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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 3.a (Terceira) Vara Civel da
Comarca de Andradina-SP.

Ref.: Proc. 1004002-94.2018.8.26.0024

Acao:
Execucdo de Titulo Extrajudicial — Espécies de Titulos de Crédito

Exequente: Coopercitrus Cooperativa de Produtores Rurais
Executado: Juan Santiago Alarcon Alchapar e outros

Nelson de Souza, brasileiro, Engenheiro Civil, CREA-SP n°
0682562800, honrado por V. Exa. como Perito do Juizo na Acao supra
referida, conforme fls. 302 dos autos, apds ser compromissado,
compareceu ao local e vem apresentar o seu laudo na forma que se
segue:

LAUDO DE AVALIACAO
OBJETO

Iméveis rurais, a saber:

a) Uma area de terras rurais de 11,39,64 ha, denominada “ESTANCIA LEMOS”,
encravada na Fazenda Guanabara-Barra do Tieté, situada e localizada no
Bairro Timboré, Andradina-SP, objeto da matricula CRI local n° 10.559;

b) Uma area de terras rurais de 11,43,67,50 ha, situada no Bairro Timboré,
Andradina-SP, objeto da matricula CRI local n° 19.499.

OBJETIVO

O presente laudo tem por objetivo, determinar o justo valor comercial de venda dos
imoveis, responder aos quesitos formulados e prestar outras informacdes pertinentes
a questao da avaliacao.

VALOR FINAL ENCONTRADO

a) Matricula CRI local n° 10.559: R$ 889.182,66 (Base mar/2021)
b) Matricula CRI local n° 19.499: R$ 885.126,91 (Base mar/2021)
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1.0) PRELIMINARES
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Em sintese, consta na inicial que se trata de execucao de titulo Extrajudicial,
onde a exequente, na condicdo de credora, a empresa COOPERCITRUS -
COOPERATIVA DE PRODUTORES RURAIS, sociedade cooperativa, inscrita no
CNPJ/MF. sob n® 45.236.791/0001-91 e Inscricdo Estadual n? 210.002.044.118
move contra os executados Juan Santiago Alarcon Alchapar e outros,
proprietarios de imdveis rurais, objeto das matriculas CRI local n° 10.559 (Area
de terras rurais de 11,39,64 ha, denominada “ESTANCIA LEMOS”, encravada na
Fazenda Guanabara-Barra do Tieté, situada e localizada no Bairro Timboré,
Andradina-SP) e CRI local n° 19.499 (Area de terras rurais de 11,43,67,50 ha,
situada no Bairro Timboré, Andradina-SP, que, em consequencia da penhora dos
ditos imoveis, tornou-se necessaria a avaliacao desses iméveis.

2.0) PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS AVALIATORIOS

2.1) Terra nua

Para melhor compreenséo da sistematica a ser adotada na avaliagao da terra, apresenta-se
um breve resumo sobre quais sdo as normas que regem as avaliagdes.

A norma oficial de avaliagdo de imoéveis rurais para o Brasil € a NBR 14.653- 3 da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Esta NBR ¢é valida para todo o territério
nacional, por isso mesmo seu carater geral é abrangente, assim, para cada regidao, como a
propria NBR recomenda, deverdo ser levadas em consideragdo particularidades dessa
regiao.

2.2) Culturas e construcoes

A avaliacdo das construgdes, edificacdes e instalacbes — benfeitorias ndo reprodutivas —
sera feita basicamente a partir destes pontos:

a) Aplicacdo dos Custos Unitarios apresentados no Boletim Econémico — marg¢o/2021
(desonerado), multiplicados por um coeficiente igual a 0,50 (50%) a titulo de
adequacao e compatibilidade com o mercado de imdveis rurais onde se situa o
imovel avaliado (esta adequacao faz-se necesséria devido a incidéncia sobre o custo
basico de encargos sociais, aprovacao de projetos, administragdo, taxas municipais,
estaduais e federais, etc., na zona urbana, que totalizam > 120%, enquanto no meio
rural existem apenas alguns encargos sociais); ou

Quando tratar-se de construgées ndo padronizadas ou nao previstas no trabalho
citado acima, sera feita a avaliagdo por meio de orcamentos, onde € determinado o
custo de reposicao da benfeitoria em lojas de materiais de construcao, escritérios de
engenharia, casas da agricultura, cooperativas e outros, baseando-se nas Tabelas
de Composicoes de Precos para Orgamentos (TCPO).

b) Para as culturas, lavouras, pastagens, florestamentos implantados e outros —
benfeitorias reprodutivas — serd utilizado preferencialmente o método do valor
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econdmico, conforme recomendacdo da NBR 14653-3:2004 da ABNT, a qual
prescreve:

10.3 Producoes vegetais

Na avaliagdo em separado das producdes vegetais deve-se observar o seguinte:

10.3.1 Deve ser empregado o método da capitalizacdo da renda para a identificagdo do valor
econdmico.

A definicado do Método na mesma NBR é:

8.22 No caso de avaliagdo de produgdes vegetais devem ser observados 0s seguintes
procedimentos:

8.2.2.1 Os rendimentos liquidos esperados devem ser considerados a partir da data de referéncia da
avaliagao até o final da vida util da producao vegetal.

8.2.2.2 Na determinagéo da renda liquida deve-se considerar a receita bruta, deduzidos os custos
diretos e indiretos, inclusive o custo da terra nua, os impostos e o custo de erradicacdo, se houver.
8.2.2.2.1 No célculo do custo da terra nua pode-se utilizar o custo de oportunidade sobre o capital
que ela representa ou o valor de seu arrendamento.

Voltando a produgdes vegetais:

10.3.2 No caso de culturas de ciclo longo no primeiro ano de implantagdo, recomenda-se utilizar,
alternativamente ao método da capitalizacdo da renda, o custo de implantacéo, incluidos os custos
diretos e indiretos.

3.0) RESSALVAS E PRINCIPIOS

O presente Laudo de Avaliacao obedeceu aos seguintes principios:

a) O laudo apresenta todas as condicbes limitativas impostas pela metodologia empregada, que
afetam as andlises, opinides e conclusoes;

b) Para o im6vel em estudo foi empregado o método mais recomendado, com cuidadosa pesquisa de
valores de mercado e devida compatibilidade e homogeneizacéo;

c) O signatario inspecionou pessoalmente o imovel avaliando e o laudo foi elaborado por si e
ninguém, a ndo ser o proprio avaliador, quem preparou as analises e as respectivas conclusoes;

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

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

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

g) A titulagdo do imével nao foi examinada, sendo considerada perfeita e livre de quaisquer 6nus ou
gravame.
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4.0) VISTORIA

Este profissional efetuou a vistoria técnica através de visita “in loco”,
para identificacdo dos elementos fisicos e aspectos essenciais a
avaliacdo na data de 16 de abril de 2.021, conforme Relatoério
Fotografico, em anexo (V. Anexo I).

Foi constatado, na ocasido da vistoria, que as duas areas, objeto da
avaliacdo em questao (referentes as matriculas CRI n° 10.559 e CRI n°
19.499), sdo ocupadas pela familia do executado que ali mora, trabalha
e cuida do imovel.

5.0) AVALIACAO IMOVEL CRI n° 10.559

Area de terras rurais de 11,39,64 ha, denominada “ESTANCIA LEMOS”,
encravada na Fazenda Guanabara-Barra do Tieté, situada e localizada no
Bairro Timboré, Andradina-SP.

Acesso ao imével.

Partindo de Andradina-SP, pela Estrada Municipal denominada Estrada Municipal Nemesiao
de Souza Pereira, numa distancia de 15,00 km pela estrada, asfaltada em 6tima condigao
de trafego, entrando a direita (sentido cidade area rural), segue por mais 1,00 km, sendo
esse trecho em chéao batido, em boas condi¢des de trafego, totalizando 16,00 km (distancia
entre a cidade de Andradina e os dois iméveis que ficam lado a lado).

5.1) Descricao da area (Conforme matricula)

“Uma area de terras rurais consistentes em 11,39,64 ha, encravada na Fazenda Guanabara-
Barra do Tieté, situada e localizada no Bairro Timboré, neste municipio e comarca de
Andradina, deste estado, a qual permanecera com a denominagcao “ESTANCIA LEMOS”,
dentro do seguinte roteiro:- O imoével é delimitado por um poligono irregular, cuja
demarcacgao se inicia partindo de um marco 0,cravado no canto da estrada municipal, dai
segue com o rumo 79934’ SE na distancia de 150m, margeando a mesma estrada até o
marco 01, dai segue com o rumo 79251’ SE na distancia de 150,00 metros, margeando com
a mesma estrada até o marco n° 2, dai segue com o rumo 79°48’ SE na distancia de 216,00
metros, margeando a mesma estrada até o marco 03, cravado na divisa com Gildasio
Couto, dai segue com o rumo 10°03' SW na distancia de 20,00 metros, dividindo com
Gildasio Couto até o marco 07. Dai segue com o rumo de 79°42’ NW na distancia de 514,30
metros, dividindo com Daniel Frentin até o marco 08, dai segue com o rumo 10203" NE na
distancia de 220m margeando a estrada municipal até o marco de partida 0. Area
cadastrada no INCRA sob n° 507 010 004 910/4”.
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5.2) Croqui do imével
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5.3) Condicoes de trafegabilidade
Em étimas condicdes de trafego, nao sujeito a interrupgdes;

5.4) Tipo de exploracao:
Canavial (Plantacao de cana) e pastagem.

5.5) Sobre as benfeitorias:

1 — EDIFICACOES, CONSTRUCOES E INSTALACOES

1.1 - Edificacdo em alvenaria-sede (Area construida = 241,10m2)

Descricao: Edificagdo em alvenaria, tipo residencial.
Dados técnicos:

. Compartimentos fechados: 93,63m2;

. Varandas: 147,47m2;

. Total construido: 241,10m2;

. Paredes revestidas com pé direito = 2,90m;

Fundacdo com alicerces de tijolos comuns de barro, piso cerdmico em todos os
compartimentos, revestimento ceramico nas paredes internas da cozinha e banheiros até
altura do forro, coberta com telhas ceramicas, apoiadas em estrutura de madeira de lei,
exceto varanda 2 onde a estrutura da cobertura é do tipo metélica;

. Com instalagdes elétricas e hidraulicas;

. Forro de laje de concreto em todos os compartimentos, exceto varanda 2, varanda 3 e
despensa;

. Forro tipo PVC: varanda 3;

. Sem forro: varanda 2 e despensa.

. Calgada em concreto em volta de toda a edificacao;

. Estado de conservacéao e uso: BOM.

Nelson de Souza Eng.? Civil- CREA/SP — 0682562800
Escritdrio Profissional: engnsouza@yahoo.com.br
Rua Amazonas n? 118, Bairro “Stella Maris” - ANDRADINA/SP.
Fone: (18) 3722-1109 - Cel.: 9709-7479

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004002-94.2018.8.26.0024 e codigo uUMsL6SD.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE WILSON DA SILVA SOUZA, liberado nos autos em 27/04/2021 as 15:38 .



fls. 325

1.2 - Edificacio em madeira-casa de funcionario (Area construida = 105,86m2)

Descricao: Edificacdo de madeira, tipo residencial.

Dados técnicos:

. Compartimentos fechados: 56,00m2;

. Varandas: 49,86m2;

. Total construido: 105,86m2;

. Paredes de tabuas de madeira serrada, pintada, com pé direito = 2,70m;

. Fundacao com alicerces de tijolos comuns de barro, piso cimentado em todos os
compartimentos, coberta com telhas ceramicas, apoiadas em estrutura de madeira
de lei, sem forro, com instalacdes elétricas e hidraulicas.

. Estado de conservacéao e uso: MAU.

1.3 - Edificacdo em alvenaria-casa de funcionario (Area construida = 59,45m2)

Descricao: Edificacdo em alvenaria, tipo residencial.

Dados técnicos:

. Compartimentos fechados: 51,42m2;

. Varandas: 8,03m2;

. Total construido: 59,45m2;

. Paredes sem revestimento, com pé direito = 2,70m;

. Fundacéo com alicerces de tijolos comuns de barro, piso cimentado em todos os
compartimentos, coberta com telhas ceramicas, apoiadas em estrutura de madeira
de lei, sem forro.

. Com instalagbes elétricas e hidraulicas danificadas e sem aproveitamento;

. Estado de conservacgao e uso: PESSIMO.

1.4 — Cercas externas (Comprimento total = 1.500,00 ml)

Tipos:

. Cerca comum, altura 1,30m, estaca de aroeira espacada a cada 4,00m, com 4 fios
de arame farpado: 1000ml, estado de conservacao: REGULAR;

. Cerca comum, altura 1,30m, estaca de aroeira espacada a cada 4,00m, com 4 fios
de arame liso: 500ml, estado de conservacdo: REGULAR.

1.5 — Poco artesiano (Profundidade = 60,00 ml)

. Estado de conservagdo REGULAR.

1.6 — Rede elétrica-220V (Extensao = 0.20 km)

. Estado de conservagédo: BOM.
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2 - CULTURAS

2.1 — PASTAGEM (Area = 4,00 ha)

. Em bom aspecto vegetativo

2.2 — Plantacio de cana (Area = 6.00 ha)

. O primeiro corte esta previsto para agosto/2021.

2.3— Arvores frutiferas (Quantidade = 25,00 arvores)

. Arvores frutiferas diversificadas: jaboticaba, coco, pera, laranja, limao, jenipapo,
etc., num total de 25 arvores.

5.6) AVALIACOES
5.6.1) DETERMINACAO DO VALOR DA TERRA NUA

Para a avaliagédo da terra nua, as Normas recomendam o método comparativo direto
e o critério do valor médio do hectare.

Foram escolhidos dados preenchendo as seguintes condicoes:

1. Exclusivamente de locais pertencentes a mesma regidao geoeconémica do imével
avaliado, dando preferéncia a elementos com os mesmos tipos de solos.

Neste caso, os solos da propriedade avaliada enquadram-se como:

4,00 ha de terras denominadas de “terra mista” ou “terra de pastagens” enquadradas
como CLASSE IlI (boa);

7,39,64 ha de terras denominadas como “terras de cultura” enquadradas como
CLASSE Il (regular);

TRATAMENTO DE DADOS

Para a presente pesquisa foram seguidos os ditames recomendados pela NORMA
NBR 14653-3 — NORMA PARA AVALIACOES DE IMOVEIS RURAIS, da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, ABNT, utilizando-se o Método Comparativo Direto.

ELEMENTO PARADIGMA:

areas rurais, sem benfeitorias, com aproveitamento agropecuario, como o imével
avaliado, cuja nota agronémica (ou nota agronémica) € igual a:
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indice agronémico ponderado = [(4,00 ha x 0,637) + (7,39,64 ha x 0,630)] + 11,3964
ha = indice agrondmico ponderado = 0,632 (Fonte: Tabela abaixo)

CLASSES
SITUACAO | 1] v \' Vi Vil VIII
100%| 90%| 75%| 65%| 55%| 45%| 35%| 30%
6tima-100% 1,000 0,900 0,750| 0,650| 0,550| 0,450| 0,350| 0,300
muito boa-95% 0,950| 0,855| 0,710| 0,617| 0,522| 0,427 | 0,332| 0,285
boa-85% 0,850| 0,765| 0,637 0,552| 0,467| 0,385| 0,297 0,255
regular-70% 0,700| 0,630| 0,525| 0,455| 0,385| 0,315| 0,245| 0,210
desfavoravel-60% | 0,600 0,540| 0,450| 0,390 0,305| 0,270| 0,210 0,180
ma-50% 0,500| 0,450 0,375| 0,325]| 0,275| 0,225| 0,175| 0,150
Fonte: INCRA - I.N. 8/93
IMOVEIS SEMELHANTES:
limitados a 20% em torno da nota agronémica do imével avaliado, que neste caso
corresponde a: Limite inferior = 0,632 x 0,8 = 0,506;
Limite superior = 0,632 x 1,2 = 0,758.
FATOR DE FONTE (OFERTA):
obtido por meio de um desconto de 10% (Fator = 0,90) para compensar a elasticidade

natural das ofertas.

QUADRO RESUMO DA HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS
Nota: Os dados sao conforme apresentados no Anexo i

iNDICE

TIPO DE

AMOSTRA | UN (R$/ha) | AREA (ha) . B INFORMANTE
AGRONOMICO | INFORMAGAO
1|30.670,81|09,07,50 0,628 Oferta Antonio-Fone (18) 99667-8596
2(30.160,89 | 33,50,00 0,574 | Oferta |Elias-Fone (18) 98182-4042
3|25.355,37 (09,07,50 0,713 Oferta Cézar-Fone (18) 99105-3340
4130.663,56 | 44,02,86 0,614 Oferta Cézar-Fone (18) 99105-3340
5128.873,97 | 09,07,50 0,713 Oferta Antonio Elias-Fone (18) 99667-8596
Média |29.144,92

Eliminando-se as

média,

LIMITE INFERIOR: R$ 29.144,92 x 0,70 = R$ 20.401,44

LIMITE SUPERIOR: R$ 29.144,92 x 1,30 = R$ 37.888,40
Observando que ndo ha nenhum elemento fora do limite de tolerancia, adotado entdo o
valor de R$ 29.144,92/ha para o imével avaliando, logo, o valor total da terra é:

R$ 29.144.92/ha x 11,3964ha = R$ 332.147.17

observagées situadas fora de uma faixa igual a 30% em torno desta
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5.6.2) DETERMINACAO DO VALOR DAS EDIFICACOES/INSTALAGCOES

DISCRIMINAGAO QUANT. UN | P.UNITARIO | F.DEPR.| VALOR TOTAL

1 - EDIFICACOES, CONSTRUCOES E
INSTALACOES
1.1 - Edificagdo em alvenaria-sede 241,10 | m2 787,46 0,80 151.885,28
1.2 - Edificagdo em madeira-casa de funcionario 105,86 | m2 393,73 0,40 16.672,10
1.3 - Edificagdo em alvenaria-casa de funcionario 59,45 | m2 787,46 0,20 9.362,90
1.4 — Cercas externas 1.500,00 | ml 45,75 0,60 41.175,00
1.5 — Pogo artesiano 60,00 | ml 392,24 0,60 14.120,64
1.6 — Rede elétrica-220V 0,20 | km | 121.789,46 0,80 19.486,31

VALOR TOTAL DAS EDIFICAGOES, CONSTRUGOES E INSTALAGOES | 252.702,24

5.6.3) DETERMINAGAO DO VALOR DAS CULTURAS

DISCRIMINAGAO QUANT. UN V.UNITARIO | F.DEPR. | VALORTOTAL
Pastagem 4,00 | ha 2.080,61 0,80 6.657,95
Arvores frutiferas 25,00 [ un 120,00 0,80 2.400,00
Cultura de cana
1° corte 6,00 | ha 15.413,85 - 92.483,10
2° corte 6,00 | ha 11.798,26 - 70.789,56
3° corte 6,00 | ha 9.101,54 - 54.609,24
4° corte 6,00 | ha 7.211,16 - 43.266,96
5° corte 6,00 | ha 6.087,74 - 36.526,44

Subtotal (cana)| 297.675,30
TOTAL DAS CULTURAS | 304.333,25
5.6.4) RESUMO - VALOR DO IMOVEL
O valor do imével sera a soma dos valores:
~ VALOR TOTAL
DISCRIMINACAO
¢ APURADO
TERRA NUA 332.147,17
EDIFICACOES / INSTALACOES 252.702,24
CULTURAS 304.333,25
VALOR FINAL DO
IMOVEL 889.182,66
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6.0) AVALIACAO IMOVEL CRI n° 19.499

Area de terras rurais de 11,43,67,50 ha, situada no Bairro Timboré,
Andradina-SP, objeto da matricula CRI local n° 19.499

Acesso ao imovel.

Descricao: Partindo de Andradina-SP, pela Estrada Municipal denominada Estrada
Municipal Nemesido de Souza Pereira, numa distancia de 15,00 km pela estrada,
asfaltada em 6tima condicao de trafego, entrando a direita (sentido cidade area
rural), segue por mais 1,00 km, sendo esse trecho em chdo batido, em boas
condicoes de trafego, totalizando 16,00 km (distancia entre a cidade de Andradina e
os dois iméveis que ficam lado a lado).

6.1) Descricao da area (Conforme matricula)

“Uma area de terras rurais situada neste municipio e comarca de Andradina,
localizada no Bairro Timboré, medindo 11,43,67,50ha, ou sejam, 4 alqueires e
17.567,50m2, e que se confronta ao sul com terras de Rokuro Koike, a Oeste com a
Estrada Municipal/Cabaja, ao Norte com terras de Ana Maria Fernandes Alchapar e
a Leste com terras ou com a Estrada do Timboré Jangada”. Area cadastrada no
INCRA sob n° 6070100087537.

6.2) Croquido imével

ANA MARIA FERNANDES ALCHAPAR

MATRICULA CRI 19.499
(Area = 11,43,67,50ha, ou sejam,

NM

4 alqueires e 17.567,50m2)

s ROKURO KOIKE

ESTRADA TIMBORE/CABAJA

ESTRADA TIMBORE JANGADA

NOTA
POLIGONAL, COM ANGULOS E DISTANCIAS, NAO DEFINIDOS NA MATRICULA
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6.3) Condicoes de trafegabilidade

Em étimas condicoes de trafego, nao sujeito a interrupgdes;
6.4) Tipo de exploracao:

Canavial (Plantacao de cana) e pastagem.
6.5) Sobre as benfeitorias:

1 - EDIFICACOES, CONSTRUCOES E INSTALACOES

1.1 - Edificacdo em alvenaria-sede (Area construida = 221,01m2)

Descricao: Edificagdo em alvenaria, tipo residencial.
Dados técnicos:

. Compartimentos fechados: 116,30m2;

. Varandas: 104,71m2;

. Total construido: 221,01m2;

. Paredes revestidas com pé direito = 2,70m;

Fundacdo com alicerces de tijolos comuns de barro, piso cerdmico em todos os
compartimentos, revestimento ceramico nas paredes internas da cozinha e banheiros até
altura do forro, coberta com telhas ceramicas, apoiadas em estrutura de madeira de lei,
exceto varanda 2 onde a estrutura da cobertura é do tipo metélica;

. Com instalagdes elétricas e hidraulicas;

. Forro de laje de concreto em todos os compartimentos, exceto varanda 2, varanda 3 e
despensa;

. Forro tipo PVC: varanda 3;

. Sem forro: varanda 2 e despensa.

. Calgada em concreto em volta de toda a edificagao;

. Estado de conservacéao e uso: BOM.

1.2 - Quiosque (Area construida = 31,98m2)

1.3 — Edificacdo de empregado-alvenaria-02 unidades (Area total = 191,80m2)

Descricao: Edificacdo em alvenaria, tipo residencial.
Dados técnicos:

. Compartimentos fechados: 74,80m2;

. Varandas: 21,10m2;

. Total construido por unidade: 95,90m2;

. Paredes revestidas com pé direito = 2,70m;

Fundacdo com alicerces de tijolos comuns de barro, piso cerdamico em todos os
compartimentos, revestimento ceramico nas paredes internas da cozinha e banheiros até
altura do forro, coberta com telhas ceramicas, apoiadas em estrutura de madeira de lei;

. Com instalagdes elétricas e hidraulicas;
. Forro de madeira nos compartimentos fechados e varandas sem forro;
. Estado de conservacéao e uso: BOM.
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1.4 — Barraco misto-alvenaria=24,00m2, madeira=36,00m2; area total =60,00m2

. Estado de conservacgéo e uso: MAU.

1.5 — Galpdes metalicos-02 unidades- (Area total = 624,00m2)

. Estado de conservacéao e uso: REGULAR.

Galpao, dimensdo 17,00m de largura por 30,00m de comprimento, (Area construida:
510,00m2). )

Galpao, dimensdao 9,50m de largura por 12,00m de comprimento, (Area construida:
114,00m2).

1.6 — Piscina de fibra (Area aprox. = 8,00m2)
. Estado de conservacéao e uso: BOM.

1.7 — Galinheiro (Area total = 12,00m2)

. Estado de conservacgao e uso: REGULAR.

1.8 — Curral completo (curral, tronco, embarcadouro e arena)

. Curral — Estado de conservacao: REGULAR

. Arena — Estado de conservacao: REGULAR

. Tronco — Estado de conservagdao: REGULAR

. Embarcadouro — Estado de conservacao: MAU

1.9 — Poco artesiano (Profundidade = 60,00 ml)
Descricao: Pocgo artesiano com profundidade de 60,00 metros, estado de
conservacao BOM

1.10 — Reservatérios de agua

A propriedade possui 03 reservatorios, a saber:
. Reservatério de agua elevado, tipo taga, capacidade 10.000 litros, estado de
conservacao REGULAR (sem foto).
. Reservatério de agua, tipo circular, capacidade 4.000 litros, estado de conservacao
REGULAR.

Reservatério de &agua, tipo retangular, capacidade 1.000 litros, estado de
conservacao REGULAR.

1.11 — Cercas externas (Comprimento total = 1.200,00 ml)

Tipos:

. Cerca comum, altura 1,30m, estaca de aroeira espacada a cada 4,00m, com 4 fios
de arame farpado: 650ml, estado de conservacao: MAU (sem foto):;

. Cerca comum, altura 1,30m, estaca de aroeira espacada a cada 4,00m, com 4 fios
de arame liso: 550ml, estado de conservacao: MAU (sem foto).
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1.12 — Instalacdes diversas

Compressor de ar, marca MAC, numero de série 061796 (Estado de conservacao:
REGULAR).

Bomba de lavagem, numero de série 600184562 (Estado de conservacgao.:
REGULAR).

Tanque de Oleo diesel, didametro 1,90m, comprimento 2,40m, cap. aproximada =
7.000 litros (Estado de conservacao: REGULAR).

Equipamentos do tanque de éleo diesel (Estado de conservacdo: REGULAR).

1.13 — Outros

Além das instalag6es descritas acima, no momento da vistoria foi possivel verificar a
existéncia no local de varios equipamentos, conforme ilustram as fotos seguintes,
bem como, a propriedade produz silagem para alimentar os animais durante a seca.

2 - CULTURAS

2.1 — Plantacéo de sorgo (Area = 8,00 ha)

Aspecto vegetativo: BOM

2.2— Arvores frutiferas (Quantidade = 20,00 arvores)

6.6) AVALIACOES

6.6.1) DETERMINAGCAO DO VALOR DA TERRA NUA
Neste caso, o0s solos da propriedade avaliada enquadram-se como:

8,00 ha de terras denominadas de “terra mista” ou “terra de pastagens” enquadradas
como CLASSE Il (boa);

3,43,67,50 ha de terras denominadas como “terras de cultura” enquadradas como
CLASSE Il (regular);

TRATAMENTO DE DADOS
Para a presente pesquisa foram seguidos os ditames recomendados pela NORMA

NBR 14653-3 - NORMA PARA AVALIACOES DE IMOVEIS RURAIS, da Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas, ABNT, utilizando-se o Método Comparativo Direto.
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ELEMENTO PARADIGMA:

areas rurais, sem benfeitorias, com aproveitamento agropecuario, como o imével avaliado,
cuja nota agronémica (ou nota agrondémica) é igual a:

indice agronémico ponderado = [(8,00 ha x 0,637) + (3,43,67,50 ha x 0,630)] + 11,43,67,50
ha = indice agrondmico ponderado = 0,635 (Fonte: Tabela abaixo)

CLASSES
SITUAGAO | ] n IV Vv VI Vi Vi

100% | 90%| 75%| 65%| 55%| 45%| 35%| 30%
6tima-100% 1,000| 0,900 0,750 0,650| 0,550 0,450| 0,350 0,300
muito boa-95% 0,950| 0,855| 0,710| 0,617| 0,522| 0,427| 0,332| 0,285
boa-85% 0,850| 0,765| 0,637| 0,552| 0,467 | 0,385| 0,297 | 0,255
regular-70% 0,700| 0,630| 0,525| 0,455| 0,385| 0,315| 0,245]| 0,210
desfavoravel-60% | 0,600| 0,540 0,450| 0,390| 0,305| 0,270| 0,210| 0,180
ma-50% 0,500| 0,450| 0,375| 0,325| 0,275| 0,225| 0,175| 0,150
Fonte: INCRA - I.N. 8/93

IMOVEIS SEMELHANTES:

limitados a 20% em torno da nota agrondmica do imével avaliado, que neste caso corresponde a:
Limite inferior = 0,635 x 0,8 = 0,508;

Limite superior = 0,635 x 1,2 = 0,762.

FATOR DE FONTE (OFERTA):
obtido por meio de um desconto de 10% (Fator = 0,90) para compensar a elasticidade natural das
ofertas.

QUADRO RESUMO DA HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS
Nota: Os dados sao conforme apresentados no Anexo i

AMOSTRA | UN (R$/ha) | AREA (ha) | INDICE TIPODE INFORMANTE
AGRONOMICO | INFORMACAO
1|30.670,81|09,07,50 0,628 Oferta Antonio-Fone (18) 99667-8596
230.160,89 | 33,50,00 0,574 Oferta Elias-Fone (18) 98182-4042
3|25.355,37 (09,07,50 0,713 Oferta Cézar-Fone (18) 99105-3340
4130.663,56 | 44,02,86 0,614 Oferta Cézar-Fone (18) 99105-3340
5128.873,97 | 09,07,50 0,713 Oferta Antonio Elias-Fone (18) 99667-8596
Média |29.144,92

Eliminando-se as observagdes situadas fora de uma faixa igual a 30% em torno desta média,

LIMITE INFERIOR: R$ 29.144,92 x 0,70 = R$ 20.401,44

LIMITE SUPERIOR: R$ 29.144,92 x 1,30 = R$ 37.888,40

Observando que ndo ha nenhum elemento fora do limite de tolerancia, adotado entdo o valor de R$
29.144,92/ha para o imével avaliando, logo, o valor total da terra é:

R$ 29.144.92/ha x 11,436750ha = R$ 333.323.16
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6.6.2) DETERMINACAO DO VALOR DAS EDIFICACOES/INSTALACOES

DISCRIMINAGAO QUANT. UN P. UNITARIO | F.DEPR. | VALOR TOTAL
1 — EDIFICAGCOES, CONSTRUGOES E INSTALAGCOES
1.1 - Edificagdo em alvenaria-sede 221,01 | m2 787,46 0,80 139.229,23
1.2 - Quiosque 31,98 [ m2 787,46 0,80 20.146,38
1.3 — Edificagio de empregado-alvenaria-02 unidades 191,80 | m2 787,46 0,80 120.827,86
1.4 — Barraco misto-alv.=24,00m2, mad.=36,00m2 60,00 | m2 393,73 0,40 9.449,52
1.5 — Galpdes metalicos-02 unidades 624,00 | m2 426,02 0,60 159.501,89
1.6 — Piscina de fibra 8,00 | m2 500,00 0,80 3.200,00
1.7 — Galinheiro 12,00 | m2 50,00 0,60 360,00
1.8 — Curral completo
1.8.1-Curral 100,00 | ml 80,00 0,60 4.800,00
1.8.2-Arena 60,00 [ ml 80,00 0,60 2.880,00
1.8.3-Tronco 1,00 | un 250,00 0,60 150,00
1.8.4-Embarcadouro 1,00 | un 150,00 0,40 60,00
1.9 — Pogo artesiano (Profundidade = 60,00 ml) 60,00 | ml 392,24 0,80 18.827,52
1.10 — Reservatérios de agua
1.10.1-Reserv.de agua elev., tipo taga, cap. 10.000 litros 1,00 | un 10.000,00 0,60 6.000,00
1.10.2-Reserv. de agua, tipo circular, cap. 4.000 litros 1,00 | un 650,00 0,60 390,00
1.10.3-Reserv. de agua, tipo retangular, cap. 1.000 litros 1,00 | un 250,00 0,60 150,00
1.11 — Cercas externas (Comprimento total = 1.200,00
ml) 1.200,00 | ml 45,75 0,40 21.960,00
1.12 — Instalagbes diversas
Compressor de ar, marca MAC, ntimero de série 061796. 1,00 un 600,00 0,60 360,00
Bomba de lavagem, nimero de série 600184562. 1,00 [ un 200,00 0,60 120,00
Tanque de dleo diesel, d=1,90m, comp.=2,40m, cap=7m3 1,00 | un 4.000,00 0,60 2.400,00
Equipamentos do tanque de 6leo diesel (bomba). 1,00 [ un 2.000,00 0,60 1.200,00

VALOR TOTAL DAS EDIFICACOES, CONSTRUCOES E INSTALACOES | 512.012,39

6.6.3) DETERMINACAO DO VALOR DAS CULTURAS

DISCRIMINAGAO QUANT. UN UN|¥A"\R|0 F.DEPR. | VALOR TOTAL
Sorgo 8,00 | ha 6.217,40 0,80| 39.791,36
Arvores frutiferas 20,00 [ un 120,00 0,80 1.920,00

TOTAL DAS CULTURAS | 39.791,36

6.6.4) RESUMO - VALOR DO IMOVEL
O valor do imbével serda a soma dos valores:

~ VALOR TOTAL
DISCRIMINACAO e
TERRA NUA 333.323,16
EDIFICACOES / INSTALACOES 512.012,39
CULTURAS 39.791,36
VALOR FINAL DO MOVEL 885.126,91
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7.0) QUESITOS DO EXECUTADO E SUAS RESPECTIVAS
RESPOSTAS

1) Queira o Sr. Perito detalhar a localizagdo e caracteristica dos iméveis a serem
avaliados?
Respostas:

1.1)  Imovel rural referente Matricula CRI local 10.559 X

Uma area de terras rurais de 11,39,64 ha, denominada “ESTANCIA LEMOQOS”,
encravada na Fazenda Guanabara-Barra do Tieté, situada e localizada no Bairro
Timboré, Andradina-SP.

1.2)  Imovel rural referente Matricula CRI local 19.499
Uma area de terras rurais de 11,43,67,50 ha, situada no Bairro Timboré, Andradina-
SP.

2) Informe o Sr. Perito o valor de mercado atual do imovel para venda?
Resposta:
2.1) Valor de mercado do imdvel ref Matricula CRI local n° 10.559: R$ 889.182,66
2.2) Valor de mercado do imével ref. Matricula CRI local n° 19.499: R$ 885.126,91

3) Quais as benfeitorias existentes no imével e se encontram em boas condicoes
de uso?
Resposta:

3.1) Benfeitorias ref. Matricula CRI local n° 10.559

3.1.1) EDIFICACOES, CONSTRUCOES E INSTALACOES

- Edificacdo em alvenaria-sede (Area construida = 241,10m2)
. Calcada em concreto em volta de toda a edificacéo;
. Estado de conservagéo e uso: BOM.

- Edificacdo em madeira-casa de funcionario (Area construida = 105,86m2)
. Estado de conservagéo e uso: MAU.

- Edificacao em alvenaria-casa de funcionario (Area construida = 59,45m2)
. Estado de conservacgéo e uso: PESSIMO.

— Cercas externas (Comprimento total = 1.500,00 ml)

Tipos:

. Cerca comum, altura 1,30m, estaca de aroeira espacada a cada 4,00m, com 4 fios de arame
farpado: 1000ml, estado de conservagao: REGULAR;

. Cerca comum, altura 1,30m, estaca de aroeira espagada a cada 4,00m, com 4 fios de arame liso:
500ml, estado de conservacao: REGULAR.
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— Poco artesiano (Profundidade = 60,00 ml)
. Estado de conservagcdo REGULAR.

— Rede elétrica-220V (Extensao = 0,20 km)
. Estado de conservagao: BOM.

3.1.2 - CULTURAS

— PASTAGEM (Area = 4,00 ha)
. Em bom aspecto vegetativo

— Plantacéo de cana (Area = 6,00 ha)
. O primeiro corte esté previsto para agosto/2021.

— Arvores frutiferas (Quantidade = 25,00 arvores)
. Arvores frutiferas diversificadas: jaboticaba, coco, pera, laranja, limao, jenipapo, etc., num total de 25
arvores.

3.2) Benfeitorias ref. Matricula CRI local n° 19.499

3.2.1 — EDIFICAGCOES, CONSTRUCOES E INSTALACOES

- Edificacdo em alvenaria-sede (Area construida = 221,01m2)
. Estado de conservagéo e uso: BOM.

- Quiosque (Area construida = 31,98m2)
. Estado de conservagéo e uso: BOM.

- Edificacdo de empregado-alvenaria-02 unidades (Area total = 191,80m2)
. Estado de conservacgao e uso: BOM.

— Barraco misto-alvenaria=24,00m2, madeira=36,00m2; area total =60,00m2
. Estado de conservagéo e uso: MAU.

- Galpdes metalicos-02 unidades- (Area total = 624,00m2)
. Estado de conservacéo e uso: REGULAR.

— Piscina de fibra (Area aprox. = 8,00m2)
. Estado de conservagéo e uso: BOM.

— Galinheiro (Area total = 12,00m2)
. Estado de conservacao e uso: REGULAR.

— Curral completo (curral, tronco, embarcadouro e arena)
. Curral — Estado de conservagdo: REGULAR

. Arena — Estado de conservacao: REGULAR

. Tronco — Estado de conservacdo: REGULAR

. Embarcadouro — Estado de conservagédo: MAU

— Poco artesiano (Profundidade = 60,00 ml)
Descricao: Pogo artesiano com profundidade de 60,00 metros,
. Estado de conservacdo BOM

Nelson de Souza Eng:Civil- CREA/SP — 0682562800 10

Escritdrio Profissional: engnsouza@yahoo.com.br
Rua Amazonas n° 118, Bairro “Stella Maris” - ANDRADINA/SP.
Fone: (18) 3722-1109 - Cel.: 9709-7479

fls. 336

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004002-94.2018.8.26.0024 e codigo uUMsL6SD.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE WILSON DA SILVA SOUZA, liberado nos autos em 27/04/2021 as 15:38 .



— Reservatorios de agua

. Reservatério de agua elevado, tipo taca, capacidade 10.000 litros, estado de conservagéo
REGULAR (sem foto).

. Reservatorio de agua, tipo circular, capacidade 4.000 litros, estado de conservagdo REGULAR.

. Reservatorio de agua, tipo retangular, capacidade 1.000 litros, estado de conservacdo REGULAR.

— Cercas externas (Comprimento total = 1.200,00 ml)

Tipos:

. Cerca comum, altura 1,30m, estaca de aroeira espacada a cada 4,00m, com 4 fios de arame
farpado: 650ml, estado de conservagédo: MAU (sem foto);

. Cerca comum, altura 1,30m, estaca de aroeira espagada a cada 4,00m, com 4 fios de arame liso:
550ml, estado de conservacao: MAU (sem foto).

— Instalacé6es diversas

Compressor de ar, marca MAC, nimero de série 061796 (Estado de conservagdo: REGULAR).
Bomba de lavagem, nimero de série 600184562 (Estado de conservagdo.: REGULAR).

Tanque de 6leo diesel, diametro 1,90m, comprimento 2,40m, cap. aproximada = 7.000 litros (Estado
de conservagdo: REGULAR).

Equipamentos do tanque de 6leo diesel (Estado de conservacdo: REGULAR).

— Outros

Além das instalagbes descritas acima, no momento da vistoria foi possivel verificar a existéncia no
local de varios equipamentos, conforme ilustram as fotos seguintes, bem como, a propriedade produz
silagem para alimentar os animais durante a seca.

3.2.2 - CULTURAS

— Plantacéo de sorgo (Area = 8,00 ha)
Aspecto vegetativo: BOM

— Arvores frutiferas (Quantidade = 20,00 arvores)

4) Qual a avaliagdo dessas benfeitorias?
Resposta:
4.1) Valor das benfeitorias ref. Matricula CRI local n° 10.559

EDIFICACOES / INSTALACOES 252.702,24
CULTURAS 304.333,25

4.2) Valor das benfeitorias ref. Matricula CRI local n° 19.499

EDIFICACOES / INSTALACOES 512.012,39
CULTURAS 39.791,36
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fls. 338

5) Queira o Sr. Perito informar a classificacdo da terra e o valor da terra nua?
Resposta:
5.1) Classificacao e valor da terra nua ref. Matricula CRI local n°® 10.559

5.1.1) Classificagéao

4,00 ha de terras denominadas de “terra mista” ou “terra de pastagens” enquadradas
como CLASSE Il (boa);

7,39,64 ha de terras denominadas como “terras de cultura” enquadradas como
CLASSE Il (regular);

5.1.2) Valor
R$ 29.144,92/ha x 11,3964ha = R$ 332.147,17

5.2) Classificagao e valor da terra nua ref. Matricula CRI local n° 19.499

5.2.1) Classificagéo

8,00 ha de terras denominadas de “terra mista” ou “terra de pastagens” enquadradas
como CLASSE IlI (boa);

3,43,67,50 ha de terras denominadas como “terras de cultura” enquadradas como
CLASSE Il (regular);

5.2.2) Valor
R$ 29.144,92/ha x 11,436750ha = R$ 333.323,16

6) Informe o Sr. Perito se existem mais imdveis na regiao com caracteristicas
semelhantes para fins.

Resposta:

Sim, o Perito conseguiu 05 (cinco) iméveis na mesma regido e que serviram de base
para a apuracao do valor do imével avaliando.

7) Queira informar se existe facil locomocao de transporte publico para o centro
da cidade e demais bairros.

Resposta:

Sim. Todo o percurso, seguindo da cidade até o imével, corresponde a 16,00 km,
sendo 15,00 km em asfalto de étima qualidade mais 1,00 km em estrada de chao
batido, em 6timas condicdes de trafegabilidade, de forma que o transporte publico
que atende o local é facilitado.
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8) Esclarecga o Sr. Perito, minuciosamente, a forma e o método utilizado para a
realizacao da pericia.
Resposta:
A pericia foi realizada mediante completa e pormenorizada vistoria do local de forma
que foi possivel apurar as particularidades do imovel, sua posi¢cao geografica, suas
benfeitorias, conforme ilustrado no Relatério Fotogréfico.
O método utilizado é aquele preconizado pelas normas técnicas brasileiras, a saber:
ABNT NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais (2.019) e NBR 14.653-3-Iméveis
Rurais (2.019).

Nota: Para a apresentacdo do laudo de avaliagdo sédo exigidos os seguintes
requisitos minimos para a avaliacao de imdveis rurais (constantes da norma ABNT
NBR 14653- 1:2019 e ABNT NBR 14653-3:2019):

1) ldentificacdo do solicitante do trabalho;

2) Objetivo da avaliagéo;

3) Finalidade da avaliacéo;

4) Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;

5) Documentacéo utilizada para a avaliacao;

6) Caracterizacdo e descricdo da regido onde o imével esta inserido, conforme
Secao 7.3.1. da norma ABNT NBR 14653-3:2019;

7) ldentificacdo e caracterizagdo do bem avaliando (ver Se¢do 7.3.2. da norma
ABNT NBR 14653-3:2019);

7.1) Roteiro de acesso ao imdvel avaliando com planta esquematica de localizagao;
7.2.) Classificagcao dos bens avaliandos, conforme a Secdo 5 da norma ABNT NBR
14653- 3:2019;

8) Identificacao do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;

9) Dados e informacgdes efetivamente utilizados;

10) Memodria de calculo;

11) Especificacdo da avaliacdo (grau de fundamentacdo e grau de precisdo),
conforme a norma ABNT NBR 14653-3:2019;

12) Resultado da avaliacao e sua data de referéncia;

13) Qualificacao legal completa e assinatura do(s) responsavel(is) técnico(s) pela
avaliacao;

14) Local e data da elaboracao do laudo de avaliagao;
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8.0) CONCLUSAO

Conclui-se o laudo, mediante apuragcao dos valores demonstrados no bojo deste trabalho,
com os seguintes valores finais:

8.1) Valor de mercado do imével ref Matricula CRI local n° 10.559:

- VALOR TOTAL
DISCRIMINACAO e
TERRA NUA 332.147,17
EDIFICACOES / INSTALACOES 252.702,24
CULTURAS 304.333,25
VALOR FINAL DO MOVEL 889.182,66

8.2) Valor de mercado do imovel ref. Matricula CRI local n° 19.499:

~ VALOR TOTAL
DISCRIMINACAO e
TERRA NUA 333.323,16
EDIFICACOES / INSTALACOES 512.012,39
CULTURAS 39.791,36
VALOR FINAL DO MOVEL |  885.126,91

OBS.: VALORES EM REAIS - BASE MAR/2021

O presente laudo em 22 (vinte e duas) folhas de papel formato A4, impressas
eletronicamente de um s6 lado, assinado digitalmente pelo Perito que subscreve este laudo.

Acompanha o laudo: Anexo I: Relatério fotografico;
Anexo lI: Elementos Amostrais:
Anexo llI: Planilhas e tabelas utilizadas.

Requer-se a juntada da documentacdo aos autos pra que produza um sé fim e efeito de
Direito.

N. Termos
P. Deferimento

i i Assinado de f digital
Andradina, 26 de abril de 2.021. NELSON DE Assinado de forma digital por

SOUZA:70628580800  Dpados: 2021.04.27 14:38:51 -03'00'

Nelson de Souza

Perito avaliador nomeado
Formado em Engenharia Civil pela Universidade de Mogi das Cruzes
Ex-funcionério da Construtora Construgées e Comércio Camargo Corréa S/A
Acompanhou a empresa na construgdo das Usinas Hidrelétricas de Agua Vermelha-MG., Tucurui-PA, ltaipu-PR e Porto
Primavera-SP, desempenhando os cargos de Eng. Civil Pleno, Assistente Técnico de Planejamento, Assistente Técnico de
Area Comercial e Analista de Projetos.
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Anexo II - RELATORIO FOTOGRAFICO
Data da vistoria: 16 de abril de 2.021

Ref.: Proc. 1004002-94.2018.8.26.0024

Acao:
Execucdo de Titulo Extrajudicial — Espécies de Titulos de Crédito

Exequente: Coopercitrus Cooperativa de Produtores Rurais
Executado: Juan Santiago Alarcon Alchapar e outros

As duas areas, apresentadas a seguir (referentes as matriculas CRI n°
10.559 e CRI n° 19.499), sdo ocupadas pela familia do executado que
ali mora, trabalha e cuida do imovel.

| - Area de terras rurais de 11,39,64 ha, denominada “ESTANCIA
LEMOS”, encravada na Fazenda Guanabara-Barra do Tieté, situada
e localizada no Bairro Timboré, Andradina-SP, objeto da matricula
CRI local n° 10.559

ACESSO AO IMOVEL

I6/0Y/2021 03:22 PM

Foto 1: Acesso ao imdvel.

Descricdo: Partindo de Andradina-SP, pela Estrada Municipal denominada Estrada Municipal
Nemesido de Souza Pereira, numa distancia de 15,00 km pela estrada, asfaltada em étima condi¢éao
de trafego, entrando a direita (sentido cidade area rural), segue por mais 1,00 km, sendo esse trecho
em chao batido, em boas condigdes de trafego, totalizando 16,00 km (distancia entre a cidade de
Andradina e os dois iméveis que ficam lado a lado).
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1 — EDIFICACOES, CONSTRUCOES E INSTALACOES

1.1 - Edificacdo em alvenaria-sede (Area construida = 241,10m2)

Foto 2: Edificagao principal da propriedade (Sede).

Descricao: Edificacdo em alvenaria, tipo residencial.

Dados técnicos:

. Compartimentos fechados: 93,63m2;

. Varandas: 147,47m2;

. Total construido: 241,10m2;

. Paredes revestidas com pé direito = 2,90m;

. Fundagéao com alicerces de tijolos comuns de barro, piso cerdmico em todos os compartimentos,
revestimento ceramico nas paredes internas da cozinha e banheiros até altura do forro, coberta com
telhas ceramicas, apoiadas em estrutura de madeira de lei, exceto varanda 2 onde a estrutura da
cobertura é do tipo metalica;

. Com instalagbes elétricas e hidraulicas;

. Forro de laje de concreto em todos os compartimentos, exceto varanda 2, varanda 3 e despensa;

. Forro tipo PVC: varanda 3;

. Sem forro: varanda 2 e despensa.

. Calgada em concreto em volta de toda a edificac¢éo;

. Estado de conservagéo e uso: BOM.

"2 IE/04/2021 02:50 PM

Foto 3: Vista de uma lateral da edificagao.
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I6/04/2021

Foto 4: llustracdo da sala.

Foto 5: Idem, ilustracdo da sala.

I6/D4/2021 02:50° F‘F‘I_-:

Foto 6: llustragdo da passagem entre sala e cozinha.
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Foto 7: Vista parcial da cozinha.

Foto 8: llustragédo do acesso a despensa.

FQEJE]‘IIIE'EI'? 1 02:48 PM

Foto 9: Vista parcial do banheiro 1.
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Foto 10: llustracao do acesso ao banheiro 2.

l[5/04/2021 02:48 PM

Foto 11: llustracao dos acessos entre banheiro 1 e dormitério 1.

—

16/04/2021 [02:488 \PM

Foto 12: llustracao dos acessos ao dormitério 3 e dormitério 2.
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16/04/2021 02:48 'PM

Foto 13: Vista parcial do dormitério 3.

I6/04/2021 02:43 PM

Foto 14: llustragdo das varandas.

Foto 15: llustragéo da varanda 2.
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Foto 16: llustracao da passagem entre varanda 3 e cozinha.

I6/D4/2021 02:43 PM

Foto 17: llustragéo da varanda 3.

Foto 18: llustragéo da varanda 3.
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1.2 - Edificacdo em madeira-casa de funcionario (Area construida = 105,86m2)

160472021 - 02:56 PM

Foto 19: Edificacdo de empregado-madeira.

Descricao: Edificacdo de madeira, tipo residencial.

Dados técnicos:

. Compartimentos fechados: 56,00m2;

. Varandas: 49,86m2;

. Total construido: 105,86m2;

. Paredes de tabuas de madeira serrada, pintada, com pé direito = 2,70m;

. Fundacéao com alicerces de tijolos comuns de barro, piso cimentado em todos os compartimentos,
coberta com telhas ceramicas, apoiadas em estrutura de madeira de lei, sem forro, com instalagées
elétricas e hidraulicas.

. Estado de conservacgéo e uso: MAU.

. IG/R/RIR) U230 [

Foto 20: Idem, edificacdo de empregado-madeira.
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1.3 - Edificacdo em alvenaria-casa de funcionario (Area construida = 59,45m2)

Foto 21: Edificacdo de empregado-alvenaria.

Descricao: Edificagdo em alvenaria, tipo residencial.

Dados técnicos:

. Compartimentos fechados: 51,42m2;

. Varandas: 8,03m2;

. Total construido: 59,45m2;

. Paredes sem revestimento, com pé direito = 2,70m;

. Fundacao com alicerces de tijolos comuns de barro, piso cimentado em todos 0os compartimentos,
coberta com telhas ceramicas, apoiadas em estrutura de madeira de lei, sem forro.
. Com instalagGes elétricas e hidraulicas danificadas e sem aproveitamento;

. Estado de conservacéo e uso: PESSIMO.

Foto 22: Idem, edificacdo de empregado-alvenaria.
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1.4 — Cercas externas (Comprimento total = 1.500,00 ml)

Tipos:
. Cerca comum, altura 1,30m, estaca de aroeira espacada a cada 4,00m, com 4 fios de arame farpado: 1000ml,

estado de conservacdo: REGULAR;
. Cerca comum, altura 1,30m, estaca de aroeira espacada a cada 4,00m, com 4 fios de arame liso: 500ml, estado

de conservacdo: REGULAR.

Foto 24: Idem ,ilustragédo de trecho de cerca.

1.5 — Poco artesiano (Profundidade = 60,00 ml)

Foto 25: Poco artesiano.
Descricao: Pogo artesiano com profundidade de 60,00 metros, estado de conservagdo REGULAR.

1.6 — Rede elétrica-220V-sem foto (Extensao = 0,20 km), em bom estado de conservacao.
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2 - CULTURAS

2.1 — PASTAGEM (Area = 4,00 ha)

LB/04/20e2 1% 03 2H PM ™

03:24° FM

Foto 27: Idem, ilustragdo da pastagem.

Foto 28: Idem, ilustracdo da pastagem.
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2.2 — Plantacio de cana (Area = 6,00 ha)

1670472021 -~ 03;21 "PM

\

Foto 30: Idem, ilustrag@o da plantacao de cana.

B

|6/04/202(" 0328 PM

Foto 31: Idem, ilustracdo da plantacdo de cana.
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2.3 — Arvores frutiferas (Quantidade = 25.00 arvores)

Foto 34: llustragédo de coqueiro.
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I6/04/2021 02:54 PM

Foto 35: llustragéo de fruta citrica em fase produgéo.

Foto 37: llustracao de arvore frutifera.
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Foto 38: Idem, ilustracédo de arvore frutifera.

Foto 40: Idem, ilustracé@o de arvore frutifera.
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Foto 42: Idem, ilustragé@o de arvore frutifera.
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Il - Area de terras rurais de 11.43.67.50 ha, situada no Bairro
Timboré, Andradina-SP, objeto da matricula CRI local n° 19.499

ACESSO AO IMOVEL

IB/04/2021 03:22 PM

Foto 1: Acesso ao imével.

Descricdo: Partindo de Andradina-SP, pela Estrada Municipal denominada Estrada Municipal
Nemesido de Souza Pereira, numa distancia de 15,00 km pela estrada, asfaltada em étima condig¢éao
de trafego, entrando a direita (sentido cidade area rural), segue por mais 1,00 km, sendo esse trecho
em chao batido, em boas condi¢des de trafego, totalizando 16,00 km (distancia entre a cidade de
Andradina e os dois iméveis que ficam lado a lado).

1 — EDIFICACOES, CONSTRUCOES E INSTALACOES

1.1 - Edificacdo em alvenaria-sede (Area construida = 221,01m2)

Foto 2: Edifica¢do principal da propriedade (Sede).
Descricao: Edificacdo em alvenaria, tipo residencial.
Dados técnicos:

. Compartimentos fechados: 116,30m2;

. Varandas: 104,71m2;
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. Total construido: 221,01m2;

. Paredes revestidas com pé direito = 2,70m;

. Fundagéao com alicerces de tijolos comuns de barro, piso ceramico em todos os compartimentos,
revestimento ceramico nas paredes internas da cozinha e banheiros até altura do forro, coberta com
telhas ceramicas, apoiadas em estrutura de madeira de lei, exceto varanda 2 onde a estrutura da
cobertura é do tipo metalica;

. Com instalagdes elétricas e hidraulicas;

. Forro de laje de concreto em todos os compartimentos, exceto varanda 2, varanda 3 e despensa;

. Forro tipo PVC: varanda 3;

. Sem forro: varanda 2 e despensa.

. Calgada em concreto em volta de toda a edificac¢ao;

. Estado de conservagéo e uso: BOM.

I16/04/2021 04710 FM

Foto 3: Vista de uma lateral da edificagao.

|6/04/2021 04:071 PM

Foto 4: Vista parcial da sala.
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I6/0Y/2021 04:08 PM

Foto 5: Vista parcial do banheiro 1.

I [6/ntvz0z21 o

. 4

Foto 6: Vista do acesso a copa.

I6/04/2021 04:09 PMB

Foto 7: Vista do acesso a despensa.

Nelson de Souza Eng:Civil- CREA/SP — 0682562800 19

Escritdrio Profissional: engnsouza@yahoo.com.br
Rua Amazonas n? 118, Bairro “Stella Maris” - ANDRADINA/SP.
Fone: (18) 3722-1109 - Cel.: 9709-7479

fls. 359

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JOSE WILSON DA SILVA SOUZA, liberado nos autos em 27/04/2021 as 15:38 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004002-94.2018.8.26.0024 e codigo MixhLZge.



Foto 8: Vista parcial da varanda.

IBY0YER02]1 04:09 PM

Foto 9: Vista parcial da varanda.

1.2 - Quiosque (Area construida = 31,.98m2)

Foto 10: Vista do quiosque (Estado de conservacao: BOM).
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Foto 11: Idem, vista parcial do quiosque.

1.3 — Edificacdo de empregado-alvenaria-02 unidades (Area total = 191.80m2)

[6/04/20215 052005 RN

Foto 12: Edificacdo em alvenaria-Area=95,90m2 x 2 um = 191,80m2.

Descricao: Edificagdo em alvenaria, tipo residencial.

Dados técnicos:

. Compartimentos fechados: 74,80m2;

. Varandas: 21,10m2;

. Total construido por unidade: 95,90m2;

. Paredes revestidas com pé direito = 2,70m;

. Fundagao com alicerces de tijolos comuns de barro, piso cerdmico em todos os compartimentos,
revestimento cerdmico nas paredes internas da cozinha e banheiros até altura do forro, coberta com
telhas cerdmicas, apoiadas em estrutura de madeira de lei;

. Com instalagbes elétricas e hidraulicas;

. Forro de madeira nos compartimentos fechados e varandas sem forro;

. Estado de conservagéo e uso: BOM.
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. I6/0472021 04:58 PM

Foto 13: Vista dos fundos.

1.4 — Barraco misto-alvenaria=24,00m2, madeira=36,00m2; area total =60,00m2

I6/04/2021 04:57 PM

Foto 14: Vista do barraco (Estado de conservagédo: MAU).

1.5 — Galpoes metalicos-02 unidades- (Area total = 624,00m2

. Estado de conservagao: REGULAR)

I6/04/2021 04:59 FM
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Foto 15: Vista do galpdo, dimensdo 17,00m de largura por 30,00m de comprimento, (Area construida:
510,00m2).

IGr04/202) 05501 - BM

Foto 16: Vista do galpdo, dimensao 9,50m de largura por 12,00m de comprimento, (Area construida:
114,00m2).

1.6 — Piscina de fibra (Area aprox. = 8.00m2)

|b/04/2021 04:09 PM

Foto 17: Vista da piscina (Estado de conservagédo: BOM).

1.7 — Galinheiro (Area total = 12,00m2)
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I6/04/2021 04:03 PM

Foto 18: Vista do galinheiro (Estado de conservagdo: REGULAR).

16/04 /4202

Foto 19: Vista do galinheiro.

1.8 — Curral completo (curral, tronco, embarcadouro e arena)

. Curral — Estado de conserva¢do: REGULAR

. Arena — Estado de conservacao: REGULAR

. Tronco — Estado de conservacdo: REGULAR

. Embarcadouro — Estado de conservagédo: MAU
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16704/2021 .04 B REM

Foto 20: Vista parcial do curral.

Ib/D4/202]  D4:48 PM

Foto 21: Idem, vista parcial do curral.
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I6/ADH/ 2020 0441 PM

Foto 22: Vista do embarcadouro.

.}
= |B/0Y/ 202l 04:4T PM

Foto 23: Vista do tronco.

I6/04/2021 04:58 PM

Foto 24: Vista da arena de rodeio.

1.9 — Poco artesiano (Profundidade = 60,00 ml)
Descricdo: Poco artesiano com profundidade de 60,00 metros, estado de conservagdo BOM (sem
foto).
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1.10 — Reservatdrios de aqua

A propriedade possui 03 reservatorios, a saber:

. Reservatério de agua elevado, tipo taca, capacidade 10.000 litros, estado de conservagéo
REGULAR (sem foto).

. Reservatorio de agua, tipo circular, capacidade 4.000 litros, estado de conservacdo REGULAR.

. Reservatorio de agua, tipo retangular, capacidade 1.000 litros, estado de conservagdo REGULAR.

Foto 25: Reservatério de agua, tipo circular, capacidade 4.000 litros, estado de conservacgao
REGULAR.

Foto 26: Reservatério de 4gua, tipo retangular, capacidade 1.000 litros, estado de conservagéo
REGULAR.

1.11 — Cercas externas (Comprimento total = 1.200,00 ml)

Tipos:
. Cerca comum, altura 1,.30m, estaca de aroeira espacada a cada 4,00m, com 4 fios de arame farpado: 650ml,

estado de conservacéo: MAU (sem foto);
. Cerca comum, altura 1,30m, estaca de aroeira espacada a cada 4,00m, com 4 fios de arame liso: 550ml, estado

de conservacdo: MAU (sem foto).
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1.12 — Instalacoes diversas

I6/0472021

Foto 27: Compressor de ar, marca MAC, numero de série 061796 (Estado de conservagao:
REGULAR).

I6/04/2021 04:24 PM

Foto 28: Idem, compressor de ar, marca MAC, numero de série 061796.
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I6/D4/2021 04:24 PM

Foto 30: Idem, bomba de lavagem, nimero de série 600184562.

Foto 31: Tanque de dleo diesel, diametro 1,90m, comprimento 2,40m, capacidade aproximada =
7.000 litros (estado de conservagédo: REGULAR).
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Foto 32: Equipamentos do tanque de 6leo diesel (Estado de conservacao: REGULAR).
1.13 — Outros
Além das instalagdes descritas acima, no momento da vistoria foi possivel verificar a existéncia no

local de varios equipamentos, conforme ilustram as fotos seguintes, bem como, a propriedade produz
silagem para alimentar os animais durante a seca.

72021 04:445 BM
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Foto 34: llustracd@o de instrumentos agricolas.

- IB/DY/2021 04:H2 M

Foto 35: llustragé@o de instrumentos agricolas.

RS,

C=iB/04/2021 0442 EM

Foto 36: llustragéo de estoque de silagem.

2 - CULTURAS

2.1 — Plantacio de sorgo (Area = 8,00 ha)

. Aspecto vegetativo: BOM

Nelson de Souza Eng:Civil- CREA/SP — 0682562800  °

Escritdrio Profissional: engnsouza@yahoo.com.br
Rua Amazonas n? 118, Bairro “Stella Maris” - ANDRADINA/SP.
Fone: (18) 3722-1109 - Cel.: 9709-7479

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JOSE WILSON DA SILVA SOUZA, liberado nos autos em 27/04/2021 as 15:38 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004002-94.2018.8.26.0024 e codigo MixhLZge.



fls. 372

I6/0Y/2021  04:50 PM

Foto 37: llustracao de trecho de area de plantagéo de sorgo.

2.2 — Arvores frutiferas (Quantidade = 20,00 arvores)

16/04942021 D4:51 FM

Foto 38: llustracdo de arvores frutiferas (mangueira).
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16/04/2021 D455 PM -

Foto 39: Idem, ilustrag&o de arvores frutiferas (mangueira).

I6/0Y/2021 04:58 PEM

Foto 40: Idem, ilustrag@o de arvores frutiferas (mangueira).
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D 1'-_C_';a_l_\_L-‘-,-_..-,-__I]-__Q':‘.‘gt Calculo de Atualizagao Monetaria

Indices e Cédailos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal RS 889.182,66
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/03/2021 a 01/10/2025
Dados calculados

Fator de corre¢ao do periodo 1675 dias 1,302105
Percentual correspondente 1675 dias 30,210532 %
Valor corrigido para 01/10/2025 =) R$ 1.157.809,48
Sub Total =) RS 1.157.809,48

Valor total =) RS 1.157.809.,48
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