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. sociedade de advogados

Por fim, informa que_o imoével penhorado,—- - -

denominado Fazenda Sao Paulo dos Arinos, é derivado do desmembramento

do terreno de matricula n° 10.982, sendo que essa nova area passou a scr
registrada por matricula individual, n° 34.073 no Cartério de Registro de

Imoveis de Diamantina.

Diante disso, requer seja retificado o termo

de penhora lavrado anteriormente para constar a matricula n° 34.073 e a area

. total de 6.834,9 ha., para que o ora peticionario possa registrar o termo na

nova matricula.

Termos em que,
Pede deferimento.
Sao Paulo, 12 de julho de 2016.

oo —

driano Jamal Batista
OAB/SP n° 182.357

\\192.168.200.253\advocacia \clientes\numero\0444\ execugao\ pe¢as\91 pet juntando laudo/ requer teilao eletronico.doc

www.ferrianiejamal.com.br
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SUMARIO EXECUTIVO ’ e

AVALOR Engenharia de Avaliagdes Ltda, registrada no CREA/SP N° 1697050 especializada em

. Engenharia de Avaliagdes, através de seu Responsavel Legal, Engenheiro Civil Breno Jardim, em
conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das
profissbes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agronomos, complementada pelas resolugoes n.°s
218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a
emissao e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatérios, Unica e exclusivamente a esses profissionais

‘ ou a empresas constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresenta o laudo que segue.

NORMAS TECNICAS

Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia sdo elaborados seguindo as exigéncias e

procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associag&o Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como Unico Foro Nacional de
Normalizagao através da Resolug&o n,° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relagéo das
Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14.653-2 - Iméveis Urbanos
NBR 14.653-3 - Iméveis Rurais
. NBR 14.653-4 - Empreendimentos
NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliagdo de Custos de Construgdo para Incorporagédo Imobiliaria e outras

disposigdes para Condominios Edilicios
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1. PRELIMINARES

» Projeto: 463315

\¥

Solicitante: Ferriani & Jamal - Sociedade de Advogados

> Objeto: Area Rural

A\ ¥4

Objetivo: Avaliagdo Patrimonial

e > Endereco: Parte da Fazenda S&o Paulo dos Arinos, margeado pelo Rio Arinos,

Diamantino — MT.

Data: Julho de 2016.

A7

» Finalidade: Determinagdo do Valor de Mercado e Valor de Liquidez.

2. RESUMO DA AVALIAGAO

ITENS VALORES

R$ 38.000.000,00
(Trinta e Oito Milhdes de Reais)

- R$ 26.600.000,00
. Valor de Liquidez (Vinte e Seis MilhOes e Seiscentos Mil Reais)

Valor de Mercado
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3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

“ngenhs

Os imoveis avaliando, apresentam algumas caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, a regido onde se situa o imével possui boa

oferta e facil acesso, sendo margeado por rios e corregos.

t Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imével é favorecido devido a suas

dimensodes de area, superficie seca e contendo diversos recursos hidricos.

Assim, pelas razdes acima explanadas, o diagnéstico de mercado para o imédvel

avaliando é favoravel, estimando-se uma absor¢édo de médio a curto prazo.

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1. TITULAGAO DO IMOVEL

Para a elaboracdo do presente laudo avaliatério o contratante forneceu cépia da
matricula numero 34.073, expedida pelo 1° Servico de Registro de Iméveis e Titulos e
Documentos da cidade de Diamantino — MT. Cépia do referido documento encontra-se

. anexo ao laudo.

Cabe salientar que o imdvel encontra-se sobre litigio, impossibilitando a entrada,

portanto para o presente laudo foi adotado a situagao Paradigma.

legal dos imoéveis, ou seja, quanto a titularidade, onus, encargos e restrlgoes Os

—?docdmentos*de mutagéoforam utlhzados somentepara fins descritives dos imoveis.
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4.2. DESCRIGAO DA AREA RURAL

O imdvel avaliando trata-se de uma area rural com superficie 6.834,9136 Hectares,

localizada no municipio de Diamantino-MT. Abaixo vista do satélite:

Detalhes Gerais
New York [ NY Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianapolis | SC
1347550893 (084) 3034-9160 (031)4062-7254 (021) 1063-7862 (071) 1062-7062 (051340063-939%0 (D 18)1052-8238
Brasilia | ¥ Maceié | AL, Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba |MT Fortaleza | CE

(0611 1063-9218 ("82) 3029-9291 {067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 40652-9635 (N85) 4062-937]
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Curitiba | PR
(041 4063-8J39

Recife | 1
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4.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.3.1. Situagao, Localizagao e Condigbes de Acesso.

O imovel avaliando fica situado na cidade de Diamantino — MT.

As condigbes de acesso a regido sao favoraveis;

O trafego de pessoas e veiculos no logradouro sao de baixa intensidade.

‘ 4.3.2. Caracteristicas de Ocupacgado do Solo, Padrao Construtivo da Regido e

Nivel Socioeconémico da Populagao.

A regido onde se situa o imével avaliando, apresenta caracteristica de ocupagao
predominante rural com diversas atividades.

O padrao construtivo das casas e prédios na vizinhanga é normal e o nivel
socioecondmico da regido é médio.

5. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

5.1. METODOLOGIA APLICADA

Foi empregado na presente avaliagdo o Método Comparativo Direto de Dados de

. Mercado, definido conforme segue:

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através
da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na

formagdo~dos™ precos_e,_consequentemente,—no—valor. -devem—ser—ponderados—por—

~——homogeneizagao ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de Fundamentagio
preconizados pela NBR 14.653-1 e 3: 2011.

7
New York | NY Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Floriandpolis | SC Curitiba [ PR
1347559893 (084) 3034-9160 (031)4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (04 1) 4063-8939
Brasilia | DF Maceio | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(061) 4063-9218 (082) 3029-9291 (067)4063-9170 (027) 4062-9439 (062)4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-9371 (081) 4062-9863



Sao Paulo I SP
Av. Ver. José Diniz, 37201 92 andar

Campo Belo CEP 04604-007
Fone: +55 (11) 2476-5152

Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

E-condigao fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto

de dados que possa ser tomado estatisticamente como a amostra do mercado.

5.2. PESQUISA DE MERCADO

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende é a composi¢do de uma
amostra representativa de dados de mercado de imoéveis com caracteristicas, tanto
guanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel’.
Esta etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela
caracterizagdo e delimitagdo do mercado em analise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipéteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador

sobre a formagao do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, sdo
relevantes para explicar a formagao de valor e estabelecidas as supostas relagbes

entre si e com a variavel dependente.

Caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliando esta inserido, para a

obten¢ao de uma amostra representativa de dados de mercado a ele semelhantes.

Obtengao de dados e informagdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de
negocia¢des realizadas, contemporaneos a data de referéncia, com suas principais

caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizagao e investigagao do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e

com atributos comparaveis aos do bem avaliando.
Serao considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condigdes econdmico-mercadologicas

Ot H 'y P
eqttivalentes-as-do-bem-avatiando;

- -=b) Constituam amostra onde- 0 bem-avaliando fique 0 mais préximo possivel do

_centroide amostral;__

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061)4063-9218

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceié | AL
(082) 3029-929|

c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);
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d) Em rela¢do ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:
- Dimensbes compativeis,

- Numero compative! de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitorios,

entre outros);
- Padrao construtivo semelhante;
- Estado de conservagao e obsoletismo similares.
Além destas condi¢des de semelhanga, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando
repetidas, as informagbes devem ser cruzadas e averiguadas para utilizagdo da mais

confiavel;

f) As fontes de informagbes sejam identificadas, com o fornecimento de, no

minimo, nome e telefone para averiguagao;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros

de condigbes distintas para estudos ou fundamentagdes complementares;

h) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre

gue possivel quantificadas pelo confronto com dados de transagoes;

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de

exposi¢ao no mercado.

i) Nao serédo admitidos como dados de mercado opinidées, mesmo que emitidas

por agentes do mercado imobiliario.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selegédo e abordagem de fontes

de informagéo, bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a

claboracéo-dos-respeectivos—instrumentos-para-a-coleta—de-dados-(fichas- planilhas,

roteiros de entrevistas, entre outros).
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Na presente avaliagdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de
mercado relativos a imoéveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma andlise das
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais os
atributos responsaveis pela formagao dos valores de mercado. A pesquisa de mercado
estd apresentada na memoria de calculo do procedimento avaliatério em anexo ao

laudo.

5.3. TRATAMENTO DE DADOS

Conforme recomendagdo da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 — Preliminares,
preliminarmente procedeu-se a sumarizagao das informagdes obtidas sob a forma de
graficos que mostraram as distribuigées de frequéncia para cada uma das variaveis,

bem como as relagdes entre elas.

Nesta etapa, verificaram-se o equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis
variaveis-chave sobre os pregos e a forma de variagdo das dependéncias entre elas,

identificagao de pontos atipicos, entre outros.

Assim, confrontaram-se as respostas obtidas no mercado com as hipéteses
levantadas a priori e formularam-se novas hipoteses. Foi dispensado a amostra o
tratamento cientifico, isto €, aquele em que as evidéncias empiricas sao tratadas com o
uso de metodologia cientifica que leve a indugdo de modelo validado para o

comportamento do mercado.

O poder de predigdo do modelo foi verificado a partir do grafico de pregos

observados na abcissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada. Os pontos

se apresentaram, em sua maior, proximos a bissetriz do primeiro quadrante, na forma

——preconizada’pela NBR14653-1e2: 20117~ - T
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5.4. DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE MERCADO

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade com as

diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da meméria de calculo do procedimento

avaliatorio anexo ao laudo.

Na referida memoria de calculo constam as definicbes das varidveis que se

mostraram importantes na formagdo do modelo matematico-estatistico (explicam a

c formacgao dos valores), todos os parametros estatisticos exigidos pela NBR14653-1e3:

2011 e, por fim, a interpolagdo dos atributos do imével no modelo, indicando a

determinagao de seu valor unitario de mercado.

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor justo de mercado

do imovel avaliando, em Julho de 2016, corresponde, por arredondamento, a:

ITENS

VALORES

Valor de Mercado

R$ 38.000.000,00

(Trinta e Oito Milhges Reais)
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5.5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

5.5.1. Quanto a fundamentagao - Segundo item 9 — Especificagao das avaliagdes,
subitem 9.2 e 9.3:

“A especificagdo de uma avaliagdo estad relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagao desejado tem
por objetivo a determinag&o do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia
de alcance de graus elevados de fundamentagao. Quanto ao grau de precisao, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, nao é
passivel de fixagao a priori.”

As avaliagbes de imobveis rurais devem ser especificadas, segundo sua

fundamentagao, conforme os critérios de 9.2 e 9.3.

Os laudos de avaliagao sao classificados quanto a fundamentagdo nos graus
indicados na tabela 1, de acordo com a soma dos pontos em fungao das informagdes

apresentadas.

Tabela 1 — Pontuagao para fins de classificagao das avaliagdes quanto ao grau de fundamentagao

Especificagdes das
Item avaliagdes de Condigao pt Condigao pt Condigdo pt
iméveis rurais
Numero de dados de
1 mercado efetivamente > 3(K+1)enominimo 5 | 18 >5 9 3
. utilizados
Qualidade dos dados
colhidos no mercado de - Minoria ou
2 mesma exploragao, Todos 15 Maioria 7 auséncia 0
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de Minoria ou
3 mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 6 auséncia 0
de avaliagdes
Critério adotado para . Custo de reedigao Como variavel,
o] Y ] - ——..__a@valiar_construgdes e | ‘_Cl';'s;?“ﬁ;r::dl(;?;cgor 5 por caderno de 3 conforme 3
= instalagtes i PECHICE ~mer [ | ———pregos ™~ | —| ~— " anexo A———{—|— - —
o ~—{——{ -—Comovariavel,——{- . {
Critério adotado para Por caderno de !
5 . . Conforme em 10.3 5 3 conforme 0
avaliar produgdes vegetais pregos anexo A
Apresentacgao do laudo, L
6 conforme secAo 11 Completo 16 Simplificado 1
12
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— — — |7 Tratamentos por o
Utilizagdo do método Tratamento cientifico,
7 comparativo direto de conforme 7.7.3 e 15 fatores,7c$r;forme 12 r ?utreost S 2
dados de mercado anexo A em/.7.ce atamento
Fotografia 2 -
8- Identificacdo dos dados o O
Coordenadas Roteiro de acesso
amostrais geodesicas ou 2 ou croqui de 1
geograficas localizagéo
Dacumentagéo do avaliando Fotografica 4 AU AR S Sei ey
. . . Coordenadas ;
o | cwesempssdemingioc | goeses 4| oM |
¢ geogréficas ¢
. Certiddo dominial
‘ Documentacdo do imével atualizada 2
10 Levantamento
avaliando apresentada pelo contratante topografico 2 Ltta(\)/agtar;nﬁir:o 2
refere-se a planimétrico de Iapnir% &trico
acordo com as normas P
Segundo as tabelas acima o modelo de regressdao atingiu o Grau de
Fundamentacgao Il.
5.5.2. Quanto a precisio
As avaliagcdes de imoOveis rurais serdo especificadas quanto a precisao no caso em
que for utilizado exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado,
conforme a tabela 2.
Tabela 2 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do
. metodo comparativo direto de dados de mercado
L. Grau
Descrigao
1l 1l
Amplitude-do-intervalo-de-confiangade-80% ent
FATTTRTIU A ’ < 0 0 - 0, > o
torno do valor central da estimativa 30% 30% - 50% 50%
——-—-———0 Grau de-Precisao-alcancado-é ll: - -
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(085) 4062-937i

(041) 1063-8939

Recife | PE
(081)40062-9863



fls. 1 77

Sao Paulo | SP

Av. Ver. José Diniz, 37201 92 andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152

Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes

5.6. DETERMINAQAO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Valor de liquidez forgada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o imovel

seria absorvido pelo mercado de forma instantanea.

A determinacgao deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor de
mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no tempo

compreendido entre a oferta e a venda efetiva.

‘ Do ponto de vista da Engenharia Econdmica, este desconto é representado pelo

fluxo de caixa a seguir:
V. Mercado

t1=oferta t2=venda

V.Liq Periodo de absorgdo = n

Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde ao

Valor de Liquidez e é dado pela capitalizagdo do Valor de Mercado, conforme segue:

. Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 + i)"

Onde:

I = composicao da taxa de aplicagao de capitais e da taxa de risco;

- e

T = periodo de-absorcao -isto & periodo compreendido entre a ‘colocrag:éﬂo imovel

em oferta e (t1) e da efetivagdo da venda.

14
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imobiliario local em dezoito (18) meses. Esta hipotese origina um custo financeiro

decorrente da imobilizagdo do capital durante este periodo, deixando de auferir os

rendimentos referentes a aplicagdo deste capital no mercado de capitais. Além, disso, -

acrescentou-se o risco advindo da negociagao.

Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneragdao minima de 1,00% ao més e uma

& taxa de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com capitalizagdo mensal.

‘ Logo, o valor de liquidez para o imovel avaliando, em Julho de 2016, por

arredondamento, equivale a:

T e

o d e 8

TUVhteR

Valor de Liquidez

R$ 26.600.000,00

(Vinte e Seis Milhdes e Seiscentos Mil Reais)

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061)4063-9218

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceio | AL
(082)3029-9291

Belo Horizonte | MG
(031)4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ
(021)4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Salvador | BA
(071)4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Porto Alegre | RS
(051) 4063-9390

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

Florianépolis | SC
{048)4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371
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6. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo;

Anexo 1: Meméria de Calculo do Procedimento Avaliatoério;

Anexo 2: Documentacgao Legal;

Sao Paulo, 12 de Julho de 2016.

AVALOR ENGENHARIA

CREA 1697050

CNPJ 13016939000196

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061)4063-9218

Natal | RN Belo Horizonte { MG Rio de Janciro |RJ
(084) 3034-9160 (031) 4002-7254 (021) 4063-7862
Maceiéo {[AL  Campo Grande | MS Vitoria | ES
(082) 3029-9291 (067)4063-9170 (027) 4062-9439

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Porto Alegre | RS
(051) 4063-9390

Cuiaba |[MT
(065) 4052-9635

Florianépolis | SC
(048)4052-8238

Fortaleza | CE
(085)4062-9371

16

Curitiba | PR
(041) 4063-8939

Recife | PI
(081)4062-9R63
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ANEXO 01

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061)4063-9218

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceio | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA
(021) 4063-7862 (071)4062-7062

Vitoria | ES Goiania | GO
(027) 4062-9439 (062) 4053-9217

Porto Alegre | RS Floriandpolis | SC

(051)4063-9390 (048) 4052-8238
Cuiaba | MT Fortaleza | CE
(065) 4052-9635 (085) 4062-9371
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Curitiba | PR
(041) 4063-8939

Recife | PE
(081) 4062-9863
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ELEMENTOS PESQUISADOS

1 |30 km do Municipio de Diamantino-MT Diamantino - MT 21100,00

2 |Em Novo Diamantino a 07 km, Sentido ao Cérrego Agua Fria Diamantino - MT 1922,00 B

3 |6 km do centro de Diamantino-MT Diamantino - MT 884,00

4 | Municipio de Diamantino, sentido Nova Mutum Diamantino - MT 2354,00
1 & | Em Diamantino MT a 160 km de Lucas o Rio Verde MT Diamantino - MT 5070,00_ -

6 | Entre Diamantino e Campo Novo do Parecis Diamantino - MT 13200,00

7 |A15Km da MT 010 Diamantino - MT 3390,00

8 | A 45Km da BR 364 Diamantino - MT 181700

g9 |A 6 Km da cidade de Diamantino-MT Diamantino - MT 2100,00

R$ 160.000.000,00 RS 7.582,94 Declive 0~5% (13) 3481-3087

R$ 14.000.000,00 RS 7.284,08 Declive 0~5% (65) 3028-5007

R$ 10.700.000,00 R$ 12.104.07 Aclive (35) 99764-0629
R$ 40.000.000,00 R$ 16.992,35 Em nivel (65) 3308-2861
R$ 66.000.000,00 R$ 13.017,75 Aclive (65) 3028-5007

R$ 180.507.360,00 R$ 13.674.80 Em nivel (65) 9958-4811

@ R$ 40.903.740,00 R$ 12.066,00 Aclive (65) 3308-4010
R$ 5.451.000,00 R$ 3.000,00 Declive > 10% (65) 3308-4010
R$ 14.500.000,00 R$ 6.904,76 Declive 5~10% (65) 3308-4010

New York | MY Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Floriandpolis | SC Curnitiba | PR
1347559893 (081) 3034-9160 10313 4062-7254 (021 4063-7862 (07114062-7062 (051) 40639390 (ti48) 4052-8238 (011 1003 8939
Brasilia | DF Maceié | Al Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiabd | MT Fortaleza | CE Reafe | PL
(061110639218 (082)3029-9291] (067) 4063-9170 (027) 4062-9439 1062) 4053-9217 (065) 4052-9635 85 4062937 811 I067-UK63
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TRATAMENTO DE DADOS

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceié | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG
(031)4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217
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(051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939
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-

Amostra
-N° Am.-|-Valor Unitario:R$/ha™| "Atea Térrenox =Topografia -
1 7.582,94 21.100,00 Declive 0~5%
2 7.284,08 1.922,00 Declive 0~5%
3 12.104,07 884,00 Aclive
4 16.992,35 2.354,00 Em nivel
5 13.017,75 5.070,00 Aclive
6 13.674,80 13.200,00 Em nivel
7 12.066,00 3.390,00 Aclive
Y 8 3.000,00 1.817,00 Declive > 10%
9 6.904,76 2.100,00 Declive 5~10%

Variavel Dependente :

Descricao das Variaveis

* Valor Unitario R$/ha: Variavel dependente que define o valor unitario do imovel, expresso em R$/ha..

Variaveis Independentes :

- Area Terreno: Variavel numérica que define a area de terreno do imével avaliando, expressa em (ha).

» Topografia: Variavel qualitativa que define a topografia do imével, sendo; .

Classificacdo :

Em nivel = 1; Aclive = 2; Aclive acentuado = 3; Declive 0~5% = 4; Declive 5~10% = 5; Declive > 10% = 6;

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra :9
N° de variaveis independentes 12
N° de graus de liberdade ]
== Desvio padrao da regressao - 1140,6859
e —— Variavel Média [ Desvio Padrao | Coef. Variagao
e -Valor. Unitario R$/ha=|10291,86" [———-4347,8681- | - —A42,28%. | - . .. _ _
——— | AreaTerreno 5759,67 6853,9359 ~119,00%"
Topografia 3,00 18027 | —8009% |-~ - ~———— —
Numero minimo de amostragens para 2 varigveis independentes : 9.
20
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Distribuicio das Variaveis

Coeficientes de Variacio

Area Terrero

Varifleis
ZE Eaap

vabr Uviar R§1a

a »-----g.-__.-

a
a
B
“
&
a

70 80 30 O 110 122

Variagio (%)

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

1347559893

Brasilia | DF
(061)4063-9218

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrao | Minimo | Maximo total de variagao
. Valor Unitario R$/ha | 10291,86 | 4347,8681 | 300000 | 1699235 13992,35 42,2456
Area Terreno 5759,67 | 6853,9359 884,00 [ 21100,00 20216,00 118,9988
Topografia 3,0000 1,8027 1,0000 6,0000 5,0000 60,0925
21
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(084) 3034-9160 (031)4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051)4063-9390 (048) 4052-8238 (0:41) 4063-8939

Maceié | AL Campo Grande | MS

(082) 3029-9291

(067) 40639170

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Cuiaba [ MT
(065) 4052-9635

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371

Recife [ PE
(081) 1062-9863



“Avalor

Sao Paulo | SP
Av. Ver. José Diniz, 37201 92 andar

Campo Belo CEP 04604-007
Fone: +55 (11) 2476-5152

Fax: +55 (11) 504

1-6793

fls. 1195

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061)4063-9218

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceié | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG

(031) 4062-7254

Campo Grande | MS

(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4003-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Salvador | BA  Porto Alegre | RS

(071)4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

(051) 4063-9390

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

Florianépolis | SC
(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371

: contato@avalor.com.br .
E’}Efﬂhaf'&,gc Ay IIIQS!QGCS www.avalor.com.br .
Distribuicio das Variaveis nio Transformadas
Coeficientes de Variacio
‘ @ 5
. [7] AreaTerrero )
w P
—
& : : 8
valor Untaro Rsta §. . d'-s : . :
0 10 21 0 @ €O &€ 0 W 90 1@ 110 1A
Variagao (%)
Dispersao dos elementos
Dispersio
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t ] 1 1 . 1 . . . [l 1 .
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5 A Y
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— G e et S EE S
.
- e A i T Ty e - U .
= - 1nm : { 4 3 i i i 1 i 'y i
—_— T - 1 ra 2--3 ¢8-S —6¢—T— 88 —9 1 — T T - - e
Amostragem
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e

Dispersiao em Torno da Média

Dispersio
10T RN T A U A N R
l l l ] ] ] l L] L] L] 1
I R T T
ASUDIID |- - - 3 == -p--mm -y m-mm e yemepeeqemepaene .oy -]
e T N T
B 1 1.1 0 P e e S P
m ' b ' b ] v i} . ' ' 1
i v [~ I ' ' v [ I v v '
a {1 mm PO S SO R S
i e T T
" S S S S N N N SR 5
jg T e e g
=1 ] ] ' ' ] ' ' ' 1 ] ' =
= L u
R L T e ™
= i ' i} . ' fl ' . ' )
= PorTel b e
=y h ‘ ' ' ¢ h ' ' ' vy
O GUDMNY---a---r--q-- 1 --jm-sy---p--qe--r-=q---y--
> e
R e e T SRR Rl S
. A
G R REE R EE AT EEL EECEERLALSEAT R
100 et +
1 2 2 3 3 S S 6 7 3 3 9 0
Amaostragem

Tabela de valores estimados ¢ observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/ha.

‘ N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagao %
1 7.582,94 7.129,16 -453,78 -5,9842 %
2 7.284,08 8.137,74 853,66 11,7195 %
3 12.104,07 12.904,22 800,15 6,6106 %
4 16.992,35 15.182,86 -1.809,49 -10,6488 %
5 13.017,75 12.684,08 -333,67 -2,5632 %
6 13.674,80 14.612,47 937,67 6,8569 %

7 12.066,00 1244243 706,43 £,8847-04
8 3.000,00 3.431,36 431,36 14,3786 %

N - = |— = | ——————5 G4 76 +| w5772 43-|-==1:132;33 | —-16,3993-% | -———

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061)4063-9218
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Valor Observado

Uma melhor adequacdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressiao

[Valor Unitario R$/ha] = 17663 - 0,05259 x [Area Terreno] - 2355,9 x [Topografia)

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/ha] = 17663 - 0,05259 x [Area Terreno] - 2355,9 x [Topografia]

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga dé 80,00%:

D. Padrao

Variaveis Coeficiente Minimo Maximo
Area Terreno | b1 =-0,0525 0,0590 -0,1375 0,0323
Topografia b2 = -2355,9492 2244028 -2679,0345 | -2032,8638
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1347559893

Brasilia | DF
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Natal | RN
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Maceié | AL
(082) 3029-9291
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Campo Grande | MS
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Coeficiente de correlagao (r) ..........

Valor t calculado
Valor t tabelado (t critico)

Coeficiente de determinagao (r?) ...
Coeficiente r* ajustado ....................

Classificacao : Correlacdo Fortissima

Valor Unitario R$/ha | Area Terreno | Topografia
Valor Unitario R$/ha 1,0000 -0,0060 -0,9703
Area Terreno -0,0060 1,0000 -0,0787
Topografia -0,9703 -0,0787 1,0000
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t :
Valor Unitario R$/ha | Area Terreno | Topografia

Valor Unitario R$/ha n -1,477x10° -9,831
Area Terreno -1,477x10° ® -0,1934
Topografia -9,831 -0,1934 x

Valor t tabelado (t critico) : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Correlacao do Modelo

10,9738
10,50

: 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

:0,9484
10,9312

Correlacoes Parciais

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,9432

e

Variavel™™ ~

tCalculado”

Coeficiente Significancia | Aceito
g ———— | Ar@a-Terreno - b1 0,894 . 041%]—Sim—| o
“_Topografia™ b2 | -1053 43x10%% | Sm |—— — -

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061)4063-9218
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(084) 3034-9160

Maceié | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG
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Campo Grande | MS
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Rio de Janeiro | RJ
(021)4063-7862
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(027) 4062-9439

Salvador | BA
(071)4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Porto Alegre | RS
(051) 4063-9390

Cuiaba |[MT
(065)4052-9635

Floriandpolis | SC
(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371
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Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,4398

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area Terreno b1 -0,891 20%
Topografia b2 -10,50 2,2x10°%
Momentos Centrais
Momento central de 12 ordem : 5,4277x107®
Momento central de 22 ordem : 8,6744x10°
Momento central de 32 ordem : 5,6839x10°
Momento central de 42 ordem : 6,3154x10’
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,7035 0 0
Curtose -2,9999 0 Indefinido
Distribuicdo assimétrica a direita e platicuartica.
Intervalos de Classes
Classe | Minimo Maximo | Freq. | Freq.(%) Média
1 -937,6705 -250,8815 5 55,56 -745,8540
2 -250,8815 4359075 1 11,11 333,6699
3 4359075 | 1122,6965 1 11,11 453,7799
4 1122,6965 | 1809,4856 2 22,22 1470,9100
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Histograma

Frequéncias Absolutas

m
.G %
s b
=3 3]
v N
[V
] 1 2 3 i
Classe
Presenca de OQutliers
Critério de identificago de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da media.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
27
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Grafico de Indicaciao de Qutliers

"QOutliers''
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Autocorrelacio
Estatistica de Durbin-Watson (DW) :1,9074
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagdo positiva (DW < DL) DL =0,95
Autocorrelagao negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)

DU=1,54 4-DU=2,46

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo Méximo . Avaliando
Area Terreno 884,00 21.100,00 6.834,91
Topografia Em nivel | Declive > 10% [ Declive 5~10%

Nenhuma caracteristica da Area Rural sob avaliagio encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacio dos Valores

Variaveis independentes :

« Area Terreno .= 6.834,91
* Topografia .....= Declive 5~10%

Estima-se Valor Unitario R$/ha da Area Rural = R$/ha
5.523,42

0O modelo utilizado foi :

[Valor Unitério R$/ha] = 17663 - 0,05259 x [Area Terreno] - 2355,9 x [T opografia]

Intervaio de confiang¢a de 80,0 % para o valor estimado ;

e A

| Maximo TR$/ha 638066 i —

Minimo : R$/ha 4.666,17

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

1 Para uma Area de ha 6834,9135, teremos

(082) 3029-9291

Valor Justo de Mercado obtido = R$ 37.752.066,87
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 31.892.885,04
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 43.611.248,70

Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianopolis | SC
(084) 3034-9160 (031)4062-7254 (021)4063-7862 (071)40062-7062 (051)4063-939%) (048) 4052-8238
Maceio | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiabd | MT Fortaleza | CE

(067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-9371

29

Curitiba | PR
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Recife | PE
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Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média

.variavel .Inferior_|.Superior.|....Total (%)

Area Terreno 5.432,04 5.614,79 182,75 3,31

Topografia 4.877,24 6.169,59 1.292 .34 23,40

E(Valor Unitario R$/ha) | 3.670,84 7.375,99 3.705,16 67,08
’ Valor Estimado 4.666,17 6.380,66 1.714,49 31,04

Amplitude do intervalo de confianca : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.

fls. 1203
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Campo Grande | MS
(067)4063-9170
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ANEXO 2:

DOCUMENTAGAO LEGAL
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Processo: 0584403-36.2000.8.26.0100 - Execucéo de Titulo Extrajudicial £y

Requerente: Banco Pontual S/A g
Requerido: Cindam S.a Comercial Exportadora g.

. g
—_ —_ @ -

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Flavia Poyares Miranda

. Vistos.

Fls. 1018/1052: retifique-se o termo de penhora conforme requerido e expega-se

certiddo de averbagdo, cabendo ao exequente providenciar o encaminhamento ao Cartério de
Registro de Imdveis de Diamantina.

tos processuais, acesse 0 site https:/esaj.tj

Ciéncia ao executado do valor atualizado do imovel penhcrado.
Apds, tornem conclusos.

Intimem-se. o -

Sdo Paulo, 26 de julho de 2016.

Flavia Poyares Miranda
Juiz(a) de Direito

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Em / / , recebi estes autos. em cartério. Relacionado a imprensa no lote D&L\DL‘ Q (ﬂ

talmente por FLAVIA POYARES MIRANDA. Para acessar 0s au

0TKRBU.

b

i
inado di
250000

3i
a

1

Este documento é cépia do originaf as
0584403-36.2000.8.26.0100 e o cddig
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TJ/SP - COMARCA DE SAO PAULO Emitido em: 04/08/2016 10:17
Certidao - Processo 0584403-36.2000.8.26.0100 Pagina: 1

CERTIDAO DE PUBLICAGAO DE RELAGAO

Certifico e dou fé que o ato abaixo, constante da relagdo n° 0242/2016, foi disponibilizado na pagina
553/560 do Diério da Justica Eletronico em 04/08/2016. Considera-se data da publicagio, o primeiro dia Util
subsequente a data acima mencionada.

Advogado

Alexandre Jamal Batista (OAB 138060/SP)
Adriano Ferriani (OAB 138133/SP)

Carla Ferriani (OAB 141956/SP)

Carlos Alberto Ferriani (OAB 31469/SP)
Celso Weidner Nunes (OAB 91780/SP)

Teor do ato: "Vistos.Fls. 1018/1052: retifique-se o termo de penhora conforme requerido e expeca-se
certidao de averbagdo, cabendo ao exequente providenciar o encaminhamento ao Cartério de Registro de
Iméveis de Diamantina. Ciéncia ao executado do valor atualizado do imé.el penhorado. Apés, tornem
conclusos.Intimem-se."

SAO PAULO, 4 de agosto de 2016.

Caio Setem Ferrari
Escrevente Técnico Judiciario

o e -
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TERMO DE PENHORA - RETIFICACAO

120

g

Processo Fisico n®: 0584403-36.2000.8.26.0100

Classe — Assunto: Execugiio de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancirios
Requerente: Banco Pontual S/A

Requerido: Cindam S.a Comercial Exportadora

Em Sdo Paulo, aos 28 de novembro de 2016, no Cartério da 30" Vara Civel, do Foro Central
Civel, em cumprimento a r. Decisdo de fl. 1053, datada de 29/07/16, profcrida nos autos da agiio
supra, lavro, em retificagiio ao termo lavrado em 15/07/2002, o presente TERMO DI PENHORA
do imével denominado ""Fazenda Sio Paulo des Arinos, gleba A", com area de terra de
6.834,9 ha, situada no mumnicipio de Diamantino - Mato Grosse, desmembrada da gleba
denominada Itha ou Morrinho, Maria Comprida ¢ Poco do Canga, Matricula individual n.
34.073, do Cartério de Registro de Diamantine', do qual do(s) qual(is) foi(ram) nomecado(a)(s)
depositdrio(a)(s), a executada, Cindam S/A Comercial Exportadora, que no pode(m) abrir mio
do(s) bem(ns) em seu poder depositado(s) sem expressa autorizagdo deste Juizo, observadas as
conscqliénci:lﬁ do descumprimento das obrigacdes inerentes. NADA MAIS. Lido ¢ 'achzldo

conforme segue devidamente assinado.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,

CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

te documento é copia do original ags'inado Uigitalmente por FLAVIA POYARES M/BANDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site https.//esaj.tjsp.jus.br/esaj. informz o precesso

0584403-36.2000.8.26.0100 e 0 dddi d 25 00n0ULLIE7Q.
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ol -~ TERMODEPENHORA-RETIFICACAO
Processo Fisico n°: 0584403-36.2000.8.26.0100
Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
Requerente: Banco Pontual S/A
Requerido: Cindam S.a Comercial Exportadora

Em Sio Paulo, aos 11 de dezembro de 2017, no Cartdrio da 302 Vara Civel, do Foro Central
Civel, em cumprimento a r. Decisao de fl. 1053, datada de 29/07/16, proferida nos autos da agdo
supra, lavro, em retificagdo ao termo lavrado em 15/07/2002, o presente TERMO DE PENHORA
do im6vel matriculado sob n® 34.073 no Cartério de Registro de Iméveis de Diamantino, Mato
Grosso, conhecido como Fazenda Sao Paulo dos Arinos, gleba "A", com drea de terra de
6.834,9ha, situada no municipio de Diamantino - Mato Grosso, desmembrado da gleba
denominada Ilha ou Morrinho, Maria Comprida e Pogo do Canga, tendo sido nomeada depositaria
a empresa CINDAM S/A COMERCIAL EXPORTADORA, CNPJ 33.081.456/0001-82.
Certifica, ainda, em atendimento oficio n° 23/2017 do 1° Servico Registral de Diamantino-

MT, datado de 20/01/2017, que LEW ELISZ STEINFELD forneceu anuéncia a2 penhora do

“mencionado imével em peticio direcionada a este processo, por ele subscrita em 25/04/2001.

O Depositario nao pode abrir mao do bem em seu poder depositado sem expressa autorizacio
deste Juizo, observadas as consequéncias do descumprimento das obrigagdes inerentes. Este
termo foi expedido segundo determinagio do MM. Dr. Guilherme Santini Teodoro. NADA

MAIS. Lido e achado conforme segue devidamente assinado.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA




