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1. TITULO:
LAUDO DE AVALIAGCAO DE GLEBAS RURAIS.

2. INTERESSADOS:

TJSP — CARTORIO DA 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE FRANCA

PROCESSO “EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL-CONTRATOS BANCARIOS”
FEITO N2 “0001268 89 2000 8 26 0196

REQTE - BANCO SISTEMA S/A

REQDO - ANTONIO ELIAS NETO (ESPOLIO) E OUTROS

3. INTRODUCAO:

3.1 O signatario foi NOMEADO para proceder avaliacdo de glebas rurais, encontra-
se devidamente habilitado para exercer esta nobre funcdao, tendo em vista a
qualificacdo técnica com base na RESOLUCAO N2 218 do CONSELHO FEDERAL DE
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA (atividade n® 06), LEI FEDERAL N?@
5.194/ART. 79, apurando os resultados, obedecendo a critérios e normas técnicos
de pericias de engenharia.
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4. OBJETIVOS DO PRESENTE TRABALHO:

O presente trabalho tem por objetivo obter o justo valor de mercado de compra e
venda de area rural, utilizando metodologia e critérios técnicos de avaliacdo, no caso
a NORMA designada ABNT NBR 14.653-1/14653-3, pesquisas de mercado e
homogeneizacdao dos valores pesquisados, além de ilustrar informacdes
complementares, caracterizando as propriedades em si, para os fins de direito e
responsabilidade técnica do perito.

CAPITULO “I” — IMOVEL RURAL

5. DEFINICOES:

IMOVEL RURAL: prédio rustico de drea continua, qualquer que seja sua localizac3o,
que se destine ou possa se destinar a exploracdo agricola, pecuaria, extrativa
vegetal, florestal ou agroindustrial (artigo 42. da Lei 8629/93).

Imével na qual a atividades econdmicas mais adequadas e rentaveis € de natureza

agropecuaria.

PRECO: quantia pela qual se efetua ou se prople efetuar uma transacao,
envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele.

VALOR DE MERCADO: quantia mais provavel na qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem numa data de referéncia, dentro das condi¢des do
mercado vigente.

Valor Econdmico: Valor Presente da renda liquida auferivel pelo empreendimento
ou pela producao vegetal, durante sua vida econdmica, a uma taxa de desconto
correspondente ao custo de oportunidade de igual risco.

Aproveitamento Eficiente: Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o
local, numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica na
circunvizinhanca, entre os diversos usos permitidos pela legislacao pertinente.

Contemporaneidade: Caracteristica de dados de mercado coletados em periodo em
gue ndo houve variacao significativa de valor no mercado imobiliario do qual fazem
parte.
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Custo de Oportunidade do Capital: Caracteristica de dados de mercado coletados
em periodo em que nao houve variacao significativa de valor no mercado imobiliario
do qual fazem parte.

Entidades técnicas reconhecidas: Organizacdes e instituicdes, representativas dos
engenheiros de avaliacdes e registradas no sistema CONFEA/CREA.

Fator de Classe de capacidade de uso das Terras: Fator de homogeneizacdo que
expressa simultaneamente a influéncia sobre o valor do imdvel rural de sua
capacidade de uso e taxonomia, ou seja, das caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
das terras, como fertilidade, topografia, drenagem, permeabilidade, risco de erosao
ou inundacao, profundidade, pedregosidade, entre outros.

Fator Situacdo: Fator de Homogeneizacdo que expressa simultaneamente a
influéncia sobre o valor do imdvel rural decorrente de sua localizacao e condicdes
das vias de acesso.

Funcionalidade de Benfeitoria: Grau de adequacdo ou atualidade tecnologica de
uma benfeitoria em fungdo da sua viabilidade econémica no imdvel e na regido.

Situagdo do Imdével: Compreende a localizagdo em relacdo a um centro de referéncia
e o tipo de acesso, do ponto de vista legal e de trafegabilidade.

Terra Bruta: Terra ndo trabalhada, com ou sem vegetacdo natural.
Terra Cultivada: Terra com cultivo agricola.
Terra Nua: Terra sem producao vegetal ou vegetacdo natural.

5.1 NIVEL DE RIGOR: Parecer Técnico.

5.2 PRINCIPIOS E RESSALVAS:

O presente relatério obedece criteriosamente aos principios fundamentais descritos
a seguir:

O presente Laudo atende as especificacOes e critérios estabelecidos pelas Normas
de Avaliacdo NBR 14653-1 :2001 e NBR 14653-2:2004 da ABNT - (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas), além das exigéncias impostas por outros;
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Os consultores e avaliador ndo tem inclinacdo pessoal em relacdo a matéria
envolvida neste relatorio e tampouco dela auferem qualquer vantagem;

Os honorarios profissionais deste Perito, ndo estdo de forma alguma sujeita as
conclusdes deste relatorio;

O relatorio foi elaborado pelo Perito e ninguém, sendo preparado as analises e
respectivas conclusdes;

No presente relatdrio assumem-se como corretas as informacdes recebidas por
terceiros, sendo que as fontes delas estdo contidas no referido relatorio;

No melhor conhecimento e crédito do perito, as analises, opinides e conclusdes
expressas no presente relatorio, sao baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e
levantamentos verdadeiros e corretos;

O relatorio apresenta todas as condicdes limitativas impostas pelas metodologias
adotadas, que afetam as analises, opinides e conclusdes contidas nos mesmos;

O perito assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
AvaliacOes, incluidas as implicitas, para o exercicio de sua honrosa funcao,
precipuamente estabelecidos em leis, cddigos ou regulamentos proéprios;

Para efeito de projecdao partimos do pressuposto da inexisténcia de Onus ou
gravames de qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, atingindo o ativo objeto do
trabalho em questdao, que nao os listados na presente acao;

O Laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes do
Cddigo de ética Profissional do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia e do Instituto de Engenharia Legal.

5.3 LIMITACOES E RESPONSABILIDADES:

Para elaboracdo deste relatdrio, o perito utilizou de informacdes e dados de
historicos auditados por terceiros ou nao auditados e dados projetados e nao
projetados, fornecidos por escrito ou verbalmente pelas fontes, sendo assim
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adotados como verdadeiros e ndo tem qualquer responsabilidade com relacdo a sua
veracidade.

O escopo deste trabalho ndo inclui auditoria das demonstracdes financeiras ou
revisao de trabalhos realizados por terceiros, assim como medicao in loco.

O trabalho foi desenvolvido unicamente visando os interesses e objetivos ja
descritos. Portanto, este relatério ndo devera ser publicado, circulado, reproduzido,
divulgado ou utilizado para outra finalidade que ndo a ja mencionada, sem
aprovacao prévia e por escrito do Perito;

As analises e as conclusGes contidas neste relatério baseiam se em diversas
premissas, realizadas na presente data, de projecGes operacionais futuras, tais
como:

Valores praticados no mercado, precos de venda, volumes, participacdes de
mercado, receitas, impostos, investimentos, margem operacionais, etc.

Assim os resultados futuros podem vir a ser diferentes de qualquer previsdo ou
estimativa contida neste relatério.

6.0 METODOLOGIA DE AVALIACAO:

No presente laudo foi utilizada a metodologia descrita a seguir:
METODO COMPARATIVO DIRETO

Este método define o valor do imdvel através da comparacdao com dados de
mercado de imodveis semelhantes.

Sao selecionados alguns elementos de pesquisa de imoéveis similares em oferta ou
negociado e opinides de corretores e com base nestes dados determina-se o valor
unitario a ser aplicado

7. INFORMACOES INICIAIS PARA EXECUCAQ DESTE LAUDO:

7.1 Na elaboracdo deste trabalho foram utilizados dados e informac¢des prestadas
por terceiros, na forma de documento e entrevistas verbais com os informantes.
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As estimativas utilizadas neste Laudo estdo baseadas nos documentos consultados
e de diligéncias ao imovel e a microrregiao circunvizinha, percorrendo os limites da
gleba, a fim de verificar atividade econdmica em exploragao, topografia, recursos
naturais, acesso, geologia, tendéncia econdmica das propriedades e respectiva
ocupacado na microrregiao em estudo, na regido econdmica rural, como lavouras de
cana de acucar, sorgo, soja e café, destacando aqui a lavoura de café e cana de
acucar.

7.2 Adogdo das dreas dos imoéveis tal como documentada e indicada na
documentacdo consultada e ndo como levantada in loco;

7.3 Pesquisas de mercado realizado pelo perito, junto a algumas imobiliarias da
cidade de Franca / regido, bem como a pessoas afeitas ao mercado, e de ofertas
publicadas nos Jornais da cidade (caderno classificado), ofertas “on line” enfocando
a microrregido de localizagcao do imdvel.

7.4 Identificacdo das unidades construtivas existentes nas glebas, adiante definidas,
em capitulo proprio.

7.5 Consultas as determinacdes indicadas na Norma NBR 14.653-3:2004.

SUMARIO EXECUTIVO:

Tendo em vista transacGes comerciais realizadas entre as partes, as propriedades
caracterizadas nas matriculas 4.90638 77 hectares, 10.3577 26 hectares, 4.90719 6625 hectares €
10.35633 4217 hectares d0 22 CRIAF foram penhorados, visando a garantia do crédito.

Para apurar o valor atualizado dos imdveis penhorados, foi o signatario nomeado
perito avaliador para tal fim.

8.0 OS IMOVEIS OBJETO DO PRESENTE LAUDO:

MATRICULAS n2 10.356, 4.907 10.357 e 4.906, TODAS DO 22 CRIAF

MATRICULA N2 10.356 (FAZENDA SANTANA, COMPOSTA POR 66.750 M2 NA GLEBA
“03” + 157.467 M2 NA GLEBA “04”, totalizando 22,4217 hectares.
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MATRICULA N2 4,907 (FAZENDA RESSAQUINHA OU QUILOMBONA, COM A AREA DE
19,36 HECTARES + 3.025 M2, OU SEJA, 8 ALQUEIRES E % (MEIA QUARTA.

MATRICULA N2 10.357 (SITIO CANOAS, 3 ALQUEIRES MAIS OU MENQS
MATRICULA N2 4.906 (FAZENDA SANTANA, 16,00 ALQUEIRES MAIS OU MENOS.

LOCALIZACAO:

As glebas localizam-se no municipio de Cristais Paulista, comarca de Franca-SP, cerca
de 12,50 quildmetros da cidade de Cristais Paulista, conforme croqui de localizagao
a seguir, linha em destaque na cor azul (rodovia pavimentada (2,30 km), na cor

marrom (estrada de terra batida (10,20 km:
IMOVEIS
AVALIADOS

57

&
, pé&%pg | i

N

pz

2= CRISTAIS
PAULISTA

/
y
(Godg

CROQUI 01, CARACTERIZANDO A PROPRIEDADE EM RELACAO A CIDAE DE CRSTAI PAULISTA-SP.

Segue CROQUI FOTOGRAFICO, DESTACANDO AS PROPRIEDADES, FORMANDO UM
SO TODO, AS DESCRICOES TITULADAS, NAO PERMITE IDENTIFICAR OS LIMITES DE
CADA QUINHAO.
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CROQUI 02> CROQUI FOTOGRAFICO EM CLOSE, DESTACANDO A PROPRIEDADE RESSAQUINHA
COMO UM TODO, JUNTO A MICROREGIAO EM ESTUDO.

& 105357

JMAT4.906

SVAT10:356
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08.4 DADOS COMPLEMENTARES:

Diante do fato da presente avaliagdo ter por mira obter o justo valor de mercado da
GLEBA DE TERRA, vale salientar que a localizagdao do imdvel tem caracteristicas
predominantemente rurais, além é claro de objetivar o valor pecunidrio do imovel
(terras + benfeitorias)

Assim ao iniciar o presente trabalho, foi feito uma vistoria ao imével avaliado, além
de consultas as propriedades vizinhas, percorrendo os limites da GLEBA, conferindo
in loco o perimetro do imdével, na qual estimamos os percentuais do tipo de terras,
declividades, etc, ratificando os dados/caracteristicas anunciadas no primeiro
trabalho.

08.5 DESCRICAQ PERIMETRICA DA AREA: MAT. 10.356,

Segue descricao titulada (precaria) do imdvel em questao.

LIVRO N& 2 — REGISTRD 2.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS B ANEX0S
GERAL OA COMARCA DE FRANCA S8

r'-"" Hﬂﬂwh—"
10,386 } | 01 I o
T FRANCA, 27 de outubro de 10 89.

PR

IHﬁ?Ea, UM QUINHAO DE TERR&S, na Fazenda denominada SANT'ANA , no Munici
pio de Cristals Paulista, comarca, 28 Circunscricdo Imcbilidria de Franca,
com a Area de £6.750 ms®., na gleba 03 e mais 157.467 ms?., na Gleba &, --
comprEEnﬂidﬁ nas seguintes divisas e confrontacdes:- Comeca em uma valeta|
na divisa com terrenos do menor Aparecido, desta segue no.rumo-de 22 SE a

outra valeta, desta segue no rumo de 882 SE, até encontrar uma valeta na

divisa com o ¢ondominio Natael, deste segue no rumo 882 NE , na distancia
de 50 ms., a:é_ﬁuﬁi:q ¥alera na divisa com o conddmino menor Aristeu, des-
t2 no rumo até ou:rﬁ_?ﬁlgca na divieca com o conddmino ioaquim-ﬂustqgio de
i0livelira, deste aegﬁﬁ e Tuma de 229 NO, ate outra valeta na beira do cor-
rego, depols até este e segue por este acims, dividindo com José Tomaz de
Oliveira e depois com Is&lina»ﬁé?ges, até ficar em frente a valeta que te-
ve principio, depois atéd esta valeta.—- |
(CONTRIBUINTE INCRA: em area mafor n 606.014.002.305-DV-6, area total de
104,0 ha., Modulo Fiscal 16,0 ha.;.ﬁﬁ'dm Médulos Fiscais 6,50 e Fragao Hi-E
nima de Parcelamento Z,b ha , snteriocaente 606{014.002.305, drea 72,6 ha'}E
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MATRICULA N2 4.907 do 22CRI - local.

CLIVEG Mo 2 = mlsm 22 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEBES &Nms
.. DA COMARCA DE FRANCA SP .1
- Matioste <= |
4,907 j [— —}
- FRANCA, 12 do  jamelro de 19 88

INOVEL:~ UMA GLEBA DE TERRAS, rural agricnla & pastoril, situada na Fazen—
da Ressaquinha ou Quilombo, no municipio de Cristais Paulista, desta comar
ca e 22 Qﬁx&ﬁnsctigﬁo Imobiltdria, com a drea de 19,36,00 ha., mais 3.025-
ms. ou aéjala.alqueir&s e 1/2{meia) gquarta, em terras de cerrado vermelho,
toda cercada sem benfeitorias alguma, a ndo Ser cercas externas, confron-/
tando na sua £‘nh&gridade com a Fazenda Santa Cruz, de propriedade de Mario
Soares, com Hsrtina Halaquiaa, com o remanescente dos outorgautes, com Wil
son Tomaz e ainﬁ& ﬂnu o comprador.

(CONTRIBUINTE INCRA NS 506.014.000.647, area de 77,1 ha.)

PROPRIETARIOS: ANTONIO ELTAS NETO, e sua mulher MARIA HELENA MARTINS ELIAS

MATRICULA N2 10.357 do 22CRIAF —local.

LIVRD N& 2 — REGISTR) 2,6 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS B ANEXOS
P DA COMARCA DE FRANCA S
thu
20. 357 (— _]
- FRANCA, 27 de putubro de 19 89.

’MﬁV&La‘UHh BARTE DE TERRAS, situada em- Guapua-SP., desta Comarca, 28 -
Cirauns&rigao Imobiliaria, ne lugar denominado " SITIO CANOAS ", contendo
3 Alqueires mals ou menos, uma pequena casa de moradia de pau & pique e -
cnberfa;da Eelhas, em mau estado de :onservagﬁo, pequenc pomar; monjolo e
rego d'agua§ parte essa toda fechada por cerca de arame e confronta com -
propriedades de Elsic Malta Barbosa e outros, com Joge Tomaz de Oliveira
e com Joaquim.ﬁu&tedio de Mella .-

CONTRIBUINTE INCB& K2 606.014.002.305 DV~6,Area total 104,0ha,Modulo Fis -
cal 16,0 ha., NQ de Médules Fiscais £,50 ha., Fracao MInima de Parcelamen
to 2,0 ha ,-anteriormente §06.014.002.305, drea de 72,6 ha.).

PROPRIETARIOS: ANTONIO B’:Lr.ﬁs NETO e sua mulher MARIA HELENA MARTINS -——
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MATRICULA N2 4.906 do 22CRI — local.

i t.ﬂlil‘ﬂll.ll.l DB RSeIDING D IPFRYRES. W iR
DA COMARCA DE FRANCA SP  gel

— Mairicula [-— -j
i & 06 ’ . . -
j ? FRANCA, 12 de janeiro de 19 88

JZMGU&.J s~ UMA PARTE DE TERRAS, situada na Pazenda Sant'Ana, 0o municipio de

LIV Ba ? — MESSTIO

Cristsis Paulista, desta comarca, com mais ou menos 16 alqueiresz, compreéaen
dida demtro das seguintes divisas e confrontagbes: Comega em uma valeta na-
Divisa de Mopores de Jandira e Watael Malta, desta gegue em Tumo 15'ne;

dividindo cem o menor Natael, até outra valera na divisa com o ora doador
desta neguaa-&i#iﬂindn com este ultimo e no rumo de 880 NO; aré outra va-
leta, desta segue-méfrqmo de 202 NO até outra valeta, desta segue no WMesMo|
rumo, até o -cérra'g‘q;'_fpéx este acima, na divisa de Isolina Borges, até en-/
contrar a cerca de arame de divisa de Joaquim Custdodio de Melo, seguinde -
com esta pele cerca da arame até encontrar um marco e valo de divisa cumJ
Antdnio Ribeiro Maltaﬁegua cum este pelo vale até encontrar uma valeta na
divisa de menor Jandin&é&s@&aesgg no rumo de 769 NE, dividinde com a mes~
ma menor, até putra val&tﬂ;.éeéﬁﬂ-ﬁegue-nﬂ rumo de 579 15' SE até a valeta
onde teve comecgo 2 fim. "

(CONTRIBUINTE INCRA RS 606.014.002. 3{?3, em area maior de 72,6 ha.)

08.6 DESCRICAO DA MICRO REGIAO:

A microrregido geoecondmica, é composta por propriedades rurais, de pequenas,
meédias e grandes extensdes, cujas atividades é a pecuadria e a agricultura, sendo as
principais atividades econdmicas as PASTAGENS e a CULTURA DO CAFE e MILHO,
CANA E SOJA, destacando a cultura da cana de agucar.

08.7 ACESSOS:

O acesso principal as glebas, partindo da Cidade de Franca-SP, segue em direcao a
cidade de Cristais Paulista-SP, pela Rodovia pavimentada denominada Rodovia
Candido Portinari — SP-334, dai segue até o trevo de Cristais Paulista que da acesso
a regido da Aguas Quentes, dai segue pela vicinal (rodovia pavimentada) segue por
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cerca de 2,30 quildbmetros, pega a primeira saida a direita em direcdo a cidade de
Claraval/MG/Fazenda Belo Horizonte, e segue por estrada de terra batida por cerca
11,20 km, encontrando a direita as areas penhoradas, conhecidas como regido do
Ressaquinha, parte integrante de um todo maior, conforme ilustra o croqui

fotografico abaixo.

08.8 PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DAS GLEBAS AVALIANDAS:

MATRICULA 10.356 22,4217 hectares ou 9,26
alqueires

DIMENSAO pequena

DENOI\/IINACAO FAZENDA SANTANA

EXPLORACAO Cana

ESTAGIO Producdo

BENFEITORIAS Inexistentes/sem valor comercial

RECURSOS NATURAIS Grota d’agua

FRUTOS EXPLORACAO indireta

DIREITOS OUTROS

FERTILIDADDE APARENTE MEDIO

TEXTURA NULO/LIGEIRO
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RELEVO LEVE

DRENAGEM LIGEIRO

PROFUNDIDADE EFETIVA LIGEIRO

EROSAO LIGEIRO

PEDREGOSIDADE NULA

DEFICIENCIA HIDRICA NULO

RISCOS DE INUNDACAO NULO

IMPEDIMENTO A MECANIZACAO LEVE

FATOR DE CAPACIDADE DE USO DA TERRA

CLASSE 1|

OUTROS 85% = 1,00
15% = 0,20

MATRICULA 4.907 19,66 hectares ou 8,125
alqueires

DIMENSAO pequena

DENOMINACAO FAZENDA RESSAQUINHA  OU
QUILOMBO

EXPLORACAO Cana

ESTAGIO Producio

BENFEITORIAS

inexistentes

RECURSOS NATURAIS

N3o identificado

FRUTOS EXPLORACAO indireta

DIREITOS OUTROS

FERTILIDADDE APARENTE MEDIO

TEXTURA NULO/LIGEIRO

RELEVO LEVE

DRENAGEM LIGEIRO

PROFUNDIDADE EFETIVA LIGEIRO

EROSAO LIGEIRO

PEDREGOSIDADE NULA

DEFICIENCIA HIDRICA NULO

RISCOS DE INUNDACAO NULO

IMPEDIMENTO A MECANIZACAO LEVE

FATOR DE CAPACIDADE DE USO DA TERRA

CLASSE 1|

OUTROS 90% = 1,00
10% = 0,55
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MATRICULA 10.357

7,26 hectares ou 3,00 alqueires
mais ou menos

DIMENSAO pequena
DENOMINACAO SITIO CANOAS
EXPLORACAO Cana

ESTAGIO Producio

BENFEITORIAS

Inexistentes/sem valor comercial

RECURSOS NATURAIS

Grota d agua

FRUTOS EXPLORACAO indireta
DIREITOS OUTROS
FERTILIDADDE APARENTE MEDIO
TEXTURA NULO/LIGEIRO
RELEVO LEVE
DRENAGEM LIGEIRO
PROFUNDIDADE EFETIVA LIGEIRO
EROSAO LIGEIRO
PEDREGOSIDADE NULA
DEFICIENCIA HIDRICA NULO
RISCOS DE INUNDACAO NULO
IMPEDIMENTO A MECANIZACAO LEVE
FATOR DE CAPACIDADE DE USO DA TERRA
CLASSE I
OUTROS 90% = 1,00
10% =0,20
MATRICULA 4.906 38,72 hectares ou 16,00
alqueires
DIMENSAO pequena
DENOMINACAO FAZENDA SANTANA
EXPLORACAO Cana
ESTAGIO Producdo
BENFEITORIAS Inexistentes/sem valor comercial
RECURSOS NATURAIS Cérrego
FRUTOS EXPLORACAO indireta
DIREITOS OUTROS
FERTILIDADDE APARENTE MEDIO
TEXTURA NULO/LIGEIRO
RELEVO LEVE
DRENAGEM LIGEIRO
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PROFUNDIDADE EFETIVA LIGEIRO
EROSAO LIGEIRO
PEDREGOSIDADE NULA
DEFICIENCIA HIDRICA NULO
RISCOS DE INUNDACAO NULO
IMPEDIMENTO A MECANIZACAO LEVE
FATOR DE CAPACIDADE DE USO DA TERRA

CLASSE I 90% = 0,95
OUTROS 10% = 0,55

08.09 INFRAESTRUTURA:

Estrada terra batida.

08.11 CLASSE DE SOLO:

Predominantemente CLASSE II.

08.12 SITUACAO:

A situacdo do imdvel é muito boa.

SEGUE REGISTRO FOTOGRAFICO DAS GLEBAS AVALIADAS, APURADOS NA DATA DA
VISTORIA.

‘T‘ﬁ-‘

Foto 01> Detalhe do imovel, visto da estrada de acesso.
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Foto 03> Detalhe do imdvel visto por cima.
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IMOVEL

Foto 05> Detalhe do imdvel visto por cima
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IMOVEL

Foto 06> Detalhe do imdvel visto por cima.

IMOVEL

Foto 07> Detalhe do imdvel visto por cima.
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09.0 PESQUISAS DE MERCADO E HOMOGENEIZACAO DE VALORES:

09.1 INTRODUCAO:

Devido escassez de dados de mercado na cidade de Franca e regido, proximos aos
locais da avaliacdo, o signatario optou pela pesquisa em forma de cotacdo para a
regido geoecondmica.

Os valores pesquisados (coletados) foram tratados adequadamente, de modo que
tornaram comparaveis ao do imoével avaliando.

A coleta de dados foi feita para a terra considerando mddulo minimo de
fracionamento, ou seja, de 2,00 hectares.

09.2 FATORES DE HOMOGENEIZACAOQ:

Fator Fonte (Ff):

Muitos profissionais da drea citam varios indices de fator de fonte. indices esses que
podem ser tanto de reducdao como de acréscimo do valor pesquisado de mercado,
pois qualquer desses valores tera uma elasticidade de negociacao.

O que normalmente se vé, é uma reducao de 10% do valor total, ou seja, o valor
encontrado em mercado multiplicado por 0,90. Mas em épocas excepcionais, como
aquelas em que a movimentacgao é baixa e ndao como obter dados recentes, sugere-
se entdo um fator de multiplicacdo de 0,80 . (DESLANDES).

Fator de Capacidade de Uso da Terra (Fc):

Relaciona-se diretamente duas variaveis, uma é a capacidade da terra de produzir
renda, e outra é o potencial de producao da renda. Portanto, nesse procedimento,
os elementos pesquisados e o imovel avaliando sdo comparados de acordo com 0s
parametros do Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra
— ETA — Brasil/Estados Unidos, 1971, que em sua lll aproximacdo estabelece as
diferencas entre as 8 Classes de Solos, com relacdao a sua Capacidade de Uso
(DESLANDES), sendo elas:
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CLASSE | Terras cultivaveis aparentemente sem problemas especiais de conservacao.
CLASSE 11 Terras cultivaveis aparentemente sem problemas simples de conservacao.
CLASSE 11 Terras cultivaveis com problemas complexos de conservagao.

CLASSE IV Terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou extensdo limitada com sérios

problemas de conservacdo. Terras cultivdveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes e adaptadas em geral para pastagens ou
reflorestamentos.

CLASSE V Terras cultivdveis apenas em casos especiais de algumas culturas
permanentes e adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamento, sem
problemas de conservacgao.

CLASSE VI Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas
permanentes e adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamentos, com
problemas simples de conservacao.

CLASSE VI Terras cultivdveis apenas em casos especiais de algumas culturas e adaptadas
em geral para pastagens ou reflorestamento com problemas complexos de
conservacao.

Terras improprias para vegetacdo produtivas e préprias para protecdo da
fauna silvestre, para recreacdo ou para armazenamento de agua.

CLASSE VI Terras improprias para cultura, pastagens ou reflorestamento, podendo
servir apenas para abrigo de vida silvestre, como ambiente de recreacdo ou
para fins de armazenamento de agua.

O Percentual de Renda Liquida com as oito classes de solos estabelecidas pela
Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra, o engenheiro
agronomo O.T. MENDES SOBRINHO, prop6s um escalonamento deste valor,
formulando a seguinte tabela:

Capacidade de uso do solo e seu valor relativo a cada classe, em funcdo do
percentual da renda liquida.
CLASSE DE SOLO Escala de valo
(% de renda liquida)

I 100,00

[l 95,00

[ 75,00

A\ 55,00

Vv 50,00

VI 40,00

VI 30,00

VI 20,00

Tabela | — (MOREIRA,1997)
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Fator de Recursos Hidricos (Fhd): Procura corrigir a discrepancia dos valores através
de indices comparativos que tornam homogéneos os elementos quanto a riqueza
de sua rede hidrografica, levando em conta quantidade, a qualidade e a distribuicao
de dguas superficiais pelas propriedades (Deslandes).

No. TIPO QUALIFICACOES ESCALA DE
VALOR
01 Muito Recursos  Naturais: margem de rios
Bom secundarios, ou de grande rio, com vdrias
nascentes perenes e intermitentes, coérregos Entre 1,3 € 1,50

ou veredas, lagoas, etc.

Recursos Artificiais: servicos de fornecimento
publico, cisternas, pocos artesianos, acudes,
represas, caixas d’agua, bebedouros, etc.

02 Bom Recursos Naturais: margem de rio secundario,
ou de nascente perenes e intermitentes,
cérregos ou veredas, lagoas etc. Entre 1,15e 1,29
Recursos Artificiais: cisternas, POGOS
artesianos, acudes, represas, caixas d’agua,
bebedouro, etc.

03 Normal Recursos Naturais: margem de rio secundario,
nascentes perenes e intermitentes, coérregos
ou veredas, lagoas, etc. Entre 1,01 e 1,14
Recursos Artificiais: cisternas, pPOCOS
artesianos, acudes, represas, caixas d ‘agua,
bebedouros, etc.

04 Regular Recursos Naturais: nascentes perenes e
intermitentes, corregos ou veredas, lagoa, etc.
Recursos Artificiais: cisternas, POGOS Fixo 1,00

artesianos, acudes, represas, caixas d’agua,
bebedouros etc.

06 Muito Inexisténcia de recursos naturais ou artificiais,
Ruim 0 que impossibilita a utilizacdo do imdvel, Entre 0,50 e 0,79
dentro de sua vocacdo regional e natural.

Fator acesso, segue tabela corretiva das caracteristicas a serem consideradas.
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CONDICOES TIPO DE ACESSO PRATICABILIDADE ESCALA DE VALOR
Muito bom Asfalto Todo o Ano 1,11a 1,20

Bom Asfalto+ pouca terra Todo o Ano 1,01a1,10
Normal Asfalto + muita terra Todo o Ano 1,0

Regular Terra Todo o Ano 1,0

Ruim Muita Terra Parte do Ano 0,90 a 0,99
Muito Ruim Obstaculos Parte do Ano 0,80 a 0,89

Fator transposicao (Ftrsp):

Visa corrigir as diferencas de valores referentes ao posicionamento encontrado
entre os imoveis pesquisados e o avaliando (DESLANDES).

Fator Relevo (Fr) :

Visa corrigir as diferencas entre as caracteristicas topograficas dos imoveis
pesquisados:

CARACTERISTICAS ESCALA DE VALOR
TERRENO PLANO 1,00
ONDULADO 0,90
MANTANHOSO 0,80

Risco de Inundacdo (Fri) =

Visa corrigir a interferéncia de agua superficial e aflorante no prejuizo e restricdes a
area de producao:

CARACTERISTICAS ESCALA DE VALOR
TERRENO SECO 1,00
PARCIALMENTE INUNDAVEL 0,90
POTENCIALMENTE INDUNDAVEL 0,70
ALAGADO 0,60-

Fator de Correcdo de Area (FA) = Muitos dos fatores de 4rea encontrado em
literaturas, ndao conseguem satisfazer a todas as situacdes de corregao, portanto, €
necessaria uma observacao minuciosa do resultado alterado por este fator, como é
sabido, a medida que a drea de uma propriedade aumenta, seu valor unitario
diminui.
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Se (aep/aea) < 0,30, entdo FA =

Se (aep/aea) > 0,30, entdo FA =

Sendo: Aep = Area do Elemento Pesquisado
Aea = Area do Elemento Avaliado (deslandes)

Outros Fatores: Havera casos em que outros fatores de homogeneizacao podem vir
a ser estudados, testados e utilizados a fim de melhor apropriar valor ao bem
(Deslandes), como exemplo Fator Pagamento a Vista, de Correcdo Monetaria,
etc.

10.0 ELEMENTOS PESQUISADOS, apods consultas de mercado para microrregidao em
estudo, levando em consideracdo culturas, classe de terra, topografia,
aproveitamento, localizacdo, etc. foram realizadas pesquisas de mercado, obtendo
0s seguintes resultados:

ELEMENTO 01 -

IMOVEL OFERTA R$165.000.000,00

430 ALQUEIRES —

PRECO POR ALQUEIRE = R$383.720,00
FAZENDA REGIAQ DE FRANCA

ATIVIDADE ECONOMICA CANA DE ACUCAR
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Venda

RS 165.000.000
Fazenda para venda na regido de franca-sp com 430 alqueires sendo
320 alqueires em cana arrendada, pode plantar soja, boa de agua
Descricdo

Ultima atualizacdo: 20/08/2025 as 14:11h | Ref: FAQCO644

Fazenda para venda na regido de Franca-SP com 430 alqueires sendo 320 alqueires em cana
arrendada, pode plantar soja, boa de agua

Area total 430 alqueires / 1.040 hectares

sendo 320 algueires em cana arrendada 55 toneladas
Ja plantou soja

Boa de agua com represa

ELEMENTO 02 —

IMOVEL OFERTA R$355.000.000,00

450 ALQUEIRES —

PRECO POR ALQUEIRE = R$788.000,00

FAZENDA REGIAO DE FRANCA CRISTAIS PAULISTA

ATIVIDADE ECONOMICA CANA DE ACUCAR

Ultima atualizagéo: 24/09/2025 as 15:28h | Ref: FA3085

Foz. Santa Cruz :

Munic. Cristais Paulista

12 kms de Franca

Locdlizada na divisa do estado SP com est. MG |, ae lado de Claraval
Areatotal 450 Algs

Areade cana 3375 dlgs

Arrendamento 65 ton./alg.

Contrato vence 2028

Consecana

App/RL 21%

Média de App/RL no Est. Sp & em torno de 28/30 %
Qd plantava soja 355 dlg.

Enderego: Rua Adelina Finori Pasquino n°® 641 — Bairro: Parque dos Lima — Franca/SP — CEP:14403-077
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ELEMENTO 03 —

IMOVEL OFERTA R$48.000.000,00 HABITAT IMOVEIS
194,54 HECTARES — 80,38 ALQUEIRES

PRECO POR ALQUEIRE = R$597.000,00

FAZENDA REGIAO DE FRANCA

ATIVIDADE ECONOMICA CAFE

DESTAQUE

RS 48.000.000

Venda

% (16) 99111- Exibii telefone

0 (O]
§) S

6 na Samsung.
.n

Habitat Imobiliria e Construtora
Ultimo acesso hd 2 dias

? Excelente disponibilidade de dgua

FAZENDA CAFé FRANCA - SP ? 3 represas abastecendo toda a fazenda

FAZENDA DE CAFE A VENDA em FRANCA SP PRODUCAO MECANIZADA E EXCELENTE AGUA 7 Estrutura completa:
7 Regido Produtiva | Logistica Privilegiada 7 Casa para caseiro

7 Barracdo para maquinas e insumos
(194.54 hectares drea total) café

? 2 terreiros de secagem
? 140 hectares plantados com café g

7 Aproximadamente 600.000 pés de café
? Lavoura totalmente mecanizada 7 Valer por algueire: RS 600.000,00

7 Qtima topografia e solo produtivo 7 Valor total: RS 48.000.000,00

ELEMENTO 04 —

IMOVEL OFERTA R$40.000.000,00 GOLD IMOVEIS
68,00 ALQUEIRES

PRECO POR ALQUEIRE = R$588.000,00

FAZENDA REGIAQ DE FRANCA

ATIVIDADE ECONOMICA CAFE

Fazenda com 68 Alqueires em Café - 753 mil pés na cidade de RS 40.000.000
Franca

Fazenda com 68 Alqueires na cidade de Franca
Proximo do asfafto

Conheca as caracteristicas deste imovel que a Gold Imebiliaria oferece;

68 Algueires

50 alqueires em café.

18 alqueires reserva e app.

753 mil pés de café

Café esta arrendado até 2029 - arrendamento 650 sacos por safra
Benfeitorias completa

Padrao da terra cultura

1150 metros de altitude

Topografia plana e levemente escorrido

Documentacao em ordem
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ELEMENTO 05 —

IMOVEL OFERTA R$40.000.000,00 GOLD IMOVEIS
68,00 ALQUEIRES

PRECO POR ALQUEIRE = R$588.000,00

FAZENDA REGIAQ DE FRANCA

ATIVIDADE ECONOMICA CAFE

ELEMENTO 06

LUCIANO CRISTAIS PAULISTA - TERRA CANA/SORGO/SOJA -98128 0268

Valor R$450.000,00

Area Alqueire

Fator Fonte 0,90

Fator de Capacidade de Uso da Terra

Fator de Classe | predominante 1,00

Fator de Riscos Hidricos 1,00

Fator de Acesso 1,00

Fator Transposicao 1.00

Fator Relevo 1,00

Fator Risco de Inundacao 1,00

Fator Correcdo de area 1,00

Resultado RS405.000,00

Fonte: Opiniao Luciano Cristais Paulista
Eng. Pessoa Afeita Mercado

ELEMENTO 07

TERRA CANA/SORGO/SOJA

Valor R$380000,00

Area Alqueire

Fator Fonte 0,90

Fator de Capacidade de Uso da Terra

Fator de Classe | predominante 1,00

Fator de Riscos Hidricos 1,00

Fator de Acesso 1,00

Fator Transposicao 1.00

Fator Relevo 1,00

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n°® 641 — Bairro: Parque dos Lima — Franca/SP — CEP:14403-077
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Fator Risco de Inundacao 1,00

Fator Correcdo de area 1,00

Resultado R$342.000,00

Fonte: Opinido Carrijo COCAPEC FRANCA
3711 6200

ELEMENTO 08

Valor R$450.000,00

Area Alqueire

Fator Fonte 0,90

Fator de Capacidade de Uso da Terra

Fator de Classe | predominante 1,00

Fator de Riscos Hidricos 1,00

Fator de Acesso 1,00

Fator Transposicao 1.00

Fator Relevo 1,00

Fator Risco de Inundacao 1,00

Fator Correcdo de area 1,00

Resultado R$405.000,00

Fonte: Opinido Edson Castro Couto Rosa
Eng. Agronomo — 3402 7144
Pessoa Afeita ao Mercado
Franca/sp

10.1 HOMOGENIZACAO DOS VALORES:
F1 - Oferta \ F2-Acesso \ F3-Aproveitamento
F4-Localizacao \ F5-Renda \ Fé6 - Topografia.

Valor Médio = ( R$383.700 + R$788.000 + R$597.000 X 0,80 + R$588.000 X 0,80 +
R$450.000,00 + R$380.000,00 + RS 450.000,00) / 7 = RS 485.671,00

Valores Extremos = Superior = R$631.372,00 Inferior =R$339.970,00
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Elimina a segunda Amostra.

Valor Médio 2 = (R$383.700 + R$597.000 X 0,80 + R$588.000 X 0,80 + R$450.000,00
+R$380.000,00 + RS 450.000,00) / 6 = RS 435.283,00

Valor do Alqueire Terra Classe Il com lavoura de Cana = R$435.282,00 X 0,90 x 1,05

Valor médio do alqueire de Terra com cana na regido = RS 411.340,00 ou RS
169.975,00/hectares.

11. CALCULO DO VALOR DA TERRA:

11.1 MATRICULA N2 10.356 — 22,42,17 hectares
Situacao = Muito Boa

Fator LOCAL=1,00

Fator Acesso = 1,00

Fator Topografia =1,00

Fator Aproveitamento 85% classe Il = FATOR 1,00
15% classe VIII= FATOR 0,20

Fator Cultura Cana/Sorgo/Soja = 1,00
V.U.B médio resultante = R$169.975,00/hectares

Area Cultura = 85,00 % = RL 1,00
Area Outras =15,00% =RL 0,20
Classe Terra Predominante = ||
Fc=1,00

VALOR DA TERRA CONSIDERANDO AS CARACTERISTICAS DA GLEBA COMO UM TODO
(22,4217 X 0,15 X 0,20 X R$169.975,00) + (22,4217 X 0,85 X 1,00 X R$169.995,00)
RS 3.353.815,00

Enderego: Rua Adelina Finori Pasquino n° 641 — Bairro: Parque dos Lima — Franca/SP — CEP:14403  120.000,00
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11.2 MATRICULA N2 4.907 - 19,66,25 hectares
Situacao = Muito Boa

Fator LOCAL=1,00

Fator Acesso =1,00

Fator Topografia =1,00

Fator Aproveitamento 90% classe Il = FATOR 1,00
10% classe IV= FATOR 0,55

Fator Cultura Cana/Sorgo/Soja = 1,00

V.U.B médio resultante = R$169.975,00/hectares
Area Cultura = 90,00 % = RL 1,00

Area Outras = 10,00% = RL 0,55

Classe Terra Predominante = Il
Fc=1,00

VALOR DA TERRA CONSIDERANDO AS CARACTERISTICAS DA GLEBA COMO UM TODO
= (R$169.995,00 x 19,6625 (0,90 x 1,00)) + (0,10 x 0,55) x R$169.995,00 X 19,6625
)) = R$3.191.758,00

11.3 MATRICULA N2 10.357 — 7,26,00 hectares

Situacao = Muito Boa
Fator LOCAL = 1,00
Fator Acesso = 1,00
Fator Topografia = 1,00

Fator Aproveitamento 90% classe Il =FATOR 1,00
10% classe VIlI= FATOR 0,20

Fator Cultura Cana/Sorgo/Soja = 1,00

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n°® 641 — Bairro: Parque dos Lima — Franca/SP — CEP:14403-077
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V.U.B médio resultante = R$169.995,00

Area Cultura = 90,00 % = RL 1,00
Area Outras =10,00% = RL 0,20
Classe Terra Predominante = I
Fc=1,00

Outros VB — Represas = R$100.000,00

VALOR DA TERRA CONSIDERANDO AS CARACTERISTICAS DA GLEBA COMO UM TODO
= (7,26 X 0,10 X 0,20 X R$169.995,00) + (7,26 X 0,90 X 1,00 X R$169.995,00) = RS
1.234.400,00

11.4 MATRICULA N2 4.906 - 38,7200 hectares

Situagao = Muito Boa

Fator LOCAL = 1,00

Fator Acesso = 1,00

Fator Topografia =1,00

Fator Aproveitamento 90% classe Il = FATOR 0,95
10% classe IV=FATOR 0,55

Fator Cultura Cana/Sorgo/Soja = 1,00
V.U.B médio resultante = R$169.995,00
Area Cultura = 90,00 % = RL 0,95

Area Outras = 10,00% = RL 0,55

Classe Terra Predominante =
Fc=1,00

VALOR DA TERRA CONSIDERANDO AS CARACTERISTICAS DA GLEBA COMO UM TODO
= (R$169.995,00 x 38,72 (0,90 x 0,95)) + (0,10 x 0,55) x R$169.995,00 X 38,72 )) =
R$5.990.000,00
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12.0 BENFEITORIAS:

INTRODUGAO:

Nado foram identificadas benfeitorias ndo reprodutivas na propriedade, que agregam
valor econdémico ao imovel.

13.0 CARACTERIZACAO GERAL DA PROPRIEDADE COMPOSTA POR VARIAS
MATRICULAS, ALEM DAS PENHORADAS, formando uma s propriedade:

14.0 VALOR TOTAL DA GLEBA (valor da terra nua + valor das benfeitorias)

MATRICULA N2 10.356 VALOR TOTAL COTA VALOR DA
CONSIDERADA COTA  PARTE

PARTE INTEGRANTE DA FAZ PENHORADA

SANTANA/RESSAQUINHA

CANOAS R$3.353.815,00 100% R$3.353.815,00
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MATRICULA N2 4,907
PARTE INTEGRANTE DA
FAZ.
RESSAQUINHA/SANTANA/
CANOAS

VALOR TOTAL

COTA
CONSIDERADA

VALOR DA COTA
PARTE
PENHORADA

RS$3.191.758,00

100%

RS$3.191.758,00

MATRICULA N2 10.357

PARTE INTEGRANTE DA
FAZ. SANTANA, CANOAS,

VALOR TOTAL

COTA
CONSIDERADA

VALOR DA COTA
PARTE
PENHORADA

RESSAQUINHA R$1.234.400,00 100% R$1.234.400,00

MATRICULA N2 4.906 VALOR TOTAL COTA VALOR DA COTA
CONSIDERADA PARTE

PARTE INTEGRANTE DA PENHORADA

FAZ. SANTANA, CANOAS,
RESSAQUINHA

R$5.990.000,00 100% R$5.990.000,00

15.0 CONCLUSAO:

Segundo o The Appraisal of Real State, editado pelo American Institute Of Real
Estate Appraisers, “O valor de mercado de um bem imdvel é criado, mantido,
modificado ou anulado pela interrelacdao das quatro grandes forcas que motivam as
atividades humanas.

Estas Forcas sdo “ideais sociais e padrdes, ajustes econdmicos e mudancas,
regulamentos politicos e governamentais, e forgas fisicas e naturais”.

Diante do exposto e conforme o trabalho de avaliacdo estimo na presente data
como VALOR do imdvel caracterizado na MATRICULA N2 10.356 do 22 CRIAF descrito
no corpo do LAUDO, o montante de R$3.353.815,00 (Tres MILHGES, TREZENTOS E CINQUENTA E

TRES MIL, OITOCENTOS E QUINZE REAIS).
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E como VALOR do imdvel caracterizado na MATRICULA N2 4.907 do 29 CRIAF
descrito no corpo do LAUDO, o montante de RS$3.191.758,00 (tres MILHGES, CENTO E

NOVENTA E UM MIL, SETECENTOS E CINQUENTA E OITO REAIS).

E como VALOR do imdvel caracterizado na MATRICULA N2 10.357 do 22 CRIAF
descrito no corpo do LAUDO, o montante de R$1.234.400,00 (um miLHEO, DUZENTOS E

TRINTA E QUATRO MIL, QUATROCENTOS REAIS).

E como VALOR do imdvel caracterizado na MATRICULA N2 4.906 do 292 CRIAF

descrito no corpo do LAUDO, o montante de RS$5.990.000,00 (CINCO MILHOES, NOVECENTOS
E NOVENTA MIL REAISS).

TOTALIZANDO O VALOR DE RS$13.769.973,00 (TREZE MILHOES, SETECENTOS E
SESSENTA E NOVE MIL, NOVECENTOS E SETENTA E TRES REAIS)

ABORDAGEM DOS QUESITOS:

1. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) informar qual a sede municipal mais proxima? Qual
a distancia? A qualidade do acesso entre a sede municipal e o imdvel avaliado? O
acesso é feito através de vias pavimentadas ou ndo pavimentadas? Quantos
quildmetros de cada via?

RESPOSTA: A sede municipal mais proxima é Cristais Paulista-SP. Em relacdo aos
acessos e suas caracteristicas, por gentileza consultar o item 8.7 do corpo do laudo

2. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) apresentar a planta com as poligonais
georreferenciadas do ativo e sua localizacdo? Qual a area total do imovel avaliado?
RESPOSTA: As areas e divisas do imovel foram determinadas com base nas limitagdes
fisicas existentes no local e nas dreas tituladas constantes na documentacdo
apresentada.

Plantas com poligonais georreferenciadas e seus respectivos memoriais descritivos
nao foram disponibilizados a Pericia para analise ou anexac¢ado ao laudo.
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3. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) descrever brevemente a regido do imovel
avaliado? Quais s3ao as principais atividades econOmicas da regido? Existem
agroindustrias proximas ao imével avaliado, como usinas de agucar/etanol, unidades
de armazenamento de graos e frigorificos? Qual é a precipitacdo média da regido?
RESPOSTA: O municipio de Cristais Paulista é um grande produtor de café, o que gera
guase toda a renda da cidade, além de uma consideravel producao leiteira, além de
outras atividades com exploracao de sorgo, cana de agucar, milho.

Apresenta uma altitude de cerca de 820 metros na regido em estudo, influéncias de
Usinas Etanol com Usina Alta Mogiana Acucar e Alcool, Cevasa, Usina Buriti, também
conta com diversos estabelecimentos para armazenamento de grios (CAFE),
destacando a COCAPEC. A precipitacdo média anual na regidao de Franca, na qual
encontra o Municipio de Cristais Paulista é de 1.500 mm.

4. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) informar a denomina¢ao do imodvel, dimensdes,
limites, confrontacdes e posse?
RESPOSTA: Por gentileza, consultar o corpo do laudo.

5. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) informar qual é a destinacao atual do imdvel?
Existem recursos naturais no interior do imovel, como rios, lagoas ou represas? O
imovel possui energia elétrica, sinal de telefonia e rede viaria interna?

RESPOSTA: O imodvel apresenta exploracao econdbmica por lavouras de cana de
acucar, ha represa, /grota agua, rede vidria interna visando a exploracdo agricola,
por gentileza, consultar o encarte fotografico do corpo do laudo para maiores
informacdes.

6. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) apresentar o croqui ou mapa de uso de ocupagao
do imovel?
RESPOSTA: Por gentileza, consultar os croquis fotograficos do corpo do laudo.

7. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) informar a quantidade de hectares produtivos,
destacando a quantidade de hectares destinados a agricultura, pecuaria, silvicultura
e vegetacao nativa?

RESPOSTA: Por gentileza, consultar o item 11 do corpo do laudo, que destaca o
percentual de enquadramento de classe de terra de cada area.

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n°® 641 — Bairro: Parque dos Lima — Franca/SP — CEP:14403-077
Contatos: Telefone: (16) 9 9969: 8398 - E-mail: engenheirotonin@gmail.com

38

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO BATISTA TONIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 09:31 , sob o nimero WFAC25702747062

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001268-89.2000.8.26.0196 e codigo yBAylvlY.



fls. 1112

Joao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

8. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) caracterizar a aptidao agricola dos solos
encontrados dentro do imdével avaliado? Qual é a classificacao, a nivel de Ordem,
dos solos encontrados nas areas produtivas do imoével?

RESPOSTA: A area apresenta aptiddo para culturas de café, milho, soja, cana de
aclcar, quanto a classe de solos, por gentileza, vide resposta ao quesito anterior.

9. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) informar qual é a declividade do imdvel avaliado?
Poderia o(a) senhora(a) perito(a) informar se existem melhoramentos para
conservacao de solos, como curvas de nivel?
RESPOSTA: Conforme exposto no corpo do laudo, o imdvel apresenta areas com
declividade leve cerca de 3,5 a 4,00%, outras leve a médio, cerca de 6%, e curvas de
niveis adequadas as lavouras em exploracao.

10. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) caracterizar as construcdes e instalacdes
presentes no interior do imodvel, apresentando as dimensdes, estado de
conservacgao, idade estimada e vida Util?

RESPOSTA: Prejudicado, conforme exposto no corpo do laudo, a pericia ndo
identificou no imdvel avaliando, construcdes que agregam valor.

11. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) caracterizar as producdes vegetais presentes no
interior do imodvel, indicando qual é a cultura, estado vegetativo e estado
fitossanitario aparente?

RESPOSTA: Conforme exposto no corpo do laudo, o imdvel apresenta exploracao
econdmica por lavouras de cana de acgucar.

12. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) caracterizar as atividades pecuarias des
envolvidas no imodvel, indicando espécie, raca e categoria dos animais. Poderia o(a)
senhor(a)perito(a) descrever aspectos relacionados ao manejo e alimentacdo dos
animais?

RESPOSTA: Por gentileza, vide resposta ao quesito anterior.

13. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) informar se existem outras atividades realizadas
no interior do imoével, como presenca de agroindustrias, turismo rural, hotelaria e
mineragao?
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RESPOSTA: Nao.

14. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) informar se existem areas de assentamento,
quilombolas, reservas indigenas ou unidades de conservag¢ao proximas ou mesmos
obrepostas aos imodveis de objeto avaliado?

RESPOSTA: Nao.

15. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) indicar se o imdvel possui serviddes, usufrutos,
comodatos ou contratos de arrendamento?

RESPOSTA: Segundo consta, o imével apresenta exploracao através de contrato de
arrendamento.

16. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) apresentar as amostras de mercado e memorial
de cdlculo, conforme norma ABNT NBR 14.653-3.17. Poderia o(a) senhor(a) perito(a)
informar qual é o Grau de Fundamentacao?

RESPOSTA: Nivel de Conclusdo Normal, consultar o corpo do laudo para maiores
esclarecimentos, especialmente aos elementos pesquisados.

18. Poderia o(a) senhor(a) perito(a) informar o Valor de Mercado e o Valor de

Liguidacdo Forcada do imovel avaliado?
RESPOSTA: Por gentileza, consultar o item conclusao do laudo.

15.1 CONSIDERACOES FINAIS:

Declaractes do perito tendo em vista o cddigo de ética profissional (Resolucdo n?

205 - CONFEA).

O perito declara que o presente laudo de avaliacdo obedece criteriosamente aos
seguintes principios:

a) O laudo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pela metodologia
empregada, que afetam as analises, opinides e suas conclusdes;

b) Para a propriedade em estado foi empregado o método mais recomendado, com
cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida compatibilidade e
homogeneizagao;

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n°® 641 — Bairro: Parque dos Lima — Franca/SP — CEP:14403-077
Contatos: Telefone: (16) 9 9969: 8398 - E-mail: engenheirotonin@gmail.com

40

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO BATISTA TONIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 09:31 , sob o nimero WFAC25702747062

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001268-89.2000.8.26.0196 e codigo yBAylvlY.



fls. 1114

Joao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

c) O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o laudo foi
elaborado por si e mais ninguém, a ndo ser o proprio avaliador, preparou as analises
e as respectivas conclusdes.

d) O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do
Cédigo de Etica Profissional;

e) Os honorarios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes desse laudo;

f) O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria envolvida
neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse aos bens
objeto desta avaliacao;

g) A titulacdo do imdével ndo foi examinada, sendo considerada perfeita e livre de
quaisquer 6nus ou gravame.

15.2 ENCERRAMENTO:

O presente laudo de avaliacao, consta de 41 folhas impressas somente no anverso
com um anexo, sendo, portanto, todas assinadas,

Fica o perito a disposicdo das partes interessadas, para os esclarecimentos que se
fizerem necessarios.

Franca, 07 de outubro de 2.025.

g

s
)J'
V= =
y i

Jodo Batista Tonin -Engenheiro Civil Perito Avaliador
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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE
FRANCA/SP.

PROCESSO n? “0001268-89.2000.8.26.0196"

JOAO BATISTA TONIN, perito avaliador nomeado junto aos autos da ACAO de
“EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL — CONTRATOS BANCARIOS” que requer
BANCO SISTEMA S/A ..... CONTRA ...... ANTONIO ELIAS NETO (ESPOLIO) E OUTROS,
em tramite perante este D. JUIZO, em vista o despacho de fls. 1.143, vem mui
respeitosamente apresentar esclarecimentos pertinentes:

FLS. 1.139/1.140:

1- Com base no laudo apresentado, o mesmo informa o motivo de diferenciacao
dos imoveis que estdo colocados a venda na regido, os quais constam avalicdo de RS
450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais) o alqueire para o imdvel dos
Executados, avaliado em R$380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais o alqueire).

2- Poderia informar com base no questionamento acima, qual motivo da
divergéncia?

RESPOSTA: Conforme detalhado no corpo do laudo, a avaliagdo baseou-se em uma
rigorosa pesquisa de mercado com foco em terras de Classe Il.

A amostragem coletada apresentou uma amplitude de valores entre RS 355.000,00
e RS 597.000,00 por alqueire. Essa variacdo é justificada pelo nivel de infraestrutura
das propriedades (como a presenca de lavouras de café e benfeitorias especificas
para tal atividade).
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Apds o tratamento estatistico e o saneamento da amostra — considerando variaveis
como relevo, topografia, localizacdo, acesso e fator de oferta — o valor de mercado
para terras de Classe Il (aptas para cana-de-aclcar) na regido foi fixado em RS
411.340,00/alqueire.

A divergéncia de valores apontada pela parte decorre da capacidade de uso do solo
das areas avaliadas.

Diferente dos imdveis paradigma de RS 450.000,00/alqueire, as areas objeto deste
laudo ndo sdo compostas integralmente por terras de Classe |l.

Existem porcdes enquadradas nas Classes IV e VIII, que possuem limitagdes de uso
e, consequentemente, menor valor de mercado.

Exemplificando a variacdo conforme a qualidade da terra no préprio processo:

. Matricula n2 10.357: Avaliada em RS 411.466,67/alqueire (maior
predominancia de terras produtivas).

. Matricula n? 4.907: Avaliada em RS 392.831,75/alqueire (presenca de
restrigcOes fisicas/ambientais).

. Matricula n? 10.356: Avaliada em RS 361.981,13/alqueire (presenca de
restricoes fisicas/ambientais).

. Matricula n? 4.906: Avaliada em RS 374.375,00/alqueire (presenca de
restricGes fisicas/ambientais).

Portanto, o valor de RS 380.000,00 mencionado reflete a média ponderada entre as
diferentes classes de terra e aptiddes agricolas encontradas especificamente nos
imoveis dos Executados.

3- Ha algo “diferente” na propriedade dos Requeridos que a diferem das
demais, e a desvaloriza?

RESPOSTA: Nao foram identificadas anomalias atipicas. No entanto, o fator
determinante para a diferenciagcdo de valor é a heterogeneidade da capacidade de
uso do solo. Enquanto as propriedades paradigma possuem predominancia de
terras Classe Il, benfeitorias ndao reprodutivas, culturas de café, a area em questao
apresenta porcdes enquadradas nas Classes IV e VIII (conforme detalhado no corpo
do laudo), as quais possuem limitacdes de exploracdo que impactam diretamente
no valor de mercado.
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4- O imovel dos Requeridos possui nascente de agua? Se sim, tais nascente ndo
valorizam o imovel?

RESPOSTA: Sim. Conforme detalhado na resposta ao quesito n? 5 (fls. 1111), o
imoével possui represa e grota d'agua (Matriculas 10.357 e 4.906). E importante
ressaltar que tais recursos hidricos foram devidamente computados no método
comparativo, influenciando positivamente a nota de aproveitamento e localizagao
do imovel. Portanto, o valor final de avaliagdo ja contempla a valorizacdo conferida
por essas benfeitorias naturais.

Fica este Perito a disposicdo para outros esclarecimentos que se fizerem
necessarios.

Franca, 29 de janeiro de 2.026.
’?
g

S
/- 9

Jodo Batista Tonin -Engenheiro Civil Perito Avaliador
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