Exma. Dra. Juiza de Direito da Vara Unica Civil da Comarca de
Chavantes/SP

Processo N 0001710-82.2007.8.26.0140

O Espdlio de Sergio Bueno Pereira da Cunha, por seu
procurador, nos autos do processo acima identificado pelo seu numero,
em atendimento ao r. despacho de fls., manifestando-se sobre o laudo
pericial de fls. e o impugnando, de lavra de Maria Angelica André
Carbonieri, diz e requer a V.Excia:

1- o laudo que avaliou o imével rural objeto da pericia, em sua totalidade,
pelo preco de R$10.314.378,66 e a area especifica de 5 alqueires em
R$615.000,00, fica impugnado porque ndo apresentou de forma especifica
sua fundamentacdo técnica para determinar o valor pelo hectare/ alqueire
atualmente definido pelo mercado, especialmente porque os elementos
de pesquisa/memodria de calculo limitam-se a nominar imdveis rurais
comparativos somente pela area e benfeitorias, mas sem descrever suas
caracteristicas, de forma singela e pelos valores de oferta dos
informantes, ndo apresentando outro elemento para demonstragdao do
alegado;

2- Ademais, ao responder aos quesitos do requerido (N.1) limitou-se a
declarar sua area total conforme sua matricula e ndao especificou suas
confrontacdes, especialmente com o lago da represa de Chavantes, fator
de grande importancia para a valorizacao desta divisa;

3- Ao item 2 e que especificava para afericdao do valor do imédvel as
precisas e pormenorizadas informacdes referentes a sua localizacao,
relevo, acesso e distancia de rodovia asfaltada da cidade de Chavantes,
limitou-se a declarar o valor do hectare total da propriedade;

4- Quanto ao item 5, informacdes colhidas perante imobiliarias,
corretoras, periddicos, proprietdrios rurais reportou-se as informacgdes do
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Anexo |, ja impugnadas enquanto ao item 6 nada acrescentou em relacao
ao corpo do laudo

5- Veja-se, portanto, que o laudo pericial ndo obedeceu aos ditames do
artigo 473/CPC, porquanto incompleto nas informagdes faticas e
simplicidade da analise técnica para suas conclusdes e ndao demonstrando
a predominancia do método utilizado conforme o item Ill do mesmo
artigo; dai que nao pode ser homologado, enquanto que o apresentado
pela Assistente Técnica, a engenheira Célia Aparecida Arduino
Vasconcelos, composto de 31 fls,. incluindo fotografias do local e todas as
especificacbes técnicas referentes a metodologia aplicada obedeceu
rigorosamente aqueles ditames, como se vera abaixo;

6- Atribuiu a area total-objeto da pericia o valor de mercado atual de
R$17.222.000,00, correspondendo a drea penhorada de 5 alqueires
(5,97% do imdvel o valor de R$1.028.000,00) constituido de Proémio,
objeto, localizacao do imdvel, vistoria do local, caracteristicas da regiao,
pressupostos e ressalvas, metodologia aplicada, pesquisa de valores e
tratamento dos dados, especificagdo da avaliacdo, grau de
fundamentacao, grau de precisao, conclusao, bibliografia e encerramento,
Anexo | — Documentacdo fotografica, Anexo Il memoria de calculo e
especificacao fundamentada pelas especificacdes e critérios estabelecidos
pelas “Normas de Avaliacao NDR 14653-3 da ABNT — Associacao Brasileira
de Normas Técnicas, além das exigéncias impostas por Leis federais,
estadual e municipal e foi elaborado com a estrita observancia dos
postulados constantes dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA —
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto
de Engenharia Legal.

7- Na elaboragao deste trabalho foram utilizados dados e informacgdes
assumidas como corretas, fornecidas por terceiros, sendo as fontes e
enderecos eletronicos referidos no presente trabalho.”, metodologia
aplicada, pesquisa de valores e tratamento de dados, fotografias e dados
precisos e completos dos imdveis utilizados para comparacao localizados
em ltaporanga/SP-138 alqueires, Fazenda em Itaporanga/SP 76 alqueires,
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Fazenda em Ipaussu, 273 alqueires, Sitio em Chavantes de 11,82 alqueires,
Sitio de 84 alqueires em Chavantes, Fazenda com 100 alqueires-Canitar,
Fazenda no estado de S3ao Paulo 971,6883 alqueires, municipio de Santa
Cruz do Rio Pardo, Fazenda na regidao de Ourinhos com 272 alqueires,
Fazenda em Ourinhos com 52 alqueires, todas fotografadas e contendo
sua descricdo e benfeitorias, anexadas como elementos 1/9, tratamento
dos dados, modelo estatisticos-valor de mercado, especificacao da
avaliagao com a conclusao final de que de acordo com a norma técnica
ABNT 14.653-3 sera do valor unitario de R$205.634,94 por alqueire e o
total de RS17.222.000,00, sendo o valor da darea penhorada
R$1.028.000,00, e, por derradeiro, a bibliografia utilizada; em anexo
fotografias do imdvel avaliado pelo anexo | e anexo Il contendo a memoria
de calculo e tratamento dos dados;

8- Assim, o Espdlio esta de acordo com a avaliagao, bem fundamentada
fatica e juridicamente, aguardando que seja homologado pelo Juizo;

9- Por todo o exposto o laudo do Perito Judicial ndo devera ser
homologado e o apresentando pela Assistente Técnica devera receber a
homologacao afim de que o preco da darea penhorada seja igual a
R$1.028.000,00.

Termos em que, J. esta aos autos,
P. deferimento.

Ourinhos p/ Chavantes, 23.02.2022
p.p. Dr. Carlos Artur Zanoni

OAB-SP-16.691
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Exma. Dra. Juiza de Direito da Vara Unica Civil da Comarca de
Chavantes/SP

Processo N 0001710-82.2007.8.26.0140

O Espdlio de Sergio Bueno Pereira da Cunha, por seu
procurador, nos autos do processo acima identificado pelo seu numero,
diz e requer a V.Excia a juntada aos autos do incluso laudo de avaliagao
elaborado pela sua Assistente Técnica Célia Aparecida Arduino
Vasconcelos.

Termos em que, J. esta aos autos,
P. deferimento.

Ourinhos p/ Chavantes, 23.02.2022
p.p. Dr. Carlos Artur Zanoni

OAB-SP-16.691
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Célia Aparecida Arduino Vasconcel os
Engenheira Civil CREA 0641887585
Arquiteta Urbanista CAU A76007-2
Corretorade Iméveis CRECI 69823-F

Maria do Carmo Braz Galvao Camerlingo
Engenheira Civil CREA 0600882251

L audo T éecnico

Célia Aparecida Arduino Vasconcelos , engenheira civil, registrada
no CREA sob o n° 0641887585, perita na area de Engenharia Civil, contratada como
Assistente Técnica no Processo n° 0001710-82.2007.8.26.0140, por Chavantes
Agropecuaria Ltda ME e outro, apos estudos e diligéncias, chegou a concluséo que o
valor da parte cabente a penhora (5,97% do imével - 5,00 alqueires) € de R$ 1.028.000,00
(um milh&o e vinte e oito mil reais), apresentado no seguinte Laudo .

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136 Cel. (14) 99783-3903
e-mail: celiaarduino@gmail.com e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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Célia Aparecida Arduino Vasconcel os
Engenheira Civil CREA 0641887585

Arquiteta Urbanista CAU A76007-2
Corretorade Iméveis CRECI 69823-F

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP

e-mail: celiaarduino@gmail.com
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Célia Aparecida Arduino Vasconcel os
Engenheira Civil CREA 0641887585

Maria do Carmo Braz Galvao Camerlingo
Engenheira Civil CREA 0600882251

Arquiteta Urbanista CAU A76007-2
Corretorade Iméveis CRECI 69823-F

L audo de Avaliacdo — Folha Resumo

Solicitante: Chavantes Agropecuaria Ltda ME e outro

Objetivo da Avaliacdo: Determinagéo do valor de mercado do imovel

Enderego do Imével : Fazenda Santa Maria

Cidade: Chavantes UF: SP

M étodo Utilizado: Método Comparativo de Dados de Mercado

Resultado de Avaliacao:

Valor de mercado do Imével total (83,75 alqueires) : R$ 17.222.000,00

(dezessete milhdes, duzentos e vinte e doismil reais)
Valor cabente a penhora (5,00 alqueires) : R$ 1.028.000,00 (um milh&o e
vinte e oito mil reais)

Rigor de acordo com a NBR 14.653-3 da ABNT
Grau de Fundamentacéo do Laudo: Grau |

Grau de Precisdo: Grau 11

Intervalo de Confianca de 80%

Ourinhos, 14 defevereiro de 2022

Cédlia Aparecida Arduino Vasconsel os
Engenheira Civil/Arquiteta

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP

e-mail: celiaarduino@gmail.com

Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP

Cdl. (14) 99782-2136 Cel. (14) 99783-3903

e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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Célia Aparecida Arduino Vasconcel os
Engenheira Civil CREA 0641887585
Arquiteta Urbanista CAU A76007-2
Corretorade Iméveis CRECI 69823-F

Maria do Carmo Braz Galvao Camerlingo
Engenheira Civil CREA 0600882251

1-PROEMIO

Conforme determinado pelo juizo, foi redlizada avaliacdo do imovel em tela, pela
nobre Perita Maria Angelica André Carbonieri, que apresentou o valor do imével como
sendo R$ 10.314.378, 66. Vaor este, contestado conforme estudo de valor de mercado
apresentado a seguir.

Neste estudo buscar-se-a o Valor de Mercado do imével, ou sga:

“Expressdo monetéria tedrica e mais provavel de um bem, a uma data de
referéncia, numa sSituacdo em que as partes, conscientemente conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacéo, ndo estejam compelidas a

negociacgao, no mercado vigente naquela data”. Fonte: IBAPE — Glossério de Terminologia Bésica
Aplicavel a Engenharia de Avaliagdes

Este valor ¢ baseado na premissa de “Maior e Melhor Aproveitamento” dos bens
(High and Best Use) definido como: o uso, entre o razoavel mente provavel e o legalmente
possivel, identificado como o fisicamente viavel, sustentdvel de forma adequada,

exequivel financeiramente e que resulta no valor do imovel. American Institute of Real Estate
Appraisers, 1983 — The appraisal of rurd property

Segue ainda, orientacdo daNorma TécnicaABNT 14.653 em suaforma, Normas
IBAPE, Estatuto da Terra, Codigo Florestal, Resolucbes CONAMA e legidacOes
correlatas.

2—-0OBJETO

Trata-se de estudo avaiatorio deimovel rural, denominado Fazenda Santa
Maria, situado no municipio de Chavantes-SP, Estado de S&o Paulo. Com metragem total
de 83,75 aqueires paulista, consoante documentos contidos nos Autos..

3-LOCALIZACAO

Tratase do imével rura descrito nos Autos, pertencente ao Municipio de
Chavantes/SP, conforme demonstrado, para efeito ilustrativo, na imagem aérea abaixo,
fotosno Anexo l.

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136 Cel. (14) 99783-3903
e-mail: celiaarduino@gmail.com e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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Célia Apar ecida Arduino Vasconcelos
Engenheira Civil CREA 0641887585
Arquiteta Urbanissa CAU A76007-2
Corretorade Iméveis CRECI 69823-F

Maria do Carmo Braz Galvao Camerlingo
Engenheira Civil CREA 0600882251
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(Google Earth

3-1-Vistoria:

Esteve a Signatariana data agendada pela Perita Judicial, no Forum de Chavantes,
marcado como ponto de encontro, mas por motivos de sallde, ela ndo compareceu. Entéo
avigtoriano imovel foi feita, de formaindependente, no dia 12/02/22, acompanhada do
arrendatario das terras, Sr. Marcos Francisco Dias. Nesta ocasido constatou tratar-se do
imével rural descrito nos Autos e atualmente utilizado como pastagem. O acesso ao
imoével éfeito namaior parte de viaasfaltada, cerca de 9 km, a partir de Chavantes e por
volta de 3 km em estrada ndo pavimentada e pedregosa. Portanto sera considerada 90%
na escala de valores de terras segundo a situacéo e viabilidade de circulacéo de Hélio de
Caires ( fonte Avaliaggo de Propriedades Rurais— MRCL, 77).

O solo pertence ao Grupo A eaClasse |11, segundo estudo de Lepsch de Classes
de Capacidade de Uso, sendo, portanto sua Nota Agrondmica de 0,675, de acordo com
tabela de Kozma ( fonte Avaliagéo de Propriedades Rurais — MRCL, 82).

3 -2 - Caracteristicas da regiao

O imovel em tela pertence ao Municipio de Chavantes/SP que conta com
area de 188,732 km?, dista 370 km da capital e possui uma populacdo de 12.114
habitantes (fonte: Prefeitura Municipal de Chavantes).

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136 Cel. (14) 99783-3903
e-mail: celiaarduino@gmail.com e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CARLOS ARTUR ZANONI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2022 as 19:57 , sob o nimero WCHV22700023730

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001710-82.2007.8.26.0140 e c6digo A6242BF.



Célia Aparecida Arduino Vasconcel os
Engenheira Civil CREA 0641887585
Arquiteta Urbanista CAU A76007-2
Corretorade Iméveis CRECI 69823-F

Maria do Carmo Braz Galvao Camerlingo
Engenheira Civil CREA 0600882251

Densdade de Baixa
Ocupacao:

Padr &o Econdmico: Meédio/Baixo

Distribuicéo da Horizontal
Ocupacao:

Melhoramentos Todos que compdem normamente uma
Publicos: cidade

Transportes Coletivos: Onibus

Intensidade de Baixo
Tréfego:

Nivel de Escoamento: Bom

Principais Vias de SP 270
AcCesso:

4 -PRESSUPOSTOSE RESSALVAS

O Laudo atende as especificacOes e critérios estabelecidos pelas Normas de
Avaiacdo NBR 14653- 3 da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, além
das exigéncias impostas por Leis federais, estadua e municipal e foi elaborado com a
estrita observancia dos postulados constantes dos Codigos de Etica Profissional do
CONFEA - Conselho Federa de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto de
Engenharia Legal.

Na elaboracéo deste trabalho foram utilizados dados e informagdes assumidas
como corretas, fornecidas por terceiros, sendo asfontes e enderecos el etronicos referidos
no presente trabal ho.

A documentacdo fornecida paraaelaboracdo desterelatério, inclusive dimensoes,
€, por premissa, considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas andlise juridica ou
medi ¢cBes de campo.

5-METODOLOGIA APLICADA:

Os procedimentos técnicos empregados no presente Laudo estdo de acordo com
os critérios estabelecidos pelas Normas de Avaiacdo NBR 14653-3:2004 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas. Os calculos avaliatérios para determinacéo
do valor da terra foram elaborados com base no “Método Comparativo de Dados de
Mercado”, com tratamento técnico aos dados utilizando a regressdo linear / inferéncia
estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica ABNT — NBR 14.653 partes 1 e 3.

Para o calculo inferéncia estatistico foi utilizado o programa de regressao linear
multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Windows”.

5-1-Pesquisa de Valores e Tratamento de Dados

Assim, a pesquisa revelou o0s seguintes valores, que serdo devidamente
homogenei zados para o imével avaliando, consoante o Quadro Matriz colocado ao final:

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136 Cel. (14) 99783-3903
e-mail: celiaarduino@gmail.com e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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Célia Apar ecida Arduino Vasconcelos
EngenheiraCivil  CREA 0641887585
Arquiteta Urbanissa CAU A76007-2
Corretorade Iméveis CRECI 69823-F

Maria do Carmo Braz Galvao Camerlingo
Engenheira Civil CREA 0600882251

Elemento 1

1
b - e ) ) v
https://www.imovelweb.com.br/propri edades/f azenda-itaporanga-sp-100-a queires-ri ca-em-agua-
2936156206.html2utm_source=Mitula& utm_medium=cpc& utm_campai gn=outros& ocultarDatos=true

ZRU-21
FAZENDA EM ITAPORANGA/SP - 138 ALQUEIRES
R$ 10.000.000,00 - Documentagdo ok

Descricdo do Imovel: Propriedade localizada no municipio de Itaporanga-SP,
bairro Sao Sebastido, estando amenos de 30km da cidade com 17 km de asfalto, proxima
também a Fartura-SP, 25km com 18km de asfalto (via balsa). Rica em recursos hidricos,
banhada pela represa de Chavantes (1,3km), 17 acudes e minas de &gua, a fazenda de
336,05 hectares (138,86 Alqgs) € idea para a criagdo pecuaria, formada em sua maioria
por capim brachiaria, possui também divisdes de pasto estruturadas para o roteamento do
gado, comporta uma média de 500 cabegasmés. Possui 2 casas de alvenaria, uma
mangueira de aprox. 783 m2 com a seringa coberta, com brete e balanca eletrénica para
0 manejo do rebanho. Barrac&o de uso geral de 80m2 e um curral coberto para ovinos de
102 m2. As divisdes de pasto e os perimetros da propriedade sdo todos cercados com
cerca paraguaia de 5 fios e balancim de madeira.

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental

CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136 Cel. (14) 99783-3903
e-mail: celiaarduino@gmail.com e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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Célia Apar ecida Arduino Vasconcelos
EngenheiraCivil  CREA 0641887585
Arquiteta Urbanissa CAU A76007-2
Corretorade Iméveis CRECI 69823-F

Elemento 2

Maria do Carmo Braz Galvao Camerlingo
Engenheira Civil CREA 0600882251
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https.//br tixuz.com/im%C3%B3vei §'venda/qui nta/f azenda---s%c3%adti o---ch%oc3%al cara- 76-%c2%b2-- taporanga-

-149965240

Vendo Fazenda em Itaporanga SP 76 ALQUEIRES

R$ 11.400.000,00

- 76aqueires,

- 4 km de Represa Chavantes,
- mangueira,

- balanca,

- casacaseiro

- 16 km de Itaporanga SP,

- ondulado

- 100% pecuaria -

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136
e-mail: celiaarduino@gmail.com

Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cel. (14) 99783-3903
e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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Elemento 3
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https.//www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---siti 0-centro-bai rros-ipaussu-273m2-venda- RS90000000-i d-
2549345033/

Fazenda/Sitio a Venda, 273 aqueires por R$ 90.000.000 COD. FA0070

EXCELENTE FAZENDA PARA CULTURA

Fazenda em Ipaussu - SP. Terra roxa com 60% de argila, para cultura 273 Alq.
Planta 217 Topografia suave, infraestrutura para leite, haras, casa sede , colonia, casa
administrador, poco semi artesano, acude, reserva, Georreferenciada, CAR,
Documentacéo 100%.Fazenda na familiaa 100 anos

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental

CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
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e-mail: celiaarduino@gmail.com e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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Elemento 4

SITIO 11,82 ALQUEIRES | = Legends

AREATOTAL SO A N DR

CHRSTES - TR

Google Earth

https://www.imobr.com.br/detal hes/siti o/venda/chavantes/sp/bai rro-zona-rura/suites-0/banheiros-0/vag
0/1056993/2

R$ 2.100.000,00
EXCELENTE SITIO DE 11,82 ALQUEIRES - LOCALIZADO EM
CHAVANTES REGIAO DA AGUA MORNA

AREA DE 11,82 ALQUEIRES PAULISTA

COCHEIRA

TERREIRO PARA SECAGEM DE CAFE

PISCINA

CHURRASQUEIRA

4 CASASDE ALVENARIA CONTANDO COM A SEDE PRINCIPAL

1 CASA DE QUEIJOS

2 GALPOES

1 GRANJA DESATIVADA PARA 3MIL GALINHAS

1 PAIOL GRANDE

CAIXA DAGUA

AREA CULTIVAVEL EM TORNO DE 8 ALQUEIRES PAULISTA

LAGO, AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE E BENFEITORIAS EM
TORNO DE 4 ALQUEIRES

PARA TER MAIS INFORMACOES SOBRE ESTE IMOVEL LIGUE:

RAUL MARQUES DE SOUZA JUNIOR

CRECI: 179.494-F

Av. Dr. Arnado FerreiradaSilva, n® 632

Jardins das Paineras - Chavantes — CEP 18970-000

Fixo:(14) 3342-2295 Cedular/Whats. (14) 99734-7739

raulmarques@creci.org.br

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136 Cel. (14) 99783-3903
e-mail: celiaarduino@gmail.com e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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Elemento 5

imoveisglobal.com.br
https.//imovei sglobal .com.br/S%C3%ADtio_Rancho_em_Chavantes/Imovel_%C3%A0_venda S%C3%A
Dtio_Rancho_com_4 quartos %C3%A0_venda 84m2_em_Chavantes AD148422.html

Sitio 84 alqueires Chavantes/SP
Descricéo

Excelente propriedade com casa sede.
Propriedade com renda em milho/soja.
Terraroxa com muita agua.

66 alqueires em planta.

4 dqueires entre sede e represa

14 alqueires em reserva.

** R$120.000,00 o alqueire!

Eduardo Pereira Lima Filho.

Corretor de Iméveis.

Creci 188453 F.

tel/watts 14 99717.4679 - 14 98200.1688 - 14 97785.0989.

Caracteristicas do imoével
Casade caseiro
Casasede

Energia elétrica

Lavoura

Poco artesiano

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136 Cel. (14) 99783-3903
e-mail: celiaarduino@gmail.com e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com

fls. 51

| -
-t

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CARLOS ARTUR ZANONI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2022 as 19:57 , sob o nimero WCHV22700023730

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001710-82.2007.8.26.0140 e c6digo A6242BF.



Célia Apar ecida Arduino Vasconcelos
EngenheiraCivil  CREA 0641887585
Arquiteta Urbanissa CAU A76007-2
Corretorade Iméveis CRECI 69823-F

Maria do Carmo Braz Galvao Camerlingo
Engenheira Civil CREA 0600882251

Elemento 6
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http://www.lima.cim.br/imovel/1737375/f azenda-venda-canitar-sp-parque-industria -i

R$ 15.000.000,00

Fazenda 100 alqueires

Plantado 81 em cana, com possibilidade de mais 9 alqueire.
Terraroxatopografia excelente, casa de sede mas 3 casas de funcionario.
Com mangueira e barracéo.

Acude com potencial parairrigacdo beira do Rio Paranapanema.

Otima localizagzo!

Agende suavisital

Eduardo Pereira Lima Filho.
Corretor de Iméveis Creci 188354 F.
Tel. 14 9.9717.4679

Tel. 14 9.8200.1688

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136 Cel. (14) 99783-3903
e-mail: celiaarduino@gmail.com e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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Elemento 7

’

.
s e

http://www.lima.cim.br/imovel/1572593/f azenda-venda-santa-cruz-do-rio-pardo-sp-rural

Fazenda de café situada no estado de séo Paulo SP, porteira fechada.

A estrada da entrada da fazenda até a sede esta toda asfaltadas.

A melhor fazenda de café do Estado de S&o Paulo. Topografia 100% mecanizada,
logistica de primeira.

O café da fazenda € todo irrigado por gotejamento, fértil irrigacéo e afazenda
certificada

SO a receita da seringueira, eucalipto, cobre todos os custos dos funcionérios e
despesas da fazenda.

DADOS PROPRIEDADE RURAL AREA: 2.351.4858 Hectares 971.6883.4
Alqueires DOCUMENTACAO: OK.

CULTURAS/AREAS: 840 Hectares com 3.000.000 (trés milhdes de pés de café)

Das variedades: Mundo Novo, obat, icatu, com idades variando de 1996 a 2008.,
sendo 415.638 plantados em 2007/08. 115 Hectares de seringueiras, com o total de
70.000 (setentamil) pés, sendo 54.000 em producéo.

410 Hectares de matas nativas (averbadas)

180 Hectares de A.P.P.

506 Hectares de eucaliptos, ¢/ idade acima de 6 anos. 300 Hectares destinados a
pastagens, terreiros, represas, coldnias, sede, etc.

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental

CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136 Cel. (14) 99783-3903
e-mail: celiaarduino@gmail.com e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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Elemento 8

I

2960181552.html2utm_source=Mitula& utm_medium=cpc& utm_campai gn=outros& ocultarDatos=true

Fazenda na Regido De Ourinhos— Sp Com 272 Algs P/ Lavoura
6582400 m? Total

60 m2 Util

30 Idade do imével

272 algs (658,24 hect) sendo:

150 algs em cana

40 algs em lavoura

Arrendada para usina 53 t. (contrato final 2022)

Terraroxa

Argila70%

https://www.imovel web.com.br/propri edades/f azenda-na-regiao-de-ourinhos-sp-com-272-a gs-p-

Maria do Carmo Braz Galvao Camerlingo
Engenheira Civil CREA 0600882251

B

sy 4 A w850

Represa de +ou- 40 mil metros paratocar pivo e Ribeiréo saindo darepresa

1 poco semi artesiano com Gtima vazao

Sede com varanda

Piscina

1 alg de jardim e gramado

Pomar adulto formado com jabuticabeiras

5 casas de funcionérios

1 Casa de administrador
3 grupos de baias

15 cocheiras

Barracdo de lanchonete
Barracdo de implementos

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136
e-mail: celiaarduino@gmail.com

Cel. (14) 99783-3903

Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP

e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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Elemento 9
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https.//www.imovel web.com.br/propri edades/f azenda- para-venda-em-ourinhos-zona-rura -

2932597278.html2utm_source=Mitula& utm_medium=cpc& ut_campai gn=outros& ocultarDatos=true

R$ 10.500.000,00

Fazenda para Venda em Ourinhos, Zona Rural
, Centro, Ourinhos

Ver no mapa

52 m?2 Total

Regiao de Ourinhos SP, interior do estado de SP
Fazenda de 52 alqueires

Aptiddo para agricultura

Terraroxade cultura

Com leve declevetoda tratoravel

Platada em cana, frente com rodovia

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental

CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
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O

A Homogeneizagdo traduz que todos os imdéveis amostrais se transformem no %
avaliando, segundo o seguinte Quadro. g
Tratamento dos Dados: A descricdo das varidveis utilizadas, o tratamento dos 2

dados e a especificagdo da avaliagdo, encontram-se no anexo Il. %
(%]

Os dados so: i

3

3

N

— — o

Da... @ @ Infarmante Telefone do ... | Municipio | Areatotal | [ndices Ag... | Benfeitorias | Yalor unitan%
o

1 [ Imével'webRen.. 1996317758  Itaooranaa 13386 0.320 1 724631

2 ] Tisuz- MFG 1533427300 Itaboranaa 76.00 0.450 1 150.000. D§

3 ] “ivaRealToolm.. 16-991847060 loaussu 27300 0.903 3 329E70. ig

4 ] ImoBR-RaulM S  14-997347739 Chavantes 1182 0.855 2 177.664. 9§

5 ] EduardoP LimaF... 14-937174E79 Chavantes 24 .00 0.760 1 12000000

E [ Euardo P LimaFil.. 14997174679 Canitar 100.00 0.523 2 150,000, Iﬁ@

7 [ EduardoP LimaF... 14997174679 Sta Cruz 971 B2 0.950 3 25?.285.3%

g ] Imovelweb-Trioez  11-950700070 Ourinhos 27200 0.950 3 297794 T$

9 ] Imovelweb- Imov... 18-997459138 Ourinhos 52.00 0.903 2 201,923 08

Google Earth

Mapa com alocalizacdo os Municipios a que pertetcem os dados, sabendo-se
gue o avaliando pertence ao Municio de Chavantes.

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136
e-mail: celiaarduino@gmail.com

Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cel. (14) 99783-3903
e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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Modelo Estatistico — Valor de Mercado:

Para se obter o valor de mercado do imével por regressdo linear e inferéncia
estatistica, foi desenvolvido modelo matemético / estatistico, atendendo os preceitos da
NBR 14.653-1 e 3, contando com: 9 elementos coletados e efetivamente usados, sendo
considerada uma varidvel dependente, valor unitario (R$), que considera o valor dos
imoveis por aqueire paulista, em oferta de venda e duas variavei s independentes:

> indice agrondmico ou Nota Agrondmica: Varidvel quantitativa, continua, adotada

pelo INCRA, o qua procura, por meio dessavariavel, mensurar quantitativamente
a qualidade dos imdveis a partir de apenas uma varidvel, comparar a outros
imoveis no momento da avaliagdo. Dentre as variaveis associadas para o calculo
da Nota Agronémica estéo os acessos e a localizacdo dos imdveis; as classes de
capacidade de uso, afertilidade; a suscetibilidade a erosdo, dentre outras. Diante
disso, é importante ressaltar que a Nota Agronémica é um indice que resulta em
um valor que varia de zero (0,000) aum (1,000), sendo que, quanto mais proximo
de um, melhor sera a qualidade agronémica dos iméveis

Para obtencdo dos indices agronémicos do valor das terras rasticas, foi utilizado

estudo de classe de capacidade de uso e situacéo, segundo Kozma, 1985. Fonte Marcelo Ross
de Camargo Lima, 82.

» Benfeitorias. Codigo Alocado, discreta, variavel que utiliza uma escala |ogica
paradiferenciar as caracteristicas qualitativas dosimoveis.

- Benfeitorias necessarias = 1
- Benfeitorias Uteis= 2
- Benfeitorias voluptuarias = 3

5-2—ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

5-2-1- Grau de fundamentacao

Classificagao dos laudos de avaliagao quanto a fundamentagao

Grau
| 1l 1]
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100
Grau de Fundamentacéo |
Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136 Cdl. (14) 99783-3903
e-mail: celiaarduino@gmail.com e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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5-2-2-Grau dePrecisao

Grau de precisio da estimativa de valar no caso de utilizacas do
meétodo comparative direto de dados de mercado

fls. 58

Grau
OescngcEa -
1! I |
Ampiuds do intervalo de confianca de B)% em ; ; i . B
torna dio valor central oy estirmaiive = M eirdntal ek

Grau dePrecisao ||

6 - CONCLUSAO

Depois de calculados consoante Norma Técnica ABNT 14.653-3 pertinente, o
valor do imovel emtelaé

Valor unitario = R$ 205.634,94 /alqueire

Valor total = R$ 205.634,94 x 83,75 = R$17.221.926,225 ~ R$ 17.222.000,00
Portanto o valor total doimovel &

V = R$ 17.222.000,00 (dezessete milhdes, duzentos e vinte e dois mil reais)
Considerando que a penhorarecai sobre 5,97% do imoével, ou sgja:
Area penhorada = 83,75 x 5,97% = 4,999 ~ 5 alqueires
Temos:

Vaor cabente de penhora= R$ 205.634,94 x 5,00 = R$ 1.028.174,70

Vp = R$ 1.028.000,00 (um milh&o evinte e oito mil reais)

Rua Jodo de Pontes, 549 — Jardim Paulista Rua Santa Monica, 348 — Jardim Oriental
CEP: 19906-405 — Ourinhos/SP CEP: 19901-738 — Ourinhos/SP
Cdl. (14) 99782-2136 Cel. (14) 99783-3903
e-mail: celiaarduino@gmail.com e-mail: mcarmo_galvao@hotmail.com
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7—QUESITOSDO REQUERIDO

1. Descrever eindicar a area total do imével rural, especialmente confrontantes,
de forma especial se existe confrontagdo com o lago da represa de Chavantes, quanto a
Sua extensio.

R: O imovel conta com &reatotal de 202,675 ha ou 83,75 alqueires, conforme a
matriculafls. 731/732.
“Comega no marco de madeira de lei que foi cravado na margem direita do COrrego
Nohemia segue confrontando com o lote n° quinze (15) rumo SO 49028 com 121,00
metros e no rumo S.O. 68206 cerca de 437,00 metros até um corredor - Estrada; dai
mede pelo dito “carreador - estrada” nos seguintes rumos e disténcias: N.E. 3°31° 73,80
metros, SO 86°04° 369,40 metros; SO 13°58' 90,70 metros; SO 40°24° em 35 metrosNO
69240" em 36,80 metros, NE 3°04° 90,80 metros e no rumo NO 58°07' em 39,80 metros
aé um marco colocado na divisa da propriedade da Uselpa, deste ponto segue
acompanhando a referida divisa nos seguintes rumos e distancias. - no rumo geral SO
19°24'em 378,90 metros; SO 25°36'em 15,40 metros, SO 19°27' em 116,00 metros; SO
16°53" em 36,00 metros até a estaca no. 41 colocada na cota no. 474,50 metros, divisa
com futura inundagdo da Uselpa, deste ponto segue acompanhando a cota de 474,50
metros, divisa dafuturainundacdo da Uselpa, até a margem direita do Corrego Nohemia
acima mencionado e finalmente subindo por este segue até encontrar um marco 0s
numeros doze (12) e treze (13), ponto de partida da presente descrigdo.

2. Informar qual o seu valor atualizado, especificando o valor do hectare e da
sua totalidade, considerando sua localizacdo, relevo, acesso e distancia de rodovia
asfaltada e da cidade de Chavantes e demais especificacdes técnicas para afericéo de
seu valor

R: O vaor do hectare é de R$ 84.973/11, e o valor total do imével € R$
17.222.000,00. Os caculos avaliatorios para determinacdo do valor da terra foram
elaborados com base no “Método Comparativo de Dados de Mercado”, com tratamento
técnico aos dados utilizando a regressdo linear / inferéncia estatistica, conforme
recomendaaNormaTécnicaABNT — NBR 14.653 partes 1 e 3.

Para o calculo inferéncial estatistico foi utilizado o programa de regressao linear
multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Windows”.

Para se obter o valor de mercado do imével por regressdo linear e inferéncia
estatistica, foi desenvolvido modelo matematico / estatistico, contando com: 9 elementos
coletados e efetivamente usados, sendo considerada uma varidvel dependente, valor
unitério (R$), que considera o valor dosimoveis por alqueire paulista, em oferta de venda
e duas variavels independentes.

> Indice agronémico ou Nota Agrondmica: Varidvel quantitativa, continua, adotada
pelo INCRA, o qual procura, por meio dessavariavel, mensurar quantitativamente

a qualidade dos imoveis a partir de apenas uma variavel, comparar a outros

imoOveis no momento da avaliacdo. Dentre as variaveis associadas para o calculo

da Nota Agrondmica estéo 0s acessos e a localizacdo dos imoveis; as classes de
capacidade de uso, a fertilidade; a suscetibilidade a erosdo, dentre outras. Para
obtenc&o dos indices agrondmicos do valor dasterrasrasticas, foi utilizado estudo
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de classe de capacidade de uso e situagdo, segundo Kozma, 1985. Fonte Marcelo Rossi
de Camargo Lima, 82.

> Benfeitorias. Codigo Alocado, discreta, variavel que utiliza uma escala |6gica
paradiferenciar as caracteristicas qualitativas dosimove's, conforme segue:

- Benfeitorias necessarias = 1
- Benfeitorias Uteis= 2
- Benfeitorias voluptuérias = 3

3. Informar se ha benfeitorias no imbvel e, em caso positivo, em que consistem o
gual seu valor individualizado.

R: Conforme j& exposto no quesito anterior, as benfeitorias foram consideradas,
neste calculo inferencial, como variavel. O calculo inferencia € aparte da Estatisticaque
trabalha com aandlise e interpretacéo de dados. Elatem como base os resultados obtidos
de uma amostra, procurando inferir ou tirar conclusdes para 0 comportamento da
populacéo, dando a precisdo dos resultados e com que probabilidade se pode confiar
neles. Asvariaveis que explicam a tendéncia de formagéo de precos de mercado.

4. Declarar o valor total da area e das benfeitorias.

R: O valor total do imével éde R$ 17.222.000,00.

5. Informar as informacdes colhidas eventualmente para a confeccdo do laudo,
dados deimobiliarias, corretoras, periddicos, de proprietariosrurais para confecgdo do
laudo de avaliacao.

R: Videitem5— 1.

6. Demais esclarecimentos e informagdes pertinentes julgadas necessarias pelo
Perito

R: Nada a acrescentar ao que jafoi exposto.
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9- ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico de Avaliagdo contém 22 péginas digitadas
eletronicamente e anexos.
Requer sua juntada aos Autos para que produza um so fim e efeito de Direito.

Nestes Termos.

Pede Deferimento.

Ourinhos, 14 defevereiro de 2022.

Cdlia Aparecida Arduino Vasconselos

Perita
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ANEXO |
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Vista de umadas divisas da fazenda

' .
A .

. s d

Vista geral, observando ao fundo a represa margeando parte de i méel
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Idem anterior

Vistagerd, observando.a pastagem
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Vistagera
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Mangueira para o gado
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Vista das benfeitorias
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Vistadas trés casas
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Memoéria de Caculo

Tratamento dos Dadog
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Modelo:

Acdo 0001710-82.2007.8.26.0140

Data de Referéncia:

segunda-feira, 14 de fevereiro de 2022

Dados para a projecao de valores:

e indices Agrondmicos = 0,675
e Benfeitorias = 2

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo (15,40%) = 173.971,28
e Médio =205.634,94

e Maximo (15,40%) = 237.298,60

e|ntervalo Predicdo

e Minimo (36,97%) = 129.614,48
e Maximo (36,97%) = 281.655,39
[ ]

e Campo de Arbitrio

e RL Minimo=174.789,70

e RL Méaximo =236.480,18
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Relatdrio Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:

° Ac¢ao 0001710-82.2007.8.26.0140

2) Data de referéncia:

) segunda-feira, 14 de fevereiro de 2022

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis:

Varidveis utilizadas no modelo:
Total de dados:

Dados utilizados no modelo:

olo|w|+

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagao: 0.8718595 / 0.8718595
Coeficiente de determinagao: 0.7601391
Fisher - Snedecor: 9.51
Significancia do modelo (%): 0.05

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢cdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 16 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

1) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
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1) Andlise da variancia:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 43799748212.5 2] 21899874106.2 9.507
28 64
N3o Explicada 13820955951.2 6] 2303492658.53
06 4
Total 57620704163.7 8
35
1) Equacdo de regressao / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):
IVanr unitario = +201751.7475 +125374.8282 * indices Agronomicos -161489.6367 / Benfeitorias
9) Testes de Hipoteses:
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
indices Agronomicos X 1.16 28.94
Benfeitorias 1/x -1.87 11.06
Valor unitario % 1.61 15.80
10)  Correlagdes Parciais:
Correlagdes parciais para indices Agronémicos Isoladas Influéncia
Benfeitorias -0.76 0.28
Valor unitario 0.79 0.43
Correlagdes parciais para Benfeitorias Isoladas Influéncia
Valor unitario -0.84 0.61
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Tabela de Fundamentag3o - NBR 14653-2 £

5

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos ,g)
obtidos -

i I | b

1 | Caracterizagdo doimével| Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagao 1 B
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma N

analisadas modelo K

2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o | Len)
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis 5?
efetivamente utilizados independentes independentes independentes 5

3 Identificagdo dos dados Apresentagao de Apresentacgao de Apresentacgdo de Il -%
de mercado informacgdes relativas | informagdes relativas | informagdes relativas B

a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variadveis %

varidveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente =

modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo £

e caracteristicas B

conferidas pelo autor 2

do laudo P

4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1 b
uma variavel, desde a) as medidas das 3

que: a) as medidas das caracteristicas do 0

caracteristicas do imoével avaliando ndo B

imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100 ,;

sejam superiores a % do limite amostral §

100% do limite superior, nem B

amostral superior, inferiores a metade do &

nem inferiores a limite amostral §

metade do limite inferior; b) o valor \E

amostral inferior, b) o estimado ndo P

valor estimado ndo ultrapasse 20 % do &

ultrapasse 15% do valor calculado no £

valor calculado no limite da fronteira E:

limite da fronteira amostral, para as P

amostral, para a referidas variaveis, de fE

referida variavel per si e 1(2)

simultaneamente, e Eé

em modulo <§

5 Nivel de significancia 10% 20% 30% | 5
(somatdrio do valor das N

duas caudas) maximo E

para a rejeicdo da -%
hipétese nula de cada B
regressor (teste bicaudal) E

6 Nivel de significancia 1% 2% 5% m B
maximo admitido para a 47
rejeicdo da hipdtese nula _f_

do modelo através do £

teste F de Snedecor £
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA UNICA DA COMARCA DE
CHAVANTES-SP

AUTOS N.° 0001710-82.2007.8.26.0140

MARIA ANGELICA ANDRE CARBONIERI, engenheira, perita judicial
nomeada na acdo requerido por EDUARDO OLIVEIRA ROSSINI e outros
contra CHAVANTES AGROPECUARIA LTDA ME e outros, atendendo ao
despacho de fls. 75 (processo digital), vem respeitosamente a V. Presenca
retificar o laudo, para o qual chegou ao valor de mercado do imével avaliando
de R$ 10.310.000,00 (Dez milhdes, trezentos e dez mil reais), e prestar os

seguintes:

ESCLARECIMENTOS

Chavantes, 31 de maio de 2022.

MARIA ANGELICA ANDRE CARBONIERI
Eng2 Civil / CREA 0601610510

esc.pericias@gmail.com
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a) QUANTO A AREA AVALIADA
Em atencdo ao despacho de fls. 75, o valor de mercado total do imdvel
avaliando é de R$ 10.310.000,00 (Dez milhdes, trezentos e dez mil reais).

Conforme memorial de calculo abaixo:

RESULTADO DA ATUALIZACAO DE VALORES
Conforme determinado as fls. 721, esta signataria atualizou os valores das

avaliacdes do alqueire de terra e do metro quadrado de construcao.

Ll Dedsio
Yistas Antes de qulonzar g réemZagde dos atos pertinentes 4 expropnaida do bem mndvel rurdl pennovadd nestes Guios, m0 Srazo de
30 {trinta) diws, as exequantes Jeverdo prowdencior: 1 - O nomes dos sucessoms do Expafio de Sevgio Bueno Pereira da Cunha o dos
respetives COVLUGEs, Sé COSados forem Com 05 dedas Qualifcacdes (numeras da RCs ¢ CPFS ew endenefas). parnd as dendas
ITMACoEE COM redaTa0 a4 reai@acoo oe fefldes. 2 - Recather as ANSncias necessanas pasa 65 deades Intimacdes 7 - Cogpya do
certiddo de trdndie e fdgade da decisdo em superar instdncad com reltgdo 008 Embavgos de Terceiras opastos por Janne Mérndes
Rennéd- Processo n® 0017993-79.2072.8.26.0408. 4 - Certiddo atuniizada da Matricula do imdve! rural cdyeto do penbora nesies aulos

S0 N 5656 do Covtonp oo Registro ge imovess gdo comorce de Qurtnhas - SP. 5 - Planlhg de colcufos etua o ok

demandado. Observa dos owtus que o ovoliogdo do imdvel ocima mencionado fud realeado hd mais de 10 (dez) amas (2008), sendo
valorado nagueia cpartunidode, o giquelre ge jerra em RS 79.642.31 € o metro quadrado das construgdes [denfeitonos) em RS 658,21
A A |

Oesta forma, @ wsiwl o desatualizagso dos volares, devendo ser oficiado 0 Avaladonr Judioel gus subscreveu o Loudo de flx 223/25)

¢ 274/296 para, no prazo de 1 qunee) diat estirnar sews hanardaos, a fim atuelaar os volares dot ovolinghes do olgueire de terrd ¢

d0 metro QUAdrano 08 CoNSIAN G0, COM a CeVide S0tahzocd0 d05 voloves sém o necessidoade de realor ,‘l..?l‘n} ier robatho 42 romeo

£/00 Jeviniamerios I8cnies, o8 guols M cansiam des Joudos acima mendonados. Ands, conciusal Int
Valor unitério atualizado
Optou-se por adotar o valor de tendéncia central estimado pelo modelo
estatistico, pois se entendeu que ndo ha outras varidveis relevantes na
formacado do valor, que ainda n&o estejam contempladas. Assim, o valor

unitario arbitrado para a avaliacdo sera de R$ 50.344,65/hectare.

Valor do terreno atualizado
Conforme metodologia apresentada no item 8.1 do LAUDO e memodria de
calculo apresentada no Anexo lll, o valor da terra nua para o imovel resulta VT
= R$ 10.203.601,94

Valor das benfeitorias atualizado
Considerando-se que a benfeitoria se enquadra no tipo habitacional “baixo”,
com o valor unitario fixado em: VU = R$ 1.678,67 (08/2021)
esc.pericias@gmail.com
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A expressao para o célculo do valor das benfeitorias sera:
VB = AB. VU. (1 - R)"
» Casa sede
VB = (95,70 m?).(R$ 1.678,67).0,70.(1-0,015)45
VB = R$ 56.964,68
* Casal
VB = (52,50 m?).(R$ 1.678,67).0,50.(1-0,015)50
VB = R$ 20.696,94
* Casall
VB = (42,00 m?).(R$ 1.678,67).0,50.(1-0,015)50
VB = R$ 16.557,55

* Casallll
VB = (42,00 m?).(R$ 1.678,67).0,50.(1-0,015)50
VB = R$ 16.557,55

O valor total das benfeitorias resultara:
VB = 56.964,68 + 20.696,94 + 16.557,55 + 16.557,55
VB = R$ 110.776,72

Data de referéncia
setembro/2021.

Valor de mercado do imovel atualizado

O Valor do Imovel serd, portanto:

VI=VT + VB

VI =10.203.601,94 + 110.776,72

VI =10.314.378,66

Aproximando-se dentro da premissa normativa (1% de variacdo) tem-se: R$
10.310.000,00 (Dez milhdes, trezentos e dez mil reais).

esc.pericias@gmail.com
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b) ESCLARECIMENTOS SOBRE MANIFESTACAO DO REQUERENTE
(FLS.25/26):
O Requerente discordou da atualizacao de valores, conforme segue:
b.1) O Requerente alegou que a penhora recai sob a totalidade do imdvel
avaliado;
Esclarecimento: O célculo foi refeito considerando a area total do imoével, que &
de 202,675 hectares e o valor atualizado é de R$ 10.310.000,00 (Dez milhdes,

trezentos e dez mil reais), vide item a) deste esclarecimento.

b.2) O Requerente alegou que o valor do imovel deveria ficar entre 40/50 mil
por alqueire, que 0s elementos da pesquisa ndo sdo compativeis com o imével
avaliando;

Esclarecimento: Nao foram trazidos para o processo, quaisquer elementos que
comprovassem tecnicamente as alegacdes feitas a respeito dos elementos
paradigmas do laudo, portanto, fica mantido os calculos apresentados no laudo
pericial e os constantes do item a) deste esclarecimento.

c) ESCLARECIMENTOS SOBRE MANIFESTACAO DO REQUERIDO
(FLS.37/39):

O Requerido, discordou da atualizagcéo de valores, conforme segue:

Alegou que os elementos paradigmas da pesquisa de precos ndo possuem
informacbes suficientes para a devida comparacdo e formacdo do valor
atualizado do hectare do imével;

Esclarecimento: Esta signataria de forma clara informou em sua pesquisa
de valores dos iméveis paradigmas a area, benfeitorias e o contato de cada
ofertante para a devida checagem, caso as partes considerassem necessario,
fica, portanto, mantida a pesquisa de valores que fundamentou a atualizacao

do imovel.

2- No laudo de atualizagédo de valores o Requerido alega que néo foi
devidamente descrito o lago da represa de Chavantes, fator de grande

relevancia para a valorizagcéao do imével;

esc.pericias@gmail.com
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Esclarecimento: O objetivo deste laudo como determinado as fls. 721 dos
autos, é a atualizacdo dos valores do laudo confeccionado em 2008, esta
signataria entende que a existéncia do lago ndo € fator significativo na
composi¢do da atualizacéo do valor do hectare do imovel. Em analise ao laudo
de avaliacdo de fls. 41/74 carreado aos autos pelo proprio Requerido, sua
subscritora limitou-se a citar a existéncia do lago (copia da escritura), sem, no

entanto, considerar qualquer valorizagéo.

3- Ao item 2 e que especificava para afericdo do valor do imével as precisas e
pormenorizadas informacfes referentes a sua localizacdo, relevo, acesso e
distancia de rodovia asfaltada da cidade de Chavantes, limitou-se a declarar o
valor do hectare total da propriedade;

Esclarecimento: O objetivo deste laudo, € tdo somente a atualizacdo dos
valores do hectare e do metro quadrado das benfeitorias, sendo que demais

informagdes serdo mantidas conforme descritas no laudo de 2008.

4- Quanto ao item 5, informacdes colhidas perante imobilidrias, corretoras,
periodicos, proprietarios rurais reportou-se as informacdes do Anexo I, ja
impugnadas enquanto ao item 6 nada acrescentou em relacdo ao corpo do
laudo

Esclarecimento: Vide esclarecimento ja feito no quesito 1.

5- Veja-se, portanto, que o laudo pericial ndo obedeceu aos ditames do artigo
473/CPC, porquanto incompleto nas informacgdes faticas e simplicidade da
analise técnica para suas conclusdes e nao demonstrando a predominancia do
método utilizado conforme o item Ill do mesmo artigo; dai que ndo pode ser
homologado, enquanto que o apresentado pela Assistente Técnica, a
engenheira Célia Aparecida Arduino Vasconcelos, composto de 31 fls,.
incluindo fotografias do local e todas as especificacbes técnicas referentes a
metodologia aplicada obedeceu rigorosamente aqueles ditames, como se vera
abaixo;

Esclarecimento: Cabe aqui esclarecer que, conforme, determinado as fls. 721,
esta signataria atualizou os valores das avaliacdes do alqueire de terra e do
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metro quadrado de construcdo e as demais informacbes a respeito da

avaliacao constam do laudo ja juntado aos autos as fls. 223/251 e 274/296.

6/7 — O Requerido utilizou pesquisa de valores e tratamento de dados, dos
imoveis utilizados para comparagdo localizados em Itaporanga/SP-138
alqueires, Fazenda em Itaporanga/SP 76 alqueires, Fazenda em lIpaussu, 273
alqueires, Sitio em Chavantes de 11,82 alqueires, Sitio de 84 alqueires em
Chavantes, Fazenda com 100 alqueires-Canitar, Fazenda no estado de S&o
Paulo 971,6883 alqueires, municipio de Santa Cruz do Rio Pardo, Fazenda na
regido de Ourinhos com 272 alqueires, Fazenda em Ourinhos com 52
alqueires, todas fotografadas e contendo sua descricdo e benfeitorias,
anexadas como elementos 1/9,

Esclarecimento dos quesitos 6 e 7: Com relacdo aos elementos paradigma
acima citados e constantes do laudo apresentado pelo Requerido as fls. 41/74
€ importante destacar as seguintes caracteristicas fundamentais, que ndo sao
contempladas no imoével avaliando, e que acabaram por majorar o valor por
hectare:

- balanca

- terra roxa 60% de argila

- infraestrutura para leite

- piscina/churrasqueira

- galpdes

- cultura de café irrigado por gotejamento (840 Hectares com 3.000.000 trés
milhdes de pés de café)

- cultura de seringueiras (115 Hectares de seringueiras, com o total de 70.000
setenta mil pés)

- cultura de eucaliptos (506 Hectares de eucaliptos)

- cultura de cana de acucar

esc.pericias@gmail.com
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Fica, portanto, ratificado o valor do alqueire de terra e do metro quadrado de
construcdo do laudo pericial. O presente esclarecimento segue digitalizado em

7 paginas, sendo esta datada e assinada digitalmente pela perita.

Chavantes, 31 de maio de 2022.

MARIA ANGELICA ANDRE CARBONIERI
Eng?2 Civil / CREA 0601610510
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