Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da Vara Unica da Comarca de Maracai-SP.

Processo n.° 0003631-26.2005.8.26.0341

Nelson Giovani Lourenco Pieroni Junior
engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, que Banco do Brasil S/A, requer contra Ademio Fetter, dando
por encerrado a referida avaliacao, vem mui respeitosamente a presenca de
Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes expressas no laudo de
avaliacao.

n. termos
p. deferimento

Maracai, 01 de maio de 2025.

Eng.° Nelson Giovani Lourenco Pieroni Junior
CREA 506.390.015-6
Perito Judicial
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1- OBJETIVO:

O presente laudo tem por objetivo avaliar os
direitos que o executado possui sobre um imoével rural de 50% objeto da
matricula n.° 5.300 totalizando 16,94 hectares equivalentes a 7,00
alqueires, determinando seu valor atual de mercado, com as seguintes
finalidades:

- Vistoriar o imovel, verificando as condicoes em que o mesmo se
encontra;

- Demonstrar os critérios de calculo utilizados nas avaliacoes;

- Tecer os valores finais e conclusao.

2- NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO:

Sera considerada conforme a Associacao Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT), segundo a NBR - 14.653-3: 2019.

3- HISTORICO:

O presente Laudo de Avaliacdo e
determinacao do valor atual de mercado advém do processo n.° 0003631-
26.2005.8.26.0341 que Banco do Brasil S/A requer sobre Ademio Fetter,
em curso na Comarca de Maracai-SP.
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4- VISTORIAS:

4.1- PREAMBULO:

A pericia foi realizada no dia 25 de abril de
2025 as 9:00 horas na propriedade em litigio onde nenhuma das partes
compareceram, e foi constatado que a area encontra-se em sua totalidade
com cultura de milho, uma vez analisadas as informacoes obtidas quando
do levantamento preliminar, foi dado inicio ao processo avaliatorio
propriamente dito, onde permitiram a classificacdo e caracterizacao do
objeto da Avaliacao ao universo a que pertence.

4.2. CARACTERIZACAO DO OBJETO:

De acordo com os elementos (objeto de matricula)
fornecidos pelo requerente, inspecoes procedidas nos locais e informacoes
obtidas junto aos orgdos competentes Municipais, Estaduais e/ou
federais, temos as seguintes caracteristicas principais do presente Laudo
de Avaliacao:

4.2.1- RELACAO DO IMOVEL E LOCALIZACAO:

4.2.1.1- Imovel Rural denominado Fazenda Capivara, localizada na
Colonia riograndense, Municipio e Comarca de Maracai com area de 16,94
hectares equivalente a 7,00 alqueires conforme escritura registrada no
Cartorio de Registro de Imoveis de Maracai com matricula n.° 5.300.
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4.2.2- CARACTERISTICAS DO TERRENO:

4.2.2.1- Imoével rural Matricula n.° 5.300:

o imovel vistoriado localiza-se no Municipio de Maracai-SP, e nao
possui benfeitorias.

o acesso ao imovel é feito por estradada de asfalto aproximadamente
20 km do centro do Municipio de Maracali, fazendo parte da zona rural.

a exploracao predominante desta regiao € de plantacao de cana-de-
acucar, e cultura de soja e milho.

a propriedade possui relevo levemente ondulado, com recursos hidricos
abundantes, com exploracao de cultura de milho em toda a sua
extensao.

a) CLASSIFICACAO DA TERRA NUA:

A estrada que faz acesso ao imovel, a partir da

cidade de terra com transito local durante o ano todo, classificando o
imovel como de situacao boa com importancia significativa das distancias.
Sua classe de capacidade de uso das terras sera enquadrada como: Classe

L.
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5 - PESQUISAS DE VALORES:

Este perito procurou atender o que prescreve
a norma NBR 14.653-3 — Pesquisa de Valores.

A pesquisa foi realizada obtendo-se um
numero suficiente de elementos de opiniao direta, oferta e negodcios
realizados, junto a corretores e pessoas de conhecimento na area,
informando seus respectivos enderecos de contato, efetuando sempre os
tratamentos recomendados pelas Normas.

Na obtencdao dos valores que tiveram
tratamentos por este perito na avaliacdo, foram consultados pelas
seguintes fontes abaixo:

a) Terrenos — A fontes de pesquisas dos terrenos estdo descritos no
ANEXO I.

6 - PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS AVALIATORIOS:

Na avaliacao do imoével em tela, para
obtencao do valor do imoével rural utilizaremos o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, para a terra nua com suas respectivas
homogeneizacoes, fundamentado através dos elementos pesquisados na
regiao avalianda anexo a este Laudo (ANEXO I).
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7 - AVALIACAO:

7.1 - AVALIACAO DOS TERRENOS:

Temos a expressao: Vt =gmf x At

Vt = Valor da area avalianda

gmf = Média Saneada

At = Area total a ser avaliada

7.1.1. Avaliacao da terra nua sob a matricula n.° 5.300:

Conforme valores descritos no calculo da Média
Saneada(qmf) nos Anexos, temos os valores abaixo:

Vt = R$ 423.000,00 x 7,00 alqueires

Vt =2.961.000,00 (dois milhoes novecentos e sessenta e um mil reais)
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8 - CONCLUSAO:

Fica o imovel rural em questdo, conforme
descricoes e desenvolvimento analiticos, item anteriores, avaliado
integralmente em R$ 2.961.000,00 (dois milhées novecentos e sessenta e
um mil reais) com seus respectivos valores descriminados abaixo, todos de
acordo com os indicadores reais e atuais do mercado na presente data:

01 - MATRICULA n.° 5.300

TERRENO . ...t R$ 2.961.000,00

TOTAL................R$ 2.961.000,00 (dois milhées novecentos e
sessenta € um mil reais)....ccceeevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiitiiiiiiiiititietetieeaeeaes

De acordo com o Termo de penhora a
avaliacao € parte ideal de 50% do imoével, portanto o valor referente a parte
ideal € de:

Ceeeeseescescnsesssssssssnnscnssnscnscnssss RSP 1.480.500,00 (Hum milhao
quatrocentos e oitenta mil e quinhentos reais).......ccccecevviiiininnnnnnnne.

As pesquisas foram feitas através de imoveis
semelhantes a do avaliando, através de negocios realizados, utilizando os
fatores de homogeneizacdo como por exemplo, coeficientes de situacao,
classe de solo, atualizacao, etc.

As dimensoes utilizadas foram as contidas
nos autos para o terreno rural e medido “in loco” para as benfeitorias.
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Este signatario procurou oferecer todos os
subsidios necessarios para o bom deslinde da avaliacao.

9 - CONSIDERACOES FINAIS:

As vistorias constatatorio e levantamento
fotografico foram feitos por este perito. As pesquisas e informacoes foram
obtidas em gestdes junto aos corretores locais e empresas credenciadas
pelo processo do Método Comparativo Direto de Mercado, na presente
data.

10 - ENCERRAMENTO:

Vai o presente laudo digitado em nove folhas
escritas de um s6 lado e a ultima datada e assinada digitalmente.

## Obs: Segue Anexo I — Pesquisa de Mercado.
Segue Anexo II — Vista aérea da area.
Segue Anexo III — Fotos digitalizadas.

Maracai, 01 de maio de 2025.

Eng.° Nelson Giovani Lourenco Pieroni Junior
CREA 506.390.015-6
Perito Judicial

fls. 916

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON GIOVANI LOURENCO PIERONI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/05/2025 as 18:04 , sob o nimero WMCY 25700046857

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003631-26.2005.8.26.0341 e codigo nm7NAzLp.



‘d72vNZwu 061pod 8 T#E0'92'8'S002°92-TE9S000 0SS8204d 0 swlojul ‘op ojuawndogeloualauoduge/6d/enbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlio 0 JLI8JU0D BIed
15897000/ GZADINM 0J3WNU 0 4os * #0:8T S8 §Z0Z/S0/TO Wa opejodoloid ‘ojned 0eS 8p Opels3 op ealsne ap feungul 8 YOINNC INOYIId OONIHNOT INYAOID NOSTAN Jod sjuswirenbip opeuisse ‘[eulblio op e1doo 9 ojuswnop 81s3

fls. 917

Pesquisa de mercado
ELEMENTO DE PESQUISA N.° 1



LOCAL: Maracai proximo Colonia Riograndense
AREA: 1,00 alqueire
PRECO: R$ 500.000,00
CONDICAO: A vista
TIPO - OFERTA: A venda
INFORMANTE: Roberto Baumgarten — 18 99794-7893
PROPRIETARIO: Roberto Baumgarten
TOPOGRAFIA: Plana
CLASSE DE CAPACIDADE DE USO: I
ACESSIBILIDADE: Muito boa
BENFEITORIAS: Sem benfeitorias
Valor Homogeneizado, Transportado e atualizado:

CALCULOS

ql = (R$ 500.000,00 : 1,00 alqueire) x 0,90 x 1,00

ql = R$ 450.000,00/alqueire

ELEMENTO DE PESQUISA N.° 2:
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LOCAL: Pedrinhas Paulista
AREA: 97,00 alqueires
PRECO: R$ 53.350.000,00
CONDICAO: A vista
TIPO - OFERTA: A venda
INFORMANTE: www.camargocorretori.com.br
PROPRIETARIO: Prejudicado
TOPOGRAFIA: Plana
CLASSE DE CAPACIDADE DE USO: 1
ACESSIBILIDADE: Muito boa
BENFEITORIAS: Sem benfeitorias
Valor Homogeneizado, Transportado e atualizado:

CALCULOS

g2 = (R$ 53.350.000,00 : 97,00 alqueires) x 0,90 x 1,00

g2 = R$ 495.000,00/alqueire

ELEMENTO DE PESQUISA N.° 3:
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LOCAL: Maracai proximo Colonia Riograndense
AREA: 1,00 alqueire
PRECO: R$ 500.000,00
CONDICAO: A vista
TIPO - OFERTA: a venda
INFORMANTE: Veronica Ludwig — 18 99660-1823
PROPRIETARIO: Verdnica Ludwig
TOPOGRAFIA: Plana
CLASSE DE CAPACIDADE DE USO: 1
ACESSIBILIDADE: Muito boa
BENFEITORIAS: Sem benfeitorias
Valor Homogeneizado, Transportado e atualizado:

CALCULOS

g3 = (R$ 500.000,00 : 1,00 alqueire) x 0,90 x 1,00

g3 = R$ 450.000,00/alqueire

ELEMENTO DE PESQUISA N.° 4:
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LOCAL: Maracai proximo Colonia Riograndense
AREA: 1,00 alqueire

PRECO: R$ 400.000,00

CONDICAO: A vista

TIPO - OFERTA: Opiniao direta.

INFORMANTE: Corretor Weslei — 18 996396200
PROPRIETARIO: Prejudicado

TOPOGRAFIA: Plana

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO: I
ACESSIBILIDADE: Boa

BENFEITORIAS: Sem benfeitorias

Valor Homogeneizado, Transportado e atualizado:

CALCULOS

g4 = (R$ 400.000,00 : 1,0 alqueire) x 0,90 x 1,00

g4 = R$ 360.000,00/alqueire

ELEMENTO DE PESQUISA N.° S:
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LOCAL: Maracai proximo Colonia Riograndense
AREA: 1,00 alqueire

PRECO: R$ 400.000,00

CONDICAO: A vista

TIPO - OFERTA: Opiniao direta.

INFORMANTE: Corretor Nanini — 18 99826-4921
PROPRIETARIO: Prejudicado

TOPOGRAFIA: Plana

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO: I
ACESSIBILIDADE: Boa

BENFEITORIAS: Sem benfeitorias

Valor Homogeneizado, Transportado e atualizado:

CALCULOS

g5 = (R$ 400.000,00 : 1,0 alqueire) x 0,90 x 1,00

g5 = R$ 360.000,00/alqueire
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RESUMO

ELEMENTO R$/alqueire

L0 R$ 450.000,00 (MAIO/2024)
(01 R$ 495.000,00 (MAIO/2024)
(010 J R$ 450.000,00 (MAIO/2024)
L0 R$ 360.000,00 (MAIO/2024)
0 e, R$ 360.000,00 (MAIO/2024)
T OT ALt eree e R$ 2.115.000,00 (MAIO/2024)

SANEAMENTO PELA MEDIA ARITMETICA =

Limite Superior + 30% = R$ 549.900,00

gmf = R$ 423.000,00

Limite Inferior — 30% = R$ 296.100,00

Portanto nao havera a necessidade da exclusao de nenhum dos

R$ 423.000,00

elementos pesquisados, todos dentro de um intervalo de confiancga,

teremos a média saneada:

qgmf = R$ 423.000,00
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ANEXO II
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ANEXO III
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Foto n.° 1: Vista da area.
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Foto n.° 4: Vista da area.
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Vista da area.
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