/ | LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL RURAL Jo
/ Processo n.° 0001245-44.2019.8.08.0014
Agéo.......... CARTA PRECATORIA CIVEL )
/ Requerente: CEGIL EXPORTAGAO E IMPORTACAQ LTDA
/ Requerido... ERNESTO ZON

‘ 1.0 FINALIDADE DO LAUDO

Este documento foi elaborado para o Poder Judiciario, direcionado ao MM. Juiz de
Direito da 2.* Vara Civel da Comarca de Colatina, ES, o qual, a f. 23, nomeou o
signatario do presente estudo, como perito oficial para atuar nestes autos,
avaliando o bem penhorado, cujo “Termo de Penhora e Depdsito Particular”
encontra-se inserto a f. 05 da presente Carta Precatéria. Este documento vem
auxiliar as conclusdes do Poder Judiciario no processo em epigrafe.

2.0 OBJETIVO DA PERICIA.

L ) O presente laudo tem como objetivo determinar o valor do imével rural penhorado,
constante do “Termo de Penhora e Depésito Particular” de f. 05, visando produzir
um documento que venha a auxiliar a fomada de decis&o judicial cabivel, para o
desfecho deste processo, levando & uma decisdo mais precisa e, portanto, mais
justa.

3.0 IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

a) DENOMINACAQ: Fazenda Conquista

b) I?ROPRIETARIOS: Herdeiros de Ernesto Zon

c) AREA: 1.279.707,00 m*

d) LOCALIZAGAQ: Localidade de Corrego Sao Gongalo, zona rural do
Municipio de Governador Lindemberg, Esp. Santo

e) COORDENADAS UTM: 24K 329104,20 E; 7871373.77 §

f) TITULO DO iMOVEL:

O imdvel se encontra registrado junto ac Cartdrio do 1.° Oficio de Registro de
Iméveis de Colatina, ES, pela Matricula n.° 12.325 de ordem_do Livro — 02 (2BK),
datado de 20/08/1986, com area remanescente de 1.279.707,00 m? (um mithao,
duzentos e setenta e nove mil e setecentos e sete metros quadrados), como
figura na averbacéio “Av. 8/12.325" constanie da cépia da Certiddo da Matricula
de ff. 21/22 dos autos da presente Carta Precatdria Civel.

OBSERVACAO: Durante as diligéncias, o representante do Requerido,
alegando ndo possuir a Planta Topografica do imdvel, nos apresentou uma
Fotografia Aérea, em papel fotografico, do imovel em estudo (drea penhorada),
cuja copia compde os anexos deste Laudo, a qual ndo continha o memorial
descritive, sendo os limites da area periciada indicados pelo Sr. Ely José Zon,
gerente do imovel, tendo tais limites, como informados de boa-fé, cujo acervo
fotografico e copia da referida fotografia aérea compée os anexos do presente
laudo técnico.
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(o3
FOTOGRAFIA AEREA APRESENTADA AO PERITO DURANTE AS DILIGENCIA;

Fig. 1: Fotografia aérea apresentada, ao perito, durante as diligéncias destacando os limites do
imével em estudo e a cobertura vegetal da mesma
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Ao4
4.0 PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

+ Este perito nao tem inclinagdo pessoal em relagdo a matéria envolvida nestes
autos, técnico e tampouco dela aufere qualquer vantagem; os honorarios
profissionais ndo estao, de forma alguma, sujeitos as conclusdes deste laudo.

* No presente laudo assume-se como corretas as lnformar;oes recebidas das
partes, principalmente quanto a documentagao por eles apresentadas, os limites do
imoével avaliando, apresentados in foco, ao perito, peko Sr. Ely José Zon, herdeiro
do Requerido e Gerente do imével em estudo, além das informagGes recebidas de
terceiros, principalmente aquelas relativas acs imdveis que compoe o conjunto de
dados de mercado tendo estas como idoneas e prestadas de boa-fé.

* Qutro ponto a ser destacado @ a situagdo da coleta dos dados de mercado, o

| mais proximo do imével em estudo e na mesma regié? geoecondmica do mesmo,
|

9 + Para a afericho das caracteristicas do imovel avaliando, suas dimensées,
confrontagdes e, benfeitorias, empreendemos uma diligencia ao mesmo, além de
recorrer a diversas fontes disponiveis, tais como a documentagao constante destes
autos e as que nos foram apresentadas naquela oportunidade, com destaque para
a fotografia aérea acima transcrita, fizemos ainda. a tomada de coordenadas
geograficas com GPS, fotografias em solo, fotograf' 25 aéreas, sSobrevoo com
drone, tomada de medidas fisicas e nos entrewstamos com as partes presentes na
diligencia.

5.0 BREVE RELATO DAS DILIG]:ZN}CIAS:

Comparecemos ao imével avaliando na data de 29/04/2022, iniciando as nossas
diligéncias as 9:00 hs, conforme foi agendado a f. 94, @ la nos encontramos com o
Sr. Ely José Zon, fitho do Requerido e gerente do imével, o qual nos recebeu de
forma gentil, colaborando com o desempenho da pencta prestando informagdes e
? colaborando em tudo o que foi necessario.

Inicialmente nos reunimos na casa sede do |movel penhorado e la nos
entrevistamos com o Sr. Ely, gerente do imével, analisando a documentagéo
constante dos autos com foco na localizagdo do imével avaliando, suas
confrontagbes, suas benfeitorias, produtividade ¢ demais caracteristicas
agropecuarias, imovel que se encontra descrite no “Termo de Penhora e Depdsito
Particular™ inserto & f. 05, desta Carta Precatoria como sendo um imdvel
denominado Fazenda Conquista, tendo area igual a 2.213.230,00 m? (dois
milhdes, duzentos e treze mil e duzentos e trinta metros quadrados), situado na
localidade denominada Corrego Sdo Gongalo, no!municipio de Governador
Lindemberg, Estade do Espirnito Santo. i

Examinando a Certiddo da Matricula de ff. 21/22, verificamos que o Registro n.°
12.325 de ordem do Livro - 02 (2BK), datado de '20/08/1986, acusa a area
remanescente de 1.279.707,00 m? (um milhdo, duzentos e setenta e nove mil e
setecentos e sete metros quadrados), conforme consta da averbacgao de nimero
“Av. 8/12.325" firmada na referida Certidéo. :
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105
Também a manifestacéo deste Juizo as ff. 76/77, nos dao conta de que o objet
da diligéncia deprecada é a Avaliagéo de um terreno rural medindo 1.279.707,00
m? (um milhdo, duzenios e setenta e nove mil e setecentos e sete metros

quadrados), que equivale a 127,97 ha, ou seja 26,44 Alqueires de nome Fazenda
conquista contendo benfeitorias.

Apés a entrevista com o gerente do Requerido, percorremos o imével penhorado,
onde fizemos averiguagbes, fotografamos benfeitorias, caminhamos pelas lavouras

e divisas do imdvel, tomamos medigdes e sobrevoamos a area em estudo com o
uso de um drone.

As diligéncias se iniciaram as 9:00 hs do dia 29/04/2022, conforme foi previamente
ajustado, encerrando-se as 15:00 horas daquele mesmo dia.

6.0. DO IMOVEL AVALIANDO.

.’ O imdvel em estudo, encontra-se assim disciiminado:

Uma: area de terras medindo 127,97 Hectares, consistente em um imdvel
rural situado na localidade denominada “Cérrege S&o Gongalo”, afluente do
Rio Doce, zona rural do municipio de Governador Lindemberg, propriedade
legitima, conforme Certiddo da Matricuia n.° 12.325 do Livro 2-2BK datada

do dia 20/08/1986, constante de ff. 21/22 emitida pelo Cartorio do 1.° Oficio de
Registro de Imoéveis de Colatina, ES

Seguem abaixo os fatores que caracterizam a regido em que situa-se o imovel.

6.1 Solos e Relevo.

A regido onde esta inserido o imével rural em estudo é caracterizada por

apresentar predominancia de terras quentes e acidentadas. O Municipio de
\ Governador Lindemberg, esta localizado a latitude Sul de 19° 25" 13"e longitude
@ Qeste de 40° 46’ 10" Greenwich, na regido noroeste do estado do Espirito Santo, a
| 196,4 km de sua capital — Vitéria. O municipio ocupa uma area de 360,016 km 2 ,
| limitando-se com os municipios de Colatina, Rio Bananal, S30 Domingos do Norte,
L Marilandia e Linhares. Esta inserido na Bacia Hidrografica do Rio Doce.
| (https://incaper.es.gov.br/media/incaper/proater/municipios/Governador_Lindenberg.pdf)

com boa e média fertilidade, com variagdes de meédia a baixa e pH em torno de 5,5.
Tal composigdo é considerada apropriada para o plantio do café, cacau, coco,
| fruticultura, olericolas e produtos de subsisténcia.

\ . Os solos predominantes sao os classificados como latossolo vermelho-amarelo

! A topografia representa um relevo montanhoso, com algumas regites de varzeas e
l pequenas chapadas, tendo o solo predominante Latossolo Vermelho Distrofico
i (LVS-5), apresentando com textura argilosa. O clima é quente, com temperatura
. média de 29°. Conforme a unidade de mapeamento do solos é predominante na
| regido o Latossolo Vermelho Distréfico, com afloramentos rochosos.
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Fig. 2: Unidades de Solos no imovel, classificado como Latossolo Vermelho
Distréfico (LVD-5), Fonte: Carta do Espirito Santo / IBGE

6.2 Clima e Vegetagéo.

Segundo classificagdo de Koppen, o clima da regido é caracterizado como tropical
umido (Aw) com estagdo chuvosa no verdo e seca no inverno, sendo essa a
| caracteristica de clima predominante no Estado do Espirito Santo. O periodo
chuvoso compreende-se nas estagbes de primavera e verdo, os volumes mais
| significativos de chuvas se concentram nos meses de Outubro, Novembro,
| Dezembro, Janeiro e Fevereiro. Segundo o RADAM, a vegetagéo original da regido
é a classificada como Floresta Estacional Semi-Decidual, que se caracteriza pela
| presenca de 20% de individuos arboreos caducifélios. Esta floresta é
| predominantemente sempre verde e, somente decidua em parte.

| 6.2.1 Zonas Agroclimaticas de Governador Lindemberg

5
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"Fonte: Mapa de Unidades Naturais(EMCAPA/NEPUT, 1999),

6.3 Localizagédo e Acesso ao imével em estudo

O acesso ao imovel em estudo, feito a partir do Centro do municipio de Governador
Lindemberg atravéz de rodovia estadual asfaltada (ES-245), por 25,00 Km,
atravessando as comunidades de “Moacir Avidos” e “Novo Brasil” até o imovel
avaliando. O referido imoével também pode ser acessado, a partir do municipio de
Colatina, ES, pela Rodovia Estadual, ES-080, a qual segue, a partir da Sede
daquele municipio por aproximadamente 45,00 Km até o Trevo Rodoviario de Sao

. Domingos do Norte, local do entrocamento das Rodovias ES-080 e ES-245, a partir
do qual segue-se pela Rodovia ES-245 por aproximadamente 300,00 m, dobrando-
se entdo a primeira entrada a direita e prossegindo-se por estrada de chdo por
aproximadamente 200,00 m até o imovel em estudo.

Google Earth - Novo Caminho

Mome: |ACESSO A FAZENDA CONQUISTA

Desowio  EstiofCor  Wer  Alntude | Meddas

Compirmans 25 Quibnevos Google Ear

Fig. 3: Croquis de acesso ao imovel em estudo pela Rodovia Vicinal ES-245, a partir do Centro
de Governador Lindemberg seguir, por 25,00 Km, atravessando as comunidades de Moacir
Avidos e Novo Brasil em diregéio ao Trevo de Sdo Domingos do Norte onde situa-se o imovel.

Conforme preconiza a Norma Avaliatoria da ABNT (NBR-14.653.3), é importante
comparar os acessos a propriedade, se temporario ou permanente, se 6timo,
regular ou ruim, se natural ou artificial, e levar em conta além do tipo de via, as

distancias e os pontos de referéncia, como cidade ou vilarejos.
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Para o imével em estudo a sua localizagé@o e acesso foi considerada a Situagéo 40
denominada ASFALTO, pois na ocasido da vistoria seu acesso se fez, por rodovia
asfaltada em dois (02) roteiros; isto é: tanto pela Rodovia ES-245, que liga a sede,
do Municipio de Governador Lindemberg ao “Trevo de Sao Dommgos" como pela
Rodovia ES-080, que liga o citado “Trevo” a sede do municipio de Colatina, ambas
em excelentes condigbes de acesso, sendo a praticabilidade das mesmas
permanente, durante o ano todo.

6.4 Classe de solo, Relevo e Declividade.
Fig. 4

Escala de valoracdo de terras segundo a situagdo e a viabilidade de circulacio, adptado de Kozma, 1985
( Curso de Avaliacdo e Pericia de Imdveis Rurais - Prof.: Marcelo Rossi de Camargo Lima, pag. 75)

CONDICOES DE ACESSO E CIRCULAGAO

SITUACAO Tipo de Estrada Importincada | condigbes de tréfego | Escala de
(com acesso direto ao imavel) ao centros de referéncia durante o ano valor (%)
Asfaltada e com boa
ASFALTO 100% conservacio LIMITADA Permanente 100,00
® VICINALT ~ 95% Feliaon de di com s RELATIVA Permanente 95,00
VICINALIT  90% Estrada de chao SIGNIFICATIVA Permanente 90,00
Estr. Chdo ¢/ Servid3o de Sem condigdes
VICINALIII  80% ol SIGNIFICATIVA il 80,00
Estrada de chdo com porteiras Problemas sérios na
VICINALIV 75% s ServidBes de gem ——  SIGNIFICATIVA estacio chuvosa 75,00
Estr. Chio ¢/ Porteiras nas Servidio Problemas sérios
VICINALV  70% =5 7
& TroonRitis OF CSeion b Sten IGNIFICATIVA SO 7 SEca 0,00

As classes de solo que dominam a regiao, e por conseguinte o imével, é Latossolo
Vermelho Distréfico (LVD-5), com textura que varia de média a média - argilosa,
com fertilidade variando de média a baixa. O Relevo é definido como sendo as
varias formas que podem ser observadas na superficie terrestre, e é de extrema
importéncia para a caracterizagdo de um imoével rural, pois com o conhecimento do
mesmo podem ser definidas as atividades agricolas e praticas conservacionistas.

Para o municipio de Governador Lindemberg, onde esta inserido o imével objeto

. desta avaliagdo, as formacgdes predominantes de relevo estdo em elevagdes entre
20% a 35% de declividade, compreende-se nesta faixa as classes onduladas, forte
onduladas, montanhosas e escarpadas. A descricdo mais precisa das classes de
relevo encontradas na propriedade pode ser observada no quadro abaixo.

6.5 Descrigao das Classes de Capacidade de Uso.

As terras sdo classificadas no Sistema de Capacidade de Uso através do confronto
entre as classes de declive e as unidades pedolégicas. Esta classificagdo
estabelece classes homogéneas de terras baseadas no grau de limitagdo e
subclasses, com base na natureza da limitagcao do uso. Na caracterizagdo das
classes de Capacidade de Uso, leva-se em consideragdo uma maior ou menor
complexidade das praticas conservacionistas, quais sejam: praricas de controle de
eroséao e de melhoramento do solo (calagens, adubagao, irrigagao, drenagem etc.)
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. Fig. 5: Curvas de nivel do imével avaliando interpoladas sobre imagem de satélite (*.KML), com
dados da Agéncia norte-americana USGS (https://earthexplorer.usgs.gov) com auxilio do App Qgis

Classes de uso |  Areaocupada (Ha) | Percentual de ocupagdo (%)
Classe | 2,00 ]:S7
Classe Il 3,00 2,35
Classe Il 6,47 5,06
Classe IV 23,59 18,44
Classe V 25,75 20,13
Classe VI 33,31 26,04
Classe VIl 24,46 19,12
Classe VI 9,39 7,34
Total 127,97 100

Fig. 6: Distribuicdo percentual das classes de uso do solo no imével.
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6.6 Recursos Hidricos.

O imével objeto deste estudo, ndo apresenta limitagdes quanto a disponibilidade de /7 ¢,
recursos hidricos, eis € atravessado, ao meio pelo Corrego Sdo Gongalo, %
apresentando ainda nascentes sazonais no seu interior.

A disponibilidade hidrica € tdo importante que para algumas regides tornam-se

fator importante na composigao do valor de uma propriedade rural, classificando o
imovel em estudo como BOM em relagéo a oferta hidrica, eis que é atravessado

pelo Corrego Sao Gongalo, perene o ano todo, conforme classificagao da “Tabela

de Deslandes” disposta no quadro abaixo.

O municipio de Governador Lindemberg esta compreendido na Bacia Hidrografica
do Rio Doce tendo como principal curso d’agua o Cdrrego Moacir Avidos. Os
Cursos d'agua de maior importancia sao: Corrego Novo Brasil, Cérrego Sao Rafael,
Corrego Paraiso, Corrego Santa Rosa, Corrego 15 de Novembro, Cérrego Peri,
Carrego Bolivia, Cérrego Rio Bonito, Cérrego Dr. Benvindo e Corrego Guarani.
sendo que o imovel em estudo, é cortado pelo Corrego Sdo Gongalo.

ORDEM TIPO QUALIFICACOES L
. 01 Muito Bom | Recursos naturais: Rios secundarios, ou grandes rios, com varias nascentes

perenes e intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, efc.
Recursos artificiais: servicos de fornecimento publico, cisternas, pogos
artesianos, agudes, represas, caixas d'agua, bebedouros, efc.

02 Bom Recursos naturais: rio secundério, nascentes perenes e intermitentes, comegos
ou veredas, lagoas, etc.
Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, agudes, represas, caixas d'agua,
bebedouros, eic.

03 Normal Recursos naturais: rio secundario, ou nascentes perenes e intermitentes,
corregos ou veredas, lagoas, efc.
Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, agudes, represas, caixas d'agua,
bebedouros, efc.

04 Regular = Recursos naturais: nascentes perenes e intermitentes,
corregos ou veredas, lagoas, etc.
Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, agudes, represas, caixas d'agua,

bebedouros, efc. _
05 Ruim Recursos naturais ou artificiais: que nao possibilitem a total utilizaggo do imdvel,
dentro de sua vocagao regional |
06 Muito Ruim | Inexisténcia de recursos naturais ou arfificiais: o que impossibilita a utilizagdo do
. e Natural | imével, dentro de sua vocagao regional e natural.

Fig. 7 Disponibilidade Hidrica do imdvel em estudo, Tabela de Deslandes

7. VEGETACAO.

A vegetacdo predominante no imével rural em estudo é composta de
Remanescentes florestais, de lavouras de café velhas, parcialmente abandonadas,
abandonadas possuindo ainda uma gleba em capoeira, com a presenca de
fragmentos de vegetagao nativa com influéncias fluviais, nas areas de preservagao
permanente e um plantio de cacau na parte baixa do imovel.

7.1 Uso da terra

O quadro adiante apresenta a quantidade de areas que séo destinadas a cada tipo
de exploragdo, com o respectivo indicador de porcentagem de uso do solo como
segue na folografia editada abaixo, demarcando a ocupagdo pelas diversas
exploragdes agropecuarias.
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fe

PﬁT.ﬁGEH
i !uJﬂ BANANA |

REMANESCENTE FLORESTAL

REMANESCENTE
FLORESTAL

USO ATUAL DA TERRA AREA (Ha)| DISTRIBUIGAO (%)

REMANESCENTES FLORESTAIS 72,93 56,99

] PASTAGENS 35,60 27,82
CAFE COM 15 ANOS DE IDADE 4,00 2,91
CAPOEIRA 11,00 8,60
CACAU + BANANA 1,00 1,38
EUCALIPTO 1,00 1,06
BANANA 0,50 0,19
ESTRADAS E CARREADORES 2,57 1,05
oy 7 AN S SR [ 100%

Fig.8: Foto aérea da sede do imével, obtida com o uso de drone demonstrando as lavouras cafeeiras e parte
das pastagens existentes no imovel destacando as esiradas e careadores e o comego Séo Gongalo,

margeando a estrada ao centro do imével, no sentido obliquo da fotografia
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8.0 DA AVALIACAO DA TERA NUA AT

8.1. METODOLOGIA EMPREGADA NA AVALIACAO DA TERRA NUA

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, COM
TRATAMENTO DOS DADOS POR FATORES DE HOMOGENEIZACAO

Para a avaliagdo do imével em estudo, empregamos metodologia compativel com a
natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagdo e os dados de mercado
disponiveis, recomendada pela Norma Brasileira Regulamentadora NBR-14.653-3:
2019 da ABNT na identificacdo do valor de mercado. Neste estudo, optamos pelo
método comparativo direto de dados de mercado, com tratamento dos dados por
fatores de homogeneizacgao, que Identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis da amostra.

Para a apuragédo do citado valor, utilizamos, como recomenda a norma, o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDM), por ser este o mais eficiente
para determinar o valor de mercado de um bem imoével, aplicando-se a citada
amostra o tratamento técnico dos atributos dos elementos amostrais comparaveis.

8.2 DA PESQUISA DE VALORES DE MERCADO.

Os elementos que formam a amostra, conjunto de dados de mercado relativo a
uma populagao, foram coletados junto a corretores de imoéveis da cidade de
Colatina e regiao, comerciantes, sites de corretores imoveis, empresarios e
proprietarios rurais, conforme encontram-se descritos no quadro abaixo.

DADOS DA AMOSTRA UTILIZADA

Elet® Localizagdo Municipio Informante Contato Area VTI(RS$)!
1 Cérrego Alto Pancas Pancas Eiton Barbosa (27) 99967-1697 26,62 600.000,00
2 | Cérr. S. Gongalo G.Lindemb | Sgt Magalhdes | (27)99939-1327 | 19,00 800.000,00
3 Cérrego Cascatinha Colatina | Aloisio Campostrini | (27) 99957-1040 24,20 600.000,00
4 Corrego Brejal Marilandia | Aloisio Campostrini | (27) 99957-1040 3,00 500.000,00
] Cérrego da Prata Colatina | Aloisio Campostrini |  (27) 99957-1040 9,68 750.000,00
L 6 |Rancho Fundo S Dolnaos | Aloisio Campostrini | (27) 999571040 | 3388 |  735.000,00
7 Cérrego Panquinhas Pancas Eiton Barbosa (27)99967-1697 | 1282,60 | 13.500.000,00
8 Cérr. S. Jodo Pequeno Colatina | Aloisio Campostrini | (27) 99957-1040 33,88 900.000,00
9 Cérrego Alto Mutum B. Guandi | Gustavo Manso (27) 997389665 15,00 600.000,00
10 | Cérrego Panquinhas Pancas Elton Barbosa (27) 99967-1697 48,40 3.000.000,00

O valor unitario da terra nua, obtido pelo citado método, é de R$ 19.073,68/
hectare conforme os calculos e tratamentos estatisticos abaixo demonstrados e
detalhados em anexos. A area total do imoével avaliando é de 127,97 hectares e o
valor atual da terra nua é de R$ R$ 2.440.858,83 (dois milhdes quatrocentos e
quarenta mil reais e oitenta e trés centavos).

] VALOR DA TERRA NUA: RS 2.440.858,83 |

)

=L
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QUADRO RESUMO

OBSERVAGAQ UNITARIO (R$/ha) AREA (ha) INDICE AGRONOMICO INFE:"MAD&O
7 R$ 8.440,74 1.282,60 0,466 VENDA REALIZADA /{ r‘l?
9 R$ 29.825,90 15,00 0,486 VENDA REALIZADA
2 R$ 25.074,94 19,00 0,512 IMOVEL EM OFERTA
8 R$ 16.110,25 33,88 0,529 IMOVEL EM OFERTA
3 R$ 19.666,05 24,20 0,571 IMOVEL EM OFERTA
6 R$ 14.407,48 33,88 0,578 VENDA REALIZADA
5 R$ 20.109,69 9,68 0,588 IMOVEL EM OFERTA
10 R$ 30.327,51 48,40 0,602 VENDA REALIZADA
1 R$ 12.949 36 26,62 0,698 VENDA REALIZADA
4 R$ 34.142,66 3,00 0,780 IMOVEL EM OFERTA
MEDIA DOS VALORES SEMELHANTES INFERIOR SUPERIOR
MEDIA SIMPLES R$ 20.495,32 R$ 14.346,72 _ R$26.643,92
indice agronémico do imdvel avaliando sssunes =
Verificagdo dos semelhantes Limite Inferior 0,70 0,318
NBR.14653-3: 2019 (Item-5, Tabela 4) Limite Superior 1,40 0,636
SOMATORIO R$ 163.962,56
MEDIA DOS SEMELHANTES R$  20.495,32

ELIMINACAO DOS VALORES DISCREPANTES
R$14.346,72 (30% abaixo

AMOSTRA - SANEAMENTO

. TIPO DE

OBSERVAGAO | UNITARIO (R$/ha) AREA (ha) |INDICE AGRONOMICO INFORMACAO
7 R$ 8.440,74 1.282,60 0,466 VENDA REALIZADA|
6 R$ 14.407,48 33,88 0,578 VENDA REALIZADA]
8 R$ 16.110,25 33,88 0,529 VENDA REALIZADA
3 R$ 19.666,05 24,20 0,571 VENDA REALIZADA|
5 R$ 20.109,69 9,68 0,588 VENDA REALIZADA]
2

2507494 | I 0,512

MEDIA DA AMOSTRA SANEADA RS 19.073,68
DESVIO PADRAO R$ 4.122,94
COEFICIENTE DE VARIAGAO 21,62%
INTERVALO DE CONFIANCA (1,53*C36/RAIZ(5-1)) : R$ 3.154,05
LIMITE INFERIOR DO INTERVALO DE CONFIANGA: R$ 15.919,63
. LIMITE SUPERIOR DO INTERVALO DE CDNFIAN(;A R$ 22.227,73
INTERVALO DE CONFIANGA ( %) vevveerrererrmreernses 16,54 %
AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA ......: 33,08 %
GRAUS DE LIBERDADE (11 = 1) vvvovererssresrerenenenst 4,00" (1,53)
R$ 19.073,68

R$ 15.919,63 | INTERV. DE CONFIANGA y INTERV. DE CONFIANCA| R$ 22.227,73
LIM. INFERIOR b MEDIA | | LIM.SUPERIOR
ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO QUANTO AO GRAU DE PRECISAO = [ Grau-m

GRAU DE PRECISAO DE ESTIMATIVA DE VALOR PARA A UTILIZAGAO DO METODO COMPARATIVO DIRETO
DE DADOS DE MERCADO (MCDDM), CONFORME O APLICADO NA PRESENTE AVALIACAO

GRAU
DESCRIGAD e 5 :

AMPLITUDE DO INTERVALO DE

CONFIANGA DE 80% EM TORNODO | <30 % <40 % > 50%

\VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA

AMPLITUDE TOTAL 29,58%

1,53 = Retirado da "Tabela de Student" para n-1 elementns da amostra saneada (Idem- fl.114)

AREA DO IMOVEL AVALIANDO (Ha) = 127,97 Hectares

VALOR DA GLEBA SERVIENTE (R$) =| R$ 2.440.858,83| (Terra Nua)

12

AN
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9. DA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS M4
9.1 — BENFEITORIAS REPRODUTIVAS %

Para a avaliagdo das benfeitorias produtivas foi adotado o “Método de
Capitalizagdo da Renda” para a avaliagao de todas as produgdes vegetais, como
determina a Norma Técnica NBR 14.653-3 (ABNT, 2019) Item-10.3.1 e ltem-8.2.2;
assim, as culturas foram avaliadas pela seguinte formula:

VE=RLxFaxr
onde:
VE = Valor Econdmico da Cultura
Fa = Fator de Antecipacao de Receitas Futuras
RL = Renda Liquida obtida em uma safra media
r = Coeficiente de risco, para cobrir sinistro, pragas, moléstias além da perturbag@o
na comercializagao

Fa=[(1+ )"-11/[( 1+ )" xi] = p/ série uniforme de receitas liquidas
*Fa=1/(1+i)" = p/ série ndo uniforme de receitas liqui.
. i = Taxa de capitalizagao anual

N = Numero de Receitas Liquidas Vincendas
Fa = Fator de Antecipacao de Receitas Futuras

9.1.a - AVALIACAO DA LAVOURA CAFEEIRA:

Cafezal com area efetivamente aproveitavel de 4,00 ha de Café Conilon, com idade
aparente de 10 anos, plantado no espagamento medio de 2,80 m x 1,80 m sem
irrigacdo, sem adubagdo, de fragil aspecto nutricional, com densidade de plantio
em torno de 2.000 plantas/ Ha, vida util estimada de 18 anos.

Custeio (médio) das safras vincendas ............ccccvee. R$ 3013,50/ ha
Valor da producao presente ....... iriiessssaebissensvaitsennres e AR 1 T4 00/ RE
Renda liquida nas safras vincendas ..........cccccceevevns R$ 13726,50/ ha
Valor Econémico (VE) da lavoura ............c..ccecceeeveeee... RS 21.346,01/ ha
Area da 1avoura de Café ............coovvvvvvesverseesssisresaanes 4,00 Ha

. | VALOR DA LAVOURA CAFEEIRA: R$ 85.384,040 |

9.1.b - AVALIACAO DE LAVOURA DE CACAU:

Lavoura cacaueira com area aproximada de 1,00 Ha de cacau de variedades
diversas, com idade variando entre 4 a 5 anos, plantados nos espagamento médio
de 3,00 x 3,00 m sem irrigacao, sem adubagao com densidade de plantio em torno
de 1.100 plantas/ Ha, cuja vida util se estima em 18 anos.

Custeio e colheita das safras vincendas .................... R$ 9.758,00/ Ha
Valor da produgéo presente ............ccoceercienenrecennnne.. RS 11.170,00/ Ha
RaNdZIOMIBR S oo s e s s comntisores siiots assest s tr s R$ 1.412,00/ Ha
I T, PN VR |l R$ 1,00 Ha

Valor apurado para a lavoura, conforme planilha de calculos em anexos:

[ VALOR DA LAVOURA DE CACAU: R$ 47.173.89 |

=L
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¥ {2
9.1.C - AVALIAGAO DAS PASTAGENS: 4/

Pastagem de capim braquiardo (Brachiaria brizantha) em area de 35,60 Ha onde
foi cortado um bosque de eucalipto cuja valoragdo utilizou a Estimativa de Custo de
Formacéo de Pastagens, obtidos em “Coeficientes Técnicos e Custos de Produgéo
na Agricultura do Estado do Espirito Santo”, que figura no site do Centro de
Desenvolvimento do Agronegécio — CEDAGRO (www.cedagro.org.br )

Os valores médios obtidos, s@o validos para as seguintes pastagens: Colonido, IAC
centenario, Brachiaria decumbens, humidicola, ruziziensis e brizanta, setarias
nandi e kazungula, jaragua, gordura, napier, pangola, andropégon e capim estrela,
deste modo, o valor obtido até a completa formagdo da pastagem no segundo ano
é de R$ 4.963,90 / Ha. Este valor corresponde a uma pastagem nova, recém-
plantada, para o caso em estudo, com pastagem ja em uso, acompanhamos o
trabalho de Savietto (1997), como recomendado, aplicando-se o indice de
depreciagao, considerando a ocorréncia dos itens abaixo:

- Incidéncia de ervas daninhas invasoras
- Falhas de formacgéao ou claros na pastagem
@ - Processos erosivos
- Presenca de cupinzeiros ou sauveiros
- Baixo nivel de manejo, como excesso de pastoreio
- Auséncia de divisdo de pastagem, implicando em baixo nivel de manejo
- Aspecto vegetativo ruim, plantas ndo atingindo a altura média da espécie

A avaliacao final foi feita considerando uma depreciagdo de 20% em quatro (04)
etapas, a saber:
OTIMO  : nenhuma ocorréncia de nenhum dos itens acima — 100%

BOM : a presenca/ ocorréncia de um dos itens acima - 80%
REGULAR: a presencga/ ocorréncia de dois dos itens acima - 60%
MAU : a presenga/ ocorréncia de trés dos itens acima - 40%

PESSIMO: a presengal ocorréncia de quatro dos itens acima - 20%

Consideramos o estado de conservagao da pastagem como sendo BOM em razéo
dos indicios verificados in loco, assim:

CONSERVAGCAO | OTIMO BOM REGULAR MAU | PESSIMO
VALOR (R$) [4.963,90|3.971,12(2.978,34 | 1.985,56| 992,78

Vide planilha em anexo

| VALOR DAS PASTAGENS = R$ 3.971,13 x 35,60 Ha = R$ 141.372,23 |

OBSERVACAOQ: Importante destacar que as referidas pastagens se encontram
arrendadas para terceiros em area equivalente a 8,00 Alqueires, atualmente com
lotagdo de 40 cabecas de bovinos incumbindo ao arrendador a manutengéao dos
pastos e cercas, havendo o mesmo edificado uma pequena sala de ordenha, ja
adquirida pelos arrendatarios, segundo informagéo do Sr. Ely Zon, a qual se

encontra descrita adiante
CCQA&WZ o
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9.1.D - AVALIACAO DE BOSQUE DE EUCALIPTO: 44@

Bosque de Eucalipto Citriodora com area de 1,00 Ha com aproximadamente 10%
de falhas, com idade média de 7 anos, plantados nos espagamento medio de 3,00
x 3,00 m em terreno declivoso com densidade de 1.100 arvores./ Ha, desuniformes.

Custeio e colheita das safras vincendas .................... R$ 21.088,20/Ha
Valor da producao presente ............cccceeveeirieencnrennenns R$ 11.841,75/Ha
RoRdaliQuidar..........covmmmiimmminin i e SOTEE0T HE
T T R S R R$ 1,00 Ha

Valor apurado para a lavoura, conforme planilha de célculos em anexos:
(Vide demonstrativo de calculos em anexo.)

| VALOR DO BOSQUE DE EUCALIPTO: R$ 11.249,66 |

9.1.E - AVALIAGAO DE LAVOURA DE BANANA:

Lavoura com 500 pés de banana prata, com area aproximada de 0,50 Ha de
variedade prata, com idade variando entre 4 a 5 anos, plantados nos espagamento
médio de 3,00 x 3,00 m sem irrigagao, sem adubacao com densidade de plantio em

. torno de 1.100 plantas./ Ha, cuja vida util se estima ser de 18 anos.
Custeio e colheita das safras vincendas .................... R$ 7.462,16/ Ha
Valor econémico da cultura ..........ccccocveeeecveieceenee.... R$ 7.089, 05/ Ha
Renda liquida (projecé@o p/ 3 anos) .......ccccceevvvveevineenne R$ 7.462,16/ Ha
PR GHDIOTEIE ... eorners e esrms st e S R$ 1,00 Ha

Valor apurado para a lavoura, conforme planilha de calculos em anexos:
(Ver demonstrativo de célculos em anexo.)

[ VALOR DA LAVOURA DE BANANA : R$ 30.629,05]

9.1.F - AVALIACAO DA FLORESTA NATIVA :

A area ocupada por florestas nativas no imoével em estudo é de 72,93 Ha,
considerando que a area do referido imovel & de 127,97 Ha e que a legislagao
vigente, (Art.12, inc.l, al. “a” da Lei n° 12.651/2012) exige um minimo de 20% de

. area do imovel em Floresta Nativa a titulo de reserva legal a ser averbada na
Matricula do referido imovel, descontamos 25,60 Ha da referida floresta a titulo de
Reserva Legal do presente imavel, disponibilizando a area remanescente de 47,33
Ha para a compensagdo ambiental; ou seja, para que a mesma seja averbada,
mediante paga, como garantidora da Reserva Legal de outros iméveis da regido,
através de Contrato de Cessao, registrado junto ao IDAF e posteriormente
averbado na Matricula do imovel cedente

Insta frisar que a pratica da compensacao ambiental, nesta regido, embora rara,
remunera em media o imovel cedente na importancia de R$ 20.000,00/ Alqueire de
floresta; pratica esta, adotada na presente avaliagdo da floresta supra:

ArBa Total de FIOTOBYA ........ciiinvmenmsivni s bresssbensmias o e L TR G i
Reserva Legal pertencente ao imével cedente ..........coccvveiivniiieeeeeniennnnnn. 25,60 Ha
Floresta disponivel para compensagdo ambiental ............. 47,33 Ha (9,77 Alqueire)
Precos praticados na regido para compensacgao ambiental .......:. R$ 20.000,00/ Alg.

| VALOR DA FLORESTA NATIVA: R$ 195.400,00 |

15
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RESUMO DA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS REPRODUTIVAS:

117
BENFEITORIAS PRODUTIVAS %
DISCRIMINACAO QUANTIDADE | AVALIACAO
Lavoura de Café 4,00 Ha R$ 85.384,00
Lavoura de Cacau 1,00 Ha R$ 47.173,84
Pastagens 35,60 Ha| R$ 141.372,23
Bosque de Eucalipto 1,00 Ha R$ 11.249,66
Lavoura de Banana 1,00 Ha R$ 30.629,05
Floresta Nativa 47,33 Ha| R$ 195.400,00
AL o i e it e R$ 511.208,78

9.2 - BENFEITORIAS NAO PRODUTIVAS: CONSTRUCOES

As normas da ABNT, determinam que as construgdes devem ser avaliadas quanto

. ao seu custo de construcédo, baseado em orgamento qualitativo e quantitativo ou
com o emprego de custos unitarios oriundos de tabelas provenientes de fontes
fidedignas e mencionadas, apés o que devem ser depreciadas levando-se em
contas os aspectos fisicos, funcionais, vida util aparente, e estado de conservagéo.
Segundo Magossi, a depreciagdo, para construgdes rlsticas deve se basear
unicamente no estado de conservagao do bem avaliando, recomendando os
seguintes valores:

ESTADO DE CONSERVACAQO FATOR DE DEPRECIACAO

OTIMO 1,00 ( 100 % )
BOM 0,80 (80 % )
REGULAR 0,60 (60% )
PRECARIO 0,40 (40% )
MAU 0,20 (20% )
PESSIMO 0,00 (0% )

. Assim, o valor das construgdes exprime-se pela seguinte formula:

CUSTO DA CONSTRUCAO = CUSTO UNITARIO / M2 X AREA TOTAL X DEPRECIACAQ

Acompanhando o cademo de pregos, recentemente publicado pelo IBAPE-GO?,
para avaliagdo de edificagdes residenciais, utilizamos como parametro o Custo
Unitario Basico Rural (CUB - RURAL) adaptado ao Estado do Espirito Santo. Esse
valor sera reduzido, em maior ou menor grau, em virtude das caracteristicas da
construgao, observando que tal adaptagdo se deve também a inexisténcia de
tributos e encargos comuns em areas urbanas, onde 30% referem-se a material,
15% para méo de obra e 55% para encargos sociais, projetos, responsavel técnico
tributos e outros. Segundo Lima, (Avaliagéo de Propriedades Rurais, 2011), estes
55% equivalem a = 120% sobre o valor de material + mao-de-obra. Assim,
Materiais + méo-de-obra (MO) = 45% do Custo Unitario Basico Rural (CUB-Rural).
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1) CASA SEDE: Uma casa sede, com laje, medindo 13,50 m X 711,60 m, /ldf
perfazendo uma area de 156,60 m?, ¢/ telhado em telha de ceramica, tipo ,
com laje, piso caramico, paredes externas e internas com revestimento tipo
“reboco” pintadas com tinta tipo PVA, esquadrias em madeira pintada, c/
calgamento de 0,50 m ao redor da construgdo, no PADRAO CONSTRUTIVO
que se qualifica como NORMAL em estado de conservagao BOM,
aplicando-se o valor recomendado pelo referido caderno de pregos do
IBAPE-GO n.° 06/2022, temos:

Residéncia Popular padrao R -1 (vide anexos).
Estado de conservagao: BOM (80,00%)

Temos, assim avaliada a casa sede, como segue:
Casa Sede : R$ 872,50 X 156,60 m? X 80%

| CASA SEDE = R$ 109.306,80 |
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2) CASA DE COLONO-I: Casa tipo “popular”’, medindo 13,00 m X 11,00 m, 149
perfazendo area de 143,00 m?, c/ telhado em telha de fibrocimento tipo * 1
“Eternit”, s/ lage piso cimento grosso, paredes externas e internas com :
revestimento tipo “reboco” pintadas com tinta a base d'agua, esquadrias am%
madeira pintada, sem calgamento ao redor da construgéo, em estado de
conservagdo REGULAR, e de PADRAO CONSTRUTIVO BAIXO-PIS
aplicando-se o valor recomendado (Caderno IBAPE-GO n.° 06/2022), temos:
Residéncia Popular padrao R -1 (vide anexos).

Estado de conservagao: REGULAR (60,00%)
Temos, assim avaliada a casa de coléno, como segue:
Casa de Col6no : R$ 511,45 X 143,00 m? X 60%

| CASA DE COLONO-I = R$ 43.882,41 |

3) CASA DE COLONO-II: Casa, tipo “popular’, medindo 5,00 m X 7,50 m,
perfazendo uma area de 37,50 m?, ¢/ telhado em telha tipo “Eternit”, s/ lage
ou forro, piso cimento grosso, paredes externas e internas com revestimento
tipo “reboco” pintadas com tinta & base d'agua, esquadrias em madeira
pintada, sem calgcamento ao redor da construcdo, em estado de
conservagdo REGULAR, aplicando-se o valor recomendado, temos:
Residéncia Popular padrao R -1 (vide anexos).

. Estado de conservacdo: REGULAR (60,00%)
Temos, assim avaliada a casa de coléno, como segue:
Casa de Col6no : R$ 511,45 X 37,50 m? X 60%

| CASA DE COLONO =R$ 11.507,62 |

18
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4) CASA DE COLONO-II: Casa, tipo “popular”, medindo 5,00 m X 7,50 m,
perfazendo uma area de 37,50 m?, ¢/ telhado em telha tipo “Eternit”, s/ lage
ou forro, piso cimento grosso, paredes externas e internas com revestimento
tipo “reboco” pintadas com ftinta a base d'agua, esquadrias em madeira
pintada, sem calgamento ao redor da construgdo, em estado de
conservacao REGULAR, aplicando-se o valor recomendado, temos:
Residéncia Popular padrao R -1

. Estado de conservacao; REGULAR (60,00%)
Temos, assim avaliada a casa de coléno, como segue:
Casa de Col6no : R$ 511,45 X 37,50 m? X 60%

| CASA DE COLONO = R$ 11.507,62 |

5) GALPAO / ARMAZEM: Um galpdo em alvenaria e estrutura metalica,
medindo 20,00 m X 15,00 m, perfazendo uma area de 300,00 m?, coberto
com telha metalica, piso cimento grosso, revestidas externas e internamente
com revestimento tipo “reboco” esquadrias em madeira , ¢/ calgamento de
0,50 m ao redor da construgdo, em estado de conservagao REGULAR,
segundo o caderno de pregos do IBAPE-GO n.° 06/2022, temos:

Valor do CUB RURAL para padrao GIR(Galpdo Industrial Rural), restou
apurado em R$ 417,93/m? para Galpao Industrial Rural padréo G.I.R.
Estado de conservagao: REGULAR (60,00%)

Galpéo : CUB X 300,00 m? X 60%

Galpao : 300,00 m? X 417,93 X60 % = R$ 75.227,40

Temos, assim avaliado o referido galpao, como segue:

| GALPAO/ ARMAZEM = R$ 75.227,40 |
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6) SALA DE ORDENHA: Sala de ordenha e manejo de bovinos cercada com
cerca de régua de madeira serrada, ao redor perfazendo 18,00 m lineares,
coberta com telhas de fibrocimento, piso de cimento grosso e engradamento
do telhado sustentado por seis (06) esteios de madeira, medindo 4,00 m X
6,00 m, perfazendo uma area de 24,00 m?, em estado de conservagao
REGULAR, com duas (02) porteiras, a qual aplicando-se o valor

. recomendado pelo caderno de pregos do IBAPE-GO n.° 06/2022, temos:

3.25) Orgamento p’ construir 01 lance de cercado de tabuas da sede (entrada) em 04 tabuas/lance em
mancos de 1,5m serrados de madeira ¢/ entalhe na ponta. Impede entrada de animais medios (suinos e ovinos)

| DISCRIMINACAO UNID | QUANT | V. UNIT. | TOTAL
[ fanco madeira serrada e entalhe na ponta de 2m enterrado 0.8m Unid 1 178.58 178.58]
JRézuas de ribuas em ipé (dimensdes 15 x 3em): 04 de 2m il 8 21,29 170.32)
JConna-régua no manco para prender tibuas (15x3cm): 01 de 1.2m m .2 21.29 25.55]
arafuso francés 3/8"x8" de rosca soberba: 04 tabuas manco Umid 1 2.68 10.72
Transporte (2% sobre custo materiais) - - 2% 3.57
Mao de Obra (cavar+socar-aprumar postes=esticar) - - 15% 26.79
Total 4&!
Informativo Teécnico IBAPE/GO n” 06-2022: Caderno de Precos Benfeitorias Rurais 3" aproximacao Pagina 28 de 106

3.3) Or¢amento para constiir uma porteira internas do curral - de 04 tabuas - 01 par(es) de suspensorio
duplo - medindo 2,0 x 1,50 m = 3,0 m?.

DISCRIMINAC A0 UNID_| QUANT | V. UNIT. [TOTAL k]

[Tibua (15x3cm) = (2.0 x4) = (1.50 5 00) 1 9.5 20.18 191,71}
Vigotas (12 % 6 cm) = (1505 2) m 3.0 30,08 90.24)
Suspensorio duplo (= 02) — [ (2.0°+ 1.50¢) 21" 1 e 13.38 42.82]
. Batente = (1.50 - L.1m) m 2.6 93.36 242.74]
ICouceiro = (1.50 = 1.1m) 1 2.6 93,36 242.74)
Iramela “ferrolho” 0 5 x 38 cm p’ embutir no batente . 1 64.53 64.53]

I Jobradigan “borbolets chapa . 2351 5em € 578" unid. 2 2230 -HGO'
FParafirso “Traneés” ©5 5/16” = (4 rabuas x 2} = (2 suspens. x 1) umd. 10 1,23 13.30I
Transporte (2% sobre custo materiais) - - 2% 1 8.63'

Mio de Obra (15% sobre custo de Materiais) vh - 15% 139.75)

o Los0.59]

20
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B B O |

unid 6 224,26 | 1.345,56
Téabuas {[ { 4,0m x 2paredes) + (2,0 x 2paredes) ] + 0,25m} x 2,2m m 245 438 | 1.073,10
Pregos 18x30 + Parafusos ¢/ arruelas + ferragens (0,26 Kg / m?) Kg 245 14,18 | 3.474,10 Jz
Cobertura de telha amianto 2,44 x 1,1m (0,417 telha/m?) ud 15 63,23 948,45
Cimento trago 1:3:5 (12 Kg/m? de concreto, h = 5,0 cm) sC 8 31,22 249,76
Areia lavada, trago 1:3:5 (0,03 m?/m? de concreto, h=5,0 cm) 1.500Kg/m? areia m? 06 127,27 76,36
Brita n? 01, traco 1:3:5 (0,043 m*/m? de concreto, h=5,0 cm) 1.480Kg/m? brita m* 1 120,36 | 120,36
Transporte (2% sobre custo materiais) 2% 137,55
Mao de Obra (15% sobre custo de Materiais) d/h 10 170,00 | 1.700,00
T R ORI, A

e ~ RESl 75 AR W s o ]

SALA DE ORDENHA COBERTA EM TELHA DE FIBROCIMENTO m?* 24 380,2184| 5.125,24
CERCAS DE REGUA DE MADEIRA SERRADA m 18 207,5 3.735,00
PORTEIRA DE MADEIRA Ke 2 1090,05 | 2.180,10
SUB-TOTAL 15.040,34
ESTADO DE CONSERVAGAO (DEPRECIAGAO) 008,07

7) TERREIRO DE CIMENTO: Um terreiro de cimento nas dimensoées de 24,00
m X 25,00 m, perfazendo uma area de 600,00 m? com remendos,
rachaduras e inflitragées cujo estado de conservagao classificamos como
sendo PRECARIO, cujos célculos do custo de reproducédo, que compde os

anexos do presente laudo técnico indicam:

Valor de reprodugéo para terreiro de cimento: R$ 86,24/ m?

Tamanho do terreiro avaliando: 600 m?

Estado de conservagao: PRECARIO (40%)

Terreiro: CUB X 600,00 m? X 40%

Terreiro: 600,00 m? X R$ 86,24 X 40 % = R$ 20.697,60

| GALPAO/ ARMAZEM = R$ 20.697,60 |
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RESUMO DA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS:

BENFEITORIAS NAO PRODUTIVAS

DISCRIMINAGAO QUANTIDADE AVALIAGCAO
Casa Sede 156,60 m? R$ 109.306,80
Casa de Colono - | 143,00 m? R$ 43.882,41
Casa de Colono - Il 37,50 m? R$ 11.507,62
Casa de Colono - Il 37,50 m? R$ 11.507,62
Sala de Ordenha e Manejo 24,00 m? R$ 12.032,27
Galpao/ Armazém Metalico 300,00 m? R$ 75.227,40
Cercas de Arame Farpado 1,40 km R$ 5.973,50
. Terreiro de cimento 25x24 m R$ 20.697,60
Tl it XXX XX XXX R$ 290.135,22

9. DA AVALIAGAO DO MAQUINARIO E EQUIPAMENTOS
Na avaliacdo de maquinas e implementos agricolas utilizamos o Método do Valor
Decrescente (Diminisnhing Balance Method), onde:
Kd = (1-R)¥
Kd = Coeficiente de depreciagdo
R = Razao de depreciacao
N = Idade do equipamento em anos
Assim, o referido Método consiste resumidamente em:
- Fixar o preco do equipamento novo por meio de pesquisa de mercado
- Determinar a vida util provavel do bem (vide tabela em anexos)
- Calcular a razéo da depreciagao anual (R) do equipamento pela formula:

D =100/ A
R = Percentual de depreciagdo anual ( em % ou 0,00)
A = Numero de anos previsiveis de vida util
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9.3 MAQUINA DE PILAR CAFE: Maquina de Pilar Café da marca PINHALENSE,
com capacidade para beneficiamento de 10 sc/h de café em coco, com peneira, data
de fabricagao de 1987, conforme etiqueta de REGULAR estado de conservagao:

BENFETORIAS REPRODUTIVAS

AAXXXXXXX

R$ 511.208,78

BENFETORIAS NAO RE PRODUTIVAS

XXXXXXXXX

R$ 290.135,22

MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

XXXXXXXXX

R$ 30.000,00

AXXXXXXXX

R$ 3.272.202,83

BENEFICIADOR CONJUGADO PARA CAFE /! ‘Z Q

MARCA PINHALENSE

MODELO 632

RPM 700

POTENCIA (HP) 15/05 HP

CAPACIDADE @ 600

DATA DE FABRICACAO 1987

IDADE ATUAL DO BEM (N) 35

VIDA UTIL (A) 20 ANOS

VALOR DE REPOSICAO (Vr) R$ 95.000,00

DEPRECIACAO ANUAL (%) (100/20 = 5%)

DEPRECIACAO ATUAL DO PILADOR | 35 ANOS X 5% = 175%

RAZAO DE DEPRECIACAO (R) 0,05

COEFICIENTE DE DEPRECIACAO (Kd) | 0,54

VALOR ATUAL (Va) SEM VALOR TECNICO?

. “Fonte: Gatto, 2007, in IBAPE/SP, engenharia de avaliagoes (2007)
OBSERVACAO-1: O valor de reposicdo do equipamento acima relacionado foi
obtido junto ao Representante da Indistria Pinhalense Maquinas Agricolas S/A
para a regiao, Sr. Ronaldo Rodrigues dos Santos, Cel. (27) 99939-9254.
OBSERVACAO-2: Por nao apresentar valor técnico, ante a sua idade, conforme
acima demonstrado adotamos o valor residual do equipamento supra, arrimado na
opinido de valor do Representante Regional da Pinhalense S/A, Maquinas
Agricolas?, como segue:
| MAQUINA DE PILAR CAFE = R$ 30.000,00 |
10.0 RESUMO FINAL DA AVALIACAO:
Calculada, consoante Norma Técnica NBR 14.653-3:2019 da ABNT, a avaliagéo
. do imoével acima localizado no municipio de Governador Lindemberg, ES,
apresentava, a data das diligéncias empreendidas, os seguintes valores:
RESUMO DA AVALIACAO
DISCRIMINACAO QUANTIDADE AVALI‘A(}KO
TERRA NUA 127,97 Ha R$ 2.440.858,83
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A avaliagdo do imébvel acima descrito, restou apurada, em junho de 2022 na
importancia de R$ 3.272.202,83 (trés milhées, duzentos e setenta e dois mil,
duzentos e dois reais € oitenta e trés centavos). 436

11.0 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO.

Este Laudo é de uso resirito e exclusive para as fungbes do processo nimero
0001245-44.2019,8.08.0014, Carta Precatéria Civel, em tramite perante a 2.7 Vara
Civel da Comarca de Colatina, ES, tendo como Requerente Cegil Exportagéo e
Importagao Lida e como Requerido Ernesto Zon. A Anotagdo da Responsabilidade
Técnica - ART, emitida pelo Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e
Agrondmia do Estado do Espirito Santo (CREA-ES), somente & valida para o
presente laudo técnico, como como prevé o item 10.3 da Norma Regulamentadora
NBR 14.653-1:2019 da ABNT, o presente Laudo apresenta o Grau-ll de
Fundamentagao e Grau-lll de precisdo.

12.0 ENCERRAMENTO.

. Nada mais havendo a avaliar, encerramos o presente Laudo de Avaliagdo que
consta de 25 (vinte e cinco)} folhas impressas eletronicamente de um sé lado,
numeradas, timbradas e rubricadas, sendo esta dltima datada e assinada.

13.0 PROFISSIONAL RESPONSAVEL:

Engenheiro Agr. Lélio do Carmo Hatum. ............. CREA-ES 1.650-D
Engenheiro Avaliador e Perito de Engenharnia ..... IBAPE-ES 0088

CREA-ES 1650-D
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Anexos:

e

Anexo-1: ............ Listas de Presencas /
Anexo-2: ........... Acervo Fotografico das Diligéncias.
Anexo-3: ............ Pianilhas e calculos da Avaliagdo da Terra Nua
Anexo-4; ........... Célculos da avaliagéo das Benfeitorias Reprodutivas
Anexo-5: ....... .... Célculos da avaliagdo - Benfeitorias ndo Reprodutivas
ANexo-6: ............ Cépia da Fotografia Georreferenciada do imovel
ANexo-7: ........... Croquis sobre imagem de satélite
Anexo-8: ........... Copia -ART/CREA-ES n.© 0820220110735
ANexo-9; ........... Comprovante do Pagamento da ART
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]:)]'3“'I PROCESSO JUDICIAL
ELETRONICO
ESTADO DO ESPIRITO SANTO

PODER JUDICIARIO

Juizo de Linhares - 12 Vara Civel e Comercial
Rua Alair Garcia Duarte, S/N, Férum Desembargador Mendes Wanderley, Trés Barras, LINHARES - ES - CEP: 29907-110
Telefone:(27) 33716178

PROCESSO N° 0900401-22.1999.8.08.0030

EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL (12154)

EXEQUENTE: CEGIL EXPORTACAO E IMPORTACAO LTDA
Advogados do(a) EXEQUENTE: PAULO LIRIO - ES2161, RAMIRO CEOLIN LIRIO - ES29712

EXECUTADO: ERNESTO ZON
Advogados do(a) EXECUTADO: GERALDO TADEU SCARAMUSSA DA SILVA - ES7000, JAYME
HENRIQUE RODRIGUES DOS SANTOS - ES2056

DECISAO

Vistos, etc.

1.Considerando que o recurso de agravo de instrumento foi extinto, bem
como que as partes convencionaram a avaliagdo do imével em R$ 368.000,00 por alqueires,
defiro o pedido retro e determino o regular prosseguimento do feito.

2.Intime-se a leiloeira nomeada nos autos para que, no prazo de quinze

dias, providencie o agendamento da data, horario e local de realizac&o do leilao.

Estabeleco os seguintes critérios para a aquisicao do bem levado a leildo:

a) O valor para a arrematacgdo, no primeiro leildo, ndo podera ser
inferior aquele atribuido ao imével penhorado a titulo de avaliagdo (R$ 368.000,00 por
alqueires);

b) No segundo leildo, o valor minimo de arremate nado podera ser
inferior a 70% (setenta por cento) do valor da avaliagao do bem;

c) Cabera ao Leiloeiro a titulo de comissao, a cargo do arrematante, o
importe de 5% sobre o valor da arrematacgao (art. 884, paragrafo unico, CPC).

Os editais serdo confeccionados pela leiloeira nomeada. Para tanto, devera
essa serventia encaminhar copia integral dos autos a dita pessoa, com antecedéncia minima de
60 (sessenta) dias do primeiro leildo, devendo a publicacdo do edital observar o disposto no art.
887, § 1°do CPC.

Na hipotese de ser a parte beneficiaria da gratuidade da judiciaria, a
publica¢édo dos editais no Diario da Justica restara a cargo da Secretaria deste Juizo.

INTIME-SE as partes, dando-lhes ciéncia do ato.

AUTORIZO desde ja que o(a) Sr.(a) Leiloeiro(a) nomeado(a) requisite
aos cartorios do registro de imoéveis e outros 6rgaos congéneres as informagées e
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certidées que se fagam necessarias ao cumprimento de seu mister, as quais lhe deverao
ser prestadas de imediato, sem 6nus.

3.Ante o contido no art. 880 do CPC, em caso de restar infrutifera a
alienacdo do bem penhorado nos autos por meio de leildo, desde ja defiro a realizagao de venda
direta, ressaltando-se que esta deve ocorrer no prazo de até sessenta dias e nas mesmas
condicbes estabelecidas para o segundo leildo, destacando-se que o bem n&o podera ser
vendido por montante inferior a 70% do valor da sua avaliacao.

4.Intimem-se. Cumpra-se.

Linhares/ES, data registrada no sistema.

Samuel Miranda Gongalves Soares

Juiz de Direito
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PROCESSO N° 0900401-22.1999.8.08.0030

EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL (12154)

EXEQUENTE: CEGIL EXPORTACAO E IMPORTACAO LTDA
Advogados do(a) EXEQUENTE: PAULO LIRIO - ES2161, RAMIRO CEOLIN LIRIO - ES29712

EXECUTADO: ERNESTO ZON
Advogados do(a) EXECUTADO: GERALDO TADEU SCARAMUSSA DA SILVA - ES7000, JAYME
HENRIQUE RODRIGUES DOS SANTOS - ES2056

DECISAO

Vistos, etc.

Trata-se de Agéo de Execucédo de Titulo Extrajudicial ajuizada por CEGIL
EXPORTACAO E IMPORTACAO LTDA em face de ESPOLIO DE ERNESTO ZON.

Através da decisao de ID 53432858, este juizo designou a realizagéo de
leildao judicial do imo6vel de matricula n°® 12.325, estabelecendo no item 5, alinea "b", que em
segunda praga o lance minimo seria de 70% do valor da avaliagdo, bem como autorizou a venda
direta nas mesmas condig¢des (item 6).

Inconformada com tais parametros, a parte executada interpds o recurso de
Agravo de Instrumento (ID 95629435), sustentando a impossibilidade de alienagdo do bem por
valor inferior ao acordado pelas partes, sob pena de prejuizo a satisfacio integral do crédito e
violagdo ao que fora anteriormente acordado ou esperado pelas partes quanto a higidez do
patrimonio penhorado.

A parte exequente peticionou no ID 96106832, informando que anui com a
impugnacao da parte executada, bem como impugnou a determinacg&o de intimag&o de Fernando
Nicola Judice Lopes Barbosa em razao de inexistir direito real deste quanto ao bem penhorado,
conforme sentenca proferida nos Embargos de Terceiro n°® 5001447-14.2021.8.08.0030, que
confirmou definitivamente a fraude a execugao na transferéncia do referido imével.

E o relatério do necessario. Decido.

1.0 Codigo de Processo Civil, em seu art. 1.018, § 1°, permite ao
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magistrado reconsiderar a sua decisdo apos a interposicdo de agravo de instrumento.

No caso em apreco, assiste razdo a parte executada em sua irresignagéo.

Considerando que a execugao se processa no interesse do credor (art. 797
do CPC) e diante da expressa oposi¢cédo da Exequente quanto a aplicagdo de qualquer deséagio
sobre o valor da avaliagdo do imével — especialmente em um processo que tramita ha mais de
duas décadas e no qual a fraude a execucgéao foi agora reconhecida por decisao transitada em
julgado (conforme ID 96106832) — entendo por bem reformar os critérios de alienagao para
garantir a preservagao do valor do ativo.

A manutengéo do valor integral do acordado (100%) em todas as etapas da
expropriagcdo (primeiro leildo, segundo leildo e venda direta) mostra-se adequada no caso
concreto, visando a satisfagado do crédito de forma mais célere e menos gravosa as partes.

Ante o exposto, EXERGO JUiZO DE RETRATACAO POSITIVO, na forma
do art. 1.018, § 1°, do CPC, para REFORMAR PARCIALMENTE a decis&o de ID 53432858,

especificamente nos itens 5 e 6, que passam a vigorar com a seguinte redagao:

“Item 5, alinea "b": No segundo leildo, o valor minimo de arremate
ndo podera ser inferior a 100% (cem por cento) do valor da avaliagéo
do bem, em consonancia com a pretensao da Exequente.

Item 6: Em caso de restar infrutifera a alienagao via leildo, a venda
direta devera observar as mesmas condi¢des, ndo podendo o bem ser
vendido por montante inferior a 100% (cem por cento) do valor da sua
avaliagcéo.”

2.0ficie-se ao Relator do Agravo de Instrumento n°® 5007476-
97.2026.8.08.0000 acerca desta retratacao positiva.

3.Quanto a manifestacédo de ID 96106832, verifico que a ineficacia da
transferéncia do imoével de matricula n°® 12.325 para Fernando Nicola Judice Lopes Barbosa ja foi
declarada por este juizo ante o reconhecimento da da fraude a execucgéo, ndo operando esta,
efeitos perante esta execugéo.

Todavia, indubitavel que o registro na matricula do bem da hipoteca em face
de Fernando Nicola Judice Lopes Barbosa permanece, tendo sido afastado apenas o seu efeito
frente a presente demanda, razao pela qual devida a informagao constante no Edital de citagéo
quanto a sua existéncia, do mesmo modo, devida a prévia intimac¢ao daquele, nos termos da lei.

Desta forma, indefiro o pedido retro da parte exequente.
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4.Intime-se com urgéncia a Leiloeira para que retifique o edital e proceda ao
agendamento das datas do leildo com os novos parametros aqui fixados.

5.No mais, proceda-se nos termos das disposi¢des precedentes.

6.Intimem-se. Cumpra-se.

Linhares/ES, data registrada no sistema.

Samuel Miranda Gongalves Soares

Juiz de Direito
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