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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da Terceira Vara Civel da Comarca

de Sao Joao da Boa Vista - SP

Processo Digital n. 20004621-59.1998.8.26.0568

MILTON CAVALCANTE FILHO, Engenheiro Civil, CREA 5060188426-
SP, perito nomeado nos Autos de Execu¢do de Titulo Extrajudicial - Crédito
Rural, onde Banco do Brasil move em face de Cooperativa Agropecuaria

Mista de Sao Joao da Boa Vista e outros, vém apresentar Laudo de Avaliacao

constante de:

- Preliminares

- Vistoria técnica

- Avaliacao

- Resposta aos quesitos

- Encerramento
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1 IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo de Avaliacao foi elaborado por solicitacdo do Exmo. Sr. Dr. Juiz
de Direto da Terceira Vara Civel da Comarca de Sao Jodo da Boa Vista - SP, conforme
Decisao de fls. 3.203 do Processo Digital n2 0004621-59.1998.8.26.0568.

2 FINALIDADE DO LAUDO:

O presente laudo devera apresentar o valor real de mercado do imével em questdo
para fins de Execucdo de Titulos Extrajudicial.

3 OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo tem por objetivo identificar o real valor de mercado de uma gleba
identificada por “Sitio Cachoeirinha, Bairro Grama”, localizada no municipio de Sdo Jodo
da Boa Vista - SP.

4 CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

4.1 Documentacgao

Os elementos necessarios para elaboracao deste trabalho, foram retirados dos autos e
pesquisados nos cadastros municipais e cartério de registro de imoéveis, foram
considerados por premissa, como validos e corretos, ndo tendo sido aferidas as areas em
campo. Para efeitos da avaliagdo, o imovel foi considerado livre de penhoras, arrestos,
hipotecas, contaminac¢do do solo ou 6nus de qualquer natureza.

Foi constatado que a propriedade objeto desta avaliacdo possui matricula n®941 e
esta cadastrado no INCRA sob n2 620.084.006.718-2.

4.2 Localizacao

A area periciada encontra-se inserida parte na zona rural e parte dentro do perimetro
urbano do municipio de Sao Jodo da Boa Vista - SP, possui acesso por estrada vicinal a partir
da Rodovia Sao Jodo da Boa Vista x Espirito Santo do Pinhal - SP 342, e esta distante 6,00
km do trevo principal de entrada do municipio.
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4.3 Caracterizacdo da Regiao

A regido do imdvel no municipio de Sdo Jodo da Boa Vista - SP é caracterizada
principalmente por propriedades com exploracdo de cana de agtcar, cultivo de graos, café,
batata, pecudria e pastagem e esta localizada préximo ao Distrito Industrial do municipio.

4.4 Descricao do Imével

Nao foram considerados no imével avaliando quaisquer restricdes no que tange a
passivos ambientais, ndo faz parte do escopo do trabalho e nem foram fornecidos
elementos para verificagdo quanto a contamina¢do ou nao do solo.

Foi realizada uma Retificacdo de Area, com data de 30 de margo de 2.023 registrada
na Averbaciao 41/M-942 da Matricula n? 941, que demonstra que a propriedade
atualmente possui 52,1064 hectares, ou 21,532 alqueires, ou 521.064,00 m?, e este
imovel apresenta a mesma area quadrada em seu Certificado de Cadastro de Imdvel
Rural - CCIR (anexo III).
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4.5 Diagnéstico de Mercado

Trata-se de regiao rural de Sao Jodo da Boa Vista - SP, distante 6,00 km do trevo
principal da cidade, local caracterizado por pequenas propriedades com exploracdo de
pecuaria e areas de cultivo.

0 imovel avaliando encontra-se préximo ao Distrito Industrial do municipio e com
outras propriedades com caracteristicas semelhantes que apresentam exploracdo
econOmica agricola, o local é considerado de média/alta liquidez pelas suas caracteristicas
de solo e localizagao.
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5 METODOLOGIA DA AVALIACAO:

A metodologia utilizada para execucao do presente laudo esta fundamentada na
Norma Técnica - NBR 14.653, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT):

e Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais
e Avaliacdo de Bens - Parte 3: Imdveis Rurais

Esta Norma traz critérios abrangentes que podem ser aplicados em todo o territério
nacional, sendo necessario a observancia de caracteristicas regionais para se elaborar o
tratamento e homogeneizacdo dos fatores considerados.

Sera utilizado o critério de Reposicao Patrimonial, onde sao considerados os
valores componentes como, terra nua e benfeitorias (reprodutivas e ndo reprodutivas) e

serdo empregados os métodos de avaliacio que melhor represente cada um destes
componentes.

5.1 Terra Nua.
A definicdo de terra nua na NBR 14.653-3 é a seguinte:

3.12 Terra nua: terra sem produgdo vegetal ou vegetagdo natural.

A metodologia para a avaliagdo da Terra Nua, em fun¢do das caracteristicas do B
imovel e das consultas efetuadas junto ao Mercado Imobiliario da regido, sera o “Método %
Comparativo Direto de Dados de Mercado”, que identifica o valor do bem, pela g
comparacdo direta de elementos ofertados ou transacionados no mercado, da mesma E

£
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regido e semelhantes com o imovel avaliando, corrigindo as distorgdes existentes entre eles
por meio do emprego de fatores de homogeneizagao.

“O método comparativo para lotes comuns é o valor apurado comparando o imével
em questdo com outros imoveis similares cujos valores sdo conhecidos.”

“A precisdo deste método se fundamenta no maior e menor grau de comparacao dos
elementos envolvidos.”

“No caso de aplicacdo deste método, o avaliador devera considerar detalhadamente,
as dimensoes, benfeitorias, classificacdo da terra, condi¢des de superficie e acessibilidade
ao local.”

5.1.1 Classes de terra:

Classe I - terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de conservacao;

Classe II - terras cultivaveis com problemas simples de conservagao;

Classe III - terras cultivaveis com problemas complexos de conservacao;

Classe IV - terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensdo limitada, com sérios
problemas de conservacgao;

Classe V - terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento, sem a necessidade
de praticas especiais de conservacao, cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI - terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento, com problemas
simples de conservacgdo, cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas
permanentes protetoras do solo;

Classe VII - terras adaptadas em geral somente para pastagens ou reflorestamento, com
problemas complexos de conservacao; e,

Classe VIII - terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir
apenas como abrigo e protecao de fauna e flora silvestre, como ambiente para recreacao, ou
para fins de armazenamento de agua.

5.1.2 Acessibilidade:

TIFO DE IMPORTANCIA PRATICABILIDADE
DAS
SITUACAO ESTRADA DISTANCIAS DURANTE O ANO
Otima Asfaltada Limitada Permanente
Muite Boa Primeira classe Relativa Permanente
nido asfaltada
Boa n&o pavimentada Significativa Permanente
Desfavoravel estradas e servidbes vias e distdncias sem condigbes
de passagem se equivalendo satisfatorias
fechos nas distdncias e
Ma serviddes classes problemas sérios na
se equivalendo estacdo chuvosa
fechos e
interceptadas problemas sérios
por corregos sem
Péssima pontes mesmo na seca
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5.1.3 Fatores de Homogeneizacao

Foram considerados os valores de homogeneizacao contidos na tabela a seguir:

Capacidade de Uso

Localizacao e Acesso I 11 111 v \'% VI VII VIII

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%

comercial | 400% 4,00 3,80 3,00 2,20 2,00 1,60 1,20 0,80
6tima 100% 1,00 0,95 0,75 0,55 0,50 0,40 0,30 0,20
muito boa 95% 0,95 0,91 0,72 0,53 0,48 0,38 0,29 0,19

boa 90% 0,90 0,86 0,68 0,50 0,45 0,36 0,27 0,18
regular 80% 0,80 0,76 0,60 0,44 0,40 0,32 0,24 0,16
ruim 75% 0,75 0,71 0,56 0,41 0,37 0,30 0,22 0,15

péssima 70% 0,70 0,67 0,53 0,39 0,35 0,28 0,21 0,14

5.2 Benfeitorias

Entende-se por benfeitoria, todos os acessdrios incorporados ao solo pela
intervencdo humana, compreendendo as culturas, construgdes, instalacdes e obras de
melhoria do solo.

6 VISTORIA TECNICA:

Como preconiza as normas da Engenharia de Avalia¢des e conforme o disposto no
artigo 474 do CPC?, foi determinada a data de 28 de agosto de 2.025 para realiza¢io da
Visita Técnica na drea em questdo. Nesta data estive na propriedade para a vistoria da
gleba que foi acompanhada pelo requerido e seu assistente técnico, posteriormente realizei
pesquisas nos cadastros municipais e Cartorio de Registros de Imoveis para levantamento
de informacgdes pertinentes a esta avaliagao.

A gleba apresenta topografia com declive de 10% a 20% em parte de sua area e outra
parte com declive acima deste percentual, possui solo firme e seco e confronta com o
Ribeirdo dos Porcos. Existem trés pequenos cérregos cruzando a gleba que nascem em
propriedades vizinhas e alimentam dois agudes existentes, além de duas lagoas localizadas
dentro da area alagavel da varzea do Ribeirdo dos Porcos. Existe também areas de APP
representadas por reserva de mata ciliar e alguns macigos de espécies arboreas.

Para conferir o original, acesse o site https://eéaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00068228-39.2008.8.26.0568 e codigo ENAYHIOG.
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Possui como benfeitorias reprodutivas a exploracio econdmica com
pastagem/pecudria e plantio de graos. Possui como benfeitorias ndo reprodutivas dois
acudes, cercas de divisa, duas casas de colonos e pequenas instalacdes de curral e chiqueiro.

Foi constatado que o acesso atual ao imo6vel em questdo se da por uma estrada
interna que cruza outra propriedade, e foi informado que serd implantado um acesso direto
aestradavicinal através de uma servidao de passagem que ainda ndo se encontra instituida.

7 DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO:
7.1 CALCULO DO VALOR DA TERRA NUA
Os calculos serdo desenvolvidos para a data base - setembro / 2.025.

Foram realizadas buscas no Cartério de Registro de Imoveis e imobiliarias locais
para se obter informagdes de areas em oferta ou venda, foram consideradas areas na regido
do imdvel avaliado atendendo as suas caracteristicas, e para obtermos uma avaliagdo mais
precisa e sensivel ao mercado coletamos informacdes de transagdes imobiliarias através de
corretores e administradores de imo6veis de Sdo Jodo da Boa Vista, especializados em
vendas de terrenos, glebas e imdveis rurais. As amostras coletadas proximas a regido serao
apuradas e homogeneizadas de forma que o desvio padrao fique simétrico com o valor real
do imovel.

“Valores obtidos na pesquisa irdo conduzir ao valor médio unitdrio praticado no
mercado local, decorrendo deste, o valor do metro quadrado de terreno em estudo. ”

Critério para Homogeneizacao dos Elementos Comparativos:

“Os elementos comparativos serdo tratados seguindo orientagbes das Normas de
Avaliagées da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia, as quais relacionamos: ”

“Homogeneizagdo dos Elementos:

Consiste em nivelar todos os atributos e caracteristicas de cada amostra, em um
mesmo padrdo, tecnicamente chamado paradigma. Cada amostra do elenco reunido
apresenta condigbes diversas, de modo que esta pluralidade de situagées deve, antes de tudo,
ser sintetizada numa situagdo tnica, no mais das vezes, tanto quanto possivel, similar a do
terreno a ser avaliado. ”

BakD
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“Tal situagdo paradigma pode ser definida pelas condi¢ées de pagamento,
flexibilidade do valor, acessibilidade, benfeitorias, topografia, condigdes de superficie, drea da
gleba, etc.”.

Nesta avaliacao usaremos como paradigma um imével padrdo com benfeitorias
basicas e as seguintes caracteristicas:

Localizacdo: Préoprio Imével

Metragem = 21,532 ha - fator area = 1,00.
Fator topografia: declive de 10% a 20% - Fd=1,25

Classe II x Localizagdo muito boa - IA= 0,91
Melhoramentos piublicos (energia elétrica/telefonia) - Fmp =1,20

“Média Saneada (Ms): Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa,
procede-se a determinag¢do da média aritmética dos unitdrios. Em seguida, eliminam-se os
elementos com valores 30% acima e 30% abaixo da média, determinando-se com os
elementos restantes uma nova média saneada, que deverd representar o Valor Bdsico
Unitdrio procurado. ”

Calculo da Discrepancia

média saneada + 30%

média saneada - 30%

Serdo adotados fatores de homogeneizagao sobre os elementos pesquisados:

Fator Oferta ou Fonte (Fo) = conforme tabela abaixo

Fo Fator Fonte
0,80a1,00 Opinido
0,90 Oferta
1,00 Venda
Melhoramentos publicos: (Fmp) = peso do paradigma

peso do imével pesquisado

Fmp Fator Melhoramentos Publicos
5% Guias e Sarjetas

10% Galerias de Aguas Pluviais

10% Rede Publica Coletora de Esgoto

5% Rede Publica de Agua Tratada

25% Pavimentacdo Asfaltica

10% Rede de Energia Elétrica

5% [luminagdo Publica

5% Rede de Telefonia

£
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Fator Topografia (Fd) = peso do paradigma .
peso do imédvel pesquisado

Fd Fator Topografia
Situagdo Paradigma - Plano -- 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Aclive até 10% 5% 1,05
Aclive até 20% 10% 1,11
Aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo nivel rua até 1,00m == 1,00
Abaixo nivel rua de 1,00 até 2,50m 10% 1,11
Abaixo nivel rua de 1,00 até 4,00m 20% 1,25
Acima nivel rua até 2,00m -- 1,00
Abaixo nivel rua de 2,00 até 4,00m 10% 1,11

Fator Indice Agronémico (IA) = Capacidade de Uso x Localizacdo e Acesso

Capacidade de Uso - Classe
Localizagdo e Acesso I | ]| v Vv VI Vi Vil
100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
comercial 400% 4,00 3,80 3,00 2,20 2,00 1,60 1,20 0,80
6tima 100% 1,00 0,95 0,75 0,55 0,50 0,40 0,30 0,20
muito boa 95% 0,95 0,91 0,72 0,53 0,48 0,38 0,29 0,19
boa 90% 0,90 0,86 0,68 0,50 0,45 0,36 0,27 0,18
regular 80% 0,80 0,76 0,60 0,44 0,40 0,32 0,24 0,16
ruim 75% 0,75 0,71 0,56 0,41 0,37 0,30 0,22 0,15
péssima 70% 0,70 0,67 0,53 0,39 0,35 0,28 0,21 0,14

Como o imdvel avaliando e os elementos pesquisados possuem areas heterogéneas,
aplicaremos a férmula da corre¢do do Fator Area para fazer a homogeneizacdo da area
quadrada dos elementos pesquisados.

Fator Area (Fat) = definido por curva logaritmica através de homogeneizagio dos
valores aplicados os fatores acima nos elementos pesquisados.

Fat=-1,521 x Ln (drea imével) + 21,285
-1,521 x Ln (area paradigma) + 21,285

10
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7.1.1 Pesquisa de Preco - Valor Unitario: (R$/m?)

Para determinacdo do valor total do imovel, verificamos as transa¢des imobiliadrias
neste setor, informac¢des de imobiliarias locais e pessoas credenciadas da area, conforme

elementos de pesquisa descritas e relacionados a seguir.

Pesquisa de Precos - Setembro / 2.025

Elem Fonte Local Codig | Area | . me) | Rs/alq | Fo | Fd | Al | F™ | Fat
o (alq) P
01 Jornal O Parabrisa Rodovia Sao Jodo x E.Sto. Pinhal S-0179 2,15 850.000,00 395.348,84 | 0,90 | 1,25 | 0,91 | 1,20 | 1,21
02 | Jornal O Parabrisa Rodovia S&o Joo x E.Sto. Pinhal S-0197 2,08 700.000,00 | 336.538,46 | 0,90 | 1,11 | 0,91 | 1,20 | 1,21
03 Jornal O Parabrisa Est. velha da Vargem Grande do Sul | S-0185 2,00 650.000,00 325.000,00 | 0,90 |1,25| 0,86 | 1,20 | 1,22
04 Jornal O Parabrisa Rodovia Sao Jodo x E.Sto. Pinhal F-0021 64,00 23.000.000,00 | 359.375,00 | 0,90 | 1,11 | 0,91 | 1,20 | 0,90
05 Richard Ribeiro — corretor Sao Joao da Boa Vista s/cod 14,00 4.400.000,00 | 314.285,71 | 0,90 | 1,11 | 0,91 | 1,20 | 1,04
06 Bécoli Iméveis Séo Jodo da Boa Vista 2480 7,50 3.900.000,00 | 520.000,00 | 0,90 | 1,11 | 0,91 | 1,20 | 1,10
07 Marcelo Vaz Lima - corretor | Rodovia Sdo Jodo x E.Sto. Pinhal s/cod. 7,12 2.500.000,00 | 351.123,60 | 0,90 | 1,11 | 0,95 | 1,20 | 1,10
08 Mollo Iméveis Rod. Sao Jodo x Sto. Antonio Jardim | 0081 48,00 8.000.000,00 | 166.666,67 | 0,90 | 1,25 | 0,68 | 1,20 | 0,93
09 Mollo Iméveis Rod. Sao Jodo x Sto. Antonio Jardim 42 30,00 5.000.000,00 | 166.666,67 | 0,90 | 1,25 | 0,68 | 1,20 | 0,97
10 Mollo Iméveis S&o Jodo da Boa Vista 338 22,00 5.000.000,00 | 227.272,73 | 0,90 | 1,11 | 0,86 | 1,20 | 1,00

7.1.2 Homogeneizagao dos Elementos Comparativos:

Consiste em nivelar todos os atributos e caracteristicas de cada amostra, em um
mesmo padrao, chamado paradigma. Cada amostra do elenco reunido apresenta condi¢oes
diversas, que devem ser sintetizados numa situacdo Unica, o mais similar ao da faixa de
terreno a ser avaliada.

7.1.3 Média Saneada dos Elementos: (R$/m?)

Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, procede-se a
determinacdo da média aritmética dos unitarios. Em seguida, eliminam-se os elementos
com valores 30% acima e 30% abaixo da média, determinando-se com os elementos
restantes uma nova média saneada, que devera representar o Valor Basico Unitario
procurado.

11
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Aplicando-se a Formula de Homogeneizacdo e a Média Saneada, descartando os
valores fora dos limites de discrepancia e calculando novamente as médias até que todos
os elementos restantes fiquem dentro dos limites determinados em Norma e obteremos os

seguintes resultados.

o)
74110

Média Saneada 1 Média Saneada 2
Elemento Pesquisado Valor (R$/m?) Elemento Pesquisado Valor (R$/m?)
elemento 01 558.947,29 elemento 01 eliminado
elemento 02 434.314,56 elemento 02 434.314,56
elemento 03 446.798,89 elemento 03 446.798,89
elemento 04 362.339,64 elemento 04 362.339,64
elemento 05 356.229,23 elemento 05 356.229,23
elemento 06 579.995,12 elemento 06 eliminado
elemento 07 404.575,82 elemento 07 404.575,82
elemento 08 158.491,57 elemento 08 eliminado
elemento 09 164.944,93 elemento 09 eliminado
elemento 10 238.913,85 elemento 10 eliminado
média saneada (R$/alq) 370.555,09 média saneada (R$/alq) 400.851,63
Calculo da Discrepancia Calculo da Discrepancia
média saneada + 30% 481.721,62 média saneada + 30% 521.107,12
média saneada - 30% 259.388,56 média saneada - 30% 280.596,14

7.1.4 Valor Final do Alqueire: (Vfalq.)

Considerando os calculos acima e o parecer dos profissionais consultados podemos
adotar o valor do Alqueire na regido do imdvel em questdo na data base de setembro /
2.025 em R$ 400.851,63/alq., que podemos considerar como R$ 400.850,00/alq.
(quatrocentos mil e oitocentos e cinquenta reais por alqueire).

8 CALCULO DO VALORE DO IMOVEL:

Para efeito do calculo do valor de mercado foram consideradas as caracteristicas da
gleba avaliada e as benfeitorias encontradas na vistoria técnica da propriedade.

Para conferir o original, acesse o site https://eéaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00068228-39.2008.8.26.0568 e codigo ENAYHIOG.
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8.1 Classificacao da terra:

Temos aproximadamente 43% da drea do imovel classificada com Classe 11, 30 % como

CREA : 60839/D - MG

Classe IV e 27% como classe VI, portanto temos:

VISTO : 5060188426 - SP
Trav. Joaquim Osorio, 100, Centro, S.J.B.Vista S.P, Cep. 13870-257, Fone (19) 3633-3610 / 8199.9899

9,259 alq. = Classe II - terras cultivaveis com problemas simples de conservagao;

6,459 alq. = Classe IV - terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensao

limitada, com sérios problemas de conservagao;

5,814 alq. =

reflorestamento, com problemas simples de conservacgao, cultivaveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes protetoras do solo;

8.2 Acessibilidade:

Classe VI - terras adaptadas em geral para pastagens e/ou

nao asfaltada

TIPO DE IMPORTANCIA PRATICABILIDADE
DAS
SITUACAO ESTRADA DISTANCIAS DURANTE O ANO
Muito Boa Primeira classe Relativa Permanente

Capacidade de Uso - Classe

Localizagado e Acesso I | ] v \') Vi Vi Vil
100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%

comercial 400% 4,00 3,80 3,00 2,20 2,00 1,60 1,20 0,80
6tima 100% 1,00 0,95 0,75 0,55 0,50 0,40 0,30 0,20
muito boa 95% 0,95 0,91 0,72 0,53 0,48 0,38 0,29 0,19
boa 90% 0,90 0,86 0,68 0,50 0,45 0,36 0,27 0,18
regular 80% 0,80 0,76 0,60 0,44 0,40 0,32 0,24 0,16
ruim 75% 0,75 0,71 0,56 0,41 0,37 0,30 0,22 0,15
péssima 70% 0,70 0,67 0,53 0,39 0,35 0,28 0,21 0,14

Considerando o Fator indice Agronémico (IA) = Capacidade de Uso x Localizagio

e Acesso, conforme tabela abaixo, teremos os seguintes indices: IA = 0,91, 0,53 e 0,38:

BakD
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8.3 Calculo do Valor das Benfeitorias nao Reprodutivas

Para o calculo do valor atual das construgdes, consideramos a depreciacao da
edificagdo ao longo do tempo, desprezando a depreciacdo do terreno, o que ndo é permitido
por Normas.

Para o referido calculo, utilizaremos a formula existente no Método de Ross-
Heidecke, a qual foi extraida do livro Engenharia de Avaliacdes do IBAPE-SP editado pela
Editora PINI, de autoria de varios colaboradores e do livro Manual de Avaliagdes e Pericias
em Imoveis Urbanos, da Editora Pini, de autoria de José Fiker.

Bitnio) eoiivena06/£0/2028/a8256:38 § .38 sob
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Método de Ross-Heidecke - Trata-se de um método misto, considerando idade
(Ross) e estado de conservacado (Heidecke).

O critério a seguir especificado é uma adequagdo que leva em conta o obsoletismo,
o tipo de construgdo e acabamento, bem como o estado de conservacao da edificacdo, na
determinacdo de seu valor de venda.

O valor unitario da edificacao avaliada, fixado em fun¢do do padrao construtivo, é
multiplicado pelo Fator de Adequac¢do ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - Foc,
para levar em conta a depreciagao.

Foc=R + Kx (1-R)
Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrio, expresso em decimal, obtido na tabela 1,
K = coeficiente de Ross-Heidecke, encontrado na tabela 6.15.

Aplicaremos os Indices de Padrio Construtivo (Ipc) e o coeficiente corretivo (o)
constantes nas publica¢des citadas e apurado em estudo da realidade imobiliaria da cidade.

0 indice “Ipc” acompanha tabelas publicadas e varia de acordo com o elemento
avaliado.

O fator corretivo “o” foi estimado em torno de “0,80” de acordo com pesquisas no
mercado imobiliario local.

Portanto teremos o Valor das Benfeitorias com a seguinte expressao.

Ved = Area construida x Ipc x Foc x

14
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Avaliacao das Edificacoes:

Edificacdo: duas casas de colono com area total aproximada de 130,00 m?

Area Construida total de 140,00 m? (70,00 m? cada)

Classe: Residencial Tipo: Casas Padrao: Baixo
Estado de Conservacao: Necessitando de reparos simples a importantes (ref. F)
Idade da Construc¢do = 40 anos Vida Util: 70 anos

Custo Unitario Edificagdo: R$ 1.433,39/m? (Fonte: Indice CUB setembro/2025-
Sinduscon-SP)

Calculo do Valor da Benfeitoria elemento: 01
Benfeitoria casa colono data: setembro-25
indice CUB (R$/m2) R$ 1.433,39 Estado de Conservacao F
Area da benfeitoria (m?2) 140,00 necessitando de reparos simples a importantes
idade constr. (anos) 40 % idade / vida 57% Fator "Foc" 0,501
Fator Alfa 80% Coeficiente "K" | 0,376 | Custo Edificacao (Ce) R$ 200.674,60
Valor residual (R) 20% | Coeficiente "Ipc" | 0,786 | Valor final da Benfeitoria| R$ 63.193,04

8.4 Valores de Mercado do Imovel:

Para o calculo do Valor de Mercado utilizaremos a formula a seguir:

Vimével = (A x Vu x IA ) + benfeitorias

Onde: Vimével = Valor Imével (R$)
A =area imovel (ha)
Vu = Valor Unitario da terra nua (R$/ha)
IA = Indice Agrondmico (%)

15

Para conferir o original, acesse o site https://eéaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00068228-39.2008.8.26.0568 e codigo ENAYHIOG.



fls. 2388

Eng°®.

Milton Cavalcante Filho

| i CREA : 60839/D - MG VISTO : 5060188426 - SP
Engenhana CIVIl Trav. Joaquim Osorio, 100, Centro, S.J.B.Vista S.P, Cep. 13870-257, Fone (19) 3633-3610 / 8199.9899

Calculo do valor da terra nua:

Vterra = (9,259 alq.x 0,91 + 6,459 alq. x 0,53+ 5,814 x 0,38) x R$ 400.850,00/alq.
Vterra = R$ 5.635.261,54

Calculo das benfeitorias:

Conforme tabela acima, Vbenf. = R$ 63.193,04

Portanto: Vimovel = terra nua + benfeitorias

Vimovel = R$ 5.635.261,54 + R$ 63.193,04
Vimével = R$ 5.698.454,58

Que podemos arredondar para,

Vind = R$ 5.700.000,00 (cinco milhdes e setecentos mil reais)

9 RESPOSTA AOS QUESITOS:

1. Qual a distancia da propriedade em relagao ao perimetro urbano? Qual o
impacto na valorizacio do imovel caso se torne perimetro urbano?
O limite do perimetro urbano corta a propriedade, 55,45 % do im6vel estd em area
urbana e 44,55 % em area rural, como o imével possui atividades exclusivamente rurais,
seu cadastramento continua sendo no INCRA.

2. Qual a distancia da propriedade ao Distrito Industrial e a rodovia?
A propriedade estd a aproximadamente 800 m do distrito industrial, medido em linha
reta, e esta distante 1,50 km da Rodovia SP 342.

3. Quantos km tem de estrada de terra?
A partir da Rodovia SP 342, temos aproximadamente 1,50 km de estrada de terra até
a divisa da propriedade.

4. Qual a topografia da area?

A area apresenta declive leve em 45 % de sua area total, 30% possui declividade mais
acentuada e o restante é composto por varzeas e areas de preservagdo permanente.

16
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5. A propriedade possui agua?

Sim, a propriedade faz divisa com o Ribeirdo dos Porcos e possui dois acudes que sao
alimentados por trés cérregos que possuem nascentes em propriedades vizinha e cortam
o imével.

6. Se sim, possui grande reserva de agua? Descreva as areas servidas.

Os dois agudes somam aproximadamente 8.000 m? de superficie. Eles atendem a area
de plantio e a area utilizada como criacao de gado. Além de possuir confrontacdo com o
Ribeirao dos Porcos e algumas lagoas de acimulo formadas pela de vazao deste manancial.

7. A quantidade de agua existente na propriedade impacta na sua valorizacao?
Sim, a quantidade de agua disponivel causa um impacto positivo na valorizacdo do
imdvel pela possibilidade de irrigacdo das culturas.

8. Existe alguma cultura na propriedade?

Na data da vistoria ndo existiam plantacées na propriedade, a drea de cultura se
encontrava vazia e foi informado que a colheita do sorgo havia acabado de ser realizada.
Na area destinada a pecudria, existia cobertura vegetal composta por pasto para bovinos.

9. Saberia dizer se a qualidade da terra é fértil?

Nao foram realizados testes ou ensaios do solo para determinar sua qualidade e
produtividade, porém, pode-se considerar que se trata de solo fértil pelo histérico de
plantio de grdos como sorgo, milho e soja, conforme informac¢des obtidas na vistoria. No
CCIR o imovel é classificado como Pequena Propriedade Produtiva.

17
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10 ENCERRAMENTO:

Com as consideragdes apresentadas concluo que o imével objeto desta acao possui
o valor de mercado de R$ 5.700.000,00 (cinco milhGes e setecentos mil reais), com isto,

dou por encerrado os trabalhos a mim confiados por esse juizo.

O presente laudo é composto por trinta e seis folhas, ao final assinado por mim, com

0s anexos que julguei necessarios e que fazem parte integrante do mesmo.

Sem mais para o momento, me coloca a disposicdo para esclarecimento de qualquer

duvida que por ventura possa surgir.

Sdo Joao da Boa Vista, SP - 07 de outubro 2.025.

/ .
[ %Omm

iiton Cavalcante Filho

Engenheiro Civ
CREA 5060188426 -

Relagdo de Anexos:
. Anexo I - Laudo Fotogréfico
e  Anexo Il - Projeto de Georreferenciamento da propriedade
e Anexo III - Certificado de Cadastro de mével Rural - CCIR
. Anexo IV - Tabelas Utilizadas na Avaliagdo
. Anexo V - Elementos de Pesquisa e Homogeneizagdo
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11 ANEXO I: Laudo Fotografico:
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AREA DE PLANTIO - TOPOGRAFIA LEVE

AREA DE PLANTIO - TOPOGRAFIA LEVE
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AREA DE PASTO - TOPOGRTAFIA ACENTUADA
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12 ANEXO II: Projeto de Georreferenciamento da propriedade
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13 ANEXO III: Certificado de Cadastro de Imével Rural - CCIR

MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAQ E REFORMA AGRARIA - INCRA
CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR

EMISSAO EXERCICIO 2025

DADOS 00 IMOVEL RURAL PAQ: 111
00K D0 MNTL RURAL DENCMNAGID) 10 MAOWEL ALRAL
620.084.006.713-2 Fazenda Cachoslrnha
TREATOTAL Py TLAHNCAGRD FUNCURR TATA 10 PROCEGGANE NTO [ ULTIVA DOCLARAGRD | AREA CERTFCADAT
52,1064 | Paguena Progriedade Produtva 05102/2025 52,1064
WOLAGORS PARA LOCALTAGIO 00 MENEL BURAL VNG GEDT 00 MOVEL AURAL 3
Estrada $a0 Joao Esp Sto Pinnal SAD JOAO DABOA VISTA §
RIRAL 0w | W WOCLLOG RURAS VEOULO PECAL Py W WCOLLO8 MACAS TRAGKO VINIA CC PARCCLAVENT )
40,1064 1,00 22,0000 2,3685 2,00
B S ‘
[EwnERo oo oRTIRD TATARCGEBTRG | CN3CU OO :‘%uo. REGSTRO VRO CU FICHA TtA o
=P12A0 JOAD DA 20A ViZTA 24042023 120238 s Av@ r 22,1064
[RTEA 100 TV TORAL (1)
ROGOTRADA POG3E A LISTO TTULD POGAE POR OMPLLS 0L PAGAD WATA METITA,
52,1064 0,0000
DADOS DO DECLAWANTE
[ CPTIONPS
| CELSO VIRGA SIMOES 024.746.938-05
WACENALIACE AL U6 PRAGOAD FELACCHALAD AD MVEL
BRASILEIRA
DADOS DOS TITULARE:
11 4 e !
02474553805 CELSO VIRGA 2IMOE2 Proprietariy Cu Passelo Indhvicuy 100, 00|
DADOS DE CONTROLE
aoeanss 034027955 o A DATA DE VENCIMENTO: #1/rjtst
TAXA UE SERVICOS CADASTRAS (1)
DRI06 ANTEAKALS TARA OF DRV1,00 CADAG TRAS VALCR CORRADD WA JR00 VALOR T0TAL
0.00 11,29 11,29 113 0.11 ** QUITADO "™

OBSERVACLES

1 TR SOCLMINT IS TIV VAL SAZH AR A 3 FUAGAS 0 DIWEA T
3 TAA B BNGOR ASATIUR 0O FERRCLIS X SUTASAR

ESCLANIEGINENTOS GERNS

| NTH CINTARCACE § SOCININTE POCPINALONL AL CERIRERLAR AMRIWIAA SIRTTRCAR VIERCIN 0 RIMETIE BV VINCA 5ROV UL B AW, MM ONAGAD D AARTE A M D ONCAL "IUCIANAC M NERTE B ACOA00 20 28
SARATRANCR P o 3VI0 A0 33 TALR LT

T AR U8 COONNIRIN AL TR AC) M AN 00 SOR SN, VIR, PRRLTA DOACAS T O A COROGCENN 20 CTILTACAS D IUROGACAS BRALIS DRCLARAGAD D KTUALEACAD ATAWRS SADRCLARNCAD SLITRSREN 30 MO RCAY
IER| 04 MROCLI 0 MIT LIS RASCAR, OF S50 ETASAS § RIRINL AIMARA | (AORA O A JAESATH MMM D CASATTRAMINTD. A2 A ATLALIIV © IS CADASTIE AU

1 AR IWACRA RO DWIETY SO TICADE A SIS, IVAMINTE SACANTIAN WA IOSAONS DTS S DOMNG (3 SRAR SONRONSE MACITUA CARTO0 ¥ 2A N3 METT

A TATE I MW TO0 SAOATIAR P UWGADL COU UM AAE RICRTIN | IIU SR LI LALTIA DRCAIYS () | MBS UM L 3CUB SREMITD 88 00080 1 DRONIOA L BV

1 5 TIVINE TNSRCDCTIVT M) CAMPD) CEARNACACAD MONTARA (RDCASON O MV, SURAL KAD A7 0 RSCEE 08 D SUMIPCANAM STMC MO0, OF AIRO0 22N O MVIILICEO WIARTO0 @ 24 U L

PP PRACHS 0 N DF PARCILAMIDES T8 ACCADC S0 TITANK ICE0 A MEALIRARS ¥ 5C KNTO0 M ZA LA LAY

T AN CRTICALA CONPCPUR SITITT A0 8 13081 § AT

TAXA DE SERVICOS CADASTRASS

* CANTY DOCUMINTT A% SOTIR B PAND M MARCD) 00 AR

3 I S A TAKA T NGO SACARTIVAN RAT ShRADATE & EATE SO VINOMITS CAVARA RO RITI0 A AT SACAS D00 SALSA T O SUCTA RAROE (R SIINE SR VL)
10200 W S VLB 2oM A SUTAGAD A TAIA

A ALDBANYA T AN OF MIPVCSE CACATIAD DRICITIAA OF BRI CATINCE

A ATGA I AW G COMETRATINE AT NN AN O T LANGASINTE MUY, 0 VAL A TG WA T D)4 TEO0R S8 IIRCIC0N WS CAVaAICR

) PAA (30 AV LA LTI 0 IR R 5 (2 P10 LAMGAN I ARIVE), 5 VALOA A TAGA PRI ACK RSN WAG MCAC, A MURTIR 50 REMCKS 08 e ol
0 VAL F CAETOR AXTIRICHINE RAPRNE A LB TASAR OF KXANCAON MR ORI AK (LR % MANRYD, CLUA A 08 ST WG 2O
AENATIACA £7F A DAA CF ARG TRIY SINTINCAZC
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Engenharia Civil

14 ANEXO IV: Tabelas:

TIPOLOGIA DA EDIFICACAO

Eng°®.

Milton Cavalcante Filho

CREA : 60839/D - MG

Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

VISTO : 5060188426 - SP
Trav. Joaquim Osorio, 100, Centro, S.J.B.Vista S.P, Cep. 13870-257, Fone (19) 3633-3610 / 8199.9899

1.1- Padrdo Rastico
1.BARRACD - ‘.xm," o
01/04/201% 12- Padrao Simples
2.1- Padrao Rastico
2.2- Padrao Proletanio
23- Padrao Economico
2.4- Padrac Simples
2, A ;‘nn'lr de pl
V12017 2.5- Padraa Madio
2.6 - Padrao Supenor
2.7- Padrao Fino
23 - Padrao Luxo
3.1- Padrdo Econdmico
32- Padrdo Sim|
— A gart de i
oyn207 33- Padraoc Madio
3A- Padrac Superior
4.1- Padrao Simples
4. COBERTURA A partir de 01/11/2017 4.2- Padrao Meadio
43- Padrao Superior

VIDA REFERENCIAL DA EDIFICACAO

Tabela 1 - Vida referencial (1r) e o valor residual (R} para as tipologias deste estudo

S idade Referencial - | valor Residual
s o 2 ir{anos) -R %)
1.1 - Padedo Rastico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrdo Simples 10 0%
2.1 - Padrio Rostico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
23 - Padrao Econdmiko 70 0%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padro Medio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 ~ Padrao Aino &0 20%
28— Padrao Luxo &0 20%
3.1 - Padedo Econdmico 60 0%
32-Padrd3o S es 60 20%
3.GALPAD in
33 - Padrao Medio 80 20%
3.4 - Padrao Superiar 80 20%:
4.1 - Padrao Simplas 20 10%
4.COBERTURA 42 - Padrao Medio 20 10%
4.3 - Padr2o Superior 30 10%

fls. 3409
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Milton Cavalcante Filho

CREA : 60839/D - MG
Trav. Joaquim Osorio, 100, Centro, S.J.B.Vista S.P, Cep. 13870-257, Fone (19) 3633-3610 / 8199.9899

VISTO : 5060188426 - SP

ESTADO DE CONSERVACAO DA CONSTRUCAO

Quadro 1- Estado de Conservacao - Ec

Edificagao nova ou com reforma geral e substanclal, com
A | Nova 000 menos de dois anos, que apresente apenas sinals de
desgaste natural da pintura extema.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
8 Entre nova e 032 menos de dols anos, que apresente necessidade apanas
regular i de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia
Edificacao seminava ou com reforma geral e substancial
¢ | Pegutar 252 entre 2 &5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de aventuals fissuras superficiats
localizadas e/ou pintura externa e intema.
Entre ragular e Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
D | nacsscaasd e 809 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparos simples com reparo de fissuras e tnncas locallzadas e superficlals e
pintura Intema e extemna.
Edificacio cujo estado geral possa sef recuperado com
S pinturz intama e externa, apas repares de fissuras e
E reparos simples 18,10 tnincas superficials generalizadsas, sem recuperacio do
sistema estruturasl Eventualmente, revisio do sistema
hidraudico e elatrico:
- m“““ "o SR~
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura Interna @ externa, 2pds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou localizada do
sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
. ':;;?;m dea 3320 possam ser restauradas mediante 2 revisdo e com
import an: esl ples substitiugdo eventual de algumas pegas desgastadas
naturalmenta. Eventualmente possa ser necessana a
substituigdo dos revestimeantos de plsos e paredes, de um,
ou de outro comoda. Ravisao da Imparmeabiliazacao ou
substituigdo de telhas da cobartura
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura Interna e exterma, com substitulgdo de panos
de regularzagao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessando trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
G | dereparos 52560 parta do sistrema estrutural. As Instalagoes hidraulicas e
- eldtricas possam sef restauradas medlanta a substitulcio
o it das pecas aparentes. A substituicso dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreda dos comodos, sa faz
necassaria. Substitulcio o reparas Importantes na
Impermeabilizacao ou no tethado,
Edificacio cujo estado geral seja recuparado com
Necessitando estabilzacao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
de reparos substitulcdo da reguiarizacio da alvenaria, reparos de
H | importantes a 7520 fissuras e trincas. Substitulg 3o das Instalagoss hidraulicas
adificacio sem e elétnicas. Substituicao dos revestimentos de plsos
valor e paredes, Substituicio da impermeabilizacao ou do
telhada
1| Sem valoe 100,00 Edificago em estado de ruina.

NOTA: As caractertsticas relativas aos estados de conservagao supra explicitadas devem ser tomadas como

referéncla geral, @bendo a0 avallador a ponderacao das cbservacoes colhidas em vistoria.

fls. 34080
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COEFICIENTE “K”:
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K
Idade em % Estado de Conservaglo - Ec
daVida A 8 c 0 £ G G H

Referencal | ooox% | o32% | 252% | $00% | 1810% | 3320% | S260% | 7520% |
2% 0,0898 0,9866 0,9649 0,5097 0,8106 0,6612 0,3692 0,2455
4% 0,792 0,9761 0,9545 0,000 0,8020 0,6541 04641 0,2028
6% 0,9682 0,9651 09438 0,8899 0,7930 0,6468 0,589 0,2401
8% 09568 09537 09327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 02373
10% 0,9450 0,9420 09212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 00228 09298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,0202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 09072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 0,7320 0,5971 04237 0,2217
20% 08800 08772 08578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
2% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
1% 0,8512 08485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 08151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 08208 08182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 03891 0,2036
30% 0,8050 08024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 03816 0,1996
2% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
34% 07722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
8% 07378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4029 03497 0,1830
0% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 04810 03413 0,1786
2% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 05748 04688 03327 0,1740
4% 0,6832 06810 0,6660 0,6279 0,5595 04564 03238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 04437 03148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 03056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5784 05119 0175 02963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 02867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 02769 0,144%
56% 05632 0,5614 0,54%0 0,5176 04613 03762 02670 0,1397
58% 05418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,134
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04773 04259 03474 02465 0,1290
62% 04978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
Bd% 04752 04737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 02252 0,1178
66% 04522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 02143 0,1121
68% 04288 0A274 04180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 04050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 02705 01920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 02917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,3301 03229 0,3084 02713 02212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 01449 0,0758
80% 0,2800 0,2781 02729 0,2573 02293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 02538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
Ba% 02272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 01728 0,1722 0,1684 0,1588 01415 01154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,164 0,139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0392 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,02%0 0,0274 00244 0,0199 00141 0,0074

| 100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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15 ANEXO V:

Elementos de Pesquisa:

ELEMENTO PESQUISA - 01

Fonte: Jornal O Parabrisa — COD. S-0179

Rod. Sdo Jodo - Pinhal

R$ 850.000,00 / 52.000 m? terreno (2,15 alqg.)

Sitio com 2 agudes e pogo artesiano, 5 km de sdo Joao.

ELEMENTO PESQUISA - 02

Fonte: Jornal O Parabrisa — COD. S-0197

Rod. Sdo Jodo — Pinhal

R$ 700.000,00 / 50.000 m? terreno (2,08 alqg.)

Sitio com 2,08 alqueires, frente para a pista, perto da entrada
das 3 Fazendas.

ELEMENTO PESQUISA - 03

Fonte: Jornal O Parabrisa — COD. S-0185

Estrada Velha Vargem Grande do Sul

R$ 650.000,00 / 48.400 m? terreno (2 alq.)

Sitio de 2 alqueires, com 1 casa, 2 quartos, sala, cozinha, fogdo
a lenha, churrasqueira, pasto com braquidria formada, a 8 km
de Sao Jodo.

ELEMENTO PESQUISA - 04

Fonte: Jornal O Parabrisa — COD. S-0021

Rod. Sdo Jodo - Pinhal

R$ 23.000.000,00 / 156.460.000 m? terreno (64 alq.)

Fazenda com 64 alqueires (156 hectares), com 2 pivos e outorga
de agua. Casa sede e 2 agudes grandes

Ivil CREA : 60839/D - MG VISTO : 5060188426 - SP

Trav. Joaquim Osorio, 100, Centro, S.J.B.Vista S.P, Cep. 13870-257, Fone (19) 3633-3610 / 8199.9899

fls. 2802

2B/a825t:348 §:3a8h sob

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006622-39.2008.8.26.0568 e codigo ENAYHIOG.



Eng°®.

r
rr

rrrr
Frrrrrrr

Milton Cavalcante Filho

(P

Engenharia

ELEMENTO PESQUISA - 05

Fonte: Richard Ribeiro — corretor — Sem Cédigo

Sdo Jodo da Boa Vista

R$ 4.400.00,00 / 14 alqueires

Propriedade de terra roxa com 10 alqueires plantados em cana
arrendada para Usina Abengoa. Nascentes de agua.

ELEMENTO PESQUISA - 06

Fonte: Bdcoli Iméveis — COD 2480

Sao Jodo da Boa Vista

R$ 3.900.00,00 / 7,5 alqueires

Propriedade com area para plantio, pogo artesiano estrutura
para arrendamento, criagdo e treinamento de animais, casa sede
e area de lazer.

ELEMENTO PESQUISA - 07

Fonte: Marcelo Vaz de Lima - corretor — Sem Codigo

Rod. Sdo Jodo - Pinhal

R$ 2.500.00,00 / 7,12 alqueires

Fazenda com area de plantio, curral, terreiro café, 2 represas e
casa sede

ELEMENTO PESQUISA — 08

Fonte: Mollo Iméveis — COD. 0081

Rod. Sdo Jodo — Santo Antonio do Jardim
R$ 8.000.00,00 / 48 alqueires

Fazenda com area de plantio e pastagem

ELEMENTO PESQUISA - 09

Fonte: Mollo Iméveis — COD. 0042

Rod. Sdo Jodo — Santo Antonio do Jardim

R$ 5.000.00,00 / 30 alqueires

Fazenda com area de plantio e pastagem, agude, casa sede

Ivil CREA : 60839/D - MG VISTO : 5060188426 - SP

Trav. Joaquim Osorio, 100, Centro, S.J.B.Vista S.P, Cep. 13870-257, Fone (19) 3633-3610 / 8199.9899
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CREA : 60839/D - MG

ELEMENTO PESQUISA - 10
Fonte: Mollo Iméveis — COD. 0338
Sdo Jodo da Boa Vista

R$ 5.000.00,00 / 22 alqueires
Fazenda centenaria

VISTO : 5060188426 - SP

Trav. Joaquim Osorio, 100, Centro, S.J.B.Vista S.P, Cep. 13870-257, Fone (19) 3633-3610 / 8199.9899

S

Homogenelzagao:
ELEMENTO PESQUISA - 01 I
LOCAL: Rodovia Sdo Jodo x E.Sto. Pinhal
FONTE: Jornal O Parabrisa cODIGO: S-0179
AREA(S)= | 2,15 m? | VALOR (Vt) = | R$ 850.000,00 |
FATORES DE TRATAMENTO: |
Fator fonte (Fo) = Imdvel em Oferta = 0,90
Topografia(Fd) =Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,25
indice Agrondmico = Classe Terra x Acesso = 0,91
Melhoramentos Publicos (Fmp) =Todos as benfeitorias publicas = 1,20
Fator Area (Fat) = Fator Area = 1,21
HOMOGENEIZACAO: |
Vm? = Vt/S Vm? = RS 395.348,84 /m?
VO = Vm? x Fo VO = RS 355.813,95 /m?
Vul= Vo x{1+[( Fd 1)+ ( 1A -1)+( Fmp -1)+( Fat -1) 1}
Vul = RS 355.813,95 x{1+[( 1,25 ~-1)+( 091 =-1)+( 1,20 -1)+( 121 -1) ]}
vui= | R$ 558.947,29 /m? |
ELEMENTO PESQUISA - 02 |
LOCAL: Rodovia Sdo Jodo x E.Sto. Pinhal
FONTE: Jornal O Parabrisa cODIGO: 5-0197
AREA(S)= | 2,08 m? | VALOR (Vt) = | R$ 700.000,00 |
FATORES DE TRATAMENTO: |
Fator fonte (Fo) =Imédvel em Oferta = 0,90
Topografia(Fd) =Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,11
indice Agrondmico = Classe Terra x Acesso = 0,91
Melhoramentos Publicos (Fmp) = Todos as benfeitorias publicas = 1,20
Fator Area (Fat) = Fator Area = 1,21
HOMOGENEIZACAO: |
Vm? = Vt/S Vm? = RS 336.538,46 /m?
VO = Vm? x Fo VO = RS 302.884,62 /m?
Vul = Vo x{1+[( Fd 1)+ ( 1A -1)+( Fmp -1)+( Fat -1) 1}
Vul = RS 302.884,62 x{1+[( 1,11 ~-1)+( 091 -1)+( 120 -1)+( 121 -1) ]}
vui= | RS 434.314,56 /m? |
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CREA : 60839/D - MG

VISTO : 5060188426 - SP

ELEMENTO PESQUISA - 03 |
LOCAL: Est. velha da Vargem Grande do Sul
FONTE: Jornal O Parabrisa CcODIGO: 5-0185
AREA(S)= | 2,00 m? VALOR (Vt) = | R$ 650.000,00 |
FATORES DE TRATAMENTO:
Fator fonte (Fo) =Imédvel em Oferta = 0,90
Topografia(Fd) =Terreno em Declive de 10% a 20 % 1,25
indice Agronémico = Classe Terra x Acesso 0,86
Melhoramentos Publicos (Fmp) =Todos as benfeitorias publicas = 1,20
Fator Area (Fat) = Fator Area = 1,22
HOMOGENEIZACAO:
Vm?= Vt/S Vm? = RS 325.000,00 /m?
VO = Vm? x Fo VO = R$ 292.500,00 /m?
Vul = Vo x{1+[( Fd -1)+( 1A -1)+( Fmp -1)+( Fat -1) 1}
Vul= R$ 292.500,00 x{1+[( 1,25 -1)+( 086 -1)+( 1,20 -1)+( 1,22 -1) ]}
vul= | RS 446.798,89 /m? |
ELEMENTO PESQUISA - 04 |
LOCAL: Rodovia Sdo Jodo x E.Sto. Pinhal
FONTE: Jornal O Parabrisa cODIGO: F-0021
AREA(S)= | 64,00 m? VALOR (Vt) = | R$ 23.000.000,00 |
FATORES DE TRATAMENTO:
Fator fonte (Fo) = Imovel em Oferta = 0,90
Topografia(Fd) =Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,11
indice Agronémico = Classe Terra x Acesso 0,91
Melhoramentos Publicos (Fmp) =Todos as benfeitorias publicas = 1,20
Fator Area (Fat) = Fator Area = 0,90
HOMOGENEIZAGAO:
Vm? = Vt/S Vm?= R$ 359.375,00 /m?
VO = Vm? x Fo VO = RS 323.437,50 /m?
Vul = Vo x{1+[( Fd -1)+( 1A -1)+( Fmp  -1)+( Fat -1) 1}
Vul = RS 323.437,50 x{1+[( 1,11 -1)+( 091 -1)+( 1,20 1) +( 0,90 -1) 1}
vul= | RS 362.339,64 /m? |
ELEMENTO PESQUISA - 05 |
LOCAL: Sdo Jodo da Boa Vista
FONTE: Richard Ribeiro - corretor CcODIGO: s/cod.
AREA(S)= | 14,00 m? VALOR (Vt) = | R$ 4.400.000,00 |
FATORES DE TRATAMENTO:
Fator fonte (Fo) = Imédvel em Oferta = 0,90
Topografia(Fd) =Terreno em Declive de 10% a 20 % 1,11
indice Agronémico = Classe Terra x Acesso 0,91
Melhoramentos Publicos (Fmp) = Todos as benfeitorias publicas = 1,20
Fator Area (Fat) = Fator Area = 1,04
HOMOGENEIZAGAO:
Vm?= Vt/S Vm? = RS 314.285,71 /m?
VO = Vm? x Fo VO = RS 282.857,14 /m?
Vul = Vo x{1+[( Fd -1)+( 1A -1)+( Fmp -1)+( Fat -1) 1}
Vul = RS 282.857,14 x{1+[( 1,11 ~-1)+( 091 -1)+( 120 -1)+( 104 -1) ]}
vur= | RS 356.229,23 /m? |
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CREA : 60839/D - MG

VISTO : 5060188426 - SP

ELEMENTO PESQUISA - 06

LOCAL: Sdo Jodo da Boa Vista
FONTE: Bdcoli Imbveis CcODIGO: 2408
AREA(S)= | 7,50 m? VALOR (Vi) = | R$ 3.900.000,00 |
FATORES DE TRATAMENTO:
Fator fonte (Fo) =Imdvel em Oferta = 0,90
Topografia(Fd) =Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,11
indice Agrondmico = Classe Terra x Acesso = 0,91
Melhoramentos Publicos (Fmp) = Todos as benfeitorias publicas = 1,20
Fator Area (Fat) = Fator Area = 1,10
HOMOGENEIZAGAO:
Vm? = Vt/S Vm?= R$ 520.000,00 /m?
VO = Vm?2 x Fo VO = RS 468.000,00 /m?
Vul= Vo x{1+][( Fd -1)+( Al -1)+( Fmp -1)]* Fat }
Vul = RS 468.000,00 x{1+][( 1,11 -1)+( 091 -1)+( 1,20 -1)* 1,10 }
vui= | RS 579.995,12 /m? |
ELEMENTO PESQUISA - 07 |
LOCAL: Rodovia Sdo Jodo x E.Sto. Pinhal
FONTE: Marcelo Vaz Lima - corretor cODIGO: s/cod.
AREA(S)= | 7,12 m? | VALOR (Vt) = | R$ 2.500.000,00 |
FATORES DE TRATAMENTO:
Fator fonte (Fo) = Imével em Oferta = 0,90
Topografia(Fd) =Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,11
indice Agronémico = Classe Terra x Acesso = 0,95
Melhoramentos Publicos (Fmp) =Todos as benfeitorias publicas = 1,20
Fator Area (Fat) = Fator Area = 1,10
HOMOGENEIZAGAO:
Vm?= Vt/S Vm? = R$ 351.123,60 /m?
Vo = Vm? x Fo VO = RS$ 316.011,24 /m?
Vul= Vo x{1+[( Fd -1)+( Al -1)+( Fmp -1)1* Fat }
Vul= RS 316.011,24 x{1+[( 1,11 -1)+( 095 -1)+( 1,20 -1)]* 1,10 }
vui= | RS 404.575,82 /m? |
ELEMENTO PESQUISA - 08 |
LOCAL: Rod. Sdo Jodo x Sto. Antonio Jardim
FONTE: Mollo Iméveis CcODIGO: 0081
AREA(S)= | 48,00 m? VALOR (Vt) = | R$ 8.000.000,00 |
FATORES DE TRATAMENTO:
Fator fonte (Fo) =Imdvel em Oferta = 0,90
Topografia(Fd) =Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,25
indice Agrondmico = Classe Terra x Acesso = 0,68
Melhoramentos Publicos (Fmp) = Todos as benfeitorias publicas = 1,20
Fator Area (Fat) = Fator Area = 0,93
HOMOGENEIZAGAO:
Vm? = Vt/Ss Vm?2 = RS 166.666,67 /m?
Vo = Vm? x Fo VO = R$ 150.000,00 /m?
Vul = Vo x{1+[( Fd -1)+( 1A -1)+( Fmp -1)+( Fat -1) 1
Vul = R$ 150.000,00 x{1+][( 1,25 -1)+( 068 -1)+( 1,20 -1)+( 093 -1) 1
vul= | RS 158.491,57 /m? |
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ELEMENTO PESQUISA - 09 |
LOCAL: Rod. Sdo Jodo x Sto. Antonio Jardim
FONTE: Mollo Iméveis CcODIGO: 42
AREA(S)= | 30,00 m? VALOR (Vt) = | R$ 5.000.000,00 |
FATORES DE TRATAMENTO:
Fator fonte (Fo) =Imdvel em Oferta = 0,90
Topografia(Fd) =Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,25
indice Agrondmico = Classe Terra x Acesso = 0,68
Melhoramentos Publicos (Fmp) = Todos as benfeitorias publicas = 1,20
Fator Area (Fat) = Fator Area = 0,97
HOMOGENEIZAGAO:
Vm? = Vt/S Vm?= RS 166.666,67 /m?
VO = Vm? x Fo VO = R$ 150.000,00 /m?
Vul = Vo x{1+[( Fd -1)+( 1A -1)+( Fmp -1)+( Fat -1) 1}
Vul = R$ 150.000,00 x{1+][( 1,25 -1)+( 068 -1)+( 1,20 -1)+( 097 -1) 1
vui= | RS 164.944,93 /m? |
ELEMENTO PESQUISA - 10 |
LOCAL: Sdo Jodo da Boa Vista
FONTE: Mollo Iméveis CODIGO: 338
AREA(S)= | 22,00 m? VALOR (Vt) = | R$ 5.000.000,00 |
FATORES DE TRATAMENTO:
Fator fonte (Fo) =Imével em Oferta = 0,90
Topografia(Fd) =Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,11
indice Agronémico = Classe Terra x Acesso = 0,86
Melhoramentos Publicos (Fmp) =Todos as benfeitorias publicas = 1,20
Fator Area (Fat) = Fator Area = 1,00
HOMOGENEIZACAO:
Vm?= Vt/S Vm? = R$ 227.272,73 /m?
VO = Vm? x Fo VO = RS 204.545,45 /m?
Vul = Vo x{1+[( Fd -1)+( 1A -1)+( Fmp -1)+( Fat -1) 1
Vul= RS 204.545,45 x{1+[( 111 -1)+( 086 -1)+( 1,20 -1)+( 1,00 -1) I
vul= | RS 238.913,85 /m? |
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA TERCEIRA A VARA DA
COMARCA DE SAO JOAO DA BOA VISTA-SP

Processo Digital n® 0004621-59.1998.8.26.0568

MARCO ANTONIO MAGALHAES DA SILVA,
Corretor de Imédveis ha 29 anos, CRECI- 60.684 F e CRECI 29.699 J,
Perito em Avaliagdo Imobilidria cadastrado junto ao Cadastro
Nacional de Avaliadores de Iméveis - 009567, nomeado nos autos
como Assistente Técnico da Execugdo de Titulo Extrajudicial -
Crédito Rural, que move o Banco do Brasil contra Cooperativa
Agropecudria Mista de Sao Joao da Boa Vista S.P., e outros, que
tramita por essa Vara e respectivo Cartério Judicial, dando
cumprimento, venho informar que iniciei os trabalhos de fJIéricias ao
imodvel objeto da agéo, no dia 28 de agosto de 2025, no periodo da tarde
exatamente as 13:30, onde através de estudos e diligéncia até ao
imovel e analisando o trabalho do Laudo Pericial, venho através desta
informar que o mesmo aplicou a Norma de forma correta e respondeu
eficazmente todos os quesitos solicitados.

Destarte, informa este Assistente Técnico que
concorda com a avaliagdo do Perito Sr. Milton Cavalcante Filho, ndo tendo
nada a opor a qualquer informagé@o do presente laudo, que estd muito bem
elaborado ndo deixando dividas sobre qualquer ponto

Sem mais, renovo..meus. protestos de
estima consideragao.

Sao Joao daBoa Vista, 13 de novembro 5
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MAGALHAES TEIXEIRA - ADVOCACIA

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO JOAO DA BOA VISTA/SP.

Autos n° 0004622-44.1998.8.26.0568

CELSO VIRGA SIMOES, ja devidamente qualificado nos autos da
Execucdo de Titulo Extrajudicial em epigrafe, que lhe move o BANCO DO BRASIL S/A,
vem, por intermédio de sua advogada que a esta subscreve, manifestar que nao se opoe ao laudo
pericial apresentado as fls. 2.772/2.807 referente ao imével de matricula n® 941 e, ainda,

apresentar parecer do assistente técnico anexo.

Termos em que,
Pede e espera deferimento

Sao Joao da Boa Vista/SP, 09 de janeiro de 2026.

PATRICIA MARIA MAGALHAES TEIXEIRA N. MOLLO
OAB/SP 94.265

SAO JOAO DA BOA VISTA-SP
AV. DOUTOR DURVAL NICOLAU, 2053 — RIVIERA DE SAO JOAO
FONES: +55 19 3631-2436/3631-7983
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA TERCEIRA A VARA DA
COMARCA DE SAO JOAO DA BOA VISTA-SP

Processo Digital n® 0004621-59.1998.8.26.0568

MARCO ANTONIO MAGALHAES DA SILVA,
Corretor de Imédveis ha 29 anos, CRECI- 60.684 F e CRECI 29.699 J,
Perito em Avaliagdo Imobilidria cadastrado junto ao Cadastro
Nacional de Avaliadores de Iméveis - 009567, nomeado nos autos
como Assistente Técnico da Execugdo de Titulo Extrajudicial -
Crédito Rural, que move o Banco do Brasil contra Cooperativa
Agropecudria Mista de Sao Joao da Boa Vista S.P., e outros, que
tramita por essa Vara e respectivo Cartério Judicial, dando
cumprimento, venho informar que iniciei os trabalhos de fJIéricias ao
imodvel objeto da agéo, no dia 28 de agosto de 2025, no periodo da tarde
exatamente as 13:30, onde através de estudos e diligéncia até ao
imovel e analisando o trabalho do Laudo Pericial, venho através desta
informar que o mesmo aplicou a Norma de forma correta e respondeu
eficazmente todos os quesitos solicitados.

Destarte, informa este Assistente Técnico que
concorda com a avaliagdo do Perito Sr. Milton Cavalcante Filho, ndo tendo
nada a opor a qualquer informagé@o do presente laudo, que estd muito bem
elaborado ndo deixando dividas sobre qualquer ponto

Sem mais, renovo..meus. protestos de
estima consideragao.

Sao Joao daBoa Vista, 13 de novembro 5
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