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Piracicaba, 21 de maio de 2019

Banco Santander

E-mail: eunicegbruder@santander.com.br>

Data base: 19 de maio de 2021

Prezado Senhor,

Este estudo apresenta o resultado final da avaliagdo técnica dos imdveis rurais
de propriedade de Ronaldo José Genari e outros, conforme definido no objetivo
do trabalho, descrito a seguir.

Os imédveis denominados Fazendas Santa Rita e Dois Irmdo foram vistoriados
fisicamente em 20 de maio de 2021 por engenheiro especializado em avaliagdes
e peritagens.

Foram definidos o objetivo do trabalho, a descricdo da regido e dos imoveis, o
resultado de avaliagdo das propriedades e a descricado da metodologia de
avaliacdo adotada. Além disso, foram acrescentados o0s anexos com os
tratamentos por fatores, as planilhas de homogeneizacdo dos valores
pesquisados, a descricao das amostras pesquisadas, classificacdo do grau de
fundamentacdao, o valor das construcdes civis e benfeitorias, o acervo de
fotografias e documentacao.

Ndo foi objetivo deste trabalho a apuragdo da efetiva propriedade dos imodveis,
assim como a averbacdo ou incidéncia de qualquer tipo de onus incidente sobre
0S Mmesmos.

As areas informadas das propriedades foram obtidas por meio de consulta aos
documentos que nos foram fornecidos por V. Sa, ndo sendo objeto deste
trabalho qualquer medicdo a campo para validagao das informagoes oferecidas.

O avaliador declara nao possuir nenhum interesse financeiro ou envolvimento
pessoal com os proprietarios em relagdo a avaliagdo dos imoveis objetos deste
laudo.

O emprego dos resultados obtidos, tanto parcialmente como em sua totalidade,
assim como a transferéncia fisica ou verbal do mesmo para outros, somente
podera ser efetuada apds anuéncia por escrito da Caputi & Barbalho.
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1. OBJETIVO

O Banco Santander contratou a Caputi & Barbalho Engenharia Agronémica
Ltda. com o objetivo de prestar servigos técnicos especializados de avaliagdo
patrimonial a valor de mercado de fazendas de propriedade de Ronaldo José
Genari e outros para fins de quantificacdo do ativo imobilizado.

2. ESCOPO

O presente trabalho tem como finalidade a vistoria in loco das matriculas que
compdem os imdveis rurais denominados Fazendas Santa Rita e Dois Irmao,
localizados no municipio de Sacramento, estado de Minas Gerais.

Segundo informagdes contidas nos documentos fornecidos, os imodveis avaliados
possuem 275,6170 hectares no total.

3. LOCALIZACAO DOS IMOVEIS

As Fazendas Santa Rita e Dois Irmdo localizam-se no municipio de Sacramento,
estado de Minas Gerais.

Sacramento é um municipio brasileiro situado no sudoeste do estado, a 480
quildmetros da capital, Belo Horizonte. Sua populacdo é de 26.374 habitantes,
segundo censo do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica),
distribuidos em uma area de 3.073,268 km2. Localiza-se a uma latitude 19° 51'
54" sul e a uma longitude 47° 26' 24" oeste, a uma altitude média de 832
metros.

Figura 1. Localizacdo do municipio de Sacramento - MG, onde se situam as Fazendas
Santa Rita e Dois Irm&o
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Foram cadastrados nas fazendas avaliadas os
coordenadas geograficas:
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seguintes pontos com as

Imovel Matricula Municipio - UF Coordenada Geografica
Fazenda Santa Rita 618 Sacramento - MG 20°03'01.88"S e 46°55'00.68"0
Fazenda Dois Irmao 11.723 Sacramento - MG 20°00'44.86"S e 47°04'21.03"0

Quadro 1. Coordenadas geograficas dos imdveis avaliados
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Figura 2. Localizacdo das Fazendas Santa Rita e Dois Irmdo
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Figura 3. Perimetro da Fazenda Santa Rita
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Figura 4. Perimetro da Fazenda Dois Irm&o
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Figura 5. Localizacdo das Fazendas Santa Rita e Dois Irmdos quanto a presenca de
areas indigenas, dreas embargadas, areas quilombolas, unidades de conservacado
e assentamento rural

Os Assentamentos mais proximos das fazendas avaliadas sdo:

~ Projeto Olhos D’Agua, localizado a 3,8 quilémetros da propriedade de
matricula 11.723 e consolidado em 18/01/1999;

« Projeto Nova Bom Jardim, localizado a 14 quildmetros da propriedade de
matricula 618 e consolidado em 26/12/1996.
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Figura 6. Localizacdo das Fazendas Santa Rita e Dois Irmdos quanto a presenca de

areas com processos minerarios

De acordo com os dados no DNPM (Departamento Nacional de Produgao Mineral)
parte do imoével de matricula 11.723 encontra-se em darea com requerimento de
pesquisa para extracdo de minério de outro (processo 830471/2021).

4. CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1. Clima

O clima da regido de Sacramento - MG ¢é classificado como tropical com maior
pluviosidade no verdo. A temperatura média no inverno é de 20,6 °C, e no verdo
é de 22,7 °C. A precipitagdo anual média é de 1.646 mm, de acordo com dados

da Agritempo/Embrapa.

Pluviosidade - Média e Dispersdo

Jan Fev Abr

Jun

Jul Ago Set Out Nov Dez

Média (mm) 296 222 221 88

45

17

13 17 65 125 230 307

Quadro 2. Indice de precipitagdo na regido de Sacramento - MG

Fonte: Agritempo / Embrapa
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Figura 7. Pluviosidade média mensal da regido de Sacramento - MG
Fonte: Agritempo / Embrapa

4.2. Relevo

A regido de Sacramento - MG apresenta relevo como 40% plano, 40% ondulado
e 20% montanhoso, refletindo-se em um modelado de extenso e

continuo planalto dissecado, com predominancia de formas tabulares e planas, e
as veredas, que sao feigdes comuns nos topos dos planaltos.

4.3. Vegetacao

A vegetagao predominante na regido de Sacramento - MG é de cerrado.

Apresenta-se com arvores de aspecto tortuoso, preferencialmente de clima
estacional, mas podendo também ser encontrado sob climas ombrdfilos. As
caracteristicas de tortuosidade, as folhas coridaceas e a pouca estatura de seus
individuos derivam da natureza edafica, estando relacionadas ao alto teor de
aluminio de seus solos. A estrutura e a biomassa da cobertura vegetal
aumentam em uma razao direta com a fertilidade e profundidade do solo, desde
o campo limpo até o cerradao.

No bioma Cerrado as estagbes seca e chuvosa sdo bem definidas. A vegetacao
compObe-se de gramineas, arbustos e arvores. Abriga importantes espécies da
fauna: tamanduda, tatu, anta, jibdia, cascavel e o cachorro-do-mato, entre
outras. Algumas delas estdo ameacadas de extincdo, como é o caso do lobo-
guara, do veado-campeiro e do pato-mergulhdo.
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Figura 8. Mapa de biomas da regido de Sacramento - MG, onde se situam as
Fazendas Santa Rita e Dois Irmdo

4.4. Hidrografia

Pela regidao de Sacramento - MG passam o Rio Araguari, Ribeirdo Fazendinha,
Ribeirdo Jodo Inacio, entre outros corregos e riachos.
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Figura 9. Mapa da regido hidrogr,a'ﬁca de Sacramento - MG
Fonte: Agéncia Nacional de Aguas (ANA)
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Figura 10. Mapa da regido hidrogra’ﬁca de Sacramento - MG
Fonte: Agéncia Nacional de Aguas (ANA)
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Na regido de Sacramento - MG, a predominancia, de acordo com dados do IBGE,
€ de solos classificados como Cambissolo Haplico Aluminico, Cambissolo Haplico

Tb Distréfico e Neossolo Litdlico Distrofico.

Os cambissolos sdo solos pouco desenvolvidos, com presenca de fragmentos de
rochas e minerais primarios, fraco desenvolvimento de estrutura e cor. Devido a
heterogeneidade do material de origem, das formas de relevo e das condigcdes
climaticas, as caracteristicas destes solos variam muito de um local para outro.
Assim, a classe comporta desde solos fortemente até imperfeitamente drenados,
de rasos a profundos, de cor bruna ou bruno-amarelada até vermelho escuro, e
de alta a baixa saturacdo por bases e atividade quimica da fracdo argila.

Os neossolos sao solos pouco evoluidos, devido a reduzida atuacao dos
processos pedogenéticos, seja pelas caracteristicas inerentes ao material
originario ou pelos fatores de formagao (clima, relevo ou tempo), que podem

impedir ou limitar a evolugdo dos solos.
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Figura 11. Mapa de tipos de solos da regido de Sacramento - MG
Fonte: IBGE
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Figura 12. Mapa de tipos de solos da regido de Sacramento - MG
Fonte: IBGE

4.6. Logistica

4.6.1. Rodovias

O estado de Minas Gerais possui uma extensdo rodoviaria de 273.241,8
guilébmetros, sendo 247.260,8 quilometros de rodovias ndo pavimentadas (90%
do total) e 25.981,0 quildmetros de rodovias pavimentadas (10% do total), de
acordo com dados preliminares do Plano Nacional de Viagdao. Além disso, existem
mais 3.287,9 quilobmetros de rodovias planejadas para o estado. As principais
rodovias federais que cortam Minas Gerais sdao BR-040, BR-116, BR-135, BR-
251, BR-262, BR-381, BR-050, BR-259 e BR-365.

Do total da malha rodoviaria do estado, 32,9% possui condicbes consideradas
boas ou 6timas; 36,6% das rodovias sdo consideradas deficientes e 30,5% ruins
ou péssimas.

Para comparacao, a média brasileira é de 13,6% de estradas pavimentadas, de
um total de 1.583.331,5 quilometros da malha rodoviaria. Do total da malha,
42,6% sdo consideradas boas ou o6timas, 30,5% sdo deficientes e 26,9% sd&o
ruins ou péssimas.
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Figura 13. Mapa de rodovias do estado de Minas Gerais

4.6.2. Ferrovias

O sistema ferroviario do estado de Minas Gerais, com 5.300 quilobmetros de
extensdo, é formado por trés importantes ferrovias: a Estrada de Ferro Vitéria a
Minas — EFVM, a Ferrovia Centro-Atlantica — FCA e a MRS Logistica. A primeira
faz conexdo com outras ferrovias, integrando os estados do Espirito Santo, Minas
Gerais, Goias, Mato Grosso, Mato Grosso do Sul e Tocantins e o Distrito Federal e
tendo acesso privilegiado aos principais portos do Espirito Santo. A FCA, por sua
vez, é o principal eixo de conexdo entre as Regibes Nordeste, Sudeste e Centro-
Oeste do Brasil, enquanto a MRS Logistica, com seus 1,7 mil quildmetros de
trilhos, interliga os Estados do Rio de Janeiro, Minas Gerais e Sao Paulo.

— e i
e A e Eelwidie @A

Jwrsemeee Corn it

Figura 14. Mapa da rede ferroviaria no estado de Minas Gerais
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4.6.3. Hidrovias

O estado de Minas Gerais conta com a Hidrovia do Sdo Francisco, que constitui
uma das formas mais econdémicas de ligacao entre o Centro-Sul e o Nordeste do
Brasil.

O rio Paranaiba representa grande potencial hidroviario na regido, sendo
considerado navegavel, de acordo com a lei n®5.917/1973.
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Figura 15. Mapa hidroviario do estado de Minas Gerais

4.6.4. Portos

O porto mais préximo de Sacramento, por rodovias, € o de Santos - SP, que fica
a aproximadamente 644 quilometros de distancia.
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Figura 16. Rota das fazendas avaliadas até o porto de Santos - SP
4.6.5. Armazéns

No estado de Minas Gerais ha 1.188 armazéns, com capacidade total de
armazenamento de 10,011606 milhdes de toneladas de graos, de acordo com
dados da Companhia Nacional de Abastecimento (Conab). Na regido onde se
localizam os imoveis avaliados, ha 10 armazéns com capacidade de
armazenamento de 107.040 toneladas de graos.

5. DESCRICAO DOS IMOVEIS
5.1. Fazenda Santa Rita — Matricula 618
5.1.1. Caracteristicas do imével

Imovel rural denominado Fazenda Santa Rita com area de 236,9 hectares,
localizado no municipio de Sacramento nas coordenadas 20°03'01.88"S e
46°55'00.68"0, no bioma dos Cerrado. Localiza-se a 81 quildometros do municipio
de Sacramento, tendo seu acesso por via pavimentada e via nao pavimentada.
Atualmente, 50% por pastagens e o restante é ocupado por mata nativa. O clima
¢ classificado como Aw - Clima tropical, com inverno seco; de acordo com a
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Képpen e Geiger. A temperatura média anual é de 21,5 °C e a pluviosidade
média anual é de 1646 mm.

5.1.2. Roteiro de acesso

Partindo-se de Sacramento, pegue a BR-464 por 13 quildmetros até a estrada de
terra, percora mais 68 quildmetros até o imdvel.

5.1.3. Area e ocupacdo das terras

O imovel possui 236,0981 hectares de area total, segundo informagbes contidas
em sua matricula, sendo 116,6094 hectares abertos e cultivados com pastagem,
1,5318 hectares ocupados por estradas e benfeitorias e 117,9569 hectares de
vegetacdo nativa.

5.1.4. Topografia
Até 30% acidentado.
5.1.5. Solo

Predominancia de solos tipo cambissolo haplico Tb distrofico (Figura 11), e
possuem bom nivel de fertilidade natural. E imprescindivel o emprego de
corretivos e fertilizantes.

5.1.6. Hidrografia
O imoével possui corregos.
5.1.7. Construcoes civis e benfeitorias

O imdvel possui as seguintes construgdes civis e benfeitorias:

« Galpao;
« Casa.
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5.2. Fazenda Dois Irmdo — Matricula 11.723

5.2.1. Caracteristicas do imovel

Imovel rural denominado Fazenda Dois Irmdo com area de 39,5 hectares,
localizado no municipio de Sacramento nas coordenadas 20°00'44.86"S e
47°04'21.03"0, no bioma dos Cerrado. Localiza-se a 81 quildmetros do municipio
de Sacramento, tendo seu acesso por via pavimentada e via nao pavimentada.
Atualmente, 70% por pastagens e o restante é ocupado por mata nativa. O clima
é classificado como Aw - Clima tropical, com inverno seco; de acordo com a
Koppen e Geiger. A temperatura média anual é de 21,5 °C e a pluviosidade
média anual é de 1646 mm.

5.2.2. Roteiro de acesso

Partindo-se de Sacramento, pegue a BR-464 por 13 quildmetros até a estrada de
terra, percora mais 68 quildmetros até o imovel.

5.2.3. Area e ocupacdo das terras

O imoével possui 39,5189 hectares de area total, segundo informacgdes contidas
em sua matricula, sendo 26,3791 hectares abertos e cultivados com pastagem,
1,2314 hectares ocupados por estradas e benfeitorias e 11,9084 hectares de
vegetagdo nativa.

5.2.4. Topografia
Pouco ondulado.
5.2.5. Solo

Predominancia de solos tipo cambissolo haplico Tb distrofico (Figura 12), e
possuem bom nivel de fertilidade natural. E imprescindivel o emprego de
corretivos e fertilizantes.

5.2.6. Hidrografia

O imdvel possui corregos.

5.2.7. Construcoes civis e benfeitorias

O imdvel ndo possui construgoes civis ou benfeitorias consideraveis.
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Figura 19. Uso do solo da Fazenda Dois Irm&os
Area Total Area de Area de v: r::adg
Imoével Matricula ° Pastagens Benfeitorias getagao
(ha) (ha) (ha) nativa
(ha)
Fazenda Santa Rita 618 236,0981 116,6094 1,5318 117,9569
Fazenda Dois Irmao 11.723 39,5189 26,3791 1,2314 11,9084
Total 275,6170 142,9885 2,7632 129,8653

Quadro 3. Uso e tamanho das areas das matriculas avaliadas que compbéem as

Fazendas Santa Rita e Dois Irm&do
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Percentual Percentual
Area Total de area em de area em

Imovel Matricula
(ha) classe classe
11T VIII
Fazenda Santa Rita 618 236,0981 50,04% 49,96%
Fazenda Dois Irmao 11.723 39,5189 69,87% 30,13%

Quadro 4. Percentual das classes de uso do solo das matriculas avaliadas que compéem
a Fazenda Santa Rita e Dois Irm&o

6. AMBIENTAL

De acordo com a Legislagdo Ambiental, os imdveis rurais denominados Fazendas
Santa Rita e Dois Irmado, localizados no estado de Minas Gerais, devem possuir
uma area minima de Reserva Legal de 20% da area total das propriedades.

As informacdes inerentes as areas de Reserva Legal e/ou Areas de Preservacdo
Permanente sdo fornecidas pelo cliente. A existéncia das areas de Reserva Legal
e Areas de Preservagao Permanente foram verificadas somente de forma visual,
durante a vistoria aos imoveis.

Area de Reserva Legal

Regiao Bioma
(%)
Amazdnia Legal Cerrado ** 35%
° Floresta Tropical ** 80%
Outras regides Demais biomas 20%

Quadro 5. Exigéncia quanto areas de Reserva Legal

**Uma excecdo é quando as areas de reserva legal em regides de Cerrado e
Floresta Tropical na Amazoénia Legal ja tenham sido averbadas com 20% e 50%,
respectivamente, limites da legislagao anterior.

De qualquer forma, o percentual de conservacao da Reserva Legal ou
compensagao da mesma deve sempre ser consultado diretamente no dérgéo
ambiental do Estado correspondente, principalmente no caso de areas préoximas
aos limites entre os biomas de cerrado e de floresta tropical, na Amazodnia Legal.
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Local APP exigida

Largura do Rio

Até 10 m 30 m de cada lado

A d . d | d' De 10a50m 50 m de cada lado

s margens dos rios ou de qualquer curso d'agua De 50 a 200 m 100 m de cada lado

De 200 a 500 m 200 m de cada lado

> 600 m 500 m de cada lado

Ao redor de nascentes e olhos d’agua 50 m de raio
Topo de morros, serras, montanhas Toda a area
Encostas com declive superior a 45° Toda a area
Altitude superior a 1.800 m Toda a érea
Bordas de tabuleiros ou chapadas, a partir da linha de ruptura do relevo Faixa igual ou superior a 100 m em

projecdes horizontais

Quadro 6. Exigéncia quanto a Areas de Preservacdo Permanente

6.1. Situagdao ambiental

Area de Legislaciao

Imével Matricul Averbacgdo de R.L mata Ambiental
ove atricula na matricula nativa vigente
(%) (%)
Fazenda Santa Rita 618 Possui CAR n°®MG-3156908-7AD898F2D7D34100810A472D12A671AB 50,0% 20,0%
Fazenda Dois Irméo 11.723 Possui CAR n® MG-3156908-24C8.30FC.956C.43AD.BFCF.8559.5AF4.A12D 30,1% 20,0%

Quadro 7. Situacdo ambiental das matriculas avaliadas, de acordo com a legislagdo
ambiental vigente

7. AVALIACAO DOS IMOVEIS

7.1. Metodologia

Esta avaliagao foi elaborada segundo as normas do IBAPE - Instituto Brasileiro
de Avaliagbes e Pericias de Engenharia e da NBR 14653 da ABNT - Associagao
Brasileira de Normas Técnicas. O grau de fundamentacgdo I e precisao III.

A norma oficial de avaliagdo de imdveis rurais para o Brasil € a NBR 14653-3/04,
da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Como a propria Norma
recomenda, para a sua aplicagdo é necessario consultar a Lei Federal n°® 4.504
de 30/11/1994 (Estatuto da Terra) e o Manual Brasileiro para Levantamento da
Capacidade de Uso da Terra (ETA/MA).

Além desta, também existe a Norma Basica para Pericias de Engenharia do
IBAPE/SP, aprovada em Agosto de 1994, a qual fixa procedimento para
elaboracdo de laudos. Neste caso, o capitulo que interessa corresponde ao item
6.4.6 - Requisitos Complementares Envolvendo Imoveis Rurais.
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Realizamos a avaliagdo patrimonial dos bens pertencentes aos grupos de bens
supracitados em concordancia com a metodologia descrita a seguir, com o intuito
de determinar os seguintes valores:

7.1.1. Valor de Mercado

O valor de mercado trata-se do valor mais provavel de um bem, num razoavel
limite de tempo, numa circunstdncia em que o comprador encontra-se
interessado, porém nado obrigado a adquirir este bem, e o vendedor encontra-se
disposto a vender, mas ndo obrigado, numa determinada data, dentro das
condicdes do mercado vigentes na ocasidao. Os valores obtidos ndo representam
os valores efetivos de negociacdao, devendo ser assumidos como valor de
referéncia. O valor efetivo de negociacdo é estabelecido de forma particular num
mercado livre de compra e venda.

E caracterizado pelas premissas e informacdes, aprovisionadas pela corporacdo,
além de Normas Técnicas especificas e vistorias e inspegbes “in loco”.

Este valor pode advir do valor de reprodugdao ou reposicdao, abatendo-se as
parcelas resultantes da depreciacao.

7.1.2. Valor de Reproducdao ou Reposicao

Valor de Reprodugdo ou de Reposicdo é considerado como o investimento
necessario a aquisicdo de bens novos, idénticos ou com caracteristicas e
capacidades semelhantes aos existentes.

7.1.3. Vida Util Remanescente

E o periodo de tempo estimado que um determinado bem se prestard
funcionalmente e economicamente para o seu devido propdsito. Dentre os
diversos métodos previstos para a avaliacdo de bens do ativo imobilizado, os
aplicados foram:

a. Método Evolutivo:

Determina o valor total do imodvel através da reunido de métodos, a partir do
valor do terreno, ponderado o custo de reprodugdao das benfeitorias
adequadamente depreciadas e o fator de comercializacao.

b. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

Determina o valor de mercado de um bem o comparando com outros similares,
através de seus precos de comercializagdo e oferta, ponderando as suas
caracteristicas analogas, adequando através do emprego de fatores, que visam
corrigir eventuais diferencas entre o bem objeto da avaliagdo e os bens
comercializados ou disponiveis no mercado.
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c. Método do Valor Economico:

Ea avaliacdo do valor econdmico de um ativo, determinado pelo Fluxo de Caixa
Futuro Descontado a Valor Presente. Como apenas o caixa disponibiliza
numerario para novos investimentos ou para pagamento de dividendos, o Fluxo
de Caixa Descontado lastreia-se no conceito de que o valor econémico de um
ativo em uso esta diretamente relacionado ao valor presente dos fluxos de caixa
liquidos obtidos pelas operagoes futuras geradas com este ativo.

7.2. Valor da Terra Nua

Define-se terra nua como o imodvel rural despojado das benfeitorias
(construgdes, instalacdbes e melhoramentos), das culturas permanentes e
temporarias, das arvores e florestas plantadas e das pastagens cultivadas ou
melhoradas.

O preco da terra, por hectare, foi obtido pelo “Método Comparativo Direto de
Dados do Mercado”. Ou seja, apds levantamento efetuado em imobiliarias,
corretores e pessoas ligadas ao meio rural, comparou-se a fazenda com outras
semelhantes que estdo a venda ou que foram vendidas, situadas na mesma
regido, utilizando-se o método comparativo direto, bem como a avaliagdo in loco
deste avaliador.

7.2.1. Calculo do Valor homogeneizado pelo método comparativo de
mercado

Pelo método de comparativo de mercado, o imdvel avaliando é avaliado por
comparacdo com imodveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos
valores unitarios (por hectare) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra
homogénea.

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 distribuicdo 't' de Student com confianga
de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacdo foi tratada com os seguintes fatores:

F1: Localizagdo
F2: Acesso

F3: Topografia
F4: Aguada

Fs: Solo

Fe: Tamanho
F7: Mercado

Fator final homogeneizado da amostra: Fn= F1* F> * F3 * F4 * F5 * Fg * F5
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Valor Unitario Homogeneizado: Xi: Fn * Vo, onde Vo € o valor em R$ da amostra
informado pelo agente de mercado.

Média: X = 3(Xi)/n

Desvio padrdo: S = V(Z(X - Xi) 2)/(n-1)
7.2.2. Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet
O quociente entre o desvio (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
7.2.3. Calculo da amplitude do intervalo de confiancga

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li = X - tc * S/V(n-1) e Ls = X + tc *
S/V(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student
(na referéncia da tabela As - 1, onde As é o nimero de amostras saneadas),
para 80% de confianca e t (n-1) graus de liberdade.

Para o calculo do Valor de Mercado do Terreno considerou-se como Valor Médio
Saneado e Homogeneizado por hectare dos imdveis avaliados.

Portanto, o valor total da terra bruta dos imdveis rurais Fazendas Santa Rita e
Dois Irmdo, localizados nos municipios de Sacramento - MG é de:

Valor da Area Valor Total da
Imoével Matricula Terra Nua Total Terra Nua
(R$/ha) (ha) (R$)
Fazenda Santa Rita 618 17.059,19 236,0981 4.027.643,00
Fazenda Dois Irmao 11.723 27.823,78 39,5189 1.099.565,00
Total 275,6170 5.127.208,00

Quadro 8. Calculo do valor da terra bruta das matriculas avaliadas que compéem as
Fazendas Santa Rita e Dois Irmé&o

7.3. Valor das Benfeitorias

Utilizando o preconizado pelo “Método da Quantificagdo do Custo”, definido pelas
Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT - Associacao Brasileira de
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Normas Técnicas, através da reproducdo dos custos de seus elementos obteve-
se o valor de reposicao desse grupo de bens.

A composicdo de custos, para a data-base da avaliacao, foi elaborada através de
orgamento sintético baseado no nosso banco de dados, cotagdes com
construtoras locais e de publicacdes especializadas.

As areas construidas utilizadas para o calculo dos valores advieram de medigGes
no local, documentacao e levantamentos fornecidos pela contratante.

Os valores das construgdes civis e benfeitorias foram depreciados tecnicamente
empregando-se o método de Ross-Heidecke, que pondera individualmente o
estado de conservagao e a vida util.

Considerando o célculo do valor das benfeitorias no Anexo IV, as benfeitorias sdo
avaliadas em:

Valor de Mercado das

Unidade Construcoes Civis
(R$)
Fazenda Santa Rita - matricula n° 618 309.700,00

GALPAO - Edificac&o térrea, com piso de cimento; sem
fechamento lateral, com pilares de metal ustentando a cobertura. 217.700,00
Cobertura com telhas de alumino apoiadas em estrutura metalica.

CASA - Edificacdo térrea, com piso de azulejo; fechamento lateral
em alvenaria e tijolos de barro, com revestimento interno e
extermno em tinta. Cobertura com telhas de aluminio apoiadas em
estrutura metalica.

92.000,00

Total 309.700,00

Quadro 9. Construgdes civis e benfeitorias que compbe a Fazenda Santa Rita

7.4. Resultado geral da avaliagdo dos imoveis

Sobre o valor de mercado foi aplicado fator de desconto que originou o valor de
liquidagao forcada.

O valor de liquidagdo forgada trata-se do valor mais provavel de um bem, num
breve prazo de tempo, numa situagdo em que o comprador encontra-se
interessado, porém ndo impelido a comprar e o vendedor encontra-se compelido
a vender.

A taxa do valor de liquidacao forgada foi calculada utilizando-se a seguinte
férmula:
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PV=—"_
(1+i)"

Onde,

PV = Valor presente

FV = Valor futuro

i = Taxa de juros

n = tempo de venda (em anos)
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Tempo de venda (n) em anos: 3,00
Despesas de venda e comissao: 10,00%
Total de descontos do prego inicial 10,00%
Valor para célculo (FV) 90,00%
Taxa de juros CDI (anual) (i) 3,50%
Taxa de manutengdo, seguranca e benfeitorias (anual): 1,34%
Desconto atratividade 6,00%
Aliquota ITR 1,30%
Taxa de Liquidagao forgcada (PV): 0,66
Portanto, a taxa de desconto empregada foi de 34%
Area Valor de Livauli(:;lradgo Valor
Imovel Grupo de Bens (ha) Mercado I:Iorgaga unitario
(R$) (R$) (R$/ha)
Fazenda Santa Rita Terrenos 236,0981 4.027.643,00 2.662.086,63 | 17.059,19
Construgdes civis 309.700,00 204.697,44
Total - Matricula 618 4.337.343,00 2.866.784,07 | 18.370,94
Fazenda Dois Irmdo Terrenos 39,5189 1.099.565,00 753.119,95 27.823,78
Total - Matricula 11.723 1.099.565,00 753.119,95 | 27.823,78
|
Total Geral 275,6170 5.436.908,00 3.619.904,03

Quadro 10. Planilha geral de analise do valor das matriculas avaliadas que compéem

as Fazendas Santa Rita e Dois Irm&o
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8. TERMO

Finaliza-se o presente relatério de vistoria fisica e avaliagdo de imdveis rurais,
composto de 28 (vinte e oito) folhas, sendo a Ultima datada e assinada e mais
07 (sete) anexos.

Piracicaba - SP, 21 de maio de 2019.

Caputi & Bafbal
CREA - Sdo Paulo - n.°

CoZa %

Eng. Agr. Carlos Eduardo Weis Barbalho
Engenheiro Agronomo
CREA - Sao Paulo - n.° 5063382601

(19) 3302-6092 / (19) 9 9772-4555
Caputi & Barbalho Avaliacoes

aria AgronOmica Ltda.
000812683
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ANEXO 1
TRATAMENTO POR FATORES
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ANEXO I

TRATAMENTO POR FATORES

Conforme descrito anteriormente, foi utilizado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado na determinacdo dos valores de mercado das terras objeto
desta avaliacdao. Dessa forma, os valores de mercado foram calculados com base
na comparagdao com outros imodveis semelhantes, considerando as suas
caracteristicas equivalentes.

Portanto, adequacbes ocorreram através do emprego de fatores, que visam
corrigir eventuais diferencas entre o bem objeto da avaliagdo e os bens
comercializados ou disponiveis no mercado.

Abate-se o valor das benfeitorias das amostras. Estima-se através da descrigdo
obtida, o valor das benfeitorias existentes nas amostras e desconta-se este valor
para que se possa comparar terra nua com terra nua.

Os fatores de corregao empregados foram:

Fatores de correcao

Localizagdo Acesso Topografia Aguadas Solo Tamanho Mercado

A seguir apresentamos as premissas consideradas nas ponderagdes dos fatores
de corregcdo adotados:

-~ LOCALIZACAO

Localizacdo ou situagcdo é um item que exerce influéncia significativa no valor da
terra nua.

O critério de julgamento da localizaggo de um imdvel rural refere-se,
principalmente, a qualidade dos acessos e a proximidade dos mercados
consumidores dos produtos explorados e as fazendas da microrregido.

Esta proximidade, entretanto, ndo se mede em metros ou poucos quildmetros.
Muitas vezes, distancias entre duas propriedades superiores a 50 km ndo
correspondem a qualquer diferenca de valor.

Considere-se, por exemplo, uma propriedade que se dedique a exploragao
pecuaria de grande porte, localizada no limite urbano de uma cidade bastante
populosa, que ndo possua, entretanto, um frigorifico, em cotejo com outra
propriedade submetida a mesma exploracdo e possuindo as mesmas
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caracteristicas, porém afastada varios quildbmetros do perimetro urbano,
contando com a proximidade de um frigorifico capaz de absorver a sua producéo.
Certamente a segunda propriedade tera um valor superior a primeira, para

aquele tipo de exploracao.

LOCALIZACAO
ATE 10 KM 1,00
10 A 35 KM 0,90
> 35 KM 0,85
> 60 KM 0,80
> 100 KM 0,70
> 200 KM 0,60

ACESSO

O tipo de pavimentagdo das estradas que ddo acesso a propriedade, seguida pela

distdncia da mesma até os centros de

interesse agro-econémico e a

trafegabilidade da mesma nas diversas épocas do ano.

ACESSO

ACESSO OTIMO
ACESSO MUITO BOM
ACESSO BOM

ACESSO DESFAVORAVEL
ACESSO RUIM

ACESSO PESSIMO

1,00
0,95
0,90
0,80
0,75
0,70

# TOPOGRAFIA

A topografia dos solos das amostras € comparada diretamente com o imoével
avaliando, considerando-se os percentuais dos relevos encontrados e as

limitagbes permanentes.
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TOPOGRAFIA

PLANA

POUCO ONDULADO

ATE 30% ACIDENTADO
30% A 40% ACIDENTADO
30 A 50% ACIDENTADO
MAIS DE 50% ACIDENTADO
MUITO ACIDENTADO

1,00
0,95
0,90
0,85
0,80
0,75
0,70

AGUADAS

fls. 281

©

Caputi 8 Caputi

Dependendo da regido em estudo, o potencial hidrico é fator extremamente

preponderante.

O fator aguadas refere-se ao volume de cursos d’agua nas propriedades, ou seja,
capacidade de irrigagdo ou fornecimento de agua para os rebanhos, ou mesmo
captagdo de agua através de pogos.

SOLO

AGUADAS

GRANDE VOLUME
RIOS

CORREGOS

RIACHOS

CURSOS D'AGUA (NAO PERENES)
POCOS RASOS

POCOS PROFUNDOS

SEM AGUA

1,00
0,95
0,90
0,85
0,80
0,75
0,70
0,60

Neste fator, as terras foram enquadradas nas Classes de Capacidade de Uso.
Esta classificagdo estabelece classes homogéneas de terras baseadas no grau de
limitacdo do uso. Na caracterizacao das classes de Capacidade de Uso, leva-se
em consideracdo a maior ou menor complexidade das praticas conservacionistas,
quais sejam: as de controle de erosdo e as de melhoramento do solo (calagens,

adubacao, etc.).

As Classes de Capacidade de Uso sdo as seguintes:

Classe I: Sao terras que tém nenhuma ou pequenas limitagdes permanentes ou
riscos de depauperamento. Sdo areas ja com exploracdo agricola e corrigidas,
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proprias para culturas anuais climaticamente adaptadas, com produgdo de
colheitas entre médias e elevadas sem praticas ou medidas especiais de
conservacgao do solo. Normalmente, sdo solos profundos, de facil mecanizagdo,
com boa retencdo de umidade no perfil, bom teor de argila e média a alta
fertilidade. S3o areas planas ou com declividades muito suaves, sem riscos de
inundacgdo, sem grandes restrigdes climaticas e sem afloramentos de rocha ou
qualquer outra condicdo que possa prejudicar o uso de maquinas agricolas. As
praticas comuns de melhoria e manutengao da fertilidade do solo, inclusive a
rotacao de culturas e aplicacao de corretivos e fertilizantes, devem ser usadas
nas terras de classe I.

Classe II: Terras com limitagdbes moderadas para o seu uso. Estdao sujeitas a
riscos moderados de depauperamento, mas sao terras boas, que podem ser
cultivadas desde que |Ihes sejam aplicadas praticas especiais de conservacdo do
solo, de facil execugdo, para produgdo segura e permanente de colheitas entre
médias e elevadas, de culturas anuais adaptadas a regido.

Classe III: S3o terras que quando cultivadas sem cuidados especiais estao
sujeitas a severos riscos de depauperamento, principalmente no caso de culturas
anuais. Requerem medidas intensas e complexas de conservacao ou de corregao
do solo, a fim de poderem ser cultivadas segura e permanentemente, com
producdo média a elevada, de culturas anuais adaptadas. Esta classe pode
apresentar variagdes (subclasses), de acordo com a natureza do fator restritivo
de uso.

Classe IV: Sao terras que apresentam riscos ou limitacdes permanentes quando
usadas para culturas anuais. Os solos podem ter fertilidade natural boa ou
razoadvel, mas ndo sdo adequados para cultivos intensivos e continuos.
Usualmente, devem ser mantidas com pastagens, mas podem ser
suficientemente boas para certos cultivos ocasionais.

Classe V: Sdo terras planas, ou com declives muito suaves, praticamente livres
de erosdo, mas improprias para serem exploradas com culturas anuais, e que
podem, com seguranga, serem apropriadas para pastagens, florestas ou mesmo
para algumas culturas permanentes, sem a aplicagdo de técnicas especiais.
Embora se apresentando praticamente planas e ndo sujeitas a erosdo, ndao sao
adaptadas para exploragdo com culturas anuais comuns, em razao de
impedimentos permanentes, tais como muito baixa capacidade de
armazenamento de agua, encharcamento, adversidade climatica, frequente risco
de inundacao, pedregosidade ou afloramento de rochas.

Classe VI: Terras improprias para culturas anuais, mas que podem ser usadas
para producao de certos cultivos permanentes Uteis, como pastagens, florestas e
algumas permanentes protetoras do solo, como seringueira e cacau, desde que
adequadamente manejadas. O uso com pastagens ou culturas permanentes
protetoras deve ser feito com restricoes moderadas, com praticas especiais de
conservagao do solo, uma vez que mesmo sob esse tipo de vegetacao, sao
medianamente suscetiveis de danificacdo pelos fatores de depauperamento do
solo. Sado terras declivosas, com pedregosidade (30-50%), pequena
produtividade (Areais Quartzosas em terrenos nao planos), solos muito Umidos,
com pequenas ou nulas possibilidades de drenagem ou terras com limitagdes
climaticas muito severas.
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Classe VII: Terras que por serem sujeitas a muitas limitagdes permanentes,
além de serem improprias para culturas anuais, apresentam severas limitagbes
mesmo para certas culturas permanentes protetoras do solo, pastagens e
florestas. Sendo altamente suscetiveis de danificagdo, exigem severas restrigdes
de uso, com praticas especiais. Normalmente, sdo muito ingremes, erodidas,
pedregosas ou com solos muito rasos, ou ainda com deficiéncia de agua muito
grande.

Classe VIII: Terras improprias para serem utilizadas com qualquer tipo de
cultivo inclusive o de florestas comerciais ou para producao de qualquer outra
forma de vegetacdo permanente de valor econ6mico. Prestam-se apenas para
protecdao e abrigo da fauna e flora silvestre, para fins de recreacao e turismo ou
armazenamento de agua em agudes (areas de preservagdo permanente).

SOoLO
Classe 1 1,00
Classe II 0,95
Classe III 0,75
Classe 1V 0,55
Classe V 0,50
Classe VI 0,40
Classe VII 0,30
Classe VIII 0,20

« TAMANHO

Os imdveis rurais tem variagdes significativas no tamanho, portanto a dimensao
das propriedades é um dos fatores também considerados. Ha regides onde
propriedades agricolas pequenas tem valor comercial incrementado e em outras
areas semelhantes sequer provocam interesse, deve-se, portanto estudar a
regido e constatar como se comporta o mercado imobiliario para este fator.

Para obtencdo do coeficiente de tamanho Ct, a formula foi adaptada: funcgao
exponencial da proporgao entre a area do elemento (Ae) e a do avaliando
referéncia (Aa), pela seguinte expressao:

Ct=(Ar/ Ae)f

Quando (Ar / Ae) >1,3; entdo o expoente f sera 0,125.

Quando (Ar / Ae) < 0,7; entdo o expoente f sera 0,25.
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MERCADO

Tratando-se de amostras comercializadas ou de opinides obtidas aplica-se para
este fator o coeficiente 1,00, tratando-se de oferta, dentro de valores praticados
no mercado, sdao aplicados coeficientes menores, conforme o entendimento do
avaliador, para ajustar a margem de negociacdo entre o preco pedido e o que
efetivamente sera transacionado.

A verificagdo desta margem é feita comparando-se diversas ofertas com varias
negociagdes efetivamente realizadas.

MERCADO

NEGOCIOS TRANSACIONADOS
E OPINIAO BALIZADA

NEGOCIACOES EM ANDAMENTO 100-90%

100%

OFERTAS E VALORES

- 0,
ESPECULATIVOS 90-80%

FATORES DE CORREGCAO DOS IMOVEIS AVALIADOS

Imovel Matricula Localizacdao Acesso Topografia Aguada Solo
Fazenda Santa Rita 618 0,85 0,90 0,90 0,90 0,48
Fazenda Dois Irmao 11.723 0,85 0,90 0,95 0,90 0,58

55 19 3302 6092
www.caputiavaliacoes.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS AUGUSTO TORTORO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2021 as 09:06 , sob o nimero WJMJ21409148840

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1060878-98.2019.8.26.0100 e c6digo BOB6E48.
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PLANILHAS DE HOMOGENEIZACAO
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Tipo do Imével Fonte de Informagao

Rural Sra. Adriana - (11) 94722-0832 - corretora
Mercado Municipio - UF
Oferta Sacramento - MG

Localizagdo

Area Total (ha)

Localiza-se 4s margens da Represa do Estreito, no municipio de Sacramento - MG.

Acesso

Acesso por via ndo pavimentada.
Topografia

Pouco ondulado.

Recursos hidricos

Rios.

Percentual de classe de solos

III v v VI VII
0% 0% 40% 0% 0% 0% 0%
Ocupacdo e exploragdo econémica

Pastagem.

Construgdes civis e benfeitorias
0

Valor informado (R$): 10.000.000,00

435,00
VIII
60%
Area aberta (%)
40%

Tipo do Imével Fonte de Informagao

Rural Sr. Marcos - (16) 99222-2454 - corretor
Mercado Municipio - UF
Oferta Sacramento - MG

Localizagdo
Localiza-se proximo a cidade de Sacramento - MG.

Acesso

Acesso por via ndo pavimentada.
Topografia

Pouco ondulado.

Recursos hidricos

Cérregos.

Percentual de classe de solos

III v v VI VII
0% 0% 61% 0% 0% 0% 0%
Ocupacdo e exploragdo econdémica
Pastagem.
Construgdes civis e benfeitorias
0
Valor informado (R$): 3.000.000,00

Area Total (ha)

110,35
VIII
39%
Area aberta (%)
61%

Valor estimado das contrugdes civis (R$) 1.000.000,00 Valor estimado das contrugdes civis (R$) 0,00
Condigédo de pagamento: 140 pagamentos Condigédo de pagamento: 140 pagamentos
Valor total da terra nua (R$): 9.000.000,00 Data de coleta Valor total da terra nua (R$): 3.000.000,00 Data de coleta
Valor unitario da terra nua (R$/ha): 20.689,66 mai/21 Valor unitario da terra nua (R$/ha): 27.185,73 mai/21
3 4

Tipo do Imével Fonte de Informag&o

Rural Sr. Rodrigo - (16) 99174-4723
Mercado Municipio - UF
Oferta Sacramento - MG

Localizagdo

Acesso
Acesso por via ndo pavimentada.
Topografia
Ondulado.
Recursos hidricos
Cérregos.
Percentual de classe de solos
I II III v v VI VII
0% 0% 80% 0% 0% 0% 0%
Ocupacéo e exploracdo econémica
Pastagem.

Construgdes civis e benfeitorias
0

Valor informado (R$): 2.800.000,00

Area Total (ha)

121,00
VIII
20%
Area aberta (%)
80%

Tipo do Imével
Rural

Mercado
Oferta
Localizagdo

Fonte de Informacgdo
Ifo - (16) 99961-8852 - corretor

Sacramento - MG

Acesso
Acesso por via ndo pavimentada.
Topografia
Ondulado.
Recursos hidricos
Cérregos.
Percentual de classe de solos
I II IIx v v VI VII
0% 0% 60% 0% 0% 0% 0%
Ocupacéo e exploracéo econémica
Pastagem.

is e benfeitorias

Construgdes ¢
0

Valor informado (R$): 1.520.000,00

Area Total (ha)

48,40
VIII
4Q%
Area aberta (%)
60%

Valor estimado das contrugdes civis (R$) 0,00 Valor estimado das contrugdes civis (R$) 0,00
Condicdo de pagamento: 1+0 pagamentos Condicdo de pagamento: 1+1 pagamentos
Valor total da terra nua (R$): 2.800.000,00 Data de coleta Valor total da terra nua (R$): 1.494.299,52 Data de coleta
Valor unitario da terra nua (R$/ha): 23.140,50 mai/21 Valor unitario da terra nua (R$/ha): 30.873,96 mai/21
5 6

Tipo do Imével Fonte de Informagdo

Rural Sr. Ferreira - (16) 99965-2591 - corretor
Mercado Municipio - UF
Oferta Sacramento - MG

Localizagdo

Area Total (ha)
132,00

Localiza-se a 23 quildmetros da cidade de Rifaina - MG, no municipio de Sacramento - MG.

Acesso
Acesso por via ndo pavimentada.
Topografia
Ondulado.
Recursos hidricos
Cérregos.
Percentual de classe de solos
I III v v VI VII
0% 0% 70% 0% 0% 0% 0%
Ocupacao e exploragdo econémica
Pastagem.

Construgdes civis e benfeitorias

0

Valor informado (R$): 4.200.000,00
Valor estimado das contrugdes civis (R$)
Condigédo de pagamento: 1+0 pagamentos
Valor total da terra nua (R$): 3.780.000,00
Valor unitario da terra nua (R$/ha): 28.636,36

420.000,00

VIII
30%
Area aberta (%)

70%

Data de coleta
mai/21

Tipo do Imével
Rural

Mercado
Oferta
Localizacdo
Localiza-se a 23 quildmetros da cidade de Araxa - MG, no municipio de Tapira - MG.

Fonte de Informacgdo
Sr. Victor - (34) 98839-6668 - corretor

Tapira - MG

Acesso
Acesso por via ndo pavimentada.
Topografia
Ondulado.
Recursos hidricos
Cérregos.
Percentual de classe de solos
I IIx v v VI VII
0% 0% 81% 0% 0% 0% 0%
Ocupacdo e exploragdo econdémica
Pastagem.

Construgdes civis e benfeitorias

0

Valor informado (R$): 14.000.000,00
Valor estimado das contrugdes civis (R$)
Condigéo de pagamento: 140 pagamentos
Valor total da terra nua (R$): 14.000.000,00
Valor unitario da terra nua (R$/ha): 22.204,60

0,00

Area Total (ha)

630,50
VIII
19%
Area aberta (%)
81%

Data de coleta
mai/21

55 19 3302 6092
www.caputiavaliacoes.com.br

Umero WJMJ21409148840 .
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do original, assinado digitalmente por CARLOS AUGUSTO TORTORO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/06/2021

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1060878-98.2019.8.26.0100 e c6digo BOB6E48.
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GRUPO DE BENS: CONSTRUCOES CIVIS E BENFEITORIAS

Cliente: Grupo Genari
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Caputi 8 Caputi

Data-base: 19 de maio de 2021

Data Area Valor de Fator de Valor de Vida util
- Construcédo m2 Reposicao Depreciagdo Mercado Reman.
N° Descricdo < (L) posica P s
(R$) (Kd) (R$) (Anos)
Fazenda Santa Rita - Matricula n° 618
GALPAO - Edificagdo térrea, com piso de cimento; sem
1 fechamento lateral, com pilares de metal.ustentcjmdo a 2000 390 365.300,00 0,60 217.700,00 29
cobertura. Cobertura com telhas de alumino apoiadas em
estrutura metalica.
CASA - Edificagdo térrea, com piso de azulejo; fechamento
> lateral em alvepana e tijolos de barro, com revestllrr}ento |_ntemo 2000 90 154.400,00 0,60 92.000,00 29
e externo em tinta. Cobertura com telhas de aluminio apoiadas
em estrutura metalica.
Total (R$) 519.700,00 309.700,00

Avaliador: Carlos Eduardo Weis Barbalho
Formagdo: Eng. Agronomo formado pela ESALQ
Website: www.caputiavaliacoes.com.br
e-mail: carlos@caputiavaliacoes.com.br

Tel.: (19) 3302-6092 / (19) 9 9772-4555
Crea: 5063382601

55 19 3302 6092
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ANEXO V
FUNDAMENTACAO

CLASSIFICACAO QUANTO AO GRAU DE
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CLASSIFICACAO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTAGAO
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Caputi 8 Caputi

Tabela 1 - Grau de fundamentacado para a avaliacdao de benfeitorias
GRAU
g - x
3 Descrigao 111 pt I pt I pt
Pe/%%?gczjzgdas do Pela utilizacdo do Pela utilizacdo do
o . método da método da
capitalizagao da capitalizacdo da capitalizacdo da
renda no grau III de p 4 p a
. . - renda no grau II de renda no grau I de
Estimativa de fundamentacao ~ ~
fundamentagao fundamentagdo
valor ou custo de
1 o 3 2 1
benfeitorias ou
. ou ou
reprodutivas
foire;{loa ngtcoogqea Pelo custo de Pelo custo de
1acao, formacdo com base formacgéao fornecido
utilizagdo de . .
. em publicacbes por terceiros
orgamento analitico
Apuracdo de mais Apuracdo de =
da metade do custo mais da metade A;;’ ugsgio dge
total das benfeitorias do custo total
. . ~ . - metade do
Estimativa de ndo reprodutivas das benfeitorias
: = , custo total das
valor ou custo por meio de ndo reprodutivas Y ~
. g benfeitorias ndo
2 | de benfeitorias | orgamento analitico | 3 com base em 2 . 1
~ e L reprodutivas nas
nao ou sintético, com publicagées de condices do
reprodutivas depreciagcdo custos totais e G
calculada por unitarios, com grau III ou do
. e grau II para este
metodologia depreciagao .
. item
consagrada arbitrada

O enquadramento global do laudo é a soma dos pontos obtidos em cada item, multiplicada
pela participagao relativa do item no valor global das benfeitorias, com arredondamento de
casas decimais para valores inteiros.

5519 3302 6092
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Tabela 2 - Grau de fundamentacado no caso de utilizacao do tratamento por fatores
GRAU
g - x
3 Descrigao 111 pt I pt I pt
Completa quanto ~
Caracterizagdo do Completa qugnto a aos atributos Adoggo de~ uma
1 / todos os atributos 3 o 2 situagdo 1
bem avaliado . utilizados no :
analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 | dados efetivamente 12 3 5 2 3 1
utilizados
. . Atributos relativos
. . Atributos relativos
Atributos relativos a aos dados e
~ a todos os dados .
Apresentagdo dos todos os dados e P variaveis
3 L . 3 e variaveis 2 . 1
dados variaveis analisados na . efetivamente
modelagem, com foto analisados na utilizados no
’ modelagem
modelo
. Estudos embasados -
4 Origem dos f‘?”-“or‘is de em metodologia 3 Publicagées 2 Anah;e do 1
homogeneizagao N avaliador
cientifica
Intervalo admissivel
5 de ajuste para o 0,80 a 1,25 3 0,70 a 1,40 2 0,50 a 2,00% 1
conjunto de fatores
* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste
é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados pesquisados, a
amostra seja menos heterogénea.

Tabela 3 Enquadramento segundo o grau de fundamentacao no caso de
utilizacao de tratamento por fatores
Grau
III II I
Pontos minimos 13 8 5
Itens 2,4 eb5nograu III 2,4 e 5no0grau Il e | Todos, no minimo
obrigatdrios 0s demais no minimo 0s demais no no grau I
no grau II minimo grau I
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) ANEXO IV ) @
CLASSIFICAGAO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Caputi 8 Caputi
Tabela 4 — Grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método evolutivo

GRAU
g -
8 Descrigao 11 pt I pt I pt
Grau III de Grau II de Grau I de
fundamentagao no fundamentagao no fundamentagao no

Estimativa do

método comparativo método comparativo método comparativo

1 valor da terra direto de dados de 3 direto de dados de 2 direto de dados de 1
nua
mercado* ou pelo mercado* ou pelo mercado* ou pelo
método involutivo método involutivo método involutivo
fuggg v I tgeéo Grau II de Grau I de
2 Avaliacdo das na avaliacso gdas 3 fundamentacdo 5 fundamentacdo 1
benfeitorias ‘allag na avaliagdo das na avaliagdo das
benfeitorias ou no o T
benfeitorias benfeitorias

caso de inexisténcia

* Admite-se a retirada prévia do valor ou custo das benfeitorias dos imdveis que compbéem a
amostra, para efeito da aplicacdo do método comparativo direto de dados de mercado,
conforme 8.4.2.

Tabela 5 Enquadramento segundo o grau de fundamentagcao no caso da
utilizacao do método evolutivo
Grau
I II I
Pontos minimos 6 4
Itens obrigatdrios no Todos, no minimo
le2 le2
grau correspondente no grau I
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Pastagem
Plantacgo de frutl'fras

FAZENDA SANTA RITA
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO - FORO CENTRAL CIVEL - 6 VARA CIVEL
Praga Jodo Mendes s/n°, 6° andar - salas n® 627/629, Centro - CEP 01501-900,

Fone: 21716090, Sao Paulo-SP - E-mail: sp6cv(@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

DECISAO
Processo Digital n°: 1060878-98.2019.8.26.0100
Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
Exequente: BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.
Executado: Ronaldo Jose Genari e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Lucia Caninéo Campanha.

Vistos.

Na inércia do executados, homologo o valor atribuido ao bem penhorado descrito nas
matriculas 618 e 11.723 do Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Sacramento/MG (fls.142)
de R$ 5.436.908,00 (f1s.276), em maio de 2019 (f1s.277).

Faculta-se ao proprio exequente a indicacéo do leiloeiro.

Apos, a praga, providenciando o exequente o necessario, observando lance minimo de
60% e, por ora, vedado o parcelamento do preco.

Justifica-se tal medida, neste primeiro momento, como forma de incentivar lances a

vista para fins de imediata satisfacdo do crédito, levantando a devedora o valor que sobejar, de maneira
menos onerosa.

No mais, fixo o percentual de comissdo de 5% sobre o valor arrematagao.

Junte a exequente certiddo atualizada da matricula dos imdveis contendo a averbacao da
penhora e providencie a atualizagdo monetaria da avaliagdo pela Tabela Pratica do E. Tribunal de
Justiga de Sao Paulo.

F1s.309/311: Ciéncia aos executados do demonstrativo atualizado do débito.

Oportunamente, intime-se o leiloeiro, via portal dos auxiliares, para informar nos autos
a data da praga, providenciando o necessario para esse fim, nos termos do art.899 do Coédigo de
Processo Civil, realizando as intimag¢des necessarias, inclusive indicando advogado para receber
publicagdes nos autos.

Int.

Sao Paulo, 16/08/2021.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIA CANINEO CAMPANHA, liberado nos autos em 16/08/2021 as 16:54 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1060878-98.2019.8.26.0100 e cddigo B740547.



