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PERICIA JUDICIAL - 12014.213/44

AUTOS: 0013725-21.2015.8.12.0002 - m CARTA PRECATORIA CIVEL
ORIGEM: SEXTA VARA CIVEL da Comarca de DOURADOS (MS)
REQTE:BANCO BTG PACTUAL S.A.

REQDA: CEAGRO AGRICOLA LTDA

C. Grande - MS, 28 de novembro de 2016 - IPC - Instituto de Pericias Cientificas
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OSBESPOGFED261108120002, e

LAUDO PERICIAL DE
ENGENHARIA AYALIATORIA

AUTOS: 0013725-21.2015.8.12.0002 - 62 Vara Civel de DOURADOS (MS)
ACAO: CARTA PRECATORIA CIVEL
REQTE:

REQDA.: CEAGRO AGRICOLA LTDA

OBJETO: Pericia de Engenharia Avaliatéria destinada a apurar o justo valor de
mercado do imdével objeto da Matricula n°® 54.079 - CRI de Dourados (M$S), localizado
no Distrito de Vila Vargas.

INSTITUTO DE_PERICIAS CIENTIFICAS DE_MATO
GROSSO DO SUL - IPC-MS, pessoa juridica de direito
privado, inscrita junto ao CNPJ sob o n® 00.920.892/0001- §
49, com sede a Rua da Paz n° 185 - Jardim dos Estados -§
CEP 79.002-190 - C. Grande - MS, PABX (67) 3041-0000,
nomeado junto aos Autos supra na qualidade de PERITO
DO JUIzO, representado por seus Diretores que ao final®
assinam o presente Laudo, dispensados do compromisso
sob a égide do art. 466 do Codigo de Processo Civil, com
sua hova redagao dada pela Lei 13.105/15, tendo realizado
as pesquisas e diligenciamentos necessarios ao bom
desempenho de seu encargo, vem agora, respeitosamente,
a presenca de V. Ex?, apresentar o resultado dos trabalhos
desenvolvidos, que REQUER JUNTADA, através do
presente...

LAUDO PERICIAL

BANCO BTG PACTUAL S.A. g
§
:

o digitalmente por IRINAFKRISBENNE MRALIVRIE
5L @Wm@wmmﬂawﬂmwawwammmmmwwm Resatosqseaees ity mpessessudie, acesse o site
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I - INTRODUGAO
Aos 26 (vinte e seis) dias do més de julho de 2016, em atendimento a§
L2016.213/44 - Pag. 1§ G
w %



2
g

Rua da Paz, 185 - Jardim dos Estados

INSTITUTO

DE PE RIC|AS Campo Grande - MS
Cl ENTIF'CAS CEP:79002-190 | (67) 3041-0000

ipcms@ipcms.com.br | ipems.com.br | facebook/IPCMS

A TECNOLOGIA A SERVICO DA CIENCIA

honoravel determinacdo do Excelentissimo Senhor Doutor JOSE DOMINGUES:!
FILHO, Juiz de Direito da SEXTA VARA CIVEL da Comarca de DOURADOS (MS),

tiveram formal inicio os trabalhos Periciais.

1.1) QUESITOS

1.1.1) PARTE REQUERENTE

Formulou quesitos em f. 135;

1.1.2) PARTE REQUERIDA
Formulados em fls. 324/326.

1.2) ASSISTENTES TECNICOS

1.2.1) PARTE REQUERENTE
Indicou, em f 135, a empresa MRM NEGOCIOS E ¢
CONSULTORIAS IMOBILIARIAS LTDA.:

HTBERRAHC Ol FEIPRINTS R BRI IR SIS TRIE Iett ¢Es RS0 aamxmmummewmmzammooz, e

1.2.2) PARTE REQUERIDA
Indicou, em fls. 324/326, como Assistente Técnhico, o
Engenheiro Agrénomo MARCOS ASSUMPCAO BORGES.

1.3) OBJETIVO DA PERICIA
° Constitui objetivo da Prova Pericial determinada, apurar o justo
valor de mercado do imével objeto da Matricula n° 54.079 - CRI de Dourados (MS), &

localizado no Distrito de Vila Vargas.

|l - DEFINIGOES PRELIMINARES

é copia do original assinado digitalmente por RiNA T RSB MR
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As definicdes contidas neste item sdo genéricas a todos os ramos de'g 3

Pericias Avaliatérias. Os trabalhos relacionados & Engenharia de Avaliacdes consistem g &
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na mensuragao do valor de uma determinada propriedade, bens e direitos em certo
momento. Referidos trabalhos sao, conforme preceituacao das Leis n° 5.194/1966 e
12.378/2010, da COMPETENCIA EXCLUSIVA dos Engenheiros e dos Arquitetos e

Urbanistas, sendo objeto das Normas especificas da ABNT - Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas j& mencionadas, sendo tais preceituagdes obrigatérias em todas as
manifestacbes escritas que caracterizem o valor dos imoéveis, de seus frutos ou de

direitos sobre os mesmos, judiciais ou extrajudiciais.

Cabe, inicialmente, definir alguns conceitos que se relacionam com a
Engenharia de Avaliacbes, que poderao ou nao receber aplicacao especifica no caso

vertente:

- valor potencial: é representado pela capacidade que o imével!

36 STFEIPBANE BRI bhSis Tl dRettaCs 3 (E 28/1 8128 SolatdZREOEHBRPOFED 201198120002, e

possui de produzir maxima renda; esse valor pode se situar aguém ou além do valor
econémico;, a avaliagdo vai mostrar se, em face do valor potencial, um negdciog

imobiliario oferece atrativos para a aplicacéo de capitais,

- avaliagao: determinagdo técnica do valor de um imével ou direito

sobre o mesmo;

- valor econémico: tem-se referido valor quando o capital investido
no imovel propicia renda condizente com aguela que se obteria com aplicagdo do

mesmo em um mercado normal e estavel de investimento;

- valor de mercado: é o estabelecido nas inumeras transagoes
imobiliarias, sem que o evento tenha sido marcado por pressées de qualquer natureza

no livre arbitrio dos transacionantes;

- benfeitoria: qualquer melhoramento incorporado permanentemnte

ao solo pelo homem, de modo que néo se possa retira-lo sem destruicdo, modificagdo,

RGIRENpePAAE eics Gutea it itessaR aigit paha tsarl Rt Asichcas sRSAIE(N GrerGF B3 2Rdacect SEi. diasartecqstiye’s i) p eesess s, acesse o site
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fratura ou dano daquilo produzido,

- lote: porcédo de terreno, com frente para vias publicas ou
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particulares, em condicdes de ser aproveitada, de imediato, para fins urbanos;

- gleba urbanizavel: grande extensdo de terreno passivel de
receber obras de infraestrutura urbana, por sua localizagdo, aspectos fisicos,

destinacdo legal e existéncia de mercado comprador;

- profundidade equivalente: resultado numérico da divisdo da area

de um lote pela sua frente efetiva;

- método do custo: aguele em que o valor das benfeijtorias resulta

de orgcamento sumario ou detalhado, ou da composicdo do custo de outras iguais as

que séo objeto da avaliagdo (custo de reproducdo) ou equivalentes (substituicdo);

- método comparativo: aguele em que o valor do imével ou de suas:

HC STFEIPBARSIV EfRI R ASHs TN datedCo 8 kia 28/1 8128 SolatdZRE OEHBRPOOFED 201198120002, e

partes constitutivas, é obtido através da comparacdo de dados de mercado relativos a

outros de caracteristicas simjlares;

- método residual: aguele em que o valor do terreno é obtido%

subtraindo-se do valor fotal do imdvel, os custos de benfeitorias e majoracdes pela

aplicagcéo do indice da vantagem da coisa feita, que é a remuneracdo do empresario

pelas despesas financeiras, riscos do empreendimento, pro-labore e lucro,

- vantagem da coisa feita: é o indice majorador aos valores obtidos
pelo método do custo de reprodugédo, que incorpora ao valor final do bem avaliando, os
beneficios de estar a edificacéo, equipamentos e correlatos concluidos, eliminando-se o
periodo de investimento, os custos decorrentes da nao disponibilidade do bem durante

sua realizagéo e transtornos mercadoldgicos ocorrivels no periodo de construcéo;,

- vistoria: é o exame circunstanciado e a consequente descrlgao

minuciosa de um imdvel, objetivando sua avaliagao;

% WM&WWWM&M&WW&WMWWW. diaatesgseuess mit) apeasessiie, acesse o site
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- elemento: é amostra buscada no mercado imobiliario, referente a
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negocios realizados, ofertas e opinides extraidas junto a profissionais com alto!
conhecimento do mercado local, destinada a se ter dados relativos as condigbes de

compra e venda, efetiva ou potencial, na regido da avaliacéo ou a ela transponivel,

-indice de benfeitoria: constitui percentual dedutivel do valor global

apresentado para um elemento, que permite obter-se o valor da terra nua efetivo;

-area: /ndice quantitativo, expresso em m? (dreas urbanas) ou

hectares (areas rurais), proprio de cada elemento,

- indice de adequabilidade de mercado: é indice que, aplicavel
sobre os valores obtidos pelo método do custo de reproducéo, retratara, para obras de
grande porte, a sua adequabilidade as necessidades regionais do mercado,
circunstancia essa que afeta diretamente a justa composicdo valorativa do bem

avaliando;

com base no método do custo de reprodugéo onde, em decorréncia do estado do =
imovel ou equipamento, sua funcionalidade, vida utif, vida efetiva, serdo fixados o

decréscimo valorativo do bem avaliando, em relagdo ao seu estado de novo,

-estado conservativo: incidente sobre as benfeitorias néo
reprodutiveis, destinado a identificar as condicbes do imdvel em relagdo ao seu estado

de novo,

-fator de comercializacdo: é indice incidente sobre os valores dos®
elementos apurados, destinado a diferenciar valores de negécios efetivamente,

realizados de outros que estejam em oferta ou opinides;

-campo de arbitrio: intervalo de variacdo no entorno do est/mador

pontual adotado na avaliacdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde:

) e@m&mm@mw@tmmmwﬁwwammmmwmw. RatBeSSCRS I MPEAESELENE, Acesse O Site
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que justificado pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo;

-benfeitoria: Resultado de obra ou servico realizado num bem e que
L2016.213/44 - Pag. 52

Este d ocumento copia do original assinado digitalmente por Ril\A ZXRISAMNE Y




2
g

Rua da Paz, 185 - Jardim dos Estados
INSTITUTO

DE PE RIC|AS Campo Grande - MS
Cl ENTIF'CAS CEP:79002-190 | (67) 3041-0000

ipcms@ipcms.com.br | ipems.com.br | facebook/IPCMS

ite

A TECNOLOGIA 4 SERVICO DA CIENCIA
néo pode ser retirado sem destruicdo, fratura ou dano,

-benfeitoria necessaria: a indispensavel para conservar o bem ou

evitar a sua deterioracéo;

-benfeitoria Util: a que aumenta ou facilita o seu uso, embora

dispensavef.

-benfeitoria voluptuaria: a que visa simples deleite ou recreio, sem

aumentar o uso normal do bem:;

-prego. quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma

transacdo envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele,

SIARIPBINISIR R REESTIA dRetusCeRais e 26181280 SolxddZRE SEsBRLAGHEH 26196120002, e
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-homogeneizagao: fratamento dos pregos observados, mediante a

'3

aplicacdo de transformagbes matematicas que expressem, em termos relativos, as

Q
73
<

diferengas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando;

-tratamento por fatores: homogeneizacdo por fatores e critérios,

fundamentados por estudos e posterior analise estatistica dos resuftados

homogeneizados.

) - METODOLOGIAS DISPONIVELS

gitalmente por RiMA ZKRICBMNE bR

A metodologia aplicavel podera ser direta (Método Comparativo Direto de:

o)

Dados de Mercado ou Método da Quantificacdo do Custo) ou indireta (Método d

o o
nal assinado d

renda ou Método residual) dispondo, ainda, em determinadas situagdes, da utilizaca

do Método Involutivo, sendo esse aplicavel em glebas urbanizaveis quando os

elementos de comparacao sao lotes de terreno, dos quais serdo debitados os custos‘g
. . . . e o
inerentes a urbanizagao, projetos, dispéndios fiscais e outros. 8
8

o &

O grau de fundamentagdo sera definido segundo a quantidade, ag 2

¥

8 ¢

confiabilidade e o tratamento estatistico dispensado aos elementos pesquisados, sendo 3 &
L2016.213/44 - Pag. 6 &
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enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o

conjunto de itens, atendendo a tabela abaixo:

Graus

Pontos minimos

10

Itens obrigatérios

ltens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no
minimo no Grau ||

ltens 2 e 4 no minimo no
Grau |l e os demais no
minimo no Grau |

Todos, no minimo no

Grau |

g
Graus de fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento por fatores §
Grau %
Item Descrigao
] Il I %
Completa quanto 1
Caracterizagéo do Completa quanto a aos fatores Adogéo de situagéo
1 s . todas os fatores o .
imével avaliando analisados utilizados no paradigma 3
tratamento
Quantidade minima
de dados de ’
2 mercado 12 5 3
efetivamente
utilizados @
Aﬁ;ii?;t:gggsde Apresentagéo de
relativas a todas as | Apresentag¢édo das relalt?vfgrsn;afoo deass as
Identi 3 caracteristicas dos informagées o
3 enfificizec Hos dados analisadas relativas a todas as caracteristicas dos
dados de mercado ’ i dados
com fotos e caracteristicas dos correspondentes
caracteristicas dados analisadas aospfatores
observadas pelo Utilizados
autor do laudo L=
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 080a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de fatores
§
O atendimento a cada exigéncia (item do quadro acima) em Grau | tera §
um ponto, em Grau Il, tera dois pontos e em Grau lll, tera trés pontos. O %
%.
§

O Grau de precisdao da estimativa de valor, ho caso de utilizacao de

L2016.213/44 - Pag. 7
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tratamento por fatores sao especificados através dos critérios abaixo:

Descrigao Graulll Graull Grau |
Amplitude do intervalo de
confian¢a de 80% em <30% <40% <50%

torno do valor central

Quando da avaliacdo de CONSTRUGCOES, a partir da adocédo do Método
da Quantificacao do Custo, a classificacdo do Grau de Fundamentacdo é assim
obtida:

Grau
Item Descricao
] ] 1
Pela utilizagédo de Pela utilizagdo de custo
Estimativa do Custo Pela elaboragéo t_:{e custo unitéric_; basico unit_ério b_ésico para
1 Di or¢amento, no minimo para projeto projeto diferente do
ireto - o . . M
sintético semelhante ao projeto | projeto padrdo, com os
padrédo ajustes devidos
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculados por
levantamento do custo métodos técnicos
de recuperagéo do consagrados,
3 Depreciagéo fisica bem, para deixa-lo no considerando-se a Arbitrada
estado de novo ou idade, vida util e
caso de bens novos estado de
ou projetos hipotéticos conservagéo

O enquadramento global do Laudo para o Método da Quantificagao

do Custo de Benfeitorias deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto

de itens, atendendo a tabela abaixo:

Graus

Pontos minimos

ltens obrigatérios no grau
correspondente

1, com os demais no minimo no

Grau |l

Grau |l

1 e 2, no minimono

Todos, no minimo
no Grau |

HC ST FEIPBARSIV EfRI R ASHs TN datedCo G ia 28/1 B/28SolatdARE OEHBRPOOFEO 201198120002, e

L WM&WWW@%@&WW&WMWWW. RosatecqseReds Baity apLasess e

Quando da avaliagdo de Maquinas e Equipamentos a partir da adogao
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3
do Método da Quantificagdo do Custo, a classificacdo do Grau de Fundamentacio é: %
assim obtida: g

&5
=)
@ E
Graus §
Item Descrigao
][] ] I
Caracterizagéo 1S
igg;?%':;a :o Caracterizagéo %
fotoarafica dg bern sintética do bem e Caracterizagéo
1 Vistoria in?:luindo seus ’ seus principais sintética do bem, com o
complementos, com fotografia .g
componentes, | fotografias & 'Q
acessorios e painéis e g
acionamentos % s
(9]
O funcionamento foi @ §
observado pelo ﬁ
engenheiro de O funcionamento foi Nio foi possivel b
. avaliagbes e as observado pelo P @
2 Funcionamento LA - observar o b =,
condlcoes_ de _ engen_helro de funcionamento S
producéo, eficiéncia e avaliagbes D=s S
manuten¢éo estédo <R P
relatadas no laudo. 5 §
P;i_ra~ a_’ St:t de~ Para custo de : a
e reedicéo: cotacdo 2328
direta do bem novo no : & g
fabricante, para a diretg _do gera Ihve Yo -
mesma espt’eciﬁcacéo fablicaripipara.a & %
A mesma especifica¢do g & o
ou pelo menos trés ou pelo menos duas Para custo de s
cotagcbes de bens cotacbes de bens re_edlcao: uma cota¢éo )
similares v direta para bem novo
novos similares e
similar. e
3 Fontes de informagéo Pa(ria Yalor c!e_ Para o valor de P lor d do: §
e dados de mercado: R G =R, B O mercado: dois dados jjfeeaior dé mercado. 3
i trés dados de de mercz; Tl s um dado de mercado
mercado de bens ST W de bem similar no 'g‘_% 8
similares no estado do SRR 18 estado do avaliando o 3
avaliando Citada a fonte de € %_
A 3 As informagdes e informagao E E
R |nfo_rrr1a<;oes © condi¢bes de g
cor_'ldlcoes 3 funcionamento devem g’
fornecimento devem o
estar relatadas no 5]
estar documentadas a8 93
laudo c
no laudo. - -g_
3 5
® =3
Implicita no valor de (iablcla por § £
4 Depreciagao P metodologia Arbitrada 3 2
mercado do bem g
consagrada 8=
w2§
[
8L 5
S
- ¥
g o BRE
O enquadramento global do Laudo para o Método da QuantlflcagaOE S £
23 §
(o]
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do Custo de Maquinas e Equipamentos deve considerar a soma de pontos obtidos!

para o conjunto de itens, atendendo a tabela abaixo:

Graus (1} Il |
Pontos Minimos 10 6 4
L. Todos os itens no minimo ltens 2 e 4 no mINIMoNo 1 1440s os itens no minimo
Restrigcbes Grau Il e os demais no
no Grau |l Grau | no Grau |

¥ - DOS DILIGENCIAMENTOS TECNICOS

Constitui objetivo da Prova Pericial determinada proceder ao

BERIC ST HEIPRIEIM SR RS TR VRO SCORRIEUaM 26/18/280 Sokut A PEBRLAGFEH 26106120002, e

a@WMa@WWWMmM&WW&WMWWW. diaaatecgseRyess Mt peress siie, acesse 0 s
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diligenciamento técnico e calculos com base nas preceitua¢des das Normas Técnicas
Brasileiras NBR-14653-2:2011 - Avaliacdo de Bens: Imoveis Urbanos e NBR 14653-
5:2006 - Avaliacdo de Bens: Maquinas, Equipamentos, Instalagdes e Bensg

Industriais em Geral, visando determinar o justo valor de mercado atribuivel ao

imével objeto da Matricula de n°® 54.079 - CRI de Dourados (MS) localizado ha
Rodovia BR-163, km 283 - Distrito de Vila Vargas - Dourados (MS).

Verifica-se que de acordo com a Certiddao de Matricula aposta em fls.

talmente por RABNA RSB b

369/373 dos Autos, que o imdvel avaliando trata-se de:* um imével rural designado pelo

o)

quinhdo de n° 03 (trés), determinado por parte dos lotes 06,07,08 e 09 da quadra 57 do
N.C. Dourados, Distrito de Vila Vargas, neste municipio, com a area de 11,0228 has.

(onze hectares, dois area de vinte e oito centiares)...”.

do original assinado d

Para aferirmos o justo VALOR DE MERCADO e as condigbes in Joco do g
referido imével, no dia 04_de agosto de 2016 nos dirigimos ao local em questdo. Dase %

0|

observagbes oportunizadas por nhossa vistoria, fizemos as constatagbes que

L2016.213/44 - Pag. 10
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passaremos a descrever:

Imagem 01: Localizagao do imével avaliando (destacada por poligono ha cor vermelho) - Fonte: Google Earth

Data Imagem: 0471012013

6 SIFRIPBINIS ISR CRASEETRE IattsCe 8046 aammqmmmmemmmzammzoooz, e

O lote trata-se de um terreno plano com forma regular e superficie
seca, com testada de 219.26m (duzentos e dezenove metros e vinte e seis
centimetros) e profundidade de 502,72m (quinhentos e dois metros e setenta e dois
centimetros). Referido imével é servido por pavimentacdo asfaltica, agua, energias
elétrica, estando implantado junto a rodovia BR-163, sentido Campo Grande, préximo

a Vila Sapé.

No imdvel avaliando, conforme exposto sob a forma do Quadro 01 deste:

FTRENBEPAAE eics AUt Rl e EIADR ORFIG RARA Ipardl & RAtBE A ISR SRR IA TGO U5 2PdTaaect S8 diasatesqsemiess waity apeasess udie, acesse o site

hitpsiessitimsjius tirpasidafoiaiéog BEenieCTETABRIPe ORI D00 P 6 fidipsSGDADTA68-50.2016.8.12.0002 € 0 codigo AGLIRED.

Laudo Pericial, estao implantadas benfeitorias referentes a uma unidade armazenadora

de graos, da empresa CEAGRO, composta por coberturas metalicas, galpao, guarita,

L2016.213/44 - Pag. 11
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escritérios, almoxarifado, salas de analises, de espera e fito sanitario além de dois;

reservatérios elevados e pogo artesiano.

Quadro 01: Registros fotograficos produzidos em vistoria ao imével avaliando

44 36/181201Soladd R OEIBREAGHFERD26 198120002, e

ginek ple omime mm& W"‘"Ma R RS BR AR IC O R BPRIAT m dgam mfmhggsmj@&p WRADPGUIINGE

83
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As edificacbes implantadas em referido lote (Matricula n® 54.079 - CRI de ‘
Dourados - MS) possuem padrao construtivo variando entre simples a médio, estado de
conservacao entre bom e regular e idade aparente inferior a cinco anos. As

caracterizacoes

individuais das edificacbes foram descritas na Tabela 01

evidenciadas por fotos, Quadro 02 tiradas no dia da vistoria.

IDADE

CARACTERIZAGAO DAS CONSTRUGOES

ESTADO

Tabela 01: Caracterizagao das construgoes existentes no imovel avaliando

T8 HBLHB6 pics Gl AESiE IS0k G pHHA Mool (BB AR o KOS B TS 2R ETeascOSig. FRaaatosIsaREes RAllg LPESEsOLES, acesse o Site

no uso dos espacos.

ITEM | EDIFICAGAO cc;INPsquSugl!lQ/A AREA | APARENT | CONSER- co?qlss'lTIEMﬁvo ACABAMENTOS
E (ANOS) VAGAO '
SIS e Raredes com pintura
ASE St il latex e azulejos, piso B
) ! . | ceramico, forro de PVC, &
porsers oty |esusones inaex o B
#1 (sala, T A 8,13 m? 3,00 REGULAR metalicas, instalagées @
banheiro) 1 B eIo Rlgeesrca elétricas sumérias com
PADRAO: Simples concreto, ) b d
At ndimero  minimo cE
el e pontos de luz,
: Interruptores e tomadas
Estrutura em Parede com  pintura
SALA DE concreto armado, |latex, piso ceramico,
ANALISE 1 CLASSE Comercdial, paredes erigida |forro laje, esquadnas
2 | (cala, depssito servigos industnais/ 2048 300 BOM em alvenaria de |blindex e metélicas,
s GRUPO: Esentério / iz ' blocos de Instalagées elétrncas
-02 R i g
. PADRAO: Simples concreto, sumarias com numero
pavimentos) 7
cobertura minimo de pontos de luz,
metélica, Interruptores e tomadas
Paredes com pintura
Estrutura em latex comum e azulejos,
SALA DE concreto armado, | piso ceramico, forro de
ESPERA CLASSE:Comercial, paredes erigida |PVC, esquadnas blindex
3 MOTORISTA | servi¢os industnais/ 52,26 300 BOM em alvenaria de |metélicas e madeira,
S (refeitério, GRUPO! Esentorio / m? v blocos de Instalagées elétncas com
cozinha, PADRAO: Simples concreto, distribuigdo béasica com
banheiros) cobertura pontos de luz e tomadas
metalica permmitindo  flexibilizag&o
O
o
@
k73
w
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Estrutura em
. : concreto armado,
TOMBADOR, Egréisigiggg?rzgiasl/ paredes de Paredes com caiagéo e
#4 MOEGA, GRL?PO' Galpdo / 4390 m? 3,00 REGULAR | alvenaria e telhas |telhas metéalicas, piso de |8
LIMPEZA PADRAC' Mpédio metélicas, concreto.
i cobertura
metélica,
Estuwraen | RO oY arieios B
ALM%EARFA CLASSE Comercial, paredes erigida g\s/oc Ceesrgméggésfogﬁdii
#% | BANHERO. é%g‘g'gggﬁtgﬂf// 3?’5‘26 3,00 REGULAR emballc‘)’fonfgz 98 o metdlicas, instalacoes
SALA DE PADRAC' Simol " elétricas sumarias com B
COMANDO A G Egggﬁeufa' nimero  minimo  de §8
i pontos de luz,
metélica. 4 K
interruptores e tomadas. E
s en | Pedes com prtreg
SALA DE ) : COMBIGIS arr_nado, ceramico, forro laje,
ANALISE 2 CLA_SSE._Cgm(ter_qal/, 5048 pare?es er|_g|ccija esquadrias  blindex e @
e servigos industriais ; em alvenaria de e ; . B
#5 | (sala, depdsito : " 3,00 BOM metalicas, instalagées
GRUPO: Escntoério / m2 blocos de e L *
- 02t PADRAO: Simples concreto, elgtr|cas cUTalse codm .
pavimentos) RS e numero  minimo e
metalica pontos de Uz, &8
Interruptores e tomadas.
CLASSE: Especial/ L e Piso de concreto, §§
# FSOERC’\‘AADLSS- GRUPO: Cabertura/ 49;-225 300 REGULAR Concorgé‘;r?[gr”aado- vedacdo pardal  por B
PADRAO: Superior s telhas metélicas. ¥
Estumen | RO e e b
) CLASSE ;Comerdial, paredes erigida g\s/oc %iraglggésf%qirsd:xe
4 VESTIARIO E | servigos industriais/ 1852 300 BOM em alvenaria de madéiraq s metéhcal
SANITARIOS | GRUPO: Escntoério / m2 ' blocos de hctalacs letricas B
PADRAO: Simples concreto, InEElEkeoe Segleay =
4 Ry sumarias com numero &
metalica minimo de pontos de luz, K
i interruptores e tomadas.
Paredes com pintura g
224U |atex comum, piso |
RuNTelo AN Lo ceramico, forro de PVC
SALA DE CLASSE Comercial, paredes erigida esquadriés blindex e‘ ;
# FITO servigos industnais/ 29,91 300 REGULAR em alvenaria de Al AL
, GRUPO: Esciitério / | m2 - blocos de lgitga IS -
SANITARIO PADRAD: Simples concreto elétricas sumarias com
i P cober’[uré numero minimo de |
s pontos de luz,
metélica.
interruptores e tomadas.
Paredes com pinturag :
Estuwrmen | O e o
ESCRITORIO | CLASSE Comerdial, paredes erigida | Ceramico, forro de gesso,
(recpgéo servigos industnais/ em alvenaria de ¢ SpUEdIGE Sylolindls o
#0 pcao. ¢ I e 285 m2 3,00 BOM madeilra, instalagées
copa, salas, GRUPO: Escritério / blocos de ot AR TR
banheiros) PADRAQ: Simples concreto e ) Gl A
‘ ! béasica com pontos de Uz
cobertura
o e tomadas pemitindo
metélica H
flexibilizagdo no uso dos
espagos. :

£

3 §
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COBERTURA | CLASSE: Especial/ | ro0 14 Coﬁiﬁgg“;frﬁg‘d 5 |Piso concreto,
#11 (&reas casa GRUPO: Cobertura/ ml2 3,00 BOM S ' vedaoao par0|al por
de anélise) PADRAO: Superior b telhas metalicas.
metélica.
S
Quadro 02: Fotos das Construgoes indicadas na Tabela 01 B
01. GUARITA

02. SALA DE ANALISE1

-

33
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06. SALA DE ANALISE 2
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07. FORNALHA, SECADOR
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09. SALA DEFITO SANITARIO

10. ESCRITORIO
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11. COBERTURAS

ally, WA
-, Y

Foram ainda avaliadas mais trés benfeitorias implantadas no imével em

nal assinado Higits

estudo, sendo elas: a) fechamento por meio de postes de concreto, vedados por telas

de arame, com extensao total de 1471.86m (um mil quatrocentos e setenta e um

metros e oitenta e seis centimetros); b) um poco artesiano com 100m de profundidade

ginal o 3o : mw& W‘”'Ma BRI O EARPE KR m Ma mmg)gap "‘”Lg;é,“acesseo
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(informada durante vistoria), e; ¢} dois reservatérios elevados, modelo tubular, tipo

tulipa, com capacidades de 20.000 litros e 30.000 litros, sendo tais itens devidamente
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llustrados no Quadro 03 deste Laudo Pericial, como segue: %

Quadro 03: Cercas, pogo artesiano e reservatorios elevados

Elencamos a seguir, sob a forma da Tabela 02, as maquinas e
equipamentos existentes no local. Conforme verificado em nossa vistoria, referidas

benfeitorias possuem idade aparente inferior a 5 anos, com estado de conservagao

gitalmente por RiMA X

considerado bom, sendo os mesmos devidamente evidenciados por meio dos registros;

fotograficos apostos no Quadro 04.

Tabela 02: Maquinas e equipamentos existentes no imovel avaliando

MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

A .
T8 HBALHB6 pics Gl FESiH ISk G pEHA Hlpuriald (VBB AR o O SR TS 2R EToascOSiA. (RAaADSISTRELS A TPEESOLEHS, 200SSe O

httpgtilesajtinms jius hivkpasgiddfoialég prtécn O ETaBR e TEI02 DD ¢ (idirsSBDADIN66-80.2016.8.12.0002 e 0 codigo ATGITZRED.

5 IDADE
MAQUINAS E = : ESTADO DE
ITEM EQUIPAMENTOS DESCRICAO MARCA QUANTID. AI?QE(EJI;I')I’E CONSERVACAO
BALANCA CAP. 100 TON PLATAFORMA 3 x
# RODOVIAR A 30 M JUNDIAI 1,00 3,00 BOM
COLETOR DE &
#2 AMOSTRAS COLETOR DE AMOSTRAS de 180 SAUR 1,00 3,00 BOM
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TOMBADOR

PLATAFORMA DE DESCARGA -
TOMABADOR - 23M - CAP. 100
TON

SAUR

1,00

3,00

BOM

CTE-01 e CTE-02

CORREIA TRANSPORTADORA
INFERIOR - CAP 120 TON/M
COMP, 21,00 M COM MOTOR
ELETRICO POT. 4CV

ENTRINGER

2,00

3,00

BOM

tORpERRRSS IS, acesse o site

CTE-02 e CTE-03

CORREIA TRANSPORTADORA
INFERIOR - CAP 120 TON/H
COMP. 22,50 M COM MOTOR
ELETRICO POT. 4CV

ENTRINGER

2,00

3,00

BOM

CINESECINET/

CORREIA TRANSPORTADORA

INFERIOR  CAP 120 TONM

COMP. 13,50 M COM MOTOR
ELETRICO POT. 3CV

ENTRINGER

2,00

3,00

BOM

CTE-06

CORREIA TRANSPORTADORA
INFERIOR - CAP 120 TON/H
COMP. 73,50 M COM MOTOR

ELETRICO POT 75 CV

ENTRINGER

1,00

3,00

BOM

CTE-08

CORREIA TRANSPORTADORA
INFERIOR - CAP 120 TON/H
COMP. 84,00 M COM MOTOR

ELETRICO POT 10 CV

ENTRINGER

1,00

3,00

BOM

EE-01 e EE-02

ELEVADOR DE CANECAS
PLASTICAS - CAP 120 TON/H H=
25,00 M COM MOTOR ELETRICO

POT 20CV

ENTRINGER

2,00

3,00

BOM

C QI rOPBIISE MBI gas e drteiesEs 0RE80E 28/1 818 solatorEas OSBRPAGFEH26198120002, e

#0

EE-03 e EE-04

ELEVADOR DE CANECAS
PLASTICAS - CAP 120 TON/H
H=13,00 M COM MOTOR
ELETRICO POT, 15CV

ENTRINGER

2,00

3,00

BOM

EE-05, EE-06 e
EE-07

ELEVADOR DE CANECAS
PLASTICAS CAP 120 TONM H=
38,00M

ENTRINGER

3,00

3,00

BOM

#2

EE-08 e EE-09

ELEVADOR DE CANECAS
PLASTICAS - CAP 120 TONMH H=
35,00 M COM MOTOR ELETRICO

POT 25CV

ENTRINGER

2,00

3,00

BOM

#13

EE-10

ELEVADOR DE CANECAS
PLASTICAS - CAP 200 TON/H H=
30,00 M COM MOTOR ELETRICO

POT 40CV

ENTRINGER

1,00

3,00

BOM

#14

ElE=1!

ELEVADOR DE CANECAS
PLASTICAS - CAP 40 TONM H=
30,00 M COM MOTOR ELETRICO

POT 75CV

ENTRINGER

3,00

BOM

#15

FE-01 e FE-02

FORNALHA A LENHA DO
SECADOR DE COLUNA
COMPOSTA POR TIJOLOS
REFRATARIOS, EST METALICA E
SISTEMA DE CONTROLE DE
TEMPERATURA

ENTRINGER

2,00

3,00

BOM

#16

PLE-01 série 606,
PLE-02 séne 607,
PLE-03 série 608,
PLE-04 série 6083

MAQUINA DE PRE LIMPIZA
MARCA ENTRINGER MODELO
PLE-150 CAP 150 TON/M SERIE

606 a 609 COM PENEIRAS E

VENTILADORES

ENTRINGER

4,00

3,00

BOM

17089DAPEE6 oi6- B MR SO KGR IR 3 VBB AR SO MIATIG AN 2T 581, (RHat0RI5RReaS il

#7

RTE-01

ROSCA TRANSPORTADORA
REVERSIVEL - CAP 120 TON/H
COMP. 10,00 M COM MOTOR
ELETRICO POT 12,5 CV

ENTRINGER

3,00

BOM
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#18

RTE-02

ROSCA TRANSPORTADORA
REVERSIVEL - CAP 120 TONM
COMP 8,00 M COM MOTOR
ELETRICO POT 12,5 CV

ENTRINGER

3,00

BOM

#9

RTE-03

ROSCA TRANSPORTADORA
REVERSIVEL - CAP 120 TON/H
COMP 14,00 M COM MOTOR
ELETRICO POT 20 CV

ENTRINGER

3,00

BOM

#20

RTE-04 e RT-05

ROSCA TRANSPORTADORA -

CAP 20 TON/H COMP 7,50 M

COMMOTOR ELETRICO POT 3
Ccv

ENTRINGER

2,00

3,00

BOM

#21

RTE-06

ROSCA TRANSPORTADORA -
CAP. 20 TON/H COMP. 14 M COM
MOTOR ELETRICO POT 4 CV

ENTRINGER

3,00

BOM

#22

RTE-07 e RTE-08

ROSCA TRANSPORTADORA -
CAP. 20 TON/H COMP. 3 M COM
MOTOR ELETRICO POT 2 CV

ENTRINGER

2,00

3,00

BOM

#23

RTE-09 e RTE-10

ROSCA TRANSPORTADORA -
CAP.20 TON/H COMP. 3 M COM
MOTOR ELETRICO POT 2 CV

ENTRINGER

2,00

3,00

BOM

SIARIPBINISIR R REESTIR dRettsCe Rais e 26181280 SolxddZRe SEsBRLAGHEH 26196120002, e

#24

RVE-01 e RVE-02

ROSCA VARREDORA DO SILO -
DIAMETRO 12 POL CAP. 60
TON/H COMPRIMENTO 13,5 M,
COM MOTOR ELETRICO POT 10
cv

ENTRINGER

2,00

3,00

BOM

#25

RVE-01 PULMAO

ROSCA VARREDORA DO SILO

PULMAO - DIAMETRO 12 POL

CAP. 20 TONH COM MOTOR
ELETRICO POT 3 CV

ENTRINGER

3,00

BOM

#26

SAE-01 com (VCE-
01NVCE-02), SAE-
02 com (VCE-
03/VCE-04) e SAE-
03 com (VCE-
05N CE-06)

SILO DE ARMAZENAGEM
METALICO MARCA ENTRINGER
CAP_6300 TON COM DOIS
VENTILADORES (VCE-01/VCE-02)
(VCE-03/VCE-04) (VCE-05/VCE-06)
CENTRIFUGOS E SISTEMADE
TERMOMETRIA

ENTRINGER

3,00

3,00

BOM

#27

SEE-01 e SEE-02

SECADOR DE COLUNA PARA
GRAOS MOD. TH 10 SERIE 330
CAP .. 100 TON/H

ENTRINGER

2,00

3,00

BOM

#28

SEEX-01

SILO DE EXPEDICAO ELEVADO
METALICO - CAP. 110 TON

ENTRINGER

3,00

BOM

#29

SEEX-01 Residuos

SILO METALICO PARA
EXPEDICAO DE RESIDUOS -
CAP. 55 TON

ENTRINGER

3,00

BOM

) @Wmﬁmmmmmwﬁwwamwmwmmm.d@aawmmmsapmme
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SPE-01 com

RO | yeo1ve-02)

SILO PULMAO METALICO - CAP.
1200 TON COM DOIS
VENTILADORES (VC-01/VC-02)
CENTRIFUGOS

ENTRINGER

3,00

BOM

Quadro 04: Fotos das Maquinas e Equipamentos

= S il

e AT

PRd8adH 28/181200 S0k PEERLAG
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V - DA AYALIAGAO

Em trabalhos desta natureza, as avaliagbes devem ser realizadas com a
utilizagdo dos métodos previstos nas normas em vigor NBR 14653-2 e NBR 14623-5.
Para o caso em exame fizemos a avaliacao do terreno e das benfeitorias de maneira

individualizada, como segue:

5.1) AVALIAGAO DO TERRENO
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em nossa vistoria. O método adotado para a avaliagdo do terreno foi o Comparativo.g g

0

Direto de Dados de Mercado pelo cotejo da area avalianda, sendo utilizados § %

me

elementos amostrais que apresentavam caracteristicas semelhantes em 31 de outubro 8 &
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de 2016.

Imagem 02: Localizagao dos elementos amostrais - Fonte: Google Earth

120 Golaad RS HEHBESRAG

Googleearth

Os valores de mercado e as principais caracteristicas dos imoveis
utilizados como paradigmas amostrais nos calculos avaliatérios, sao apresentados na
FICHA DE PESQUISA constante no ANEXQO 01 deste Laudo.

Na homogeneizacdao dos elementos da pesquisa foi adotado o
Tratamento por Fatores, os quais sao fundamentados ho ANEXO 02 deste Laudo. Ja
para o saneamento amostral se utilizou o Critério da Média. Para efeito de estudo das
precisdo dos calculos desenvolvidos foi adotado um Intervalo de Confianga de 80% N
tendo sido fixado por este Instituto, pautado em diagndstico do mercado, o parametro:

da estimativa de tendéncia central (média) como o aplicavel ao caso telado.

) EWmaWWme&WWEWmWWW. d%aaatamsssmmsapmme, acesse O site
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Assim, com base no especificado na NBR 14.653-2 tem-se que, para §

me

a data base de 31 de outubro de 2016, o justo valor de mercado do terreno objeto da 3 2

o
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Matricula n° 54.079 - CRI de Dourados (MS), com extensao superficiaria de 11,0228% 8
ha, perfaz o valor R$ 617.732,26 (seiscentos e dezessete mil, setecentos e trinta e dois

reais e vinte e seis centavos).

Consoante os elementos descritos no item “lII’ deste Laudo Pericial, ao
fim, a avaliacdo pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado pode ser

enquadrada com os graus:

° Grau de Fundamentagao: Grau ll, tendo somado a quantidade
total de 09 pontos;

° Grau de Precisao: Grau lll, com amplitude inferior a 30%;

5.2) AVALIAGAO DAS CONSTRUCOES

6 QI FRIPBINISIR BRI ASESTR tatedCs it e 3618120 SoladdARS OSsBREAGH 026196120002, e

<

Para realizar a avaliacao das construcbes verificadas no locali

Al

URBANOS”, do IBAPE-SP, com valores ponderados para o Estado de Mato Grosso dog
Sul e indexados ao CUB - Custo Unitario Basico, atualizado mensalmente pelo
SINDUSCON - Sindicato da Industria da Construgcado Civil. O CUB no Mato Grosso do
Sul, para a data base de 31 de outubro de 2016, tinha o valor de R$ 1.082,26/m>.

Tais benfeitorias e instalagdes, porém, nao foram realizadas na data

base de 31 de outubro de 2016 e necessitam ser depreciadas em fungdo de seu

estado de conservacéo e idade aparente. No caso deste Laudo, adotamos o Método:

gitaimente por RitA FRCBERRIE RALIVREOS

de Depreciacao do Valor Decrescente, através da férmula: Kd = (1-r) ", onde:

. Kd = fator depreciacao;
. I =razao de depreciacao; e

. N = idade aparente da construcao.

B WM&WWWM&M&WW&WMWWWW. diaaatecgseRyess Mt peress siie, acesse 0 s
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Ainda, sobre o custo de reedigdo, é aplicado o fator de
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comercializagao, que é um percentual compreendido entre zero e um; que explica a\
razao entre o que, efetivamente, o custo depreendido com a benfeitoria, agrega no

valor de mercado do imével, o qual fixou por CRITERIO PERICIAL como sendo 1.00.

Além do custo direto deve-se ainda agregar ao valor apurado o BDI
(Beneficios e Despesas Indiretas) que compde os lucros do realizador dos servigos e

demais despesas nao contabilizadas no restante do processo construtivo. Para o

calculo do BDI foram considerados os seguintes percentuais:

Parametros relativos ao custo direto (CD):

Discriminacéo Valor
Custo Direto (CD) 1,00 x CD
Custo Indireto Local (Cl) 0,03x CD
Somatério (S1) 1,03 x CD

Parametros relativos ao prego de venda (PV) ou
preco de realizacao (PR):

Discriminacéo Valor
COFINS e PIS (FP) 0,0365 x PV
Adm. central (OH) 0,02 x PV

Desp. Financeira (DF) 0,00 x PV
Lucro (LU) 0,10 x PV
Imposto Sobre Serv. (ISS) 0,05 x PV
Imposto de Renda (IR) 0,015 x PV
Contribui¢éo Social (CS) 0,0090 x PV
Somatorio 2 (S2) 0,2305 x PV

A obtengdo do BDI é feita, entdo, com o seguinte desenvolvimento2

matematico:

PR =81+ 82

PR =1,03CD + 0,2305PR

0,7695PR =1,03CD
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PR =1,3385CD

Desses calculos temos que o Preco de Realizagdo (PR) da
constru¢cao deve ser obtido a partir da multiplicagédo do Custo Direto (CD) pelo fator de
BDI equivalente a 33,85%.

Assim, com base no especificado ha NBR 14.653-2 tem-se que, para
a data base de 31 de outubro de 2016, o custo direto das benfeitorias avaliandas,
devidamente descritas no item “IV’ deste Laudo Pericial, encerra o valor R$
1.822.441,53 (um milhdo, oitocentos e vinte e dois mil, quatrocentos e quarenta e um

reais e cinquenta e trés centavos).

BTSSR RGBS T et SEs RSO0 28/18126 SolxaidZRG SEHBRLAGHEHD 26196120002, e

Do exposto, temos que o valor das constru¢cdes avaliandas, com a§

aplicagéo de BDI equivalente a 33,.85%, totaliza a importancia valor R$ 2.439.337,993

(dois milhées, quatrocentos e trinta e nove mil, trezentos e trinta e sete reais e noventa

e nove centavos).

O resultado das avaliagdes de construcdes pode ser verificado sob a
forma do ANEXO 03 deste Laudo Pericial e conforme os elementos descritos no item
“llI” deste Laudo Pericial, ao fim, a avaliacdo pelo Método da Quantificagdo do Custo

pode ser enquadrada com o grau:

) Grau de Fundamentagao: Grau ll, tendo somado a quantidade
total de 07 pontos;

5.3) AVALIACAO DAS MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Para realizar a avaliagdo das maquinas e equipamentos verificados-§
ho local utilizamos o Método da Quantificagdo do Custo. O valor utilizado foi auferido
através da COTACAO DE PRECOS de bens novos junto a fabricantes dos mesmos ou

Wm@mmmmmmﬁwwammmmwmw ROsIDESSRRIERS it MPLRsRss e, acesse O site

httpgtilesaitinms jius hivkpasgiddfoialéog pytécn O ETaBR e T2 DD ¢ (idirsSBDADIN66-80.2016.8.12.0002 e 0 codigo ABGILZRED.

similares, com a aplicacdo de depreciacdo, bem como da consulta a itens e

composi¢cdes, ja avaliados por esse Instituto, os quais constam devidamente
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registrados em nosso BANCO DE DADOS.

Tais maquinas e equipamentos, porém, ndao foram comprados nha
data base de 31 de outubro de 2016 e necessitam ser depreciadas em fungao de seu
estado de conservacéo e idade aparente. No caso deste Laudo, adotamos o Método

de Depreciacao do Valor Decrescente, através da formula: Kd = (1-r) ", onde:

. Kd = fator depreciagao;
. I =razao de depreciacao; e

. h = idade aparente da construcao.

Assim com base no especificado na NBR 14.653-5, temos que o

valor de mercado calculado para as maquinas e equipamentos em questao,

TARIPRANSLR SRR IES T IttsEoRAI80A 28/18126 SolxaidZRG SEHBRLAGHEHD 26196120002, e

devidamente depreciado, alcangaria o montante total de R$ 5.074.000.,88 (cinco!

mithces, setenta e quatro mil trés reais e quarenta centavos), para a data base de 31 g 2

de outubro de 2016. Advertimos que o valor acima especificado ndao contempla osg
elementos estruturais em concreto armado, em virtude da auséncia de disponibilizacédo¥
de elementos técnicos a esse Instituto, tais como projetos de fundacao e estrutura das

bases dos silos, balan¢a, moega, tunel e outros.

O resultado da avaliagao das maquinas e equipamentos pode ser
verificado sob a forma do ANEXO 04 deste Laudo Pericial e conforme os elementos
descritos no item “llI” deste Laudo Pericial, ao fim, a avaliagdo pelo Método da

Quantificagao do Custo pode ser enquadrada com o grau:

o Grau de Fundamentagdo: Grau I, tendo somado a quantidade 8
total de 08 pontos;

5.4) CONSOLIDAGAO DE VALORES

A composi¢cao do valor total de cada imoével avaliando, pode ser

obtida através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno ou da terra nua,’

B @WM@@WWW@H&W&W&M&WMM@W@W. diaatesgseuess mit) apeasessiie, acesse o site
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considerados os custos de reproducao das benfeitorias (constru¢cdes, maquinas

®o o
Este documento é copia do original assinado digitaimente por RiNA FHRISBRNT i

equipamentos), devidamente depreciado (custo de reedicdo) e fator d
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comercializacédo, ou seja, através da adocao do Método Evolutivo, através da férmula: !
VI =(VT +CB) X FC, onde:
. VI = valor do imével.
. VT = valor do terreno ou terra nug;
. CB = custo de reedicao das benfeitorias, contemplando
construgdes, maquinas e equipamentos; e

. FC = fator de comercializagao, adotado como sendo 1.00.

Por fim, temos que o justo valor de mercado do imoével objeto da
Matricula n° 54.079 - CRI de Dourados (MS8), localizado no Distrito de Vila Vargas,
perfaz para 31 de outubro de 2016, a importancia de R$ 8.131.130,53 (oito milhoes,

cento e trinta e um mil, cento e trinta reais e cinquenta e trés centavos).

VI - CONCLUSAO

BB STFIPRIATSUR ST SRAGESTDI (Mt SESRRB0A 26)18/08-80kt R8PS BRLAGFHO26 108120002, €

Face tudo exposto CONCLUI este Perito Judicial, conforme§
detalhadamente exposto nos itens “IV’ e “V’ deste Laudo que, com base nho
especificado na NBR 14.653-2 e na NBR 14.653-5 temos que, para a data base de 31
de outubro de 2016, o justo valor de mercado para o imével objeto da Matricula n°
54.079 - CRI de Dourados {MS), localizado no Distrito de Vila Vargas, perfaz a

importancia de R$ 8.131.130,53 (oito mithdes, cento e trinta e um mil, cento e trinta

reais e cinquenta e trés centavos). Para efeito de estudo da precisdo dos calculos
desenvolvidos foi adotado um Intervalo de Confianga de 80%, tendo sido fixado, por
este Instituto, pautado em diagndstico do mercado, o parametro da estimativa des
tendéncia central (média) como o aplicavel ao caso telado. Os Graus de;

Fundamentacao e Precisao deste Laudo podem ser contemplados no item “V”.

Y\l - QUESITOS E RESPOSTAS
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Foram formulados quesitos abaixo transcritos e sequencialmente
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respondidos:

7.1) Pela Parte REQUERENTE (formulados em f. 135)

1) “Determinar o justo valor de mercado do imovel para
pagamento a vista;”.
R.1) Vide item “VI” deste Laudo Pericial.

2) “Existem atualmente no imdvel construcbes civis e benfeitorias
ou trata-se de terreno vago?”.
R.2) Existem construgdes, como devidamente exposto no corpo

deste Laudo Pericial.

3) “Caso existam construgdes civis e benfeitorias, informar emg

detalhes suas caracter sticas construtivas, materiais de acabamento e areas constru

EEc SIHEPBATSIIRCHEESTRH Wt SES0AB0IA 26/1BO0E0iRtITABAABRINGHBO 26198120002, e

das”.
R.3) Vide item “IV” deste Laudo Pericial.

4) “Informar em detalhes e tambem com relatorio fotografico o
estado de conservagéo atual do imovel;”.

R.4) Vide resposta ao quesito imediatamente anterior.

5) “Informar qual o método da avaliagéo apresentada;”.
R.5) Quesito plenamente respondido no corpo deste Laudo;

Pericial.

6) “Existem imoveis similares que foram negociadas nos uftimos
12 meses na mesma regido do imovel avaliando? Caso afirmativo, quais suasg

caracteristicas, areas, valores negociados e condi¢cbes de pagamento?”.

B ORENRAPIAE eics Guitas it tessiH DR oSG BaRA tosarul & (ReciiBaB AdrecR cas sRSA R BE(HSer T (B3 2Rdraascd Sl dicautocgseyess ity apearess iie, acesse o site
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R.6) A amostra obtida por esse Instituto,

0 é copia do original assinado digitaimente por Rib\AHRISBERNE HALTVREND

apresentada ho ANEXO 01 deste Laudo Pericial, contempla dados em oferta, quandog

da pesquisa de mercado realizada. Ainda, sobre o questionado, cabem somente as
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Partes demonstrarem, documentalmente, se entenderem necessario, transacbes

e, acesse 0 s

efetivadas no periodo questionado no presente quesito.

7) “Existem imdveis similares que estdo sendo ofertados parag '’
venda na mesma regido do imdvel avaliando? Caso afirmativo, quais suas
caracteristicas, areas, valores ofertados e condi¢cbes de pagamento?”.

R.7) Vide ANEXO 01 deste Laudo Pericial.

8) “Existemindicios de contaminacdo de solo nos iméveis?”.
R.8) Quesito divergente do escopo da Pericia determinada pelo

Juizo.

9) “Os imdveis apresentam algum tipo de restricdo ambiental ou!
de outra natureza que prejudiquem o seu aproveitamento comercial efetivo?”.

R.8) Vide resposta ao quesito imediatamente anterior.

BB STFEIPRIATSURSIA SR AGES T (Mt SESRRIB0A 26)18/08-80katonsas A BRLAGHHO26 198120002, €

10) “Informar a(s) data(s) da(s) visita(s) ao imével avaliado;”.

R.10) Quesito plenamente atendido no corpo do Laudo Pericial.

11) “Como foi feita a obtencdo dos dados (Fonte de informacdes
aceitas pela Norma Técnica) Caso tenha utilizado profissionais liberais ou outros meios,
citar as fontes;”.

R.11) Vide ANEXO 01 deste Laudo Pericial.

12) “Quais critérios para tratamento dos dados?”.

R.12) Quesito plenamente atendido no corpo do Laudo Pericial.

7.2) Pela Parte REQUERIDA (formulados em fls. 324/326)

RARENHPIAE eles @uitrsatiit MesEirL aiFiGIPARA tosas & RALBE ANECT cos sRBAIENIGRON B 2R iTadect Sil8. dRuatecqsRRIess i) P EISess

httpgtilesaitinms jius hivkpasgiddfoialéog pytécn O ETaBR e T2 DD ¢ (idirsSBDADIN66-80.2016.8.12.0002 e 0 codigo ABGILZRED.

1) “Queria o Sr. Perito descrever o imével em sua totalidade,

discriminando a sua localizagdo, acessibilidade e as caracteristicas fisicas do terreno,
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construgbes, maquinarios e equipamentos e demais benfeitorias de apoio.”.

R.1) Quesito plenamente atendido no corpo do Laudo Pericial.

2} “Queria o Sr. Perito esclarecer se regido sul do estado de Mato

Grosso do Sul é qualificada como um dos mais importantes polos agricolas do pais,

concentrando atividades agricolas intensas e com elevados niveis de produtividades,

bem como se tais resultados seriam em funcdo da presenca marcante de solos

mecanizaveis, altamente férteis e intensamente manejados, aliado a um clfima
apropriado para a agricultura’.

R.2). Nao nos compete, por questdo de escopo, adentrar em

tais analises.

3) “Queira o Sr. Perito esclarecer, dentro deste perfil e!

IRIPBATS IR SR TR RGBS T M SEIRREB0S 28/18126 SolxaidZRG SEHBRLAGHEHD 26196120002, e

pesquisando os dados existentes na regido, qual seria o volume e percentua/
aproximados da producdo de gréos do local (sul do estado de Mato Grosso do Sul) em
relacdo ao total produzido no pais e se tal percentual é considerado bastante¥

significativo.”.

R.3) Vide resposta ao quesito imediatamente anterior.

4) “Queira o Sr. Perito informar, se, sob o ponto de vista logistico,
pode-se afirmar que o logradouro do complexo armazenador analisado possui
privilegiada localizagdo em relagdo aos portos, ferrovias e vetores rodoviarios principais
de escoamento da producédo agricola da regido. Ademarss, queira o Sr. Perito informar,
se, em relagdo a outro principal polo agricola do pais, o estado de Mato Grosso, ag
logistica encontrada no local vistoriado ndo seria bastante superior. Finalmente, queira
o Sr. Perito apresentar distancias de referéncias, iflustrando com mapas rodoviarios da’
regido.”.

R.4) Vide resposta ao segundo quesito deste rol.

' a@WMa@WWWM&W&WW&WMW&WWW. diaatesgseuess mit) apeasessiie, acesse o site

httpgtilesaitinms jius hivkpasgiddfoialéog pytécn O ETaBR e T2 DD ¢ (idirsSBDADIN66-80.2016.8.12.0002 e 0 codigo ABGILZRED.

8) “Queira o Sr. Perito esclarecer se mesmo em um estado

desenvolvido sob o ponto de vista agricola e agroindustrial como o Mato Grosso do Sul,
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constata-se ainda uma distribuicdo desuniforme e caréncia de infraestruturag
armazenadora de grédos a nivel de propriedade, bem como se tal fato ndo ocasiona
uma malor atratividade comercial de complexo armazenadores bem localizados,
modernos e funcionais.”.

R.9) Quesito divergente do escopo da Pericia determinada pelo

Juizo.

6) “Queira o Sr. Perito informar se a regido circunvizinha ao
imoével, num raio aproximado de até 150 km, possui uma alta concentracdo de unidades
armazenadoras, bem como queira o Sr. Perito citar alguns dos principais comp/exos
existentes e suas capacidades estaticas de armazenamento, visando-se estabelecer,
se possivel, uma proporgdo aproximada entre a produgdo agricola regional e a
capacidade instalada de armazenamento de gréos.”.

R.6) Vide resposta ao quesito imediatamente anterior.

g6 SLFGUPBNSIERRTtsas rizia dretesEs RRESXIA 2811 87080 solanoZirs SSHBRIPAGREH 20 1198120002, e

7) “Queira o Sr. Perito apreciar e analisar a regido em relacéo a¥

a5,

capacidade de producdo agricola, possibilidade de sinergismo com processosa

D

industriais (esmagamento, refinacdo de dleo etc) e inter-relagdo com a zona urbana.

Em havendo condigbes favoraveis, queira o Sr. Perito informar se seria Iégico afirma

haver uma otimizagéo do processo agroindustrial instalado na regigo.”.

R.7) Vide resposta ao quinto quesito deste rol.

8) “Queira o Sr. Perito esclarecer se recentemente na regido
circunvizinha foi detectado a implantagao de algum complexo armazenador semelhante:
ao avaliando, resuftando em indicios positivos quanto a demanda por tal tipo de
mercadoria.”.

R.8) Quesito divergente do escopo da Pericia determinada pelo

Juizo.

3 @m@mammmmmmm&mwamgmmwmmwmm. dRosAB/SIV RS TR AP ERRREE U8, acesse O site

hitpaTlesaitifmsivs ipastadisielos pRSG:eR SRTGTIBORITZEIEEIN2 D0DR'E © iahgs S0 LHBE6-50.2016.8.12.0002 e 0 codigo ABTIRED.

9) “Queira o Sr. Perito esclarecer se, analisando-se o imdvel em

pauta, é verdade que as construcbes e magquinarios do projeto agroindustrial em estudo
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apresentam reduzidas idades aparentes e boa funcionalidade. Ademais, queira o Sr.|
Perito informar se teve acesso aos projetos do referido complexo armazenador,

incluindo as caracteristicas gerais dos equipamentos e maguinarios.”.

i) apeasese siie, acesse o site

R.9) Vide item “IV” deste Laudo Pericial. Advertimos que hao
mensuramos, em nhossos calculos, os elementos estruturais em concreto armado, em
virtude da auséncia de disponibilizagao de elementos técnicos a esse Instituto, tais
como projetos de fundagao e estrutura das bases dos silos, balanga, moega, tunel e

outros.

10) “Queira o Sr. Perito informar qual a capacidade estatica do
complexo analisado e se tal capacidade é considerada adequada em relacéo ao padréo
regional. Ademais, queira o Sr. Perito informar se no perfil do projeto instalado e
dimensdes do terreno, constata-se a possibilidade de expansado das atividades e!

flexibilizacdo operacional e se tais fatos podem ser considerados valorizantes sob o

BRAdIC STFRIPBINIS IR R AGHSTRA dRetusCeRais e 36181280 SolxddZRE SEsBRLAGH 26196120002, e

ponto de vista comercial.”.
R.10) Nao nos compete, por questao de escopo, adentrar em¥

analises quanto ao indagado.

11) “Queira o Sr. Perito informar se sob o ponto de vista de
valorizagdo comercial e liquidez da mercadoria, em detrimento da dificil situagdo
econémica de algumas empresas do setor, é correto afirmar que o projeto em estudo
possui boas condigoes de atratividade principalmente perante grandes investidores, em
raza&o dos menores custos operacionais envolvidos.”.

R.11) Vide resposta ao quesito imediatamente anterior.

12) “Queira o Sr. Perito informar, em relagdo as normas avaliatdrias

preconizadas pelo IBAPE Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias, qual foi a

ginal assinado digitaimente por RitiA ZRIEARINC WA VR

ATPE 762988 o @itk RIS EFOR RS A a3 WA AT con OTAIA At TR 2 iTaisco S, (RAaBI00aSaREes

httpgtilesaitinms jius hivkpasgiddfoialéog pytécn O ETaBR e T2 DD ¢ (idirsSBDADIN66-80.2016.8.12.0002 e 0 codigo ABGILZRED.

metodologia adotada pelo Sr. Perito quanto a determinagdo dos valores do terreno,

O Or

o
construgdes, equipamentos e do imdvel como um todo. Ademais, queira o Sr. Perito8

op

~ ’ . .~ . . . [5]
esclarecer se, em fung¢do das caracteristicas da regido, analisando-se a funcionalidade-w &

nto

do projeto e demanda de mercado, seria correto afirmar que sobre o custo de reedicdo & &
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das benfeitorias (terreno, construcoes e equipamentos), em funcdo de uma ” vantagem,
da coisa feita”, deve-se incidir um fator valorizante de comercializacgdo. Em caso

positivo, queira informar qual seria a propor¢do desta valorizacéo.”.

i) apeasese siie, acesse o site

R.12) Quanto as normas e critérios temos suficientemente
esclarecido no corpo do Laudo Pericial. Nao evidenciamos, a partir de diaghdstico
técnico, elementos valorativos que extrapolem o justo valor de mercado, indicado no

item “VI” deste Laudo Pericial.

13} “Continuando no aspecto de reposigéo de valores, queira o Sr.
Perito informar se é correto afirmar que sob os maquinarios e equipamentos existentes,
mediante anélise do projeto agroindustrial implantado, principalmente relativo as bases
das fundagoes dos 03 silos verticais existentes, observa-se um significativo volume de
concreto representando custos bastante elevados em relacédo a reposigdo do imovel,!

bem como qual seria este volume, seus custos de reedicdo e % em relagéo ao total

BBAdC STFRIPBINIS IR BRI RGESTIA dRettsCeRais e 36181200 SolxddZR6 SEsBRLAGH D 26196120002, e

valorizado do imovel.”.
R.13) Como ja observado, em nossos calculos, os elementosy
estruturais em concreto armado, em virtude da auséncia de disponibilizagao de

elementos técnicos a esse Instituto, tais como projetos de fundacao e estrutura das

bases dos silos, balanca, moega, tunel e outros.

14) “Acrescente o Sr. Perito Judicial o que entender necessario ao

deslinde da lide, bem como protesta-se, desde ja, por quesitos suplementares e/ou 8’
esclarecedores.”.

R.14) Nada a acrescentar ao exposto no corpo do presente

Laudo Pericial.

Yl - ENCERRAMENTO

ALRENBELAGE ammmmmwﬁwwammmmxﬂwmm daaatecqseiess
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Nada mais havendo a lavrar, foi encerrado o presente Laudo, que esta

relatado no anverso de 40 (quarenta) folhas deste papel, sendo uma de rosto e as
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, acesse 0 site

demais numeradas de 1 a 39, todas devidamente rubricadas e a seguir assinadas. Do
presente Laudo ficara arquivada copia magnética reservada deste Perito Judicial, com
codificagéo de acesso L2016.213/44. Integram o presente Laudo QUATRO ANEXOS,

de analise indissociavel de todo seu teor.

C. Grande - MS, 28 de novembro de 2016.

Biélogo BRUNO BOIKO PEREIRA DE FIGUEIREDO, MS¢ e/ou Contador DANIEL FREITAS PEREIRA DE FIGUEIREDO
Diretor Executivo - IPCMS Diretor da Divisao de Pericias Contabeis e Auditoria - IPCMS
CRBIo-1 - 54 040/01 CRC-M5n°10338
Arquiteto e Urbanista WELLINGTON VALERIO VILLA NOVA, Esp. e/ou Engenheira Civil SABRINA MINATTI BELINO
Coordenador da Divisdo de Pericias de Engenharia - IPCMS Analista Pericial - Diviséo de Pericias de Engenharnia - IPCMS
CAU/BR - ABS313-3 CREA-MS 20 722/P

INSTITUTO DE PERICIAS CIENTIFICAS DE MATO GROSSO DO SUL
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