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1. INTRODUGAO

Trata-se de mandado expedido sob ID n2 31930494, a fim de constatagdo e reavaliagdo da propriedade
rural tombada sob matricula n2 33.155 do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Lins/SP,
descrita como area remanescente da “Fazenda Boa Esperanga”, situado no Municipio e Comarca de
Lins-SP; com a area de 251,1168 hectares, equivalentes a 103,76 alqueires, dentro dos limites
constantes da descrigdo cartografica e coordenadas constantes do teor da sobredita matricula, de
propriedade da executada BERF PARTICIPACOES S.A.

Esta propriedade rural estd cadastrada no INCRA sob cédigo de imdvel rural n2 618.101.039.888-2,
contando com a denominagdo Fazenda Boa Esperanga, localizando-se na Rodovia David Eid Km 05, no
Municipio de Lins.

« D

Imagem 01. Vista aérea global do bem, obtida no Google Maps

2. OBJETO

A avaliagdo do imdvel rural com drea total de 251,1168 hectares, equivalentes a 103,76 alqueires, com
a apresentagdo dos elementos objetivos e as fontes efetivamente utilizadas para a avaliagdo sob ID
21002565, bem como apresentagdo dos valores correspondentes as construgdes e benfeitorias
existentes no bem, além dos respectivos estados de conservagdo, individualizando as razdes pelas
quais o valor avaliado foi alcangado.

3. PRINCIPIOS E RESSALVAS

Inicialmente tratar-se-a dos elementos objetivos e as fontes efetivamente utilizadas para a avaliagdo
sob ID 21002565.

Num segundo momento, indicar-se-a os valores correspondentes as construcdes e benfeitorias
existentes no bem, com base nos respectivos estados de conservagao.
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4. APRESENTACAO DOS ELEMENTOS OBJETIVOS E FONTES UTILIZADAS PARA A AVALIACAO

A avaliagdo da propriedade rural em pauta foi instrumentalizada no auto sob ID n2 21002565:

PODER JUDICIARIO
¥ JUSTICA FEDERAL g
42" SUBSECAQ JUDICIARIA DO ESTADO DE SAD PAULD

AUTO DE AVALIACAD

Data Mandado M. Processo N.* Noma do Executantede  Faolha
Mandados
21/08r2018 | 57052018 0000408-14.2016:403.6142 | LUIZ FERNANDC RIPP |01 De 01
Enderego Cldade UF
Fazenda Boa Esperanga - Rodowvia David Eid Kim 05, Lins/SP | Lins 5f
Em cumprimentio a0 Mandado anoxe expedide peloja) MM Jue{a) Federal ga 1" Vara desta Jursdigio a
= = = ____REQUERIMENTO DO(A}
CAIXA ECONOMICA FEDERAL
CONTRA

BERF PARTICIPAGOES B A E JURACY FRAHE BERTIN
VALOR DA CAUSA
[ RS 570.680,18
Apds a8 formalidades legais, AVALIEL
|

Lima propriedade ral, remanescente da Fazanda spereEnga’ siluado no Monicipio s C
5P, com & area de 2511168 hectares, equivelentes & 10378 alguerss. depto dos Bmite
descrigdo cafografica e coordenadas constantes da matiouia n® 33 do Cartirio de Ragjstr
Comarca de Lins/SP, de propriedade da sxsoutads BERF PARTICIPAGOES S.A Cadaatrs
cihdige do imédvel rural 0 6518.101.039.888-2 (Danominacis. Fazenda Boa Espsrancal loc
Oiavid Etd Km 05, Murieipio de Ling)

uh de Ling-
zansianies de
I da
1 na INCRA sob |
izacao Rodovis

VALOR DE AVALIACAD
R$ 8.500.000,00 (oito milhGas e quinhentos mil reais)

Levando em consideragio as informages relalivas ao rercado imobidnio oblidas e siles & imobilidras

Metodologia: Para valoragdo do Imovel, reakzel pesquisas em sites da imobildnas & consultel imobilianas
locais: para aferiglo da razoabilidade do valor encontrado para o mével em foco, de acordo com realidads dos
valares praticados em negociagbes concretizadas. Atribui o valor ao bem, respatiando o valor de mercade, oU
sai8. 8 quantis mas provavel pela qual sle seria negociado, voluntdna e conscienfements. nums dala de
referfincia, segunds &3 condiches do propro mercado, Ac o imdvel, | foco, ainda, & propis
sislematizacho da hasta plblica, que busca 8 adeguacho do do imbvel & demanda do mercado e
interesse despertudo pela bem por forga de suas car etas. Anolo, ainde, que o
imdvet conta com Uma avaliagio constanie da cedul alicia & hipolecara - R3
8,796.780.00 (ots mihdes. selecanios & riovents' e oio mil, se

Nada mais, para'constar [l lavrada o presente, devidamente assinado por mim, execulants de mandados
2 pglo deposfidrin/repmeantante lagal da exscutads
7, b

g

{Executanta'de Maradds

waaiae eleonicarante por LU FERNANDO RIFP - 2200009 145118 Mum. 21¢
o Vi) 1T s b P 8l BHAMTA 19276900
Mime do 1HCE221457

Imagem 02

Nele constou a atribuicdo de RS 8.500.000,00 (oito milhdes e quinhentos mil reais) para o bem
avaliado, fruto de consulta de diagndstico do mercado e pesquisa de valores imobilidrios rurais na
regido da localizagdo do imdvel avaliado, acrescida de pesquisa de anuncios na internet com as
mesmas caracteristicas, compreendendo-se que o valor atribuido ao bem era compativel com a
dindmica de pregos praticado pelo mercado, inclusive préximo do valor anuido pelas partes na
elaboragdo do contrato de financiamento rural.
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Conforme se observa em trecho extraido da cédula de crédito rural pignoraticia e hipotecéria que
aparelha a execugdo, o imdvel avaliado restou fixado em RS 8.798.790,00 (oito milhdes, setecentos e
noventa e oito mil, setecentos e noventa reais), inclusive constando um descritivo de 7 casas, 4
barracGes, 2 confinamentos e 1 curral (ID Num. 15072339 - Pag. 10):

2) Hipoteca Cedular de Iméveis:
“Em hipoteca cedular de 7°. (SETIMO) grau e sem concorréncia de terceiros, o imovel, a sequir descrito(s):
fazenda Fazenda Boa Esperanca, com area total de 251,1168 has (hectares ou m?), situada no municipio de
Lins SP, estado de S0 Paulo, com os seguintes limites e confrontagdes comega no marco 1? junto ao imdvel
de Laerte Junqueira de Andrade: 11,64 melros - § 86° 14'35" W: com Rodovia David Eid. Titulo de Dominio:
Uma Propriedade Rural, remanescente da Fazenda Boa Esperanca, situado no Municipio e Comarca de Lins-
SP: com &rea de 251,1168 has , datadafo) de 09 / 12 / 2008, lavrada(o) no cartdrio do Regisiro de imbveis da
Comarca de Lins - SP, no livio n® 2, &s folhas n® 2, devidamente registrada(o) em 09 / 12 / 2008, sob o n®
R6/M-33.155, da matricula 33.155, no livro n° 2, as folhas n° 2, do __° Cartério de Registro de Imoveis de
Lins, do estado de Sdo Paulo. Benfeitorias: 7 casas, 4 barraces, 2 confinamentos, 1 curral. Para os fins
previstos no Arigo 1.484 do Codigo Civil brasileira & utros efeitos de direito, ofs) imével (eis) objeto de
hipoteca nesta Cédula é (séc) avaliado(s), com lodas as suas benfeitorias, por R$ 8.798.790,00 (oito milhdes
selecentos e novenia oito mil, selecenlos e noventa reais , conforme ajuste e interesse das partes
contratantes, ficando. contudo, facultado ao financiador promover novas avaliagdes, para 05 devidos efeitos
legais.”
Parégrafo Primeiro - Incorporam-se na Hipoteca Cedular acima descrita, todas as maquinas, aparelhos,
instalagdes e construgdes, adquiridos ou executadas com os valores oriundos do financiamento de que frata
esta Cédula, assim como quaisquer outras benfeitorias acrescidas aos imoveis na vigéncia da presente
Cédula, as quais, uma vez realizadas, nao poderao ser retiradas, alteradas ou destituidas, sem prévio
consentimento da CAIXA.
Paragrafo Segundo - Eu{nos) me(nos| compromelolemos) a averbar, & margem da inscrigéo principal, a
constituicio de direto real sobre os bens e benfeitorias acima descritos.

Imagem 03

O método de avaliagdo utilizado se tratou de um sistema valorativo global em modelo simplificado,
conforme constou do auto de avaliagdo em foco.

Aa metodologia utilizada para valoragdo do imdvel foi a obtengdo de preco médio realizada através de
pesquisas em sites de imobilidrias, seguida de consulta em imobilidrias locais para afericdo da
razoabilidade do valor encontrado para o imével em foco, de acordo com realidade dos valores
praticados em negociagdes concretizadas e com a realidade mercadoldgica.

Para melhor compreensdo da valoragdo ofertada a época, é imprescindivel destacar o item
metolodogia constante do auto de avaliagdo pretérito:

Metodologia: Para valoragdo do imdvel, raalizel pesquisas em siteés de imobilianas e consultel imobiianas
locais para afericio da razoabilidade do valor encontrado para o imove!l em foco, de acordo com realidade dos
valores praticados em negociagtes concretizadas, Atribul o valor ap bem, respeitando o valor de mercado, ou
seja, a gquantia majis provavel pela qual ele sefia negociado, voluntaria e conscientermnenie, numa data de
referéncia, segundo as condigfes do prapric mercado. Ao avaliar o imdvel, live em foco, alnda, a propria
sistematizacio da hasta publica, que busca a adequagdoc do valor do imovel a demanda do mercado e
interesse despertado pelo bam por forca de suas ¢ ala{. ari snc.a:. intrinseca e axtrinsecas. Anolo, ainda, que o
imovel conta com uma avaliagao constante < mural pignoraticia & hipotecara RS
8.798.750,00 (oito milhdes, selecenios e noventa & oito mll, sete

Imagem 04

Ou seja, com a adog¢do do método de avaliagdo global do imdvel e pelo método comparativo de
mercado, sem homogeneizagdo, procurou-se respeitar o valor de mercado, ou seja, a quantia mais
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provdvel pela qual ele seria negociado, voluntdria e conscientemente, numa data de referéncia,
segundo as condigGes do préprio mercado, informagdo essa obtida com corretores de imdveis de
conceituadas imobilidrias da cidade.

Com efeito, a pesquisa foi realizada com base em anuncios eletrénicos e consulta a expertise de
corretores de imdveis, cientes das caracteristicas dos imdveis, e com as limitagdes e adequagdes
pontuadas, inclusive de formagdo técnica.

E sabido que a comparagdo perfeita apenas é possivel em casos de propriedades com semelhancas
préximas e evidentes, dai a dificuldade que foi enfrentada para alinhar meios consentaneos com
avaliagdes empiricas possiveis.

Disso deflui o porqué da pesquisa sem homogeneizagao, inclusive pela falta de padrdes idénticos de
consulta, e procurando aplicar que neste tipo de avaliagdo nem todo investimento realizado no imével
rural necessariamente tera relevancia ou utilidade para o comprador, ou seja, preserva-se o valor
médio da propriedade, pois a especificidades individuais nem sempre sdo preservadas, por
desinteresse econdmico ou pessoal.

Acrescente-se outro principio basilar, de que custo ndo reflete e ndo é necessariamente valor, e ajustes
sdo necessarios e devem ser feitos para, a partir do primeiro (custo) e da aceitagdo do mercado e do
comprador, se encontrar o segundo (valor).

Tais preceitos forjaram a apresentacgdo do laudo feito no modelo simplificado, modelado como auto
de avaliagdo, de forma compativel com a demanda e capacitagdo profissional, além de habil ao
diagndstico de mercado e pesquisa de valores..

4.1. COTAGOES DE IMOVEIS SIMILARES

Alguns dos imdveis pesquisados durante o diagndstico de valores de mercado sdo apresentados a
seguir.

O primeiro anuncio consultado foi de uma fazenda com rio em Area Rural de Lins/SP, disponibilizado
pelo site ZAP IMOVEIS, com 61 (sessenta e um) alqueires, pelo valor de R$ 4.900.000,00 (quatro
milhBes e novecentos mil reais, importando em um alqueire no valor unitdrio de RS 80.327,87 (oitenta
mil, trezentos e vinte e sete reais e oitenta e sete centavos), com anuncio ressaltando o arrendamento
para usina de cana de agucar, fator a proporcionar probabilidade de alta rentabilidade.

Em outro anuncio, também disponibilizado pelo site ZAP IMOVEIS, obtinha-se um alqueire pelo valor
unitério de RS 74.561,40 (setenta e quatro mil, quinhentos e sessenta e um reais e quarenta centavos),
em um antincio de uma Fazenda em Area Rural de Lins/SP, com 114 (cento e catorze) alqueires, pelo

valor de 8.500.000,00 (oito milhGes e quinhentos mil reais).

0 valor unitério do alqueire da Fazenda avaliada ficou em RS 81.919,81 (oitenta e um mil, novecentos
e dezenove reais e oitenta e um centavos).

Eis os noticiados anuncios:
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4.2. CONCLUSAO SOBRE A VALORAGAO SIMPLIFICADA

Concluindo, compreendeu-se que o valor atribuido ao bem era compativel com a dindmica de pregos
praticado pelo mercado, inclusive muito préximo do valor anuido pelas partes na elaboragdo do
contrato de financiamento rural (imagem 03).

O valor encontrado foi equdnime com o valor médio praticado no mercado, dentro da flutuagdo
normal dos pregos, seja em avaliagBes, seja no mercado imobiliario rural.

Como muito bem define Paulo Grandiski, ilustre engenheiro do ramo de avaliagdo de imdveis, além de
pontos e principios tratados até aqui, sabe-se também que os precos das transa¢des imobilidrias tém
um grande componente racional, l6gico, da ordem de 70 a 90% na formacgdo dos precos, e outro
emocional, da ordem de 10 a 30%, em que os pregos oscilam de forma aleatdria, dependendo do maior
ou menor poder de barganha ou habilidade dos compradores e vendedores, interesse especifico
naquele imdvel, etc. (Marcelo Rossi de Camargo Lima, na introdugéo do livro Avaliagéo de
propriedades rurais: manual bdsico: a engenharia de avaliagbes rurais aplicadas as fazendas. 39 ed.
Sdo Paulo: Leud, 2011).

Embora as fazendas tenham caracteristicas e vocagao rural, o valor destas propriedades esta baseado
em suas caracteristicas intrinsecas influenciadas por fatores externos.

Essas influéncias externas devem ser interpretadas tendo em vista a conjuntura econémica.

Para entender o significado destas influéncias externas é essencial compreender a dependéncia do
valor de terras rurais na economia agricola. O valor das terras tende a incrementar em tempos de
pregos de commodities elevados e decrescer quando estas commodities baixam.

Por causa da estreita relagdo entre o custo da produgdo de uma commodity e o lucro originario desta
atividade, a avaliagdo de propriedades agricolas demanda um conhecimento detalhado do processo
de producdo agricola. O conhecimento do sistema de produ¢do de uma commodity em particular e o
gerenciamento deste empreendimento na especifica regido rural sdo essenciais. Ambas as qualidades
da produgdo agricola e a capacidade de manter esta produgdo sdo consideragGes significantes. Elas
dependem de dois ingredientes: a capacidade inerente de produc¢do da propriedade e a qualidade de
uma administragdo com capacidade de antecipagées.

Segundo Marcelo Rossi de Camargo Lima, o trabalho do engenheiro de avaliagdo rural é o de
identificar, presumir e analisar todas as informacgGes relevantes e interpreta-las no contexto dos
principios econémicos, aplicando as técnicas apropriadas que resultardo na estimativa de valor. E a
capacidade de entender a rede de influéncias sobre o valor das terras e na habilidade de analisa-las e
relaciond-las com a propriedade em estudo que diferencia o engenheiro de avaliagdo rural profissional.

Para a avaliagdo de propriedades com vocagdo rural faz-se necessdrio que o profissional tenha
conhecimentos de engenharia agrondmica e suas especialidades como florestal e zootecnia, além dos
conhecimentos gerais de engenharia de avaliacdes e do mercado imobilidrio rural.

Por fim, até a documentacgdo deve ser avaliada com cautela, pois hd ainda a documentacao relativa ao
meio ambiente, e envolve restricdes com as Areas de Preservacdo Permanente, quais devem ser
sempre mantidas e as dreas de reservas legais, que podem ser exploradas de maneira sustentével,

sendo que isso conta na hora de tirar o Registro Ambiental Rural.
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Por fim, a avaliagdo de imdveis rurais, em principio, pressupde sempre a determinagdo do valor do
imdvel como um todo. N3o se pode olvidar, ainda, que a venda forgada conta com suas peculiaridades,
pois o preco obtido deriva da quantia auferivel na condi¢do de liquidagao forgada.

Teve-se em mente, ainda, a prdpria sistematizagdo da hasta publica, que busca a adequagdo do valor
do imdvel a demanda do mercado e interesse despertado pelo bem por forca de suas caracteristicas
intrinseca e extrinsecas.

5. BENFEITORIAS

Passa-se, doravante, a indicagdo dos valores correspondentes as construgdes e benfeitorias existentes
no bem, de acordo com os respectivos estados de conservagao.

Diante da falta de descri¢do das benfeitorias na matricula, para efetuar-se a avaliacdo foi necessaria a
realizagdo de visita ao local, tendo como ferramentas a medigdo em campo e fazendo-se uso das
medidas disponibilizadas pelo google earth.

5.1. ACOMPANHAMENTO EM CAMPO

Durante a visita ao local, parte dos dados obtidos foram resultado de informagdes obtidas com o
administrador da fazenda que se apresentou como “MARCELO RODRIGUES”. Segundo ele, ndo existe
documentos das construgdes e benfeitorias.

5.2. ITENS CONSTRUTIVOS A SEREM AVALIADOS

Escritério

3 casas reformadas

1 casa aguardando pintura e reforma
1 casa aguardando reforma e pintura
1 casa aguardando reforma e pintura
2 confinamentos

1 galpdo

3 coberturas

1 barracdo sem teto

Sistema de reservatoérios de agua
Curral

Bomba de Combustivel

6. AVALIAGCAO DOS ITENS CONSTRUIDOS E TERRA NUA

Na elaboragdo dessa avaliagdo foram utilizados dados colhidos na vistoria presencial do local e dados
obtidos pelo levantamento aéreo disponibilizado pelo google earth, os quais foram utilizados para
mensuragdo no custo de reprodugdo com percentual de depreciacdo, fazendo-se uso do CUB — Custo
Unitdrio Basico da Construgdo Civil fornecido pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado
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de Sdo Paulo - SINDUSCON SP (Novembro de 2021), a tabela de coeficiente - base R8N do Instituto
Brasileiro de Avaliagbes de Engenharia de S3o Paulo — IBAPE SP, e a depreciagdo fisica da Tabela de
Ross-Heidecke, ou métodos comparativos em pesquisas de mercado em sites, ou consultas com
fornecedores ou corretores.

Tendo em vista o tempo transcorrido, atribui-se também valor atualizado ao alqueire.

ITEM VALOR
q CASA 3 116.035,21
2 e 118.500,01
3 CASA 1 92.581,28
; S 30.000,00
3 e 100.251,01
6 CASA S 87.690,01
- T 40.408,50
8 p

BOMBA DE COMBUSTIVEL 10.000,00
9 COBERTURA 1 138.039,90
10 COBERTURA 2 45.292,94
11 COBERTURA DE MADEIRA 10.000,00

Reservatorios de concreto armado para gado

100.000,00

12 Reservatorio 5.000,00

caixa taca 15.000,00

Caixa 5.000,00

Pogo Artesiano 13.700,00
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13 CASA ESCRITORIO 106.294,51
14 QUADRA 29.548,80
15 BANHEIROS 10.000,00
16 Terminal de pesagem 10.000,00
17 Sobrado Lavador 30.000,00
18 CURRAL 220.000,00
19 GALPAO 1.037.325,31
20 CONFINAMENTO 1 120.252,30
21 CONFINAMENTO 2 145.423,64
VALOR TOTAL BENFEITORIAS 2.636.343,42

TOTAL DE ALQUEIRES 103,76

VALOR UNITARIO DO ALQUEIRE R$ 100.000,00

| VALOR TOTAL DOS ALQUEIRES 10.376.000,00

| VALOR TOTAL DA FAZENDA 13.012.343,42

7. CONCLUSAO

A avaliagdo do imdvel rural conhecido como FAZENDA BOA ESPERANCA, localizada no municipio de
Lins, Estado de S3o Paulo, é de: R$ 13.000.000,00 (treze milhdes de reais), com arredondamento do
valor ndo superior a 1%, conforme disposto em 7.7.1 na NBR 14653-1.

8. ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliagdo é composto por 11 (dezessete) folhas numeradas, e 03 (trés) anexos,
igualmente numerados.

Acompanha um anexo.
Lins/SP, data da assinatura eletrénica.

LUIZ FERNANDO RIPP
Oficial de Justica Avaliador
RF 7702
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