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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL RURAL
017/2020

SINDUSCON(SP) :Faz. Ana Maria, lugar Faz. Sertao dos Inacios e Mata dos Pintos

MUNICIPIO : NEVES PAULISTA (SP)
MATRICULA : 58.206 CRI : NEVES PAULISTA (SP)
PROPRIETARIO : PAULO CESAR PEGORER

VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA
R$ 1.642.144,00
(UM MILHAO, SEISCENTOS E QUARENTA E DOIS MIL, CENTO E QUARENTA E
QUATRO REAIS)

VALOR DE LIQUIDEZ FORCADA
i R$ 1.329.737,00
(UM MILHAO, TREZENTOS E VINTE E NOVE MIL, SETECENTOS E TRINTA E SETE

REAIS)
Avaré (SP) , 10/12/2020
= =
_ = — 7 e
Ronaldo Souza Vilas Boas Eber José dos Santos
Eng. Agronomo - CREA (SP) 5060531943 Eng. Agronomo - CREA (GO) 1.031/D

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o
responsavel pela elaboracédo deste documento, portanto nao tem validade para outros usos ou terceiros.
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APRESENTACAO

O presente trabalho visa avaliar um imdvel rural, cuja descrigdo encontra-se
a seguir detalhada, para servir de informagdes ao contratante dos trabalhos,
como avaliagédo patrimonial. O imével esté localizado na regido noroeste do
Estado de Sao Paulo, onde as atividades de agricultura, pecudria e de
comércio e servigos, despontam na economia da regido.

A regido de localizagdo do imovel € cortada pelo Rio S&do Jodo dos
Dourados, Ribeirdo do Jacaré, Cérrego da Agua Limpa e Cérrego da
Jacutinga que com outros mananciais contribuem para a formagao da Bacia
do Parana.

Neves Paulista (BA) situada na Regido Noroeste do Estado de Sao Paulo,
na Mesorregiao Geografica Sdo José do Rio Preto - Microrregiao -
Nhandeara, contemplando os municipios de MONTE APRAZIVEL,
NHANDEARA, NEVES PAULISTA, MACAUBAL, POLONI, NIPOA,
SEBASTIANOPOLIS DO SUL, MONCOES e UNIAO PAULISTA.

O presente trabalho é legitimado pelas Resolucées n® 218/73 e 345 de
27.07.90, do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia -
CONFEA, que dispde de normas do exercicio das atividades de laudos e
pericias, as quais sao atividades de profissionais de Nivel Superior, cujas
funcbes sao regulamentadas pelas atribuicoes fixadas no Art. 7, alinea “c”,
da Lei n® 5.194/66.

LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informagdes pré-estabelecidas entre o
solicitante e o responsavel pela elaboracao deste documento, portanto ndao tem validade para outros usos ou
terceiros.
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

A REGIAO DE SAO JOSE DO RIO PRETO

A Regido Administrativa de Sao José do Rio Preto € marcada por uma economia
baseada na producdo agropecudria integrada a atividade industrial, com producéo
expressiva de cana-de-agucar, carne bovina e laranja na agropecuaria, enquanto na
industria destacam-se os segmentos de alimentos, biocombustivel, moéveis, produtos
de metal, artigos de borracha, material de transporte e téxtil.

Essa RA é também a maior produtora de latex do estado, o que estimulou a
implantacao do setor de borracha na regido. Na area da saude, destaca-se a
producdo de material cirirgico. O setor de servigos, por sua vez, ndo deixa a desejar.
A estrutura dos servicos do municipio-sede exerce atracdo sobre ampla area
geografica, atingindo localidades de estados vizinhos, como as do sudoeste de Minas
Gerais, do sul de Goias e do nordeste do Mato Grosso do Sul.

A RA ainda abrange trés polos de desenvolvimento criados pela Secretaria Estadual
de Desenvolvimento Econdmico para incentivar os setores produtivos da regido. Sao
eles: Alimentos e Bebidas; Biocombustiveis; e Saude e Farma.

Aglomerados produtivos: produtos de metal (Sao José do Rio Preto, Bady Bassitt,
Balsamo, Cedral, Mirassol, Neves Paulista, Nova Granada e Tanabi); confeccédo e
vestuario (Votuporanga, Alvares Florence, Américo de Campos, Cardoso,
Fernanddpolis, Floreal, Magda e Nhandeara); méveis (Cardoso, Macedénia, Américo
de Campos, Pedranépolis, Mirassol e Tanabi).

Um dos maiores destaques da cidade, sendo o maior, é o centro médico-hospitalar,
que tem reconhecimento internacional pelas pesquisas na area de cardiologia e é
referéncia no tratamento de Aids e em transplantes de figado. Por isso, a cidade
também tem agitada vida universitaria e, por consequéncia, uma movimentada noite
e uma boa programacao cultural e de eventos. Sdo José do Rio Preto tem sete
grandes centros universitarios, entre eles a Unesp e Famerp (de medicina).

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacgdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o
responsavel pela elaboracédo deste documento, portanto nao tem validade para outros usos ou terceiros.
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Clima

O clima da Regiao de Sao José do Rio Preto é tropical chuvoso com inverno seco, do
tipo Aw na classificagdo climatica de Képpen-Geiger, com temperaturas médias mensais
sempre superiores a 18 °C e média de precipitacao inferior a sessenta milimetros em um ou
mais meses. Os verdes sdo quentes e Umidos, com temperaturas maximas que podem
ultrapassar 35 °C ou até mesmo chegar a 40 °C. Os invernos sdo secos e relativamente
frios, com minimas por vezes ficando abaixo de 10 °C. A temperatura média anual é de
23,6 °C (minima média de 17 °C e maxima média de 30,4 °C), sendo que janeiro e marco
sd0 0S meses mais quentes (temperatura média de 27 °C, maxima de 33 °C e a minima de
22 °C) e julho é o mais frio (média de 19,9 °C, 27,5 °C de maxima e 12,2 °C de minima), e
ao mesmo tempo o mais seco, com média pluviométrica de apenas 16,5 milimetros (mm),
enquanto janeiro é o mais chuvoso, com média de 240,9 mm. A média de precipitacao
anual € de 1 259,1 mm, concentrados entre outubro e margo.

Geografia

Localiza-se a uma latitude 20° 50’ 45” sul a longitude 49° 37’ 48” oeste, estando a uma
altitude de 549 metros, com area territorial de 218,3 km2 . Sua populagéo estimada em 2019
era de 8.930 habitantes.

Historico

Em 22 de maio de 1922, Capitdo Neves, Waldemar e José da Costa Spindola, José
Francisco Matarezi, Joaquim Pedro da Silva e Gerdnimo Chico, ergueram um cruzeiro no
local que constitui o divisor de aguas entre os cérregos da Agua Limpa, o de Jacutinga e o

Ribeirdo do Jacaré, fundando o patriménio do "Canto Chao", em homenagem a Nossa
Senhora Aparecida.

A vila tornou-se distrito em 22 de dezembro de 1927, pertencente ao municipio de Monte
Aprazivel, com a denominagédo de Neves. Em 26 de outubro de 1937, foi transferido para o
municipio de Mirassol e, em 30 de novembro de 1944, transformado em municipio com o
nome de Iboti. Falar em Neves Paulista é falar também de imigrante espanhol. Esta
pequena cidade do Noroeste Paulista fundada em 1922, localizada préxima a cidade de Sao
José do Rio Preto, é uma das muitas cidades desta regido que devem o seu surgimento
gracas a expansao da lavoura de café, sendo uma das ultimas regides do Estado a cultivar
0 mesmo. A cidade caracteriza-se pela forte influéncia espanhola que teve desde o inicio de
seu desenvolvimento, por se constituir numa frente cafeeira. Desde o inicio do século XX,
afluiram para esta regido um significativo contingente de imigrantes dos quais podemos
salientar os italianos, arabes, aleméaes dentre outros. Juntamente com os espanhdis, estes
imigrantes vieram em sua grande maioria para trabalhar na lavoura de café, motivados, é
claro, pelo sonho de conseguir no Brasil o que Ihes era negado na Europa, o direito de
viverem dignamente.

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o
responsavel pela elaboracéo deste documento, portanto nao tem validade para outros usos ou terceiros.
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SOLOS E VEGETAGAO

Solos LV/PVA - Argissolos Vermelhos Amarelos - PVA Eutréfico + PV Eutréfico + LV
Distréfico conforme descricdo no Mapa de Solos do Brasil - EMBRAPA. Cobertura vegetal
com cerrado ralo a denso. Matas ciliares com esséncias nativas da regiéo.
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Economia

E baseada em pequenas propriedades rurais com a exploragdo da agricultura
(seringueiras), milho e demais cereais. A presenca de varias empresas de transformagao
instaladas no municipio, além de agregar dividendos a Prefeitura local, também absorve
inimeros empregos diretos e indiretos.

MESORREGIAO GEOGRAFICA DE SAO JOSE DO RIO PRETO
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LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacgdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o
responsavel pela elaboracado deste documento, portanto nao tem validade para outros usos ou terceiros.
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LOCALIZACAO DO IMOVEL
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Faz. Ana Maria, lugar Faz. Sertao dos Inacios e Mata dos Pintos
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2 - TECNICA AVALIATORIA

A metodologia empregada neste trabalho é a preconizada pela NBR N°
14.653-3, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT - Avaliacao
de Imédveis Rurais e pelos termos adotados pela Convencao Pan-Americana
de Avaliagbes e Cadastros, instrumento legal vigente e sem cuja
observancia sdo nulos e nao tém validade quaisquer trabalhos da mesma
categoria.

O presente trabalho é legitimado pelas Resolugcoes n® 218/73 e 345 de
27.07.90, do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia -
CONFEA, que dispde de normas do exercicio das atividades de laudos e
pericias, as quais sédo atividades de profissionais de Nivel Superior, cujas
funcbes sao regulamentadas pelas atribuicoes fixadas no Art. 7, alinea “c”,
da Lei n? 5.194/66.

2.1 - NIiVEL DE PRECISAO:
Esta condicionado a quantidade, a confiabilidade e ao tratamento dos
elementos pesquisados, sendo as avaliacdes classificadas em trés niveis:

b

Esta condicionado a quantidade, a confiabilidade e ao tratamento dos
elementos pesquisados, sendo as avaliagdes classificadas em trés niveis:

Avaliacao de Precisao Quanto a Fundamentacao:

Neste nivel de avaliagdo estdo expressamente caracterizados cada um dos
elementos que contribuem para formar a convic¢do do valor, impondo-se
ainda que:

A confiabilidade de cada um dos elementos utilizados seja assegurada
quanto:

a idoneidade e a completa identificacao das fontes de informacao:

a sua atualidade;

ao detalhamento da descricdo das suas caracteristicas;

a sua semelhanca com o imovel objeto da avaliagcdo, no que diz respeito a
situacdo, a destinacdo, a forma, ao grau de aproveitamento, as
caracteristicas fisicas e a adequacdo ao meio, devidamente verificado.

a confiabilidade do conjunto de elementos que atendem aos requisitos da
alinea a) seja assegurada por:

uniformidade dos elementos entre si;

contemporaneidade dos elementos;

numero de dados de mesma natureza, efetivamente utilizados maior ou
iqual a cinco.

TAUDU DE AVALTACAU DE USU RESTRITO: este documento fornece iniormacoes pre-estabelecidas entre o
solicitante e o responsavel pela elaboracao deste documento, portanto ndo tem validade para outros usos ou
terceiros.

fls. 304

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por STEPHANO DE LIMA ROCCO E MONTEIRO SURIAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2020 as 15:06 , sob o nimero WSCP20700435166

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001005-77.2020.8.26.0539 e cddigo alNc77UB.



C @Sv Roraldo Souza Vilas Boas-ME CNPI: 21.655.888/0001-70
O W &5 Fone: 14 997614859 email: ronaldosouzavb@griail.cor
®efaTS RualeaSilva, 550 Avaré - SP

O tratamento dispensado aos elementos, para torna-los homogéneos,
possibilite conferir a eles:

equivaléncia financeira, nos casos de valor a prazo, mediante a
transformacao em valor a vista, pelo desconto composto dos juros usuais,

acrescidos da previséo de inflagdo, inferida com base nos doze meses
equivaléncia no tempo, mediante a transposicdo dos valores dos

elementos, considerando a desvalorizagdo monetaria e a valorizagdo
efetiva dos imoveis, inferida e justificada esta ultima por equacdo de

reqressao;
equivaléncia de situacio, pela transposicao dos elementos obedecendo aos

critérios tecnicamente consagrados e que se comprovam por instrumental

matematico;
equivaléncia de caracteristicas, usando critérios técnicos comprovados,

coeficientes, indices, fatores, graficos ou tabelas, sempre com a citacdo da

O valor arbitrado pelo avaliador esteja compreendido por um intervalo de
confiangca maxima de 80%, em torno do valor mais provavel, calculado pelo
meétodo estatistico, e, nos casos de regressio, testada a hipotese da sua
existéncia, pela analise da variancia, ao nivel de confianga minima de 90%.

Coleta de informagbes junto a profissionais avaliadores da regido,
corretores de iméveis, comerciantes de produtos agropecuarios e outros,
ajudam no processo avaliatério, desde que a fonte seja fidedigna e também
sejam homogeneizados os valores atribuidos.

2.2 - PRESSUPOSTOS DA AVALIACAO:

A técnica avaliatéria ensina que, ao avaliar um imével devemos desmembra:

lo em seus componentes para, através da apuragao dos valores individuais,
chegar-se ao valor total, como forma de checar o valor encontrado. O
método utilizado na presente avaliagédo trata-se de comparativo de preco de
mercado para o valor do imovel, conforme relato na NBR 14653-3.

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informagdes pré-estabelecidas entre o
solicitante e o responsavel pela elaboracao deste documento, portanto ndao tem validade para outros usos ou
terceiros.
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By Acminst

Classificacdao quanto a fundamentacao — tabela — Norma NBR 14653-3, item 9.2.1
Grau ll

Limite minimo 36 Pontos
Limite Maximo 70 Pontos

Pontuacao obtida para fins de classificacao das avaliacées quanto ao grau de
fundamentagao — ABNT NBR 14653-3, Tabela 2 — pag. 14.

Especificacoes das
Iltem Avaliacoes de Imoveis Condicao Pontos
Rurais
” Numero de dadlols de mercado >3 (k + 1) € no minimo 5 9
efetivamente utilizados
Qualidade dos dados colhidos
2 no mercado de mesma Todos 7
exploracig
Visita dos dados de mercado .
3 . . Maioria 6
por engenheiro de avaliagdes
4 Critério adotado para avaliar Custo de reedigéo por caderno 3
construgdes e instalagdes de pregos
5 Critério adotado para avaliar i i
producdes agricolas
6 Apresentacao de laudo 70 1
Utilizacao do método
7 comparativo direto de dados de Tratamento especifico 12
mercado
O'N'F':)Ufkgl)_mo Identificacdo dos dados Roteiro de acesso ou croqui de 1
~al A Jamostrais localizagéo
Documentacéo do avaliando e
) . P Fotografica e coordenadas
9 que permita sua identificacao e - 8
- geodésicas
localizagao
- o Certidao dominial atualizada e
Documentagdo do imovel ‘e
) levantamento topografico
10 avaliando apresentada pelo L 2
planimétrico de acordo com as
contratante refere-se a
normas
TOTAL 49
Classificacao dos laudos de avaliagcao quanto a fundamentacao
Grau
I Il 1]
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o responsavel pela
elaboragao deste documento, portanto nao tem validade para outros usos ou terceiros.
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3 - LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL RURAL
Laudo N° 017/2020

3.1 - IDENTIFICACAO :

DO SOLICITANTE :

BANCO SAFRA S.A.
C.N.P.J/MF: 58.160.789/0001-28
Endereco:

Sao Paulo (SP)

DO PROPRIETARIO

PAULO CESAR PEGORER

C.P.F/MF: 215.294.848-12

Endereco: Fazenda Santa Helena - Zona Rural
Neves Paulista - Estado de Sao Paulo

3.2 - IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Nome da Propriedade : Faz. Ana Maria, lugar Faz. Sertao dos Inacios e Mata dos Pintos

Area do Imovel : 05124 ha
Haurida documentalmente, conforme certiddo de matricula anexada. Imével com memorial

georreferenciado averbado a margem da matricula. CAR-Cadastro Ambiental Rural contante da

Av.001-58206.

Municipio : NEVES PAULISTA (SP)

3.3- DOCUMENTACAO

Matricula Livro Fls Data Area (ha)
58.206 REG - 27.12.2016 0,5124
TOTAL 0,5124

Cartério de Registro de Iméveis de Mirassol (SP)

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o responsavel pela
elaboracao deste documento, portanto ndo tem validade para outros usos ou terceiros.
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3.4 - CONFRONTACOES

Norte: Rodovia Florindo Rodrigues Martinez
Sul: A quem de direito

Leste: A quem de direito

Oeste: Corrego Vereda Chinela

3.5 - ROTEIRO DE ACESSO AO IMOVEL

Em Neves Paulista (SP) seguir para Mirassol (SP) até o km 04 localizando a propriedade & margem
direita da Rod. Florindo Rodrigues Martinez.

COORDENADAS GEOGRAFICAS

Ao redor de :
Latitude = 20° 50’ 51,24” S
Longitude = 49°35' 41,2170

IMAGEM DO IMOVEL

Google Earth

Data da imagem : 01.08.2019
3.6 - LAUDO TECNICO DE OCUPACAO DAS AREAS DOS IMOVEIS
3.6.1 - UTILIZACAO DAS AREAS E CAPACIDADE DE USO DAS TERRAS

CAPACIDADE DE USO DOS SOLOS TOTAL
ESPECIFICACOES CARACTERISTICAS n v Vil AREA (ha)
VEGETAGAO NATIVA Cerrado Ralo e Varzeas - B - _
RESERVA FLORESTAL Vegetagdo Nativa - - 0,1025 0,1025
APP Vegetagdo Nativa - - - -
COM BENFEITORIAS Patio de movimentacao e edificacées 0,4099 - - 0,4099
TOTAL 0,4099 - 0,1025 0,5124

3.6.2 - POTENCIAL DE EXPLORAGAO DA PROPRIEDADE

Existe instalado no imével uma industria de fabricagdo de ragbes animais com boa estrutura operacional com edificagdes
e maquinarios. Obras ascessérias como pateo de manobras e estacionamento. Edificacbes em estrutura metalica,
cobertura com telhas zincadas, piso concretado, inst. hidraulica e elétricas.

LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informagdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o responsavel pela
elaboracao deste documento, portanto ndo tem validade para outros usos ou terceiros.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por STEPHANO DE LIMA ROCCO E MONTEIRO SURIAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2020 as 15:06 , sob o nimero WSCP20700435166

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001005-77.2020.8.26.0539 e cddigo alNc77UB.
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3.6.3 - AVALIACAO DO IMOVEL PARA O MES DE DEZEMBRO DE 2020

DA AVALIACAO

Para esta avaliagdo foram consideradas as areas de terras como sendo as indicadas na Certidao de
Inteiro Teor descritas no item 3.3 (Anexo).

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, o bem livre de hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer énus ou problemas que prejudiqguem o seu
bom uso ou comercializacdo. A documentacao fornecida para a elaboracao deste relatério é, por
premissa, considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analise juridica ou medi¢cdes de
campo exceto estimativas “in loco” para as benfeitorias e construgbes. Nao foram efetuadas
medicOes para comprovacao da area acima, ndo sendo possivel tecnicamente conciliar a vistoria
fisica do imével com a documentacdo do mesmo em anexo, bem como analise da matéria juridica
nela expressa, pois nao é este o objetivo deste trabalho.

Considerou-se que o imével mostrado seja 0 mesmo descrito na documentagao fornecida. Presume-
se que ndo existam condigdes obscuras ou nao aparentes, com relagdo ao imével que o tornaria
com mais ou menos liquidez. Nenhuma responsabilidade é assumida por estas condi¢cdes ou pelos
servicos que possam vir a se tornar necessarios para a descoberta desses fatores.

Vale ressaltar, que as informacdes prestadas junto ao Laudo de Avaliacdo ndo tém cunho definitivo
sobre a propriedade, litigios ou alienagdes dos referidos bens, sendo tdo somente uma analise
baseada na documentacéao fornecida e acima referida.

DO VALOR DO IMOVEL

As terras foram avaliadas considerando-se amostragens sem benfeitorias e propriedades
com as mesmas caracteristicas de utilizacao .

Com estas informagdes adotou-se 0 método comparativo, em que o valor de mercado do imével é
obtido através de analises dos valores dos terrenos das amostras, ndo se considerando qualquer
benfeitoria.

A partir de 1949, adotou os termos da Escolha de Valor Unico, a 12 Convengao Pan-americana de
Avaliacdes e Cadastro, onde se firmou um principio de grande importancia para o campo avaliatério,
ou seja, para um dado momento o valor de um bem é Unico, sendo este valor obtido através de:
Avaliacao direta ou valor intrinseco (valor da terra nua + construgdes ou benfeitorias + ascensdes).

Para calcular o Valor da Terra do im6vel em estudo, sera considerado o método comparativo, em
que determina os precos de mercado onde se localiza a propriedade rural, elaborando uma tabela
de valores homogeneizados por classe de uso, corrente na zona de agao do avaliador, e aplica-lo ao
imovel a avaliar, apds haver realizado uma classificacao das terras, utilizando o Valor Corrente de
Mercado. Esta classificacdo baseia-se nas caracteristicas intrinsecas, ou seja, na sua capacidade
de utilizagdo para fins produtivos na agricultura, pecudria e florestal, devendo observar : a
capacidade de uso dos tipos de solos e a situagao do imével em relagao as zonas de influéncia da
regido. Os valores foram obtidos em pesquisas juntos & Cartério de Registro de Imoveis,
Engenheiros de Avaliagao, corretores de imdveis e outros, servindo de parametros para os valores
encontrados e por nés avaliados. Realizou-se pesquisa de mercado em negécios de terras
realizados na regiao de influéncia do imével, e trabalhados estatisticamente os dados obtidos.

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacoes preé-
estabelecidas entre o solicitante e o responsavel pela elaboracao deste documento, portanto
nao tem validade para outros usos ou terceiros.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por STEPHANO DE LIMA ROCCO E MONTEIRO SURIAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2020 as 15:06 , sob o nimero WSCP20700435166

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001005-77.2020.8.26.0539 e cddigo alNc77UB.
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Os valores das terras, segundo a capacidade de uso do solo, serdo atribuidos pre¢os para cada
classe decorrente de seu valor econébmico praticado no mercado da regido. Em suma, nao é
possivel atribuir precos iguais para coisas aparentemente semelhantes, mas de significados
econdmicos diversos.

Depois de determinado o valor de uma classe x situagcdo do solo, através de uma simples
multiplicagdo pode-se encontrar os valores das demais categorias de solos, do que resulta, com o
valor total dos solos da propriedade avaliada, a somatéria dos valores de cada tipo de classe. Os
estudos de solos, vegetacdo e geomorfologia apresentados neste laudo, tém finalidade de
caracterizagao dos iméveis da regido, levantamento das suas potencialidades agronémicas e como
subsidio a tomada de decisoes.

DADOS AMOSTRAIS
TERRAS

As terras sao enquadradas segundo o Sistema de Classificacdo da Capacidade de Uso das Terras.

Quanto ao seu estagio de exploracdo atual, as terras séo classificadas como:
a) Terra bruta;

b) Terra nua;
c) Terra cultivada.

A classificagéo de uso dos solos, € avaliada de acordo com o Manual Brasileiro para Levantamento
de Capacidade de uso da Terra — ETA — Brasil/Estados Unidos. Em sua aproximacéao estabelece:

A - Terras cultivaveis.

Classe | — terras cultivaveis aparentemente sem problemas de conservacgao;

Classe - terras cultivaveis com problemas simples de conservagao;

Classe I - terras cultivaveis com problemas complexos de conservacao;

Classe IV - terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensdo limitada com sérios

problemas de conservacéo.
B - Terras Cultivaveis apenas em caso especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas
em geral para pastagem ou reflorestamento.

- terras cultivaveis apenas em caso especiais de algumas culturas permanentes e
Classe V adaptadas, em geral, para pastagens ou reflorestamento, sem necessidade de

praticas especiais de conservagao;

- terras cultivaveis apenas em caso especiais de algumas culturas permanentes e
Classe VI adaptadas, em geral, para pastagens ou reflorestamento, com problemas simples de

conservacao;

- terras cultivdveis apenas em caso especiais de algumas culturas permanentes e
Classe VII adaptadas, em geral, para pastagens ou reflorestamento, com problemas complexos
de conservacao;

C - Terras impréprias para vegetacao produtiva e préprias para protecado de fauna silvestre, para
recreagao ou para armazenamento de agua.

— Terras impréprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir
Classe VIII apenas como abrigo da fauna silvestre, como ambiente para recreagéo ou para fins
de armazenamento de agua.

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacdes pré-
estabelecidas entre o solicitante e o responsavel pela elaboracao deste documento, portanto
nao tem validade para outros usos ou terceiros.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por STEPHANO DE LIMA ROCCO E MONTEIRO SURIAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2020 as 15:06 , sob o nimero WSCP20700435166

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001005-77.2020.8.26.0539 e cddigo alNc77UB.
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FATOR DE USO DO SOLOE SITUAQAO RELATIVO A CADA CLASSE

Classe [ 1] 1] \Y) Vv VI VI VI

Situagéo 100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
Otima 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
Muito Boa 95% 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190
Boa 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
Desfavoravel 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
Ma 75% 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
Péssima 70% 0,700 0,670 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

Fonte : Eng. José Carlos Pellegrino — Avaliagdes para Garantias — Ed. PINI- (1983)

ANALISE ESTATISTICA

MEDIA ARITMETICA
_2X

n

X

DESVIO PADRAO

S — \/ Somatério (X - x)2
N1

COEFICIENTE DE VARIACAO

s
CV= [J 10C
9

SANEAMENTO AMOSTRAL

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacées pré-
estabelecidas entre o solicitante e o responsavel pela elaboracao deste documento, portanto
hao tem validade para outros usos ou terceiros.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por STEPHANO DE LIMA ROCCO E MONTEIRO SURIAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2020 as 15:06 , sob o nimero WSCP20700435166

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001005-77.2020.8.26.0539 e cddigo alNc77UB.
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ANALISE ESTATISTICA DOS DADOS COLETADOS

Amostras Descricéo Valor N2
Al 228.461,54 1,00
A2
A3 391.565,22 1,00
A4 391.710,52 1,00
A5 124.885,22 1,00
A6 78.310,09 1,00
A7 210.222,22 1,00
A8 0,00 1,00
A9 0,00 1,00
A10 0,00 1,00
A1l 0,00 1,00
A12 0,00 1,00
A13 0,00 1,00
A14 0,00 1,00
Total => 1.815.216,80
N= Numero de Amostras => 7
Xa 259.316,69
S= \ éomatério (X-x)2
N-
Amostras X1 Xa - xi=d1 (Xa - xi)? d1/S
Al R 228.461,54 30.855,15 952.040.017,05 0,2318
A2 R 390.061,99 -130.745,30 17.094.334.592,76| -0,9822
A3 R 391.565,22 -132.248,53 17.489.674.820,72| -0,9935
A4 R 391.710,52 -132.393,83 17.528.127.356,87| -0,9946
A5 R 124.885,22 134.431,47 18.071.818.974,09 1,0099
A6 R 78.310,09 181.006,60 32.763.387.692,07 1,3598
A7 R 210.222,22 49.094,47 2.410.266.563,77 0,3688
A8 R - 0,00 0,00 0,0000
A9 R - 0,00 0,00 0,0000
A10 R - 0,00 0,00 0,0000
Al R - 0,00 0,00 0,0000
Al12 R - 0,00 0,00 0,0000
A13 R - 0,00 0,00 0,0000
Al4 R - 0,00 0,00 0,0000
Somatoério => 106.309.650.017,3440
S= 17.718.275.002,8907
S= 133.110,01
Pesquisa de dados suspeitos
Como algum ou alguns dos elementos da amostragem podem apresentar desvios inaceitaveis em relagéao
a média, aplicaremos a tabela de CHAUVENET, para eliminagao de dados suspeitos.
[ Tinterpolado
N2 D/s Ne D/s Ne D/s
Amostras Amostras Amostras
5 1,65 14 2,10 23 2,29
6 1,73 15 2,13 24 2,31
7 1,80 16 2,16 25 2,33
8 1,86 17 2,18 26 2,35
9 1,92 18 2,20 27 2,36
10 1,96 19 2,22 28 2,37
11 1,99 20 2,24 29 2,38
12 2,03 21 2,26 30 2,39
13 2,06 22 2,28
CV=S 0,5133 ou 51,33%
Xa
Desta forma teremos o Coeficiente de Variacao de 51,33%
amostras aproveitadas no intervalo compreendido entre R$ 392.426,70 e R$ 126.206,67
LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este d fornece infor oes pré belecidas entre o solicitante e o responsavel pela elaboracédo deste documento, portanto néo tem

validade para outros usos ou terceiros.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por STEPHANO DE LIMA ROCCO E MONTEIRO SURIAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2020 as 15:06 , sob o nimero WSCP20700435166

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001005-77.2020.8.26.0539 e cddigo alNc77UB.
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De acordo com o Coeficiente de Variagdo, saneamos a amostra com os dados acima do CV verificado.

Dados  eliminados : Amostra no. 05 e 06
. Amostras Saneadas : 01; 02, 03, 04 e 07.

Calculo do intervalo de confianca - Ic

Ic = Intervalo de Confianca

X = Média Saneada

t = indice de Student tabelado para n - 1, para 80,0 % de confianga.
S = Desvio Padréo

n = NUmero de Amostras

Ic= lc=X +/- \ /_S
n-i

t = indice tabelado = 1,8

Ic= 253.104,10
Ic 391.704,50
Nivel de Precisdao
Ic-X= 69.300,20

69.300,20 21,49 %

322.404,30

Preciséo encontrada = 78,51 %

Portanto concluimos que o presente Laudo de Avaliacdo atingiu o0 GRAU Il de FUNDAMENTACAO e Il de PRECISAQ.

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este fornece infor oes pré belecidas entre o

e e o

validade para outros usos ou terceiros.

pela elaboracao deste documento, portanto nao tem
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DADOS COMPARATIVOS DE MERCADO - ABNT NBR-14653-3

CALCULOS DE FATORES

BAIRRO: ZONA RURAL

roTelro Em Neves Paulista (SP) seguir para Mirassol (SP) até o km 04 localizando a
DE ACESSO: propriedade & margem direita da Rod. Florindo Rodrigues Martinez.

TIPO DE IMOVEL:

RURAL

AMOSTRAS VALOR AREAS VALOR FATOR | EaoR Ao | FaTOR | FATOR VL. UNIT.
R$ (ha) (ha) FONTE | ACESSO [TOPOGRAF.| PUBLICOS | AREA() NA. RS

1 2.640.000,00 13,00 203.07692 | 0,90 1,20 1,00 1,00 1,50 1,15 228.461,54
2 1.015.000,00 2,42 419.421,49 | 0,90 0,90 0,80 0,85 1,21 0,92 390.061,99
3 855.000,00 2,30 37173913 [ 0,90 0,95 1,00 1,00 1,21 1,26 391.565,22
4 1.300.000,00 3,80 34210526 [ 0,90 1,20 1,00 1,00 1,28 1,49 391.710,52
5 1.600.000,00 14,52 11019284 | 090 1,00 1,20 1,00 1,52 1,18 124.885,22
6 1.150.000,00 19,36 59.400,83 | 0,90 1,20 1,20 1,20 1,57 1,84 78.310,09
7 550.000,00 3,00 183.33333 | 0,90 1,20 1,20 1,20 1,25 1,13 210.222,22
MEDIA 259.316,69

DESV. PADRAO 133.110,01

COEF. DE VARIAGAO (%) 51,33

LIM. SUP. 392.426,70

LIM. INF. 126.206,67

MEDIA SANEADA 322.404,30

VALOR DO AREA (ha)
IMOVEL 0,5124 165.200,00

CONSIDERAGOES : refere-se ao valor da area avaliada de acordo com as Certiddes de Inteiro Teor apresentadas e descrita no corpo deste laudo de avaliagdo. Todos os Fatores Valorizantes
e/ou Desvalorizantes foram considerados na Planilha de Célculo a saber: os principais : fator de fonte, fator de acesso, topografia, fator de area, Nota Agronémica, etc. O coeficiente R-Heidecke

nao foi considerado tendo em vista que os iméveis foram considerados somente terrenos.

Obs.: O Método aplicado ao caso foi o Comparativo de Dados de Mercado (terreno), equalizando os Fatores Valorizantes e/ou Desvalorizantes.Na homogeneizagdo dos Valores consideramos
todos os elementos intrinsecos pertinentes a NBR da ABNT (*) Fator Area : Corrige a variagdo de pregos entre iméveis com grandes e/ou consideraveis diferencas de areas.Sua Férmula utiliza a
raiz oitava da relagdo entre as areas do imével pesquisado e o avaliando na data presente. Nos calculos avaliatérios(dentro da Planilha por Fatores) atingimos o Grau Il de Fundamentacéo e Il de

Precisdo, segundo a NBR. Nao foram consideradas edificagdes na area avaliando. Apds andlise estatistica, encontramos a média saneada no valor de R$ 322.404,30/ha, ou VTer = R$

165.200,00. Amostras Saneadas : 01; 02, 03, 04 e 07.

CAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacaoes pré-estabelecidas entre o solicitante e o responsavel pela elaboracao deste documento, portanto

nao tem validade para outros usos ou terceiros.
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CAPACIDADE DE USO E SITUACAO - NOTA AGRONOMICA

FCU = Fator da nota agrondmica da amostra em relacdo ao imovel paradigma

item area (ha) % Classe Situacao 0,23  Resultado NA FCU
1 10,2700 79,00 Il 0,760 6,17
- - \% 0,600 -
2,7300 21,00 VI deficiente 0,240 0,14
soma 13,0000 6,30 48,49 1,15
1,9400 80,17 1] 0,930 1,45
2 - - 1] 0,713 -
0,4800 19,83 VI muito boa 0,285 0,03
soma 2,4200 1,47 60,89 0,92
3 1,6100 70,00 1] 0,865 0,97
0,2300 10,00 1] 0,675 0,02
0,4600 20,00 VI boa 0,270 0,02
soma 2,3000 1,02 44,14 1,26
4 2,2800 60,00 1] 0,930 1,27
0,7600 20,00 1] 0,713 0,11
0,7600 20,00 Vi muito boa 0,285 0,04
soma 3,8000 1,42 37,47 1,49
5 11,3300 78,03 I 0,760 6,72
- - 1] 0,600 -
3,1900 21,97 VI deficiente 0,240 0,17
soma 14,5200 6,89 47,43 1,18
6 12,5900 65,03 1] 0,670 5,49
2,9000 14,98 1] 0,525 0,23
3,8700 19,99 Vil péssima 0,210 0,16
soma 19,3600 5,88 30,35 1,84
7 2,4000 80,00 1] 0,760 1,46
- - 1] 0,600 -
0,6000 20,00 \'il deficiente 0,240 0,03
soma 3,0000 1,49 49,60 1,13
0,4099 80,00 1] 0,855 0,28
Paradigma - - 1l 0,675 -
- - Y 0,450 -
0,1025 20,00 VI boa 0,270 0,01
soma 0,5124 0,29 55,80 -

LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informagdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o responsavel pela
elaboragédo deste documento, portanto nao tem validade para outros usos ou terceiros.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por STEPHANO DE LIMA ROCCO E MONTEIRO SURIAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2020 as 15:06 , sob o nimero WSCP20700435166
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BENFEITORIAS EXISTENTES
estimada Estado de
Descricao (anos) Conservacao | Unidade Quantidade Fator(*) Unitario Total
Galpdo com estrutura netalica, piso concretado, cobertura com telhas de aco
zincadas, instalagdes hidraulicas e elétricas, ocupado com Industria de Produgéo
de Ragdes Animais. Patio de manobras e estaconamento. Pé-direito com 07m,
10m e 16m. 10 b m? 1.911,84 0,942 820,09 1.476.943,78
TOTAL 1.476.943,78
(*) Fator de Ross-Heidecke conforme tabela anexada
SINDUSCON(SP) = GI-GALPAO INDUSTRIAL( m2 )= R$ 820,09

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o responsavel pela elaboracao deste documento, portanto nao tem

validade para outros usos ou terceiros.
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TABELA ROSS-HEIDECKE

Coeficiente K

Idade em anos a b c d e f g h
2 0.99 0,987 0,965 0,91 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,9 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,89 0,793 0,647 0,459 0,24
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,93 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,92 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 g 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,88 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 578 0,41 0,215
24 0,851 0,848 0,83 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 08 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,74 0,659 0,538 0,382 0,2
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,77 0,753 0,71 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,35 0,183
40 0,72 0,718 0,702 0,662 0,59 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,7 0,684 0,45 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,56 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,61 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,305 0,16
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155

Formula:

Foc=R + K*(1-R) onde:

R=coeficiente residual correspondente ao padrao
K=coeficiente Ross-Heidecke da tabela ao lado
denominacao:

novo

entre novo e regular

regular

entre regular a reparos simples
reparos simples

reparos simples a importantes
reparos importantes

reparos importantes a sem valor

oQ O QOO0 T

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o

responsavel pela elaboracédo deste documento, portanto nao tem validade para outros usos ou terceiros.

fls. 317

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por STEPHANO DE LIMA ROCCO E MONTEIRO SURIAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2020 as 15:06 , sob o nimero WSCP20700435166

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001005-77.2020.8.26.0539 e cddigo alNc77UB.



L ﬁsv Roraldo Souza Vilas Boas-ME CNPT: 21.655.888/0001-70
il Fone: 14 997614859 email: Tonaldosouzavb(@griail.cor.
B e A Rua Lea Silva, 550 Avvaré — SP

VALOR DE LIQUIDACAO FORGADA DE VENDA (VLF)

Despesas Fixas %  sobre o valor do imével ao més
IPTU sobre o valor do imével ao més
Manutengao sobre o valor do imével ao més
Administragao sobre o valor do imdvel ao més
Condominio sobre o valor do imével ao més
TOTAL sobre o valor do imével ao més

Despesas Financeiras

Taxa CDB 2,84 % ao ano

Inflagdo (Média entre INPC/IBGE e IPCA/IBGE) 2,40 % ao ano
Taxa de aplicagdo = 12 % a.a

COP = 0,36 %a.a

COP =[(1,00 + COP ao ano)*1/12 - 1} x 100
COP = 0,0304 % ao més

Despesas Totais (DT) = Despesas Financeiras + Despesas Fixas
DT =[(1,00 + COP) x (1,00 + Desp. Fixas) - 1,00] x 100
DT = 0,0304 % AO MES SOBRE O VALOR DO IMOVEL

CALCULO DO VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA (VLF)
i= 0,0304 % =DT

VF = R$ 1.642.144,00 Valor calculado a partir da média saneada
Coeficiente de Comercializagao = 1

VFI = R$ 1.642.144,00

n= 36 meses velocidade de venda

(tempo médio de absorgao pelo mercado)
Cenario Realista

VLF = (VF)/ (1 +1i) ™
VLF = 1.329.737.00 ou 80,98 % do valor do Imovel

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o
responsavel pela elaboracado deste documento, portanto nao tem validade para outros usos ou terceiros.
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3.6.4- AVALIACAO DO IMOVEL PARA O MES DE DEZEMBRO DE 2020
RESUMO DA AVALIACAO VALOR - R$ 1,00
TERRAS R$ 165.200,00
Galpao com estrutura netalica, piso concretado, cobertura com tel R$ 1.476.943,78
EQUIPAMENTOS (nao considerados para garantias) R$ -
TOTAL R$ 1.642.143,78
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL EM DEZEMBRODE2 = R$ 1.642.144,00

(UM MILHAO, SEISCENTOS E QUARENTA E DOIS MIL, CENTO E QUARENTA E QUATRO REAIS)

VALOR DE LIQUIDEZ FORCADA (%) 80,98 = R$ 1.329.737,00
(UM MILHAO, TREZENTOS E VINTE E NOVE MIL, SETECENTOS E TRINTA E SETE REAIS)

O presente laudo foi elaborado por RONALDO SOUZA VILAS BOAS - ME , C.N.P.J(MF)
21.655.888/0001-70, estabelecida a Rua Lea Silva, 550 - Avaré (SP) - Fone: (14) 99761-4859 -
e-mail : ronaldosouzavb@gmail.com.

AVARE (SP),  10/12/2020

=

RONALDO SOUZA VILAS BOAS EBER JOSE DOS SANTOS
ENG. AGRONOMO CREA(SP) 5060531943 ENG. AGRONOMO CREA (GO) 1.031/D
ANEXOS

01 - ACERVO FOTOGRAFICO

02 - DOCUMENTACAO COMPROBATORIA DO IMOVEL

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacées pré-estabelecidas entre o solicitante e o responsavel
pela elaboracéo deste documento, portanto nao tem validade para outros usos ou terceiros.
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MEMORIA DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

No emprego do método comparativo direto de dados de mercado, o
planejamento da pesquisa enseja a composicao de amostra representativa
de imdveis com caracteristicas assemelhadas as do avaliando, e em sua
estrutura sao eleitas as variaveis julgadas relevantes para explicar a
formacgédo de valor e suas inter-relagdes. Os elementos pesquisados foram
tratados e homogeneizados através de um “Quadro de Homogeneizagao”,
levando-se em consideracao os atributos (fatores) mais importantes e mais
utilizados para anadlise, sendo descartados aqueles que excederem, para
mais ou para menos, os valores médios em 30%.

Fator de oferta : utilizado para imoveis em oferta, correspondente a um
deflator variando de 0,80 a 1,00;

Acesso : corrige as discrepancias de acessibilidade entre os imoveis, com
variaveis de 0,8 a 1,2, considerando-se melhor ou pior condicdo de
locomocao:

Fator de topografia : O fator topografia € muito importante, variando de 0,8
alz;

Fator benfeitorias : Por motivos de consideracdo das amostras “somente
terra nua”, ndo havera estudo especifico;

Fator beneficios publicos : Devido a atividade programada para o imovel,
beneficios publicos de suma importancia, com variaveis de 0,80 a 1,20;

Fator area : corrige a variacdo de precos entre imoveis com grandes e/ou
consideraveis diferencas de areas. Sua formula utiliza a raiz oitava da
relacdo entre as areas do imével pesquisado e o avaliando;

Nota Agronomica (NA) = Comparativo da capacidade de uso dos solos
entre imével avaliando e amostragens.

Consideracoes valorizantes e desvalorizantes

Valorizantes :
Imével com acesso em rodovias estaduais, rodovias federais com trafego
permanente;
Localizado a margem de Rodovia para escoamento da producéo;

Beneficios Publicos diversos;

Desvalorizantes :

Alguma dificuldade momentanea de comercializagdo, conforme com a
situacao do Pais;

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacdes pré-estabelecidas entre o
solicitante e o responsavel pela elaboracao deste documento, portanto ndao tem validade para outros usos ou
terceiros.

fls. 320

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por STEPHANO DE LIMA ROCCO E MONTEIRO SURIAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2020 as 15:06 , sob o nimero WSCP20700435166

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001005-77.2020.8.26.0539 e cddigo alNc77UB.



L ¢ @gw& Roralde Souza Vilas Boas-ME CNPT: 21.655.888/0001-70
el il Fone: 14 997614859  email: ronaldosouzavb@grail cor:
B s i Rua Lea Silva, 550 Avaré — SP

BIBLIOGRAFIA :

PRINCIPIOS DE ENGENHARIA DE AVALIACOES, MOREIRA, Alberto
Lélio.. 42 ed. Sao Paulo, Pini, 1997.

MANUAL PARA CLASSIFICACAO DA CAPACIDADE DE USO DAS
TERRAS PARA FINS DE AVALIACAO DE IMOVEIS RURAIS, DINIZ,
Jalcione N. N.. CESP; Sao Paulo, 1997.

MANUAL PARA LEVANTAMENTO UTILITARIO DO MEIO FISICO E
CLASSIFICACAO DE TERRAS NO SISTEMA DE CAPACIDADE DE USO
LEPSCH, Igo Fernando. Campinas, Sociedade Brasileira de Ciéncia do
Solo, 1983.

AVALIACAO DE PROPRIEDADES RURAIS, LIMA, Marcelo Rossi de
Camargo.; Sao Paulo, IBAPE, 1998.

PROJETO RADAMBRASIL Ministério das Minas e Energia. Secretaria
Geral.

CODIGO FLORESTAL, Lei4.771, de 15 de setembro de 1965.

MANUAL BRASILEIRO PARA LEVANTAMENTO DA CAPACIDADE DE
USO DA TERRA, Escritorio Técnico de Agricultura Brasil-Estados
Unidos 1971.

AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS E RURAIS, VEGNI-NERI,
Guilherme Bonfim, Ed. Nacional, 1979.

NORMAS PARA AVALIAQATO DE IMOVEIS RURAIS, IBAPE/SP, Sio
Paulo, 1998.

MANUAL DE AVALIACAO - CONCEITOS E METODOLOGIAS DE
AVALIACAO TECNICA DE IMOVEIS, ANEXO - ON-GEADE-004,
Ministério do Planejamento - Servico Publico da Unigo.

AVALIACAO DE IMOVEIS RURAIS - NBR 14.653-3, ABNT-
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS.

IN n° 10 de 18.11.2002 — INCRA e Lei n° 8.629 de 25.02.1993

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacgdes pré-estabelecidas entre o
solicitante e o responsavel pela elaboracao deste documento, portanto ndao tem validade para outros usos ou
terceiros.

fls. 321

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por STEPHANO DE LIMA ROCCO E MONTEIRO SURIAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2020 as 15:06 , sob o nimero WSCP20700435166

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001005-77.2020.8.26.0539 e cddigo alNc77UB.



Roraldoe Souea Vilas Boas-ME CNPI: 21.655.888/0001-70

Fone: 14 997614859 email: ronaldosouzavb(@grail .cor,
Rua Lea Silva, 550 Avare — SP

AMOSTRAGENS :

Data da Visita ao Imével avaliando : 01.12.2020

VALOR TOTAL DO VALOR DO IMOVEL
. S/BENFEITORIAS -
IMOVEL - R$ 1,00 RS 1.00
ITEM BENFEITORIAS 51, AREA (ha) LOCALIZAGAO MUNICIPIO FATORES OPINIAO DE MERCADO
TOPO- BENEF.
FONTE ACESSO | GRAFIA | PUBLICOS
1 3.000.000,00 360.000,00 2.640.000,00 13,0000 Proximo ao Condominio Recanto de Ala MIRASSOL (SP) 0,90 1,20 1,00 1,00 Imobilidria Redentora - (17) 2139-1000
2 1.400.000,00 385.000,00 1.015.000,00 2,4200 Préximo Monte Libano MIRASSOL (SP) 0,90 0,90 0,80 0,85 Tug&o Iméveis- (17) 3234-4892
3 2.500.000,00 1.645.000,00 855.000,00 2,3000 Celina Dalub e rod. Washington Luis MIRASSOL (SP) 0,90 0,95 1,00 1,00 | S6 Condominios Imobiliria - (17) 98222-8022
4 1.300.000,00 - 1.300.000,00 3,8000 Ao lado da Rodovia Anténio Visoto MIRASSOL (SP) 0,90 1,20 1,00 1,00 Tugao Imobveis- (17) 3234-4892
NEVES PAULISTA
5 1.600.000,00 - 1.600.000,00 14,5200 Vizinho & Cidade de Neves Paulista (SP) (SP) 0,90 1,00 1,20 1,00 Marcos Lacerda - (17) 98822-8887
6 1.150.000,00 - 1.150.000,00 19,36 Margem da Rodovia proximo & Sales (SP) SALES (SP) 0,90 1,20 1,20 1,20 Augusto - (17) 99761-4471
NEVES PAULISTA
7 550.000,00 - 550.000,00 3,00 Ao lado de Neves Paulista (SP) (SP) 0,90 1,20 1,20 1,20 Campacto Imoveis - (17) 98141-8888
SINDUSCON(SP) = GI-GALPAO INDUSTRIAL( m? )= - 1,00 1,00 1,00
LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informagoes pré belecidas entre o solicitante e o responsavel pela elaboracdo deste documento, portanto nao tem validade para outros usos ou terceiros.
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FOTOS DO IMOVEL

VISTA LATERAL DA INDUSTRIA

|
LINHA DE PRODUGAO VISTA PARCIAL DA INDUSTRIA
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AMOSTRAS HOMOGENEIZADAS

-illl}\\\\\\\\\\\\\

il

AMOSTRA 01

ZZ

-

AMOSTRA 03 AMOSTRA 04

Il

AMOSTRA 05

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informagdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o
responsavel pela elaboragédo deste documento, portanto ndo tem validade para outros usos ou terceiros.
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AMOSTRAS HOMOGENEIZADAS

AMOSTRA 06 AMOSTRA 07

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informacdes pré-estabelecidas entre o solicitante e o
responsavel pela elaboracédo deste documento, portanto ndo tem validade para outros usos ou terceiros.
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tem validade para outros usos ou terceiros.
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Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001005-77.2020.8.26.0539 e cddigo alNc77UB.
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