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EXMO(A). SR.” DR.® JUIZ(A) DE DIREITO DA VARA UNICA CIVEL DO OFiCIO JUDICIAL
DA COMARCA DE MONTE AZUL PAULISTA-SP.

PROCESSO DIGITAL: ACAO CiVEL, CARTA PRECATORIA CIVEL (PROCESSO N°.1000277-
58.2020.8.26.0370), ORIUNDA DO EGREGIO JUIZO DE DIREITO DA 1°. VARA CIVEL DO FORUM
DA COMARCA DE BARRETOS - SP, EXTRAIDA DOS AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO
(1010852-38.2018.8.26.0066).

LUIZ CARLOS PALIM, devidamente qualificado nos autos, na qualidade de
perito judicial da Acéo Civel, Carta Precatoria Civel (Processo 1000277-58-2020-8-26-0370), oriunda do
egrégio Juizo de Direito da 1* Vara Civel do Forum da Comarca de Barretos — SP, extraida dos autos da
Aciao de Execuciao de Titulo Extrajudicial — Nota Promissoria (1010852-38-2018-8-26-0066), que Minerva
S. A., move contra Fernando Junqueira Franco e outro, em curso por este Juizo e Cartdério do Oficio
Judicial-Sec¢do Civel, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, requerer a juntada do incluso
laudo pericial de avaliagdo de imovel rural.

Outrossim, requer que os honorarios depositados nos autos, tornando-os em
definitivos, e que seja feita a expedi¢do de mandado de levantamento em favor deste perito.

Termos em que,

P. Deferimento.

Monte Azul Paulista, 09 de dezembro de 2020.

LUIZ CARLOS PALIM
Engenheiro Civil
Perito Judicial
CREA n°.060.146.686-3
CRECI SP n°.184.056-F
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L AUDZO PERICIAL
PROCESSO DIGITAL: ACAO CiVEL,, CARTA PRECATORIA CIiVEL (PROCESSO N°.1000277-
58.2020.8.26.0370), ORIUNDA DO EGREGIO JUIZO DE DIREITO DA 1°. VARA CIVEL DO FORUM
DA COMARCA DE BARRETOS - SP, EXTRAIDA DOS AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO
(1010852-38.2018.8.26.0066).
EXEQUENTE: — MINERVA S. A.

EXECUTADOS: FERNANDO JUNQUEIRA FRANCO e outro

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado por Tratamento de Fatores

LUIZ CARLOS PALIM

Engenharia de Avaliacdes

@

LAUDO

Composto por este requerimento de juntada, folhas impressas somente no anverso,
conforme o indice abaixo:

INDICE:

pdgina 03 —preliminares;

pdgina 04 —do imdvel objeto;

pdgina 05 — descrigdo perimétrica;

pdgina 44 — caracteristicas do imdvel e da avaliagio;

pdgina 45 — dos elementos comparativos;

pdgina 57 —homogeneizagio dos dados comparativos por tratamento de fatores;
pdgina 99 — grau de fundamentagfo e de precisio;

pdgina 100 — memorial de calculos;

pdgina 105 — resultado;

pdgina 106 — encerramento.
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Relatorio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado por Tratamento de Fatores

LUIZ CARLOS PALIM

Engenharia de Avaliacdes

PRELIMINARES

O presente laudo tem por objetivo apurar o valor de mercado de uma propriedade rural,
denominada “FAZENDA PAULICEIA” (Matricula n°.4.305 do CRI local), situado no municipio e comarca de
Monte Azul Paulista-SP, de propriedade dos Executados, objeto deste trabalho, sendo que a data da vistoria
ocorreu no dia 18 de setembro de 2020 e¢ 04 de novembro de 2020, considerando assim como data base o
presente més, ou seja, DEZEMBRO DE 2020.

Para tanto, a avaliagdo desenvolvera os seus calculos tomando como base os dados de
mercado contemporaneo a €poca da avaliacdo.
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DO IMOVEL OBJETO

LOCALIZACAO

Entrada Principal da Propriedade Avalianda (Porteira):

latitude 20°50°53,28” S
longitude 48°38°57,36” O

O imovel avaliando localiza-se no municipio e comarca de Monte Azul Paulista — SP.

Este imovel encontra-se situado a sul do municipio de Monte Azul Paulista, distante até a
entrada da porteira, aproximadamente 10,500,00 metros de Monte Azul Paulista. Para se chegar ao imovel,
tendo seu inicio, partindo do municipio de Monte Azul Paulista pela Rodovia Armando de Salles Oliveira com
pavimentagdo asfaltica (latitude 20°53°33,13”S, e longitude 48°37°58,85”0), segue sentido ao municipio de
Olimpia-SP, percorrendo pela mesma por uma distancia aproximada de 3.570,00 metros; dai, vira-se a direita
em angulo reto, pegando a Rodovia Vicinal René Vaz de Almeida com pavimentagdo asfaltica, sentido ao
municipio de Colina — SP, e percorre aproximadamente 4.300,00 metros, alcangando assim a entrada da
propriedade pelo lado direito, conforme se apresenta na foto abaixo.

it e - e R E » __c i
s . (S

A situacdo do imovel do ponto de vista de circulacdo ¢ 6tima -ASFALTO, conforme
classificacdo de Mendes Sobrinho e Miguel Kosma. Foto acima, entrada oficial da propriedade.

MATRICULA N°.4.305:
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IMOVELs~FAZENDA PAULICEIR, no luger denominsdo Cachoeirinha, perts da Fazands
olpaires; neste diutritu, sunicfpio @ cossrece de MOMTE AZUL PAULISTA

Eatado ce S8c Paulo.- Uma srea de 449,98,47 slgusires, squivelentes & 1.0B0,=
7630 has. €& terras, contendo como bunraitnrirs 22 céss para ampregados, Ol=
casa de sede, 08 currsis, 02 armezens(depositos), 02 peicdis, OB terreirocs ci-
mgntados, U0 fulhes, 150.000 cafeairos & 36.000 laranjeirasj confrontando com
Helio Cimino, Erein Hotz o ﬂutrﬂli Ethprliln: de Carvalhoy Jose Oscar Arcovoy
Izidoro Agudo} Jorge Hebiby Cldudio Roberto Cheim @ Estreda de Rodagem Monte-
Azul Pauliste & Coline; cadestrace no INCRA da seguinte forma: codign do imd=
uull 612,673,000 ;11%=23 prea tobtmls 1.079,4 ha.j modulos fiscais: 1£.0; n.de
nodulos fiscais: 74,50 e fragao minima de puttzlamentu 3,0 httS,= = = = = = =

EmEssmmsmsEsssns  SsEsSo—omss==s == —_——= —msss e s ms =

Descricao Perimétrica:-

IMOVEL:- “FAZENDA PAULICEIA”, no lugar denominado
Cachoeirinha, parte da Fazenda Palmeiras, neste distrito, municipio e comarca de MONTE
AZUL PAULISTA, Estado de S@o Paulo, com a area de 443,5644 alqueires, equivalentes a
1.073,4259 has. de terras, ou ainda, 10.734.259,34 metros quadrados, contendo como
benfeitorias: 22 casa para empregados, 01 casa de sede, 08 currais, 02 armazéns (depositos), 02
paiois, 08 terreiros cimentados, 08 tulhas, 150.000 cafeeiros e 36.000 laranjeiras; confrontando
com Hélio Cimino, Erein Hotz e outros; Etherlizor de Carvalho; José Oscar Arroyo; Izidoro
Agudo; Jorge Habib, Claudio Roberto Chaim e Estrada de Rodagem Monte Azul Paulista a
Colina; segundo Av-17-4305: pela escr. de constituicdo de serviddo descrita na Av-13-4305, os
props. autorizaram esta av., para constar que a serviddo, ora constituida, serd permanente e
irremovivel, passando ativa e passivamente para os sucessores dos contratantes nos prédios
serviente e dominante, obrigando-se os outorgantes a utilizar as drea acima de modo adequado,
de forma a ndo turbar, de modo algum, as serviddes ora constituidas, devendo, ainda, abster-se
de efetuar plantio de vegetacdo de elevado porte nas faixas servientes.-; cadastrada no INCRA
da seguinte forma: cddigo do imovel: 612.073.0001.155-2; area total: 1.197,9 ha.; mddulo rural:
14,8 ha; n. de mddulos rurais: 71,96; médulo fiscal: 14; n. de mddulo fiscais: 85,56; e, fracdo
minima de parcelamento: 3,0 ha. Cadastrada na Receita Federal sob n°.0.781.300-7 (1.305,5
ha)-; devidamente matriculado sob n°.4.305, folhas 01, Livro n.2 do CRI da comarca de Monte
Azul Paulista.
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Google Earth

Observacio: a propriedade rural acima descrita, Matricula n.4.305, com a area de
443.56,44 alqueires, equivalentes a 1.073,4259 hectares de terras, ou ainda, 10.734.259,34 metros quadrados,,
denominada “FAZENDA PAULICEIA”, contém atualmente como benfeitorias ndo reprodutivas: Casa de
Sede, com drea construida de aproximadamente 672,33 m2, de tijolos, coberta de telhas de barro, forro em
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madeira e piso cerdmico, padrdo 2,30, depreciacdo 0,980; Casa de Colono 1, com drea construida de

aproximadamente 105,02 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado,
padrdo 1,25, depreciagdo 0,600; Casa de Colono 2, com drea construida de aproximadamente 105,02 m2, de
tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado, padrdo 1,25, depreciagdo 0,600; Casa
de Colono 3, com area construida de aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e
forro de madeira e piso cimentado, padrdo 1,25, depreciagdo 0,600; Casa de Colono 4, com drea construida de
aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado,
padrdo 1,25, depreciagdo 0,600; Casa de Colono 5, com drea construida de aproximadamente 81,41 m2, de
tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado, padrdo 1,25, depreciag¢do 0,600; Casa
de Colono 6, com area construida de aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e
forro de madeira e piso cimentado, padrao 1,25, depreciagdo 0,600; Casa de Colono 7, com area construida de
aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado,
padrdo 1,25, depreciagdo 0,600; Casa de Colono 8, com drea construida de aproximadamente 81,41 m2, de
tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado, padrdo 1,25, depreciagdo 0,600; Casa
de Colono 9, com area construida de aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e
forro de madeira e piso cimentado, padrado 1,25, depreciagcdo 0,600; Casa de Colono 10, com area construida
de aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado,
padrao 1,25, depreciagdo 0,600; Casa de Colono 11, com area construida de aproximadamente 81,41 m2, de
tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado, padrdo 1,25, depreciag¢do 0,600; Casa
de Colono 12, com darea construida de aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e
forro de madeira e piso cimentado, padrdo 1,25, depreciagcdo 0,600; Casa de Colono 13, com area construida
de aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado,
padrdo 1,25, depreciagdo 0,600; Casa de Colono 14, com drea construida de aproximadamente 62,37 m2, de
tabuas, coberta de telhas coloniais e sem forro, padrdo 0,40, depreciacdo 0,300; Casa de Colono 15, com drea
construida de aproximadamente 64,62 m2, de tdabuas, coberta de telhas coloniais e sem forro, padrdo 0,40,
depreciagdo 0,300; Casa de Colono 16, com drea construida de aproximadamente 63,58 m2, de tdbuas,
coberta de telhas coloniais e sem forro, padrdo 0,40, deprecia¢cdo 0,300; Casa de Colono 17, com drea
construida de aproximadamente 67,95 m2, de tijolos, coberta de telhas coloniais e piso cimentado, padrdo
1,20, depreciagdo 0,800; Casa de Colono 18, com drea construida de aproximadamente 78,85 m2, de tabuas,
coberta de telhas coloniais e piso cimentado, padrdo 0,40, deprecia¢do 0,300, Casa de Colono 19, com drea
construida de aproximadamente 87,30 m2, de tabuas, coberta de telhas de barro e piso cimentado, padrdo
0,40, depreciacdo 0,300; Curral de tabuas com aproximadamente 1300 metros lineares de cerca, padrdo 0,69,
depreciagdo 0,800; Escritorio, com drea construida de aproximadamente 172,36 m2, de tijolos e coberta de
telhas francesas, padrdo 1,75, depreciagdo 0,800; Cozinha do Escritdrio, com drea construida de
aproximadamente 29,35 m2, de cobertura de telhas francesas, padrdo 1,40, depreciagdo 1,000; Almoxarifado,
com drea construida de aproximadamente 19,46 m2, de cobertura de telhas francesas, padrdo 0,700,
depreciagcdo 0,800; Casa do Gerente, com drea construida de aproximadamente 141,25 m2, de cobertura de
telhas francesas, padrdao 1,40, depreciagio 0,800; Garagem de Madquina, com drea construida de
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aproximadamente 77,00 m2, de cobertura de telhas francesas, padrdo 0,30, depreciagdo 0,850;

Remanescente do Prédio da Mdquina, com drea construida de aproximadamente 42,00 m2, de cobertura de
telhas francesas, padrdo 0,60, deprecia¢do 0,700; Barracdo da Mdquina Beneficiadora de Café, com area
construida de aproximadamente 520,00 m2, de cobertura de telhas de zinco, padrdo 0,450, depreciagdo 0,800,
Garagem 2 da Mdquina, com drea construida de aproximadamente 144,72 m2, de cobertura de telhas
galvanizadas, padrdo 0,35, deprecia¢do 1,000; Barracdo, com area construida de aproximadamente 102,17
m2, de cobertura de telhas francesas, padrdo 0,30, depreciacdo 0,600; Barracdo do Trator, com drea
construida de aproximadamente 328,21 m2, de cobertura de telhas de barro, sem forro padrdo 0,55,
depreciagdo 0,985; Barracdo do Trator 2, com darea construida de aproximadamente 112,11 m2, de cobertura
de telhas de barro, padrdo 0,30, depreciagcdo 0,700; Terreiro de Tijolos, com drea construida de
aproximadamente 5.937,00 m2; Depdsito do Lavador de Café, com drea construida de aproximadamente 6,67
m2, de cobertura em alvenaria e piso cimentado, pé direito de aproximadamente 2,50m, padrdo 0,30,
depreciagdo 0.9500; Reservatério de Agua Elevado, em fibra de vidro e com capacidade para 7.500 litros
aproximadamente; Reservatério de Agua Elevado, em alvenaria e com capacidade para 50.000 litros
aproximadamente, com diametro de 5,80m por 2,20m de altura,, totalizando uma drea construida de
aproximadamente 26,41 m2, padrdo 1,50, depreciacdo 1,000; Curral 1 coberto de telhas francesas, com drea
construida de aproximadamente 72,11 m2, padrdo 0,40, depreciagcdo 0,800; Curral 2 coberto com telhas de
zinco, com area construida de aproximadamente 71,00 m2, padrao 0,30, depreciacdo 0,700; Paiol, com drea
construida de aproximadamente 144,44 m2, de cobertura de telhas coloniais, piso de tabuas, pé direito de
4,00m, padrdo 0,50, depreciacdo 0,700; Mangueirdo, com drea construida de aproximadamente 124,03 m2,
sem cobertura, cercado com alvenaria de tijolos, piso cimentado, padrdo 0,10, depreciacdo 0,900; Quarto de
Arreio, com drea construida de aproximadamente 61,10 m2, de tabuas, piso cimentado, cobertura de telhas
francesa, padrdo 0,60, depreciagdo 0,800; Barracdo 2, com drea construida de aproximadamente 39,37 m2,
sem forro, piso cimentado, cobertura de telhas francesa, pé direito de 2,20m, padrdo 1,10, depreciagcdo 0,800;
Triturador e Cocheira, com drea construida de aproximadamente 23,81 m2, sem forro, piso cimentado,
cobertura de telhas coloniais, pé direito de 2,40m, padrao 0,60, depreciacdo 0,500; Cocheira, com drea
construida de aproximadamente 54,10 m2, sem forro, piso cimentado, cobertura de telhas onduladas de S5mm
da Eternit, padrdo 0,80, depreciacdo 1,000; Barracdo 3, com drea construida de aproximadamente 28,00 m2,
de tabuas, sem forro, com cobertura de telhas de barro sobre mourdes de eucalipto, padrdo 0,60, depreciagdo
0,950; Casa de Caseiro 1, com area construida de aproximadamente 30,05 m2, sem forro, piso cimentado,
cobertura de telhas coloniais, pé direito de 2,20m, padrao 0,90, depreciag¢do 0,750; Casa de Caseiro 2, com
area construida de aproximadamente 72,42 m2, forro em PVC, piso cimentado, cobertura de telhas francesa,
padrdo 1,40, depreciagdo 0,950; Curral de tiabuas com aproximadamente 1300 metros lineares de cerca;
Rede de energia elétrica, distante da divisa em aproximadamente 1.700 metros: Curral de tdbuas com
aproximadamente 1300 metros lineares de cerca; Rede de energia elétrica, distante da divisa em
aproximadamente 1.700 metros; Pogo Semi Artesiano com Caixa Elevada; e de benfeitorias reprodutivas
possui formagdo em 1) 249,96 alqueires, ou 604,90 hectares, ou 6.048.995,64 m2 aproximadamente em terras
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para plantagdo em canas de agucar, aparentemente no sistema de cana propria, 2) 193,6044 alqueires
aproximadamente em terras com pasto e benfeitorias e carreadores e outras pequenas benfeitorias.

Vista da area com pastagens.

Rua Sio Pedro, 451 — Centro — Monte Azul Paulista, SP — CEP 14730-000

Email: engpalim@uol.com.br / Fone: (17) 3361-5130 / Cel: (17) 99179-1409
CRECI SP 184.056 — F 2* Regido

SITE: www.palimcorretor.com
Casas, terrenos, chacaras, sitios, fazendas, e areas para loteamentos.

9

Este docuBstaidot od@atdacatiyinmld assigheal digithtmeatdigitalnh87te AOIEIER QANESE VN RECNTD UM pRIUsticrado hetadatde Savo Pal/2p@0aeltddem 09/03/2021 as 10:27 , sob o nimero WBRS21700197789
Para conRaiaconifginal adgss®, @sdssettpsitéestptsfepd. is(pastdadigaatqutigatalipgtaiferSocitabemiaizotardentofdoniefonpnece psock868 ADRTH ZRARB R)26 .8 (03 cOdgodiggit T C12.



fls. 549

fls. 50
10

Conforme foto abaixo:
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Conforme fotos abaixo, casas de colono de 14 a 16:
Casa de Colono 14
Casa de Colono 15
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Casa do Gerente

Barracdo da Maquina

Beneficiadora de Café, e, aos fundos da foto, Remanescente do Prédio da Méaquina e Garagem da Maquina.
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da Maquina
Beneficiadora de Café

Barracdo da Maquina Beneficiadora
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Elemento de pesquisa n°.09 — transacio:

Um imével rural constituido de uma area de 19,00 alqueires de terras, com
aproveitamento de 16,00 alqueires, ou 84,21 %, localizado no municipio de Monte Azul Paulista, Estado de Sao
Paulo, ndo tendo benfeitorias ndo reprodutivas. como casa de caseiro e pogo semi artesiano, etc..., ¢ de
benfeitorias reprodutivas 16,00 alqueires em cana de agticar arrendada.

O imovel localiza-se em estrada de terra, estabelecendo em relagdo ao imovel em questao
uma situacdo do ponto de vista da circulacdo considerada Vicinal I, segundo tabela de Mendes Sobrinho e
Miguel Kosma, e mais abrangivel por Lima, imével constituido de terras de cultura exigindo somente adubagao
€ manutengao.

Preco pedido: R$.3.040.000,00 (Trés Milhdes e Quarenta Mil Reais), ou R$.160.000,00 /
alqueire;

Informante: www.palimcorretor.com

Telefone fixo.: 17 3361 5130;

Telefone celular — operadora Claro: 17 99179 1409

Li..iIZr'-FJ_.".‘-F.-'I:"-l i E T CH DERCHTES
ok e il

Data: Maio/2020.
Elemento de pesquisa n°.10 — Oferta:

Um imével rural constituido de uma drea de 99,00 alqueires de terras, com
aproveitamento de 81,20 alqueires, ou 82,02 %, localizado no municipio de Severinia, Estado de Sao Paulo,
tendo benfeitorias ndo reprodutivas, sendo, uma casa de sede, uma casa de caseiro € pogo semi artesiano,
eletricidade, barracdes, granja, e de benfeitorias reprodutivas cana de acucar, em 81,20 alqueires, cana
arrendada para a usina.

O imovel localiza-se a 8,00 km de Severinia, em estrada com pavimentagao em terra 1,5
km e 6,5 km em asfalto, estabelecendo em relagdo ao imovel em questdo uma situagdo do ponto de vista da
circulagdo considerada VICINAL I, segundo tabela de Mendes Sobrinho e Miguel Kosma, e mais abrangivel
por Lima, imovel constituido de terras de cultura exigindo somente adubag@o e manutencao.
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Preco Pedido: R$.14.850.000,00 (Quatorze Milhdes, Oitocentos e Cinquenta Mil Reais), ou R$.150.000,00 /
alqueire;

Informante: www.palimcorretor.com

Telefone fixo.: 17 3361 5130;

Telefone celular — operadora Claro: 17 99179 1409

L CRE TS FARIM - L0
e ke

Data: Dezembro /2020.
Elemento de pesquisa n°.11 — transacio:

Um imovel rural constituido de uma area de 2,00 alqueires de terras, com aproveitamento
de 2,00 alqueires, ou 100,00 %, localizado no municipio de Monte Azul Paulista, Estado de Sao Paulo, ndo
tendo benfeitorias ndo reprodutivas, como casa de caseiro e pogo semi artesiano, etc..., ¢ de benfeitorias
reprodutivas cana de agtcar, em 60 alqueires, cana arrendada para a usina.

O imovel localiza-se a 8,30 km de Monte Azul Paulista, em estrada com pavimentagao
em terra (0,62 km), e 7,68 km em pavimentacao asfiltica pela Vicinal Dr. Moacir Alves de Lima, que liga
Monte Azul Paulista a Paraiso - SP, estabelecendo em relacdo ao imovel em questdo uma situagdo do ponto de
vista da circula¢do considerada VICINAL I, segundo tabela de Mendes Sobrinho e Miguel Kosma, ¢ mais
abrangivel por Lima, im6vel constituido de terras de cultura exigindo somente adubagdo e manutengao.

Preco transacionado: R$.260.000,00 (Duzentos ¢ Sessenta Mil Reais), ou R$.130.000,00 /
alqueire;

Informante: www.palimcorretor.com

Telefone fixo.: 17 3361 5130;

Telefone celular — operadora Claro: 17 99179 1409
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Data: Junho /2020.

Elemento de pesquisa n°.12 — Oferta:

Um imo6vel rural constituido de uma éarea de 3,00 alqueires de terras, com aproveitamento
de 3,00 alqueires, ou 100,00 %, localizado no municipio de Monte Azul Paulista, Estado de Sdo Paulo, nao
tendo benfeitorias ndo reprodutivas, como casa de caseiro € pogo semi artesiano, etc..., e de benfeitorias
reprodutivas amendoim em 3,00 alqueires.

O imovel localiza-se a 10,00 km de Monte Azul Paulista, em estrada com pavimentacao
em terra (7,00 km), e 3,00 km em pavimentacdo asfaltica pela Vicinal Dr. Moacir Alves de Lima, que liga
Monte Azul Paulista a Paraiso - SP, estabelecendo em relagdo ao imovel em questdo uma situagdo do ponto de
vista da circulagdo considerada VICINAL I, segundo tabela de Mendes Sobrinho e Miguel Kosma, e mais
abrangivel por Lima, imével constituido de terras de cultura exigindo somente adubagdo e manutencgao.

Preco Pedido: R$.450.000,00 (Quatrocentos ¢ Cinquenta Mil Reais), ou R$.150.000,00 /
alqueire;;

Informante: www.palimcorretor.com

Telefone fixo: 17 3361 5130;

Telefone celular — operadora Claro: 17 99179 1409

Vitd Cax pspabm- GoRRETD:
[T LR Y .

Data: Dezembro /2020.
Elemento de pesquisa n°.13 — oferta:

Um imovel rural constituido de uma area de 7,00 alqueires de terras, com aproveitamento
de 7,00 alqueires, ou 100,00 %, localizado no municipio de Monte Azul Paulista, Estado de Sdo Paulo, nao
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tendo benfeitorias ndo reprodutivas, como casa de caseiro e po¢o semi artesiano, etc..., € de benfeitorias
reprodutivas amendoim em 7,00 alqueires.

O imovel localiza-se a 10,00 km de Monte Azul Paulista, em estrada com pavimentagdo
em terra (7,00 km), e 7,00 km em pavimentacdo asfaltica pela Vicinal Dr. Moacir Alves de Lima, que liga
Monte Azul Paulista a Paraiso - SP, estabelecendo em relagdo ao imovel em questdo uma situagdo do ponto de
vista da circulacdo considerada VICINAL I, segundo tabela de Mendes Sobrinho e Miguel Kosma, e mais
abrangivel por Lima, imével constituido de terras de cultura exigindo somente adubagdo e manutencgao.

Preco Pedido: R$.1.050.000,00 (Um Milhdo e Cinquenta Mil Reais), ou R$.150.000,00 /
alqueire;;

Informante: www.palimcorretor.com

Telefone fixo: 17 3361 5130;

Telefone celular — operadora Claro: 17 99179 1409

Data: Dezembro /2020.

Elemento de pesquisa n°.14 — oferta:

Um imo6vel rural constituido de uma éarea de 5,00 alqueires de terras, com aproveitamento
de 5,00 alqueires, ou 100,00 %, com topografia ligeiramente ondulada, em formagdo em cultura de batatas,
localizado no municipio de Cajobi, Estado de Sdo Paulo, sentido Embatba, ndo possuindo benfeitorias nao
reprodutivas como casa de caseiro, curral, energia elétrica, pogo semi-artesiano com caixa elevada em chapas,

O imovel localiza-se a 2,00 km de Cajobi, em estrada com pavimentacdo em terra,
estabelecendo em relacdo ao imovel em questdo uma situacdo do ponto de vista da circulacdo considerada
VICINAL I, segundo tabela de Mendes Sobrinho e Miguel Kosma, e mais abrangivel por Lima, imdvel
constituido de terras de cultura exigindo somente adubagdo e manutengao.

Preco pedido: R$.600.000,00 (Seiscentos Mil Reais), ou R$.120.000,00 / alqueire;

Informante: www.palimcorretor.com
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Telefone fixo.: 17 3361 5130;

Telefone celular — operadora Claro: 17 99179 1409

Data: Dezembro /2020.
Elemento de pesquisa n°.15 — transacio:

Um imovel rural constituido de uma area de 4,00 alqueires de terras com aproveitamento
de 4,00 alqueires, ou 100,00 %, em formagao em cana, localizado no municipio de Monte Azul Paulista, Estado
de Sao Paulo, ndo tendo de benfeitorias reprodutivas como casa de caseiro, curral, energia elétrica, poco semi
artesiano com caixa elevada em chapas, etc...., e de benfeitorias ndo reprodutivas terra em cana com 4
alqueires.

O imovel localiza-se a 7,50 km de Monte Azul Paulista, em estrada com pavimentagao
em terra, estabelecendo em relagdo ao imovel em questdo uma situagdo do ponto de vista da circulagdo
considerada VICINAL I, segundo tabela de Mendes Sobrinho e Miguel Kosma, e mais abrangivel por Lima,
imovel constituido de terras de cultura exigindo somente adubacao e manutengao.

Preco pedido: R$.560.000,00 (Quinhentos e Sessenta Mil Reais), ou R$.140.000,00 /
alqueire;

Informante: www.palimcorretor.com

Telefone fixo.: 17 3361 5130;

Telefone celular — operadora Claro: 17 99179 1409

-...hi_

¥

Data: Fevereiro/2018.
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Elemento de pesquisa n°.16 — oferta:

Um imével rural constituido de uma area de 10,80 alqueires de terras, com
aproveitamento de 10,80 alqueires, ou 100,00 %, localizado no municipio de Pirangi, Estado de Sao Paulo, ndo
tendo benfeitorias ndo reprodutivas, como casa, curral, energia elétrica, pogo semi-artesiano, etc......, ¢ de
benfeitorias reprodutivas terra nua.

O imovel localiza-se a 3,00 km de Pirangi, 5,00 km da Usina Tieté, 8,00 km da Usina
Nardini, em estrada com pavimentagdo em terra, estabelecendo em relagdo ao imovel em questdo uma situagao
do ponto de vista da circulagdo considerada VICINAL I, segundo tabela de Mendes Sobrinho e Miguel Kosma,
e mais abrangivel por Lima, imével constituido de terras de cultura exigindo somente adubagdo e manutengao.

Prego pedido: R$.1.450.000,00 (Um Milhdo, Quatrocentos e Cinquenta Mil Reais), ou
R$.134.259,26 / alqueire;

Informante: www.palimcorretor.com

Telefone fixo.: 17 3361 5130;

Telefone celular — operadora Claro: 17 99179 1409

Li..iI:-'-FJ_'.:‘.‘-F.-'L"‘-l-i::'.ii'i T DERACES
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Data: Dezembro /2020.
Elemento de pesquisa n°.17 — oferta:

Um imével rural constituido de uma area de 10,50 alqueires de terras, com
aproveitamento de 9,50 alqueires, ou 90,47 %, localizado no municipio de Cajobi, Estado de Sao Paulo,
possuindo benfeitorias ndo reprodutivas, uma casa, rede de energia e barracdo, e de reprodutivas, terra com cana
de agucar tipo arrendamento para a Usina. A 4drea possui um aproveitamento de 90,47%, sendo em cana de
acticar uma area de 9,50 alqueires, e o remanescente em 1 alqueire de APP.

O imovel localiza-se no municipio de Cajobi, a aproximadamente 6 km do municipio
supra citado por pavimentagdo em terra, estabelecendo em relagdo ao imovel em questao uma situagdo do ponto
de vista da circulacdo considerada boa, segundo tabela de Mendes Sobrinho e Miguel Kosma, e mais
abrangivel por Lima, imdvel constituido de terras de cultura exigindo somente adubagdo e manutencgao.
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Preco em oferta:
Reais), ou R$.150.000,00.
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R$.1.575.000,00 (Um Milhdo, Quinhentos e Setenta ¢ Cinco Mil

Informante: www.palimcorretor.com

Telefone fixo.: 17 3361 5130;

Telefone celular — operadora Claro: 17 99179 1409

L] Cak DS RaliM - LOR

questdo.

Data: Dezembro /2020.

I TR

ET L DEMCHES

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS COMPARATIVOS

Adotaremos o processo de Mendes Sobrinho e Miguel Kosma, que nada mais é que o
escalonamento do valor correspondente a oito classes de terras de acordo com a capacidade de produgdo
econdmica e situagdo do imdvel do ponto de vista de circulagdo.

Como podemos ver, esta tabela apresenta as classes nas ordenadas e a situacdo nas
abcissas, lancando mao dos dados obtidos de cada imovel pesquisado, se faz a homegeneizagao de valores (terra
nua), nos dando de forma direta, o valor procurado do alqueire de terra nua correspondente ao imovel em

METODO MENDES SOBRINHO (Complementado por Miguel Kosma e Lélio Moreira

TABELA 13 — Fatores de ponderagdo para obten¢do do valor das terras risticas segundo a classe de capacidade de uso e situagdo

Situacdo Classe de Terra
I II III 1A \% VI VII VIII

100% [ 95% |75% |55% |50% |40% |30% 20%
FALTO 1,000 | 0,950 | 0,750 0,550 0,500 |0,400 {0,300 {0,200
VICINAL1 10,950 {0,903 |0,773 0,523 10,475 |0,380 |0,285 |0,190
VICINAL2 |0,900 |0,855 |0,675]|0,495 0,450 |0,360 |0,270 |0,180
VICINAL 3 | 0,800 | 0,760 | 0,600 | 0,440 | 0,400 | 0,320 |0,240 | 0,160
VICINAL 4 | 0,750 | 0,713 | 0,563 | 0,413 {0,375 |0,300 |0,225 |0,150
VICINAL5 0,700 | 0,665 |0,5250,3850,350 |0,280 |0,210 |0,140

Rua Sdo Pedro, 451 — Centro — Monte Azul Paulista, SP — CEP 14730-000
Email: engpalim@uol.com.br / Fone: (17) 3361-5130 / Cel: (17) 99179-1409
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TABELA 14 - Fatores de ponderacdo para obtengdo do valor das terras rusticas segundo a
classe de capacidade de uso e situacao:

SLIB CLASSES

gitua | ! A2 iim e [IE [W= e | =- aa [ Es | I

Lt LAl i

CRO [TTHFT [ TR T L i) ] I {4 7 £
[Astala | 1,00 [.E50 | 0,20 0.74 |DBE |0O.B4 |0.80 |36 0,50 | o047 |03
Wicmal |0,53 0,80 0, U000 | faaa | Q,e0 (4.5 | BSEE A7 [Dad [0
1 3 & E = -

Chcimal | 0,20 | 0,750 | 0,072 | OeL | B 0,54 | Bo04 | 045 | 0AT | g,
£l a5 | 2 5 : &

[TI = jed -1
Ciemal | 0,75 | 0680 | G080 |5 [ 0631 [ 057 | 645 | 04F | 037 | 035 | oh
v 35 3 3

Vicmal | 070 | L6168 [ 036 |55 |37 [ GAT | OAZ | U30F | 035 | 032 | o%
£ 18 il 1] - | |

LIMA (2005) montou estes dois quadros como exemplos. Caso o engenheiro
avaliador entenda que a curva de solos e situagdo seja outra, deverd montar novo quadro. Assim
estabelecemos o valor da terra nua através de uma tabela de homogeneizacao.

Thcinal | 0,80 | D704 | D64 |05 | 054 | 051 | 048 | 0.948 | 04C | 037 | &,
=z ]
1

O _imdvel avaliando possui acesso por estrada com pavimentagdo em ASFALTO,
enquadrada como ASFALTO - utilizado com pastagens, benfeitorias e app, sendo em APP 171,9100 ha, e
901,5159 hectares em terras para lavoura, caracterizada como CLASSE IIs e CLASSE I da terra,
respectivamente. Adotaremos a tabela 14. O procedimento agora ¢ comparar o imovel avaliando com as
amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos e a avalianda ndo sdo iguais, faz-se necessario a
homogeneizacao dos dados, ou seja, a partir da informagao do imdvel em oferta, podemos determinar o valor de
outro da seguinte forma:

Q=Vv*Ip
Tam

Q= (901,5159 ha * 0,830) + (171,91 ha * 0,500) / 1.073,4259 ha)
Q= (7482525 ha + 85,9584 ha) / 1.073,4259 ha

Q= 834,2109 ha / 1.073,7259 ha

hectares mdice @grondmice
1073, 4758 alterg abalxo nfio mexa abolko
g0t 51 a.830 FAR 250008 nio mexo aboixs
i7ia2 &, 5080 85,5584 834, 2109035 ol

O FF7I4E148

Q= 0,777148148, valor homogeneizado para o imével avaliando igual ao da tabela 14 |

= sendo:
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Q = valor unitario homogeneizado para o imével avaliando = varidvel explicada;

Desta_forma, o valor_homogeneizado do _imdvel em oferta
01, serd obtido pela formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SIitigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }
Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?

P = preco em oferta = R$.20.000.000,00

BNR = benfeitoria ndo reprodutiva = R$.185.000,00

BR = R$.578.906,25 (cana arrendada a 65 toneladas/ alqueire anual, considerando R$.93,75/ tonelada, fica
conforme segue: = [65 toneladas /alqueire x (R$.93,75 /tonelada] / 1 ano} = R$.6.093,75 /alqueire ano x 95,00
alqueires = R$.578.906,25;

Erevento comeapativo ¢ ETTTHININN velor por Algueite || T el Aproveitements Valor por alq

| Chtedla de Cang Arrendsds rapeiads ¢ aigoadine £ 8m Frego por fan Using Area Pleafads faky.) Torfal e RS
G5 RE H374 QA5 S7E. 06,25

S = éarea do elemento de pesquisa = 113,00 alqueires.

O elemento Comparativo 01 possui acesso por estrada com pavimentagdo em terra, enquadrada como
VICINAL I — utilizado com APP 43,56 hectares, € 229,90 hectares em cana, caracterizada como CLASSE IVs
e CLASSE 1 da terra, respectivamente. Adotaremos a tabela 14. O procedimento agora ¢ comparar o imével
avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos € a avalianda nao sdo iguais, faz-se
necessario a homogeneizacdo dos dados, ou seja, a partir da informacdo do imdvel em oferta, podemos
determinar o valor de outro da seguinte forma:

SUB CLASSES

airua 1 s, Tim e, | T, Do | s Aim INa Dim | IN

cao T 1% 30 [ = [ 2 Bl 3 &7 =

[ARTalio | 1,00 f.E30 | 0,80 .74 |DBE 044 | 060 | 0,36 0.0 |O4T [D3
¥

1]
Vicmal [0,85  [G.780 |[6.76 0.0 | 589 |60 057 [G53T (047 (64T (O,
I 3 Ed

=]

Licmal | 050 [ L] [+ T [+ K] &1 = 0.4 | 0504 oA | 0 A3 | &,

=

¥]
El1 [a1=] 2 ] 3 (o]
Wicinal | 0,60 0,703 | 064 | @5 |54 | B=1 | R4B | 0336 | 040 | 037 | o,
[IL 2z 4 .t (1] (] 2
iomal 015 L2 [FIH] .3 [V 0.31 045 | 033 3T 4535 [,
"4 35 5 3
Vicmal | 070 | BE16 | 0,38 | G5 [GA7 | GA7T | A2 | 0.30F | 635 [ 032 | L%,
W 13 ] i1 g a

Q=Vv*Ip
Tam
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Q= (229,90 ha* 0,950 + 43,56 ha* 0,475) / 273,46 ha

Q= (218,405ha + 20,691 ha) / 273,46 ha

Q= (239,096 ha) / 273,46 ha

hectares indice agrendmics
273,46 ErE aniv AGS MEKD JED
220 a5 LA 2IR A5 nfo mesxo abai
£3, 55 m47s 2691 239,00 | Faral

0574

0= 0,874 para o elemento comparativo 01 |

CCUS;SI questao = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade
de uso do solo x situacdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa 01 = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira
de elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situacdo do imovel) = 0,874

Apo6s determinacdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido

as estimativas das benfeitorias existentes no imovel avaliando.

Pela pesquisa de valores e conforme ja mencionado supra, passaremos a aplicar os dados
obtidos nas féormulas, como segue adiante.

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°.0l, substituindo os valores fica:
qTR = {[(Poferta - BR - BNR)/S] x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.20.000.000,00 * 0,900 - RS$..370,500,00 - RS$.185.000,00) / 113,00 alqueires] x
(0,777148148 / 0,874)}

qTR = { [(R$.18.000.000,00 - R$.763.906,25,00) / 113,00 alqueires] x (0,890)}
gqTR = { [R$.17.444.500,00 / 113,00 alqueires de terranua] x 0,890}

qTR = { [R$.152.531,80 / alqueires de terra nua] x 0,890}
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Conferindo as contas com o Excel:

| qTR = RS$.135.576,91 / alqueire de terra nua para o Comparativo 1

| qTR = RS$.5,60/para o Comparativo 01 |

Desta forma, o valor homogeneizado do imovel em oferta 02, sera obtido pela

formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

Onde:
qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?

P = preco em oferta = R$.11.500.000,00;

BNR = TOTAL = R$.140.000,00;

BR = R$.370.500,00 (cana arrendada a 78 toneladas/ alqueire anual, considerando R$.93,75/ tonelada, fica
conforme segue: = [78 toneladas /alqueire x (R$.93,75 /tonelada] / 1 ano} = R$.7.312,50 /alqueire ano x 51,00
alqueires = R$.372.937,50; _ _
e 2 e e e it o

rdicio o8 Carme Arrendads fomelida / alquaie / ang  Préco por ion Using Aree Planmds (el Todl am RS,
78 RE 3 70 52,00 37293750

S = éarea do elemento de pesquisa = 57,00 alqueires;

O imovel Comparativo 02 possui acesso por estrada com pavimentacdo em asfalto, enquadrada como
ASFALTO - utilizado com app 14,52 hectares e CLASSE VIs da terra, e 123,42 hectares em cana propria,
caracterizada como CLASSE I da terra. Adotaremos a tabela 14. O procedimento agora ¢ comparar o imével
avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos € a avalianda nao sdo iguais, faz-se
necessario a homogeneizacdo dos dados, ou seja, a partir da informagdo do imdvel em oferta, podemos
determinar o valor de outro da seguinte forma:
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Q=Vv*lp
Jam
Q= (123,42ha* 1,00 + 14,52 ha* 0,500) / 137,94 ha
Q= (12342ha + 726ha) / 137,94 ha
Q= (130,68 ha) / 137,94 ha
heetare irdice agrandmies
A alters e il e abvisn
123,42 1,000 123,42 nilo mese abaise
14,52 0,500 7,25 130,65 Todnl
| 0= 0,947 para o elemento comparativo 02 |
CCUS;SI questao = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada

(capacidade de uso do solo x situagdao do imével) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situag¢do do imével) = 0,947,

Apés determinagdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido

as estimativas das benfeitorias existentes no imoével avaliando;

Pela pesquisa de valores e conforme ja mencionado supra, passaremos a aplicar os dados
obtidos nas formulas, como segue:

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°.02, substituindo os valores fica:

qTR = {[(Pemoferta - BNR - BR)/S] x CCUS;SIlitigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }
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qTR = { [(R$.11.500.000,00 x 0,90 - R$.372.937,50 - RS$.140.000,00) / 57,00 alqueires | x
(0,777148148 10,947) }

qTR = { [(R$.10.350.000,00 - R$.512.937,50) / 57,00 alqueires | x (0,777148148 / 0,947) }

qTR = { [R$.9.837.062,50 / 57,00 alqueires ] x 0,820}

qTR = { [R$.172.580,04 x 0,820}

Conferindo as contas com o Excel:

Eeryr Sdreim Jmier nfede e TYUIL | L Smr e prmmerragte 200
ST R ] (RN L LT ] Al swaas B EFrsEE D e LT R = 1. [ EFi EETE] i AFF ik LECES
iy ol Al rlen B el [T TN A e [ 1. ]
! darras per m i et = AT ey ] e Lot
damrr mrr w| ol = AFFRBEM qamm sl
= i AT L.
m i

| qTR = R$.141.571,39 / alqueire de terra nua para o Comparativo 02

| qTR = R$.5,85 / para o Comparativo 02 |

Desta forma, o valor homogeneizado do imovel em oferta 03, serd
obtido pela formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SIitigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }
Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?

P = prego em oferta = R$.12.600.000,00

BNR = benfeitoria ndo reprodutiva = R$.00.000,00;

| N TO CORMPASRA T Tipo Solo Aprowveitamento Volor por ol
el de Cavm Arrendeds fameinds / alguedne £ ane Preco por fon Using Ares Planisdy fakg )  Tolsd em BE
&M R 1375 FLE5 417,636,275

BR = benfeitoria reprodutiva = R$.267.300,00 (cana arrendada a 60 toneladas/ alqueire anual, considerando
R$.93,75/ tonelada, fica conforme segue: = [60 toneladas /alqueire x (R$.93,75 /tonelada] / 1 ano} =
R$.5.625,00 /alqueire ano x 74,25 alqueire = R$.417.656,25;
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S = érea do elemento de pesquisa = 84,00 alqueires ou 203,28 hectares.

O imovel Comparativo 3 possui acesso por estrada com pavimentagdo ASFALTO, caracterizada como
CLASSE 1 da terra, respectivamente. Adotaremos a tabela 14. O procedimento agora ¢ comparar o imovel
avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos e a avalianda ndo sdo iguais, faz-se
necessario a homogeneizacdo dos dados, ou seja, a partir da informag¢do do imdvel em oferta, podemos
determinar o valor de outro da seguinte forma:

_:1_:1..'!1b'1. i 11 11
e TTH |-~ B ST T I L
W D T R N - s T I =
[ icirimI R I P ] v il | ]
L BT e o, b i il = LT = :
II [l
I"-i :I-"III.-|| [ Lr, ¢ [ '
_-..':i-:-iﬁ-l T (AT n] (- En] i
_:_"\::\-'1-:'||.1.1I L I =] L A L
Q=Vv*Ip
lam
Q= (179,69 ha* 0,780 + 23,60 ha * 0,475) /203,28 ha
Q= (140,1543ha + 11,207625ha) / 203,28 ha
Q= 151,361925ha / 203,28 ha
hectares indice ograndmice
203 28 altere abviixn Mo mexa aboiko
170,60 0 FE0 1401543 ndo mexe obaixo
23,00 2475 11, 2076825 151361325 Total

27851

| Q= 0,745 para o elemento Comparativo 03 |

CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade
de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imdvel) = 0,745;

Apo6s determinacdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido
as estimativas das benfeitorias existentes no imovel avaliando.
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Pela pesquisa de valores e conforme ja mencionado supra, passaremos a aplicar os
dados obtidos nas formulas, como segue:

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°.03, substituindo os valores fica:

qTR = {[(P em oferta ®* 0,90 - BNR + BR)/S] x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.12.600.000,00 * 0,900 - R$.000.000,00 - R$.417.656,25) / 84,00 alqueires] x (0,777148148

/0,745)}

qTR = { [(R$.11.340.000,00 - R$.417.656,25) / 84,00 alqueires] x (0,777148148 /0,745)}
qTR = { [R$.10.922.343,75 / 84,00 alqueires de terranua] x 1,04}

qTR = { [R$.130.027,90 / alqueires de terranua] x 1,04}

Conferindo as contas com o Excel:

Ay DR fonioe A ko i A wodas o EARF A Bic o D9 kel i e
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| qTR = RS$.135.712,04 / alqueire de terra nua para o Comparativo 03 |

‘ qTR = RS$.5,61/para o Comparativo 03 |

r

Desta forma, o valor homogeneizado do imovel em oferta 04, serd

;

obtido pela formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SIlitigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }
Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?

P = preco em oferta = R$.1.820.000,00

BNR = R$.00.000,00
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BR = R$.36.000,00 (cana arrendada a 60 toneladas/ alqueire anual, considerando R$.93,75/ tonelada, fica
conforme segue: = [60 toneladas /alqueire x (R$.93,75 /tonelada] / 1 ano} = R$.5.625,00 /alqueire ano x 10,00
alqueires = R$.56.250,00;

cemenro comparatve ¢ [ NN Vilot por Aliissive. . Tio Solc Aproveitaments Velor por alq

Hicwlo de Cang Arrendads fameiada S aligueirs © amo Frego por fon Using Ares Piavmisds (alg.] Tolal am RE
& (a8 g3 Fa RLAE 4,250, 00

O imo6vel Comparativo 04 possui acesso por estrada com pavimentagdo em terra, enquadrada como Vicinal I —
utilizado com plantacao de canas no sistema de arrendamento para a usina, a area corresponde a 24,20 hectares
em cana, caracterizada como CLASSE IIs da terra, respectivamente, ¢ 12,10 hectares para plantagdo em canas
na mesma classe. Adotaremos a tabela 14. O procedimento agora ¢ comparar o imovel avaliando com as
amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos e a avalianda ndo sdo iguais, faz-se necessario a
homogeneiza¢do dos dados, ou seja, a partir da informagdo do imdvel em oferta, podemos determinar o valor de
outro da seguinte forma:

SUUBR C'LA‘:E.ES
situa | ¢ O TR I RN OO [ T O Iy
CAn 0% | 5% | |4 |68 |8 | | % I ELNE]
TAstalio | L0 gt (ol [T T06E [hod (000 [ 030 [030 |047 [0d
Viemal |05 [0L780 |08 |30 |63 |60 (037 |02 04T |0Ad |
1 E & & 3 7
Uikl |00 | G000 |07 |00 | 0BT | 7| 038 | 0T | 04Y AT |
11 68 |2 & E &
Viemal | 080 | Q04 [Os3 S| A | B[ RAE | AR [ 040 [Ty
111 81 |4 2 i.' G 1
Vicinal | 075 | (L680 | 680 |3 [031 [ 037 [ 045|068 [E37[a3s |4
w 13 3 3
Wicmal | 0,10 | G618 | 038 |03 | GAT | 537 | 542 | 0,391 | 033 | 092 O
¥ nm |8 e # ]
Q=Vv*Ip
Tam
Q= (24,20 ha* 0,760 + 12,10 ha* 0,760) / 36,30 ha
Q= (27,588ha) / 36,30 ha
hectores indice ogrondmics
35,30 mlt=re abeiva rdo mexa cheing
24,20 i a0 1838 rdo mexn alinlva
12,00 60 5,104 2rs63 Foadal

e

0 = 0,760 para o elemento Comparativo 04 |

CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade
de uso do solo x situacdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servirad de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imdvel) = 0,760
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Apos determinagdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média

aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido

as estimativas das benfeitorias existentes no imovel avaliando.

Aplicando a féormula para o elemento de pesquisa n°.04, substituindo os valores fica:

qTR = {[(Pemoferta - BNR - BR)/S] x CCUS;SIlitigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.1.820.000,00 x 0,90 - R$.00.000,00 - R$.56.250,00) / 15,00 alqueires] x (0,777148148 /

0,760) }

qTR = { [(RS.1.638.000,00 - R$.00.000,00 - R$.56.250,00) / 15,00 alqueires de terranua] x 1,02}

qTR = { [R$.1.581.750,00 / 15,00 alqueires de terranua] x 1,02}

gqTR = { [R$.105.450,00 / alqueires de terranua] x 1,02}

Conferindo com o Excel:
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| qTR = RS$.107.829,31 / alqueire de terra nua para o Comparativo 04

| ¢TR = RS$.4,46 / para o Comparativo 04 |

BEFFr vk

A.Tea

Desta forma, o valor homogeneizado do imovel transacionado 03,

sera obtido pela formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

Onde:
qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?

P = prego transacionado = R$.1.342.900,00

BNR = benfeitorias nao reprodutivas = TOTAL = R$.79.000,00;
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BR = benfeitoria reprodutiva = R$.35.172,00 (cana arrendada a 60 toneladas/ alqueire anual, considerando
R$.93,75/ tonelada, fica conforme segue: = [60 toneladas /alqueire x (R$.93,75 /tonelada] / 1 ano} =
R$.5.625,00 /alqueire ano x 9,77 alqueires = R$.54.956,25;

fransacan Tipa Sale Aproveitgmenta Valer por aly

Chiculo da Care Arrendads fansiads / aiqeedre / &m0 Frego par fon Ueing Ares Flaniads (akg.) Totsdem RE
&0 ] 0375 AFF a4 855,25

S = érea do elemento de pesquisa = 10,33 alqueires;

S1B CLASSES
gima |° sl 7] iil,ll.. s | B [ A | BMaa [ EEw | e [ £
cAp [ToE [E% [0 O O -1 T N
|Asfalto 1,00 |.B30 |0,80 |0.73 | 0,68 |04 |00 | 0,36 | 030 |047 |04
Wiemal [09%  [G80 [0.78  |G70 (657 [G.80 (037 [G33F [ 047 (647 o
1 3 |s |a 5 7
Micmal | 050 | 0730 | 092 |06 | BBl | 057 [ G54 | Bo0d | 045 [BAZ [ B
11 g6 | 2 n: R
icinal | 0,80 704 [ 051 | 0% | 4| AL | 049 | 448 | 040 | 037 |
1 52 (& |z ) ¢ |2
Acinal | 5,73 | 0660 | 5,60 |03 | 0,51 | 0,31 | 6,83 | 042 | G.37 | 030 | @&
v 53 E 5
Mhcmal [ 0,00 | G818 [ 038 [ 0.5 | 847 (047 [ 047 [ 030F (033 (032 (B
v g |& |& 9 |&
hectares indice agrondmico
24 0956 mltere ahaixo nifo mexa ohoixo
23,64 o.750 17968984 ndo mexa abaixo
1,36 0,475 064372 18,612704 Toral
@ calcuiado 0,745
CCUS;SI questao = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada

(capacidade de uso do solo x situagdo do imével) = 0,777148148,

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imével) = 0,745;

Apo6s determinacdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido
as estimativas das benfeitorias existentes no imovel avaliando;

Pela pesquisa de valores e conforme j4 mencionado supra, passaremos a aplicar os dados
obtidos nas formulas, como segue:

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°.05, substituindo os valores fica:

qTR = {[(P transacionado - BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }
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qTR = { [(R$.1.342.900,00 x 1,00 - R$.54.956,25 - R$.79.000,00) / 10,33 alqueires | x (0,777148148
/0,745)}

qTR = { [R$.1.208.943,75 / 10,33 alqueires ] x 1,04}

qTR = { [R$.117.032,31 x 1,04}

Conferindo com o Excel:

B (ifaite Laras adpmm i ol AR b e RN T P T R P |
R ERLEE Ll ] 1EE e AR SAPSETT fmidew A rasaage A L] LR g e (e ] o
L5 T | EETER - C Tt ) L B TR TR B [ER R L1
[ 3 i 30 T T i rirdirs 13, 11
[ =i AR vazen A84
- = RECRCLE. Al aiswben
T Lol

| qTR = RS$.122.156,28 / alqueire de terra nua para o Comparativo 05

| gTR = R$.5,05/para o Comparativo 05 |

Desta_forma, o valor homogeneizado do imdvel em oferta 06, serd obtido pela

formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?

P = preco em oferta = R$.2.400.000,00

BNR = benfeitoria ndo reprodutiva = R$.00.000,00

BR = RS$.76.537,50 (cana arrendada a 52 toneladas/ alqueire anual, considerando R$.93,75/ tonelada, fica

conforme segue: = [52 toneladas /alqueire x (R$.93,75 /tonelada)] / 1 ano} = R$.4.875,00 /alqueire ano x 15,70
alqueires = R$.76.537,50;

e ARA T Tigre Sirla Aproveitamenta Voler por ely
cirfo da Cana Arrendega jonelada / alguneire S ano Preco por fon Uisime Area Planteos falg.)  Totad em RS
¥4 =5 9375 I5 M Fa. 53T 50

S = éarea do elemento de pesquisa = 20,00 alqueires ou 48,40 hectares.
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O elemento Comparativo 06 possui acesso por estrada com pavimentacdo em terra, enquadrada como Vicinal
I — utilizado com benfeitorias e app 10,41 ha, e 37,99 hectares em cana, caracterizada como CLASSE Ile e
CLASSE VIs da terra, respectivamente. Adotaremos a tabela 14. O procedimento agora ¢ comparar o imével
avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos e a avalianda ndo sdo iguais, faz-se
necessario a homogeneizacdo dos dados, ou seja, a partir da informag¢do do imdvel em oferta, podemos
determinar o valor de outro da seguinte forma:

SUE CLASSES

sitm | ils 1. it fiin i M= i ] Ailig w iwa Ihim i
Iil-i.?.‘-" T, o o | [ = AR rr | Ar LK.} S =ty P

AnFalto | 100 0,530 | O.&0 R T N T ) .30 | Oy | o

ool V- "l Ta] [ T | f1ama =T T (T R i | m]
I k) i B :l

T vmreml e [ ] 3P F [VAE) EWEA] . 3| L. w04 a .4 T4,

Ik [=E - = = 3 a

T il FLTE] - o [ el = T [EPR | a1k Tk 1 T ] '

111 93 3 2 C = 2
T T O, r e [SR-T-25] B ] [a a3 [ | o [ [ e 0,0 [ 8

1% e 4

halEal o, oo " ¥ ] [ | [ el i X o A 1 - E P (=

T 1% = L= = =

Q=Vv*Ip
Tam

Q= (37,99 ha* 0,760 + 10,41 ha* 0,475) / 48,40 ha
Q= (28,87544ha + 4,94285ha) / 48,40 ha

Q= (33,81829ha) / 48,40ha

hecrores indice ogrondmice
45,4 aitere abmixo o mexg obeive
3705 0, Fai LEATFH  ndo mexs ohaixa
141 0475 4, 04285 3381829 [Tanad

0,600

| 0 = 0,699 para o comparativo 06 |

CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade
de uso do solo x situacdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imével) = 0,699

Apos determinacdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido
as estimativas das benfeitorias existentes no imoével avaliando.

Pela pesquisa de valores e conforme ja mencionado supra, passaremos a aplicar os dados
obtidos nas féormulas, como segue:
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Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°.06, substituindo os valores fica:

qTR = {[(Pemoferta - BR + BNR)/S] x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.2.400.000,00 * 0,90 - R$.76.537,50 - R$.00.000,00) / 20,00 alqueires] x (0,777148148 /
0,699)}

qTR = { [(R$.2.160.000,00 - R$.76.537,50 - R$.00.000,00) / 20,00 alqueires] x 1,11}
gqTR = { [R$.2.083.462,50 / 20,00 alqueires de terranua] x 1,11}
gqTR = { [R$.115.865,26 / alqueires de terranua] x 1,11}

Conferindo com o Excel:

uiy2patareladdem 09/03/2021 as 10:27 , sob o nimero WBRS21700197789

Para conRamaoniginal angsss, @sisskttpsitéestptdfeps. hsfpasdoigHdatiatiditalipgatiarSocitdbaiaidotardentafdayiaforpneae psoct8 68 A TBR T/ Z AR K)26 .8 MH03 L0 @i go Gih8\& T HIRE1 2.

Prigs Ofera Feror o il bales i HE P do AR MRS 3 kR ¢ ke T
[T LMD vwzna EFRE menca AF RN mwsoa [ L] . i dhiico 20,0 e ] O,T7F  Swmiec Mlgl
et LT TRy o e wmes A DEEIAKD N st L
15 & Al AT B fremTs oD AR
L] AT WL AT vaan EEE]
peal Al LR LT Y i
Al ahe

| TR = RS$.115.865,26 / alqueire de terra nua para o Comparativo 06

| ¢TR = R$.4,79/ para o Comparativo 06 |

Desta_forma, o valor homogeneizado do imdvel em oferta 07, serd obtido pela

formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI Ilitigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

Onde:
qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?
P = preco em oferta = R$.1.284.000,00

BNR = benfeitoria ndo reprodutiva = R$.00.000,00
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BR = benfeitoria reprodutiva = R$.32.010,00 (cana arrendada a 55 toneladas/ alqueire anual, considerando
R$.93,75/ tonelada, fica conforme segue: = [55 toneladas /alqueire x (R$.93,75 /tonelada] / 1 ano} =
R$.5.156,25 /alqueire ano x 9,70 alqueires = R$.50.015,63;

{Harim Tiges Sola Aproveitamento  Valor por alg
Cdicwio da Cama Arrendade ieredads / aiguesire S amo Frego por ton Lk Area Plantada fatg.] Tora'em B4
55 RE 53 7a a7 50,015,589

S = érea do elemento de pesquisa = 10,70 alqueires.

O imo6vel Comparativo 7 possui acesso por estrada com pavimentagdo em terra, enquadrada como Vicinal I —
utilizado com APP 1,00 alqueire, ou ainda 2,42 hectares, caracterizada como CLASSE VIs da terra, 9,70
alqueires, ou ainda 23,47 hectares, caracterizada com CLASSE 1. Adotaremos a tabela 14. O procedimento
agora ¢ comparar o imével avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos e a
avalianda ndo sdo iguais, faz-se necessario a homogeneizacdo dos dados, ou seja, a partir da informagdo do
imével em oferta, podemos determinar o valor de outro da seguinte forma:

ELE CILASSES
gitua | 7 Ha e O [ B e | W= | Hiea ) e | 0%
S2ATLAE =
A oL B T 3 ] 23 &0 nE ) 3 |
[Asfalto | 1,00 O B30 | 0,20 074|068 |0O6d |60 | 056 050 [0, 47 |04
Wicmal | 0.% [LTa0 [O,78 E70 [ .69 .80 | 037 | B=3F [ BT (654 [ &%
1 3 & 3 5 7
Micimal | @=0 LT on | B2 0.5 | LBl | 0,37 | .54 | Bood | 045 | maz | &
11 aa .. & 3 -
ocimal T o7 [FRGES 0.3 L4 | [Lwi CLA® | pLadda=s oOdan | psT | o
111 ) 3 3 =] & 3
icinal | 0,78 O GaD | B &0 0,3 051 | 0,31 | ©4% | O,A3 037 | B35 | &
™ 53 E: 3
hcimal | 4,70 G Els | 0,58 o mAT | A O3 [ G30F | 0833 | 0.3F [ &5
L ia & o o 3
Q=Vv*Ip
Tam
Q= (23,47ha* 0,760 + 2,42 ha* 0,475) / 25,894 ha
Q= (17,84024 ha + 1,1495 ha) /25,894 ha
Q= (18,98974 ha) /25,894 ha
lectares indice agrondmlog
25,0504 pitere ohowg NEG MMEXT G0
2347 760 1784024 nfo maxo abaixg
242 0475 31,1495 1858571 Toial

@ cacuno — JRPPES

| 0 = 0,733 para o elemento Comparativo 07 |

CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade
de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,777148148;
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CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situag¢do do imével) = 0,733

Apo6s determinagdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido
as estimativas das benfeitorias existentes no imovel avaliando.

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°.07, substituindo os valores fica:

qTR = {[(Pemoferta - BR + BNR)/S] x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.1.284.000,00 x 0,90 - R$.50.015,63 - R$.00.000,00) / 10,70 alqueires] x (0,777148148
/0,733) }

gqTR = { [(R$.1.155.600,00 - R$.50.015,00 - R$.00.000,00) / 10,70 alqueires de terra nua] x 1,06}
qTR = { [R$.1.105.584,38 /10,70 alqueires de terranua] x 1,06}
gqTR = { [R$.103.325,64 / alqueires de terranua] x 1,06}

Conferindo com o Excel:

Prece (Hamrs tygmr e Fafer da T Vialer A B W ey Az proprisdod e ()
sl A CE PR S LS read ol REETE AN il LH] If iRt rd rifar B deddsa
Ois (e ] TR &N Mgl &F R I L b
s’ m P10 SR R i [+ e L
W i [T E T Fagepe— ndi
L] LLFIEFT ARY eygina
£ ARy

TR = RS$.109.494,44 / alqueire de terra nua para o Comparativo 07
Lq q P p

| qTR = R$.4,52/ para o Comparativo 07 |

Desta forma, o valor homogeneizado do imovel transacionado 08, serd obtido pela

formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?
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P = prego transacionado = R$.1.448.000,00

BNR = benfeitoria ndo reprodutiva = R$.00.000,00

BR = benfeitoria reprodutiva = R$.25.350,00 (cana arrendada a 65 toneladas/ alqueire anual, considerando
R$.93,75/ tonelada, fica conforme segue: = [65 toneladas /alqueire x (R$.93,75 /tonelada] / 1 ano} =
R$.6.0930,75 /alqueire ano x 6,50 alqueires = R$.39.609,37;

Ecemeiro coneRRATo s I N Ve S AR 1o 5o Noroveimenta. Vator v ol
Caifeia de Cana Aprerndedn Famelace / algoeire S ang Prege por oy Ligire Area Plarieds (ndg.]  Tedal avs RS
55 w¥ G37F 650 S0 EE

S = érea do elemento de pesquisa = 8,00 alqueires.

O imo6vel Comparativo 08 possui acesso por estrada com pavimentagdo em terra, enquadrada como Vicinal I —
utilizado com APP 1,50 alqueires, ou ainda 3,63 hectares, caracterizada como CLASSE VIs da terra, 6,50
alqueires, ou ainda 15,73 hectares, caracterizada com CLASSE IIs. Adotaremos a tabela 14. O procedimento
agora ¢ comparar o imovel avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos e a
avalianda ndo sdo iguais, faz-se necessario a homogeneiza¢do dos dados, ou seja, a partir da informagao do
imével em oferta, podemos determinar o valor de outro da seguinte forma:

SUDB CLASSES
E.'.JJ]—.-H—.@ i e Al 15.'.[-. o ni™ Ablar pr e o 1% o .
CECr [z R B TS BE = 7] B Cfa) a7 =F |
[Aatfaltc | 1,00 LLEI0 | O.80 0,73 | 0,68 |O6F [0.80 | 0.55 .20 | 0. a7 | O4
wlocmial Q.23 p.7ED 076 R.TO | D63 Qa0 0.F7 B33 0.7 [ =
I 3 & g 5 7
|Yrocaal TR IR T i, L5 [FIE L5y 0,54 0,50 R [ e ()
11 s = = = =
I%cirvaal 0. 30 Q. 703 0,84 (] .33 .31 0.4 0,445 0,0 3T ==}
ITl L= B 4 2 ] =3 2
%Ticinaal O, 75 ] A S 0.5 0.51 051 0,45 O 42 .37 D.35 o
- =g 3 3
wichmal 0,70 R ] D38 . 037 o047 0,42 n.392 0,33 D3z (=}
il 1 5 ko 8

Q=Vv*Ip

Tam
Q= (15,73 ha* 0,780 + 3,63 ha* 0,475) / 19,36 ha
Q= (12,2694 ha + 1,72425 ha) /19,36 ha

Q= (13,99365 ha) /19,36 ha

hectares indee apranimics
1936 aitere phoizn mio mexe phizo
1573 oFED 122694 ndo meae obowo
763 JA75 172425 13 98365 'l-'lﬂ.'

T o
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| 0= 0,723 para o elemento Comparativo 08 |

CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade
de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,723

Apo6s determinacdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido
as estimativas das benfeitorias existentes no imovel avaliando.

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°.08, substituindo os valores fica:

qTR = {[(P transacionado - BNR + BR)/S] x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.1.448.000,00 x 1,00 - R$.00.000,00 - R$.39.609,38) / 8,00 alqueires] x (0,777148148
/0,723)}

gqTR = { [(R$.1.448.000,00 - R$.00.000,00 - R$.39.609,38) / 8,00 alqueires de terranua] x 1,08}
qTR = { [R$.1.408.390,63 / 8,00 alqueires de terra nua] x 1,08}
qTR = { [R$.176.048,83 / alqueires de terranua] x 1,08}

Conferindo com o Excel:

P e fior pinri Vodgr oo IR Yo gy o EFEA drgn gle ooy irall
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Al TR Y R T
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| qTR = RS$.189.282,86 / alqueire de terra nua para o Comparativo 08

| ¢TR = RS$.7,82/ para o0 Comparativo 08 |

Desta forma, o valor homogeneizado do imovel transacionado 09, serd obtido pela

formula:
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76
qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?

P = preco transacionado = R$.3.040.000,00

BNR = benfeitoria ndo reprodutiva = R$.00.000,00;

BR = benfeitoria reprodutiva = R$.57.600,00 (cana arrendada a 60 toneladas/ alqueire anual, considerando
R$.60,00/ tonelada, fica conforme segue: = [60 toneladas /alqueire x (R$.93,75 /tonelada] / 1 ano} =
R$.5.625,00 /alqueire ano x 16,00 alqueires = R$.90.000,00;

ELEMENTO conaraTive 9 Erer S oot por Altusite. | Tipo slo Agrovsitamento Valor por ol

Calcwio de Cavma Arrendads foneiads /' algoedre 7 ano Preco por forr Usina Ares Maniads faig.)  Torad em 25
i [26] 03 7h Ti608 ﬂ.m

S = érea do elemento de pesquisa = 19,00 alqueires.

O imo6vel Comparativo 09 possui acesso por estrada com pavimentagdo em terra, enquadrada como Vicinal I —
utilizado com pasto, benfeitorias ¢ APP 3,00 alqueires, ou ainda 7,26 hectares, caracterizada como CLASSE IIs
da terra, 9,00 alqueires, ou ainda 21,78 hectares, caracterizada com CLASSE I. Adotaremos a tabela 14. O
procedimento agora ¢ comparar o imovel avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos que 0s
comparativos e a avalianda ndo sdo iguais, faz-se necessario a homogeneizacao dos dados, ou seja, a partir da
informacao do imovel em oferta, podemos determinar o valor de outro da seguinte forma:

SIB CLASSES
aitua : d He Oa | Ha Dhe | s s L&) e [
R =
CAD T | = B0 | &E ] Bl TE L 3 Er]
IAgralie | 1,00 0,830 020 073|088 D64 | Q80 | O30 a0 |0AT (04
[Wicmal |00 O.7ED 0,78 R0 [0.83 [ f60 [0.57 05537 DAT 1033 [
1 3 & g 5 7
~icinal | 0,50 50 | 0.72 05 | oL | 37 | 058 | Looa | 045 | A | &
1T ks z ] 3 L
Mdcinal | @30 0704 | ol 0.3 o3| o3l | d® | paas | o3e | 37 | @
11T 93 1 3 o & 2
Micimal | £,73 0550 050 0.3 D51 | 0,31 C43 [ DaAZ D37 | {33 | 3
" 33 3 3
hieinal | 0,70 T.Bis | 058 .7 | Ba7 | LAT | 032 | 030E | 033 [ 032 | &
W ig -] & ] &

Q=Vv*lp
Jam

Q= (38,72ha* 0,780 + 7,26 ha* 0,475) / 45,98 ha
Q= (30,2016 ha + 3,4485 ha) /45,98 ha

Q= (33,6501 ha) /45,98 ha
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fls. 592

| 0 = 0,732 para o elemento Comparativo 09

CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade

de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situag¢do do imével) = 0,732

Ap6s determinacdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido

as estimativas das benfeitorias existentes no imovel avaliando.

gqTR = { [(P transacionado - BNR + BR)/S]

qTR = { [(R$.3.040.000,00 x 1,00 - R$.00.000,00 - RS$.90.000,00) / 19,00 alqueires] x (0,777148148 /
0,732) }

qTR = { [(R$.3.040.000,00 - R$.90.000,00) /19,00 alqueires de terra nua] x 1,06}

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°.09, substituindo os valores fica:

gqTR = { [R$.2.950.000,00 / 19,00 alqueires de terranua] x 1,06}

gqTR = { [R$.155.263,16 / alqueires de terranua] x 1,06}

Conferindo com o Excel:
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| qTR = RS$.164.875,01 / alqueire de terra nua para o Comparativo 09 |
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| ¢TR = RS$.6,81 / para o0 Comparativo 09 |

Desta_forma, o valor_homogeneizado do_imodvel em oferta 10, serda obtido pela

formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

Onde:

qTR = prec¢o da terra nua homogeneizado = ?

P = prego em oferta = R$.14.850.000,00

BNR = benfeitoria ndo reprodutiva = R$.135.000,00

BR = benfeitoria reprodutiva = R$.456.750,00 (cana arrendada a 60 toneladas/ alqueire anual, considerando

R$.93,75/ tonelada, fica conforme segue: = [60 toneladas /alqueire x (R$.93,75 /tonelada] / 1 ano} =
R$.5.625,00 /alqueire ano x 81,20 alqueires = R$.456.750,00;

. ITer Coh Tige Solo Apravelfomenta WValar por aly
Cienio de Cana Amendeds tonefeda  algueire £ ano Progo por fon Using Ares Plantadn (akg)  Total em f$
& R% 2378 FI.20 456 750,00

S = éarea do elemento de pesquisa = 99,00 alqueires.

O imoével Comparativo 10 possui acesso por estrada em terra, enquadrada como VICINAL I — utilizado com
APP e pasto 17,80 alqueires, ou ainda 12,10 hectares, caracterizada como CLASSE IIs da terra, 50 alqueires, ou
ainda 121,00 hectares, caracterizada com CLASSE 1. Adotaremos a tabela 14. O procedimento agora ¢
comparar o imovel avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos e a avalianda nao
sdo iguais, faz-se necessario a homogeneizagao dos dados, ou seja, a partir da informagdo do imével em oferta,

podemos determinar o valor de outro da seguinte forma:
i SUB CLASSES
3 Al P b 4

situa |7 T e e [ W | . | e
20 O | B (1] ] BT &3 &0 £ 5T a7 =
[Asfalic | 00 §.330 [DO,80 |0,73 |[058 |0.64 |0.80 |D5E |0.,50 | 647 |04
icmal | 0,59 0.7B0 |G.76 | 0,70 |@AS | Q.80 |0.37 |53 |47 | Bad [y
3 & 4 E 7
Vicmal | 0,90 | @790 | 0,72 | 0.6 | G861 | 0.7 | 0,99 | @504 | 0.45 | GA2 | @
11 o [ 3 [
Viemal | 0,80 | (705 | 0,88 | 0.7 |39 [ IL5T | (.98 | ad TAG | 3T | 6
IIr 22 4 z o & -
Ticwmal | 0,5 | G680 | 0,80 | B3 |0G51 | 0,51 | 0.45 | 043 037 | B30 | &
IV 33 3 3
“icmal | 0,0 | G616 | 0,56 |03 | @47 | G470 | 0,42 | (392 | 0,35 | G327 | @
v i8 | & 5 2 8

Tam
Q= (196,50 ha * 0,760 + 43,08 ha * 0,475) / 239,58 ha

Q= (149,34304 ha + 20,4611 ha) /239,58 ha

Q= (169,80414 ha) /239,58 ha
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| 0 = 0,709 para o elemento Comparativo 10 |

79

CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade

de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de

elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,709

Apés determinacdao de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido

as estimativas das benfeitorias existentes no imével avaliando.
Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°. 10, substituindo os valores fica:

qTR = {[(Pemoferta - BNR + BR)/S] x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.14.850.000,00 x 0,90 - R$.135.000,00 - R$.456.750,00) / 99,00 alqueires] x (0,777148148

/0,709) }

qTR = { [(R$.13.365.000,00 - R$.135.000,00 - R$.292.300,00) /99,00 alqueires de terra nua] x 1,10}
qTR = { [R$.12.773.250,00 /99,00 alqueires de terranua] x 1,10}

gqTR = { [R$.129.022,73 / alqueires de terranua] x 1,10}

Conferindo com o Excel:
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| qTR = RS$.141.472,60 / alqueire para o Comparativo 10 |
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| qTR = RS$.5,85 / alqueire de terra nua para o Comparativo 10 |

Desta forma, o valor homogeneizado do imovel transacionado 11, serd obtido pela

formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?

P = preco transacionado = R$.260.000,00

BNR = benfeitoria ndo reprodutiva = R$.00.000,00

BR = benfeitoria reprodutiva = R$.11.250,00 (cana arrendada a 60 toneladas/ alqueire anual, considerando
R$.60,00/ tonelada, fica conforme segue: = [60 toneladas /alqueire x (R$.93,75 /tonelada] / 1 ano} =
R$.5.625,00 /alqueire ano x 2,00 alqueires = R$.11.250,00;

ctEmenTo compARATVO 11 [ S il Sov AR T 5ol ARG R

Zaicuio da Cama Arrendada roneizos £ aslgueire / anc Preco por fon Uisine Ares Planfada {aig)] Totad em BE.
& RE 03 78 200 11.250.00

S = éarea do elemento de pesquisa = 2,00 alqueires.

O imoével Comparativo 11 possui acesso por estrada em terra, enquadrada como VICINAL I — utilizado com
plantacdo em canas de aglcar arrendada para a usina no sistema de arrendamento com 2,00 alqueires e 100%
aproveitada, ou ainda 4,84 hectares, caracterizada como CLASSE IIs da terra. Adotaremos a tabela 14. O
procedimento agora ¢ comparar o imoével avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos que os
comparativos e a avalianda ndo sdo iguais, faz-se necessario a homogeneizag¢do dos dados, ou seja, a partir da
informacao do imovel em oferta, podemos determinar o valor de outro da seguinte forma:

SLTE I asSSES
whfane T RErY TR O | = = Tin Tifais 1450 i
- 0e) i TE, B B ) e rx ; ;
sFatkn | 1.0 FEECE GES o.74a | Dsn | oas |osa | oon oG | ATt | oa
i &l | o orRE | BLTH o.70 | ooma | oo [FELF] nAT | =4 | &x
3 L - = b -
Ticimal | o0 T30 ¥ P (=2 =T O T 28 | Lo DAY | oA [a]
4 = k- - = ] o
R TN | [« E:] o, T | [ =TT [P R | LA = e n] [ o
TL1 s i : - o (-3 =
T T [ g L E-o § e [5TE] [ ] [EFC | o L 4 ! [ [ T
L' °F 3 F] i
lemml | o0 T [ GaT | o4 oAz | Oa%s AT | e o
= = " - - B
Q=Vv*Ip
Jam

Q= (4,84ha* 0,780 + 000,00 ha * 0,475) / 4,84 ha

Q= (3,7752 ha + 000,0000 ha) /4,84 ha

Rua Sdo Pedro, 451 — Centro — Monte Azul Paulista, SP — CEP 14730-000
Email: engpalim@uol.com.br / Fone: (17) 3361-5130 / Cel: (17) 99179-1409 <
CRECI SP 184.056 — F 2* Regido a-
SITE: www.palimcorretor.com
Casas, terrenos, chacaras, sitios, fazendas, e areas para loteamentos.

Este docuBséaidozudatdacacipineld assimalal digithhadotdigitalihdZte AOIGHEIE R QNS E VN RBONTTD U L eR) Usiierado Bstdatde Sao Pld2patceldddbem 09/03/2021 as 10:27 , sob o nimero WBRS21700197789
Para conRama@oniginal adgsss, @sisskttpsitéestptdfeps. hsfpasdoigHdatiatiditalipgtatiarSocitdbaiaidotardentafdayiaforpneae psoct8 68 TR T/ Z AR K)26 .8 MH03 L0 @i go Gih8\F T HIRE1 2.



fls. 596

fls. 121
81
Q= (3,7752 ha) /4,84 ha
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| Q= 0,780 para o elemento Comparativo 11 |

CCUS;SI litigio coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade
de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,780

Apés determinagdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido
as estimativas das benfeitorias existentes no imovel avaliando.

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°.11, substituindo os valores fica:
qTR = {[(P transacionado - BNR + BR)/S] x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.260.000,00 x 1,00 - R$.00.000,00 - R$.11.250,00) / 2,00 alqueires] x (0,777148148
/0,780) }

gqTR = { [(R$.260.000,00 - R$.00.000,00 - R$.11.250,00) /2,00 alqueires de terra nua] x 1,00}
gqTR = { [R$.248.750,00 /2,00 alqueires de terra nua] x 1,00}
gqTR = { [R$.124.375,00 / alqueires de terranua] x 1,00}

Conferindo com o Excel:
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| qTR = R$.124.375,00 / alqueire de terra nua para o Comparativo 11

| qTR = RS$.5,14 / para o Comparativo 11 |

Desta_forma, o valor_homogeneizado do_imodvel em oferta 12, serd obtido pela

formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?
P = preco pedido = R$.450.000,00

BNR = R$.00.000,00.

BR = benfeitoria reprodutiva = R$.000.000,00

AR T Tipo 3ofo Aproveitomento  Volor por olg
Cdfsile da Cane Arrendads tonelads / alguedre S ane  Prega por lon Usine Ares Plantads (ahg.) Tofal am RS
G HE a3 75 0,60 -

S = éarea do elemento de pesquisa = 3,00 alqueires.

O imoével Comparativo 12 possui acesso por estrada em terra, enquadrada como VICINAL I — utilizado com
plantacio em amendoim, 3,00 alqueires e 100% aproveitavel, ou ainda 7,26 hectares, caracterizada como
CLASSE IIs da terra. Adotaremos a tabela 14. O procedimento agora ¢ comparar o imével avaliando com as
amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos e¢ a avalianda ndo sdo iguais, faz-se necessario a
homogeneiza¢do dos dados, ou seja, a partir da informagao do imével em oferta, podemos determinar o valor de
outro da seguinte forma:
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Q=Vv*Ip
Tam

Q= (7,26 ha* 0,780 + 00,00 ha * 0,475) / 7,26 ha
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Q= (5,6628 ha + 00,00 ha) /7,26 ha

Q= (5,6628 ha) /7,26 ha
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| 0= 0,780 para o elemento Comparativo 12 |

CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade
de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,780

Apo6s determinacdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido
as estimativas das benfeitorias existentes no imovel avaliando.

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°. 12, substituindo os valores fica:

qTR = {[(Pemoferta - BNR + BR)/S] x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.450.000,00 x 0,90 - R$.00.000,00 - R$.00.000,00) / 3,00 alqueires] x (0777148148
/0,780) }

qTR = { [(R$.405.000,00 - R$.00.000,00 - R$.000.000,00) /3,00 alqueires de terranua] x 1,00}
gqTR = { [R$.405.000,00 /3,00 alqueires de terra nua] x 1,00}
gqTR = { [R$.135.000,00 / alqueires de terranua] x 1,00}

Conferindo com o Excel:
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| qTR = RS$.134.506,41 / alqueire de terra nua para o Comparativo 12 |

| qTR = RS$.5,56 / para o Comparativo 12 |

Desta forma, o valor_ homogeneizado do _imdvel em oferta 13, serda obtido pela

formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?

P = prego em oferta = R$.1.050.000,00

BNR = benfeitoria ndo reprodutiva = R$.00.000,00

BR =RS$.00.000,00;

Tipa Sala Aprovellomentio Walor por alg
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S = érea do elemento de pesquisa = 7,00 alqueires.

O imoével Comparativo 13 possui acesso por estrada em terra, enquadrada como VICINAL I — utilizado com
produ¢do de amendoim, compreendendo 7,00 alqueires e 100% aproveitavel, ou ainda 16,94 hectares,
caracterizada como CLASSE IIs da terra. Adotaremos a tabela 14. O procedimento agora é comparar o imével
avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos e a avalianda ndo sdo iguais, faz-se
necessario a homogeneizacdo dos dados, ou seja, a partir da informagdo do imdvel em oferta, podemos
determinar o valor de outro da seguinte forma:
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Q= (16,94 ha* 0,780 + 00,00 ha* 0,475) / 16,94 ha
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Q= (13,2132 ha + 00,00 ha) /16,94 ha

Q= (13,2132 ha) /16,94 ha
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‘ 0 = 0,780 para o elemento Comparativo 13 |

CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade
de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,780

Apo6s determinacdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido
as estimativas das benfeitorias existentes no imdvel avaliando.

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°.13, substituindo os valores fica:

qTR = {[(Pemoferta - BNR + BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.1.050.000,00 x 0,90 - R$.00.000,00 - R$.00.000,00) / 7,00 alqueires] x (0,777148148
/0,780) }

gqTR = { [(R$.945.000,00 - R$.00.000,00 - R$.00.000,00) /7,00 alqueires de terra nua] x 1,00}
qTR = { [R$.945.000,00 /7,00 alqueires de terranua] x 1,00}
gqTR = { [R$.135.000,00 / alqueires de terranua] x 1,00}

Conferindo com o Excel:
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| qTR = RS$.134.506,41 / alqueire de terra nua para o Comparativo 13

| qTR = RS$.5,56 / para o Comparativo 13 |

fls. 601

fls. 126
86

Desta_forma, o valor_ homogeneizado do_imodvel em oferta 14, serda obtido pela

formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }
Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?

P = prego em oferta = R$.600.000,00

BNR =R$.00.000,00.

BR = benfeitoria reprodutiva = R$.00.000,00;
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S = éarea do elemento de pesquisa = 5,00 alqueires.

O imdvel Comparativo 14 possui acesso por estrada em terra, enquadrada como VICINAL I — utilizado com

plantacdo de batatas, 5,00 alqueires e com aproveitamento de 100%, , ou ainda 12,10 hectares, caracterizada
como CLASSE Ile da terra. Adotaremos a tabela 14. O procedimento agora ¢ comparar o imovel avaliando
com as amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos e a avalianda nao sdo iguais, faz-se necessario

a homogeneizagao dos dados, ou seja, a partir da informagao do imével em oferta, podemos determinar o valor

de outro da seguinte forma:
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Q= (12,10 ha* 0,760 + 000,00 ha * 0,475) / 12,10 ha
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Q= (9,196 ha + 0,000 ha) / 12,10 ha

Q= (9,196 ha) / 12,10 ha
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‘ 0 = 0,760 para o elemento Comparativo 14

CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade

de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,760

Apos determinacdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido

as estimativas das benfeitorias existentes no imovel avaliando.

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°. 14, substituindo os valores fica:
qTR = {[(Pemoferta - BNR + BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.600.000,00 x 0,90 - R$.00.000,00 - R$.000.000,00) / 5,00 alqueires] x (0,777148148 /

0,760) }

gqTR = { [(R$.540.000,00 - R$.00.000,00 - R$.000.000,00) /5,00 alqueires de terranua] x 1,02}

gqTR = { [R$.540.000,00 /5,00 alqueires de terra nua] x 1,02}
qTR = { [R$.108.000,00 / alqueires de terranua] x 1,02}

Conferindo com o Excel:
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| qTR = RS$.110.436,84 / alqueire de terra nua para o Comparativo 14

| qTR = R$.4,56 / para o Comparativo 14
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Desta forma, o valor homogeneizado do imovel transacionado 135, serd obtido pela

formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S]

Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?

P = prego transacionado = R$.540.000,00

BNR = R$.0,00:

x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

BR = benfeitoria reprodutiva = R$.200.000,25 (laranja: 2.666.67 caixas * R$.25,00/caixa = R$.200.000,25);

Cidiavn da Laranis
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S = érea do elemento de pesquisa = 3,00 alqueires.
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O imoével Comparativo 15 possui acesso por estrada em terra, enquadrada como VICINAL I — utilizado para
plantagcdo de pomares de laranja, 3,00 alqueires com 100% aproveitavel, ou ainda 7,26 hectares, caracterizada
como CLASSE IIs da terra. Adotaremos a tabela 14. O procedimento agora ¢ comparar o imével avaliando
com as amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos e a avalianda ndo sdo iguais, faz-se necessario
a homogeneizacao dos dados, ou seja, a partir da informacao do imdvel em oferta, podemos determinar o valor
de outro da seguinte forma:
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Jam

Q= (7,26 ha* 0,780 + 00,00 ha * 0,475) / 7,26 ha
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Q= 5,6628 ha /7,26 ha
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‘ Q= 0,780 para o elemento Comparativo 15 |

CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade
de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,780

Apos determinacdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido
as estimativas das benfeitorias existentes no imével avaliando.

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°. 15, substituindo os valores fica:

qTR = {[(Pemoferta - BNR + BR)/S] x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.540.000,00 x 1,00 - R$.00.000,00 - R$.200.0000,25) / 3,00 alqueires] x (0,777148148
/0,780)}

gqTR = { [(R$.540.000,00 - R$.00.000,00 - R$.200.000,25) /3,00 alqueires de terra nua] x 1,00}
gqTR = { [R$.339.999,75 /3,00 alqueires de terra nua] x 1,00}
gqTR = { [R$.113.333,25 / alqueires de terranua] x 1,00}

Conferindo com o Excel:
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| qTR = RS$.112.918,88 / alqueire de terra nua para o Comparativo 15

| qTR = R$.4,67 / para o Comparativo 15 |

Desta_forma, o valor_ homogeneizado do _imdvel em oferta 16, serd obtido pela

formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?
P = preco em oferta = R$.1.450.000,00
BNR = R$.00.000,00.

BR = benfeitoria reprodutiva = R$.00.000,00

. 7 C TV 1 Oferis Tipo Soio Aproveitamento Valor por ol
Tdlcwio da Cama Arreddads forelads / algueires  ano Freco por ton Using Ares Planteds faly) Total em RBE.
1] HE 93,74 0,01 -

S = éarea do elemento de pesquisa = 10,80 alqueires.

O imo6vel Comparativo 16 possui acesso por estrada em terra, enquadrada como VICINAL I — podendo ser
utilizado para plantio de cana nos seus 100%, ou ainda 26,136 hectares, caracterizada como CLASSE IIs da
terra, 10,80 alqueires, ou ainda 26,136hectares, caracterizada com CLASSE IIs. Adotaremos a tabela 14. O
procedimento agora ¢ comparar o imoével avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos que os
comparativos e a avalianda ndo sdo iguais, faz-se necessario a homogeneizagdo dos dados, ou seja, a partir da
informagdo do imovel em oferta, podemos determinar o valor de outro da seguinte forma:

SUB %Lfa.:f_a:alaﬁ .
situa | ° L £0) = We [ s [ WG | Ws | Miss L | TN | ¥F
e "

Qﬂp 1R B Hik kL] =1 -3 ek S ] 2 e
|Amfalo L o0 D.F330 O, B0 0,74 |O&8 [ B ] 0, e O,5& 0,50 0O.47 (W]
“hicizial 0.293 Q. TE0 o7 o.70 | D53 R.ao 0,37 D.332 0347 o.4= L= B
1 3 =3 5 5 T

wTicinal Q. 2o Q. 730 Q.72 (] LR Q.37 0,33 Q.303 0,43 o422 L.}
LI (=1 X = 3 =
Yhcinm] [T ] [P == O, & Las o A s T 048 | pLa48 O,90 TaC! )
ITI =] 4 = o & =
wcinal a,.73 LR L 0, S0 o3 .51 Q.31 (LI B 0,33 f£3T o513 L}
[ 33 3 3

®cinal o, 7o 0,615 " 1 ] P - - 04T 0,432 N 0,33 L5332 2
W 18 =5 =3 . B

Q=Vv*Ip
Tam
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Q= (26,136 ha* 0,780 + 00,00 ha* 0,475) / 26,136 ha

Q = (20,38608 ha + 0,00 ha) /26,136 ha

Q= (20,38608 ha) /26,136 ha

ik rfieas nbis

1]

5 Ty SRR el e b

3. 7 i 20 A4S | Tipmet
-l o

‘ 0 = 0,780 para o elemento Comparativo 16

fls. 606
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CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade
de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imével) = 0,780

qTR = {[(P

Apos determinacdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido
as estimativas das benfeitorias existentes no imovel avaliando.

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°. 16, substituindo os valores fica:

emoferta - BNR + BR)/S] x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.1.450.000,00 x 0,90 - R$.00.000,00 - R$.00.000,00) / 10,80 alqueires] x (0,777148148

/0,780) }

gqTR = { [(R$.1.305.000,00 - R$.00.000,00 - R$.00.000,00) / 10,80 alqueires de terra nua] x 1,00}

qTR = { [R$.120.833,33 /10,80 alqueires de terranua] x 1,00}

gqTR = { [R$.127.615,67 / alqueires de terranua] x 1,00}

Conferindo com o Excel:

e pTE Povma ufu s i s B ool e AT dom i hn g akaaia frady

W e U g |
1 Oigan |
k) HE

O i Al

L] L ]

1 5 B EEREd WA A BN - AR L= - M P A
1% 588 00 R RS - i e AL
1L ik L ] ram
BN isies ]
TRk B

m 447
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| qTR = RS$.120.391,54 / alqueire de terra nua para o Comparativo 16

| qTR = R$.4,97 / para o Comparativo 16 |

Desta_forma, o valor_ homogeneizado do_imdvel em oferta 17, serd obtido pela

formula:

qTR = {[(P — BNR - BR)/S] x CCUS;SI litigio/ CCUS;SI elemento de pesquisa }

Onde:

qTR = preco da terra nua homogeneizado = ?

P = preco em oferta = R$.1.575.000,00

BNR = R$.34.200,00

BR = benfeitoria reprodutiva = R$.11.250,00 (cana arrendada a 60 toneladas/ alqueire anual, considerando

R$.93,75/ tonelada, fica conforme segue: = [60 toneladas /alqueire x (R$.93,75 /tonelada] / 1 ano} =
R$.5.625,00 /alqueire ano x 9,50 alqueires = R$.53.437,50;

B TLP LD el fipo Solo Aprovehtomento  Velor por olg
THlewio da Cana Arremdads lonelada  aklgedne S 8o Preco por ton Using Ares Plantsds (aky.) Todalem RE.
&0 (=4 45,74 450 ER.457 &p

O imovel Comparativo 17 possui acesso por estrada com pavimentagdo em terra, enquadrada como Vicinal I —
podendo ser utilizado com plantagdo de canas corresponde a 22,99 hectares, caracterizada como CLASSE Iles
da terra, e o remanescente em APP 2,42 hectares na classe IVs. Adotaremos a tabela 14. O procedimento agora
¢ comparar o imével avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos que os comparativos e a avalianda
ndo sdo iguais, faz-se necessario a homogeneiza¢ao dos dados, ou seja, a partir da informacao do imével em
oferta, podemos determinar o valor de outro da seguinte forma:

= SUB CLASSES
situa T ey L T [T [ W [Wes [ I T 1
H0 [ 1 ] T (%63 [ @ 3 (I
[Asfalio |1.00 |0.430 [080 |0,74 |08 064 | 060 |056 | 050 047 |04

[TVicinal |0.93 |Q.080 |C.76 | 0,70 | QA4 | 0.0 | 037 432 94T |44 |
1 3 8 8 3 7

Vicinal | 090 [ Q730 [ 0,72 |06 | Q.61 | 037 [ 034 | D304 | 0,43 | 042 ),
1 5 |2 6 k]

Viciwal | GEG | (703 | 0,89
it

[
02 b
Vicnal | 0,73 | 0060 | 0,60 | 0.3 051|031 | 0,45 [ 047 | 0,37 | 633 | @
¥ : i
[
1

v 3 i
WVicina L[| 070 [9816 | 038 0A7 | 047 042 | 0382 [ 0,33 | 632
6 6 o

o.
5]
Q

&
LRI AT DAE TRAE [ 040 TRIT T,
4 X o I
Q
=3
&

Q=Vv*Ip
Tam

Q=(2299ha* 0,760 + 2,42 ha* 0,475) / 25,41 ha

Q= (17,4724 ha + 1,1495 ha) /25,41 ha
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Q= (18,6219 ha) /25,41 ha

hectares

25,41
22,99
2,42

indice agronémico

gltere obaixo ndo mexa abaixo
0,760 17,4724 ndo mexa abaixo
0,475 1,1495 18,6219 Total

Q calculado 0,733

| 0= 0,733 para o elemento Comparativo 17
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CCUS;SI litigio = coeficiente encontrado através da tabela, referente a propriedade a ser avaliada (capacidade
de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,777148148;

CCUS;SI elemento de pesquisa = coeficiente encontrado conforme tabela, referente a propriedade que servira de
elemento de pesquisa (capacidade de uso do solo x situagdo do imovel) = 0,733

qTR = {[(Pemoferta - BNR - BR)/S]

Apo6s determinacdo de todos os valores homogeneizados, ¢ determinada a média
aritmética, chegando-se entdo, a um valor médio de terra nua, ficando somente a ser feito um acréscimo devido
as estimativas das benfeitorias existentes no imdvel avaliando.

Aplicando a formula para o elemento de pesquisa n°. 17, substituindo os valores fica:

x CCUS;SI litigio / CCUS;SI elemento de pesquisa }

qTR = { [(R$.1.575.000,00 x 0,90 - R$.00.000,00 - R$.34.200,00) / 10,50 alqueires] x (0,777148148 /

0,733) }

gqTR = { [(R$.1.417.500,00 - R$.00.000,00 - R$.34.200,00) / 10,50 alqueires de terra nua] x 1,06}

qTR = { [R$.1.329.862,50 /10,50 alqueires de terranua] x 1,06}

gqTR = { [R$.126.653,57 / alqueires de terranua] x 1,06}

Conferindo com o Excel:

par

s

[

il

il

A M
- PAMLBMD (uu
= [ bl el i)
L) (R R
= FHBSART i
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| qTR = RS$.134.308,02 / alqueire de terra nua para o Comparativo 17

| qTR = RS$.5,55/para o Comparativo 17 |

Homogeneizacio dos Dados Comparativos

Fazendo a homogeneizacido através de tratamento de fatores da area em
metro quadrado (varidvel independente), aplicando a inferéncia estatistica referente aos
elementos 1 2,3, 4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, e 17, sabendo-se que para o
comparativo 1 (R$.5,60/m’), 2 (R$.5,85/m’), 3 (R$.5,61/m%), 4 (R$.4,46/m"), 5 (R$.5,05/m?),
6 (R$.4,79/m%), 7 (R$.4,52/m%, 8 (R$.7,82/m?, 9 (R$.6,81/m?, 10 (R$.5,85/m?%, 11
(R$.5,14/m%), 12 (R$.5,56/m?), 13 (R$.5,56/m’), 14 (R$.4,56/m%), 15 (R$.4,67/m°), 16
(R$.4,97/m%), e 17 (R$.5,55/m?). Calculando o valor da area do avaliando equivalente a
10.734.259,34m’, fica como segue adiante:

Juodiro Brsumo
Samgetives mad samreie
1 (14 560 1
F | & 5/ 2
ki | RS 5457 a
F) A5 4,45 4
5 R 505 ]
& il 4,7 [
F s 457 E
g RE F82 B
-] e AT ¥
18 5 . o b7 ]
11 L 5149 11
iz RE 5,55 1r
I s ] 1r
14 s 4,58 i%
15 L 4487 1%
1& RE a4,63 16
17 wh 5,55 17
12 2337
raTal RS Lk
eFa ARITTAETICA .1 5 &5
Limite sup Jo% BE 553
Limite baf o T 8 &
angdella ean.

miedin RE =

Fazendo-se a homogeneizacao verifica-se que os elementos comparativos

de n°s. 08 (R$.7,82/m2), e 09 (R$.6,81 /m2), extrapolam do intervalo entre o limite inferior
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(R$.4,35 /m2) e o limite superior (R$.6,52 /m2). Excluindo assim os comparativos 08 e 09,
fazendo-se uma nova média saneada fica como segue:

T ki v g sarresbe
I a5 550 1
4 " 585 i
3 AL LA 3
d As 495 F ]
5 As 505 5
6 a5 £ 7 &
F L] £52 ¥
an As 5EBE I
ai As cid 1
] A3 5 55 1z
ir L3 L 11
s A5 56 15
aF a5 £67 i
13 A5 £97 16
aF AL 555 17
L E |
TEIT Al [ 1- |
FAEEUA ASTTIAETICA [ £.18
Limmite sup 20 7 £.22
Limmats .lrlllf 2 RS 4 .I5
midoie zan.
mrdin (.11 £.1m
| gTR médio = R$.5,18 /m?2 de mercado |
| qTR = R$.125.356,00 / alqueire de terra nua para o imével avaliando |
Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2
ltem Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1l Il |
1 | Caracterizagdo doimodvel ] Completa quanto a Completa quanto as Adocgdo de situagdo |
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo i
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de |
de mercado informagdes relativas | informagdes relativas | informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na ] varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
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e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: |
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando nédo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral e
100% do limite superior, nem "?
amostral superior, | inferiores a metade do o e
nem inferiores a limite amostral I
metade do limite inferior; b) o valor ~ e
amostral inferior, b) o estimado ndo —
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em maddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% I

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

1) Quanto ao numero de dados de mercado,

efetivamente utilizados:

TABELAZ  Pontuscdo para Aos da clagsificagde das ovalingies qunmte ao gran

de fundamenracin

[T T
Iryerm Airam
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[ardkgma

LR TR R
plded

1 | Winesm fe dodrs de | BCH 1 eao mnred | 18 =%

| gt Caheduzhe
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A variavel independente area do imovel no nosso caso é apenas uma, sendo k
=1, para sabermos quantos elementos comparativos devemos usar na amostra,
substituindo na equacio acima fica:

n=3(k+1)

n =30+1)

n =3%1

n = 3 elementos comparativos no minimo, em respeito ao

numero de variaveis independentes (k), portanto 15 >3 OK!

ITEM 1 = CONDICAO ATENDIDA COM UM NUMERO DE 15 COMPARATIVOS
EFETIVAMENTE UTILIZADOS = 9 PONTOS, OUTLIERS (11,76%)

2) Qualidade dos dados colhidos no mercado de mesma exploracao
conforme 5.1.2:

2 | Quafidade dos dados todos 15 maiaria 1| minomaou |0
ealhidos no mefcado auséncia
de mesma exploragao

tanfarme m 5.1.2

ITEM 2 = QUALIDADE DOS DADOS COLHIDOS NO MERCADO DE MESMA
EXPLORACAO CONFORME 5.1.2 = 7 PONTOS

3) Visita _dos dados colhidos no mercado por_ engenheiro de

avaliacoes:
3 | Visita dos dados da 1odos 10 mainna [ minGrie oy
mercado por ausdncia
BENganneeng

| ile avaliaghas

| ITEM 3 = MAIORIA = 6 PONTOS |
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4) Critério adotado para avaliar construcoes e instalacoes:

4 | Critério edotade para | cusio de reedigdo por | 5 1 custo da reedicdo por | 3 | como varidval, | 3
avalisr construgbes e | planitha especifica | - ¢aderno de pregos canforme anaxg
instalagtes A

| ITEM 4 = CALCULADO COM MO E MATERIAIS ETAPA POR ETAPA = 5 PONTOS |

5) Critério adotado para avaliar producoes vegetais:

eoma varidvel, | 3
confarme anexo

A

5 Critérin adotado para conforma 2m 10,3 5 | por cadermno de precos (3

agvaliar produgtes
vegelais

| ITEM 5 = COMO VARIAVEL = 3 PONTOS |

6) Apresentacio do laudo, conforme secido 11, por_inferéncia
estatistica:

&

Apresantagio do
laudo, conforma

secEo 11
I 1 T L T I

completo ‘ 16 i simplificado 1

[ ITEM 6 = SIMPLIFICADO= 1 PONTO |

7) Utilizacao do Método Comparativo de Dados de Mercado:

wmyav i

1| Utilizagdo do método | tratamenta cientifico, Iratamartas por outros | 2
comparativo direto de | conformeem 7,738 fatares, confarme am tratamentos
tados de mercado anexn A 1720 6nexo B

e
=
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Grifado em amarelo, 0,05 a significancia do modelo (f), correspondente a 5%, temos pela tabela abaixo, o

grau de fundamentacao .

A AT W
Sigeiicineis &0 madeg(l) /| G da Fi qumu;g:
e % i 4
=t ] W

eul III |
I ".

| ITEM 7 = TRATAMENTO POR FATORES = 12 PONTOS

Grifado em amarelo, as amplitudes do modelo ndo passam de 50%, temos pela tabela abaixo, o grau de
precisdo. Sabendo-se que R$.16,14% (R$.4,46/m2) < R$.5,18/m2< 12,93% (R$.5,85/m2), totalizando uma

amplitude do modelo de 29,07% < 30%, e pela tabela abaixo o grau de precisdo ¢ de Grau IIL

\

Grau de Precisds Ampiitude do I.C. (N.C. 80%)
T < 30%
1l <40 %
] £ 50 %

Calculando a amplitude:

Elemento 4 com R$.4,46 /m2 <R$.5,18 /m2 < R$.5,85 /m2 do Elemento 2 e 10

Elemento 4 com 16,14% <R$.5,18 /m2 < 12,93% do Elemento 2 ¢ 10

12,93%, grau de precisdo III, e de fundamentagao I1.

Portanto, conforme célculos acima demonstrado, a amplitude entre o Elemento 4 ¢ o Elemento 2 e 10 ¢ de

| TOTAL = 43 PONTOS

o gy g e e e e mee
9, ritmro O Fundamsenifdacde

B T £y feyrniafos ol yea Plas o & cladsifomqdos grimmne d Mdindaimie HESE o

TRIEE EErEE BTG, ol @00 PRl G o ST G R0 n o vt ferieid o adera dn
formapdes aynrese il s
TRELCLA 4§ Clasmifiescio et lasichis de vl lEchioajiidmin & Fueidad e i e
Cirn
1l
| |
Limiiw i 2 | iG |
| = e
| Limita = kxime Y | M

Portanto o grau de fundamentacao alcancado neste laudo foi Il e de precisao 111, onde 43

pontos encontra-se dentro do intervalo de 36 e 70.
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MEMORIAL DE CALCULOS — IMOVEL AVALIANDO

Usando o mesmo critério, o qual foi adotado para estimar o valor da benfeitorias nao
reprodutivas e reprodutivas dos imodveis referentes aos elementos de pesquisa em ofertas e transacionados,
chegamos a um valor estimativo do imovel avaliando, como segue:

BNR = benfeitorias nao reprodutivas: Casa de Sede, com area construida de aproximadamente 672,33 m2,
de tijolos, coberta de telhas de barro, forro em madeira e piso ceramico, padrdo 2,30, depreciagdo 0,980
avalio em R$.151.543,18; Casa de Colono 1, com area construida de aproximadamente 105,02 m2, de tijolos,
coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado, padrdo 1,25, depreciagdo 0,600, avalio em
RS.7.876,50; Casa de Colono 2, com drea construida de aproximadamente 105,02 m2, de tijolos, coberta de
telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado, padrdo 1,25, depreciag¢do 0,600, avalio em RS$.7.876,50;
Casa de Colono 3, com area construida de aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas
e forro de madeira e piso cimentado, padrao 1,25, depreciacdo 0,600, avalio em RS$.6.105,75; Casa de Colono
4, com area construida de aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de
madeira e piso cimentado, padrdo 1,25, deprecia¢do 0,600, avalio em RS$.6.105,75; Casa de Colono 5, com
area construida de aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e
piso cimentado, padrdo 1,25, depreciagio 0,600, avalio em RS$.6.105,75; Casa de Colono 6, com drea
construida de aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso
cimentado, padrado 1,25, depreciacdo 0,600, avalio em R$.6.105,75; Casa de Colono 7, com drea construida de
aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado,
padrdo 1,25, depreciagdo 0,600, avalio em RS$.6.105,75; Casa de Colono 8, com area construida de
aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado,
padrdo 1,25, depreciagdo 0,600, avalio em RS$.6.105,75; Casa de Colono 9, com area construida de
aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado,
padrdao 1,25, depreciagdo 0,600, avalio em RS$.6.105,75; Casa de Colono 10, com drea construida de
aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado,
padrdo 1,25, depreciagdo 0,600, avalio em R$.6.105,75; Casa de Colono 11, com drea construida de
aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado,
padrdo 1,25, depreciagdo 0,600, avalio em RS$.6.105,75; Casa de Colono 12, com drea construida de
aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado,
padrdo 1,25, depreciagdo 0,600, avalio em R$.6.105,75; Casa de Colono 13, com drea construida de
aproximadamente 81,41 m2, de tijolos, coberta de telhas francesas e forro de madeira e piso cimentado,
padrdo 1,25, depreciagao 0,600, avalio em RS$.6.105,75; Casa de Colono 14, com drea construida de
aproximadamente 62,37 m2, de tabuas, coberta de telhas coloniais e sem forro, padrdo 0,40, deprecia¢do
0,300, avalio em RS$.748,44; Casa de Colono 15, com drea construida de aproximadamente 64,62 m2, de
tabuas, coberta de telhas coloniais e sem forro, padrdo 0,40, depreciagcdo 0,300, avalio em RS$.775,44; Casa de
Colono 16, com area construida de aproximadamente 63,58 m2, de tabuas, coberta de telhas coloniais e sem
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forro, padrdo 0,40, depreciacdo 0,300, avalio em R$.762,96; Casa de Colono 17, com drea construida de

aproximadamente 67,95 m2, de tijolos, coberta de telhas coloniais e piso cimentado, padrdo 1,20, deprecia¢do
0,800, avalio em R$.6.523,20; Casa de Colono 18, com darea construida de aproximadamente 78,85 m2, de
tabuas, coberta de telhas coloniais e piso cimentado, padrdo 0,40, deprecia¢do 0,300, avalio em R$.940,20;
Casa de Colono 19, com area construida de aproximadamente 87,30 m2, de tabuas, coberta de telhas de barro
e piso cimentado, padrdo 0,40, depreciagdo 0,300, avalio em RS$.1.047,60; Curral de tibuas com
aproximadamente 1300 metros lineares de cerca, padrdo 0,90, depreciagdo 0,800, avalio em RS$.93.600,00;
Escritorio, com area construida de aproximadamente 220,31 m2, de tijolos e coberta de telhas francesas,
padrdo 1,45, depreciagdo 0,900, avalio em R$.28.750,46; Cozinha do Escritorio, com area construida de
aproximadamente 29,35 m2, de cobertura de telhas francesas, padrdo 1,40, deprecia¢do 1,000, avalio em
R3$.4.109,00; Almoxarifado, com area construida de aproximadamente 19,46 m2, de cobertura de telhas
francesas, padrao 0,700, depreciacdo 0,800, avalio em R$.1.089,76; Casa do Gerente, com darea construida de
aproximadamente 141,25 m2, de cobertura de telhas francesas, padrdo 1,40, deprecia¢do 0,800, avalio em
R$.15.820,00; Garagem de Maquina, com drea construida de aproximadamente 77,00 m2, de cobertura de
telhas francesas, padrdo 0,30, depreciagdo 0,850, avalio em R$.1.963,50; Remanescente do Prédio da
Magquina, com drea construida de aproximadamente 42,00 m2, de cobertura de telhas francesas, padrdo 0,60,
depreciagao 0,700, avalio em RS$.1.764,00; Barracdo da Madquina Beneficiadora de Café, com drea
construida de aproximadamente 520,00 m2, de cobertura de telhas de zinco, padrdo 0,450, depreciagdo 0,800,
avalio em R$.18.720,00;, Garagem 2 da Mdquina, com darea construida de aproximadamente 144,72 m2, de
cobertura de telhas galvanizadas, padrdao 0,35, depreciagdo 1,000, avalio em RS$.5.065,20;; Barracdo, com
area construida de aproximadamente 102,17 m2, de cobertura de telhas francesas, padrao 0,30, depreciagdo
0,600, avalio em R$.1.839,06; Barracdo do Trator, com area construida de aproximadamente 328,21 m2, de
cobertura de telhas de barro, sem forro padrado 0,55, depreciagdo 0,985, avalio em R$.17.780,78; Barracdo do
Trator 2, com area construida de aproximadamente 112,11 m2, de cobertura de telhas de barro, padrdo 0,30,
depreciagdao 0,700, avalio em R$.2.354,31; Terreiro de Tijolos, com area construida de aproximadamente
5.937,00 m2, avalio em RS$.145.456,50; Deposito do Lavador de Café, com drea construida de
aproximadamente 6,67 m2, de cobertura em alvenaria e piso cimentado, pé direito de aproximadamente 2,50m,
padrdo 1,00, depreciagdo 0,9500, avalio em RS$.633,65; Lavador de Café, com drea construida de
aproximadamente 42,21 mZ2, cobertura em telhas coloniais, trilhos e piso cimentado, pé direito de
aproximadamente 2,50m, padrdo 0,60, depreciacio 0,980, avalio em R$.2.481,95; Reservatorio de Agua
Elevado em fibras e com capacidade para 7.500 litros aproximadamente, avalio em RS$.3.810,80;
Reservatorio de Agua Elevado, em alvenaria e com capacidade para 50.000 litros aproximadamente, com
didmetro de 5,80m por 2,20m de altura,, totalizando uma drea construida de aproximadamente 26,41 m2,
padrdo 1,50, deprecia¢do 1,000, avalio em RS$.6.602,50; Curral 1 coberto de telhas francesas, com darea
construida de aproximadamente 72,11 m2, padrdo 0,40, depreciacdo 0,800, avalio em R$.2.307,52; Curral 2
coberto com telhas de zinco, com drea construida de aproximadamente 71,00 m2, padrao 0,30, deprecia¢do
0,700, avalio em RS$.1.491,00; Paiol, com drea construida de aproximadamente 144,44 m2, de cobertura de
telhas coloniais, piso de tabuas, pé direito de 4,00m, padrdo 0,50, depreciacdo 0,700, avalio em R$.5.055,40;
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Mangueirdo, com drea construida de aproximadamente 124,03 m2, sem cobertura, cercado com alvenaria

de tijolos, piso cimentado, padrdo 0,10, depreciagdo 0,900, avalio em R$.1.116,27; Quarto de Arreio, com
area construida de aproximadamente 61,10 m2, de tabuas, piso cimentado, cobertura de telhas francesa,
padrdo 0,60, depreciagio 0,800, avalio em RS$.2.932,80; Barracdo 2, com drea construida de
aproximadamente 39,37 m2, sem forro, piso cimentado, cobertura de telhas francesa, pé direito de 2,20m,
padrdo 1,10, depreciagdo 0,800, avalio em R$.9.527,54; Triturador e Cocheira, com darea construida de
aproximadamente 23,81 m2, sem forro, piso cimentado, cobertura de telhas coloniais, pé direito de 2,40m,
padrdo 0,60, depreciagdo 0,500, avalio em RS.714,30; Cocheira, com darea construida de aproximadamente
54,10 m2, sem forro, piso cimentado, cobertura de telhas onduladas de 5mm da Eternit, padrdo 0,80,
depreciagdo 1,000, avalio em R$.4.328,03; Barracdo 3, com darea construida de aproximadamente 28,00 m2,
de tabuas, sem forro, com cobertura de telhas de barro sobre mouroes de eucalipto, padrao 0,60, deprecia¢do
0,950, avalio em RS$.1.596,00; Casa de Caseiro 1, com drea construida de aproximadamente 30,05 m2, sem
forro, piso cimentado, cobertura de telhas coloniais, pé direito de 2,20m, padrdo 0,90, depreciagdo 0,750,
avalio em R3$.2.028,38; Casa de Caseiro 2, com drea construida de aproximadamente 72,42 m2, forro em PVC,
piso cimentado, cobertura de telhas francesa, padrao 1,40, depreciag¢do 0,950, avalio em R$.9.631,86; Rede de
energia elétrica, distante da divisa em aproximadamente 1.700 metros, avalio em R$.51.000,00; Total geral
RS$..707.017,00.

Conferindo as contas das benfeitorias ndo reprodutivas com o Excel, fica como segue abaixo:

el e

T - Gkl O Saoa FEX T3] 542 '8
Z -Case de Cofono 1 i T.BTE 50
¥ oCane o Codono ¥ _E B, 5
d “Caee de Cone T ol &M TS
§ <Caaw de Codome J o3 & pa5 T
& -Cane de Colons § LY & 705 T
F -Caew de Coiome 4 0§ L
¥ -Caxe da Codomd T g =T M
¥ -Cada de Codomd § o] 08 M
100 -Cazs du Cofono 8 5 &35, 73
#1 .Cass de Caiono 70 nE & s
12 -Case o Cofono 77 5 & 705
73 -Cass ow Cofono 12 RE &'0a m
14 <Cane o Colnno 12 R [ L=
M Caxw de Cofono 14 HE 8 dd
1é ~Cams da Cofona 75 =+ JTh A4
I —Case o Colgno 78 [EE] TR
1 -Cew e Cafono 7F L] 52500
18 -Cags i Calana 78 s G4 A0
M -Cass o Coloigs 19 2F 1 047, &0
21 -Curral RE 03600, 040
2 «Cozinhe oo Escnfideio HE 4 105
11 -Hecritiri ] 20.750,40
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1 -Barraedo i 1 A3, 06
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BNR = R$.718.827,80;

Calculando a drea produtiva em cana de aguicar da propriedade:

1 - Cans de Area 1
2 - Cana de Area 2
3 - Cana de Area 3
d-Canads Area 4
§-Canade drea 5
§ - Cana de Area &
7 - Cana de Area 7
8- Canade drea 8
8- Canade dres 9
10 - Cana de Area 10
11 - Cana de Ares 11
12 - Cana de Area 12
131 - Cana de dres 13
14 - Cana de Area 14
15 - Cana de Area 15
16 - Cana de Area 16
17 - Cana de Ares 17

78 - Cana de Area 18
Tatal

- S
Algusires
Hectares
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BR = benfeitoria reprodutiva, valor aproximado = R$.5.670.967,50 (cana de fornecedor a 242,00 toneladas

/ alqueire anual, considerando R$.93,75/ tonelada, fica conforme segue: = [242,00 toneladas /alqueire x

(R$.93,75 /tonelada] / 1 ano} x = R$.22.687,50 /alqueire ano x 249,96 alqueires = R$.5.670.967,50;

Vllitigio = valor total do imodvel avaliando com benfeitorias.

VI' litigio = valor unitario do alqueire avaliando

VI 'litigio = (BNR + BR + TR x n° dealqueires ) / n°. de alqueires

Sendo:

Vllitigio = VI ' litigio x S

Onde:

qTR = valor do alqueire de terra nua unitario = R$.125.356,00,

S = area em alqueires do imovel avaliando = 443,5644 alqueires ou 10.734.258,48 metros quadrados, ou

1.073,4259 hectares (um mil e setenta e trés hectares, quarenta e dois ares, € cinquenta e nove centiares);
Substituindo, fica:
VI’ avaliando = { [(BNR + BR + qTR x 443,5644 alqueires] /443,5644 alqueires}

VI’ avaliando ={ [ (R$.718.827,80 + R$.5.670.967,50 + ( R$.125.356,00 x 443,5644 alqueires)] / 443,5644
alqueires}

VI’ avaliando = {[ R$.718.827,80 + R$.5.670.967,50 + R$.55.603.458,93 ]/ 443,5644 alqueires}
VI “ avaliando = { R$.61.993.254,23 / 443,5644 alqueires }

VI ' avaliando = RS$.139.761,56 / alqueire com benfeitorias, ou ainda, R$.57.752,71/ ha.
Entao fica:

VI avaliando = VI’ avaliando x S

Substituindo, fica:

Vlavaliando = R$.139.761,56 /alqueires x 443,5644 alqueires

VI avaliando = RS$.61.993.254,23
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Arredondando o valor até no maximo 1% para atender a NBR 14.653-2, fica como

segue adiante:

VI avaliando = RS$.62.600.000,00 com benfeitorias produtivas e reprodutivas

Madrve v 408 S CA e 7 faon FLNRL A3 T
Aadrevis 4 0T o CAT s T vermm merimc o Frefe v, Bl 308 194 107 1B oy
40 FER AR A4 Lak Rer

M v &0 g0 DRI AR T DrRore JasaaEragriida Draceniirs Muade g s 158 Fi
FIR TR EFR] S, L
delie v L 00 S CRT AR eenda (el e L Fay LT P e B 128 528 143 '

F1-R - FEER T ot B
Al 400 e GART AL D PEere Qaanvisha o pessagan ACNAD Preistore Muakpal A1 00 ¥
FIaAe L ] 2 TIF]

Madvcui L 08 S P A T vermo (rencoiio de SAZRMAF Py 2 B E-4.358 D L
IRPSTRME  sad Tl
Aliiit i 4L 008 8 AT AR T wRivo [dblapicpracio SAEMAR Prefeiira Masclal ALPS-4.305 ]
JiL TRE AEE 12 R LB
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FLEEE B ] SaR SRl
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R3$.5,83 / m2 com benfeitorias produtivas e ndo reprodutivas

\ RS$.141.129,45/ alqueire com benfeitorias produtivas e ndo reprodutivas |

\ RS$.58.317,95/ hectare com benfeitorias produtivas e ndo reprodutivas |

RESULTADO

1580 BEW
4 @FF BB
4.8, TARE
4. 8%m arky
I.-E?!,;U:!;
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Assim, pelos critérios apresentados no laudo, devidamente justificados, o valor do imovel

acima descrito ¢ de R$.62.600.000,00 (Sessenta e Dois Milhoes e Seiscentos Mil Reais);

Portanto, a parte ideal correspondente a 1/3 de 50% (16,66%) do imé6vel penhorado ¢
de R$.10.433.333,33 (Dez Milhoes, Quatrocentos e Trinta e Trés Mil, Trezentos e Trinta e Trés Reais e

Trinta e Trés Centavos).

Bm Barresos, sos 38 de uivbro de 2058 oo Candeio da 1% Vi Civel, do Foro de Bamreios, em
comprimime o diapacks d 1§, 174, probcudo pes selos die s cin epigrads, leved o prosenks
TERAD I RETIFRC AL O DE PENHOEA E BEPOSTTO. efituada s e 136 para Egor
cemsdai que 8 Afca di Emdvel O de 48 IRAT algueins, ¢ pls como ooesion, Boando assim:
I3 ake 508 [16.66%5) da Matruln o 4305 (s 1350311 - Fegnda Pailiccis, mo higar
denoimetade CachoSinmba, pete da Faeends Prlmoras, sesne dismdd, mmcipse €
gl de MORTE AZUL PAULISTA do Evnda e S50 Paulo, Usel drea 0o 4409847
alyosdres, equivalentes a TORR, - 6,0 kic . Cadoarada no TMCRA da asgeeds foema
cidige do mdwvebd 12 0710001 115-2; dres ginnl; 10794 hn; modalos fscais: 140 n,

Mlidudos flecais: 7440 ¢ mogho minime de parcebimento 3,0 ba . dols} goalis) SHirang
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ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a informar, encerro o presente laudo ao mesmo tempo em
que me coloco inteiramente a disposicao de Vossa Exceléncia para dirimir quaisquer diividas que possam surgir
a respeito no tramite normal dos autos, e que vai por mim assinado nesta e vistado nas restantes.

Monte Azul Paulista, 09 de dezembro de 2020.

LUIZ CARLOS PALIM
Perito Judicial
CREA SP n‘.060.146.686-3
CRECI SP n°.184.056-F 2°. Regido
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EXMO(A). SR.”” DR.”” JUIZ(A) DE DIREITO DA 3* VARA CIiVEL DO OFiCIO
JUDICIAL DA COMARCA DE BARRETOS-SP.

PROCESSO DIGITAL N°.1009013-75-2018.8.26.0066 E NUMERO DE ORDEM 2018/002480,
CLASSE: EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL; ASSUNTO: ESPECIES DE TiTULOS DE
CREDITO (VINCULADO A CARTA PRECATORIA CIVEL (PROCESSO N°.1000277-
58.2020.8.26.0370), ORIUNDA DO EGREGIO JUIiZO DE DIREITO DA 1°. VARA CIiVEL DO
FORUM DA COMARCA DE BARRETOS - SP, EXTRAIDA DOS AUTOS DA ACAO DE
EXECUCAO (1010852-38.2018.8.26.0066).

LUIZ CARLOS PALIM, perito avaliador, devidamente qualificado nos autos da A¢ao
Civel, Classe: Precatoria Civel:- Assunto: Penhora / Deposito / Avaliagao (feito n°. 1000277-58-2020-8-
26-0370), oriunda do egrégio Juizo de Direito da 1* Vara Civel do Féorum da Comarca de Barretos — SP,
extraida dos autos da Ac¢do de Execucio de Titulo Extrajudicial — Nota Promissoria (1010852-38-2018-
8-26-0066), que Minerva S. A., move contra Fernando Junqueira Franco e outro, vem mui
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, em cumprimento ao r. despacho de fls.627 destes autos,
sobre manifestagdo da Requerida as fls.625/626.

Meritissimo, conforme foi solicitado passo a esclarecer o seguinte, quanto a:

F

1.1) NATUREZA DA PRODUCAQ - Dos 17 elementos considerados na pesquisa, 14
sdo relacionados a exploracdo de cana de acucar, semelhantemente ao avaliando que também possui a mesma
exploracdo de cana de acucar, portanto, tudo conforme a NBR 14.652. A Sede foi sim avaliada como segue
abaixo (foto tirada das fls.102 do Laudo de Avaliacdo):

Conferindo ps contas das benfeitorias nie reprodutivas com o Excel, fice comoe segue abaixo;

== ————

f - Cnaw de Smds [ 1aF S0 T
7 -Cags oe Covona T Rl i IFE
3 -[ase o Colpng £ R LArEN
4 -Case oe Caxong 3 HE 5105 7
P -Lass o S 4 R & 108 P
B -Cace o Civong § R [ B[ LT
T i o Caddona 8 (511 £ 10575

E conforme foi solicitado sobre os elementos faltantes, retifico conforme segue adiante:

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009013-75.2018.8.26.0066 e codigo ylgXXric.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ARTUR VENTURA DA SILVA JUNIOR, liberado nos autos em 23/06/2021 as 19:46 .
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MEMORIAL DE CALCULOS — RETIFICANDO LAUDO DE AVALIACAO DO IMOVEL
AVALIANDO

Usando o mesmo critério, o qual foi adotado para estimar o valor das benfeitorias nao
reprodutivas e reprodutivas dos iméveis referentes aos elementos de pesquisa em ofertas e transacionados,
chegamos a um valor estimativo do imoével avaliando, como segue:

o

2.1) CALCULO DO EUCALIPTO

2.1.1) Area 1 de Eucalipto:

) .llq..u

Eucalipto 1 com area superficial de 154.895,54 metros quadrados aproximadamente, ou ainda 15,4895
hectares

2.1.2) Area 2 de Eucalipto:

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ARTUR VENTURA DA SILVA JUNIOR, liberado nos autos em 23/06/2021 as 19:46 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009013-75.2018.8.26.0066 e codigo ylgXXric.
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Eucalipto 2 com area superficial de 105.728,24 metros quadrados aproximadamente, ou ainda 10,5728
hectares

2.1.3) Area 3 de Eucalipto

Eucalipto 3 com area superficial de 6.200,67 metros quadrados aproximadamente, ou ainda 0,6200 hectares

19:46 .

as

do original, assinado digitalmente por ARTUR VENTURA DA SILVA JUNIOR, liberado nos autos em 23/06/2021
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Total em Eucaliptos:

IR /r+: Supertcisl e hectares

Eucalipto 1 15 4845
Eucalipio 2 10 5728
Eucatipto 3 0 6200
Total ot toba)

Sabendo-se q ue a formula preconizada para o calculo do volume de eucalipto é:

|V=[(3,14xD")/4]*H * FF * Fa |

Sendo:

V = Volume de madeira eucalipto para serraria
D = Diametro da planta

H comercial = altura comercial 30 metros

FF = Fator forma

Fa = Fator aproveitamento

V=1[(3,14x 0,40m* /4] *30 m * 0,48 * 0,50
V=[(3,14x0,40m? /4] *30m * 0,48 * 0,50
V =0,1256 m2 * 7,20 m

V = 0,90432 m3 por arvore

Sabendo-se que aproximadamente possui 1.500 arvores /hectare, e pela cotacido atual do m3 de
eucalipto hoje é de R$.150,00/m3, fica como segue adiante:

I oo Supertcil am hectares

Evcaipio 1 15 4855
Eucalipio 2 10 6728
Eucatipio 3 0 6200
Toial G sEdy

V =0,90432 m3 / arvore * (1.500 arvores / hectare * 26,6823 hectares)
V =0,90432m3 / arvore * 40.023,45 arvores
V =36.194,00 m3 de madeira eucalipto

Calculo do Valor Estimado para o Eucalipto:

BR = benfeitorias reprodutivas: Plantacdo de Eucaliptos, em uma drea aproximada de 26,6823 ha
(vinte e seis hectares, sessenta e oito ares e vinte e trés centiares), ou 11,02 alqueires, e com produ¢do de
madeira estimada em aproximadamente em 36.194,00 m3 * R$.150,00 /m3, avalio em R$.5.429.100,94;

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009013-75.2018.8.26.0066 e codigo ylgXXric.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ARTUR VENTURA DA SILVA JUNIOR, liberado nos autos em 23/06/2021 as 19:46 .



[ITENS A ACRESCENTAR BRI 4rea superficial em hectares

19 - Eucaiipto 1 15, 4805
20 - Eucaipto 7 10,578
21 - Eucalipio 3 016200
Total em hectares 7%5,6823
Torsl da BIR aar B oo o anterfar G.670-867 .50
Toral da B fafanfes am RE 5428700 92
Torsl da BR do Isdde ant ¢ fEianf=s eor B8 TH.700.068 44

Valor estimado BR total = R$.11.100.068,44

fls. 652

Benfeitorias Ndao Reprodutivas

3.1) CALCULO DO ACUDE:

3.1.1) Area do Acude:

imks  Cwengn | Fimo Dircuim: - Dowerw oo i S0
| M o e 0 6 drew e rm Beve pEmitie o chils

AT Hawre
Al B e Edes

Acgude com area superficial de 8.628,95 metros quadrados e com profundidade média de 4 m

BNR = benfeitorias nao reprodutivas: Acude, com uma area aproximada de 8,6283,95 m2, e com

profundidade média estimada em 4,00m, avalio em R$.85.205,14;

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ARTUR VENTURA DA SILVA JUNIOR, liberado nos autos em 23/06/2021 as 19:46 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009013-75.2018.8.26.0066 e cédigo ylgXXrlc.
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Acude

BNR = benfeitorias nao reprodutivas: Reservatorio Cilindrico Metdlico com Parede em A¢o Galvanizado,
e base em concreto armado, com diametro aproximado de 21,00m, altura de 1,63m, perimetro de
61,97metros lineares, com capacidade aproximada de 564,28 m3, avalio em R$.150.000,00;

19:46 .
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Abrigo e Caixa Australiana

L mVista superior da Caixa Australiana
BNR = benfeitorias nio reprodutivas: Poco semi artesiano avalio em R$.20.000,00;

BNR = benfeitorias ndo reprodutivas: Abrigo para os equipamentos do poco semi artesiano, em blocos de
cimento e piso cimentado e cobertura de telhas canalete, avalio em R$.1.200,00;

19:46 .
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Vllitigio = valor total do imovel avaliando com benfeitorias.

VI ' litigio = valor unitario do alqueire avaliando

VI’ litigio
Sendo:

Vllitigio = VI’ litigio x S

Toral da BIF et /3§ oo fawo anierfar
Toral de B faffanfes &m 7S
Total da BN do liude ant o Eianies eqr 25

qTR = valor do alqueire de terra nua unitario = R$.125.356,00;

Substituindo, fica:

VI ' avaliando = { [(BNR + BR + qTR x 443,5644 alqueires] /443,5644 alqueires}

VI ' avaliando = { [ (R$.980.232,94 + R$.11.100.068,44 + ( R$.125.356,00

443,5644 alqueires}

VI’ avaliando = { [ R$.12.080.301,38 + R$.55.603.458,93 ]/ 443,5644 alqueires}

(BNR + BR + TR x n° dealqueires ) / n°. de alqueires

15, 4805
10,5728
06200
26,6823

5.670.867,50
5.429. 100,94
11,900,068, 44

VI ¢ avaliando = { R$.67.683.760,31 / 443,5644 alqueires }

fls. 656

443,5644 alqueires)] /

VI’ avaliando = R$.152.590,60 / alqueire com benfeitorias, ou ainda, R$.63.053,97/ ha.

Entao fica:

V1avaliando = VI ' avaliando x S

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009013-75.2018.8.26.0066 e codigo ylgXXric.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ARTUR VENTURA DA SILVA JUNIOR, liberado nos autos em 23/06/2021 as 19:46 .
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Substituindo, fica:
VI avaliando = R$.152.590,60 /alqueires x 443,5644 alqueires

VI avaliando = R$.67.683.760,31

Arredondando o valor até no maximo 1% para atender a NBR 14.653-2, fica como
segue adiante:

Las 58,000 000, 00 |

445, 56400 algueices
1073 A258T8 hecrarss
107 3A 258 48 md

RS IR R0%. 88 por olpureire

RS B3 FE.58  oar Ectove

RS A3 ms
VI avaliando =  RS$.68.000.000,00 com benfeitorias reprodutivas e ndo
reprodutivas

\ R$.153.303,56/ alqueire com benfeitorias reprodutivas e ndo reprodutiva reprodutivas

R3$.63.348,58 /hectare com benfeitorias reprodutivas e ndo reprodutivas

\ RS$.6,33/ m2 com benfeitorias produtivas e ndo reprodutivas \

Assim, pelos critérios apresentados no laudo, devidamente justificados, o valor do
imovel acima descrito ¢ de R$.68.000.000,00 (Sessenta e Oito Milhées);

Portanto, a parte ideal correspondente a 1/3 de 50% (16,66%) do imével penhorado ¢
de R$.11.333.333,33 (Onze Milhdes, Trezentos e Trinta e Trés Mil, Trezentos e Trinta e Trés Reais e

Trinta e Trés Centavos).

Conferindo com o Excel:

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009013-75.2018.8.26.0066 e codigo ylgXXric.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ARTUR VENTURA DA SILVA JUNIOR, liberado nos autos em 23/06/2021 as 19:46 .
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Na certeza de ter respondido com clareza encerro o presente esclarecimento, retifico o
RESULTADO do Laudo Pericial entranhado nos autos devido aos acréscimos das benfeitorias faltantes,

ratificando o remanescente do mesmo, € me coloco inteiramente a disposicdo deste Juizo para dirimir
quaisquer duvidas que possam ainda surgir a respeito no tramite normal dos autos e que vai por mim assinado.

Monte Azul Paulista, 22 de junho de 2021.

LUIZ CARLOS PALIM
PERITO JUDICIAL

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ARTUR VENTURA DA SILVA JUNIOR, liberado nos autos em 23/06/2021 as 19:46 .
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EXMO(A). SR.® DR.® JUIZ(A) DE DIREITO DA 3®VARA CIiVEL DO OFiCIO
JUDICIAL DA COMARCA DE BARRETOS-SP.

PROCESSO DIGITAL N°.1009013-75-2018.8.26.0066 E NUMERO DE ORDEM 2018/002480,
CLASSE: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL; ASSUNTO: ESPECIES DE TIiTULOS DE
CREDITO (VINCULADO A CARTA PRECATORIA CIVEL (PROCESSO N°.1000277-
58.2020.8.26.0370).

LUIZ CARLOS PALIM, perito avaliador, devidamente qualificado nos autos da Acéo
Civel, Classe: Precatéria Civel:- Assunto: Penhora / Depésito / Avaliacdo (feito n°. 1000277-58-2020-8-
26-0370), oriunda do egrégio Juizo de Direito da 32 Vara Civel do Férum da Comarca de Barretos — SP,
extraida dos autos da Acéo de Execucao de Titulo Extrajudicial — Nota Promissoria (1010852-38-2018-
8-26-0066), que Minerva S. A., move contra Fernando Junqueira Franco e outro, vem mui
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, em cumprimento ao r. despacho de fls.664 destes autos,
sobre manifestacéo dos Requeridos as fls.662/663.

Meritissimo, conforme foi solicitado passo a esclarecer 0 seguinte, COM
ACOMPANHAMENTO DO PROPRIETARIO, O QUAL MOSTROU-ME A SEGUNDA SEDE, E O
RODOLUVEL destivado, 0 QUAL PASSO A AVALIA-LOS:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ CARLOS PALIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2021 as 17:08 , sob o nimero WBRS21701046180
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BNR = benfeitorias ndo reprodutivas: Casa de Sede 2, com area construida de aproximadamente 155,00
m2, de tijolos, coberta de telhas de barro, forro em madeira e piso cimentado, padréo 1,50, depreciacdo
0,600 avalio em R$.13.950,00; Anexo da Casa de Sede 2, com area construida de aproximadamente 71,99
m2, de tijolos, coberta de telhas de barro e onduladas da Eternit, piso cimentado, padr&o 1,00, depreciacdo
0,600 avalio em R$.4.319,40; Rodoluvel desativado com piso cimentado e mata-burro em perfis de aco,
avalio em R$.15.000,00;; Total geral anterior R$..980.232,94 + R$.13.950,00 + R$.4.319,40 + R$.15.000,00
= R$.1.013.502,34.

CORRIGINDO O iINDICE AGRONOMICO:

Conferindo as éreas das plantagdes de cana de aglicar acima especificadas, e de APP com o Excel, fica
COMO segue:

. mEM | bwuo gusdrsdo.
1. Cata e Ared 1 06 775 43
2 - Cavta the Area 2 4005 593,37
3- Cane de Area 3 e e
4. Can de Area d {3 878 20
B - T o Ared 5 RGL300.07
& - Cane de Area 6 25 B2 80
7= Cana de freg 7 48708 50
£ Cana de Area 8 DT AT AT
8. Cata ce Areg 0 424 518 45
10 - Cana de Jrea 10 166, 116, 70
11 - Cana de dres 77 126 545,04
12 - Cana de Area 132 Ll e
11 - Cans de dres 13 SA4.007 O0F
14 - Cana de dres 74 07 687 7H
15 - Cana de Area 15 77 080, 22
16 - Cana de Ares 16 125 448 05
17 - Cann de Ares 17 176 806 T1
18 - Cann de Ares 18 i AiE427 37
Tutsl 6,048,905, 84
. Unkisde
Algjereires 24896
Hectarns ;
Area Plantada em Cana de Acucar
o MEM | efroquadrads.
Area T 163 375, 43
Area 2 {.2d8 054, 19
Area 3 18 372 14
Area d 173 38500
Tofal APP 1,718, 128 84

Alguaires 104

T, )
finctares WHE A reaem APP
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TENS A ACRESCRNTAR BRI 4res superticial s hectares

19 - Eucalipto 1 15 4005
20 - Evcalipto 2 10,5728
21 - Eucatipto 3 06200
Total em heetares %, 6423
Torsl da BF enr B oo fauo anteriar H.AT0LR6T 50
Toral da B fafanies &m BE 5.429 T 02
Torsl da BF o aude ant ¢ Siani=s o 5 11700, 68 4
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26,6823 ha ou 266.823,00 metr os quadr ados

171,91 hectares de APP — 26,6823 hectares em Eucalipto = 145,2277 hectares de APP

Portanto, Area em APP:

171,91 hectares em APP (do Laudo Pericial de fls. 540/621 e Complementar de fls. 648/658) — 26,6823
hectares em Eucalipto (do Laudo Pericial Complementar de fls. 648/658 destes autos) = 145,2277
hectares de APP, onde faco abaixo a corregdo do indice agrondmico do imével avaliando:

O_imovel avaliando possui acesso por estrada com pavimentacdo em ASFALTO, enquadrada como
ASFALTO - utilizado com pastagens, benfeitorias e app, sendo em APP 145,2277 ha, e 928,1982 hectares em
terras para lavoura, caracterizada como CLASSE Ils e CLASSE | da terra, respectivamente. Adotaremos a
tabela 14. O procedimento agora € comparar o imovel avaliando com as amostras de mercado, pois sabemos
gue os comparativos e a avalianda ndo sdo iguais, faz-se necessario a homogeneizacéo dos dados, ou sga, a
partir dainformacgdo do imével em oferta, podemos determinar o valor de outro da seguinte forma:

Q=Vv*Ip
lam

Q= (928,1982 ha* 0,830) + (1452277 ha * 0,500)
Q= (770,404506 ha + 72,61385 ha) / 1.073,4259 ha

Q= 843,018356 ha / 1.073,7259 ha

hedlares indice agrendmics
10734258 cltere atipss N meso b
Q28,1582 &30
145, 2277 2500 F261385
10734259

0, 785353136

/ 1.073,4259 ha)

TrOAMESMG nio mexa ahaivg

H43 018356
0, F85353136

| Q = 0,785353136, valor homogeneizado parao imével avaliando igual ao databela14 |
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Ouedre Besumo
Consriparabives il oo e
1 As 556 1
2 1] 541 4
i As 567 ¥
F As 450 4
5 Hs 5 I 5
& RS .54 &
7 A5 487 7
ir A5 5.4 i
1I A% 5,14 12
13 RS 542 13
15 [ el I3
i3 RS LW Id
15 AL 4.7 15
16 As 5.0 16
ir (o] 551 ir
RS 7550
IOTAL [LE] e
MEDVA ARITMETIEA a3 533
Livtade s A i 628
Limaee inif. AT A3 4,13
miédia ran
mddie FLE] £21
VI litigio = valor total do imével avaliando com benfeitorias.
VI ' litigio = valor unitério do alqueire avaliando
VI "litigio = (BNR + BR + (TR x n°. deaqueires) / n° deaqueires
Sendo:
VI litigio = VI ' litigio X S
Onde:
gTR = vaor do aqueire deterranuaunitario = R$. 5,23/m2 * 24.200,00m2 = R$.126.566,00;
S = drea em alqueires do imodvel avaliando = 443,5644 alqueires ou 10.734.258,48 metros quadrados, ou

1.073,4259 hectares (um mil e setenta e trés hectares, quarenta e dois ares, e cinquenta e nove centiares);
Substituindo, fica:

VI " avaliando = { [[BNR + BR + TR x 443,5644 alqueires] / 443,5644 alqueires}
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VI " avdiando ={ [ (R$.1.013.502,34 + R$.11.100.068,44 + ( R$.126.566,00 x 4435644 aqueires)] /
443,5644 aqueires}

VI’ avaiando = { [ R$.1.013.502,34 + R$.11.100.068,44 + R$.56.140.171,85 | / 443,5644 alqueires)

VI “ avadiando = { R$.68.253.742,63 / 443,5644 dqueires}

R$.153.875,61 / alqueire com benfeitorias, ou ainda, R$.63.584,96/ ha.

VI’ avaliando
Entéo fica:
VI avdiando = VI " avdiando X S
Substituindo, fica:

VIl avdiando = R$.153.875,61 / aqueires x 443,5644 alqueires

VI avaliando = R$.68.253.742,63

Arredondando o valor até no maximo 1% para atender a NBR 14.653-2, fica como
segue adiante:

VI avaliando = R$.68.720.000,00 com benfeitorias produtivas e reprodutivas

Na certeza de ter respondido novamente, com clareza, encerro 0 presente
esclarecimento, retificando 0 RESULTADO do Laudo Pericial Complementar de fls. 648/658 destes autos e
o Oficid de fls.540/621 destes autos, compreendendo o item faltante apresentado em vistoria com
acompanhamento do PROPRIETARIO (Casa de Sede 2) e Rodolivel Desativado, bem como também a
correcdo do coeficiente do indice agrondmico (Area de APP e &rea produtiva), e me coloco inteiramente a
disposicao deste Juizo para dirimir quaisquer dividas que possam ainda surgir a respeito no tramite normal
dos autos e que vai por mim assinado.

Monte Azul Paulista, 10 de novembro de 2021.

LUIZ CARLOSPALIM
PERITO JUDICIAL
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