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EXECUCAO PETITULO EXTRMUDICIAL
OBRICACOES

REQUERENTE

BANCO SISTEMA S/A E OUTRO

REQUERIDDS

'JOAO ROBERTO PULZATO

1
OBJETO
DA AVALIACAO

De acordo com o honroso Mandado Judicial de fls. 2.282 & Termo de
Penhora as fls. 1.527 nos Autos, deve ser desenvolvido o seguinte trabalho
pericial:

ITEM UM

Avaliacao da parte correspondente a 25% (vinte e cinco por cento) do
Imovel constituido por uma propriedade agricola denominada por escritura
Sitio Sao Jodo XXVI, com area total de 18 570466 hectares ou 7,673746
alqueires de terras localizada na antiga Fazenda Baguassu, Bairro rural do

Boato, municipio e Comarca de Birigui-SP, objeto da Matricula 1.170 do
CRI de Birigui-SP.
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ITEM DOIS

Avaliacao da parte correspondente a 25% (vinte e cinco por cento) do
Imovel constituido por uma propriedade agricola denominada por escritura
Sitio Sitio Sao Joao VI, com area total de 49,034688 hectares ou
20,262267 alqueires de terras localizada na antiga Fazenda Baguassu,
Bairro rural do Goulart, municipio e Comarca de Birigui-SP, objeto da
Matricula 19.635 do CRI de Birigui-SP.

2

METODOLOGIA BASICA
APLICADA A AVALIACAO

Inicialmente destaca-se que a pericia devera ser feita nos Imoveis citados
como um todo, para a posteriori definir-se o percentual da parte ideal,
objeto do mandado. Assim, tratando-se de realizacao de pericia em
propriedades rurais, o trabalho pericial avaliatorio devera estar baseado
na seguinte metodologia:

Avaliagdo de Terras Rurais

Apos as diligéncias no documental constante dos Autos e vistorias nos
Imoveis avaliandos, na continuidade dos trabalhos periciais, proceder-se-a
a um Metodo comparativo direto de avaliagaoc o qual consistira
basicamente na pesquisa do valor de mercado quando aplicado a areas de
terras rurais localizadas em circunstancias semelhantes e com dimensoes
e estado de conservagao aproximadamente iguais.

Para tanto, sera efetuada uma Pesquisa de opinioes na regiao do Imovel
avaliando para propriedades similares localizadas em circunstancias
semelhantes e com dimensoes e estado de conservacao aproximadamente
iguais visando se conhecer a tendéncia de valor meédio de mercado atual
para o alqueire de terras situadas na regido onde se situa o imovel objeto
da Matricula citada.

Destacamos preliminarmente que na avaliagao das terras rurais devem ser
observadas as seguintes consideracoes:

¥ O valor de mercado é admitide como aguele em gue se realizaria uma venda e
compra enire parles desefosas, mas nao obrigadas a (ransacdo; ambas
perfeitamente conhecedoras do imovel e do mercado alual e reconhecendo um
prazo razoavel para se encontrarem, ou seja, comprador e vendedor tipicamente
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v A Pesguisa de Opinides sera realizads na cidade de Bingui com correlores gue
conhecem perfeitamente a regido do imovel avaliando e visara conhecer a
tendéncia do valor médic de mercado alual para o algueire de ferras naguela
regifo, sendo que resullado devera compor o topice no Laudo onde esta o
processo de Avaliacdo e a referéncia base é o més de maio de 2.018)

v MNa Pesquisa a ser feila, sera considerado um fator de elasticidade de oferia de
0,90, wvisando corrigir as evenluals supereslimalivas de valor por parte dos
corretores apinantes.

A seguir, visando atribuir um valor de mercado a area rural avalianda que
corresponda ao mais proximo do justo, adotaremos classes distintas de
acordo com o uso atual das terras, os quais procuraremos analisar dentro
das mais diversas categorias de utilizacao.

Para tanto, nos utilizaremos do Criterio de Classificacao de NORTON,
segundo os quais as terras sao agrupadas em oito categorias distintas de
conformidade com a capacidade de uso decrescente e da potencialidade
de geracao de rendimentos. Com base neste Critério, terras situadas na
regifio onde se situa a area de terras avalianda devem ter seu uso em geral
traduzido numa categoria que sera considerada como paradigma.

Conjuntamente ao Critério de Classificacao desenvolvido por NORTON
utilizaremos do resultado do trabalho deo Engenheiro Agronomo Octavio
Teixeira Mendes Sobrinho (alterado ligeiramente pelo Engenheiro Héllo de Caires)
gue organizou uma Matriz na qual se considera a capacidade de produgao
e a situacao do imovel ou area de terras avalianda, estabelecendo uma
correlacao com o Critério de Classificacao de NORTON.

De posse desta Matriz, os indices da mesma serac inferidos para a
Situacao Paradigma de Terreno Classe lll em Situacao Boa (indice igual a
1,00), que refletem o Valor Méedio determinado na Pesquisa de opinides (vide
Matriz anexa, situacao paradigma > terras na regido do imovel avaliando ). Desta forma,
o valor do alqueire de terras no local da propriedade avalianda sera
diretamente multiplicado pelo coeficiente indicativo da correlagao entre a
Classe e a Situacao da area avalianda, tal como explicitado no Anexo a
este Laudo Tecnico composto pela Matriz com os valores obtidos a partir
da metodologia explicitada.

Avaliagao de edificagdes (e ou benfeitorias nao reprodutivas)

Na verificagao da existencia de benfeitorias ou qualguer tipo de edificagcao
na propriedade rural avalianda, para estas edificagoes constantes que
possam agregar valor ao imovel rural, considera-se-a uma avaliacao de
precisao de custo, subtraida a depreciacao (MAGOSSI) por obsolescencia
fisica, funcional e economica, considerando ainda a Tabela de Ross-
Heidecke e sempre |levando-se em conta a siluagao geral da benfeitoria
avalianda, ressaltando que:

+ obsolescéncia fisica & a perds de ulilidade fisica de uma propriedade
resultante de fatores fisicos como deteriorizagao por uso, desgasie,
envelthecimento, oxidagao, incrustagao, rachadura, fissura, elc.
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+ obsolescéncia funcional: 2 a perda de ulilidade resultante de fatores como
mudanga na arte de projetar e construir, nas exigéncias legais, surgimento de
novos produtos e concepgoes que substituem com vantagens.

v obsolescéncia econdmica: & a perda de ulilidade resultanle de fafores
aconomicos, tais como mudanca de uso otimo, legisiagao de ocupacac do
solo, proximidade de fontes poluidoras, ele.

RESULTADO DAS DILIGENCIAS
REALIZADAS NO OBJETO DE AVALIACAO

As diligéncias e vistorias realizadas mostraram que existe proximidade na
localizacdao dos dois Imoveis avaliandos. Os resultados das diligencias,
assim, apontaram relevantemente o seguinte:

L =
CARACTERIZACAO GERAL

Acesso as propriedades diigenciandas:

As propriedades agricolas avaliandas de denominagao por escritura, “Sitio
Sao Joao XXVI" e “Sitio Sao Joao WIII", possuem respectivamente
18,570466 hectares ou 7,673746 alqueires de terras e 49, 034688 hectares
ou 20,262267 alqueires de terras e localizam-se na area da antiga Fazenda
Baguassu, zona rural do municipio de Birigui/SP, estando a primeira
encravada no Bairro rural do Boato e a segunda no Bairro rural de Goulart
a aproximadamente 8,00 km do centro da cidade de Birigui-SP.

O acesso aquela propriedade a partir da cidade de Birigui, pode ser feito
partindo-se do centro da cidade com diregao a Rodovia Gabriel Melhado
pela Avenida Antonio da Silva Nunes, sendo que ao chegar cruzamos e
tomamos a Estrada Vicinal de terra BGI-438 onde rodamos ate a Estrada
Municipal BGI-337 onde tomamos a direita e a 340 metros temos a
esquerda o acesso aos imoveis diligenciandos.

A situacao, com visao macro pelo GOOGLE EARTH, pode assim ser
caracterizada no territorio:
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Coarrogo do Goulart

3.2.
IMOVEIS AVALIANDOS, RESULTADO DAS DILIGENCIAS

IMOVEL UM - MATRICULA 1170

Propriedade agricola denominada por escritura Sitio Sao Joao XXVI, com area
total de 18,570466 hectares ou 7,673746 alqueires de terras localizada na antiga
Fazenda Baguassu, Bairro rural do Boato, municipio e Comarca de Birigui-SP,
objeto da Matricula 1.170 do CRI de Birigui-SP.

IMOVEL DOIS - MATRICULA 19.635

Propriedade agricola denominada por escritura Sitio Sitio Sao Joao VI, com area
total de 49,034688 heclares ou 20,262267 alqueires de terras localizada na antiga
Fazenda Baguassu, Bairro rural do Goulart, municipio @ Comarca de Birigui-5P,
objelo da Matricula 19.635 do CRI de Birigui-SP.

ZONA DE OCUPACAD

Os Imoveis avaliandos encontram-se totalmente na zona rural do municipio
de Birigui-SP, respectivamente nos Bairros rurais do Boato & do Goulart.

SERVICOS PUBLICOS

Os Imoveis avaliandos nao sao dotados de nenhum melhoramento publico
(tipo agua, esgoto, energia, etc), possuindo acesso a rede rural de energia e
telefonia.
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CARACTERIZACAO

Os imoveis avaliandos tem formatos irregulares (vide indicagao do perimetro na
foto acima) e nao estao identificadas perimetralmente no local com cercas
pois se integram a outras Matriculas da qual foram desmembradas.
Possuem topografia levemente ondulada, com o solo tendo textura arenosa
sendo que nao foram identificados focos erosivos. Estavam quando das
diligéncias, constituidas por parte em pastagens de boa qualidade e parte
em cultura de cana, estando em bom estado de conservacao. Na Matricula
19635 ha pequena area molhada junto ao Corrego do Goulart que faz uma
de suas divisas. Ja a Matricula 1170 tem uma das divisas para a Estrada
Municipal de terra BGI| 438 e outra para a Estrada Municipal BGI-337.

As propriedades avaliandas tem sua classificacdao indicada em
conformidade com os parametros apontados na metodologia como:

Classe Il

Lavouras com praticas intensas

Sao terras cultivaveis mas gue exigem praticas intensas ou complexas para
culturas permanentes de todos os tipos, climaticamente adaptadas, com colheitas
meédias e elevadas. Trata-se de terras moderadamente boas, com um ou mais
fatores significativos que restringem o seu uso.

Nac foram identificadas benfeitorias nao reprodutivas gue pudessem
agregar valor aos Imoveis diligenciandos
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AVALIAGAO
DO OBJETO

AVALIACAO DAS TERRAS
QUE CONSTITUEM O IMOVEL AVALIANDO

DO RESULTADO DA PESQUISA, VIDE METODOLOGIA
Valor médio observado para o alqueire de terras na regiao: R$ 90.000,00
Aplicagao do coeficiente 0,9 (vide metodologia): R$ 81.000,00

FONTES CONSULTADAS (em Birigui, com conhecimento da cidade)
Haddad Imoveis (3642.5355),

Imobiliaria Gajardoni (3641.3536),

Imobiliaria Solar, 3642 .1398,

Imobiliaria Eldorado, 3641.5349,

Dupla Imoveis, 3642.2323

4+ Utilizacao e Classificagao das terras em geral na regiac da propriedade
avalianda (predominante)
Classificacao : CLASSE Il
Situagao : Boa (situagao, localizagao, etc)
Valor Médio Situagao Paradigma
R$ 81.000,00/ algueire

+ Utilizagao e Classificacao das terras avaliandas

Classificagao : CLASSE Il
Sitluacao : Boa (acesso, localizacao)
Indice Matriz 1,00

Assim, de acordo com a aplicacao na Matriz (situagaoc/classe), temos entao:

Classe I ] i v v Vi
Siuscao 1,33 1.27 1,00 0,73 0,67 0,53

wil v
0,40 0,27

atirmms |
1.1%

muite boa
1.08

boa

1.00 B1 000,00

|
regula

0,88 |
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IMOVEL UM - MATRICULA 1170

Propriedade agricola denominada por escritura Sitio Sao Joao XXVI, com area
total de 18,570466 hectares ou 7,673746 alqueires de terras localizada na antiga
Fazenda Baguassu, Bairro rural do Boato, municipio e Comarca de Birigui-SP,
objeto da Matricula 1.170 do CRI de Birigui-SP.

Sendo:
Valor das terras =V, .

Area avalianda referente ao Imovel objeto
18,570466 hectares ou 7,673746 alqueires de terras

Entao:

Vierras = R$ 81.000,00/aiq. x 7,673746 alqueires = R$ 622.000,00

por extanso:
Seiscentos & vinte & dois mil reais

IMOVEL DOIS - MATRICULA 19.635

Propriedade agricola denominada por escritura Sitio Sitio 5ao Joao VIII, com area
total de 49,034688 hectares ou 20,262267 algueires de terras localizada na antiga
Fazenda Baguassu, Bairro rural do Goulart, municipio e Comarca de Birigui-SP,
objeto da Matricula 19.635 do CRI de Birigui-SP.

Sendo:
Valor das terras =V

Ierras

Area avalianda referente ao Imovel objeto
49,034688 hectares ou 20,262267 alqueires de terras

Entao:
Vierras = R$ 81.000,00/alq. x 20,262267 alqueires = R$ 1.641.000,00

por extenso:
Um milhao, seiscentos e guarenta & um mil reais

AVALIACAO DAS TERRAS

QUE AGREGAM VALOR A0 IMOVEL AVALIANDO

N&ao foram verificadas benfeitorias nos imoveis avaliandos que agregassem valor
aos mesmos. Destacamos gue os trechos de cercas internos foram considerados

quando do prego medio do alqueire na regiao.
;\\ \ \
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RESULTADO DA AVALIACAO

DOS IMOVEIS DILIGENCIANDOS

Dado que nao existem sobre os imoveis avaliandos benfeitorias que
agregam valor aos mesmos, temos finalmente:

IMOVEL UM - MATRICULA 1170

Propriedade agricola denominada por escritura Sitio Sao Joao XXVI, com area
total de 18,570466 hectares ou 7,673746 alqueires de terras localizada na antiga
Fazenda Baguassu, Bairro rural do Boato, municipio e Comarca de Birigui-SP,
objeto da Matricula 1.170 do CR| de Birigui-SP.

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO 1 =V, .. compoe o imével
VALOR DO IMOVEL AVALIANDO 1 =R$ 622.000,00

TAL COMO SE CONSTITUI QUANDO DAS DILIGENCIAS

por extenso:
Seiscentos e vinte & dois mil reais

IMOVEL DOIS - MATRICULA 19.635

Propriedade agricola denominada por escritura Sitio Sitio Sao Joao VIIl, com area
total de 49,034688 hectares ou 20,262267 alqueires de terras localizada na antiga
Fazenda Baguassu, Bairro rural do Goulart, municipio e Comarca de Birigui-SP,
objeto da Matricula 19.635 do CRI de Birigui-SP.

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO 2 = Vi, ., compos o movel

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO 2=-R$ 1.641.000,00

TAL COMO SE CONSTITUI QUANDO DAS DILIGENGIAS

por extanso:
Um milhdo, seiscentos e guarenta e um mil reais

De conformidade com a solicitacao e determinacao do dignissimo Doutor
Juiz de Direito e de acordo com o gue foi exposto, concluimos:
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6
REFERENCIAS

NB 502 - Norma Brasileira de Avaliagoes,
Principios Basicos de Engenharia de Avaliagoes - Editora Pini,
NBR 14653-2 - Norma de Avaliacoes de Imoveis Rurais

7

QUESITOS
APRESENTADOS PELOS REQUERIDOS AS FLS. 2.294

7.1.

Qual a dimensao dos Imoveis penhorados, considerando a area das
matriculas e o levantamento in locu?

Recsnosta

Vide corpo do Laudo, em especifico no topico 3, onde ha a caracterizacao
dos Imoveis avaliandos.

7.2.

Qual o valor do metro quadrado na regiao?

Resnosto

Vide corpo do Laudo, em especifico no ftopico 4, onde se desenvolve a
avaliacao dos Imoveis avaliandos.

71.3.

Quais acessoes, benfeitorias, quantidade de cabecas de gado e
maquinarios existem nos imoveis penhorados? Descrever, guantificar e
atribuir valores a cada um dos itens.

Recrnosto

Vide corpo do Laudo, em especifico nos lopicos 3 e 4, onde ha a
caracterizacao e avaliagac dos Imoveis avaliandos. No gque concerne a
descricdo, quantificacao e atribuicdo dos ftens gado e maquinarios, este
Perito nao informou porque foge aos objetos do trabalho pericial.

7.4.

Qual o estado em que os imoveis se encontram?

Reecproatn

Vide corpo do Laudo, em especifice no lopico 3, onde ha a caracterizacao
dos Imoveis avaliandos.
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7.5.

Qual o metodo de calculo utiizado para avaliagao dos imoveis
penhorados?

Resposta
Vide corpo do Laudo, em especifico no topico 2 (metodologia basica
aplicada) e 5, onde se apresenta a avaliacdo dos Imoveis diligenciandos.

Birigui, 04 de junho de 2.018
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LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO
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