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1. INTRODUCAO

O presente Laudo Pericial, apresentado sob o titulo de Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica, foi elaborado
com a finalidade de apresentar o resultado de trabalho pericial desenvolvido a partir de pesquisas bibliograficas
em bancos de dados oficiais relativas aos meios fisico e biotico que possuem interferéncia direta no valor da area
em questao, vistoria in loco e a real situacao das areas, levantamento de dados relativos a comercializagao, bem
como o tratamento e saneamento de tais dados que serviram como base para seu parecer final.

Avistoria e trabalho in loco ocorreram no dia 5/11/24 com ponto de encontro no Auto Posto Nantes, as 9:30 hrs,,
conforme previamente designado (fls. 54). Compareceram no local o perito que subscreve chegando as 9:04 hrs.
e o Sr. César Pinchetti (REQUERIDO) chegou no local as 9:14 hrs. A Sra. Maria Adriana Pinchetti Nolasco
(REQUERENTE) e assistentes técnicos das partes nao compareceram. As 9:45 hrs. os presentes seguiram para
a propriedade. A priori houve uma visualizagao geral e posteriormente o reconhecimento das caracteristicas.

A valoragao da area seguiu padroes ideais de rigorosidade estabelecidos pela Associagao Brasileira de Normas
Teécnicas — ABNT em sua NBR 14.653, partes 1 e 3 que tratam das Avaliagdes de Imoveis, além de recomendagoes
de associagoes de classe como Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias de Engenharia — IBAPE.

2. CARACTERIZAGAO DAS AREAS AVALIANDAS

Localizada no municipio de Nantes/SP, a FAZENDA ALELEUIA (propriedade que contempla as matriculas n°
15.270,15.271 e 15.272) caracteriza-se como uma propriedade rural voltada para agricultura, situada a 11,6 km
do centro de Nantes/SP, 23,1 km de lepé/SP, 92,8 km de Pres. Prudente/SP e 525,0 km de Sao Paulo/SP.
Para acesso as areas, é necessaria utilizagao de estrada de terra, assim sendo, tal deslocamento em estrada nao
pavimentada em boas condicdes ocorre por extensio equivalente a 6,5 km. As AREAS AVALIANDAS
encontram-se sob as Coordenadas UTM 22K 7.493.631m S e 479.842 m E (SIRGAS 2000) ou Geograficas
em Graus Decimais (GD) com Latitude -22,663229° e Longitude -51,196314°.

As areas objeto de avaliagao referem-se as Matriculas n® 15.270, 15.271 e 15.272, conforme exposto nas fls. 6-
15, doravante AREAS AVALIANDAS. Contempla-se na Matricula n® 15.270, area de 36,7214 hectares,
denominada Fazenda Aleluia (Gleba 2, Area 5), apresentando sua maior parte territorial (33,7057 ha) ocupada

por plantagao de café arabica das variedades Catuai, lapar, lcatu e Sarchimor, em menor porcao territorial

(3,0157 ha) ocupada por plantagao de soja. Contempla-se na Matricula n°® 15.271, area de 37,7913 hectares,
denominada Fazenda Aleluia (Gleba 2, Area 6), apresentando sua totalidade territorial (37,7913 ha) ocupada por
produgao de arabica das variedades Catual, lapar, Icatu e Sarchimor. Contempla-se na Matricula n®15.272, area
de 60,2324 hectares, denominada Fazenda Aleluia (Gleba 2, Area 7), apresentando sua totalidade territorial

(60,2324 ha) ocupada por produgao de soja. As matriculas estao registradas no Oficial de Registro de Imoveis,
e Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas de Rancharia/SP (CNS: 12.008-9).

Na FIGURA 1 apresenta-se a delimitagao do municipio no qual se inserem as areas, bem como suas delimitagoes.
A FIGURA 2 demonstra o roteiro de acesso a propriedade partindo do Forum da Comarca de lepé/SP. Como
APENDICE s3o apresentadas fotografias capturadas em cada propriedade durante a vistoria in loco.
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FIGURA 1: Delimitacao de Brasil / Sdo Paulo / Nantes / AREAS AVALIANDAS.
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Fonte: O Autor, 2024. Software GIS (Geographic Information System).

FIGURA 2: Roteiro de Acesso a Propriedade

!
Legenda

[ ] Limites UGRHI e
- Municipio de Nantes b4

- Area Diretamente Afetada (ADA)

Rota de acesso

Fonte: Google Maps. Acesso em 04/11/24. Adaptado pelo Autor.

Ponto de partida

Ponto de chegada
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Para acessara FAZENDA ALELEUIA, partindo do FORO DISTRITAL DE |EPE situado na Rua Minas Gerais,
n® 343, vire a esquerda na Rua Goias e siga por 350 m, vire a esquerda na 3° rua transversal para Rua Guanabara
por 350 m, continue para Avenida Dover por 800 m até se tornar Estrada do lepé e continue por 2,8 km. Curva
suave a direita na Rodovia Brigadeiro Eduardo Gomes. Na rotatoria, pegue a 3% saida para SP-421, em 10,4 km
vire a esquerda e siga por 6,5 km per estrada de terra sentido o Rio Paranapanema.

3. DIAGNOSTICO DAS AREAS AVALIANDAS

Mediante estudo e interpretagao de dados do meio fisico, busca-se parte dos subsidios técnico-cientificos a
analise do contexto local como auxilio ao trabalho de valoragao da propriedade em questao.

Apresentam-se, portanto, nos itens subsequentes, exclusivamente dentro das AREAS AVALIANDAS,
informagoes técnicas concernentes ao Clima e Condigoes Meteorologicas (temperatura e regime hidrico); a
Geologia (rochas); a Pedologia (solos); a Geomorfologia (relevos); aos Recursos Hidricos Superficiais; a Vegetagao;
e a Capacidade Potencial de Uso das Terras Agricolas, os quais auxiliarao no entendimento regional, que, estudados
concomitantemente, permitem melhor entendimento para a caracterizagao dos valores a serem definidos.

Assim, previamente ao inicio dos trabalhos em campo, o levantamento de dados beneficiou-se das seguintes
ferramentas: Classificagao climatica (Koppen-Geiger); Mapa de Solos do Estado de Sao Paulo (Oliveira, et al.);
Mapa Geomorfologico do Estado de Sao Paulo (IPT); Carta do IBGE e Imagens de Satélite (Google Earth).

3.1. CLIMA E CONDICOES METEOROLOGICAS

Pressupondo-se que o clima esta diretamente ligado a ecologia e fitossociologia, especialistas afirmam que os
tipos de vegetacao de grandes regides sao a expressao do clima ali existente. Mediante a classificagao climatica
de Koppen-Geiger, verificam-se que as AREAS AVALIANDAS se encontram em regiao climatica classificada
como Am (Clima tropical de moncao) conforme apresentado no QUADRO 1.

QUADRO 1: Clima e Condigoes Meteorologicas em Nantes/SP.

CLASSE DESCRICAO

Climas Megatérmicos

Temperatura média do més mais frio do ano > 18 °C

A

Estacao invernosa ausente

Forte precipitagao anual (superioré evapotranspiragao potencial anual)
m De mon¢ao

Fonte: Climate-Data.org. Adaptada pelo autor. Acesso em 04/11/24.
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Nantes possui clima tropical. A precipitagao tem grande importancia durante a maior parte dos meses, com breve
periodo de aridez. A temperatura média anual & de 23,0 °C, com pluviosidade média anual de 1.468 mm.

3.2. GEOLOGIA (ROCHAS)

De acordo com Mapa Geologico do Estado de Sao Paulo elaborado pelo Servigo Geologico do Brasil - CPRM
(PEROTTA, et al. 2006), as AREAS AVALIANDAS inserem-se na Formagao Vale do Rio do Peixe (K2vp) e
Formagao Serra Geral (K1Bsg). Na sequéncia, segue a FIGURA 3 e 0 QUADRO 2 com as especificidades.

FIGURA 3: Mapa Geologico do Estado de Sao Paulo com Enfase nas AREAS AVALIANDAS.
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Legenda
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] Limies Muricipes £ UGRHI - Pontal do Paranapanema

[ Depésitos Aluvionares (Q23)
L timices UGRHI [0 Formagio Presidente Prudente (K2pp)
2 tunicipio de Nantes [C_] Formagio Rio Parans (K2pa)

[ Regido Pericia Judicial Estadual [ Form: nto Anastacio (K2sa)
[ Pericia Judicial Estadual [ Formagio Serra Geral (Ki_beta_sg)
B Hidrografia [ Formagio Vale do Rio Peixe (K2vp)

Fonte: O Autor, 2024. Software GIS (Geographic Information System).

QUADRQO 2: Especificidades Geologicas nas AREAS AVALIANDAS.

FORMACAO ESPECIFICIDADES

Grupo Bauru. Constituida por camadas tabulares de arenitos muito finos a
finos, com cor marrom, rosa e alaranjado, exibindo dominantemente

VALE DO RIO DO PEIXE . ) oy -~
(K2ve) selecao boaa moderada. Podem ser macigos ou exibir estratificacao cruzada
v ., .~ C
P tabular e acanalada de pequeno a médio porte ou estratificagao/laminacao
plano-paralela grosseira, intercalados com siltitos ou lamitos arenosos.
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Grupo Sao Bento. Rochas basalticas sao compostas por fenocristais de
augita, plagioclasio, pigeonita, alguma titanomagnetita e rara olivina, em

SERRA GERAL
(K1Bsg)

matriz composta por estes mesmos minerais. As rochas intermediarias
contém fenocristais de augita, plagioclasio, pigeonita e titanomagnetita em

matriz de plagioclasio, augita, pigeonita, titanomagnetita, iimenita e quartzo.

3.3. GEOMORFOLOGIA (RELEVOS)

A geomorfologia apresentada, conforme FIGURA 4, com base no Mapa Geomorfologico do Estado de Sao
Paulo (USP, 1997), exibe as AREAS AVALIANDAS inteiramente inserida como Planalto Ocidental Paulista,
tipologia que apresenta altitudes predominantes entre 300 e 600 metros; sendo caracterizadas como colinas
amplas e baixas; declividade dominante entre 10 e 20% e litologia composta principalmente por Arenitos, Lentes
de Siltitos e Argilitos. Com relagao ao Nivel de Fragilidade Potencial do solo, a propriedade localiza-se totalmente
em area considerada Muito Baixa, com formas muito pouco dissecadas a planas, tendo vales pouco entalhados e
baixa densidade de drenagem. Areas com potencial erosivo baixo.

FIGURA 4: Mapa Geomorfologico do Estado de Sao Paulo com Enfase nas AREAS AVALIANDAS.

VP N,

Legenda

[ ] timites Municipeis [ Peicic ducicil Estodu

D Municipio de Nantes [ Planlto Ocidental Paulista

[ timice uGRHI Coberturas Sedimentares Inconsolidadas
D UGRHI - Pontal do Paranapanema I iroog

Regiao Pericia Judicial Estadual

Fonte: O Autor, 2024. Software GIS (Geographic Information System).

Especificamente nas AREAS AVALIANDAS, a altitude varia entre 330 e 418 metros, onde as partes mais
baixas estao localizadas ao Sul e Oeste das areas, proximo ao Rio Paranapanema, enquanto as porgoes mais
elevadas das areas se encontram ao Norte e Leste.
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3.4. PEDOLOGIA (SOLOS)
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No municipio de Nantes/SP, o qual compreendem-se as AREAS AVALIANDAS, nota-se,

predominantemente, os solos classificados como Latossolo Vermelho, Argissolo Vermelho-Amarelo e Nitossolo

Vermelho. Especificamente nas AREAS AVALIANDAS, nota-se a existéncia das classificagces: Argissolo

Vermelho-Amarelo e Nitossolo Vermelho. Na sequéncia, segue a FIGURA 5 que ilustra a pedologia do local,

bem como 0 QUADRO 3, com especificidades das classificagdes existentes.

FIGURA 5: Mapa Pedologico do Estado de Sao Paulo com Enfase nas AREAS AVALIANDAS.

[ UcRHI - Pontsldo Paranapanema

Fonte: O Autor, 2024. Software GIS (Geographic Information System).

QUADRO 3: Especificidades Pedologicas nas AREAS AVALIANDAS.

FORMAGCAO

ESPECIFICIDADES

ARGISSOLO

Solos minerais com nitida diferenca entre os horizontes, reconhecida pelo
aumento nos teores de argila em profundidade. Podem ser arenosos, de
textura média ou argilosos no horizonte mais superficial. Apresentam cor
mais forte, como amarelada, brunada ou avermelhada, maior coesao e maior
plasticidade e pegajosidade em profundidade, devido ao maior teor de argila.

NITOSSOLO

Solos constituidos por material mineral, nao hidromorfico, sendo
definido pela presenca de horizonte diagnostico subsuperficial B nitico
em sequéncia a qualquer tipo de horizonte A. S3o profundos, bem
drenados, de coloragao variando de vermelha a brunada.
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3.5. RECURSOS HIDRICOS SUPERFICIAIS

As AREAS AVALIANDAS estio inseridas na UGRHI-22 - Pontal do Paranapanema. A divisao hidrografica
do Estado de Sao Paulo primeiramente se deu através da Lei Estadual 9.034/94, revogada pela Lei Estadual
16.337/16 que atualizou a Lei anterior. Segundo o Comité da Bacia Hidrografica do Pontal do Paranapanema
(CBH-PP), a UGRHI-22 possui area de drenagem equivalente a 12.395 km’, em que sao 26 os municipios
integrantes, encontrando-se total ou parcialmente inseridos na UGRHI-22, estando encravada entre os rios
Parana e Paranapanema, que sao dotados de barramentos e reservatorios de agua estruturados para geragao de
energia elétrica. O Rio Parana é o limite que esta unidade de gerenciamento faz com o Estado do Mato Grosso
do Sul. Ao Norte, o seu limite é definido pelo divisor de aguas que se inicia no Rio Parana, entre o Ribeirao Caiua
e o Ribeirao do Veado prosseguindo pelo divisor de aguas entre o Rio do Peixe e o Rio Santo Anastacio até o
encontro com o limite entre a UGRHI em estudo e a UGRHI-17 (Médio Paranapanema).

Contemplam-se, conforme metadados disponibilizados no DATAGEO/Sistema Ambiental Paulista, pelo
Instituto Geografico e Cartografico do Estado de Sao Paulo (IGC-SP); 1 (um) Curso D’Agua projeta Area de
Preservacao Permanente — APP no interior de duas areas (Matriculas n°15.270 e 15.271), sendo elas limitrofes
ao Rio Paranapanema, conforme ilustram as FIGURAS 6 e 7, uma delas projetada sobre Ortofoto.

A Bacia Hidrografica do Pontal do Paranapanema contém importantes sistemas aquiferos em seu territorio,
tendo uma disponibilidade de 13m’/s de aguas subterraneas ou reservas totais exploraveis. As principais unidades
aquiferas sao o Sistema Aquifero Bauru e o Sistema Aquifero Serra Geral.

FIGURA 6: Mapa Hidrografico do Estado de Sao Paulo com Enfase nas AREAS AVALIANDAS.

Y

0 0,225 0,45 0,9
Km

Legenda N

[ ] timites Municipais D UGRHI - Pontal do Paranapanema
[ Municipio de Nantes [ Pericia Judicil Estactl
[ umies ucrr Rede de Drenagem

[ Rego Perici dudicil Estadual
Fonte: O Autor, 2024. Software GIS (Geographic Information System).
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FIGURA 7: Mapa Hidrografico do Estado de Sao Paulo com Enfase nas AREAS AVALIANDAS/Ortofoto.

Legenda

[ ] uimites Municipais D UGRHI - Pontal do Paranapanema
[ ] umicipic de Nantes [ perici ducicil Estacua
[ umices uckm Rede de Drensgem

D Regiao Pericia Judicial Estadual :
Fonte: O Autor, 2024. Software GIS (Geographic Information System).
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Em relagao a ocupagao do solo, a atividade predominante na regiao é a agropecuaria e nos Gltimos anos a cana de
aclcar. Cerca de 63,4% da area total da UGRHI é destinada a pastagem, 16% ao uso agricola e 8% de cobertura
vegetal nativa, segundo o Comité da Bacia Hidrografica do Pontal do Paranapanema.

3.6. CARACTERIZACAO FLORESTAL DAS AREAS AVALIANDAS

Segundo a Resolugao SMA 146 de 8 de dezembro de 2017 que “Institui o Mapa de Biomas do Estado de Sao
Paulo”, as AREAS AVALIANDAS encontram-se contempladas pela vegetacao do tipo “Mata Atlantica”. A
referida classificagao ocorre a partir do Mapa de Vegetacao do Brasil (IBGE, 2004) e atende ao disposto na Lei
Estadual 13.550, de 2 de junho de 2009, e na Resolugao SMA 64, de 10 de setembro de 2009. AFIGURA 8
apresenta as areas sobre o Mapa de Biomas do Estado de Sao Paulo (SMA 146/17). Segundo o Mapa de
Conectividade do Estado de Sdo Paulo de 2008, elaborado pelo Sinbiota/FAPESP, as areas se enquadram na

regiao fitoecologica considerada “Floresta Estacional Semidecidual”.

Conforme Victor (1979), complementado por Cavali et al., entre a situagao primitiva e 2000, houve 78,8% de
reducao de Cobertura Florestal. Nos dias atuais, mediante analise de fotografias aéreas, nota-se que a Cobertura
Florestal aumenta com o passar dos anos. Especificamente dentro das AREAS AVALIANDAS, com parando-se
2004 a 2024, nota-se, conforme FIGURAS 9 a 13, inalteragao da area composta por vegetagao arborea,
representando, portanto, um panorama ecologico estavel.
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FIGURA 8: Mapa de Biomas do Estado de Sao Paulo com énfase nas AREAS AVALIANDAS.

Legenda
Limites Municipais [ ] Cerrado

L Municipio de Nantes B Mata Atlantica

E Pericia Judicial Estadual [ ] ZonadeTensao

Fonte: O Autor, 2024. Software GIS (Geographic Information System).

FIGURA 9: Cobertura Florestal / Imagem Historica 2004.
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Fonte: O Autor, 2024. Google Earth e Software GIS (Geographic Information System).
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FIGURA 10: Cobertura Florestal / Imagem Historica 2012.
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Fonte: O Autor, 2024. Google Earth e Software GIS (Geographic Information System).

FIGURA 11: Cobertura Florestal / Imagem Historica 2016.
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Fonte: O Autor, 2024. Google Earth e Software GIS (Geographic Information System).
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FIGURA 12: Cobertura Florestal / Imagem Historica 2021.
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Fonte: O Autor, 2024. Google Earth e Software GIS (Geographic Information System).

FIGURA 13: Cobertura Florestal / Imagem Historica 2024.
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Fonte: O Autor, 2024. Google Earth e Software GIS (Geographic Information System).
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3.7. CAPACIDADE POTENCIAL DO USO DAS TERRAS AGRICOLAS

O Sistema de Classes de Capacidade Potencial de Uso das Terras Agricolas (CATI, 2017) & uma classificagao
técnica, representando um grupamento qualitativo de tipos de solos sem considerar a localizagao ou as
caracteristicas economicas da terra: diversas caracteristicas e propriedades sao sintetizadas, visando a obtengao
de classes homogéneas de terras, em termos de proposito de definir sua maxima capacidade de uso sem risco de
degradagao do solo, especialmente no que diz respeito a erosao acelerada. Constitui-se de base de planejamento
para a utilizagao e manejo do solo agricola no Estado de Sao Paulo, conforme o Decreto Estadual no 41.719, de
16 de abril de 1997, que respalda tecnicamente a Lei no 8.421, de 23 de novembro de 1993, que altera a redagao
de dispositivos da Lei no 6.171, de 4 de julho de 1988.

A CATI divide o Sistema em quatro niveis hierarquicos, sendo: Grupos, Classes, Subclasses e Unidades. Os
Grupos (A, B e C) indicam o grau de intensidade do uso da terra. As Classes indicam o grau de limitagao de uso,
quanto maior, mais restritivo. As Subclasses indicam limitagdes como erosao, solo, agua e clima. Por fim, as
unidades especificam a natureza da limitagao da subclasse, sendo importantes para orientar a recomendagao de
uso, e as praticas de manejo especificas. A FIGURA 14 apresenta o recorte do mapa do Sistema de Classes de

Capacidade Potencial de Uso das Terras Agricolas com recorte para as AREAS AVALIANDAS.

FIGURA 14: Mapa de Capacidade Potencial de Uso das Terras Agricolas com Enfase nas AREAS AVALIANDAS.

fo_//

Legenda

\:g] Limites M Classe de Capacidade de Uso Potencial
imites Municipais

[ timites UGRHI cl: | K

[ Regiio Pericia Judical Estadual =i — B

[ Pericia Judicial Estadual [

23 UGRHI - Pontal do Paranspanema B

Fonte: O Autor, 2024. Software GIS (Geographic Information System).

Especificamente nas AREAS AVALIANDAS, abrangem-se a classe apresentada no QUADRO 4.
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QUADRO 4: Especificidades da Capacidade Potencial de Uso das Terras Agricolas nas AREAS AVALIANDAS.

GRUPO A ESPECIFICIDADES

Solos com aptidao para culturas, com praticas complexas de

CLASSE I

conservagao e correcao do solo.

4. AVALIACAO MERCADOLOGICA DAS AREAS AVALIANDAS

Este item possui o proposito de definir o valor de mercado, especificamente, para as AREAS AVALIANDAS.

Realizaram-se oficios técnicos objetivando a determinacao do valor de mercado por area, baseando-se em
) S P

pesquisa imobiliaria regional (ANEXO 2), para isso foi realizado o reconhecimento das caracteristicas das areas

e o levantamento de pregos relacionados aos negocios realizados (alto grau de confiabilidade) e as ofertas (menor

grau de confiabilidade e posterior tratamento).

Todos os dados foram tratados conforme padroes pré-definidos e reconhecidos, contando ainda com
documentos auxiliares de entidades e estudos referentes ao assunto. Considerou-se, ainda, caracteristicas das
areas como localizacao, acessos, relevo e aptidao agricola, tais fatores possuem grande importancia na valoragao
de imoveis rurais e foram considerados para a elaboracao desta etapa do trabalho.

Os dados amostrais passaram por saneamento utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet, o tratamento
estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicao 't' de Student
com grau de confianga de 80%, consoante com a NBR-14653, partes 1 (Procedimentos Gerais) e 3 (Imoveis
Rurais e seus Componentes). O ANEXO 3 demonstra a Memoria de Calculo — Valoragao por Area (hectare)
realizada para a definigao do valor do valor atribuido por hectare.

4.1. COLETA DE AMOSTRAS

A coleta de amostras para a precificacao foi realizada na regiao em que se situam as AREAS AVALIANDAS,
coletaram-se dados de propriedades rurais com aceitavel grau de similaridade, considerando propriedades em
oferta para venda e propriedades ja negociadas. Coletaram-se 16 (dezesseis) amostras entre os dias 15/10/24 e
04/11/24, os dados foram langados em planilha contendo dados de identificagao (municipio, tipo de propriedade
e fonte) e detalhes (tamanho, valor, situagao [oferta ou venda consolidada], distancia das areas avaliandas).
Posteriormente a obtengao dos dados aplicou-se critérios técnicos para a sistematizagao dos valores,
objetivando-se o valor por area, neste caso, valor por hectare e finalmente apresentado o valor final.
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4.2. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

As AREAS AVALIANDAS foram qualificadas de acordo com as carateristicas especificas e comparadas com
imoveis da regiao, até que se obtivesse o valor medio e seu desvio padrao. Foi construida uma tabela de
homogeneizagao dos dados, nessa etapa a consideraram-se o valor por hectare e os fatores de saneamento das
amostras que receberam notas agronomicas, onde, por exemplo, as propriedades negociadas obtiveram nota 1,
enquanto as propriedades em oferta apresentam nota 0,9, pois existe negociagao entre oferta e compra efetivada.

Neste ponto, fatores como localizagao, acessos, relevo e aptidao agricola também foram considerados, cada um
com sua nota em relagao as areas avaliandas, dessa maneira obteve-se o valor saneado de cada amostra,
sistematizando os valores das propriedades de acordo com as caracteristicas especificas.

Para a verificagao das amostras passiveis de utilizagao, aplicou-se o Critério Excludente de Chauvenet, todas as
amostras passaram por validagao, as amostras nao pertinentes foram excluidas e o calculo foi refeito até que todas
as amostras estivessem validadas. O valor médio por hectare das amostras validadas corresponde ao valor por
hectare das areas avaliandas, o valor ainda passou por outro tratamento, através da Distribuicao t-Student.

4.3. VALORACAO POR AREA (HECTARE)

Definiu-se, conforme apresentado na Memoria de Calculo — Valoragao por Area, o valor de R$ 89.484.07/ha

(oitenta e nove mil quatrocentos e oitenta e quatro reais e sete centavos por hectare). O valor deve ser
multiplicado pela area equivalente e por fim, calculado o valor proporcional a cota cabivel ao executado (92%),
conforme especificado as fls. 17-18. O QUADRO 5 abaixo apresentam os resultados obtidos para cada matricula.

QUADRO 5: Valor total de terra das AREAS AVALIANDAS.

AVAL|ACAO MERCADOLOGICA / VALOR PERICIAL
MATRICULA AREA AVALIANDA VALORTOTAL PROPORCIONAL (92%)
15.270 36,7214 ha R$ 3.285.980,21 R$3.023.101,80
15.271 37,7913 ha R$ 3.381.719,22 R$ 3.111.181,68
15.272 60,2324 ha R$ 5.389.840,11 R$4.958.652,90
TOTAL R$ 11.092.936,38
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S. AVALIAC}AO DAS BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

Conforme a ABNT NBR 14653-3:2022, que descreve sobre avaliagao de bens para imoveis rurais e seus
componentes, sao considerados imdveis rurais aqueles que possuem potencial para exploragao de diferentes
culturas, bem como a exploragao animal. Essas benfeitorias sao chamadas de reprodutivas, pois geram renda
diretamente, onde enquadram-se as culturas agricolas (lavouras, pastagens plantadas, pastagens naturais
melhoradas e florestas plantadas). Alem dos valores relacionados a qualidade da terra e topografia, também
podem ser analisados os valores chamados de benfeitorias nao reprodutivas, onde se encaixam as construgoes,
instalacdes, obras e trabalhos de melhoria das terras. As AREAS AVALIANDAS sio desprovidas de benfeitorias

nao reprodutivas, possuem em sua totalidade de area, benfeitorias reprodutivas, sendo elas, culturas de soja e

café. Os dados apresentados foram obtidos através de vistoria realizada in loco, analise de imagens de satélites e
dados analiticos de custos de mercado disponibilizados pela CONAB (Companhia Nacional de Abastecimento).
O ANEXO 4 demonstraa Memoria de Calculo — Valoragao das Benfeitorias realizada para a definicao dos valores.

Para fins de valoragao da area sobre a cultura, atingiu-se o Grau de Fundamentacao |l para avaliagao de
benfeitorias. No caso de culturas de ciclo longo em sua fase inicial, ou nas de ciclo curto, admite-se utilizar,
alternativamente ao método da capitalizagao da renda, o custo de formagao, efetivado até a data da avaliagao,
deduzidas eventuais receitas intermediarias, como disposto na NBR 14653-3:2022, item 10.6.3. O método
proposto é o de custo de formagao com aplicagao da depreciagao, dada a seguinte equacao:

VBR=AxCFxD

onde: VBR: valor da benfeitoria reprodutiva (R$/ha);
A: area plantada (ha);
CF: custo de formagao (R$/ha);

D: coeficiente de depreciagao.

Os coeficientes de depreciacao utilizados na avaliagio foram propostos por LIMA (2005), conforme

apresentado no QUADRO 6, abaixo.

QUADRQO 6: Coeficiente de Depreciacao.

COEFICIENTE DE DEPRECIACAO

CLASSIFICACAO Otimo Bom Regular Precario Mau Péssimo
COEF. DE DEPRECIACAO 1,00 0,80 0,60 0,40 0,20 0,00
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Os itens considerados para classificagao da depreciagao sao:

o O O O O O

(@]

Processos erosivos;

Baixo nivel de manejo;

Incidéncia de ervas daninhas invasoras;

Falhas na formacao ou claros na area plantada;

Presenca de cupinzeiros ou sauveiros;

Auséncia de divisao de culturas, o que implica baixo nivel de manejo;

A depreciagao foi realizada considerando as seguintes classificagdes:

o O O O O O

OTIMO: nao ocorréncia dos itens acima;

BOM: ocorréncia de um dos itens acima;

MAU: ocorréncia de quatro dos itens acima;

REGULAR: ocorrencia de dois dos itens acima;
PRECARIO: ocorréncia de trés dos itens acima;

PESSIMO: ocorréncia de cinco ou mais dos itens acima.

renovatio
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Aspecto vegetativo ruim, com as plantas nao atingindo a altura média da espécie.

O QUADRQO 7 abaixo apresenta os resultados obtidos para cada matricula em relagao a sua area de cultura

calculado o valor proporcional a cota cabivel ao executado (92%) conforme r. Decisces de fl. 1 e de fls. 17-18.

QUADRO 7: Valor das benfeitorias reprodutivas das AREAS AVALIANDAS.

AVAL|ACAO DA BENFEITORIA REPRODUTIVA /VALOR PERICIAL
- TIPO DE AREA DE i
MATRICULA CULTURA CULTIVO VALOR TOTAL PROPORCIONAL (92%)
SOJA 3,0157 ha R$ 8.246,06 R$ 7.586,37
15.270 ,
CAFE 33,7057 ha R$701.043,51 R$ 644.960,03
15,271 CAFE 377913 ha R$786.019.74 R$ 72313816
15.272 SOJA 60,2324 ha R$164.698,03 R$151.522,19
TOTAL R$1.527.206,74
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6. VALORAGCAO DAS AREAS AVALIANDAS

A composicao do valor total das AREAS AVALIANDAS foi obtida por meio do Método Evolutivo, a partir do
valor por hectare de terra somado ao valor das benfeitorias reprodutivas. Nao foi considerado nessa avaliagao,
benfeitorias nao-reprodutivas, os passivos e ativos ambientais. A seguir serao apresentados os dados quantitativos
e qualitativos de cada area em avaliagao, de modo que, ao final, seja apresentado inclusive a somatoria dos valores,
conforme apresentado no QUADRO 8 abaixo, dada a seguinte equagao:

VT =VHT +VBR

onde: VT: valor total;
VHT: valor por hectare de terra;

VBR: valor das benfeitorias reprodutivas.

QUADRO 8: Valoracio das AREAS AVALIANDAS.

fls. 3375

VALORACAO FINAL/ VALOR PERICIAL
MATRICULA VHT VBR VALORTOTAL |PROPORCIONAL(92%)
15.270 R$ 3.285.980,21 R$709.289,56 R$ 3.995.269,78 R$ 3.675.648,20
15271 R$ 3.381.719,22 R$786.019,74 R$ 4.167.738,96 R$3.834.319,84
15.272 R$ 5.389.840,11 R$164.698,03 R$ 5.554.538,14 R$ 5.110.175,09
AVALIACAO FINAL R$12.620.143,12

VHT: Valor por Hectare de Terra | VBR: Valor da Benfeitoria Reprodutiva| PROPORCIONAL (92%): Refere-se a cota cabivel ao executado.

7. QUESITOS

Apresenta-se, neste item, os quesitos apresentados pelo REQUERIDO e as respostas elaboradas pelo perito

que subscreve. A parte REQUERENTE nao apresentou quesitos.

1. “A avaliagao seja elaborada em conformidade com as prescri¢oes contidas na norma ABNT Avaliagao de Bens
da Associagao Brasileira de Normas Técnicas e na Norma para Avaliacao de Imoveis Rurais/2001, NBR 14.653.
[Parte 1 - Procedimentos Gerais (2001) e Parte 3 - Avaliagao de Bens: Imoveis Rurais (2004)]”.
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R.: Sim, o trabalho pericial seguiu padroes ideais de rigorosidade estabelecidos pela ABNT em sua NBR 14.653,
partes 1:2019 (Procedimentos Gerais) e 3:2022 (Imoveis Rurais e seus Componentes), além de recomendagoes
de associagoes de classe como Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia — IBAPE.

2. “Que apresente uma descrigao detalhada dos imoveis rurais avaliados, discriminando suas atuais condigoes de
uso e ocupacao, dimensdes, area efetivamente plantada com cafe, e a disponivel para outra produgao agricola,
detalhando as variedades de café existentes, seu custo de implantagao, qual o seu ciclo de vida, e a quantidade de
colheitas futuras de cada variedade e talhao”.

R.: Os Itens 2 (Caracterizagao das Areas Avaliandas), 3 (Diagnostico das Areas Avaliandas) e o Apéndice
(Documentagao Fotografica) apresentam descrigoes das areas. O ltem 5 (Avaliagago das Benfeitorias
Reprodutivas) apresenta dados referentes ao custo de implantagao das benfeitorias reprodutivas.

3. “Que relate a funcionalidade técnica e econémica, dimensdes, tempo de uso, estado de conservagao, valoragao
atual das benfeitorias existentes, representada pela area plantada com cafe”.

R.: O ltem 5 (Avaliagao das Benfeitorias Reprodutivas) e seu Anexo 4 (Memoaria de Calculo - Valoragao das
Benfeitorias), apresentam as informagdes e calculos realizados.

4. “Que apresente uma descrigao detalhada da regiao, destacando o tipo de produgao agricola e/ou rural
predominantes, com fatores relevantes para a apuragao do valor da propriedade avaliada, em especial no tocante
a distancia dos imoveis rurais até as rodovias proximas para escoamento da produgao”.

R.: Respondido conforme Quesitos 1e 2.

S. “Em atendimento a normativa especifica, apresente diagnostico fundamentado do mercado imobiliario de
terras considerando a localizagao, a fertilidade e o tipo de solo, em comparagao com as demais propriedades
limitrofes”.

R.: O trabalho pericial apresenta tais fundamentagges.

6. “Se o ilnével e SUSCGtiVGI de c6moda diviséo considerando o crédito reclamadof Se ositivo considerar a
’ P ’
||ip6tese de elaborag'éo de memorial descritivo”.

R.: A Fragao Minima de Parcelamento — FMP de uma propriedade rural no municipio de Nantes/SP & de 2,00
hectares, conforme exposto na Plataforma de Governanca Territorial (Gov.Br) que apresenta os Indices Basicos
em: https://pro-pgt-incra.estaleiro.serpro.gov.br/pgt/indices-basicos. A Fragao Minima de Parcelamento (ha)

também é expressa no Certificado de Cadastro de Imovel Rural - CCIR, conforme apresentado no ANEXO 5.
Sobre a elaboragao de Memorial Descritivo, existem inGmeras possibilidades. Convém expor que a finalidade do

trabalho pericial é: “AVAL/AQZ\O DE 92% DE CADA UM DOS IMOVEIS de matriculas n°15.270, 15.271 ¢ 15.272,
todos registrados no CRI de Rancharia/SP” (fls. 1).
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SOLUCOES SUSTENTAVEIS
8. CONSIDERAGCOES FINAIS

Em conclusao, mediante estudo documental, levantamento de evidéncias e calculos especificos, considero que os

valores proporcionais (92% de cada matricula) das AREAS AVALIANDAS s3o os expressos no QUADRO 9.

QUADRO 9: Valor Proporcional das AREAS AVALIANDAS.

VALOR PROPORCIONAL /VALOR PERICIAL
MATRICULA VALOR PROPORCIONAL (927%)
15.270 R$ 3.675.648,20
15.271 R$ 3.834.319,84
15.272 R$ 5.110.175,09
VALOR PROPORCIONAL R$12.620.143,12

Ademais, informo que me encontro a vossa disposi¢ao para eventuais esclarecimentos de davidas concernentes as
informagdes técnicas e anexos apresentados no presente Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica — PTAM.

9. DECLARAGAO DE VERACIDADE

Declaro estar ciente do conteldo apresentado e atesto que o mesmo é verdadeiro.

Presidente Prudente/SP, 29 de novembro de 2024.

W
| e P
DIEGO BARROCA
ENGENHEIRO AGRONOMO
CREA N°: 5063323636/SP
MEMBRO TITULAR IBAPE-SP: 2.301
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Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

ART de Obra ou Servico
2620241938895

1. Responsavel Técnico

DIEGO BARROCA

Titulo Profissional:  Engenheiro Agronomo

RNP: 2608733042
Registro: 5063323636-SP

Empresa Contratada:

Registro:
2. Dados do Contrato
Contratante: PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO
Endereco:  Rua MINAS GERAIS N°: 343
Complemento: FORUM DA COMARCA DE IEPE Bairro: CENTRO
Cidade: lepé UF: SP CEP: 19640-015

Processo Judicial: 1002077-10.2024.8.26.049 3¢5 de Nomeagao: 30/08/2024 Vinculada & Art n°:
Valor: R$ 9.120,00

Acéo Institucional:

Tipo de Contratante: Processo Judicial

————— 3. Dados da Obra Servic0 ———————__
Enderego: Area RURAL Ne: 0

Complemento: FAZENDA ALELUIA Bairro: AREA RURAL DE NANTES
Cidade: Nantes UF: SP CEP: 19659-899
Data de Inicio: 05/11/2024

Previsdo de Término: 05/01/2025

Coordenadas Geograficas: -22.657172°;-51.196917°

Finalidade: Judicial Cadigo:

Proprietério: CESAR PINCHETTI CPF/CNPJ: 858.705.608-53

4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade

Execucao

1 Pericia obra/servigo nao 1,00000 unidade

relacionado da
modalidade AGRONOMIA

Apobs a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

ELABORAGAO DO PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAM

6. Declaracoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no Decreto n®
5.296, de 2 de dezembro de 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

WIPE24700123320

umero

do original, assinado digitalmente por BIERISBARROEA RAT ABRYaHAOINKTI A AdIETH0N DE, Sibe@doloogratdoslado 2510302526284 49DB0:57 , sob o n

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0862601-02.20928.8.26.0400 e cAdigo XeniHRKIN X.
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9. Informacodes

Péagina 2/2

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados

Nenhuma constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.

8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

Pres.Prudente/SP 5 de novembro de 2024

Local ata

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional

=\ - g e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

DIEGO BARROCA - CPF: 229.591.988-67

PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

CREA-SP
—msIER

Valor ART R$ 99,64 Registrada em: 05/11/2024 Valor Pago R$ 99,64
Impresso em: 06/11/2024 08:11:19

Nosso Numero: 2620241938895

Versao do sistema

WIPE24700123320

umero

do original, assinado digitalmente por BIERISBARROEA RAT ABRYaHAOINKTI A AdIETH0N DE, Sibe@doloogratdoslado 2510302526284 49DB0:57 , sob o n

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0862601-02.20928.8.26.0400 e cAdigo XeniHRKIN X.



“XASRUBR 061p0d 8 DAE0 92 8 686T BD-100BOAD 0SS820.4d 0 swloul ‘Op-oluswndodeldualauodiuge/bd/enbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus o assaoe ‘e
££2T00.723dIM 018Wnu 0 qos * /S:0ECGR 8 &EII7BZ0/GE 0pR|S0DIBISC0|0pe) 8RS S0 KIS S Y BTN CRHRIGY v FENDMHESSDEE Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibLo op eidg

ANEXO 2

QUADRO DE AMOSTRAS COLETADAS
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AVALIACAO MERCADOLOGICA / AMOSTRAS COLETADAS

N° | AREA (ha) VALOR TOTAL VALOR HA SITUACAO LOCALIZACAO FONTE

1 7,26 R$750.000,00 R$103.305,79 Negocio Rod. lepé x Gardénia Samir A. Zakir

2 14,52 R$1.500.000,00 R$103.305,79 Negécio Agua da Pidna Samir A. Zakir

3 208,12 R$ 28.380.000,00 R$136.363,64 Oferta Préx. Rancho da Corvina Samir A. Zakir

4 19,36 R$1.500.000,00 R$77.479,34 Oferta Santa Abelina - Kaneko Samir A. Zakir

5 50,82 R$ 3.150.000,00 R$ 61.983,47 Negbcio Area do Funada Pedcrzrfe"ti:rbra

6 13,31 R$1.100.000,00 R$ 82.644,63 Oferta lepé - Entre as Rodovias Samir A. Zakir

7 242,00 R$20.000.000,00 R$ 82.644,63 Negécio Préx. Santa Tereza - Nantes Samir A. Zakir

8 290,40 R$ 21.600.000,00 R$74.380,17 Oferta Prox. Santa Tereza - Nantes Samir A. Zakir

9 48,40 R$ 3.800.000,00 R$78.512,40 Oferta Agua da Lagartixa Samir A. Zakir
10 363,00 R$ 27.000.000,00 R$74.380,17 Negécio Prox. Echapor3 Emerson Ribeiro

1 193,60 R$14.400.000,00 R$74.380,17 Negocio Prox. Paraguacu Pta. Emerson Ribeiro

12 239,58 R$20.000.000,00 R$ 83.479,42 Oferta lepé Larraz Iméveis

13 1573,00 R$ 226.000.000,00 R$143.674,51 Oferta Nantes Helvecio Zampieri
14 50,34 R$ 3.120.000,00 R$ 61.983,47 Oferta lepé Iméveis Janior

15 1573,00 R$ 235.000.000,00 R$149.396,06 Oferta Nantes Oliveira Intermediacdes
16 34,55 R$1.970.000,00 R$ 57.018,81 Oferta Nantes Viva Real
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ANEXO 3
AREA (HECTARE)

ACAO POR

MEMORIA DE CALCULO - VALOR
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TRATAMENTO DOS DADOS - FASE 1

HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

renovatio

SOLUGOES SUSTENTAVEIS

fls. 9395

Para a avaliagao dos imoveis rurais foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagao por fatores,

conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, os imoveis avaliandos sao avaliados por

comparagao com imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios por hectare sao

ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

As amostras desta avaliagao levaram em conta cinco fatores, cuja homogeneizagao é apresentada a seguir:

TRATAMENTO DOS DADOS / HOMOGENElZAQAO DAS AMOSTRAS
Amostra R$/ha F1 F2 F3 F4 F5 R$/ha homog.
1 R$103.305,79 1 1,1 1 1 1 R$113.636,36
2 R$103.305,79 1 1 1 1,1 1 R$113.636,36
3 R$136.363,64 0,9 1 1 1 1 R$122.727,27
4 R$77.479,34 0,9 1,1 1,1 0,9 1 R$ 75.937,50
5 R$ 61.983,47 1 1,1 1 1,1 0,9 R$ 67.500,00
6 R$ 82.644,63 0,9 1,2 1 1,1 1 R$98.181,82
7 R$ 82.644,63 1 1,1 1 1,1 1 R$100.000,00
8 R$74.380,17 0,9 1,2 1,2 1 1 R$ 96.396,69
9 R$78.512,40 0,9 1 1 1 1 R$70.661,16
10 R$74.380,17 1 1,1 1,1 1 0,9 R$81.000,00
1 R$74.380,17 1 1 1,1 1 1 R$ 81.818,18
12 R$ 83.479,42 0,9 1 1,1 1,1 0,9 R$ 81.818,18
13 R$143.674,51 0,9 1 1 1 1,1 R$142.237,76
14 R$ 61.983,47 0,9 1,1 1 1,1 1 R$ 67.500,00
15 R$149.396,06 0,9 1 1 1,1 1,1 R$162.692,31
16 R$ 57.018,81 0,9 1,2 1,1 1,1 1,1 R$ 81.963,40

VALORES HOMOGENEIZADOS (Xi), EM R$/HA

Media:
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X=Z(XD/n
X =97.356,69

Desvio padrao:

{, 18 3917-4050

S =V(EX - X)) D/(n-1

S =27.576,59299
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SOLUGOES SUSTENTAVEIS

VERIFICACAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento
estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicao 't de Student
com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

O quociente entre o desvio padrao (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor critico

(VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d=Xi-X|/S<VC

Valor critico para 16 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,15.

VERIFICAGAO DOS VALORES / CRITERIO EXCLUDENTEDE CHAUVENET

Amostra Quociente VC Situacao
1 d = [113.636,36 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 0,59 <215 Pertinente
2 d = [113.636,36 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 0,59 <215 Pertinente
3 d =|122.727,27 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 0,92 <215 Pertinente
4 d =]75.937,50 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 0,78 <215 Pertinente
5 d =|67.500,00 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 1,08 <215 Pertinente
6 d =]98.181,82 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 0,03 <215 Pertinente
7 d =[100.000,00 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 0,10 <215 Pertinente
8 d =|96.396,69 - 97.356,69|/ 27.576,59299 = 0,03 <215 Pertinente
9 d =|70.661,16 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 0,97 <215 Pertinente
10 d =]81.000,00 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 0,59 <2,15 Pertinente
n d = | 81.818,18 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 0,56 <215 Pertinente
12 d = | 81.818,18 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 0,56 <2,15 Pertinente
13 d =[142.237,76 - 97.356,69| / 27.576,59299 =1,63 <215 Pertinente
14 d =]67.500,00 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 1,08 <215 Pertinente
15 d = [162.692,31 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 2,37 >215 N3o Pertinente
16 d =|81.963,40 - 97.356,69| / 27.576,59299 = 0,56 <215 Pertinente

Considerando que durante a homogeneizagao das amostras houve a evidenciagao de amostra nao pertinente, o

calculo da verificacao dos valores pelo critério excludente de Chauvenet é repetido excluindo-se as amostras nao
pertinentes, até que restem apenas amostras pertinentes, prosseguindo, entao, para o calculo final.
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SOLUGCOES SUSTENTAVEIS
TRATAMENTO DOS DADOS - FASE 2

Novamente os calculos sao realizados essa vez excluindo-se a Amostra Nao Pertinente (Amostra 15), conforme
observa-se a seguir:

HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS COM SANEAMENTO

TRATAMENTO DOS DADOS / HOMOGENElZAQAO DAS AMOSTRAS

Amostra R$/ha F1 F2 F3 F4 F5 R$/ha homog.
1 R$103.305,79 1 1M 1 1 1 R$113.636,36
2 R$103.305,79 1 1 1 1M 1 R$113.636,36
3 R$136.363,64 0,9 1 1 1 1 R$122.727,27
4 R$77.479,34 0,9 11 1M 0,9 1 R$75.937,50
5 R$ 61.983,47 1 1M 1 11 0,9 R$ 67.500,00
6 R$ 82.644,63 0,9 1,2 1 11 1 R$98.181,82
7 R$ 82.644,63 1 11 1 1M 1 R$100.000,00
8 R$74.380,17 0,9 1,2 1,2 1 1 R$ 96.396,69
9 R$78.512,40 0,9 1 1 1 1 R$70.661,16
10 R$74.380,17 1 1M 1M 1 0,9 R$ 81.000,00
11 R$74.380,17 1 1 11 1 1 R$ 81.818,18
12 R$ 83.479,42 0,9 1 11 11 0,9 R$ 81.818,18
13 R$143.674,51 0,9 1 1 1 11 R$142.237,76
14 R$ 61.983,47 0,9 11 1 1M 1 R$ 67.500,00
15 - - - - - - -
16 R$57.018,81 0,9 1,2 11 11 11 R$ 81.963,40

VALORES HOMOGENEIZADOS (Xi), EM R$/HA

Média: X =32(Xi)/n Desvio padrao: S=vV(EX-X)(n-1
X=93.000,98 S$=22125,77864
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SOLUGOES SUSTENTAVEIS

VERIFICACAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

O quociente entre o desvio padrao (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor critico

(VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d=|Xi-X/S<VC

Valor critico para 15 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 213.

VERIFICAGAO DOS VALORES - CRITERIO EXCLUDENTEDE CHAUVENET
Amostra Quociente vC Situagao

1 d =|113.636,36 - 93.000,98 |/ 22.125,77864 = 0,93 <23 Pertinente
2 d =|113.636,36 - 93.000,98 |/ 22.125,77864 = 0,93 <23 Pertinente
3 d =|122.727,27 - 93.000,98 | / 22.125,77864 =1,34 <23 Pertinente
4 d=]75.937,50 - 93.000,98 |/ 22.125,77864 = 0,77 <213 Pertinente
5 d=]67.500,00 - 93.000,98 |/ 22.125,77864 =1,15 <213 Pertinente
6 d =]98.181,82 - 93.000,98 |/ 22.125,77864 = 0,23 <23 Pertinente
7 d =/100.000,00 - 93.000,98 |/ 22.125,77864 = 0,32 <23 Pertinente
8 d =|96.396,69 - 93.000,98 | / 22.125,77864 = 0,15 <213 Pertinente
9 d =|70.661,16 - 93.000,98 | / 22.125,77864 = 1,01 <213 Pertinente
10 d =|81.000,00 - 93.000,98 | / 22.125,77864 = 0,54 <213 Pertinente
11 d =|81.818,18 - 93.000,98 | / 22.125,77864 = 0,51 <23 Pertinente
12 d =|81.818,18 - 93.000,98 | / 22.125,77864 = 0,51 <23 Pertinente
13 d =[142.237,76 - 93.000,98 | / 22.125,77864 = 2,23 >2,15 N&o Pertinente
14 d=]67.500,00 - 93.000,98 |/ 22.125,77864 =1,15 <213 Pertinente
15 - - -

16 d =|81.963,40 - 93.000,98 |/ 22.125,77864 = 0,50 <23 Pertinente

Conforme demonstrado acima, para este calculo foram validadas 14 amostras.
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SOLUGOES SUSTENTAVEIS

TRATAMENTO DOS DADOS - FASE 3

Novamente os calculos sao realizados essa vez excluindo-se a Amostra Nao Pertinente (Amostra 13), conforme
observa-se a seguir:

HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS COM SANEAMENTO

TRATAMENTO DOS DADOS / HOMOGENElZAQAO DAS AMOSTRAS

Amostra R$/ha F1 F2 F3 F4 F5 R$/ha homog.
1 R$103.305,79 1 1M 1 1 1 R$113.636,36
2 R$103.305,79 1 1 1 1M 1 R$113.636,36
3 R$136.363,64 0,9 1 1 1 1 R$122.727,27
4 R$77.479,34 0,9 11 1M 0,9 1 R$75.937,50
5 R$ 61.983,47 1 1M 1 11 0,9 R$ 67.500,00
6 R$ 82.644,63 0,9 1,2 1 11 1 R$98.181,82
7 R$ 82.644,63 1 11 1 1M 1 R$100.000,00
8 R$74.380,17 0,9 1,2 1,2 1 1 R$ 96.396,69
9 R$78.512,40 0,9 1 1 1 1 R$70.661,16
10 R$74.380,17 1 1M 1M 1 0,9 R$ 81.000,00
11 R$74.380,17 1 1 11 1 1 R$ 81.818,18
12 R$ 83.479,42 0,9 1 11 11 0,9 R$ 81.818,18
13 - - - - - - -
14 R$ 61.983,47 0,9 11 1 1M 1 R$ 67.500,00
15 - - - - - - -
16 R$57.018,81 0,9 1,2 11 11 11 R$ 81.963,40

VALORES HOMOGENEIZADOS (Xi), EM R$/HA

Média: X =32(Xi)/n Desvio padrao: S=vV(EX-X)(n-1
X =89.484,07 $=18.094,3657
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SOLUGOES SUSTENTAVEIS

VERIFICACAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

O quociente entre o desvio padrao (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor critico

(VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d=|Xi-X/S<VC

Valor critico para 14 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,10.

VERIFICAGAO DOS VALORES - CRITERIO EXCLUDENTEDE CHAUVENET
Amostra Quociente vC Situagao

1 d = |113.636,36 - 89.484,07|/18.094,3657 = 1,33 <210 Pertinente
2 d = |113.636,36 - 89.484,07|/18.094,3657 = 1,33 <210 Pertinente
3 d =[122.727,27 - 89.484,07|/18.094,3657 = 1,84 <210 Pertinente
4 d =]75.937,50 - 89.484,07|/18.094,3657 = 0,75 <210 Pertinente
5 d=]67.500,00 - 89.484,07|/18.094,3657 = 1,21 <20 Pertinente
6 d =198.181,82 - 89.484,07|/18.094,3657 = 0,48 <210 Pertinente
7 d={100.000,00 - 89.484,07 | /18.094,3657 = 0,58 <210 Pertinente
8 d =]96.396,69 - 89.484,07|/18.094,3657 = 0,38 <210 Pertinente
9 d =|70.661,16 - 89.484,07 |/ 18.094,3657 = 1,04 <210 Pertinente
10 d=]81.000,00 - 89.484,07|/18.094,3657 = 0,47 <210 Pertinente
11 d =|81.818,18 - 89.484,07|/18.094,3657 = 0,42 <210 Pertinente
12 d =|81.818,18 - 89.484,07|/18.094,3657 = 0,42 <210 Pertinente
13 - - -

14 d=]67.500,00 - 89.484,07|/18.094,3657 = 1,21 <210 Pertinente
15 - - -

16 d = |81.963,40 - 89.484,07|/18.094,3657 = 0,42 <210 Pertinente

Conforme demonstrado acima, para este calculo foram validadas 14 amostras.
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SOLUGOES SUSTENTAVEIS

CALCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sao os extremos dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80%
de chance de se encontrar. Eles sao determinados pelas formulas:

Li=X-tc*SWV(n-1)els=X+tc*SV(n-1)

onde: tc: valor da Tabela de Percentis da Distribuigao t-Student, para 80% de confianga;

(n-1): graus de liberdade.

Deste modo, temos:
Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 89.484,07 - 1.3406 *18.094,3657/v (14 - 1) = R$ 82.756,30

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 89.484,07 +1.3406 *18.094,3657/V (14 - 1) = R$96.211,83

DEFINICAO DO CAMPO DE ARBITRIO

Considerando a pequena dilatagao do intervalo de confianga, o campo de arbitrio & idéntico ao intervalo de

confianga, deste modo o valor pode variar entre R$ 82.756,30 a R$ 96.211,83.

TOMADA DE DECISAO SOBRE O VALOR DO HECTARE

O valor unitario (ha) deve ser determinado dentro do campo de arbitrio, descrito acima. Conforme memoria de
calculo apresentada, o valor por hectare das AREAS AVALIANDAS corresponde a R$ 89.484,07 (oitenta e nove

mil quatrocentos e oitenta e quatro reais e sete centavos).

VALOR DO HECTARE
RS 89.484,07

(oitenta e nove mil quatrocentos e oitenta e quatro reais e sete centavos)
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ANEXO 4

MEMORIA DE CALCULO - VALORAGAO DAS BENFEITORIAS
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CUSTO DE FORMAGCAO DAS BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

Para a avaliacao das benfeitorias reprodutivas foi utilizado o custo de formagao, efetivado ateé a data da avaliagao,
deduzidas eventuais receitas intermediarias, como disposto na NBR 14653-3:2022, item 10.6.3. O método
proposto é o de custo de formagao com aplicagao da depreciagao. A base de dados utilizada foi disponibilizada

pela CONAB (Companhia Nacional de Abastecimento).

Para analise da depreciacao de cada cultura, foi avaliado durante a vistoria in loco as condi¢oes de manejo da
plantagao, conforme proposto por LIMA (2005). A depreciacao foi realizada considerando as seguintes
classificagoes: OTIMO (1,00), ou seja, nao ocorréncia dos itens da tabela abaixo; BOM (0,80), ou seja,
ocorréncia de um dos itens da tabela abaixo; REGULAR (0,60), ou seja, ocorréncia de dois dos itens;
PRECARIO (0,40), ou seja, ocorréncia de trés dos itens; MAU (0,20), ou seja, ocorréncia de quatro dos itens;

ou PESSIMO (0,00), ou seja, ocorréncia de cinco ou mais dos itens da tabela abaixo.

ANALISE DA CULTURA 15.270 | 15.271 | 15.272
Incidéncia de ervas daninhas invasoras SIM | SIM | SIM
Falhas na formagéo ou claros na area plantada NAO | NAO | NAO
Processos erosivos NAO | NAO | NAO
Presenca de cupinzeiros ou sauveiros NAO | NAO | NAO
Baixo nivel de manejo NAO | NAO | NAO
Auséncia de divisio de culturas, o que implica baixo nivel de manejo NAO | NAO | NAO
Aspecto vegetativo ruim, com as plantas ndo atingindo a altura média da espécie NAO | NAO | NAO
RESULTADO | 1 1 1
COEFICIENTE DE DEPRECIACAO | 0,80 | 0,80 | 0,80

Para o calculo valor final da benfeitoria reprodutiva (VBR) de cada area, foi utilizado a seguinte equagao:

VBR=AxCFxD

onde: VBR: valor da benfeitoria reprodutiva (R$/ha);
A: area plantada (ha);
CF: custo de formagao (R$/ha);

D: coeficiente de depreciagao.
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Deste modo, temos:

Matricula n®15.270:
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VBR = (3,0157 x 3.417,97 x 0,80) + (33,7057 x 25998,70 x 0,80) = R$ 709.289,56

Matricula n® 15.271:

Matricula n®15.272:

VBR = 37,7913 x 25.998,70 x 0,80 = R$ 786.019,74

VBR = 60,2324 x 3.417,97 x 0,80 = R$ 164.698,03

O valor de cada cultura multiplicado pelo valor proporcional a cota cabivel ao executado (92%):

BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

2 CUSTO DE
" TIPO DE AREA ~ N VALOR PROPORCIONAL
MATRICULA CULTURA (ha) FORMACAO | DEPRECIACAO FINAL 929
(R$/ha)

soja 30157 | R$3417.97 0,80 R$ 8.246,06 R$7.586,37
15.270

café 337057 | R$2599870 0,80 R$701.04351 | R$644.960,03
15,271 café 377913 | R$2599870 0,80 R$786.01974 | R$72313816
15.272 soja 60,2324 R$3.417,97 0,80 R$164.698,03 R$151.522,19

TOTAL | R$1.527.206,74
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ANEXO 5

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
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MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA 4
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA g
) CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR S
.y EMISSAO EXERCICIO 2024 o
Xyl X el o
%”mm EDERATIV! - =
=
DADOS DO IMOVEL RURAL PAG.:1/19
CODIGO DO IMOVEL RURAL DENOMINAGAO DO IMOVEL RURAL L
626.074.002.119-6 Fazenda Aleluia E
AREA TOTAL (ha) CLASSIFICACAO FUNDIARIA DATA DO PROCESSAMENTO DA ULTIMA DECLARAGAO | AREA CERTIFICADA’ =
643,3531 | Grande Propriedade Produtiva 22/04/2016 | 648,2932 p
INDICAGOES PARA LOCALIZAGAO DO IMOVEL RURAL MUNICIPIO SEDE DO IMOVEL RURAL B
Rodovia lepe a Nantes, Km 8,5 NANTES SP
MODULO RURAL (ha) N° MODULOS RURAIS MODULO FISCAL (ha) N° MODULOS FISCAIS FRAGAO MIiNIMA DE PARCELAMENTO (ha) |~
15,6019 39,96 24,0000 26,8064| 2,00"
SITUACAO JURIDICA DO IMOVEL RURAL (AREAS REGISTRADAS) »}
UF/MUNICIPIO DO CARTORIO DATA REGISTRO CNS OU OFICIO MATRICULA OU REGISTRO LIVRO OU FICHA AREA (ha)
TRANSCRICAO %
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15266 R-0 2 47,7805 )
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15267 R-0 2 41,3052
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15268 R-0 2 48,83404
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15269 R-0 2 37,5559
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15270 R-0 2 36,7214§
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15271 R-0 2 37,79138Q
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15272 R-0 2 60,2324
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15273 R-0 2 44,1895
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15274 R-0 2 44,8121
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15275 R-0 2 65,1015
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15276 R-0 2 53,9042 £
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15277 R-0 2 43,2161 8
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15278 R-0 2 40,7674 R
SP/RANCHARIA 18/08/2014 120089 15279 R-0 2 41,1416 B
AREA DO IMOVEL RURAL (ha)
REGISTRADA POSSE A JUSTO TITULO POSSE POR SIMPLES OCUPAGAO AREA MEDIDA
643,3531 0,0000 0,0000 =
DADOS DO DECLARANTE )
NOME CPF/CNPJ
Cesar Pinchetti 858.705.608-53
NACIONALIDADE TOTAL DE PESSOAS RELACIONADAS AO IMOVEL
BRASILEIRA | 2
DADOS DOS TITULARES [}
CPF/CNPJ NOME CONDIGAO DETENGAO (%)
858.705.608-53 Cesar Pinchetti Proprietario Ou Posseiro Comum 92,0
104.581.558-61 Patricia Pinchetti Proprietario Ou Posseiro Comum 8,0
DADOS DE CONTROLE
DATA DE LANGAMENTO NUMERO DO CCIR DATA DE GERAGAO DO CCIR
17/06/2034 65132860249 07/0912024 | DATA DE VENCIMENTO: **/**[****

TAXA DE SERVIGOS CADASTRAIS (R$)

DEBITOS ANTERIORES TAXA DE SERVIGOS CADASTRAIS VALOR COBRADO MULTA JUROS VALOR TOTAL
0,00 75,48 75,48 0,00 0,00

*** QUITADO ***

OBSERVACOES

1. ESTE DOCUMENTO SO TEM VALIDADE APOS A QUITAGAO DA DEVIDA TAXA.
2. TAXA DE SERVICOS CADASTRAIS DO EXERCICIO JA QUITADAS.

ESCLARECIMENTOS GERAIS

1. ESTE CERTIFICADO E DOCUMENTO INDISPENSAVEL PARA DESMEMBRAR, ARRENDAR, HIPOTECAR, VENDER OU PROMETER EM VENDA O IMOVEL RURAL E PARA HOMOLOGAGAO DE PARTILHA AMIGAVEL OU JUDICIAL "SUCESSAO CAUSA MORTIS", DE ACORDO COM OS
PARAGRAFOS 1° e 2° DO ARTIGO 22 DA LE| 4.947/66.

2. SEMPRE QUE OCORREREM ALTERAGOES NO SEU IMOVEL, SEJA POR COMPRA, VENDA, PERMUTA, DOAGAO, ETC. OU NAS CONDIGOES DE UTILIZAGAO E EXPLORAGAO, REALIZE DECLARAGAO DE ATUALIZAGAO ATRAVES DA DECLARAGAO ELETRONICA DE PROPRIEDADE
(DCR) OU PROCURE O INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA — INCRA OU A UNIDADE MUNICIPAL DE CADASTRAMENTO — UMC, PARA ATUALIZAR O SEU CADASTRO RURAL.

3. AS INFORMAGOES DESTE CERTIFICADO SAO EXCLUSIVAMENTE CADASTRAIS, NAO LEGITIMANDO DIREITO DE DOMINIO OU POSSE, CONFORME PRECEITUA O ARTIGO 3° DA LEI 5.868/72.

4. A TAXA DE SERVIGOS CADASTRAIS FOI LANGADA COM BASE NAS SEGUINTES LEGISLAGOES: LEI 8.847/94, DECRETO LEI 1.989/82, LEI 4.504/64, DECRETO 55.891/65 E DECRETOS LEI 57/66.

5. 0 TERMO “IMPRODUTIVO" NO CAMPO “CLASSIFICAGAO FUNDIARIA" INDICA QUE O IMOVEL RURAL NAO ATINGIU OS INDICES QUE O CLASSIFICARIAM COMO PRODUTIVO, DE ACORDO COM O ESTABELECIDO NO ARTIGO 6° DA LEI 8.629/93.

6. FMP — FRAGAO MINIMA DE PARCELAMENTO DE ACORDO COM O ESTABELECIDO NO PARAGRAFO 1° DO ARTIGO 8° DA LEI 5.868/72.

7. AREA CERTIFICADA CONFORME DISPOSTO NA LEI 10.267/01 E SUAS ALTERAGOES

TAXA DE SERVICOS CADASTRAIS

1.0 PRESENTE DOCUMENTO SO PODERA SER PAGO NO BANCO DO BRASIL
2.0 CCIR COM A TAXA DE SERVIGOS CADASTRAIS NAO QUITADA ATE A DATA DE VENCIMENTO DEVERA SER REEMITIDO, PARA ATUALIZAGAO DOS CALCULOS DE MULTA E JUROS - LEIS 8.022/90, 8.847/94 E 8.383/91
3.0 CCIR SO E VALIDO COM A QUITAGAO DA TAXA.
4. A COBRANGA DA TAXA DE SERVICOS CADASTRAIS OBEDECERA OS SEGUINTES CRITERIOS:
A) PARA OS IMOVEIS RURAIS CONSTANTES NO SNCR ANTES DO ULTIMO LANGAMENTO MASSIVO, O VALOR DA TAXA E RELATIVO A TODOS 0S EXERCICIOS NAO LANGADOS;
B) PARA OS IMOVEIS RURAIS INCLUIDOS NO SNCR APOS O ULTIMO LANGAMENTO MASSIVO, O VALOR DA TAXA REFERE-SE AOS EXERCICIOS NAO LANGADOS, A PARTIR DO EXERCICIO DE INCLUSAO;
5.0 VALOR DE DEBITOS ANTERIORES REFERE-SE AS TAXAS DE EXERCICIOS ANTERIORES AOS EXERCICIOS CORRESPONDENTES AO ULTIMO LANGAMENTO MASSIVO, CUJA COMPROVAGAO DE PAGAMENTO NAO FOI
REGISTRADA ATE A DATA DE EMISSAO DESTE CERTIFICADO.
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