados nessa edificagdo, podemos classifichkla como sendo do tipo “galpdo

industrial modesto”, padrdo minimo, ou seja, 0,90 X Gi.

4.5.1.3— GALPAO INDUSTRIAL - MOAGEM

Edificagdo do tipo galpdo industrial, construido em avenaria, revestido interno e
externos em argamassa com acabamento em tinta latex e parte em fibrocimento, piso
concreto armado, com esquadrias de ferro, portas de ferro, com cobertura de telha de ago,
sobre estrutura de metdlica, instalagbes elétricas e hidraulicas aparentes, com &rea total
construida de 917,38 m2, com idade aparente de 18 anos. Diante dos acabamentos que foram
aplicados nessa edificagdo, podemos classificdla como sendo do tipo “galpdo industrial

modesto”, padrao minimo, ou seja, 0,60 X Gi.

45.1.4- GALPAO INDUSTRIAL - SECAGEM / DEPOSITO DE BARRO

Edificacdo do tipo galpdo industrial aberto, construido sob estrutura metélica, piso
terra, com cobertura de telha de aco, sobre estrutura de metdlica, instalacbes elétricas
aparentes, com &rea total construida de 3.262,78 m2, com idade aparente de 18 anos. Diante
dos acabamentos que foram aplicados nessa edificacédo, podemos classifica-la como sendo do

tipo “‘galp&o industrial modesto”, padrao minimo, ou seja, 0,40 x R8N.

4515-GUARITA

Edificacdo do tipo gapdo comercial, construido em avenaria, revestido interno e
externos em argamassa com acabamento em tinta latex, piso ceramico, com esguadrias de
ferro, portas de ferro, com cobertura de telha de fibrocimento sobre estrutura de madeira,
instalagdes el étricas e hidraulicas aparentes, com areatotal construida de 16,84 m?, com idade
aparente de 18 anos. Diante dos acabamentos que foram aplicados nessa edificacéo, podemos

classificdla como sendo do tipo “residéncia modesta”, padrdo minimo, ou seja, 0,80 X Gi

4516 - DEPOSITO, ALMOXARIFADO, TRATAMENTO DE EFLUENTES,
MOAGEM

Edificacdo do tipo gapdo comercial, construido em avenaria, revestido interno e
externos em argamassa e placas de fibrocimento, piso concreto, com esquadrias de ferro,

portas de ferro, com cobertura de telha de fibrocimento sobre estrutura de madeira,
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instalacdes el étricas e hidraulicas embutidas, com érea total construida de 993,64 m2, com
idade aparente de 18 anos. Diante dos acabamentos que foram aplicados nessa edificacéo,
podemos classificdla como sendo do tipo “galpdo industrial modesto”, padrdo minimo, ou

sgia, 0,60 X Gi.

4517-COBERTURA

Cobertura tipo galpéo aberto, piso concreto, cobertura de telha de ago sobre estrutura
de ferro, com areatotal construida de 685,36 m2, com idade aparente de 18 anos. Diante dos
acabamentos que foram aplicados nessa edificacéo, podemos classifica-la como sendo do tipo

“Galpao comercial”, padrdo minimo, ou seja, 0,30 X Gi.

45.1.8- SALAO DE FESTAS

Edificagéo do tipo casaresidencial, construido em alvenaria de tijolos a vista, interno
e externos, piso cerdmico, com esquadrias de ferro, portas metalicas, com cobertura de telha
de barro do tipo portuguesa, sobre estrutura de madeira, instalagdes elétricas e hidraulicas
embutidas, com area total construida de 270,55 m?, com idade aparente de 18 anos. Diante
dos acabamentos que foram aplicados nessa edificacdo, podemos classifica-la como sendo do

tipo “residéncia Modesta”, padrao minimo, ou seja, 1,00 X R8N.

45.1.9- CASA RESIDENCIAL

Edificacdo do tipo casa residencial, construido em avenaria de tijolos revestidos
interno e externos, piso ceramico, com esquadrias de ferro, portas de madeira, com cobertura
de telha de barro do tipo portuguesa, sobre estrutura de madeira, instalacdes elétricas e
hidréulicas aparentes, com areatotal construida de 26,84 m?, com idade aparente de 18 anos.
Diante dos acabamentos que foram aplicados nessa edificagcdo, podemos classificdla como

sendo do tipo “residéncia Modesta”, padrdo minimo, ou seja, 0,30 X R8N.

4.5.1.10 - CAIXA D’AGUA
Caixa d’agua cilindrica, construida em ago carbono, com torre de 20 metros de

altura e capacidade para 50.000 litros.
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45.1.11 - CABINE DE ENERGIA

Edificacdo do tipo galpdo comercial, construido em alvenaria, em blocos de concreto
aparente, piso concreto, com esquadrias de ferro, portas de ferro, com cobertura de telha de
fibrocimento sobre estrutura de madeira, instalaces elétricas e hidraulicas embutidas, com
area total construida de 50,10 m?, com idade aparente de 18 anos. Diante dos acabamentos
que foram aplicados nessa edificacdo, podemos classificadla como sendo do tipo “galpéo

industrial modesto”, padrdo minimo, ou sgja, 0,80 x Gi.

4.5.2 - REDE DE ENERGIA ELETRICA

4.5.2.1 - REDE DE ENERGIA ELETRICA

Rede de energia el étrica com 557,00 metros de extensdo.

4.6 - BENDEITORIAS REPRODUTIVAS

Segundo constatado no local sobre os iméveis existiam benfeitorias reprodutivas a
considerar, com cultura de eucalipto com cerca de 18 anos em uma area de 200/30 metros,
com cerca de 200 arvores, cujo aproveitamento corresponde a um volume de 182,50m* de
estérios.

5- DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

A titulo deilustragdo, a seguir juntamos fotos do local, as quais foram obtidas durante

as vistorias que realizamos, a saber:
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FOTO N.° 01:- Vista do imével denominado Sitio Santo Antonio, em sua entrada principal,
pela Estrada Municipal RCL 350, Rio Claro — Brotas, distante cerca de 200,00 metros da
Rodovia Washington Luiz - Corumbatai.

RO N o i - Pk s . e R e
FOTO N.° 02:- Vista do imével denominado Sitio Santo Antonio, pela Estrada Municipal
RCL 350, Rio Claro — Brotas, onde ilustramos as divisas em alambrado, e as caracteristicas
daviapublica
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FOTO N.° 03:- Vista do prédio do escritério, construido em alvenaria de tijolos a vista,
esquadras de ferro, com acabamento interno em piso ceramico e tinta latex.

FOTO N.° 04:- Vista do prédio da producéo, construido em alvenaria de e do deposito e
banheiros construidos em alvenaria com acabamento em tinta | atex.
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FOTO N.° 05:- Vista da cobertura situada na frente do prédio da producdo, em estrutura
metalica

FOTO N.° 06:- Vistado prédio da produgdo, onde ilustramos seus acabamentos.
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Eng°. Lino Tadeu Sartori

FOTO N.° 07:- Vista de outro ponto do prédio da producdo, onde ilustramos seus

acabamentos.

FOTO N.° 08:- Vista do prédio da cabina de energia elétrica, construida em blocos de
Rua Bernardino de Sena, 71 — Vila Esther — Sdo Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618

concreto.
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FOTO N.° 10:- Vista do galpdo de secagem de argila, onde ilustramos as caracteristicas da

construcao.

FOTO N.°09:- Vistada caixa d’agua construida em concreto.
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defiltragem.
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FOTO N.° 11:- Vistada casaresidencial onde ilustramos suas carateristicas construtivas.

FOTO N.° 12:- Vistado interior do prédio da area
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FOTO N.° 13:- Vistado interior do prédio da producdo, onde ilustramos suas caracteristicas
construtivas.

FOTO N.° 14:- Vistado interior do prédio do escritorio, onde ilustramos suas caracteristicas
construtivas.
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FOTO N.° 15:- Vistado interior dos banheiros do prédio do escritdrio, onde ilustramos suas
caracteristicas construtivas.

FOTO N.° 16:- Vista do sa o de festas, onde ilustramos suas caracteristicas construtivas.

Rua Bernardino de Sena, 71 — Vila Esther — S8o Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LINO TADEU SARTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/07/2020 as 20:15 , sob o nimero WRC0O20700735879

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003556-59.2016.8.26.0510 e codigo 89AB7F7.



'/4,9v68 001p02 8 0TS0'92'8'9T0Z 65-9GSE00T 0SSa20.4d 0 aw.ojul ‘op ouswndogeldualauoiuge/bd/enbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny as o assade ‘[eulblio 0 J1Iaju0d ered
6/85£200.0202HM 0JaWnU 0 gos ‘ §T:0Z St 0202/.0/82 W3 0pe|0d0j0id ‘Ojned oes ap opeis3 op eonsne sp [eungul 8 I4O.LYVS NAAY.L ONIT Jod suswienbip opeuisse ‘feulfiio op eidgo 9 0juswnoop 8is3

fls—286
18
icia

Per

Avali
Processo n° 1003556-59-2016.8.26.0510 — Execucéo

Eng°. Lino Tadeu Sartori
Crean® 064.193.769-7
aclese

Rua Bernardino de Sena, 71 — Vila Esther — S8o Paulo — Capital - Brasil — CEP 02452.050 - Fone/fax —(11) 2193.1929 — (11) 9903.7618.

FOTO N.° 17:- Vista interna do sddo de festas, onde ilustramos suas caracteristicas

construtivas.
FOTO N.° 18:- Vistada guarita, onde ilustramos suas caracteristicas construtivas.
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FOTO N.° 19:- Vista geral do imovel em avaliacdo, e das edificaches existentes em seu
interior.

FOTO N.° 20 :- Vistadas arvores de eucalipto existente no interior do imével em analise.
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8.0— AVALIACAO

8.1- AVALIACAO DO TERRENO

8.1.1-METODOLOGIA

A avaliagdo do imovel, obedecera aos critérios recomendados pela NB 14.653-3-
2004, para Avaliagdes de Iméveis Rurais, da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas, que tem forca de Lel em todo o territério nacional, as quais nortearam todas as
nossas andises e caculos, isso em funcdo das principais caracteristicas, bem como dos

valores de mercado vigente naregido onde situa o imével avaliando.
Na apuragdo do vaor fina do imovel, levamos em consideragdo, 0 maximo de seu

potencial para venda, isso em funcdo de suas caracteristicas, uso e aproveitamento, tendo

como data base 0 més de Julho de 2.020.

8.1.2- CRITERIO AVALIATORIO

Para a avaliacdo do imével em objeto, que esté localizado na zona rural do municipio
de Rio Claro, adotaremos 0 “METODO COMPARATIVO”, onde o valor do terreno é
determinado por comparacdo com outros de mesma semelhanga, em que sdo conhecidos os
seus precos no livre mercado imobiliario.

Os dados estatisticos correlacionados mediante variaveis que possibilitaram a melhor

definicéo para o calculo do valor daterranua.

Quando a dimensdo (Fd) dos pesguisados for diferente de 151.250,00m2,
havera correcdo da dimensdo, através da correlacdo de area, com o emprego do estudo
elaborado pelo ENG® HUMBERTO C. M. FADIGA, dado pela equagéo:-

FD = 2,7388 x AN -01156
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O fator dimensdo para a area avalianda com dimensdo de 151.250,00m 2,
corresponde a 0,6899.

Para 0 imével em andlise, ou sgja, Sitio Santo Antbnio, no que diz respeito a
capacidade de uso e situacdo das terras, essa sera realizada mediante estudos com base no
quadro abaixo, o qual representa a conjugacdo dos critérios de capacidade de uso, da
localizaco e dos acessos ou sgjam, situacdo muito boa 95% e classe 111 = 0,713.

Classes | T i v v Vi vII Vil
Situagiio 100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
Otima 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
100%
Muito B
uito Boa 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,283 0,190
95%
Boa
0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
90%
Desfavordvel | - 009 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
80%
M3
0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
75%
Péssima
0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140
70%
VALOR DAS TERRAS RUSTICAS
SEGUNDO A CAPACIDADE DE USO E SITUACAO

8.1.3- CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO

Quando de nossa pesquisa, constatamos a existéncia de iméveis em oferta na macro
regido, porém nem todos foram utilizados por possuirem caracteristicas, situagdo do imével
avaliando. Segundo apuramos junto as imobiliarias e corretores que atuam na regido, 0s
imoveis que tiveram concretizadas as negociagdes, haviam permanecido em oferta por um
periodo minimo de 16 (seis) meses.

As pesqguisas que deram origem ao valor total das unidades foram realizadas naregido
circunvizinha, através de anuncios, placas e em contatos com corretores, imobiliérias,

proprietarios e pessoas afins.
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O desempenho e absorcéo do mercado imobiliario local se apresentam ativos, com
caracteristicas recessivas de liquidez.

Para se estabelecer os valores minimo, médio e maximo de venda das tipologias de
unidades foram coletadas 23 (vinte e trés) elementos, provenientes de ofertas imobiliarias
para venda de apartamentos, todos localizados na mesma regido geoecondmica do imével em

guestdo, sendo que 19 (dezenove) foram efetivamente utilizados no presente célculo.

METODOLOGIA, PESQUISASE CALCULOS

A metodologia bésica aplicavel e recomendada pelas Normas Técnicas de Avaliagcdo
da ABNT — AssoCIAGAO BRASILEIRA DE NORMA TECNICAS € aguela que contempla o
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO (MCDM), embasada em levantamento de
ofertas ou transagdes disponiveis no mercado imobili&rio da regido, através da ANALISE
ESTATISTICA POR REGRESSOES MULTIPLAS E METODO DOS MiNIMOS QUADRADOS, conforme
NBR 14.653-3.

As pesquisas mercadol 6gicas foram realizadas entre os dias 08/2019 a 06/2020, na
macro regido onde sera implantando o empreendimento em avaliagdo, isso apds termos
identificado suas principais caracteristicas, sendo que em consulta a diversas imobiliérias e
corretores do local, obtivemos elementos comparativos que foram utilizados no modelo de

regressao proposto.

De acordo com nosso ANEXO |, os atributos praticados e analisados no modelo

estatistico apresentado foram:

e Valor unitério do terreno em reais (R$): Varidvel dependente, representando o valor
total da amostra. Amplitude da amostra: R$ 1,78/m? a R$ 55,92/n%;

e Area deterreno em m2 Variavel independente quantitativa, que considera a area de
terreno de cada amostra. Amplitude da amostra: 32.186,00 m¢ a 3.678.400,00 m?;

e Dimensdo: Variavel independente quantitativa, que considera a dimenséo do terreno
de cada amostra. Amplitude da amostra: 0,48 a 0,82.
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e Classe: Variave independente dicotdmica, que considera a classe de terra de cada
amostra. Amplitude da amostra; 0,68 a 0,90.

Todos os atributos acima indicados foram considerados na andlise estatistica.

A ferramenta de célculo utilizada parainvestigacdo do comportamento do mercado foi
0 PROGRAMA ESTATISTICO “TS-Sisreg”. A pesquisa basica preocupada em detectar o

comportamento do mercado imobiliario e sualei de formacdo, apds a aplicacéo da expressio

e dos seus regressores aos testes pertinentes, permitiu concluir pela aceitacdo do modelo

estatistico ndo tendencioso, sendo que a melhor equacdo de regressdo que explica o

comportamento de mercado e define o valor de mercado de terreno € uma fungdo do tipo

“direta”, conforme indicamos a seguir:

Vterr =111,98613 *e " (1,553915 * Classe? )*e ™ (1,5509268e+09 * 1/Ater?) *e "

MODELO

(-3,1094322 * 1/Dinm5)

onde,

Vunit

o Ater

Dim

Classe

= Valor unitério do terreno emreais (R$);
= Area do terreno ().
= Dimensao da amostra;

= Classe da terra de cada amostra.

Sdlientamos que foram testadas as hip6teses recomendadas pela NBR 14.653-2,

verificando-se a sua significancia e confiabilidade, permitindo a aprovacdo do modelo

inferido como explicativo.

1) COEFICIENTE DE CORRELAGCAO

O modelo estatistico encontrado apresentou um COEFICIENTE DE CORRELAGAO de

0,96154 (96,15%), representando o grau de gjustamento da equacéo de regressdo, levando-se

em consideragdo os dados de mercado |evantados.
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O poder de explicagdo de um modelo inferido estatisticamente sobre o
comportamento de um fendmeno, ou seja, representativo do campo amostral, € dado através
do COEFICIENTE DE DETERMINACAO, que no Nosso estudo, resultou em 0,92457, ou sga, a
equacdo inferida responde por 92,24% da formagdo dos valores sendo que 7,55% séo
atribuidos as perturbacOes aleatdrias e a outras varidvels que, embora menos significativas,
estdo contribuindo nos erros acidentais de medicao e interpretacdo do levantamento de dados.

DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

Com base no modelo inferido e apresentado anteriormente, cujos calcul os encontram-

se demonstrados em nosso ANEXO |, temos que os valores de mercado para o terreno

localizado na Estrada Municipal Rio Claro _ lItirapina (antiga Rio Claro — Brotas), no

Municipio e Comarca de Rio Claro — SP. sem benfeitorias, foi calculado e encontra-se

relacionados a seguir:

PELA MODA — AREA DE 121.250,00 m2.

VARIAVEISDE ENTRADA:

Areado Terreno (m?) 121.250,00
Dimensdo 0,69
Classe de terra 0,713

Valores paraamédia, com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Valoresintervalo de confianga 80%:

Vunit Minimo: R$ 5,70/m?2
Vunit Médio: R$ 6,45/m2

Vunit M&ximo: R$ 7,29/m?
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Tendo em vista que todos os elementos comparativos referem-se a OFERTAS de
venda, onde ja foram deduzidos o valor de oferta, para o presente caso, adotaremos o valor
determinado pelo modelo matematico apresentado no valor médio.

Vunit = R$ 6,45/m?

(Seisreais e quarenta e cinco centavos), valido para Julho/2.020.

6.3- VALOR DO IMOVEL - SITIO SANTO ANTONIO (V1)

O vaor da gleba de terreno denominada Sitio Santo Antonio sera dado pela somatoria
dos valores do terreno (terra nua), e das benfeitorias reprodutivas e nédo reprodutivas

existentes em seu interior, onde temos:

6.3.1- VALOR DO TERRENO - SITIO SANTO ANTONIO (VT)

A Gleba de terreno denominada Sitio Santo Antbnio em avaliagdo, conforme
anteriormente descrita, possui as mesmas caracteristicas fisicas da situagdo paradigma acima
definida e considerando que o valor unitério basico (Q), conforme consta de nosso anexo |
(DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO), é de R$ 6,45/m2, temos
que o valor do terreno sera determinado pela seguinte equacao:

VT=QxS

onde,
VT = vaor do terreno
Q =vaor unitéario basico do terreno = R$ 6,45/m?

S =&eado terreno = 6,25 alqueires

Dessa formatemos,
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VT = R$6,45/m? x (6,25 x 24.200,00 m?)

VT = R$ 975.562,50

(novecentos e setenta e cinco mil e quinhentos e sessenta e dois reais e

cinguenta centavos), valido para o més de Julho de 2.020.

6.3- VALOR DASBENFEITORIAS REPRODUTIVAS - (Vc).

Para o custo de formacdo de eucalipto, adotaremos os valores definidos para a
producéo de estérios, onde consideramos as etapas e 0s servicos a serem desenvolvidos, para

uma cultura de 18 anos.
A producéo do eucalipto da variedade GRANTS ou CITRIODORA é de 60m? por
hectare ano, e tendo a cultura 18 anos temos que a producéo € de 648,00m? de estério, com

espacamento de 3,00m x 2,00m

O custo médio do m3 de estério de lenha em pé atualmente naregido de Rio Claro € de
R$ 41,00.

6.34-CALCULO DO VALOR DA CULTURA (VQC)

Considerando o0 acima exposto, temos que o valor da cultura de eucalipto sera dado
pelaformula abaixo

Vec=(m¥hax VI x S)

V¢ = (648,00m¥hax R$ 41,00/m? x 0,5 ha)

Assim temos,

Vc=R$ 13.282,00

(treze mil e duzentos e oitentareais), valido parao més de Julho de 2.020.
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6.3.5- VALOR DASBENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS (Vb)

6.3.5.1—-ESCRITORIO

A benfeitoriaem objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
Residéncia modesta “Padrdo Normal”, classificagdo “R-8N”, cujo valor unitério basico da
construgdo € de R$ 1.435,51/m2.

O vaor unitario da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcdo civil — SINDUSCONY/SP, publicado na Revista Construcdo do més de Junho de
2.020.

6.3.5.1.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo EdificagcBes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que € definido pela expressao:

KD=(1-r"n

Onde KD = depreciagéo procurada
r  =raz&o de depreciagdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 18 anos = 0,762
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservagdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Escritorio/Galpdo — Vida util — 70 anos
Fc = Depreciacdo pelo estado de conservacéo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo serd dado pela equacéo:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc

Onde:
Vb = Valor dabenfeitoria.
Cub = Vaor unitario da construcao.
S = Areaconstruida
Kd = Depreciacdo pelaidade.
FC = Estado de conservacéo.

Vb= [(R$ 1.435,51/m?* 0,80) * 324,90m?* 0,762 * 0,668]
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Vb =R$ 189.923,00

(cento e oitenta e nove mil e novecentos e vinte etrés reais), vaidos para o més de Julho de
2.020

6.3.5.2- GALPAO INDUSTRIAL - FABRICA

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpéo industrial modesto “Padrdo Normal”, classificagdo “Gi”, cujo valor unitério basico
da construcdo é de R$ 809,40/m2,

O vaor unitéario da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcao civil — SINDUSCONY/SP, publicado na Revista Construgéo do més de Junho de
2.020.

6.3.5.2.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressio:

KD=(1-rn"n

Onde KD = depreciacdo procurada
r  =razéo de depreciacdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 18 anos = 0,762

Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservagdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpéo - Vida util — 70 anos
Fc = Depreciacdo pelo estado conservacéo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo serd dado pela equacéo:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc

Onde:
Vb = Valor dabenfeitoria.
Cub = Vaor unitario da construcéo.
S = Areaconstruida
Kd = Depreciagdo pelaidade.
FC = Estado de conservagao.
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Vb= [(R$ 809,40/m?2 * 0,90) * 12.526,50m2 * 0,762 * 0,668
Vb = R$ 4.644.832,00

(quatro milhdes seiscentos e quarenta e quatro mil e oitocentos e trinta e dois reais) validos
para o més de Julho de 2.020

6.3.5.3- GALPAQ INDUSTRIAL - MOAGEM

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpéo industrial modesto “Padrdo Normal”, classificagdo “Gi”, cujo valor unitério basico
da construcdo é de R$ 809,40/m2,

O vaor unité&rio da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcao civil — SINDUSCONY/SP, publicado na Revista Construgéo do més de Junho de
2.020.

6.3.5.3.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressio:

KD=(1-rn"n

Onde KD = depreciacdo procurada
r  =razéo de depreciacdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 18 anos = 0,762
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservacdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpdo - Vidautil — 70 anos
Fc = Depreciacdo pelo estado de conservacéo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo sera dado pela equagéo:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc

Onde:
Vb = Vaor dabenfeitoria
Cub = Vaor unitario da construgéo.
S = Areaconstruida
Kd = Depreciacdo pelaidade.
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FC = Estado de conservacéo.
Vb= [(R$ 809,40/m2* 0,60) * 917,38m2* 0,762 * 0,668]
Vb =R$ 226.775,00

(duzentos e vinte e seis mil e setecentos e setenta e cinco reais) validos para o més de Julho
de 2.020

6.3.5.4— GALPAO INDUSTRIAL — SECAGEM / DEPOSITO DE BARRO

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpdo industrial modesto “Padrdo Normal”, classificacdo “Gi”, cujo vaor unitario basico
da construcéo é de R$ 809,40/m?2.

O vador unité&rio da construcdo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcdo civil — SINDUSCONY/SP, publicado na Revista Construcdo do més de Junho de
2.020.

6.3.5.4.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo EdificagcBes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressao:

KD=(1-r"n

Onde KD = depreciagéo procurada
r  =raz&o de depreciagdo = 1,5%
n = ndmero de anos
Kd = Depreciacdo pelaidade para 18 anos = 0,762
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservagdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpéo - Vida atil — 70 anos
Fc = Depreciacdo pelo estado de conservacéo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo serd dado pela equacéo: -

Vb=Cub* S* Kd* Fc

Onde:
Vb = Vaor dabenfeitoria
Cub = Vaor unitario da construcéo.
S = Areaconstruida
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Kd
FC

Depreciacdo pelaidade.
Estado de conservagéo.

Vb= [(R$ 809,40/m? * 0,40) * 3.262,78m?* 0,762 * 0,668]
Vb = R$ 537.703,00

(quinhentos e trinta e sete mil e setecentos e trés reais) vaidos para o més de Julho de 2.020

6.3.5.5-GUARITA

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpéo industrial modesto “Padrdo Normal”, classificagdo “Gi”, cujo valor unitério basico
da construcdo é de R$ 809,40/m2,

O vaor unité&rio da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcdo civil — SINDUSCONY/SP, publicado na Revista Construgéo do més de Junho de
2.020.

6.3.5.5.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressio:

KD=(1-n"n

Onde KD = depreciago procurada
r  =razéo de depreciacdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 18 anos = 0,762
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservacdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpdo - Vidautil — 70 anos
Fc = Depreciacdo pelo estado de conservacdo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo sera dado pela equacéo:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc
Onde:

Vb = Valor dabenfeitoria.
Cub = Vaor unitario da construgao.
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S = Areaconstruida
Kd = Depreciacdo pelaidade.
FC = Estado de conservacéo.

Vb= [(R$ 809,40/m?* 0,80) * 16,84m?* 0,762 * 0,668]
Vb = R$ 5.550,00

(cinco mil e quinhentos e cinquentareais) validos para o més de Julho de 2.020

6.35.6 — DEPOSITO, ALMOXARIFADO, TRATAMENTO DE EFLUENTES,
MOAGEM

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpdo industrial modesto “Padrio Normal”, classificacdo “Gi”, cujo valor unitério basico
da construcéo é de R$ 809,40/mz2.

O vador unit&io da construgdo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcdo civil — SINDUSCONY/SP, publicado na Revista Construcdo do més de Junho de
2.020.

6.3.5.6.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressio:

KD=(1-n"n

Onde KD = depreciago procurada
r  =razéo de depreciacdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 18 anos = 0,762
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservacdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpéo - Vida util — 70 anos
Fc = Depreciacdo pelo estado de conservagéo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo serd dado pela equacéo:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc

Onde;
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Vb = Valor dabenfeitoria

Cub = Vaor unitario da construgéo.
S = Areaconstruida

Kd = Depreciacdo pelaidade.

FC = Estado de conservacéo.

Vb= [(R$ 809,40/m?2 * 0,60) * 993,64m?2 * 0,762 * 0,668]
Vb = R$ 245.626,00

(duzentos e quarenta e cinco mil e seiscentos e vinte e seis reais) validos para 0 més de Julho
de 2.020

6.3.5.7- COBERTURA

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpao industrial modesto “Padrdo Normal”, classificagdo “Gi”, cujo valor unitério basico
da construcéo é de R$ 809,40/mz2.

O vador unité&rio da construgdo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcdo civil — SINDUSCONY/SP, publicado na Revista Construcdo do més de Junho de
2.020.

6.3.5.7.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressao:

KD=(1-n"n

Onde KD = depreciagéo procurada
r =razéo de depreciacdo = 1,5%
n = ndmero de anos

Kd = Depreciacdo pelaidade para 18 anos = 0,762
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservagdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpéo - Vida util — 70 anos
Fc = Depreciacdo pelo estado de conservacéo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo serd dado pela equacéo:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc
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Onde:
Vb = Valor dabenfeitoria
Cub = Vaor unitario da construgéo.

S = Areaconstruida
Kd = Depreciacdo pelaidade.
FC = Estado de conservacéo.

Vb= [(R$ 809,40/m?2 * 0,30) * 685,36m?2 * 0,762 * 0,668]/2
Vb = R$42.355,00

(quarenta e dois mil e trezentos e cinquenta e cinco reais) validos para o més de Julho de
2.020

6.3.5.8— SALAO DE FESTAS

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
Residéncia modesta “Padrdo Normal”, classificacdo “R8N”, cujo vaor unitério bésico da
construcdo é de R$ 1.435,51/mz2.

O vaor unité&rio da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcao civil — SINDUSCONY/SP, publicado na Revista Construgéo do més de Junho de
2.020.

6.3.5.8.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressio:

KD=(1-n"n

Onde KD = depreciagéo procurada
r  =razéo de depreciacdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 18 anos = 0,762
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservacdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpdo - Vidautil — 70 anos
Fc = Depreciacdo pelo estado de conservacéo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo sera dado pela equacéo:-
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Vb=Cub* S* Kd* Fc

Onde:
Vb = Valor dabenfeitoria
Cub = Vaor unitario da construcéo.

S = Areaconstruida
Kd = Depreciagdo pelaidade.
FC = Estado de conservacao.

Vb= [(R$ 1.435,51/m?* 1,00) * 270,55m?2* 0,762 * 0,668]
Vb =R$ 197.690,00

(cento e noventa e sete mil e seiscentos e noventa reais) validos para o més de Julho de 2.020

6.3.5.9-CASA RESIDENCIAL

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
Residéncia modesta “Padrdo Normal”, classificacéo “R8N”, cujo vaor unitério bésico da
construcdo é de R$ 1.435,51/m>.

O vaor unité&rio da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcao civil — SINDUSCONY/SP, publicado na Revista Construgéo do més de Junho de
2.020.

6.3.5.9.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressio:

KD=(1-r"n

Onde KD = depreciacdo procurada
r  =razéo de depreciacdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 18 anos = 0,762
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservagdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpao - Vida atil — 70 anos
Fc = Depreciacdo pelo estado de conservacéo = 0,668
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Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo serd dado pela equacéo:-
Vb=Cub* S* Kd* Fc
Onde:

Vb = Valor dabenfeitoria
Cub = Vaor unitario da construcéo.

S = Areaconstruida
Kd = Depreciagdo pelaidade.
FC = Estado de conservacéo.

Vb= [(R$ 1.435,51/m?* 0,50) * 26,84m?* 0,762 * 0,668]
Vb = R$ 9.806,00

(nove mil e oitocentos e seisreais) vaidos para 0 més de Julho de 2.020

6.3.5.10 — CAIXA D’AGUA

Vb= [(R$ = R$ 43.320,00 * 0,668]
Vb = R$ 28.938,00

(vinte e oito mil e novecentos e trinta e oito reais) vaidos para o més de Julho de 2.020

6.3.5.11 - CABINE DE ENERGIA

A benfeitoria em objeto sera classificada com as seguintes caracteristicas construtivas:
galpéo industrial modesto “Padrdo Normal”, classificagdo “Gi”, cujo valor unitério basico
da construcdo é de R$ 809,40/m2,

O vaor unité&rio da construcéo foi determinado de acordo com os indices do custo da
construcao civil — SINDUSCONY/SP, publicado na Revista Construgéo do més de Junho de
2.020.

6.3.5.11.1 - DEPRECIACOES

De acordo com o estudo Edificagbes — “Valores de Venda”, deve ser aplicada uma
depreciacdo devido aidade aparente, que é definido pela expressio:
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KD=(1-n"n

Onde KD = depreciago procurada
r  =razéo de depreciacdo = 1,5%
n  =ndmero de anos
Kd = Depreciacéo pelaidade para 18 anos = 0,762
Também adotaremos uma depreciacdo, referente a0 estado bom e regular de
conservacdo, com base nos fatores definidos pela Tabela Ross - Heideck.
Galpdo - Vidautil — 70 anos
Fc = Depreciacdo pelo estado de conservacdo = 0,668
Considerando que foi exposto, temos que o valor da construcéo sera dado pela equacéo:-

Vb=Cub* S* Kd* Fc
Onde:

Vb = Valor dabenfeitoria.
Cub = Vaor unitario da construgéo.

S = Areaconstruida.
Kd = Depreciagéo pelaidade.
FC = Estado de conservacéo.

Vb= [(R$ 809,40/m2* 0,80) * 50,10m?* 0,762 * 0,668]
Vb =R$ 16.513,00
(dezesseis mil e quinhentos e treze reais) vaidos para 0 més de Julho de 2.020

6.3.5.12- REDE DE ENERGIA ELETRICA

Vb= [(R$ = R$ 84.893,00/Km x 0,557Km]
Vb = R$ 47.285,00

(quarenta e sete mil e duzentos e oitenta e cinco reais) validos para o més de Julho de 2.020

7.0- VALOR TOTAL DO IMOVEL (VI)

O vaor total do imével em avaliagdo, seré dado pela somatéria dos valores do terreno,
benfeitorias e da cultura existente, e que serdigud a:-
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-VALOR DO TERRENO ...t R$ 975.562,50
- VALOR DASBENFEITORIASNAO REPRODUTIVAS....... R$ 6.192.996,00
-VALOR DASBENFEITORIASREPRODUTIVAS................. R$ 13.282,00
-VALOR TOTAL IMOVEL ..ottt e, R$ 7.181.840,50

(sete milhGes e cento e oitenta e um mil e oitocentos e quar enta reais e cinquenta
centavos), valido para Julho de 2.020.

8.0- ENCERRAMENTO

Nada mais a acrescentar, damos por encerrado o presente Laudo Pericial, o
gual é composto de 38 (trinta e oito) folhas as anteriores rubricadas e esta Ultima datada e
assinada. Segue anexo.

Anexo| — Calculo Estatistico

Anexo |l Especificagdo da Avaliagdo
Anexo Il — Amostras - Pesquisas

Anexo IV - Boletim Econdmico.

Anexo V — Plantado Sitio Santo Antonio.

Rio Claro, 28 de Julho de 2.020.

Eng
Crea/S
Perito
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CALCULO ESTATISTICO

ANEXO

Processo n° 1003556-59.2016.8.26.0510- Execugéo

Estrada Municipa Rio Claro - Brotas - RCL 350 — Sitio Santo Antonio — Rio Claro — SP
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MODELO: SITIO SANTOANTONIO - RIO CLARO Data: 27/07/2020

CARACTERISTICASDAAMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total daAmostra: 24 Total 14
Utilizados : 19 Utilizadas : 4
Outlier :0 Grau Liberdade : 15

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIACAO

Correlagdo  : 0,96154 Total : 7,66884

Determinagéo : 0,92457 Residua : 0,57849

Ajustado : 0,90948 Desvio Padrdo : 0,19638
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado : 61,28287 D-Cdculado : 2,34782

Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regresséo 95%

NORMALIDADE
IntervaloClasse % % Modelo

Padré&o
-lal 68 73
-164a+1,64 90 89
-1,96 a+1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Média)

Y = 111,986126 * 2,718(1’553915 * Xl 2 ) * 2,718(1550926780,020859 * 1/X2 2 ) * 2,718(-3’109432 * 1/X3 ]/2)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAISINDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 8,75 Coefic. Aderéncia : 0,99056
Variagdo Total  : 2456,28 Variagdo Residual  : 23,19
Variancia : 129,28 Variancia 11,55
Desvio Padrao : 11,37 Desvio Padrdo 11,24
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

55
20
43
40
35
30
25
20
15
10

“alores Calculados

Walores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuicéo de Freqléncia

044
0,35
0,3
0,25
0,2
0,15
041
0,05
D_
4908125 0,558 -0,03 059a121 1,21 a183
Distribuicéo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
Andlize Mizta
walor calculado versus residuo padronizacdo
3
29 *
o
o 1] .
o * *
2 R .
@ 04 * * *
o * * *
i *
1
*
.
2] *
_3 T T T T
1 2 3 4

InCterr)
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DESCRIGAO DASVARIAVEIS

Xi1Classe
Wierr = [ Clasze )
Tipo: Quantitativa E g
Amplitude: 0,68 20,9 =7
Impacto esperado na dependente: Positivo *]
10% da amplitude namédia: 5,96 % na estimativa ! 07 075 08 088
Clazze

X2 Ater

“err = £ Ater )
Tipo: Quantitativa = gg
Amplitude: 32186,00 a 3678400,00 s
Impacto esperado na dependente: Positivo 10
10% da amplitude namedia: -0,08 % na estimativa 0 - 000 000

Ater

X3Dim

Wierr = f{ Dim )
Tipo: Quantitativa = 1
Amplitude: 0,48 20,82 = Ej
Impacto esperado na dependente: Positivo N
10% da amplitude namédia: 11,50 % na estimativa 05 g 07 08

Dim

Y Vterr

Tipo: Dependente
Amplitude: 2,47 a55,92

Micronumerosidade para 0 modelo: atendida.

PARAMETROSDE ANALISE DASVARIAVEISINDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Somadas Caudas) (Padré&o = 0,90948)
X1Classe X2 5,13 0,0122354 0,76603
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X2 Ater Ux2 5,73 0,01 0,72916

X3Dim Ux¥ -4,81 0,0229945 0,78431

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

+ MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
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X2 1/X
2
X3 1/X
s
Y 1n(
y)

IMOVEL - SITIO SANTOANTONIO

Endereco: Estrada Municipal Rio Claro Itirapina (antiga Rio Claro — Brotas)

Municipio: RioClaro  UF: SP

Dados do imével avaliado:

e Classe 0,713
o Ater 121.500,00m?
e Dim 0,69
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Valoresda Média para 80 % de confianca

o Vterr Médio: R$ 6,45/m?
o Vterr Minimo: R$ 5,70/m?

o Vterr Méximo: R$ 7,29/m?

Precisdo: Grau Il

M édia:

Viterr =111,98613 *e” (1,553915 * Classe? )*e " (1,5500268e+09 * UAter? ) *e” (-
3,1004322 * 1/Dimy5)
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Processo n° 1003556-59-2016.8.26.0510 — Execucéo

Eng°. Lino Tadeu Sartori
Crean® 064.193.769-7

II”

Processo n° 1003556-59.2016.8.26.0510- Execugéo

Estrada Municipa Rio Claro - Brotas- RCL 350 — Sitio Santo Antonio — Rio Claro — SP

“ANEXO
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TABELA 1 — GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE MODELOS DE
REGRESSAO L INEAR:

Grau Il Grau Il Grau | Nota
Completa
Caracterizacio do Completa guanto as Adocdo de
1| .7, . quanto atodas variave's Situacéo 3
imével avaliando A - .
asvariaveis utilizadas no paradigma
modelo
Quantidade o 1 1) onde | 4(K +1) onde K | 3(K + 1) ondek
minima de dados 5o d sond 5o d
2 de mercado, K ep,n : € eo.r) 'e eo'r] .e 2
cfetivamente ~ variavels ~ variavels ~ variavels
Utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de | Apresentacdo de | Apresentacdo de
informacdes informacdes informacbes
|dentificacgo dos relativas a todos relativas aos relativas aos
3 osdadose dadose dados e 2
dados de mercado o P P
variaveis variaveis variavels
analisadas com utilizadas no utilizadas no
fotos modelo modelo
Admitida para
4 Extrapolacdo N&o admitida apenas uma Admitida 3
varidvel
Nivel de
significanciaa
(somatério do
valor das duas
5 | caudas) maximo 10% 20% 30% 3
pararejeicao da
hipotese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
g | PAaargecio da 1% 2% 5% 3
hipotese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor
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TABELA - 2—- CLASSIFICACAO DOSL AUDOSDE AVALIAGCAO QUANTO A FUNDAMENTACAO

5 GRAU
DESCRICAO 1] Il [
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6n0
. 2,4,5e6nograu grau ll eos
Itens obrigatorios no : : .
[11 e os demais no demaisno Todos no minimo no grau |
grau correspondente . -
minimo no grau Il | minimo no grau
I

No caso em questdo atingimos 16 pontos, conforme notas da Tabela 1, portanto,
iremos enquadré-laem Grau || de Fundamentacao.

TABELA 3 - GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR NO CASO DE UTILIZACAO DE
MODEL OS DE REGRESSAO LINEAR

| Descricdo | GRAU |
1l I |

Amplitude do intervalo de confianga de 80%

(1) 0 (1)
em torno do vaor central da estimativa <30% <40% <30%

Atingimos no presente laudo a amplitude méximado interval o de confianga de
24,72% , assim, enquadra, portanto, de acordo com a TABELA 3 em GRAU |11 de Precisdo.
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AMOSTRA N.°1 (oferta)

Fonte: Proprietério.

Enderego: fone (19) 3522-9955 — Rio Claro

Imével : Area com 34,02 aqueires, sem benfeitorias aconsiderar.  Fd = 0,57

Valor : R$ 3.740.000,00

Local : Locaizado na atura do Km 1 da Via de Acesso Rodovia Amin José Bichara, com acesso por estrada de terre
batida, no municipio de Corumbatai, formada em pasto, com boa localizago, acesso por estradade boa trafegabilidade.
Capacidade deuso : terrade classe |11 e situacdo boa — Fcs= 0,675

Topografia ; Ondulada

Superficie: Seca

M elhoramentos : rede de energia el étrica e telefone, nibus intermunicipal.

AMOSTRA N.°2(oferta)

Fonte: Picini Imobiliaria

Ender eco: municipio de Rio Claro - fone (19) 3522.9955.

Imével : Arearural contendo 8,50 alqueires,com benfeitorias aconsiderar. Fd = 0,66
Valor :  R$ 5.400.000,00

Local : Localizado no municipio de Rio Claro, formada em pasto, com boa localizagdo, acesso por estrada de com boa
trafegabilidade, Estrada do Jacutinga, bairro Siméo.

Capacidade de uso : terrade classe |11 e situacdo boa— Fcs= 0,675

Topografia ; Ondulada

Superficie: Seca

M elhoramentos : rede de energia elétrica e telefone.
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AMOSTRA N.° 3 (oferta)

Fonte: Imobilidria Camargo

Enderego: fone (19) 3534.0022 98135.0022 — Rio Claro

Imével : Arearural contendo 35 alqueires, sem benfeitorias aconsiderar. Fd = 0,56

Valor : R$4250.000,00

Local : Localizado no municipio de Rio Claro, formada em pasto, com boa localizagdo, acesso por estrada de com boa
trafegabilidade, alturado Km 183,5 da Rodovias Washington Luiz, com frente para o asfalto.

Capacidade de uso : terrade classe |11 e situacdo boa— Fcs= 0,675

Topografia ; Ondulada

Superficie: Seca

M elhoramentos : rede de energia el étrica e telefone, dnibus intermunicipal .

AMOSTRA N.°4 (oferta)
Fonte: Camargo Iméveis

Enderego: Avenida6 n° 762, cidade de Rio Claro - SP

Fone: (19) 3534.0022 98135.0022

Imével : Arearural contendo 60 aqueires, com benfeitorias (casasede e curral) Fd = 0,53

Valor : R$6.000.000,00

Local : Localizado no municipio de Rio Claro bairro de Ferraz, formada em pasto, com alocalizag8o, acesso por estrada de
com boa trafegabilidade.

Capacidade de uso : terrade classe |V e situagdo muita boa — Fcs = 0,523

Topografia ; Ondulada

Superficie: Seca

M elhoramentos : rede de energia el étrica e telefone, nibus intermunicipal.

-
-t

Chlsorale enr il
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AMOSTRA N.°5-Venda

Fonte: Proprietario Josué Fernandes Filho.

Enderego: Av. 3, n.° 235 - fone (19) 3524-9955 — Itirapina

Imovel : Sitio Monte Alegre com 20 alqueires, com benfeitorias aconsiderar. Fd = 0,60

Valor : R$ 3.400.000,00

Local : Localizado na Rodovia Eng Paulo Nilo Romano, no municipio de Itirapina, formado em pasto, com boa localizag&o,
acesso com boa trafegabilidade com estrada pavimentada.

Capacidade de uso : terrade classe |11 e situacdo boa — Fcs= 0,675

Topografia ; Ondulada

Superficie: Seca

M elhoramentos : red

e de energia elétrica e telefone, 6nibus intermunicipal.

e =

3 ’
LTS T ):\I\

AMOSTRA N.°6 (oferta)

Fonte: Patriméveis. Francisco

Endereco: Av. 1, n.°1.125 - Centro - fone (19) 3523-5013 — Rio Claro/SP.

Imovel: Sitio em Itapé com 16 aqueires, mais 04 aqueires de preservagdo, com benfeitorias a considerar. Fd = 0,62

Valor: R$3100.000,00

Local: Localizado no Bairro de Itapé, municipio de Rio Claro, todo cercado, com acesso por estrada ndo pavimentada com
boa trafegabilidade.

Capacidade de uso: terrade classe I11 e situagdo Boa— Fcs= 0,675

Topografia: Ondulada

Superficie: Seca

M elhoramentos: energia elétrica, telefone.

A——T
b -
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AMOSTRA N.°7 (oferta)
Fonte: Iméveis Araras - Pedro

Endereco : Centro, municipio de Araras

Telefone: (19) 3321.9280 — 99216.5492

Imovel : Fazenda Engenho Velho, com 152 alqueires, sem benfeitorias aconsiderar. Fd = 0,48

Valor :  R$ 21.760.000,00

Local : Localizado na estrada municipal Araras - que liga a Rodovia Washington Luis no municipio de Araras, boa
localizag8o, acesso por estrada municipal de terra de boa trafegabilidade.

Capacidade de uso : terrade classe |1 e situagdo boa - Fcs = 0,903

Topografia- Plana

Superficie: Seca

M elhoramentos : rede de energia elétrica e telefone.

Google Earth

AMOSTRA N.°8 (oferta)
Fonte: Proprietario
Endereco : Campinas
Telefone: (19) 3295.3000
Iméve : Fazenda Bela Vista, com 125 alqueires, com benfeitorias aconsiderar. Fd = 0,49

Valor : R$ 15.000.000,00

Local : Localizado narodovia Washington Luiz e Estrada do Horto Florestal, boa localizaggo, acesso por estrada estadual
emunicipal de terra de boa trafegabilidade.

Capacidade de uso : terrade classe 11 e situagdo Boa— Fcs = 0,675

Topografia- Plana

Superficie: Seca

M elhoramentos : rede de energia elétrica e telefone.

Faz. Bela Vista Legenda

o MUK 0O Carvenhy
Eatiwva ums dustngdn pars sew miaos eh tolancly et
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AMOSTRA N.°9(oferta)

Fonte: Estrutura Imoveis.

Enderego: Av. 4, 548 - fone (19) 3024-3000 e (19) 99578-2098 — Rio Claro/SP.

Imovel: Sitio com 4,00 alqueires, com benfeitorias a considerar. Fd = 0,73

Valor: R$ 1.100.000,00

Local: Localizado no Distrito de Assisténcia, zona rura da cidade de Rio Claro/SP, com acesso por estrada ndo
pavimentada com boa trafegabilidade.

Capacidade de uso: terrade classe |l e situagdo muito Boa. Fcs= 0,90

Topografia: Ondulada.

Superficie: Seca

M elhoramentos: energia elétrica— (forcae luz), Aguada. -

AMOSTRA N.°10 (oferta)

Fonte; Elo Consultoriaimobiliaria

Ender ego: fone (13) 3345-9192 - Santos/SP.

Imovel: Sitio com 12,6 aqueires, sem benfeitorias aconsiderar. Fd = 0,64
Valor: R$ 3.000.000,00,00

Local: Imével rura localizado em Rio Claro no bairro Campo do Coxo, proximo ao barreiro do Grupo Delta,
atual mente esta arrendado para plantio de cana de agUcar.

Estda7 km do asfalto, com acesso por estrada de boa trafegabilidade.
Capacidade de uso: terrade classe Il e situagéo muito Boa. 0,90
Topografia: Ondulada.

Superficie: Seca

M elhoramentos: energiaelétrica— (forcae luz), telefone.

ClooQle anrtt
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AMOSTRA N.°11 (oferta)

Fonte: Carpe Dien Imdveis.
Enderego: Av. Dr. Romeu Tortima, n.° 184 — fone (19) 3579-5655 — Campinas/SP.

Imovel: Fazenda localizada a 2 km da cidade de Rio Claro, com 24 aqueires, acesso por estrada de terra de boa
trafegabilidade. Fd = 0,59

Valor: R$ 7.200.000,00

Local: Estalocalizada a2 km da cidade, possui érea de APP e dos 24 alqueires, 16 sao considerados Gteis. Fica proximo ao
distrito industrial com Polo Cerdmico em Santa Gertrudes € um 6timo local para instalacdo de painéis solares para usina
Foto Voltaica

Capacidade de uso: terrade classe |l e situag@io muito Boa

Topografia: Ondulada.

Superficie: Seca

M elhoramentos. energia elétrica— (forcaeluz), tel efoe.

®

.9
T
]

Soogle Edrth

AMOSTRA N.°12 (oferta)

Fonte: Proprietario.

Ender eco: fone (19) 3523.5656 — Rio Claro

Imével : Area com 4,13 alqueires, sem benfeitorias a considerar.  Fd = 0,72
Valor : R$ 5.200.000,00

Local : Localizado na aturado Km 7 da Via de ligagdo Rio Claro - Ajapi, distrito de Ajapi, no municipio de Rio Claro,
formada em pasto, com boa localizaggo, por estrada de boa trafegabilidade.
Capacidade deuso : terradeclasse |V e situagdo boa — Fcs= 0,713

Topografia ; Ondulada

Superficie: Seca

Melhoramentos : rede de energia el étrica e telefone, Gnibus intermunicipal .
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AMOSTRA N °13 - (oferta)
Ofertante: Xavier Camargo Imoveis.

Endereco: Rua 6, n° 162, Cidade Jardim — Rio Claro/SP.

Tel. (19) 3522-7777.

Local do Imével: : Areana SP 316 - Rodovia Constantino Peruchi,SP 216, em Santa Gertrudes. Fd = 0,82
Areado Terreno: 32.000,00m2.

Valor Total do Imével: R$ 2.000.000,00

Capacidade de uso : terradeclasse |1 e situagdo boa — Fcs= 0,90

Topografia ; Ondulada
Superficie: Seca
M elhoramentos : rede de energia el étrica e telefone, dnibus intermunicipal.

AMOSTRA N °14 - (Oferta)
Ofertante: Xavier Camargo Imoveis.

Enderego: Rua 6, n° 162, Cidade Jardim — Rio Claro/SP.
Tel. (19) 3522-7777

Local do Imovel: : AreanaSP 316 - Rodovia Constantino Peruchi,SP 216, em Santa Gertrudes. Fd = 0,78
Areado Terreno: 52.000,00m2.

Valor Total do Imével: R$ 2.818.000,00

Capacidade de uso : terradeclasse |1 e situagdo boa — Fcs= 0,90
Topografia ; Ondulada

Superficie: Seca

Melhoramentos : rede de energia el étrica e telefone, Gnibus intermunicipal .
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AMOSTRA N °15 — (oferta)
Ofertante: Hofling Imoveis.

Endereco: fone (19) 3541-4949 — Araras

Imovel : Sitio com 60,00 alqueires, com benfeitorias aconsiderar. Fd =0,53

Valor : R$ 4.200.000,00

Local : Localizado no municipio de Corumbatai, com boa localizac&o, acesso com boa trafegabilidade.

Capacidade de uso : terradeclasse |1, situagdo 6tima — Fcs = 0,903

Topografia ; Ondulada

Superficie: Seca

M elhoramentos : energia elétrica, forcae fone

Fazenda com casa sede possuindo 3 suites, sala de tv, sala de jantar, cozinha com fogdo alenha, varanda, mais duas suites na
parte externa com abrigo coberto para 2 carros, area de lazer com piscina e churrasqueira, casa de administrador, cocheira,
baias para cavalos, pogo semi artesiano, duas minas de agua, plantagdo de eucaliptos, pasto, silos, maquinario agricola
completo, lago natural, possui rio que percorre toda a extenséo da fazenda. Venda de porteira fechada

AMOSTRA N ° 16 —(oferta)
Ofertante: Imobiliaria Ramos

Enderego: fone (19) 3541-4949 — Limeira

Imovel : Sitio com 45,00 alqueires, sem benfeitorias aconsiderar. Fd = 0,55

Valor : R$ 8.500.000,00

Local : Oportunidade de compra de fazenda na Rodovia dos Bandeirantes aturas do Km 147, municipio de Limeira.
Oportunidade com possibilidade de parcelamento direto com os proprietérios. Fazenda a venda em Limeira-SP, na Rodovia
dos Bandeirantes, com acesso por estrada municipal, &rea total de 45 alqueires paulistas, equivalente a 109 hectares ou
1.090.000 m?, sendo 70% agriculturéavel mecanicamente e com 150.000 pés de eucaliptos. Recursos hidricos: Junto a area de
preservacdo ecoldgica h4 uma nascente e trés lagos. Benfeitorias: Totalmente cercada; servida por eletricidade trifasica;
curral simples e 7 baias para cavalos; 3 casas para funcionérios, com quartos, sala, cozinha e banheiro; pogo semi-artesiano.
Casa sede com entorno totalmente cercado, contendo 8 apartamentos, sala com lareira, cozinha completa, piscina, quadra de
ténis, quadra de bocha, viveiro de plantas. Regido: Limeira e redondezas apresenta um vasto leque de atividades
econdmicas, com grande e diversificado parque industrial, notadamente industrias ligadas ao setor agricola como usinas de
alcool e aglcar e indlstrias de sucos, e intensa atividade agricola, sendo importante polo produtor de de cana de aglcar e de
frutas citricas. Principais distancias: 6 Km de Santa Barbara D'Oeste; 6 Km de Limeira; 9 Km de Iracemapolis; 36 Km de
Piracicaba; 65 Km de Campinas; 150 Km de S&o Paulo.

Capacidade deuso : terradeclasse 11, situagdo 6tima — Fcs= 0,74

Topografia ; Ondulada

Superficie: Seca

M elhoramentos : energia elétrica, forcae fone
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AMOSTRA N °© 17 (oferta)
Ofertante: Imobiliaria Ponto Certo.

Fonte: fone (19) 3541-4949 — Araras

Enderego: Rua Cristovéo Colombo, 635 — Araras

Imoével : Sitio com 2,30 alqueires, sem benfeitorias aconsiderar. Fd = 0,77

Valor : R$ 103.000,00

Local : Locaizado no municipio de Araras — Mata Negra, com boa localizag8o, acesso com boa trafegabilidade.
Capacidade deuso : terradeclasse 1, situagdo 6tima — Fcs= 0,903

Topografia ; Plana

Superficie: Seca

M elhoramentos : energia elétrica, forcae fone

Data ; margo/2020

MOSTRA N ° 18 — (venda)
Fonte:: Agropecuaria OMZ Ltda.

Enderego: Avenida Jeronimo Ometto s/n° - Araras

Imével : Fazenda Agua Boa Parte A, com 126,50090 hectares ou 52,2730 aqueires, sem benfeitorias a considerar.  Fd =
0,53

Valor : R$ 7.056.868,00

Local : Locaizado no municipio de Araras, estrada municipal ARR-376, com boa localizagdo, acesso com boa
trafegabilidade.

Capacidade de uso : terradeclasse |1, situagdo 6tima — Fcs = 0,903

Topografia ; Plana

Superficie: Seca
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M elhoramentos : energia elétrica, forcae fone

Fazenda Agua Boa Parte A

B REtwvs wma dwecrighe pars sms e

r
Se MAda 00 0w

Google Earth

AMOSTRA N ° 19 (venda)
Fonte:: AgropecuariaOMZ Ltda

Enderego: Avenida Jeronimo Ometto s/n° - Araras

Imével : Fazenda Santa Maria Gleba 2, com 40,7035 hectares ou 16,8196 alqueires, sem benfeitorias a considerar.  Fd =
0,61

Valor : R$2.270.646,00

Local : Localizado no municipio de Araras, Rodovia Wilson Finardi, com otima localizagdo, acesso com Gtima
trafegabilidade.

Capacidade de uso : terradeclasse |1, situagdo 6tima — Fcs = 0,903

Topografia ; Plana

Superficie: Seca

M elhoramentos : energia elétrica, forcae fone

Fazenda Santa Maria Gleba 2 Legenda
Faxen0s Soma mpe Cteos 2
* Furmn

FRETWN 4T dWKENGRN BRI SE

Lo MOdKES o Convini

AMOSTRA N °©20 - (Venda)

Fonte:: AgropecuariaOMZ Ltda.

Enderego: Avenida Jeronimo Ometto §/n° - Araras

Imével : Fazenda Agua Boa Parte C, com 226,3364 hectares ou 93,5274 aqueires, sem benfeitorias a considerar.  Fd =
0,50

Valor : R$ 12.625.983,00

Local : Locadizado no municipio de Araras, Rodovia Wilson Finardi, com otima localizag8o, acesso com Gtima
trafegabilidade.

Capacidade deuso : terradeclasse 1, situagdo 6tima — Fcs= 0,903

Topografia ; Plana
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Superficie: Seca
M elhoramentos : energia elétrica, forcae fone

Fazenda Agua Boa Parte C Legenda

Fozeons Boama Mana Gepa ¢

ae Myudeie 3 Carrbe

AMOSTRA N ©21 - (Venda)
Fonte:: AgropecuariaOMZ Ltda.

Enderego: Avenida Jeronimo Ometto S/n° - Araras

Imével : Fazenda Bosque Gleba A, com 102,7535 hectares ou 42,4601 alqueires, sem benfeitorias a considerar. Fd = 0,55
Valor : R$ 6.604.824,08

Local : Localizado no municipio de Araras, Estrada Municipal Antonio Ragazzo Filho, com otimalocalizag8o, acesso com
6tima trafegabilidade.

Capacidade de uso : terradeclasse |1, situagdo étima — Fcs = 0,903

Topografia ; Plana

Superficie: Seca

M elhoramentos : energia elétrica, forcae fone

Fazenda Bosque Gleba A

EAETAR LTI AwET A0 FoeE SRl T

AMOSTRA N ©22 - (Venda)
Fonte:: AgropecuariaOMZ Ltda.

Enderego: Avenida Jeronimo Ometto §/n° - Araras

Imovel : Fazenda Bosque Gleba 2A, com 83,9346 hectares ou 34,6868 aqueires, sem benfeitorias aconsiderar.  Fd = 0,56
Valor : R$5.395.175,92

Local : Locdizado no municipio de Araras, Estrada Municipa COR-245, com otima localizagdo, acesso com 6tima
trafegabilidade.

Capacidade de uso : terradeclasse |1, situagdo 6tima — Fcs = 0,903

Topografia ; Plana

Superficie: Seca
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M elhoramentos : energia elétrica, forcae fone

Fazenda Bosque Gleba 2A Legenda

Foazenns Boogue Siens 24

oo Mudeis 30 cartenhs

AMOSTRA N°23 - (Venda)
Fonte:: AgropecuariaOMZ Ltda.

Endereco: Avenida Jeronimo Ometto /n° - Araras

Imoével : Fazenda Santa Maria Gleba I, com 28,3446 hectares ou 11,7126 alqueires, sem benfeitorias a considerar. Fd =
0,64

Valor : R$5.395.175,92

Local : Locdizado no municipio de Araras, Estrada Municipal COR-245, com otima localizaggo, com Otima
trafegabilidade.

Capacidade deuso : terradeclasse 1, situagdo 6tima — Fcs= 0,903

Topografia ; Plana

Superficie: Seca

M elhoramentos : energia elétrica, forcae fone

Fazenda Santa Maria Gleba I kenandn

Dxrrwwe ums SwRENGRN purs s maEe Foazennn Goanms Mana Gaeba §

So Mtrdi o Cotrrde

Google Earth
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Setor de Economia

SindusCon 04 5P

Boletim Econdmico - Maio de 2020

Custo da construgdo residencial no Estado de $30 Paulo, padrio RE-N, indice base fewT=100

Global Mic-de-obra Material Adminksirathen
\'ﬂbﬁ? \'H{*] MEI*I mﬂﬁl
Data Indce Mz Ano 12 meses Indice ks Anc 12 meses Indce  Miis Ao 12 meses Indice  MEs  Ano 12 meses
mali g In.oa  00s 12E am 2¥E58 000 062 140 15565 07T 38 B2 34,58 0,00 OO0 orz
Juri' i3 3,E1 181 31 423 24533 282 352 364 12577 0= 46 61 40,34 2,54 54 zoa
Julits HE3E 0BET 4mM 424 24282 105 461 4,51 12573 0sz 380 ) 24176 0,34 =8 22
gl HEE3 0,07 402 458 24382 000 4561 4,51 157,03 0is 323 4,74 241,76 0,00 Z=8 e
et e HETE 0,11 4313 472 24&2852 000 4561 4,51 1=7.50 020 361 = 241,76 0,00 =8 =8
oS HEST 0,90 430 2458 2428 0D0 451 4561 15756 0 35 4,55 24176 000 Z=8 g8
N 19 e 7 0,80 440 442 248 00 47 471 =1 040 4,04 413 241,76 0,00 =8 =8
dei S e 8 00 444 441 2348 0p0 4T 471 1= ooz 4,02 4,1z 24176 000 Z=8 g8
] aEBL 032 03 L497 2943 038 03 440 =52 024 0¥ 39 24176 0,00 Oo0 Z=8
w2 Ies2 40i 03 IET 2043 000 038 440 1248 003 OH 306 241,76 0,00 OO0 g8
a2 aor.oo 009 040 3T 25043 000 03 440 152,86 024 D45 28BS 24176 0,00 Oo0 Z=8
|- ] I 22 038 0oz 347 2823 47 0,38 361 153,24 024 0E3 248 24176 0,00 0o0 Z=8
mali eSS4 06 DLIE  3ZT 28227 000 .38 351 155,93 043 1143 275 24176 0,00 000 Z:=8

Custo unitarie basico no Estado de S0 Paulo, padrio R8-N, maio de 2020

REM® Pariicipacio (%)
hific-de-obra (com emcargos sociais] BEE, 32 0,48
Material 51255 35,40
Despesxs Adminisratas 44,58 3,1
Total 1.435.51 100,00
) Encagos Sodas: 174,58%
Custo unitarie bisico no Estado de 530 Paulo®, maio de 2020 em R%m*
Pairio Balxo Padrdo Hormal Padrdo Alfo
Custo P % més CUsio m™  %ms Custo m* % MEE

R 141348 o4 R-1 175100 D15 R4 208408 18

PP4 132683 o PP4 154288 D14 RE  1ETT.SE 18

RE 1IE o RE 143551 LI6 RAE  1Z13,08 013

Fit 58,58 0= A48 13M0 LIS

[T Conforme L 4591 o 16 de dezemibm de 19654 & mspisio na NER 12.721 da ASNT.

seclo 535 ds NBR 12 72106

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de 530 Paulo, maio de 2020 em R$m™
CAL {comercial andares livres) e C5L{comercial - salas e lojas). Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

- Naformacio do Custo Unitario Basico nio foram InCidos 05 Rens desoios na

Padrao Mormal

Custo m® % més

CAL-B 155543 0,4

CEL-E 143822 0,4

CELE 151020 oS
Custo m® % més

RPG 155868 0%

ol 08,40 024

Padrse Ao

Cusio m™ % mes

CAL-8 175052 0,13
CELE 158475 0,18
CEL-18 205353 oAT

) Conforme Lel 2551 de 15 Gt derembm de 1954 & GEpoSID na NSR 12721 08 ABNT. Na formaghc 0o CAmsio Uniano BAsIc Nho foram ICRI00s 0= Rers DeScrins na
seclo B35 da NER 1272106

fle_225
15332
4
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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL
DA COMARCA DE RIO CLARO - SP

PROCESSO :-N° 100355659.2016.8.26.0510
CARTA PRECATORIA

Deprecante :- JUIZO DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL D A COMARCA
DE BAURU - SP.
Processo n400124945.2013.8.26.0071

Deprecado :- JUIZA DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA
DE RIO CLARO - SP.

LINO TADEU SARTORI , Perito Judicial nomeado nos
Autos da“CARTA PRECATORIA”, oriunda da 52 Vara Civel do Foro DA Comarca de
Bauru — SP., referente ao Processo n° 4001249-45.2013.8.26.0071, Execucdo de T
Extrajudicial, em queBANCO DO BRASIL S/A, move em relagdo ROCHA GRES
PISOS E REVESTIMENTOS LTDA E OUTROS, apos a entrega do Laudo Pericial, vem
respeitosamente a presencaVdeéxa., para com o devido respeito apresentar o resultado

seus trabalhos consubstanciado no seguinte:-

“ESCLARECIMENTOS”
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1.0 -INTRODUCAO

A presente“Carta Precatéria Civel”, tem por finalidade, a avaliacdo do
imovel denominado Sitio Santo Antdnio, retratado na matricula n°® 1.855 com area d
alqueires e uma quarta do 2° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Rio C
bairro Jacutinga, no Distrito, Municipio e Comarca de Rio Cl&#@,-com base em dados de
mercado do imovel e das benfeitorias ndo reprodutivas e reprodutivas existentes e que
parte da ESCRITURA DE HIPOTECA, sendo o imével da matricula n® 1.855 com 15
hectares, as benfeitorias com area de 18.287,2&rsa de morada, paiol rancho e 10.000 pé
de eucalipto.

Conforme consta dos Autos, as fls. 269/334, apresentamuo® PERICIAL,
através do qual ficou definido que o imovel com suas benfeitorias atuais e correspond
aguelas reprodutivas e nédo reprodutivas, ¥@nor DE 7.181.840,50 (sete milhdes cento e
oitenta e um mil e oitocentos e quarenta reais e cinquenta centavos) valido para julh
2.020.

Tendo em vista 0AUDO PERICIAL apresentado, as partes foram regularment
intimadas a manifestarem a respeito do mesmo.

2.0—- MANIFESTACAO DA EXECUTADA - FLS. 342/345

Quanto as manifestacbes da Executada, esta ndo concordou com
procedimentos e critérios adotados pelo Signatario no Laudo Pericial, no que relacionam
os valores apurados, uma vez que da forma apresentada pelo Signatario ndo caracte
formacdo do valores declarada na Escritura de Hipoteca de onde as partes atribuir
valores do imével e que deveria a partir desse valora obter eventuais deterioracdes
pudessem, a partir do valor declarado reduzir, bem como outros aspectos que pudg
elevalo.

Que o Perito ndo obedeceu aos termos do V. ARE&TqDe em nenhum
momento se refere ao valor estabelecido pelas partes na escritura publica de hipoteca,
que ainda o V. Aresto salientou que no caso em tela é cabivel a aplicacdo do artigo 1.4
Cadigo Civil,

Que devera o Sr. Perito ser intimado para obedecer os termos do v. arestq
nova pericia, que devera partir do valor atualizado expresso na escritura, e depois ag
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eventuais deterioracfes do valor estabelecido pelas partes, ou ainda outros aspect(
possam ter causado aumento do valor estipulado

ANALISES

Com relacdo ao que estabelece a Escritura Publica de Abertura de Crédito Fixo
Garantia Hipotecaria e Fidejussoria de 17 de dezembro de 2012, onde temos em sua ClI
DECIMA OITAVA- D4 em garantia o imovel rural denominado Sitio Santo Antonio
objeto da matricula n°® 1.855 do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Rio Claro, com
area de seis alqueires e uma quarta mais ou menos, no municipio e comarca de Ri
Claro, com Benfeitorias = 18.287,20 tnde benfeitorias: casa de morada, paiol, rancho e
10.000 pés de eucalipto. Valor total do imével R$ 10.635.000,00 (dez milhdes, seiscent
e trinta e cinco mil reais). E que para os fins e de direito integram também ao iwgl
hipotecado todas as benfeitorias existentes e que venham a ser incluidas no imével.

Assim como indicado na referida escritura o imével denominado Sitio Sal
Antonio retratado na matricula n°® 1.855, teve seu valor total declarado em R$ 10.635.0(
(dez milhdes, seiscentos e trinta e cinco mil reais), valor este do imovel que correspon
ao valor do seu terreno, de suas benfeitorias e da plantagdo de eucalipto, dessa
mediante as analises, e para que possamos indicar os fatores de depreciacdo de cada i
compde o imdvel, os quais constam do Laudo Pericial, isto é, valor do terreno, valor
benfeitorias ndo reprodutivas e das reprodutivas, onde foram considerados a sity
existentes de suas metragens.

Considerando o valor declarado de R$ 10.635.000,00 (dez milhdes, seisce
e trinta e cinco mil reais), o qual sera corrigido pelos IGPM- indice Geral de Precos
Mercado, no periodo da data escritura (17/12/2012) e do Laudo Pericial (28/07/2020),
temos: -

V¢ = Valor Corrigido
Ve = Valor da escritura
Ip = IGPM do periodo

Vc = R$ 10.635.000,00 x 1,564213

Vc = R$ 16.635.405,26

(dezesseis milhdes seiscentos e trinta e quatro mil quatrocentos e cinco re
vinte e seis centavos), validos para julho de 2020.

Dessa forma para que possamos atribuir aos valores correspondente
terreno e as benfeitorias, e assim obter o valor do imével a partir da atualizagdo do c:
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declarado na escritura, e para possamos atender ao que ficou determinado, teremos ass
considerar o valor atual do terreno, e dos pés de eucalipto constantes da escritura
existentes.

Avaliacdo do terreno

Tomando como base os elementos que formam o imoével denominado
Santo Antonio, e de acordo com as normas técnicas de Avalicdo do ABNT (NB 14.653-
do IBAPE, normas estas que regulamentam os critérios e os métodos avaliatg
procedemos a avaliacdo do imovel de forma separadamente, ou sejam, o valor do terrer
foi devidamente e estatisticamente calculados, e com a aplicagdo do método comparati
dados de mercado, foi apurado o valor do metro quadrado do terreno.

Para esses calculos apresentamos variaveis que possibilitaram a adequacao (
valor (do terreno) em relacdo a sua capacidade de uso, sua dimensé&o, sua localizaga
classe, e mediante 0 EWoDO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO (MCDM), embasada
em levantamento de ofertas ou transacdes disponiveis no mercado imobiliario da re
através da RNALISE ESTATISTICA POR REGRESSOESMULTIPLAS E METODO DOS MINIMOS
QUADRADOS, ficou definido sua valoracdo em relagdo ao mercado, ou seja, com 0s da
definidos no Laudo Pericial.

Assim como consta do Laudo Pericial atribui-se ao terreno o val®&$de
975.562,50novecentos e setenta e cinco mil e quinhentos e sessenta e dois reais e cing
centavos), onde foram observadas e elaborados em fungdo das normas técnicas 0 va
terreno, critérios e metodologias e dessa forma ficou definido o valor do terreno objeto d
autos.

Avaliacéo dos pés de eucalipto

Com relacéo a plantagédo de eucalipto, a qual a época da escritura de hip
foi declarado uma quantidade de 10.000 mil pés de eucalipto, o que foi também no L
Pericial devidamente informadas suas caracteristicas e sua real quantidade, ou
atualmente com cerca de 200 arvores com valor unitario de R$ 66,41 (sessenta e seis
quarenta um centavos), e sendo assim, utilizando dos mesmos critérios, podemos ap
valor total dos 10.000 pés de eucaliptos, corresponden$ &6R.100,00(seiscentos e
sessenta e quatro mil e cem reais).

Avaliacdo das benfeitorias

Tendo em vista que na referida escritura de hipoteca, foram declarados g
area total das benfeitorias é de 18.287,20mais as que vierem a ser implantadas, assi
podemos entdo concluir que o valor total das benfeitorias corresponde ao valor totd
imovel declarado subtraindo os valores do terreno e dos pés de eucalipto e a partir dessg
total das benfeitorias, aplicando sobre elas os mesmos indices de depreciacdo e conse
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aplicados no Laudo Pericial, teremos o valor correspondentes ao valor atual das me
assim temos :-

Onde,

Vab = Valos das benfeitorias atuais

Vtb = Valor total das benfeitoriasR$ 14.995.742,76
Kd = Depreciacdo pela idadelds762

Fc = Depreciacéo pelo estado de conserva¢a6638

Substituindo temos:-
Vab = Vtb x Kd x Fc
Vab = R$9.545.510,9% 0,762 x 0,668

Vab = R$ 7.633.073,00

(sete milhdes seiscentos e trinta e trés mil e setenta e trds reais

3.0 - VALOR TOTAL ATUAL DO IMOVEL COM BASE NA
ESCRITURA DE HIPOTECA - (V1)

Assim como acima definido, e utilizando como ponto de partida o VALO
DO IMOVEL declarado n&scritura Pablica de Abertura de Crédito Fixo com Garantia
Hipotecaria e Fidejusséria de 17 de dezembro de 2Q1t2mos que o valor atual do imdvel,
corresponde a soma dos valores atual do terreno, dos pés de eucalipto existentes, com
do valor das benfeitorias (conforme acima definido).

Dessa forma, e a partir do valor corrigido declarado na escritura de hipote
valor do imdvel sera de :-

- VALOR DO TERRENO......ooiiiii e R$ 975.562,5
- VALOR DAS BENFEITORIAS ..., R$ 7.633.073,00
- VALOR DOS EUCALIPTOS ...t R$ 13.282,0

= VALOR TOTAL IMOVEL......oiuiiiiieieeceeeeeeee e R$ 8.621.917,50

(oito milhdes seiscentos e vinte e um mil e novecentos e dezessete reais
cinquenta centavos), valido para Julho de 2.020. (data do Laudo Pericial)
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4.0 - VALOR TOTAL ATUAL DO IMOVEL COM BASE EM
DADOS DE MERCADO - (V1)

Como definido no Laudo Pericial, o valor total do imovel em avaliacdo, conforn
pesquisas atuais e de mercado, e das benfeitorias apuradas no local, tanto as repro
como as ndo reprodutivas, temos que o valor de mercado do iméves/d&81.840,50
(sete milhdes e cento e oitenta e um mil e oitocentos e quarenta reais e cimtga
centavos), valido para Julho de 2.020.

5.0 - ENCERRAMENTO

Nada mais a acrescentar, damos por encerrado 0 prese
ESCLARECIMENTO, o qual é composto de ®i§ folhas as anteriores rubricadas e ests
tltima datada e assinada.

Rio Claro, 15 de setembro de 2.020.
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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 3@VARA CIVEL
DA COMARCA DE RIO CLARO - SP

PROCESSO  :- N°1003556-59.2016.8.26.0510
CARTA PRECATORIA

Deprecante :- JUIZO DE DIREITO DA 52 VARA CiVEL DA COMARCA
DE BAURU - SP.
Processo n° 4001249-45.2013.8.26.0071

Deprecado :- JUiZA DE DIREITO DA 32VARA CIVEL DA COMARCA
DE RIO CLARO - SP.

LINO TADEU SARTORI, Perito Judiciadl nomeado nos
Autos da “CARTA PRECATORIA”, oriunda da 5* Vara Civel do Foro DA Comarca de
Bauru — SP., referente a0 Processo n° 4001249-45.2013.8.26.0071, Execucdo de Titulo
Extragjudicial, en que BANCO DO BRASIL S/A, move em relacdo a ROCHA GRES
PISOSE REVESTIMENTOS LTDA E OUTROS, apés a entrega do Laudo Pericia, vem
respeitosamente a presenca de V.Exa., para com o devido respeito apresentar o resultado de

seus trabal hos consubstanciado no seguinte:-

“ESCLARECIMENTOS-2”
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1.0- INTRODUCAO

A presente “Carta Precatoria Civel”, tem por finaidade, a avaliagdo do
imovel denominado Sitio Santo Antbnio, retratado na matricula n® 1.855 com érea de 6
alqueires e uma quarta do 2° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Rio Claro,
bairro Jacutinga, no Distrito, Municipio e Comarca de Rio Claro - SP., com base em dados de
mercado do imovel e das benfeitorias ndo reprodutivas e reprodutivas existentes e que fazem
parte da ESCRITURA DE HIPOTECA, sendo o imével da matricula n® 1.855 com 15,20
hectares, as benfeitorias com érea de 18.287,20m?, casa de morada, paiol rancho e 10.000 pés
de eucalipto.

Conforme consta dos Autos, as fls. 269/334, apresentamos LAUDO PERICIAL,
através do qua ficou definido que o imével com suas benfeitorias atuais e correspondentes
aguelas reprodutivas e ndo reprodutivas, com VALOR DE 7.181.840,50 (sete milhdes cento e
oitenta e um mil e oitocentos e quarenta reais e cinquenta centavos) vaido para julho de
2.020.

E ainda consta dos Autos, as fls. 579/584, 0s ESCLARECIMENTOS, através do
gual ficou definido que o valor do imével a partir do Vaor do Imével declarado na Escritura
Publica de Abertura de Creédito Fixo com Garantia Hipotecaria e Fidgjussoria de 17 de
dezembro de 2.012, consoante a0 seu terreno suas benfeitorias atuais as reprodutivas e néo
reprodutivas, tiveram seu valores corrigidos, como também depreciados, onde apurou-se 0
com VALOR DE R$ 8.621.917,50 (oito milhBes seiscentos e vinte e um mil e novecentos e
dezessete reai's e cinquenta centavos) validos parajulho de 2.020.

Tendo em vista 0 LAUDO PERICIAL E O ESCLARECIMENTOS apresentados, as
partes foram regularmente intimadas a manifestarem a respeito do mesmo.

2.0-MANIFESTACAO DA EXECUTADA - FL S. 588/593

Quanto as manifestagdes da Executada, esta ndo concordou com o0s
procedimentos e critérios adotados pelo Signatario nos Esclarecimentos, onde ficou apurou-se
o vaor do imovel em R$8.621.917,50 (oito milhdes seiscentos e vinte e um mil e novecentos
e dezessete reais e cinquenta centavos) vaidos para julho de 2.020, no que diz respeito aos
indices adotados como depreciacdo das benfeitorias ndo reprodutivas (edificacdo) e
concordou com os valores atribuidos ao terreno e as benfeitorias reprodutivas.

Que no laudo pericial apresentado ndo traz, nenhum qualquer questdo relativa
a eventual ma conservacdo ou deterioracdo do imovel, que pudesse dar evidencias de
depreciacdo do valor acordado na escritura de hipoteca, e que o vaor definido na referida
escritura de hipoteca, deve ser o valor considerado como ponto de partida e desse ponto
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identificar eventuais depreciacdes decorrentes de deterioracdes pela ma conservacdo as quase
possam interferir na diminuigdo ou no aumento do vaores do imével.

Que com os trabalhos encartados as fls. 579/584, foi atualizado o valor do
imével estipulado na pelas partes na escritura de Hipoteca, em R$ 16.635.405,26 (dezesseis
milhdes seiscentos e trinta e quatro mil quatrocentos e cinco reais e vinte e seis centavos),
validos parajulho de 2020.

Em continuagdo foi determinado o valor do terreno e da plantacdo de
eucaliptos, cujos valores somadas e subtraidos do valor do imovel atualizado, definiu o valor
das benfeitorias, e a partir desse valor remanescente, correspondente a R$ 14.995.742,76 (
quatorze milhdes novecentos e noventa e cinco mil e setecentos e quarenta e dois reais e
setenta e sei's centavos), aplicou um fator de depreciacéo pela idade aparente correspondente a
Kd = 0,762 e o fator de conservacéo Fc = 0,668, para uma idade aparente considerada de 15
anos.

Que as partes avaliaram o imoével na data da escritura (17/12/2012), data esta
gue deve ser tomada como base para considerar os fatores de depreciacéo, ou sgja, deve ser
considerado para efeito de calculo de depreciacdo o periodo de 7 anos e ndo como ficou
definido no Laudo Pericial, onde considerou aidade de 15 anos das benfeitorias.

Que considerando a data da escritura, onde as partes concordaram com valor
do imovel, e aplicando os indicas relativos a 7 anos, que correspondem ao periodo entre a
data da escritura e da data da avaliacdo, os indices a serem aplicados deveriam ser paraKd =
0,899 e para Fc = 0,834, o resultaria no valor das benfeitorias 0 montante de R$
11.243.298,07 (onze milhdes duzentos e quarenta e trés mil e duzentos e noventa e oito reais
e sete centavos).

Que pelo exporto ficaimpugnado o aludo pericial, de fls. 574/584, por ter o Sr
Perito equivocado ao determinar aidade do imoével a ser considerada nos cél culos dos indices
de depreciacdo, cujaidade deve ser aquela entre constante da escritura publica de hipoteca, e
adata daavaliacdo, ou seja Julho de 2.020.

ANALISES

Com relagéo ao que estabelece a Escritura Publica de Abertura de Crédito Fixo com
Garantia Hipotecaria e Fidejussoria de 17 de dezembro de 2012, onde temos em sua Cléusula
DECIMA OITAVA- da em garantia 0 imével rural denominado Sitio Santo Antonio objeto
da matricula n°® 1.855 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Rio Claro, com area de seis
alqueires e uma quarta mais ou menos, no municipio e comarca de Rio Claro, com érea das
benfeitorias de 18.287,20 m?, e 10.000 pés de eucdipto. Vaor tota do imével R$
10.635.000,00 (dez milhdes, seiscentos e trinta e cinco mil reais). E que para os fins e de
direito integram também ao imével hipotecado todas as benfeitorias existentes e que venham
aser incluidas no imével.
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A correcéo da forma apresentada, tiveram a concordancia das partes, como
também os vaores apurados do terreno em funcdo de dados de marcado devidamente
atualizados de forma a definir seu valor, a partir das amostras obtidas ha mesma regido
geoecondmica do imovel em analise, e ainda a concordancias das partes nos valores apuradas
para a cultura de eucalipto, isto em conformidade com o que determinam as normas técnicas
de avdiacdo, a0 ABNT (NB 14.653-3) e do IBAPE, normas estas que regulamentam os
critérios e os métodos avaliatérios, procedemos a avaliagdo do imével mediante a apuracéo
do valor do terreno, e das benfeitorias e da cultura de eucalipto.

Assim restou a discordancia com o pedido de impugnagéo do Laudo Pericial
por parte da Executada, no tocante Unico e pontual no que diz respeito a idade das
benfeitorias existentes no interior do imovel, onde o Signat&io considerou a IDADE
APARENTE (grifos nossos) das edificagdes em 18 anos e classificou as benfeitorias como
fator de conservacdo a necessidade de reparos simples e importantes para 0 desempenho
funcional das edificagOes.

Para a determinac&o da idade de uma edificacdo, deve-se levar em conta a sua
situacdo e suas caracteristicas construtivas, e aidade aparente é€ aquela, pela qual se classifica
a edificagdo e ndo necessariamente corresponde com a idade real da mesma, assim uma
edificacdo com idade real de 50 anos, porém com todas suas estruturas, acabamentos,
instalacbes em perfeito estado de uso e de seguranca, pode ser considerada com idade
aparente de 20 anos, isto para efeito da depreciacdo pela idade aparente, ou ainda uma
edificacéo com 20 anos de vidareal, pode ter idade aparente de 40 anos para efeito de cdlculo
em funcdo de sua idade, pois se assim ndo o fosse as edificaces seculares ndo teriam valores
se calculadas em fung&o de suas idades reais.

Para efeito de célculo, determinamos mediante vistorias realizadas nas
edificagbes a idade aparente de 18 anos, idade considerada da situacdo atual, onde
observamos suas caracteristicas construtivas, as estruturas, acabamentos, e todas as questdes
relevantes que somadas resultaram nos indices de depreciagdes, os quais definiram o valor
correspondente aos indices de depreciacao entre a data da escritura e a data da avaliacéo.

Para a formagdo dos indices de depreciagdo pela idade aparente e de
conservacdo, adotamos como referéncia os trabalhos pelo método de Heidecke,
recomendados pelo IBAPE, de forma separada para calcular a depreciacdo que diminuiu os
valores das edificagbes, como determinou o V. Acordéo, e teve como ponto de partida os
valores definidos na referida escritura pablica de hipoteca de 12/2012.

REFERENCIA ESTADO DA EDIFICACAO DEPRECIACAO%
a Nova 0,00
b Entre Nova e Regular 0,32
c Regular 2,52
d Necessitando de reparos importantes 8,09
aedificacdo sem valor
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e Necessitando de reparos simples 18,10

f Necessitando de reparos simples a 33,20
importantes

g Necessitando de reparos importantes 52,60

h Necessitando de reparos importantes 75,20
aedificacdo sem valor

[ Sem valor 100

Avaliacdo do terreno

Tomando como base os elementos que formam o imével denominado Sitio
Santo Antdnio, e de acordo com as hormas técnicas de Avaicdo do ABNT (NB 14.653-3) e
do IBAPE, normas estas que regulamentam os critérios e os métodos avaliatorios,
procedemos a avaiacdo do imoével de forma separadamente, ou sejam, o valor do terreno que
foi devidamente e estatisticamente calculados, e com a aplicacdo do método comparativo de
dados de mercado, foi apurado o valor do metro quadrado do terreno e consequentemente o
valor do terreno em R$ 975.562,50 (novecentos e setenta e cinco mil e quinhentos e sessenta
e dois reais e cinquenta centavos),

Avaliacdo dos pés de eucalipto

Da mesma forma atualizamos o0s valores correspondentes a plantagdo de
eucalipto, aqual a época da escritura de hipoteca foi declarada uma quantidade de 10.000 mil
pés de eucdipto, o que foi também no Laudo Pericia devidamente informadas suas
caracteristicas e sua real quantidade, ou sgjam atualmente com cerca de 200 arvores com
valor unité&rio de R$ 66,41 (sessenta e seis reais e quarenta um centavos), no valor de R$
664.100,00 (seiscentos e sessenta e quatro mil e cem reais).

Avaliacdo das benfeitorias

E findmente as benfeitorias com &rea total de 18.287,20 m2, mais as que
vierem a ser implantadas, onde, aplicando sobre elas 0os mesmos indices de depreciacdo e
conservacdo, obtidos pela idade aparente das benfeitorias, correspondentes ao periodo de sua
situacdo de uso, conservacdo e seguranga, etc, entre a data da escritura de hipoteca de
17/12/2012 e a do Laudo Pericial, onde apurou-se o valor de R$ 7.633.073,00 (sete milhdes
seiscentos e trinta e trés mil e setentaetrésreais).
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Assim temos que o valor do imével foi calculado, como determinam as
normas técnicas, tanto quanto ao valor do terreno, dos pés de eucalipto, e das benfeitorias, e
utilizando como ponto de partida 0 VALOR DO IMOVEL declarado na Escritura Publica
de Abertura de Creédito Fixo com Garantia Hipotecaria e Fidgjussoria de 17 de
dezembro de 2012, isto entre a data da escritura e a do Laudo Pericial, como definido em
nossos esclarecimentos de fls. o valor tota do imovel vem a ser de R$ 8.621.917,50 (oito
milhdes seiscentos e vinte e um mil e novecentos e dezessete reais e cinquenta centavos),
valido para Julho de 2.020. (data do L audo Pericial).

3.0- MANIFESTACAO DA EXECUTADA - FL S. 594/595

Quanto as manifestaces da Exequente, esta concordou com os procedimentos
e critérios adotados pelo Signat&rio nos Esclarecimentos e com o Vaor do Imoével apurado
com base no vaor declarado na Escritura de Hipoteca, cujo valor € de R$ 8.621.917,50 (oito
milhdes seiscentos e vinte e um mil e novecentos e dezessete reais e cinguenta centavos)
validos parajulho de 2.020.

4.0 - ENCERRAMENTO

Nada mais a acrescentar, ratificamos os valores definidos e caculados no
Laudo Pericial e damos por encerrado o presente ESCLARECIMENTO, o qual é composto
de 6 (seis) folhas as anteriores rubricadas e esta Ultima datada e assinada.

Rio Claro, 15 de marco de 2.021.
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DECISAO
Processo Digital n°: 1003556-59.2016.8.26.0510
Classe - Assunto Carta Precatéria Civel - Atos executoérios
Reguerente: Fundo de I nvestimento Em Direitos Creditorios Naopadronizados |
Réu: Rocha Gres Pisos e Revestimentos Ltda. e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Cyntia Andraus Carretta

Vistos.
A impugnacdo de fls. 608/612 ao laudo pericial ndo merece acolhida.

Com efeito, no laudo pericial de fls. 600/605, o Dr. Perito observou e atendeu a
determinacdo judicial de fls. 596, para "fins de célculo de depreciacdo por idade e estado de
conservacdo, considerar o periodo de dezembro/12 até julho/20".

Asseverou o Dr. Expert que "Assim temos que o valor do imével foi calculado,
coma determinam as normas técnicas, tanto quanto ao valor do terreno, dos pés de eucalipto, € das
benfeitorias, € utilizando como ponto de partida o valor do imével declarado na Escritura Plblica
de Abertura de Crédito Fixo com Garantia Hipotecéria € Fidejussoria de 17 de dezembro de 2012,
isto entre a data da escritura € a do Laudo Pericial, como definido em nossos esclarecimentos
defls. o valor total do imével vem a ser de R$ 8.621.917,50" (fls. 605).

Ante o exposto, HOMOLOGO o laudo pericia de fls. 600/605, para que produza
seus juridicos e legais efeitos € atribuir ao imoével o valor de R$ 8.621.917,50.

No mais, ante os documentos de fls. 618 e seguintes, defiro a substituicao
processual para constar no polo ativo TRAVESSIA SECURITIZADORA DE CREDITOS
FINANCEIROS X SA.

Requeiram as partes, no prazo legal.

Int.

Rio Claro, 28 de julho de 2021.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
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