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ENGENHARIA AVALIATORIA

| - INTRODUGAO

AUTOS: 0000536-14.2023.8.12.0028

ORIGEM: 12 Vara da Comarca de Bonito (MS)

REQTE: BANCO DO BRASIL S/A E OUTRO

REQDA: RONTAN ELETRO METALURGICA LTDA E OUTROS

OBJETO: Destinada a avaliagdo do imovel rural representado pela FAZENDA
FORMOSO, objeto da matricula n° 1.470 do 1° Oficio de Registro Publico e de
Protesto de Titulos Cambiais da Comarca de Bonito (MS).

NOMEACAOQO: 06 de novembro de 2024 — Fls. 117.

AUTORIDADE: Juiz de Direito Milton Zanutto Junior

INICIO FORMAL: 17 de setembro de 2025, as 10h30min, com vistoria.

QUESITOS: Nao.

HONORARIOS: Antecipado R$ 14.826,00, com o levantamento de 30% do valor
conforme comprovantes de fls. 134.

INSTITUTO DE PERICIAS CIENTIFICAS DE MATO GROSSO
DO SUL - IPC-MS, pessoa juridica de direito privado, inscrita
junto ao CNPJ sob o n° 00.920.892/0001-49, com sede a Rua
da Paz n°® 185 - Jardim dos Estados - CEP 79.002-190 - C.
Grande - MS, PABX (67) 3041-0000, nomeado junto aos Autos
supra na qualidade de PERITO DO JUiZO, representado por
seus Diretores que ao final assinam o presente Laudo,
dispensados do compromisso sob a égide do art. 466 do
Cadigo de Processo Civil, com sua nova redagao dada pela Lei
13.105/15, tendo realizado as pesquisas e diligenciamentos
necessarios ao bom desempenho de seu encargo, vem agora,
respeitosamente, a presenca de V. Ex?, apresentar o resultado
dos trabalhos desenvolvidos, que REQUER JUNTADA, deste
Laudo Pericial. s
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I - DEFINIGOES PRELIMINARES

As definicbes contidas neste item sdo genéricas a todos os ramos de
Pericias Avaliatérias. Os trabalhos relacionados a Engenharia de Avaliagées consistem
na mensuragdo do valor de uma determinada propriedade, bens e direitos em certo
momento. Os referidos trabalhos sdo, conforme preceituacdo da Lei 5.194, de 24 de
dezembro de 1.966, da COMPETENCIA EXCLUSIVA do Engenheiro, do Arquiteto e do

Engenheiro Agrénomo, sendo objeto das Normas especificas da ABNT - Associagdo

Brasileira de Normas Técnicas ja mencionadas, sendo tais preceituagdes obrigatorias em
todas as manifestagdes escritas que caracterizem o valor dos imoveis, de seus frutos ou
de direitos sobre os mesmos, judiciais ou extrajudiciais. Cabe, inicialmente, definir alguns
conceitos que se relacionam com a Engenharia de Avaliagbes, que poderao ou nao ter

aplicagao no caso vertente:

- avaliacao: determinagédo técnica do valor de um imoével ou direito

sobre o mesmo;

- valor potencial: é representado pela capacidade que o imoével possui
de produzir maxima renda; esse valor pode se situar aquém ou além do valor econémico;
a avaliacdo vai mostrar se, em face do valor potencial, um negoécio imobiliario oferece

atrativos para a aplicagdo de capitais;

- valor economico: tem-se referido valor quando o capital investido
no imovel propicia renda condizente com aquela que se obteria com aplicagdo do mesmo

em um mercado normal e estavel de investimento;

- valor de mercado: € o estabelecido nas inumeras transacées
imobiliarias, sem que o evento tenha sido marcado por pressées de qualquer natureza

no livre arbitrio dos transacionantes;

- profundidade equivalente: resultado numérico da diviséo da area

de um lote pela sua frente efetiva;

Il - DEFINICOES PRELIMINARES
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- benfeitoria: qualquer melhoramento incorporado permanentemente
ao solo pelo homem, de modo que ndo se possa retira-lo sem destruigdo, modificagdo,
fratura ou dano daquilo produzido;

- lote: porgéo de terreno, com frente para vias publicas ou particulares,

em condigbes de ser aproveitada, de imediato, para fins urbanos;

- gleba urbanizavel: grande extenséo de terreno passivel de receber
obras de infraestrutura urbana, por sua localizagdo, aspectos fisicos, destinagéo legal e

existéncia de mercado comprador;

- estado conservativo: incidente sobre as benfeitorias n&o
reprodutiveis, destinado a identificar as condi¢cées do imovel em relagdo ao seu estado

de novo;

- elemento: é amostra buscada no mercado imobiliario, referente a
negdcios realizados, ofertas e opinibes extraidas junto a profissionais com alto
conhecimento do mercado local, destinada a se ter dados relativos as condigbes de

compra e venda, efetiva ou potencial, na regido da avaliagdo ou a ela transponivel,

- indice regional: sdo indices que visam homogeneizar custos de
transposicdo de valores apurados para determinada localidade diversa daquela onde se
situa o bem avaliando; é calculado com base no diferencial de valor dos principais
insumos basicos, existente entre o local da pesquisa realizada e aquele efetivamente
praticado na localizagdo avalianda; sdo utilizados para adequar os valores obtidos pelo
meétodo de custo, onde as planilhas, via de regra, sGo compostas e desenvolvidas com
base em valores de insumos praticados na capital do Estado, devendo submeté-las a
indices majorativos ou minoradores, que adequalizardo com as praticas nos centros de

fornecimento de materiais proximos a regido do imovel avaliando;

- indice de benfeitoria: constitui percentual dedutivel do valor global

Il - DEFINICOES PRELIMINARES
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apresentado para um elemento, que permite obter-se o valor da terra nua efetivo,

deduzindo o valor das benfeitorias;

- indice de depreciagao: é o indice minorador dos valores apurados
com base no método do custo de reprodugdo onde, em decorréncia do estado do imovel
ou equipamento, sua funcionalidade, vida util, vida efetiva, serdo fixados o decréscimo

valorativo do bem avaliando, em relacdo ao seu estado de novo;

- indice de adequabilidade de mercado: é indice que, aplicavel sobre
os valores obtidos pelo método do custo de reprodugéo, retratara, para obras de grande
porte, a sua adequabilidade as necessidades regionais do mercado, circunstancia essa

que afeta diretamente a justa composigéo valorativa do bem:;

- indice de transposig¢ao: sdo numeros, extraidos de pauta ou planta
de valores de natureza publica, destinados a se ter parametros, decorrentes das
condicbes de infra e superestrutura local e de mercado, que permitam levar valores de

mercado colhidos em uma determinada regi&o para outra de interesse avaliatorio;

- vantagem da coisa feita: € o indice majorador aos valores obtidos
pelo método do custo de reprodugéo, que incorpora ao valor final do bem avaliando, 0s
beneficios de ja estar a edificagdo, equipamentos, direitos e correlatos, plenamente
concluidos, eliminando-se o periodo de investimento, os custos decorrentes da ndo
disponibilidade do bem durante sua realizagéo e transtornos mercadoldgicos ocorriveis
no periodo de construgéo;

- método comparativo: aquele em que o valor do imovel ou de suas
partes constitutivas, € obtido através da comparagédo de dados de mercado relativos a
outros de caracteristicas similares;

- método do custo: aquele em que o valor das benfeitorias resultam
de orgcamento sumario ou detalhado, ou da composi¢céo do custo de outras iguais as que
sdo objeto da avaliagdo (custo de reproducdo) ou equivalentes (custo da substituicdo);

Il - DEFINICOES PRELIMINARES
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- vistoria: € o exame circunstanciado e a consequente descricao
minuciosa de um imoével, objetivando sua avalia¢éo;

- método residual: aquele em que o valor do terreno é obtido
subtraindo-se do valor total do imével, os custos de suas benfeitorias e as majoragbes
decorrentes da aplicacdo do indice da vantagem da coisa feita, que é a remuneragéo do

empresario pelas despesas financeiras, riscos do empreendimento, pro-labore e lucro;

- area: indice quantitativo em unidade de area de cada elemento como,
por exemplo, metros quadrados para imoveis urbanos ou hectares para imoveis rurais;

- fator grandeza de area: variavel quantitativa que pondera o efeito
da area supefficiaria sobre o valor unitario final de cada elemento;

- classe agronémica: constitui enquadramento que, em decorréncia
do maior ou menor potencial do solo, atribui-se ao imével rural. A classe agronémica
relaciona-se um indice destinado a homogeneizar comparativamente diferentes tipos de
solo, localizag&o e outros dados intrinsecos a cada elemento amostral, como forma que

seja possivel compara-lo aquele que esta sendo objeto da avaliagéo;

- fator situacao: é um rol de indices destinado a se ter parametros de
comparagdo entre um elemento e outro, em decorréncia da melhor ou pior condig&o de

acesso as propriedades;

- fator de classe: determinado pela composicao entre os valores de
Situacgdo (segundo Caires) e Classe de Capacidade de Uso dos Solos (segundo Mendes

Sobrinho), conforme quadro abaixo:

CLASSES DE USO

SITUAGAO I I m v v Vi Vil Vil
100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
Otima - 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200

Il - DEFINICOES PRELIMINARES
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Muito boa - 95% 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190
Boa - 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180

Desfavoravel - 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160

Ma - 75% 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150

Péssima - 70% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

FONTE: KOZMA

Il - DEFINICOES PRELIMINARES
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I - METODOLOGIAS DISPONIVEIS

A metodologia aplicavel podera ser direta (método comparativo direto ou
meétodo da quantificagdo do custo) ou indireta (método da renda ou método residual)
dispondo, ainda, em determinadas situacdes, da utilizacdo do método involutivo, sendo
esse aplicavel em glebas urbanizaveis quando os elementos de comparagao sao lotes
de terreno, dos quais serdo debitados os custos inerentes a urbanizagéo, projetos,
dispéndios fiscais e outros. O nivel de precisao sera definido segundo a quantidade, a
confiabilidade e o tratamento estatistico dispensado aos elementos pesquisados, sendo

enquadrados em trés niveis de rigor.
A classificacdo das avaliagbes, para o caso de IMOVEIS RURAIS, em se
adotando o Tratamento de dados por Fatores, tem seu grau de fundamentagéo assim

obtido:

Quadro 01: Critérios para delineamento do Grau de Fundamentagao em avaliagées rurais

GRAU
] Il |

ITEM DESCRIGAO

Caracterizacado do bem | Completa quanto a todos Cqmpleta qganto aos Adocéo de uma situagao
atributos utilizados no

avaliando os atributos analisados paradigma
tratamento

Quantidade minima de
2 dados efetivamente 12 5 3
utilizados

Menos de 50 % da
amostra é constituida por
opinides de valor

Composigado da amostra Nao sao utilizadas N&o sao utilizadas
efetivamente utilizada opinides de valor opinides de valor

Atributos relativos a todos |Atributos relativos a todos| Atributos relativos aos

~ os dados e variaveis os dados e variaveis dados e variaveis
4 |Apresentacdo dos dados : . . "
analisados na analisados na efetivamente utilizados
modelagem, com foto modelagem no modelo

Il - METODOLOGIAS DISPONIVEIS
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Origem dos fatores de | Estudos embasados em

5 NI S Publicagbes Analise do avaliador
homogeneizacéo metodologia cientifica
Intervalo admissivel de
6 ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502

de fatores

@ No caso de utilizagdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a
1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados pesquisados, a amostra seja menos
heterogénea.

536001 2R &8 26 AR 2B e arintiggn dY Y EBHRR.

Com base na pontuacdo somada, o enquadramento do Grau de

Fundamentacao é dado da seguinte forma:

Quadro 02: Classificagao do Grau de Fundamentagcao em avaliagdes rurais

GRAUS ] Il I

Pontos minimos 16 10 6

2,3,5e6nograulle os 2,3,5e6nograulle os

ltens obrigatorios : . : e
demais no minimo no graull | demais no minimo no grau |

Todos, no minimo no grau |

Ja o Grau de Precisao para o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado é assim classificado:

Quadro 03: Grau de Precisdo em avaliagoes rurais

GRAU
DESCRICAO
] 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
torno do valor central da estimativa <30% <40% = 50%

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagéo do resultado quanto
a precisao e é necessaria justificativa com base no diagndstico do mercado.

Il - METODOLOGIAS DISPONIVEIS
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IV - DILIGENCIAMENTOS TECNICOS

Para acesso ao local do bem, partimos do municipio de Bonito (MS),
seguindo pela rodovia estadual pavimentada MS-178, no sentido do municipio de Jardim
(MS). Da referida rodovia, realizamos conversao a direita, acessando estrada vicinal ndo
pavimentada, pela qual percorremos aproximadamente 20km até alcangar o imével rural
denominado FAZENDA FORMOSO.

Imagem 01: Croqui de localizagao e acesso da area em estudo

v " \ } 3

Image © 2026 Airbus

Dataldaslimagens: 7/3/2024  lat -21.3868612 lon -56.418138°2 ‘elev. 299 m altitude do:ponto de visao

Passaremos a descrever as observagdes de relevancia técnica constatadas
in loco:

Pela tabela de Caires, a situagéo de localizagédo das terras é enquadrada
em condicado MUITO BOA, representando acesso por rodovias pavimentadas e estrada
nao pavimentada, com condi¢des satisfatorias de acessibilidade durante todo o ano, com

relativa distancia de centros urbanos.

Segundo analise visual durante nossa vistoria e de acordo com o MAPA DE
SOLOS DO BRASIL elaborado pelo Departamento de Recursos Naturais e Estudos

F5236 (191 220063 68 2 (TR2B ee arintl i (M X (O B.
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Ambientais e Divisbes de Geociéncias, publicada pelo IBGE em 2005, atribuimos os
seguintes parametros para a terra avaliada: solo classificado como Argilossolo
Vermelho, topografia ondulada e com leve aclive, textura média, com pontos de
afloramento rochoso, drenabilidadade média com ocupacdo do solo composta por

pastagem, lavoura e mata nativa.

Esses parametros permitem classificar os solos das terras avaliadas,
segundo a Classificagdo de Mendes Sobrinho, como 40,00% em Classe de
Capacidade de Uso dos Solos Il, 10,00% em Classe de Capacidade de Uso dos
Solos lll e 50,00% em Classe de Capacidade de Uso dos Solos VIl indicando que o
solo da terra vistoriada apresenta aptiddao para sua exploracdo com culturas, sendo
necessaria a utilizacdo de praticas de conservacao e elevagao dos niveis de fertilidade

do solo.

As classificagbes de Situagao e Classe de Capacidade de Uso dos Solos

fornecem os indices apresentados em tabela elaborada pelo Engenheiro Agrénomo

KOZMA no item “II” do presente Laudo, usados para determinagao dos valores unitarios
tanto dos elementos de pesquisa como da terra avaliada. Através dos indices

encontrados nessa tabela obtemos para a terra avaliada os seguintes valores:

= Situacédo: MUITO BOA = 95%;
» Classe de uso: Il (40%) = 40% x 95% = 0,380;
= Classe de uso: lll (10%) = 10% x 75% = 0,075;
= Classe de uso: VIII (50%) = 49% x 20% = 0,100;
Nota agrondmica para a terra avaliada: 0,950 x (0,380 +
0,075 +0,100) = 0,527.

4.1) DESCRICAO DAS BENFEITORIAS

Realizaremos a seguir a descrigdo das caracteristicas construtivas das
benfeitorias existentes no local, conforme verificamos em nossa vistoria, de forma

separada para cada construcdo, levando-se em conta as dimensdes levantadas e o
0003.25.30.JD.54
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padrao construtivo aplicado:

4.2.1) CASA SEDE: erigida em alvenaria, com paredes internas
e externas rebocadas e pintadas, cobertura de telhas de barro, sobre estrutura de
madeira, forro de pvc, esquadrias metalicas com vidro e madeira, portas de madeira e
vidro, piso interno e externo de ceramica, perfazendo uma area construida total de
638,00m?;

4.2.2) DEPOSITO DA SEDE I: erigida em alvenaria, com paredes
internas e externas rebocadas e pintadas, cobertura de telhas de barro, sobre estrutura
de madeira, sem cobertura interna, sem portas e esquadrias, piso sem revestimento,

perfazendo uma area construida total de 12,80m?;

4.2.3) DEPOSITO DA SEDE Il: erigida em alvenaria, com parte
das paredes internas e externas rebocadas e pintadas e com tela, cobertura de telhas de
barro, sobre estrutura de madeira, sem cobertura interna, sem portas e esquadrias, piso

interno e externo de ceramica, perfazendo uma area construida total de 26,68m?;

4.2.4) PISCINA: edificada em alvenaria, com paredes e pisos

revestidos com ceramica, perfazendo uma area construida total de 72,00m?;

4.2.5) QUIOSQUE: edificado em madeira, sem paredes de
fechamento, com piso de ceramica, possui cobertura de telhas barro sobre estrutura de
madeira, sem forro e com instalagdes elétricas, perfazendo uma area construida total de
56,00m?;

4.2.6) SALAO DE FESTA: erigida em alvenaria, sem paredes de
fechamento, cobertura de telhas de barro, sobre estrutura de madeira, com piso externo
de ceramica, perfazendo uma area construida total de 98,00m?;

4.2.7) CASA DE FUNCIONARIO I: erigida em alvenaria, com
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paredes internas e externas rebocadas e pintadas, cobertura de telhas de barro, sobre
estrutura de madeira, portas de madeira, piso interno e externo de ceramica, perfazendo

uma area construida total de 56,00m?;

4.2.8) CASA DE FUNCIONARIO II: em reforma, erigida em
madeira, com paredes internas e externas sem pintura, cobertura de telhas de barro,
sobre estrutura de madeira, piso sem revestimento, perfazendo uma area construida total
de 48,00m?;

4.2.9) CASA DE FUNCIONARIO lil: erigida em alvenaria, com
paredes internas e externas rebocadas e pintadas, cobertura de telhas de barro, sobre
estrutura de madeira, esquadrias metalicas, portas de metalicas e vidro, piso interno e

externo de ceramica, perfazendo uma area construida total de 194,00m?;

4.2.10) CASA DE FUNCIONARIO IV: erigida em alvenaria, com
paredes internas e externas rebocadas e pintadas, cobertura de telhas de barro, sobre
estrutura de madeira, esquadrias metalicas, portas de metalicas, piso interno e externo

de ceramica, perfazendo uma area construida total de 176,00m?;

4.2.11) CASA DE FUNCIONARIO V: erigida em alvenaria, com
paredes internas e externas rebocadas e pintadas, cobertura de telhas de barro, sobre
estrutura de madeira, esquadrias metalicas, portas de metalicas, piso interno e externo

de ceramica, perfazendo uma area construida total de 150,00m?;

4.2.12) GALPAO |I: edificada em alvenaria, possui piso
cimentado sem revestimento, cobertura metalica, paredes pintadas, com instalagoes
elétricas embutidas, perfazendo uma area construida total de 437,50m?. Cobertura
anexa, edificada com estrutura e cobertura metalica, perfazendo uma area construida
total de 144,00m?;
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4.2.13) GALPAO II: erigida em estrutura metélica, sem paredes

e revestimento interno, perfazendo uma area construida total de 795,00m?;

4.2.14) GALPAO Il edificada em alvenaria, sem revestimento,
cobertura metalica, paredes pintadas, com instalagdes elétricas embutidas, perfazendo

uma area construida total de 192,00m?

4.2.15) DEPOSITO DE EMBALAGEM: edificada em alvenaria,
possui piso cimentado com revestimento, cobertura de telhas fibrocimento sobre estrutura
de madeira, paredes interna/externa rebocadas e pintadas, esquadria metalica com vidro,

perfazendo uma area construida total de 15,75m?;

4.2.16) DEPOSITO DE COMBUSTIVEL: erigida em estrutura
metalica, sem paredes com cobertura de telhas de fibrocimento sobre estrutura metalica,

perfazendo uma area construida total de 39,00m?;

4.2.17) COBERTURA MANGUEIRO: edificado em madeira, sem
paredes de fechamento, sem revestimento interno, possui cobertura de telhas barro sobre
estrutura de madeira, sem forro e com instalagcbes elétricas, perfazendo uma area
construida total de 247,00m?;

4.2.1) MANGUEIRO: contando com 102 lances de madeira, com
05 réguas de madeira por lance. Possui ainda, 20 portdes de folhas dupla reforcados com
suas respectivas ferragens, além de brete, palanque de apoio, ovo e tronco com
balang¢a, embarcadouro.
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Y - AYALIAGAO
5.1) VALOR DA TERRA NUA (VTN)

A avaliagao do imovel rural sera realizada com base nos dados verificados

em nossa vistoria, conforme descrito abaixo.

O método adotado para essas avaliagdes foi o Comparativo Direto de
Dados de Mercado pelo cotejo das terras avaliadas com elementos colhidos na regiao
que apresentem caracteristicas semelhantes. Os valores de mercado e as principais
caracteristicas das terras utilizadas como paradigmas amostrais nos calculos avaliatorios
sao apresentados nas FICHAS DE PESQUISA constantes no ANEXO 01.

Os valores unitarios obtidos nessas fichas sao, entido, estudados nas
PLANILHAS DE HOMOGENEIZACAQ insertas no ANEXO 02 de maneira a equalizar as
condicdes discrepantes que possam haver entre os elementos de pesquisa e 0os imoveis

avaliados, para que se possa proceder as justas determinagdes dos valores de mercado

para a terra avaliada, para 31 de dezembro de 2025.

Consultando as fontes que nos forneceram as informagdes de
mercado, verificamos existir a flexibilidade de comercializacédo entre um e trés anos para
os elementos utilizados. Como, para a determinagao dos justos valores de mercado
devemos demonstrar os valores a vista para o imovel avaliado, consideramos a taxa de

juros de 6%a.a. para um cronograma de pagamento de trés parcelas anuais.

Sendo assim, os valores por nés apresentados neste Laudo Pericial
consideram a condi¢cao de venda a vista para o imével avaliando (valor presente). Deve-
se destacar ainda que, tanto para o imovel avaliado como para os elementos de pesquisa,
nao foram descontados os custos de implantagcao de pastagens e cercas. Com isso, 0
VALOR DA TERRA NUA (VTN) no caso deste Laudo, ja considera as ocupagdes dos

solos e outras constatacdes havidas.
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5.2) ELEMENTOS AMOSTRAIS E HOMOGENEIZAGAO

Considerando-se os dez elementos amostrais apresentados no
ANEXO 01, foram desenvolvidos os calculos destinados a homogeneizagcdo dessas
amostras, o que foi realizado no ANEXO 02 deste Laudo. Nos calculos desenvolvidos
com emprego da técnica de regresséo linear, foi empregada a totalidade das amostras,
obtendo-se o valor de mercado para o imével avaliado de R$ 56.200,43/ha (cinquenta e

seis mil, duzentos reais e quarenta e trés centavos por hectare), na data base de 31 de
dezembro de 2025. Esses calculos foram realizados observando-se um intervalo de

confianca de 80%.

Dessa forma, aplicando-se o valor médio obtido (R$ 56.200,43/ha)
sobre a totalidade da extenséao superficiaria (5.484,7463ha) teriamos a real expressao do

valor de mercado o montante de R$ 308.807.104,80 (trezentos e oito milhées, oitocentos

e sete mil e cento e quatro reais e oitenta centavos), para a data base acima referenciada.

5.3) AVALIACAO DAS CONSTRUGCOES

Para realizar a avaliagdo das construgcdes verificadas utilizamos o
Método da Quantificagcao do Custo. O valor utilizado foi auferido através da publicagéo
“WALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS’, do IBAPE-SP (Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Seccional de Sado Paulo), com valores

ponderados para Mato Grosso do Sul e indexados ao CUB - Custo Unitario Basico.

Esse custo unitario € atualizado mensalmente pelo SINDUSCON-MS
(Sindicato Intermunicipal da Industria da Construgédo do Estado de Mato Grosso do Sul),

e reflete o valor unitario basico indexador da construgao civil.

O CUB referencial (R8-N), no Mato Grosso do Sul, em 31 de
dezembro de 2025, tinha o valor de R$ 1.806,09/m?. Porém, tais construgdes nao foram
realizadas na data base de 31 de dezembro de 2025 e necessitam ser depreciadas em

funcao de seu estado de conservacgao e idade aparente.
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No caso deste Laudo, adotamos o Método de Depreciacdao do Valor

Decrescente, através da féormula: Kd = (1-r) ", onde:

. Kd = fator depreciagao;
. r =razao de depreciacao []; e
. n = idade aparente da construcao.

Assim, a partir das descricbes realizadas neste Laudo, o valor de
mercado das construgdes existentes na FAZENDA FORMOSO, alcangaria a importancia
total de R$ 7.046.418,14 (sete milhGes, quarenta e seis mil e quatrocentos e dezoito reis

e quatorze centavos), conforme devidamente apresentado no ANEXO 03 deste Laudo.

5.4) DA CONSOLIDAGAO DOS VALORES

Procedidas as devidas ponderagoes, conforme explanado e elencado
nos subitens anteriores, temos a composi¢ao do valor de mercado total da FAZENDA
FORMOSO, com extensdo total de 5.484,7463ha, objeto das matriculas n° 1.470,
obtidas do 1° Oficio de Registro Publico e de Protesto de Titulos Cambiais da Comarca
de Bonito (MS), apresentadas em fls. 142/156 dos Autos, somando-se o valor da terra
nua (R$ 308.807.104,80) e o valor das construcdes (R$ 7.046.418,14), que resulta na
importancia total de R$ 315.853.522,94 (trezentos e quinze milhées, oitocentos e

cinquenta e trés mil, quinhentos e vinte e dois reais e noventa e quatro centavos) para 31
de dezembro de 2025.
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V)l - CONCLUSAO

Em face de todo o exposto, como detalhadamente exposto nos itens
‘IV” e “V” deste Laudo, CONCLUEM estes Peritos Judiciais que o valor de mercado da,
FAZENDA FORMOSO, com extenséao total de 5.484,7463ha, objeto das matriculas n°
1.470, obtidas do 1° Oficio de Registro Publico e de Protesto de Titulos Cambiais da
Comarca de Bonito (MS), apresentadas em fls. 142/156 dos Autos, somando-se o valor
da terra nua (R$ 308.807.104,40) e o valor das construcoes (R$ 7.046.418,14), que

resulta na importancia total de R$ 315.853.522,54 (trezentos e quinze milhbes, oitocentos

e cinquenta e trés mil, quinhentos e vinte e dois reais e cinquenta e quatro centavos) para
31 de dezembro de 2025.

Yl - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a lavrar, foi encerrado o presente Laudo, que esta
relatado no anverso em 17 (dezessete) laudas deste arquivo e ficara arquivada cépia
reservada deste Perito Judicial, com codificagdo de acesso 0003.25.30.JD.54. Integram
o presente Laudo QUATRO ANEXOS.

C. Grande - MS, 30 de janeiro de 2026.

Eng°. Civil e Seg. Trabalho ;%5 N B EREIRA DE FIGUEIREDO, MSc.
Mestre em Biotecnologia . Apficada a Saude e MBA em Energia Renovaveis
Especialista em Avaliacdes e Pericia - Eng. Sanitaria e Ambiental
Direito e Sucessdes - Seguranga do Trabalho
Diretor Executivo IPC-MS

Engenheira Agronoma JOYCE LUGO DA SILVA
CREA-MS n° 62.674 - Registro Nacional n® 1317738543
Perita Relatora - Divisdo de Pericias Técnicas
Assinado Digitalmente
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ANEXO 0Ol
FICHAS PESQUISA DE MERCADO

(com trés laudas)
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Foto 30: Vista geral do imével

0003.25.30.JD.54 - ANEXOS

Esteeddocneniertadpiedpieriginabragsiedd @ digiterdenti giita BRENE ROIKC IRBREIRICDETHEROIREDS STRIBOR\IDE thi$T ICADOUEST ADO MITD/ZE2E 86 DD:.8YL, protocolado em 04/02/2026 as 08:19 , sob 0 nimero WBON26070011040

Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjapsjjiss iy fresttatigyita fg AAbiiConferera e D umesTtin din | nfionme o promessso 10

236191 20063 88 2162 (IKI28 e it (S X O B.



