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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 15° VARA CIVEL DA
COMARCA DE CAMPO GRANDE - MS

AUTOS: 0006258-58.1996.8.12.0001/01
AUTORES: ANIZIR CORDEIRO DOS SANTOS E OUTROS

REUS: ALIRION GASQUES BAZAN E OUTRO

ALEIXO ENGENHARIA - AVALIACOES E PERICIA, com
sede em Campo Grande na Rua Alagoas, 396 — Sala 1501 — Edificio Atrium
Corporate, Jardim dos Estados, fones: (67)3321-2514 / 3383-4494, honrada
com sua nomeacdo como perito desse juizo nos autos em epigrafe, vem
respeitosamente perante a Vossa Exceléncia, requerer a JUNTADA DO
LAUDO PERICIAL DE ENGENHARIA.

Requerem ainda a Vossa Exceléncia, a expedicdo

dos competentes alvards para o levantamento dos honordrios depositados

Nestes Termos, pede deferimento.

Campo Grande/MS, 23 de setembro de 2022.
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ALEIXO ENGENHARIA = AVALIACOES E PERICIAS
ENG. CIVIL - PERITO JUDICIAL
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0006258-58.1996.8.12.0001 — 152 Vara Civel
Campo Grande - MS, 23 de setembro de 2022.

ANIZIR CORDEIRO DOS SANTOS E OUTROS

ALIRION GASQUES BAZAN e OUTRO

LAUDO PERICIAL DE ENGENHARIA

Autos:
Autores:
Réus:
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1. INTRODUCAO

EDUARDO ALEIXO ENGENHARIA DE AVALIAGOES,
empresa do ramo de avaliagdes de imdveis e pericias judiciais, CNPJ]
36.804.870/0001-60, CREA-MS 3232, com sede em Campo Grande na
Rua Alagoas, 396 — Sala 1501 do Edificio Atrium Corporate - Jardim dos
Estados — CEP: 79.020-120, Fones: (67)3321-2514 / 3383-4494, neste
ato representado pelo seu diretor EDUARDO VARGAS ALEIXO,
Engenheiro Civil, CREA-MS 151/D, Pdés-Graduado em Pericia, Auditoria
e Gestao Ambiental e com diversos cursos de extensao em Pericias de
Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia e MARIA ISABEL LEITE WALKER,
Engenheira Agronoma, CREA 64.093-MS, devidamente nomeada como
PERITO JUDICIAL, tendo realizado os diligenciamentos necessarios ao
bom desempenho de seu encargo, vem agora, apresentar o resultado
dos trabalhos desenvolvidos na Fazenda Duas Meninas, no municipio de
Ribas do Rio Pardo — MS.

2. OBJETIVO E ABRANGENCIA

O presente trabalho tem por objetivo principal identificar
o real valor de mercado do imdvel penhorado em razao da implantacao

da industria de celulose da Suzano na cidade de Ribas do Rio Pardo.

3. INFORMAGOES INICIAIS

O presente trabalho é uma atualizacdo do Laudo Pericial
de Engenharia Avaliatdoria EA.2020.MS-068 de 07/12/2020 em
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, € liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 23/09/2022 as 09:55. Para acessar 0s autos processuais, acesse 0 site

https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006258-58.1996.8.12.0001 e o cédigo WLwWtY1EL.

WCGR22074617895



fls. 1672

ALEIXO

ENGENHARIA

AVALIACCES E PERICIAS

LAUDO PERICIAL DE ENGENHARIA — EA.2022.MS-013

FLS. 5

razao da implantacdao da industria de celulose da Suzano na cidade de
Ribas do Rio Pardo.

Conforme Laudo Pericial, em anexo nos autos, em
07/12/2020, o valor do hectare da Fazenda Duas Meninas foi de R$
9.555,02 (nove mil quinhentos e vinte e dois reais e dois centavos),
totalizando R$ 3.808.808,00 (trés milhdes, oitocentos e oito mil,
oitocentos e oito reais) para fracao ideal de 400 hectares.

A descricdo completa da fazenda com suas caracteristicas
do solo, localizacao, uso e capacidade da terra estao descritas no laudo

anterior.

A vistoria do imdvel teve inicio no dia 13 de setembro de
2022 as 9:00 horas, na sede da Fazenda Duas Meninas, sendo realizada
pelo Engenheiro Civil Eduardo Vargas Aleixo, assessorada pela
Engenheira Agronoma Evelyn Caroline Dias Farias, CREA-68045-MS e
com o acompanhamento do Engenheiro Agronomo Elton Luiz Zeferino —
CREA 3296/D-MS, assistente técnico do REQUERIDO.

Em nossa nova vistoria constatamos que a regidao ja sentiu
o impacto da construcdo de uma industria de celulose no municipio,
com o aumento da area plantada de eucalipto e implantagao da rodovia
MS-338 interligando Ribas do Rio Pardo e Camapua.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por MARCIA LUCIA CLEMENTE NETO ALEIXO e protocoladora tjims 1. Protocolado em 23/09/2022 as 09:39, sob o numero
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A Suzano S.A. é uma empresa brasileira e referéncia

mundial no setor de celulose e bioprodutos desenvolvidos a partir do
eucalipto. Tem plantas em varios estados e uma grande unidade na
cidade de Trés Lagoas (MS), hoje conhecida como a ““capital mundial
da celulose”. O projeto de ampliagao desta unidade, que agregou 2
milhdes de toneladas a produgao anterior de 1,3 milhao de toneladas,

representou um investimento de R$ 7,4 bilhoes.

O Projeto Cerrado, em fase de implantagcdo no municipio
de Ribas do Rio Pardo, foi anunciado em maio de 2021 e confirmado
pelo Conselho de Administracao da Suzano em novembro do mesmo
ano, devendo receber um investimento total de R$ 19,3 bilhdes e, no

pico das obras, devera gerar cerca de 10 mil empregos diretos.

Prevista para entrar em operagdao em 2025, a nova fabrica
— que sera a unidade mais competitiva da Suzano - vai produzir 2,55
milhdes de toneladas de celulose de eucalipto por ano, empregando 3
mil pessoas, entre colaboradores préprios e terceiros, nas areas
florestal e industrial, e movimentando toda a cadeia econdmica da

regiao.

Atualmente as obras estao seguindo o cronograma, com a
evolucao de fundacOes de diversas frentes, a implantagao de
superestruturas verticais e a execucao das paredes dos tanques das
estacoes de tratamento de efluentes e de agua.

A implantacdo dessa industria provocou um boom
imobiliario na zona urbana e rural do municipio e regidao, com valores

de imédveis dobrando ou até triplicando de preco.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por MARCIA LUCIA CLEMENTE NETO ALEIXO e protocoladora tjims 1. Protocolado em 23/09/2022 as 09:39, sob o numero
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Da mesma forma, também impulsionando o mercado

imobilidario da regiao do Bolsdo, em junho/22, foi lancado o Projeto

SUCURIU, pela empresa chilena ARAUCO, onde sera construida uma

outra industria deste mesmo setor, no municipio de Inocéncia — MS.

Este projeto tem investimentos previstos de R$ 20 bilhdes, distribuidos

entre a construcdo da industria e a expansdo de area de florestas

plantadas de eucalipto, também contribuindo com o aumento do valor
por hectare na regiao.

4. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

4.1 - METODOLOGIA

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da
disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes colhidas no
mercado.

Para a consecucao do objetivo solicitado, observar-se-a o
que preceitua as normas da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas:

e NBR 14.653-1 — Avaliagao de Bens - Parte 1 -
Procedimentos Gerais
e NBR 14.653-3 — Avaliacao de Bens - Parte 3 -

Imoveis Rurais.

Neste caso, para a determinacdao do valor do imovel foi
aplicado o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, que
identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico

dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.
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4.2 — PESQUISA DE VALORES

Para a base de dados que sera utilizada nos estudos de
regressao, efetuamos uma ampla pesquisa junto ao mercado
imobiliario, coletando-se elementos comparativos através de anuncios
na internet, contatos com corretores, imobilidrias atuantes,

proprietarios e pessoas afins.

A selecao dos elementos que comporao a amostra do
mercado a ser analisada foi definida de acordo com as recomendacgoOes
das Normas, buscando sempre:

e Identificar os imdveis com atributos mais semelhantes
possiveis aos do imodvel avaliando, no que diz respeito a sua
situagao, a destinacdo, ao grau de aproveitamento e as
caracteristicas fisicas.

e A isencdao e identificagao das fontes de informacao,
cruzando as informacdes sempre que possivel, com objetivo de
aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

e A correta identificagao dos dados de mercado, com sua
devida localizacao, a especificacao e quantificacao das principais
variaveis levantadas, mesmo aquelas nao utilizadas no modelo.

e A verificacao do tempo de exposicao no mercado dos
imoveis ofertados e a data e forma de pagamento praticada, no
caso de transacoes.

Todos os elementos pesquisados e utilizados em calculo
estdao discriminados em anexo deste Laudo. Apds a coleta de dados
(amostra da populacdo), sao definidas as variaveis significativas para a
definicao do modelo de regressao, sendo as micro variaveis ou aquelas

menos expressivas agregadas e unificadas.
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4.3 — TRATAMENTO DOS DADOS

Utilizamos o tratamento cientifico para a definicdo do
valor unitario do hectare da fazenda, que tem caracteristicas similares
aos dados disponiveis no mercado imobilidario para comparagao direta,

com o0s seguintes atributos principais:

Area (ha):| Entre 60,00 e 6.975,00 ha

Distancia (km):| Entre 0,10 e 65,0 km

Definido o objeto da avaliacdo e suas caracteristicas,
partiu-se para a determinacao de seu valor de mercado com base no
Método Comparativo de Dados de Mercado, utilizando-se dos critérios
de Inferéncia Estatistica para a analise e tratamento da amostra de

mercado.

O referido critério consiste em determinar uma equagao
de regressdao que demonstre e explique a variacao do valor de imdveis
em funcdo das principais varidveis que o influenciam, determinando

uma equacgao cujo formato basico é o seguinte:

Y = Bo + B1*X1 + B2*X2 + ......... + Bn*Xn

Este documento é copia do original assinado digitalmente por MARCIA LUCIA CLEMENTE NETO ALEIXO e protocoladora tjims 1. Protocolado em 23/09/2022 as 09:39, sob o numero
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4.4 - DEFINICAO DAS VARIAVEIS DO MODELO DE
REGRESSAO

Para o presente caso, foram definidas as seguintes variaveis
para definicao do Valor de Mercado com base no tipo do imédvel

avaliando e nas amostras coletadas no mercado:

VARIAVEL DEPENDENTE A SER DETERMINADA NA REGRESSAO

Expressa em R$ / hectare, representa o valor unitario da

Valor unitario ™ _ =PI
terra nua do imdvel avaliando (incognita), para cada amostra.

VARIAVEIS INDEPENDENTES INERENTES A AMOSTRA/ AVALIANDO

p Quantitativa, expressa a area da gleba de cada um dos
Area | clementos, em hectares.

Quantitativa, expressa a distancia da fazenda até o

Distancia | 5cta1t0 em km.

s
4

E importante ressaltar os seguintes procedimentos e critérios
utilizados na analise dos dados de pesquisa de mercado:

e A amostra concentrou-se no municipio de Ribas do
Rio Pardo.

e A varidvel Area da gleba, como ja se previa, foi
importante na explicagao da variacao do valor, tendo sido
considerada em todos os modelos testados.

10
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4.5 — MODELO DE REGRESSAO

Dentro deste critério de analise, obtivemos a equagao de
formacdao do valor conforme apresentado abaixo e demonstrado em
anexo, que foi aceita apos os testes exigidos pelas Normas da ABNT e a
interpretacao de sua coeréncia na explicagao da variacao do valor de

acordo com o comportamento do mercado.

Valor Unitario =26851,844 *e ™ (45,21858 * 1/Area )*Dist

Asfalto ~ -0,057310021
Equacao de Regressao

4.5.1 RESULTADOS ESTATISTICOS:

Linear
Coeficiente de correlagao: 0,920093
«Coeficiente de determinagao: 0,846572
eCoeficiente de determinacao ajustado: 0,822967
eFisher-Snedecor: 35,87
eSignificancia: 0,01

D-Watson

D-Calculado 1,96433

Resultado Teste Nao auto-regressao 90%
N3o-Linear

eCoeficiente de determinacao: 0,909831

11
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4.5.2 VERIFICAGAO DA NORMALIDADE

Este teste serve para verificar a normalidade dos residuos, onde os
erros devem obedecer a uma curva de “distribuicao normal de Gauss”. Em nosso

caso, a verificagao da normalidade do modelo foi realizada das seguintes formas:

Comparando a frequéncia relativa dos residuos amostrais
padronizados com as probabilidades da distribuicao normal padrao nos
mesmos intervalos, verificamos que estao dentro dos limites exigidos

pela Norma, conforme podemos verificar abaixo:

, 68% dos residuos situados entre -1 e +1
93% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64
, 100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96

Analisando o histograma dos residuos amostrais
padronizados, verificamos que sua forma guarda semelhangca com a da

curva normal, conforme podemos comprovar abaixo:

Diztribuigdo de Freqiéncis
04

0,35
0,34
0,25 ]
0,24
0,15

0,1

A1555-000 -090a-026 -026a039 039a104 104a168
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Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados

no mercado com os valores estimados pelo modelo de regressao, onde nota-se o

ajuste e o nivel de residuos do modelo inferido.

20,000 4
458.000
46,000
44,000
42000 §
40.000
38.000
36000 4
34,000
32.000 §
30,000 4
28.000
26.000
24,000
22.000
20,000 -

Walores Calculados

20.000 25.000 30.000 35.000
“alores Ohservados

4.5.4 ANALISE DA COERENCIA DO MODELO

40.000

45000

50.000

Quando fazemos a avaliagdo de um imdvel, formulamos uma série

de hipdteses que poderdo ou nao ser confirmadas pelo modelo matematico

determinado.

A consisténcia das varidveis na equacao selecionada pode ser

visualizada nos graficos e/ou comentarios a seguir, simulando alteracdes nos

parametros avaliados em cada variavel isoladamente, utilizando-se para isto dos

limites extremos da amostra.
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Os graficos abaixo apresentados, foram determinados com base no

modelo encontrado e servem para verificar se as hipoteses formuladas estdo

coerentes ou nao.

Walor Unitario = f{ &rea )
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—
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———
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Analisando a curva no grafico acima, verificamos que para fazendas

com maior area apresentam um menor valor unitdrio, indicando um desagio para

fazendas maiores.
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Analisando a curva no grafico acima, verificamos que os imdveis

mais proximas do asfalto apresentam maior valor unitario, indicando um desagio

para fazendas mais distantes.
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4.6 FORMAGAO DO VALOR UNITARIO DA GLEBA

O modelo obtido através da regressdao multipla é indicado para
formagdo de valores de imdveis cujas caracteristicas estejam contidas no intervalo
dos atributos de mesma natureza dos elementos da amostra, rejeitando-se as
extrapolagbes e também nao se recomendando adota-lo para condicOes especificas

em que a amostra é carente de dados.

E importante ressaltar que os modelos de regressao apresentam
menor grau de desvios nos pontos médios das variaveis, aumentando o intervalo de
confianga nos extremos, onde os residuos sdao maiores e, portanto, os resultados

com menor precisao.

O valor unitario da gleba é determinado substituindo-se os dados do

imovel avaliando na equagado ja determinada, encontrando os seguintes valores:

Dados do imodvel avaliado:
e Area 400,00
e Dist Asfalto 37,00

Valores da Moda para 80 % de confianca
¢ Valor Unitario Médio: 24.445,33 =24.445,33 x 400,00 = R$ 9.780.000,00

e Valor Unitario Minimo: 23.539,71
e Valor Unitario Maximo: 25.385,79

VALOR ADOTADO: Apds analise dos valores encontrados, adotamos o valor
unitario médio do intervalo de confianca de R$ 24.445,33 (vinte e quatro mil,
quatrocentos e quarenta e cinco reais e trinta e trés centavos) o hectare,
totalizando R$ 9.780,000,00 para a fracao ideal de 400 hectares.
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4.7 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificagdo da avaliacdo estd diretamente relacionada ao
empenho do engenheiro de avaliacdes e da quantidade de informacdes colhidas no
mercado imobiliario. Na coleta de dados encontramos grande maioria de ofertas na
regido. Nosso reconhecimento dos elementos pesquisados foi em maioria apenas

externo.

Portanto, com base no item 9.3.1 e 9.3.4 da NBR-14.653 — Parte 3,
que trata dos Graus de Fundamentacdo e Precisdo nos casos de utilizacado de

modelos de regressao linear, atribuiu-se ao presente trabalho de avaliacfes:

Fundamentacéao GRAU II

Preciséao GRAU llI

5. QUESITOS

5.1 — QUESITOS DO AUTOR (fls. 1558/1559 dos autos)

1. O sr. Perito poderia esclarecer se a instalacao da Fabrica de Celulose da
Suzano no municipio de Ribas do Rio Pardo impactou no prego dos imoveis,
especificamente os situados na regiao objeto da avaliacao?

RESP.: Sim, em razao do grande volume de investimento no setor de

celulose, pelo setor privado fomentando o mercado imobiliario urbano e rural.
16

Este documento é copia do original assinado digitalmente por MARCIA LUCIA CLEMENTE NETO ALEIXO e protocoladora tjims 1. Protocolado em 23/09/2022 as 09:39, sob o numero

, € liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 23/09/2022 as 09:55. Para acessar 0s autos processuais, acesse 0 site

https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006258-58.1996.8.12.0001 e o cédigo WLwWtY1EL.

WCGR22074617895



fls. 1684

ALEIXO

ENGENHARIA

AVALIACOCES E PERICIAS

LAUDO PERICIAL DE ENGENHARIA — EA.2022.MS-013
FLS. 17

2. Em tendo havido impacto no preco do imdvel objeto da avaliacdo, qual seria

seu quantitativo?

RESP.: De acordo com levantamentos realizados entre dez/2020 e set/2022,
para imOveis com as mesmas caracteristicas do avaliando tiveram um
aumento de aproximadamente 156%.

3. Quais os critérios utilizados — além dos valores de mercado — para precificar o

eventual aumento do valor do imdvel?

RESP.: Um eventual aumento ou queda no valor de imdveis, entre datas
distintas, deve ser comprovada com pesquisas de valores realizadas no
mercado imobiliario, nestas datas. Estas amostras devem ser apropriadas em

calculos estatisticos que comprovardo esta variacdo.

4. O valor da Terra Nua informado no site da Prefeitura Municipal de Ribas do
Rio Pardo, que pode ser utilizado como base legal na valoracao de imdveis
rurais na regiao, acusou no periodo considerado (data da avaliacao anterior

até esta data) um aumento do valor da terra nua?

RESP.: O valor da terra nua adotado pelas municipalidades é utilizado na
cobranga de impostos como o ITR e ITBI e nao serve para estimar o real valor

de mercado dos imdveis e suas valoragoes.

5. Indicar, nos termos do Decreto n® 172, de 20 de dezembro de 2021, que
disp0e sobre a atualizagao do valor venal dos imdveis rurais de acordo com a
17
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distancia do perimetro urbano (R1 a R11), em qual regiao se encontra o

imovel avaliado?

RESP.: De acordo com o mapa da planta genérica de valores rurais do
municipio de Ribas do Rio Pardo, a Fazenda Duas Meninas, esta localizada na
regiao R11 — Rio Verde/Camapua (Regiao Norte, entre os itens 5 e 8) e com
valor venal de R$ 7.998,25 (sete mil novecentos e noventa e oito reais e

vente e cinco centavos).

-";’i NUNCIPIO DE RIBAS DO RIO PARDO / MS l'.'j

Fazenda
Duas Meninas

- . - - e . ar—r 4 oo VAR

t a0

7.2 — QUESITOS DO REU (fls. 1551 dos autos)

18

Este documento é copia do original assinado digitalmente por MARCIA LUCIA CLEMENTE NETO ALEIXO e protocoladora tjims 1. Protocolado em 23/09/2022 as 09:39, sob o numero

, € liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 23/09/2022 as 09:55. Para acessar 0s autos processuais, acesse 0 site

https://esaj.tjims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006258-58.1996.8.12.0001 e o cédigo WLwtY1EL.

WCGR22074617895



1) Ainstalagéo da industria SUZANO no municipio Ribas do Rio Pardo, de

2)

3)

fls. 1686

ALEIXO

ENGENHARIA

AVALIACOCES E PERICIAS

LAUDO PERICIAL DE ENGENHARIA — EA.2022.MS-013
FLS. 19

referéncia global na fabricacdo de bioprodutos e de porte impar no Brasil,
sendo inclusive considerada uma das maiores do mundo, tem reflexo no PIB
do municipio e, por consequéncia, na atracdo de investimentos externos em

outros setores?

RESP.: Sim, em razao do grande volume de investimento no setor de

celulose, pelo setor privado fomentando o mercado imobiliario urbano e rural.

A instalacado da referida indastria propicia o crescimento populacional e o
consequente aumento da demanda por imdveis, sejam urbanos ou rurais no

municipio?

RESP.: Sim, em razao do grande volume de empregos gerados. Inicialmente,
na fase da obra com a geracao de até 10.000 empregos diretos e indiretos e
depois, com sua inauguracao com a geracao de até 3.00 empregos diretos.

Com o aumento da demanda e a concorréncia na oferta de iméveis, sejam
urbanos ou rurais, qual é o percentual de valorizacdo dos imoveis locais até e

apos a inauguracao da industria?

RESP.: Um eventual aumento/valorizacdo no valor de imdveis, entre datas
distintas, deve ser comprovada com pesquisas de valores realizadas no
mercado imobilidrio, nestas datas. Por se tratar de estudos probabilisticos
futuros ndo ha como precificar estes percentuais. Apenas para exemplificar
entre 2020 e 2022, o imdvel avaliando apresentou uma valoracao de 156%.
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Apos a inauguracao da industria, qual seria o percentual de crescimento do
perimetro urbano do municipio? Quanto poderia se aproximar ainda mais do

imoével rural penhorado?

RESP.: Um eventual aumento/valorizagdo no valor de imdveis, entre datas
distintas, deve ser comprovada com pesquisas de valores realizadas no
mercado imobilidrio, nestas datas. Por se tratar de estudos probabilisticos
futuros ndo ha como precificar estes percentuais. Apenas para exemplificar

entre 2020 e 2022, o imovel avaliando apresentou uma valoragao de 156%.

Queira o sr. Perito informar qual o método de avaliacdo mais adequado para o
imével penhorado, considerando o “boom” imobiliario notoriamente vivenciado
na regido de Ribas do Rio Pardo (segundo noticiario local, de até 70% de

valorizagao), e as expectativas de crescimento e desenvolvimento da regiéo.

RESP.: Segundo normas da ABNT, o método mais adequado é o Método
Comparativo de Dados de Mercado, onde as amostras ja incorporam em seus

valores estas caracteristicas de crescimento e desenvolvimento da regido.

Queira o sr. Perito prestar os esclarecimentos que julgar necessarios a

correta avaliagdo do imovel.

RESP.: Nao temos mais nada a acrescentar.
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6. CONCLUSOES

O presente trabalho é uma atualizacdo do Laudo Pericial
de Engenharia Avaliatéoria EA.2020.MS-068 de 07/12/2020, onde
foi encontrado anteriormente o valor unitario de R$ 9.522,02 (nove mil,
quinhentos e vinte e dois reais e dois centavos). Esta atualizagao
decorre da implantacao da industria de celulose da Suzano na cidade de

Ribas do Rio Pardo, que se encontra em construgao.

A implantacdo de uma planta da industria SUZANO S.A.,
referéncia mundial no setor de celulose e bioprodutos desenvolvidos a
partir do eucalipto, com investimentos estimados em R$ 19,3 bilhdes e,
geracao de até 10 mil empregos diretos, influenciou diretamente o
mercado imobiliario na zona urbana e rural do municipio e regido, com
valores de imoveis dobrando ou até triplicando de preco. Isto pode ser
comprovado através das pesquisas realizadas anteriormente em
dezembro/2020 e na nova pesquisa realizada em setembro/2022 que se

encontra em anexo.

Apds os calculos desenvolvidos neste trabalho, foi
adotado o valor unitario médio do intervalo de confianca de R$
24.445,33 (vinte e quatro mil, quatrocentos e quarenta e cinco
reais e trinta e trés centavos) o hectare, na data base de
setembro/2022, indicando uma valorizagao de 156% entre as datas.

21

Este documento é copia do original assinado digitalmente por MARCIA LUCIA CLEMENTE NETO ALEIXO e protocoladora tjims 1. Protocolado em 23/09/2022 as 09:39, sob o numero

, € liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 23/09/2022 as 09:55. Para acessar 0s autos processuais, acesse 0 site

https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006258-58.1996.8.12.0001 e o cédigo WLwWtY1EL.

WCGR22074617895



fls. 1689

ALEIXO

ENGENHARIA

AVALIACOCES E PERICIAS

LAUDO PERICIAL DE ENGENHARIA — EA.2022.MS-013
FLS. 22

7. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a lavrar, foi encerrado o presente Laudo
que esta relatado em 22 (vinte e duas) folhas, todas devidamente
rubricadas, sendo a ultima folha datada e assinada por estes Peritos.

Fazem parte integrante deste trabalho, os anexos abaixo discriminados.

Atenciosamente,

A ' . LSS
¢ \ I { ~
e E .

\

Eng. Civil EDUARDO VARGAS ALEIXO
PERITO JUDICIAL
Membro Titular do IBAPE/MS 001 - CREA/MS 151/D

A
)

via /1 : 1 /) ¥ A
h/gm o wodel £- Wodken

Eng. Agr6noma MARIA ISABEL LEITE WALKER
Assistente do Perito
CREA 64.093-MS

Anexos:

Anexo 01 - Relatdérios do TS-Sisreg
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No Endereco Fonte Area Dist Valor
Asfalto Unitario
1 Ribas do Rio Pardo, Rodovia BR Jose Maria Santos - 1240,00 500 26129,03
040, fora do asfalto (67)3042-2033
2 Ribas do Rio Pardo, 50 kmdo  Assim Corretora - 3752,00 50,00 20629,00
asfalto (67)99982-1902
3 Ribas do Rio Pardo, 37 km do Assim Corretora - 2347,00 37,00 21090,75
asfalto, 70 km da cidade (67)99982-1902
4  Ribas do Rio Pardo, no asfalto GS Neg Imobiliarios - 500,00 0,10 32130,00
(67)3327-0001
5 Ribas do Rio Pardo , 6 km do Rozilene A Brandao - 1021,00 6,00 26444,66
asfalto, 58 km da cidade (67)99203-0211
6 Ribas do Rio Pardo, Regido do  Eduardo M dos Santos - 200,00 16,00  27000,00
Balsamo, 16 km do asfalto (67)99999-1727
7 Ribas do Rio Pardo , 37 km do Eduardo M dos Santos - 2347,00 60,00 19173,41
asfalto, 70 km da cidade (67)99999-1727
8 Ribas do Rio Pardo, 21 km do Fernando L Arantes - 200,00 21,00 27000,00
asfalto, 17 km da cidade (67)99201-7015
9 Ribas do Rio Pardo , 23 km do Eduardo M dos Santos - 402,00 23,00 29776,12
asfalto, 45 km da cidade (67)99999-1727
10 Ribas do Rio Pardo, 6 km do Thales Alencar - 200,00 28,00 29250,00
asfalto, 28 km da cidade (67)98205-3773
11 Ribas do Rio Pardo, 7 km do Imovel Urbano- 545,00 7,00 27000,00
asfalto, 50 km da cidade (67)99229-2273
12 Ribas do Rio Pardo, 10 km do Do Mato Corret Imoveis- 60,00 10,00 52500,00
asfalto, 10 km da cidade (67)99979-3738
13 Ribas do Rio Pardo , 65 km do Bergson Saloméo - 219,00 65,00 22602,74
asfalto, 65 km da cidade (67)99268-9761
14 Ribas do Rio Pardo,54 kmdo  Adgmar F Martins - 1075,00 54,00 25116,28
asfalto, 54 km da cidade (67)99298-0991
15 Ribas do Rio Pardo , 48 km do Elton L Zeferino - 6975,00 48,00 25000,00
asfalto MS-040 , 57 km da (67(98425-0077
BR-262
16 Campo Grande , 6 km do asfalto Elton L Zeferino - 545,11 6,00  27000,00

BR-262 ,

(67(98425-0078
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Data de referéncia:
22/09/2022 08:47:39

Informacoes complementares:
Identificador: S000003

Enderego: FAZENDA DUAS MENINAS

Complemento: Fracao ideal de 400 hectares

Municipio: Ribas do Rio Pardo UF: MS

Dados do imovel avaliado:
e Area 400,00
¢ Dist Asfalto 37,00

Valores da Moda para 80 % de confianca

e Valor Unitario Médio: 24.445,33 = 400,00 x 24.445,33 = R$ 9.778.132,00

e Valor Unitario Minimo: 23.539,71
e Valor Unitario Maximo: 25.385,79

Precisao: Grau III

Moda:

Valor Unitario =26851,844 *e ~ (45,21858 * 1/Area )*Dist Asfalto ~ -0,057310021

fls. 1691
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Relatorio Completo

MODELO: FAZENDA DUAS MENINAS

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

fls. 1692

T

TECSYS

ENGENHARLA

Data: 21/09/2022

DADOS
Total da Amostra : 16
Utilizados 1 16
Outlier -0

MODELO LINEAR DE REGRESSAO -

VARIAVEIS
Total : 3
Utilizadas : 3

Grau Liberdade : 13

Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES

Correlacao : 0,92009

Determinacédo : 0,84657

Ajustado . 0,82297
F-SNEDECOR

F-Calculado : 35,86503
Significancia : < 0,01000

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo

-lal 68 68
-1,64 a +1,64 90 93
-1,96 a +1,96 95 100

VARIACAO
Total : 0,78024
Residual : 0,11971

Desvio Padrdao : 0,09596

D-WATSON
D-Calculado : 1,96433
Resultado Teste : N&o auto-regressao 90%

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 26851,843891 * 21718(45,218580 * 1/X1) * X2—0,057310

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média : 27365,12
Variagdo Total : 851918864,70
Variancia 1 53244929,04

Desvio Padrao : 7296,91

MODELO
Coefic. Aderéncia : 0,90983
Variacdo Residual . 76816963,47
Variancia : 5908997,19
Desvio Padrao . 2430,84
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Relatorio Completo

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

T

TECSYS

ENGENHARLA
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50.000 4

Yalores Calculados
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25,000 4
20,000 -
20.000 25.000 30.000 35.000 40.000 45.000 S0.000
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X1Area

2
Tipo: Quantitativa £
Amplitude: 60,00 a 6975,00 2 40.000
Impacto esperado na dependente: Negativo ﬁ 30,000
10% da amplitude na média: -1,13 % na estimativa

0 2000 4000 6000
Area

X2 Dist Asfalto

2
Tipo: Quantitativa £ 2000
Amplitude: 0,10 a 65,00 2 7
Impacto esperado na dependente: Negativo ﬁ 25 000
10% da amplitude na média: -1,22 % na estimativa

0 20 40 &0
Dist Azfalto
Y Valor Unitario
Tipo: Dependente
Amplitude: 19173,41 a 52500,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,82297)

X1 Area 1/x 7,40 0,01 0,14341
X2 Dist Asfalto In(x) -3,71 0,26 0,66134
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DA 15° VARA CIVEL RESIDUAL DA
COMARCA DE CAMPO GRANDE-MS.

AUTOS: 0006258-58.1996.8.12.0001

EDUARDO VARGAS ALEIXO, Engenheiro
Civil, Pés-Graduado em Pericia, Auditoria e Gestdo Ambiental,
inscrito no CREA/MS sob n° 151/D, com escritdério em Campo
Grande na Rua Alagoas, 396 - Sala 1501 - Edificio Atrium
Corporate, Jardim dos Estados, fones: (67)3321-2514 / 3383-
4494, honrado com sua nomeacdo como perito desse Jjulizo nos
autos em epigrafe, vem respeitosamente perante a Vossa
Exceléncia, requerer a JUNTADA DO LAUDO PERICIAL DE ENGENHARIA
AVALIATORIA.

Nestes termos, pede deferimento.

Campo Grande-Ms, 07 de dezembro de

2020.
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““EDUARDO ALEIXO ENGENHAR;A DE A?ALIAQOES LTDA
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Ribas do Rio Pardo - MS, 07 de dezembro de 2020.

Exequentes: Anizir Cordeiro dos Santos e outros

Processo/Execucgao: 0006258-58.1996.8.12.0001/01
Executados: Alirion Gasques Bazan

LAUDO PERICIAL DE ENGENHARIA AVALIATORIA

Terceiros interessados: Antonio Angelieri e outros
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LAUDO DE ENGENHARIA AVALIATORIA

1. INTRODUCAO

EDUARDO ALEIXO ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA, empresa do ramo de Avaliacdes de
Imdveis e Pericias Judiciais, com escritério em Campo Grande na Rua Alagoas, 396 - Sala 1501
do Edificio Atrium Corporate — Jardim dos Estados - CEP. 79.020-120, Fone: (67)3321-
2514/3383-4494, neste ato representada pelo seu Diretor Executivo EDUARDO VARGAS
ALEIXO, Engenheiro Civil, CREA 151/D-MS, Especialista em Avaliacdes de Imodveis e Pericias
de Engenharia, Certificado para Engenharia de Avaliacdes de Bens pelo IBAPE — INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, Pés-Graduado em Pericia,
Auditoria e Gestao Ambiental, CREA-MS 151/D, nomeado junto aos autos na qualidade de
PERITO DO JUiZO, vem apresentar seu LAUDO PERICIAL.

2. OBJETIVO

Conforme se depreende dos autos, o presente trabalho tem por objetivo principal a avaliagdo
rural da parte ideal de 400 hectares da Fazenda Duas Irmads, Registrada no Registro de
Imoveis da comarca de Ribas do Rio Pardo - MS, sob o nimero de matricula 7.443, possuindo
area total de 1.701,214 hectares.

3. METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste na andlise das caracteristicas fisicas da
propriedade e das diversas informacOes levantadas no mercado, que sao devidamente
tratadas a fim de determinar o valor do respectivo imdvel. Para a consecugao do objetivo
solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR. 14.653, da A.B.N.T. - Associacao Brasileira de
Normas Técnicas.

Os procedimentos avaliatdrios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de
seus frutos e direitos, 0 seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores de
viabilidade, sao descritos a seguir, conforme consta da norma.

3.1 METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.
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Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado
em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condicoes do mercado no qual estd
inserido, considerando-se cenarios viaveis para execugao e comercializacdo do produto.

Método Evolutivo
Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade
seja a identificacao do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializacao.

Método da Capitalizacdao da Renda
Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.

3.2 METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

Método Comparativo Direto de Custo
Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

Método da Quantificacao de Custo
Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a
partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

3.3 DEFINIGOES PRELIMINARES

Os trabalhos relacionados a Engenharia de Avaliagdes consistem na mensuracao de valor de
uma determinada propriedade e bens em certo momento.

Os referidos trabalhos sdo, conforme preceituagdo da Lei 5.194, de 24.12.66, de
COMPETENCIA EXCLUSIVA do profissional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, sendo
regulamentada pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas ABNT, através da NBR 14.653,
que subsidiam quanto a metodologia e procedimentos relativos as Pericias de Engenharia na
construgao civil, sendo tais preceituacdes obrigatdrias em todas as manifestagles escritas que
caracterizem o valor de imdveis, seus frutos ou direitos sobre os mesmos, judiciais ou
extrajudiciais.

Inicialmente, cabe definir alguns conceitos que, eventualmente, serao utilizados no presente
laudo:

Avaliacdao de bens: Analise técnica, realizada por Engenheiro de AvaliacOes, para identificar
o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da
viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma determinada finalidade, situacao e data.
Bem: Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de direito, que
integra um patrimonio.
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Benfeitoria: Resultado de obra ou servico realizado num bem e que nao pode ser retirado
sem destruicao, fratura ou dano.

Campo de arbitrio: Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas proprias nao contempladas no modelo.

Dado de mercado: Conjunto de informagdes coletadas no mercado relacionadas a um
determinado bem.

Empreendimento: Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagao
ou exploracado econOmica. Pode ser: imobilidrio (ex.: loteamento, prédios
comerciais/residenciais) de base imobiliaria (ex.: hotel, “shopping center”, parques tematicos),
industrial ou rural.

Engenharia de avaliagbes: Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados
aplicados a avaliacao de bens.

Engenheiro de avaliagoes: Profissional de nivel superior, com habilitacdo legal e
capacitacdo técnico-cientifica para realizar avaliacdes, devidamente registrado no Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia - CREA ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo.
Homogeneizagao: Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicacgao de
transformacdes matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os
atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

Imovel: Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser
classificado como urbano ou rural, em funcao da sua localizacao, uso ou vocagao.

Laudo de avaliacdo: Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagbes em
conformidade com esta norma, para avaliar o bem.

Pesquisa: Conjunto de atividades de identificacdao, investigacao, coleta, selecgao,
processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados de mercado.

Situacdo paradigma: Situacdao hipotética adotada como referencial para avaliacdo de um
bem.

Tratamento de dados: Aplicacao de operagdes que expressem, em termos relativos, as
diferengas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes do mercado
vigente.
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4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Consideramos corretas as dimensOes da gleba constantes em matricula, sendo este
documento a principal fonte de informagdes legais para elaboragao do laudo.

Nenhum estudo de impacto ambiental foi solicitado ou realizado. A total obediéncia as leis e
regulamentos ambientais de ambito federal, estadual e municipal foi assumida, definida e
considerada no relatério, a menos que declarado em contrario.

Também assumimos que todas as licengas, anuéncias e outras autorizagdes administrativas ou
legislativas exigidas pelo governo municipal, estadual ou entidade privada foram ou poderao
ser obtidas ou renovadas para todos os itens cobertos pelo relatério.

Nenhuma responsabilidade sera assumida em questdes de natureza legal, e nenhuma
investigacao foi feita sobre o direito de propriedade ou quaisquer dividas referentes a
propriedade avaliada.

Consideramos para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores ou quaisquer 6nus e problemas que prejudiquem o seu bom uso ou comercializacao.
A documentacdo disponivel e as informacOes prestadas apresentaram-se compativeis para os
servicos realizados.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatério sdo
verdadeiros e acurados. Embora tirados de fontes confidveis, ndo podemos dar nenhuma
garantia nem assumir qualquer responsabilidade legal pela precisao de quaisquer dados,
opinides ou estimativas fornecidas por terceiros e utilizados na formulacao desta analise.
Nossa empresa nao tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste
relatorio e ndao tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacao as partes
envolvidas.

A remuneracdo da empresa nao esta condicionada a nenhuma acdo nem resulta das analises,
opinides, conclusdes contidas neste relatorio ou de seu uso.

O laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando-se
que os trabalhos ndao devem ser utilizados para outra finalidade que nao seja as estabelecidas
anteriormente.

E importante ressaltar que o valor de mercado definido para o imével dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avaliacdes ndo representa um nimero exato e sim
uma expressao monetdria tedrica e mais provavel do valor pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de referéncia, dentro das condiges
de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociagdes efetivas ndao possam ser
feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.
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Ribas do Rio Pardo é um municipio brasileiro do estado de Mato Grosso do Sul. Localiza-se na
mesorregido Leste e na microrregido de Trés Lagoas.
Conforme Ultimo censo IBGE, realizado em 2010, a populacao no municipio era de 20.946

habitantes e o IDHM 0,664.

O PIB per capta em 2017, conforme IBGE, era de R$ 40.490,38.
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LOCALIZACAO NO ESTADO

LOCALIZACAO NO PAIS

Clima: Ribas do Rio Pardo tem um clima tropical com menos pluviosidade no inverno que no
verdo. Segundo a Kdppen e Geiger! a classificacdo do clima é Aw. Em Ribas do Rio Pardo a
temperatura média é 24,1°C e a pluviosidade média anual é de 1.425 mm.

Vegetacdo: A vegetagao predominante é o cerrado, uma formacdo vegetal que caracteriza o
centro-oeste brasileiro. E constituido de arbusto e gramineas, com arvores baixas e tortuosas
espalhadas pela area. O Cerrado predomina nos estados de Mato Grosso, Mato Grosso do Sul,
Goias e Tocantins. Esse tipo de vegetacao ocorre em areas de clima quente e Umido.

Hidrografia: O municipio esta localizado na bacia hidrografica do Parana e os cursos d'agua na
localidade sao o Ribeirao Monte Belo, Ribeirao Formoso e o Ribeirao Mantena
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6. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

6.1 TEXTURA GERAL DO SOLO

Arenoso Argiloso |:| Siltoso |:|

6.2 AFLORAMENTO ROCHOSO
sim[_] N&o[ X]
6.3 HIDROGRAFIA

Lagoa |:| Rio|:| Nascente|:| Olho d'agua |:|
Agude Cérrego Barragem |:| Nenhum |:|

6.4 PEDOLOGIA
Seca Alagavel[ ] Nenhum[ ]
Brejosa[ | Varjdo[ ]
6.5 TOPOGRAFIA

Plana Ondulada |:| Suavemente ondulada
Fortemente ondulada |:| Montanhosa |:| Escarpada |:|

6.6 INDICIOS DE DEGRADACAO DO SOLO
Erosao Iaminar|:| Vogoroca |:| Erosdo em sulco |:| Nenhum

6.7 DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

Propriedade rural caracterizada por relevo Plano a Suave Ondulado, com benfeitorias nao
reprodutivas como casa sede, 2 galpdes, 2 casas de funcionarios, curral, rodas d'agua, 2
acudes, reservatério de agua e bebedouros.

O imodvel é destinado ao cultivo de Pastagens, com atividade econdmica voltada a Pecuaria de
corte, sendo 80% do imdvel constituido de pasto e 20% de Reserva Legal/APP.

6.8 DESTINAGAO DA PROPRIEDADE

Imovel destinado a Pecuaria.
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7. CONSIDERACOES SOBRE A AREA UTIL DA PROPRIEDADE

O Cadastro Ambiental Rural — CAR, foi criado pela Lei 12.651/2012, sendo um registro
publico eletronico de ambito nacional e obrigatério para todos os imdveis rurais, onde sdo
informadas pelo proprietario a localizacdo dos remanescentes de vegetacao nativa, as areas
de preservacao permanente, as areas de uso restrito, as areas consolidadas e, caso existente,
também a localizacao da Reserva Legal.

O Artigo 12 da Lei 12.651/2012 orienta que todo imdvel rural deve manter area de
Reserva Legal, com cobertura de vegetacdo nativa, sem prejuizo da aplicacao das normas
sobre as areas de Preservacao Permanente, observados os seguintes percentuais minimo em
relacdo a area do imdvel:

Para imdveis localizados na Amazoénia Legal:

a) 80% (oitenta por cento), no imdvel situado em area de florestas;

b) 35% (trinta e cinco por cento), no imével situado em area de cerrado;
c) 20% (vinte por cento), no imdvel situado em area de campos gerais.
Para imdveis localizados nas demais regides do Pais: 20% (vinte por cento).

Por Amazobnia Legal entende-se os Estados do Acre, Para, Amazonas, Roraima, Rondonia,
Amapa e Mato Grosso e as regides situadas ao norte do paralelo 13°S, dos Estados de
Tocantins e Goids, e a oeste do meridiano 44°W, do Estado do Maranhao.

Por Area de Preservacdo Permanente — APP, entende-se como sendo uma &rea protegida,
coberta ou nao por vegetacao nativa, com a funcao ambiental de preservar os recursos
hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de
fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populacées humanas.

Por Reserva Legal, entende-se uma area localizada no interior de uma propriedade ou posse
rural, delimitada nos termos do Artigo 12, com a fungdao de assegurar o uso econdmico de
modo sustentavel dos recursos naturais do imdvel rural, auxiliar a conservagao e a reabilitacdo
dos processos ecoldgicos e promover a conservacao da biodiversidade, bem como o abrigo e a
protecao de fauna silvestre e flora nativa.

Por Area Rural Consolidada, entende-se como sendo uma &rea de imével rural com ocupacio
antropica preexistente a 22 de Julho de 2008, com edificagdes, benfeitorias ou atividades
agrossilvipastoris, admitida, neste Ultimo caso, a adocdo de pousio.

E importante destacar que conforme Artigo 67 da Lei 12.651/2012, nos imdveis rurais que
detinham, em 22 de Julho de 2008, area de até 04 (quatro) mddulos fiscais e que possuam
remanescente de vegetacao nativa em percentuais inferiores ao estabelecido no Artigo 12, a
Reserva Legal sera constituida com a area ocupada com a vegetacdo nativa existente em 22
de julho de 2008, vedadas novas conversdes para uso alternativo do solo.
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De acordo com o Artigo 68 da Lei 12.651/2012, os proprietdrios ou possuidores de
imoveis rurais que realizaram supressao de vegetacao nativa respeitando os percentuais de
Reserva Legal previstos pela legislacdo em vigor a época em que ocorreu a supressao sao
dispensados de promover a recomposigao, compensagao ou regeneragao para 0s percentuais
exiaidos nesta lei.

7.1 AREA DA PROPRIEDADE CONFORME DOCUMENTAGCAO

Em andlise a documentacdo apresentada para elaboracdo deste trabalho, encontramos os
seguintes valores:

MATRICULA

Area total Area de reserva legal Area de APP Area construida

1.701,2140 ha - - -

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL (CCIR)

Area total Classificagdo fundiaria Mddulo fiscal N° mddulos fiscais

1.701,2000 ha Média Prop. Produtiva 35,00 ha 48,6000

Google Earth

30 de Dezembro de 2007

Imagem orbital -
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Com base na documentacao analisada e nas imagens orbitais do periodo anterior a 22 de
Julho de 2008, conclui-se que o imdvel ndo atende aos requisitos do Artigo 67 da Lei
12.651/2012. Sendo assim, as areas empregadas na avaliacao sao as seguintes:

USO DA TERRA AREA (ha) %
Area Util do imdvel 1.360,9712 80,00%
Reserva Legal/APP 340,2428 20,00%

1.701,2140 100,00%

Imagens histéricas demonstrando a evolucdo da intervencdo humana na mata nativa da

propriedade estdo fixadas no anexo 09 deste laudo.
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8. CARACTERIZACAO DO SOLO, USO E CAPACIDADE DA TERRA

8.1 CARACTERISTICAS DO SOLO DO IMOVEL AVALIANDO

Conforme Mapa de Solos do Brasil2 elaborado pela EMBRAPA em parceria com IBGE, o solo
predominante no imoével € o RQ15 (Neossolo Quartzarénico Ortico + Latossolo Vermelho
Distrofico).

e Neossolo Quartzarénico:

Esta classe de solo ocorre em relevo plano ou suave ondulado, apresenta textura arenosa ao
longo do perfil e cor amarelada uniforme abaixo do horizonte A, que é ligeiramente escuro.
Considerando-se o relevo de ocorréncia, o processo erosivo ndao € alto, porém, deve-se
precaver com a erosao devido a textura ser essencialmente arenosa.

Por serem profundos, nao existe limitacao fisica para o desenvolvimento radicular em
profundidade, mas a presenca de carater alico ou do cardter distrofico limita o
desenvolvimento radicular em profundidade, agravado devido a reduzida quantidade de agua
disponivel (textura essencialmente arenosa). Os teores de matéria organica, fdsforo e
micronutrientes sao muito baixos. A lixiviacdo de nitrato é intensa devido a textura
essencialmente arenosa.

Solos mais apropriados para reflorestamento, sendo porém, nos estados de Sao Paulo, Ceara
e Bahia, utilizados para cultura de cana-de-acicar. No nordeste, verificam-se grandes areas
cultivadas com cajueiro.

e Latossolo Vermelho:

Apresentam cores vermelhas acentuadas , devido aos teores mais altos e a natureza dos
oxidos de ferro presentes no material originario em ambientes bem drenados, e caracteristicas
de cor, textura e estrutura uniformes em profundidade.

Sado identificados em extensas areas nas regides Centro-Oeste, Sul e Sudeste do pais, sendo
responsaveis por grande parte da producaio de graos do pais, pois ocorrem
predominantemente em areas de relevo plano e suave ondulado, propiciando a mecanizagao
agricola. Em menor expressao, podem ocorrer em areas de relevo ondulado.

Por serem profundos e porosos ou muito porosos, apresentam condicoes adequadas para um
bom desenvolvimento radicular em profundidade, principalmente se forem eutroficos (de
fertilidade alta). No entanto, o potencial nutricional dos solos sera bastante reduzido se forem
alicos, pois existe a "barreira quimica" do aluminio que impede o desenvolvimento radicular
em profundidade. Se o solo for acrico, existe também uma "barreira quimica", mas neste caso,
sendo mais relacionados aos baixos valores da soma de bases (especialmente calcio) do que a
saturagao por aluminio, que nao € alta nos solos acricos. Além destes aspectos, sdo solos que,
em condicdes naturais, apresentam baixos niveis de fdsforo.

 Ortico:
Nao apresentam restricao ao uso e manejo.
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Mapa exploratorio de solos? - Fonte: IBGE

8.2 USO DA TERRA

A caracterizagao do uso da terra na propriedade é fundamental para a avaliacdo da gleba, pois
estabelecem quais sdo as culturas e/ou atividades desenvolvidas na propriedade, além de
identificar as areas classificadas como de preservacdao permanente (APP) e/ou de reserva legal
(RL) existentes no imovel. A propriedade é explorada economicamente pelo proprietario com

pecuaria.

A tabela e o mapa a seguir indicam o uso e ocupagado do solo das areas da propriedade

avalianda.

Pastagem 1.360,9712 80,00%
Reserva Legal/APP 340,2428 20,00%
Total 1.701,2140 100%
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AREA (ha)

PASTAGEM

1360.9712

RESERVA LEGAL/APP

340.2428

ENGENHARIA

AvAlIACHES F P

AREA TOTAL 1701.214
Data de elaboracgdo: 26/11/2020

Mapa de uso e ocupagao da area avalianda

8.3 CLASSE DE CAPACIDADE DE USO DA TERRA

Conforme classificagao por Capacidade de Uso da Terra, IV aproximagao, publicada no Manual
para Levantamento Utilitario do Meio Fisico e classificacdo de Terras no Sistema de
Capacidade de Uso3, da Sociedade Brasileira de Ciéncia do Solo e Coordenadoria de
conservacdo do Solo e da Agua, da Secretaria de Recursos Naturais, da Secretaria Nacional da
producdo Agropecuaria, do Ministério da Agricultura.

Este sistema por capacidade de uso é uma classificagao técnica, originalmente desenvolvido
nos Estados Unidos, representando um grupamento qualitativo de tipos de solos sem
considerar a localizacao ou as caracteristicas econémicas da terra: diversas caracteristicas e
propriedades s3o sintetizadas, visando a obtencao de classes homogéneas de terras, em
termos do propodsito de definir sua maxima capacidade de uso sem risco de degradacdo do
solo, especialmente no que diz respeito a erosdo acelerada.

Importante destacar que as classes sao estabelecidas levando em conta os graus de limitacao
que os solos apresentam com relagdo ao uso agricola. Visando o estabelecimento de
parametros para inferir a capacidade de uso, s3o verificados os fatores limitantes ao
aproveitamento que permitem determinar as condicdes agricolas das terras.
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As classes de solo segundo sua capacidade de uso e suas areas correspondentes encontram-
se no quadro abaixo:

Indice Agrondmico do Avaliando
% do Imovel | Classe de uso Situacao Capacidade Nota agronomica
80,00% | Classe III e,s Muito boa 0,532 0,4256
20,00% | Classe VIII Muito boa 0,124 0,0247
3:| 100% Indice agrondmico: 0,4503

As classes de capacidade de uso assim podem ser descritas resumidamente:

e Classe III:
Terras com limitagOes tais que reduzem a escolha dos cultivos e/ou necessitam de praticas
complexas de conservacao e/ou melhoramentos quimicos.

e C(lasse VIII:

Terras imprdprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir apenas
como abrigo e protecao de fauna e flora silvestre, como ambiente para recreagao, ou
para fins de armazenamento de agua.

13

® E expressamente proibida a reproducio integral ou parcial deste laudo para fins comerciais.
O laudo em PDF possui assinatura digital de entidade certificada. A falta da assinatura invalida o laudo.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por MARCIA LUCIA CLEMENTE NETO ALEIXO e PROTOCOLADORA TJMS 3. Protocolado em 07/12/2020 as 11:01, sob o niumero

, € liberado nos autos digitais por Usuario padréo para acesso SAJ/AT, em 07/12/2020 as 11:18. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site

https://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006258-58.1996.8.12.0001 e o cédigo 4ppK7Gz2.

WCGR20084109270



fls. 1175

E ALEIXO

ENGENHARIA

AVALIACOCES E PERICIAS

LAUDO PERICIAL EA.2020.MS-068

9. VISTORIA

9.1 VISTORIA E ROTEIRO DE ACESSO AO IMOVEL

A vistoria na area avalianda foi realizada no dia 17 de novembro de 2020, pelo Engenheiro
Civil Eduardo Vargas Aleixo - CREA/MS 151/D , assessorado pela Engenheira Agronoma Maria
Isabel Leite Walker - CREA/MS 64.093/D, acompanhado dos seguintes participantes:

e pelo TERCEIRO INTERESSADO — Sr. Antonio Angelieri, proprietario do imével e de seu
assistente técnico, Eng. Agronomo Elton Luiz Zeferino - CREA/MS 3.296/D.

A area avalianda esta situada no municipio de Ribas do Rio Pardo - MS, denominada Fazenda
Duas Irmas, possuindo area total de 1.701,214 hectares (matricula 7.443 do 1° Registro de
Imdveis da Comarca de Ribas do Rio Pardo - MS).

Inicialmente, as 8:30 horas, na Sede da Fazenda Duas Irmas, deu-se inicio a vistoria na
propriedade, com o levantamento fotografico das benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas
e uma completa observacdo do imével. O desenvolvimento da vistoria transcorreu de forma
tranquila com a participacdo do assistente técnico, destacando as caracteristicas e a correta
localizagao das benfeitorias avaliadas.

A imagem a seguir demonstra o roteiro de acesso ao imdvel, que inicia-se partindo do
municipio de Ribas do Rio Pardo, sentido Camapud, pela MS 338 por aproximadamente 12,5
km, convergindo a direita pela MS 357 e seguindo por aproximadamente 22 km, convergindo
a esquerda por estrada vicinal e percorrendo aproximadamente 2,5 km, adentrando nos
limites do imdvel ao lado esquerdo da estrada, totalizando a distancia do perimetro urbano de
aproximadamente 37 km.

.
WS- L

, i
\ \\))"J.L:’"l!'
‘\-—-@;Rv.bag do.Rio Pardol
0]

-

Roteiro de acesso ao imdvel

COORDENADA GEOGRAFICA DO INTERIOR DO IMOVEL

Latitude Longitude
20°11'42.21"S 53°35'15.73"W
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10. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Diversos setores da economia tem sofrido impactos significativos causados pela pandemia do
novo coronavirus, entretanto o agronegdcio tem se mostrado como um caso de sucesso
mMesmo em meio a crise.

As dinamicas externas de mercado, como a alta do ddlar e consequente desvalorizagao do real
e a queda no preco do petrdleo serviram como impulso para as exportacdes de commodities
agricolas, que ao contrario da maioria dos outros setores econémicos, teve alta nas
exportacdes no primeiro trimestre de 2020.

Para o restante do ano é esperada um aumento na demanda, em especial do mercado chinés
atualmente responsavel por mais de 32% das exportagoes.

Sendo assim, mesmo com redugdes pontuais no mercado interno causadas pela diminuigao do
consumo, o cenario global tem sustentado o agronegdcio como um dos poucos setores com

indicadores positivos em 2020%.

Quanto a liquidez: Baixa liquidez
Quanto ao desempenho do mercado: Normal
Quanto ao niumero de ofertas: Médio
Quanto a absorcao pelo mercado: Regular
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11. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO

A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no
mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1 e 3 da NBR
14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que
suportem racionalmente o convencimento do valor.

Para a determinacdo do valor da terra nua foi aplicado 0 METODO COMPARATIVO DE DADOS
DE MERCADO, que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Para a determinacdo do valor das edificacdes e benfeitorias foi aplicado o METODO DA
QUANTIFICACAO DO CUSTO, que determina o valor do bem com a aplicacdo de tabelas de
custos unitarios basicos de construcao, caracterizados pelas especificacdes dos materiais
aplicados, estimativa do padrao construtivo, tipologia, estado de conservagdao e a idade
aparente, identificados na vistoria.

12.TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO

12.1 PESQUISA DE VALORES

Para a base de dados que sera utilizada na determinagao do valor de mercado do imovel,
efetuamos uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, coletando-se elementos
comparativos através de anuncios de jornais, contatos com corretores, imobilidrias atuantes,
proprietarios e pessoas afins.

A selecao dos elementos que comporao a amostra do mercado a ser analisada foi definida de
acordo com as recomendagoes das Normas, buscando sempre:

« Identificar os imoéveis com atributos mais semelhantes possiveis aos do imdvel avaliando, no
que diz respeito a sua situacdo, a destinacdo, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas
fisicas.

¢ A isencao e identificacao das fontes de informacao, cruzando as informacdes sempre que
possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

e A correta identificacdao dos dados de mercado, com endereco completo, a especificacao e
quantificacao das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas ndo utilizadas no modelo.

» Dados de mercado contemporaneos com a data de referéncia da avaliacao.

* A verificagdo do tempo de exposicao no mercado dos imdveis ofertados e a data e forma
de pagamento praticada, no caso de transagoes.
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12.2 TRATAMENTO DOS DADOS

Para a determinacdo do valor de mercado do imodvel, utilizaremos o TRATAMENTO POR
FATORES, onde o valor do bem é homogeneizado com aplicagdo de fatores e critérios,
fundamentados por estudos de entidades técnicas regionais reconhecidas, devendo ser feita
uma analise estatistica dos resultados homogeneizados. Ainda conforme a Norma da ABNT,
alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizacao medidos no mercado,
desde que o estudo seja anexado ao laudo.

E admitido a priori a existéncia de relacdes fixas entre diferencas de atribuicdes especificas e
0s respectivos precos. Todas as informagOes provém de contato pessoal com proprietarios ou
intermediarios e as amostras foram visitadas externamente uma a uma.

No tratamento dos dados, consideramos como dado de mercado com atributos semelhantes,
aqueles em que cada um dos fatores de homogeneizacao, calculados em relagdo ao avaliando,
esteja contido entre 0,50 e 1,50.

Da mesma forma, as caracteristicas quantitativas do imovel avaliando também nao
ultrapassam em 50% dos limites observados na amostra e ainda o preco homogeneizado,
resultado da aplicacdo de todos os fatores de homogeneizacao também devera estar contido
no intervalo de 0,50 a 1,50.

Nos calculos de homogeneizacao, a utilizacao dos fatores sera feita na forma multiplicativa.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado como
homogeneizante quando apds a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto
dos novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variacao do que os dados
do conjunto anterior. Os fatores de homogeneizacao que resultem em aumento da
heterogeneidade dos valores nao serao utilizados.

Apds a homogeneizagao, sera feito o saneamento da amostra com a eliminagao dos dados
discrepantes com a utilizacdo de critérios estatisticos consagrados.

No presente trabalho, foram utilizados fatores que refletem, em termos relativos, o
comportamento do mercado imobilidrio, numa determinada regidao, num determinado tempo,
considerando: a elasticidade de pregos; a localizagao; os fatores de forma; entre outros.

e Fator oferta:
Adotou-se um fator de reducao de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociacao, ocorrido no fechamento.

e Fator indice agronémico:

Entende-se o quociente resultante da divisdo entre o indice agrondmico do imével avaliando e
o indice agrondémico da amostra, sendo utilizada a tabela de Classe de Capacidade de Uso
desenvolvida pelo Engenheiro Geraldo V. Franca.
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e Fator area:
Fator que faz uma relagao entre os elementos comparativos, corrigindo-os em fungao de sua
area.

e Fator infraestrutura:
Fator utilizado para homogeneizar os dados de mercado em funcao da infraestrutura existente
na propriedade, como casa sede, galpdes para maquinario, currais entre outros.

Analisamos ainda o coeficiente de variacdo antes e depois da aplicacdo de cada variavel
isoladamente, visando a sua reducdo. Este procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais
nao foram publicados até o fechamento deste trabalho.

12.3 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo de uma avaliacao, de acordo com a sua fundamentacao e precisdo, sera
estabelecida em razdo do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como da
disponibilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento a ser empregado.

Conforme as normas da NBR-14653, a fundamentagdo sera funcdo do aprofundamento do
trabalho avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade
e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

Portanto, com base no item 9 da NBR-14.653 — Parte 3, que trata dos Graus de
Fundamentacao e Precisao nos casos de utilizacao de tratamento por fatores, atribuiu-se ao
presente trabalho de avaliagoes:

ESPECIFICAGCAO DA AVALIAGAO - NBR 14653-3:2019
FUNDAMENTAGAO GRAU I
PRECISAO GRAU 111
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12.4 DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

A analise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em
torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

O intervalo de confianca foi calculado segundo a distribuicdo t de Student, segundo as Normas
da ABNT, com 80% de certeza minima.

Aplicando-se os métodos estatisticos descritivos sobre a amostra, conforme memoria de
calculo apresentada no anexo 02, foram encontrados os seguintes valores:

SANEAMENTO
Numero de elementos saneados 6
Unitario Médio Saneado (R$/ha) 5.978,32
Desvio Padrao 888,70
Coeficiente de Variagao 14,87%
T. de Student 1,48
Limite Superior (R$/ha) 6.515,27 8,98%
Limite Inferior (R$/ha) 5.441,36 -8,98%
Intervalo de Confiabilidade 17,96%
FORMACKO DE VALOR DA TERRA
Area do imével (ha) 1701,2140
Unitario (R$/ha) 5.978,32
Valor total da terra 10.170.394,00
Valor da terra + benf. Nao R$10.170.000,00
FORMAQRO DE VALOR DAS BENFEITORIAS REPRODUTIVAS
Valor das benfeitorias reprodutivas 6.029.474,35
Valor das benfeitorias - Adotado R$6.029.000,00
VALOR TOTAL DO IMOVEL (TERRA + BENFEITORIAS)
Valor da terra 9.715.000,00
Valor das benfeitorias reprodutivas 6.029.000,00
Valor total do imovel R$16.199.000,00

R$9.522,02 / hectare
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13. RESULTADO DA AVALIACAO

Valor de Mercado:

Atribui-se o valor unitario do hectare do imdvel denominado Fazenda Duas Irmas, localizado
em Ribas do Rio Pardo - MS, objeto da matricula 7.443, o seguinte valor:

R$ 9.522,02 (nove mil, quinhentos e vinte e dois reais e dois
centavos)

Para a parte ideal de 400 hectares do imdvel avaliando, atribui-se o valor apresentado a
seguir:

R$ 3.808.808,00 (trés milhoes, oitocentos e oito mil, oitocentos e
oito reais)
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14. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a lavrar, foi encerrado o presente laudo que esta relatado em 21 folhas,
todas devidamente rubricadas, sendo a Ultima folha datada e assinada por este Perito.

Fazem parte integrante deste trabalho, o total de 9 anexos, conforme discriminado abaixo.
Esperando ter correspondido a confianca em nés depositada, nos colocamos ao inteiro dispor
para quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Ribas do Rio Pardo - MS, 07 de dezembro de 2020

e fon S Uh

et - e

“Eng. Civil EDUARDO\VAR,GAS ALEIXO —
P6s Graduado em Pericia, Auditoria e Gestdo Ambiental
Membro Titular do IBAPE/MS 001 - CREA/MS 151/D

/ i B s
'Wonia kodel 2. wWodkin
Eng. Agr6noma MARIA ISABEL LEITE WALKER
CREA/MS 64.093/D

Nome Discriminagao
ANEXO 01 Ficha de pesquisa
ANEXO 02 Planilha de determinagdo do valor da terra
ANEXO 03 Determinacdo do valor das construcoes
ANEXO 04 Especificagdo da avaliagdo
ANEXO 05 Relatorio fotografico
ANEXO 06 Certiddo de Matricula
ANEXO 07 CCIR - Certidéo de Cadastro de imovel Rural
ANEXO 08 Imagens historicas da propriedade
ANEXO 09 Referéncias
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FICHA DE PESQUISA

Dado 1
Municipio:| Ribas do Rio Pardo | Estado:| MS
Informante:| Saidler Consultoria Telefone:| (24) 9 9903-7533
Negociacao:| Oferta Valor pedido:| R$25.000.000,00
Data:| 20/11/2020 Area total:| 2.197,36 ha
Valor por ha: 11.377,29

Indice Agrondmico da Amostra

% do Imdvel Classe de uso Situacao Capacidade Nota agronOmica
81% Classe III e,s Boa 0,504 0,4087
19% Classe VIII Boa 0,117 0,0221
>:[ 100% Indice agrondmico: 0,4308
Dado 2
Municipio:| Ribas do Rio Pardo | Estado:| MS
Informante:| Saidler Consultoria Telefone:| (24) 9 9903-7533
Negociacao:| Oferta Valor:[ R$14.200.000,00
Data:| 12/11/2020 Area total:| 1.280,18 ha
Valor por ha: R$11.092,19

Indice Agrondmico da Amostra

% do Imdvel Classe de uso Situagao Capacidade Nota agronomica
80% Classe III e,s Boa 0,504 0,4032
20% Classe VIII Boa 0,117 0,0234
3:| 100% Indice agrondmico: 0,4266
Dado 3
Municipio:| Ribas do Rio Pardo | Estado:| MS
Informante:| Imobilidria Sermais Telefone:| (69) 9 9910-0510
Negociacao:| Oferta Valor:[ R$10.500.000,00
Data:| 23/11/2020 Area total:| 1.016,40 ha
Valor por ha: R$10.330,58

Indice Agrondmico da Amostra

% do Imovel Classe de uso Situacao Capacidade Nota agrondmica
80% Classe III e,s Muito boa 0,532 0,4256
20% Classe VIII Muito boa 0,124 0,0247
>:| 100% Indice agrondmico: 0,4503
ANEXO 01 22
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FICHA DE PESQUISA

Dado 4
Municipio:| Ribas do Rio Pardo | Estado:| MS
Informante:| Luiz Pereira Telefone:| (11) 99946-4050
Negociacao:| Oferta Valor:[ R$3.300.000,00
Data:| 24/11/2020 Area total:| 261,00 ha
Valor por ha: R$12.643,68

Indice Agrondmico da Amostra

% do Imdvel Classe de uso Situacao Capacidade Nota agronOmica
80% Classe III e,s Muito boa 0,532 0,4256
20% Classe VIII Muito boa 0,124 0,0247
>:[ 100% Indice agrondmico: 0,4503
Dado 5
Municipio:| Ribas do Rio Pardo | Estado:| MS
Informante:| Luiz Pereira Telefone:| (11) 99946-4050
Negociacao:| Oferta Valor:[ R$5.000.000,00
Data:| 24/11/2020 Area total:| 484,00 ha
Valor por ha: R$10.330,58

Indice Agrondmico da Amostra

% do Imdvel Classe de uso Situagao Capacidade Nota agronomica
80% Classe III e,s Muito boa 0,532 0,4256
20% Classe VIII Muito boa 0,124 0,0247
3:| 100% Indice agrondmico: 0,4503
Dado 6
Municipio:| Ribas do Rio Pardo | Estado:| MS
Informante:| Luiz Pereira Telefone:| (11) 99946-4050
Negociagao:| Oferta Valor:| R$11.151.000,00
Data:| 24/11/2020 Area total:| 1.239,00 ha
Valor por ha: R$9.000,00

Indice Agrondomico da Amostra

% do Imovel Classe de uso Situacao Capacidade Nota agrondmica
80% Classe III e,s Muito boa 0,532 0,4256
20% Classe VIII Muito boa 0,124 0,0247
>:[ 100% Indice agrondmico: 0,4503
ANEXO 01 23

® E expressamente proibida a reproducao integral ou parcial deste laudo para fins comerciais.
O laudo em PDF possui assinatura digital de entidade certificada. A falta da assinatura invalida o laudo.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por MARCIA LUCIA CLEMENTE NETO ALEIXO e PROTOCOLADORA TJMS 3. Protocolado em 07/12/2020 as 11:01, sob o niumero

, € liberado nos autos digitais por Usuario padréo para acesso SAJ/AT, em 07/12/2020 as 11:18. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site

https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006258-58.1996.8.12.0001 e o coédigo 4ppK7Gz2.

WCGR20084109270



<]

(<5}

1S

fls. 11852

o

=)

=}

(%]

—

a o

—

E -

o

N

ENGENHARIA &

N

S

AVALIACOCES E PERICIAS

o

it e

LAUDO DE AVALIACAO - LAUDO PERICIAL EA.2020.MS-068 &

=]

<

=}

PLANILHA DE DETERMINACAO DO VALOR DA TERRA S

1<)

- AToT das - - o

Area da Valor do varor das Valor Unitario | indice Agrondmico TRATAMENTO POR FATORES indice Unit. Homog. Unit. Saneado -

NO |Fonte/ Telefone . . benfeitorias - . ™
Propriedade Imovel (R$) renrodutivac (R$/ha) (1.A) Fonte LA Area Infra Outros Outros | Aplicado (R$/ha) (R$/ha) n

Aval. | - 1.701,21 ha - - - 0,4503 0,90 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 - - E
=

1 |Saidler Consultoria - (24) 9 9903-7533 2.197,36 ha 25.000.000,00 8.685.575,81 7.424,56 0,4308 0,90 1,05 1,02 0,95 1,00 1,00 0,91 6.748,92 6.748,92 <C
2 |Saidler Consultoria - (24) 9 9903-7533 1.280,18 ha 14.200.000,00 4.992.070,38 7.192,68 0,4266 0,90 1,06 0,98 1,00 1,00 1,00 0,93 6.721,15 6.721,15 %
3 |Imobilidria Sermais - (69) 9 9910-0510 1.016,40 ha 10.500.000,00 3.602.343,82 6.786,36 0,4503 0,90 1,00 0,97 1,00 1,00 1,00 0,88 5.938,53 5.938,53 9(
4 |Luiz Pereira - (11) 99946-4050 261,00 ha 3.300.000,00 1.017.771,23 8.744,17 0,4503 0,90 1,00 0,87 0,95 1,00 1,00 0,75 6.515,15 6.515,15 6
5 [Luiz Pereira - (11) 99946-4050 484,00 ha 5.000.000,00 1.887.361,20 6.431,07 0,4503 0,90 1,00 0,90 1,06 1,00 1,00 0,85 5.469,32 5.469,32 8
6 [Luiz Pereira - (11) 99946-4050 1.239,00 ha 11.151.000,00 4.874.383,27 5.065,87 0,4503 0,90 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 0,88 4.476,83 4.476,83 5
7.315,77 5.978,32 5.978,32 o

o

_ @

HOMOGENEIZACAO Q

Nlmero de elementos 6 FORMAGAO DE VALOR DA TERRA + BENF. NAO REPRODUTIVAS o

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ha) 5.978,32 Area do imével (ha) 1.701,2140 <—('

Limite Superior (R$/ha) (+30%) 7.771,81 Unitario (R$/ha) 5.978,32 E

Limite Inferior (R$/ha) (-30%) 4.184,82 Valor total da terra 10.170.394,00 L

Valor da terra + benf. Nao E

reprodutivas - Adotado GE3 PO ETRD E

SANEAMENTO i

Ndmero de elementos saneados 6 FORMAGAO DE VALOR DAS BENFEITORIAS REPRODUTIVAS E

Unitério Médio Saneado (R$/ha) 5.978,32 Valor das benfeitorias reprodutivas 6.029.474,35 d

Desvio Padrdo 888,70 Valor das benfeitorias - Adotado R$ 6.029.000,00 <<

Coeficiente de Variagdo 14,87% 8

T. de Student 1,48 VALOR TOTAL DO IMOVEL (TERRA + BENFEITORIAS) :(J

Limite Superior (R$/ha) 6.515,27 8,98% Valor da terra 9.715.000,00 [

Limite Inferior (R$/ha) 5.441,36 -8,98% Valor das benfeitorias reprodutivas 6.029.000,00 2(:

Intervalo de Confiabilidade 17,96% Valor das benfeitorias ndo reprodutivas 455.000,00 %

Valor total do imével R$ 16.199.000,00 8_

R$9.522,02 / hectare %
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DETERMINACAO DO VALOR DAS CONSTRUCOES
Areas Depreciagao e Obsoletismo Padrao Construtivo Custo de Reedigdo
Identificacdo das Principal Estado da Depreciacdo | Idade Idade Valor Coef. Ross- | Adequagdo | CUB -MS BDI Coef. de Ajuste | Custo Unit. | Custo Unit. Valor da

Benfeitorias P Edificacdao (Ec) (Ie) Ref. (Ir) | Resid. (R) Heidecke (Foc) (10/2020) do Padrao Novo Depreciado Construgao
1 |Casa Sede 165,00 C - Bom 2,52% 20 60 10% 0,758 78,24% 1.256,01 0% 0,300 R$ 376,80 | R$ 294,80 R$ 48.641,27
2 |Galpdo 50,00 D - Intermediério 8,09% 20 60 10% 0,715 74,34% 1.256,01 0% 0,050 R$ 62,80 R$ 46,68 R$ 2.334,20
3 |casa Pedo 80,20 D - Intermediério 8,09% 20 60 10% 0,715 74,34% 1.256,01 0% 0,300 R$ 376,80 | R$ 280,10 R$ 22.464,34
4 |Galpdo 115,00 C - Bom 2,52% 20 60 10% 0,758 78,24% 1.256,01 0% 0,050 R$ 62,80 R$ 49,13 R$ 5.650,25
5 |casa Pedo 54,30 D - Intermediério 8,09% 20 60 10% 0,715 74,34% 1.256,01 0% 0,300 R$ 376,80 | R$ 280,10 R$ 15.209,65
6 | Cercas eucalipto 45 km C - Bom 2,52% 20 60 10% 0,758 78,24% 1.256,01 0% - R$ 5.500,00 | R$ 4.302,98 | R$ 193.634,10
7 |Acudes 330 h/m C - Bom 2,52% 20 60 10% 0,758 78,24% 1.256,01 0% - R$ 253,11 | R$ 198,02 R$ 65.347,64
8 [curral - B - Muito bom 0,32% 20 40 10% 0,623 66,07% 1.256,01 0% - R$ 95.980,00 | R$ 63.413,99| R$ 63.413,99
9 Sjj::;’:‘g‘m de - D - Intermedidrio 8,09% 20 60 10% 0,715 74,34% 1.256,01 | 0% - R$ 40.000,00 | R$ 29.734,80 |  R$ 29.734,80
10 ?g:fr‘lﬁgm de 10 uni C- Bom 2,52% 15 30 10% 0,609 64,83% 1.256,01 | 0% - R$ 500,00 | R$ 324,16 R$ 3.241,63
11 izst‘;i‘g"rw - C- Bom 2,52% 5 10 10% 0,609 64,83% 1.256,01 | 0% - R$ 3.224,00 | R$ 2.090,20 R$ 2.090,20
12 |Bebedouro metdlico 10 uni D - Intermediario 8,09% 5 10 10% 0,574 61,70% 1.256,01 0% - R$ 200,00 R$ 123,40 R$ 1.233,99
13|Rodas d'agua 2 uni D - Intermediario 8,09% 20 60 10% 0,715 74,34% 1.256,01 0% - R$ 1.522,81 | R$ 1.132,01 R$ 2.264,02

Valor total das construgoes - Adotado:| R$ 455.000,00
ANE_XO 03 25
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Grau de Fundamentacao no Caso de Utilizacao do Tratamento por Fatores \

= . GRAU
w DECRICA
= CRICAO I 11 I pt
Completa quanto a Completa guanto
Caracterizacdo do bem pieta qu. aos atributos Adocdo de uma
1 . todos os atributos o . 2 ) 3
avaliando . utilizados no situacao paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima de
2 dados efetivamente 12 5 3 2
utilizados
Atributos relativos a | Atributos relativos a | Atributos relativos
todos os dados e todos os dados aos dados e
3 | Apresentacdo dos dados | variaveis analisados | variaveis analisados variaveis 2
na modelagem, com na modelagem efetivamente
foto utilizados no modelo
Origem dos fatores de Estudos embasados
4 homogeneizacao em metodologia Publicacoes Andlise do avaliador | 1
(conforme 7.7.2.1) cientifica
Intervalo admissivel de
5 | ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 0,70a 1,40 0,50 a 2,00 2
fatores
PONTUAGAO TOTAL:| 10
Enquadramento Segundo o Grau de Fudamentacao no Caso de Utilizacao de
Tratamento por Fatores
GRAUS II1 II I
Pontos minimos 13 8 5
2,4e5nograulll |2,4e5nograull e| Todos, no minimo
Itens obrigatérios e os demais no 0s demais no no grau I
minimo no grau II | minimo no grau I
GRAU DE FUNDAMENTACKO: GRAU I
Grau de Precisao da Estimativa de Valor no Caso de Utilizacao do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado
~ GRAU
DECRIGAO II1 I I
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno do < 30% < 40% < 50%
valor central da estimativa
INTERVALO DE CONFIABILIDADE: 17,96%
ANEXO 04 GRAU DE PRECISAO: GRAU III 26
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Grau de Fundamentacao Para a Avaliacao de Benfeitorias

= ~ GRAU
w DECRICA
= CRIGAO III II I pt
Pela utilizacao do - -
; Pela utilizacao do Pela utilizacao do
metodo da , ,
o metodo da metodo da
capitalizagao da . o
capitalizacao da capitalizacao da
renda no grau III de
o ~ renda no grau II de | renda no grau I de
Estimativa de valor ou custo| fundamentacgao - ~
1 o ; fundamentagao fundamentagao 2
de benfeitorias reprodutivas ou
Pelo custo de ou ou
~ Pelo custo de Pelo custo de
formacgao com a o " .
A formacao com base | formacao fornecido
utilizacao de S s .
e em publicacoes por terceiros
orcamento analitico
Apuracao de mais da|Apuracao de mais da
metade do custo metade do custo Aburacio de menos
total das benfeitorias|total das benfeitorias purag
~ . ~ . da metade do custo
L nao reprodutivas por| nao reprodutivas o
Estimativa de valor ou custo ) total das benfeitorias
L ~ meio de orcamento com base em " .
2 de benfeitorias nao v " L nao reprodutivas nas| 2
. analitico ou sintético,|  publicacdes de .
reprodutivas o~ . condigOes do grau
com depreciagao custos totais e
e III ou do Grau II
calculada por unitarios, com .
. o~ para este item
metodologia depreciacao
consagrada arbitrada
PONTUAGAO TOTAL: 4
| GRAU DE FUNDAMENTAGAO:  GRAUII |
Grau de Fundamentacao no Caso da Utilizacdo do Método Evolutivo \
= - GRAU
w DECRICAO t
= ¢ 111 11 I P
Grau III de Grau Il de Grau I de
fundamentacdo no | fundamentacdao no | fundamentagao no
1 Estimativa do valor da terra | método comparativo | método comparativo | método comparativo 1
nua direto de dados de | direto de dados de | direto de dados de
mercado ou pelo mercado ou pelo mercado ou pelo
método involutivo | método involutivo | método involutivo
Grau Il de Grau II de Grau I de
fundamentagao na ~ ~
o o . fundamentagao na | fundamentagao na
2 | Avaliagao das benfeitorias avaliacao das . s 2
o avaliacao das avaliacao das
benfeitorias ou no . .
A benfeitorias benfeitorias
caso de inexisténcia
PONTUAGCAO TOTAL: 3
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Método Evolutivo

Enquadramento Segundo o Grau de Fudamentacgao no Caso de Utilizacao do

GRAUS II1 II I
Pontos minimos 6 4 2
Itens obrigatérios no grau Todos, no minimo
le2 le2
correspondente no grau I
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: GRAU 1

ANEXO 04
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