EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA 42 VARA CiVEL DA COMARCA DE
RIBEIRAO PRETO/SP

Ref.: Processo n2 1010141-42.2016.8.26.0506

Recuperacdo Judicial

CARGOPEX TRANSPORTES LTDA., devidamente qualificada nos
autos do processo em epigrafe, vem, por seus advogados e bastantes procuradores que esta
subscrevem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, requerer a juntada do Plano

de Recuperagdo Judicial e seus respectivos anexos.

Termos em que,
Pede e espera Deferimento.

Sdo Paulo, 29 de agosto de 2016.

ELIAS MUBARAK JUNIOR LARA TEIXEIRA MENDES NONINO
OAB/SP 120.415 OAB/SP N2 167.627

DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI
OAB/SP 360.931

mubarak@mubarak.com.br
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Plano de Recuperacdo ludicial da empresa CARGOPEX TRANSPORTES LTDA — EM RECUPERACAO
JUDICIAL, apresentado nos autos n.¢ 1010141-42.2016.8.26.0506, em curso perante a 42 Vara Civel

da Comarca de Ribeirdo Preto - SP.

CARGOPEX TRANSPORTES LTDA. — EM RECUPERACAO JUDICIAL sociedade empresdria, com sede na
Rua Afonso Taranto, n2 210, Andar Superior, Sala 01, Bairro Nova Ribeirdnia, na cidade de Ribeirdo
Preto, Estado de S3o Paulo, CEP 14096-740, inscrita perante o CNPJ/MF sob 0 n202.913.263/0001-17,

doravante denominada neste Plano de Recuperacdo Judicial como Cargopex.

CONSIDERANDO QUE:

A Cargopex se desenvolveu para a exploracdo da atividade de transportes rodoviario de cargas em
geral, no &mbito municipal, intermunicipal e interestadual, acumulou larga experiéncia no transporte

de produtos perigosos, acucar, cascalho e tomates, entre outros, possuindo varios clientes.

{i) A expans3o da Cargopex foi marcada pelo investimento em grandes negocios, infraestrutura,

nos mais sofisticados caminhdes e ainda na ades3o a Certificacdo SASSMAQ;

(i)  Para o exercicio de suas atividades e para viabilizar o crescimento almejado, a Cargopex realizou
a captacdo de recursos junto ao mercado financeiro, por meio de contratacdo de financiamentos

bancérios, finames, garantias bancarias, adiantamento de crédito, dentre outros;

(i) Ao longo da trajetéria e em meio ao crescimento da empresa, a Cargopex recebeu uma proposta
arrojada e desafiadora, que beneficiaria uma boa lucratividade — o transporte de tomates para a
empresa Cargill Agricola S/A. Muitos foram os desafios, mas ajustados e superados, acarretou um dos
melhores custos-beneficios da empresa, atraindo, em contraponto, os trabalhos da Cargopex perante
ao mercado da regifio. Dai a contratagdo da Cargopex pela empresa Heinz Brasil S.A para o transporte

de carga de tomates; e

{(iv) Diante das mais diversas contratacdes, dos desafios e percalgos advindos do transporte de
tomates, e ainda, diante da crise no Brasil que atingiu o setor de transportes, acarretada pelas mais
variadas alteracBes de impostos, aumento do prego de combustiveis, pedagios, manutencdo, etc., a
Cargopex em 18 de marco de 2016 protocolou pedido de recuperagdo judicial, tendo o seu

processamento deferido em 30 de junho de 2016.
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Assim, em cumprimento ao artigo 53 da Lei 11.101/2005, a Cargopex, tempestivamente, apresenta
seu Plano de Recuperac¢do Judicial, elaborado com o objetivo de permitir o soerguimento e
preservacdo da empresa, bem como sua fungdo social e estimulo 3 atividade econémica, nos termos

do artigo 47 da referida lei, submetendo-o a apreciacdo dos Credores.

1. INTRODUCAO

1.1. Glossario. Os termos e as expressdes abaixo, sempre que utilizados neste Plano de
Recuperac¢do Judicial, terdo os significados que lhes sdo atribuidos neste item. As defini¢bes
serdo aplicaveis no singular e no plural, no masculino ou feminino, sem alteragdo do

significado.

1.1.1. Administrador Judicial - nomeada a empresa BL Consultoria e Participac®es Ribeirdo Preto
S/S Ltda., inscrita no CNPJ n? 19.774.274/0001-66, com sede Rua Alvaro Paiva, n? 33,
Jardim Sdo Luiz, na Cidade de Ribeirdo Preto, Estado de S3o Paulo, CEP 14020-360, na
pessoa do advogado inscrito na OAB/SP n? 213.111 e OAB/MG n? 98.129, Sr. Alexandre

Borges Leite;

1.1.2. Alienacdo Judicial ~ meio de reestruturacdo descrito na Clausula 3.1.3, a ser realizado no
ambito da Recuperagdo Judicial através Alienacdo Judicial, nos termos dos artigos 60 c/c

142 e 144 da LRF;

1.1.3. Aprovacgdo do Plano — é a aprovacao deste Plano de Recuperagdo Judicial pelos Credores,
podendo, para tanto, ser através de auséncia de objecOes pelos Credores ou, através de
Assembleia Geral de Credores designada para deliberar sobre este plano, nos termos do

artigo 56 da LRF;

1.1.4. AGC - qualquer Assembleia Geral de Credores, convocada e instalada na forma e nos

termos do Capitulo ll, Secdo IV da LRF;

1.1.5. Créditos —sdo Créditos e obrigacOes, liquidos ou iliquidos, ou ainda, sub judice, existentes

na Data do Pedido;

1.1.6. Credores — sdo pessoas, fisicas ou juridicas, detentoras de Créditos, contra a Cargopex; |
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Credores Aderentes — sao Credores que detém Créditos, concursais e extraconcursais
concomitantemente, e negociam a totalidade em condicGes atrativas, gerando beneficios

para a recuperac3do judicial;

Credores Concursais - sdao aqueles que detém Créditos e direitos advindos de obrigacbes,
vencidas e vincendas, contraidas até a Data do Pedido. Como:

a. Credores Trabalhistas: detentores de Créditos derivados da legislacdo do trabalho ou
decorrentes de acidentes de trabalho, nos termos do art. 41, |, da LRF;

b. Credores com Garantia Real: detentores de Créditos assegurados por garantia real, nos
termos do art. 41, Il, da LRF;

¢. Credores Quirografarios: detentores de Créditos quirograférios, com privilégio
especial, com privilégio geral ou subordinados, nos termos do art. 41, lil, da LRF; e

d. Credores ME/EPP: detentores de Créditos enquadrados como microempresa ou

empresa de pequeno porte, nos termos do art. 41, IV, da LRF.

Credores Extraconcursais — sdo Credores que detém Créditos ndo sujeitos aos efeitos do
processo de recuperacao judicial, conforme art. 49, §39, apesar dessas garantias se

tratarem de bens essenciais ao desenvolvimento da atividade da Cargopex;

Credores Financiadores — s3o Credores concursais e/ou extraconcursais, que realizam
concessdes de novos financiamentos, novos fornecimentos de materiais e/ou servigos, de

acordo com os critérios estipulados neste PR;

Data do Pedido — considerado dia 18 de marco de 2016, data em que o pedido de
recuperacao judicial foi ajuizado — autos n.2 1010141-42.2016.8.26.0506;

Dia Util — considerado qualquer dia Gtil que ndo seja sabado, domingo ou feriado

Municipal na cidade de Ribeirdo Preto, ou Estadual de S3o Paulo;

Homologagdo ludicial do PRJ - decisdo judicial que concede a recuperacgdo judicial, nos
termos do art. 58, caput e §12, da LRF. Para os efeitos deste PRJ, considera-se que a
Homologac¢3o Judicial do PRJ ocorre na data da publicacdo, no didrio oficial, da decisdo
concessiva da recuperacao judicial, independente de interposi¢do de recurso ou incidente

processual posterior;
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1.1.14. Imdveis — sao os imdveis, de propriedade do Sr. Angelo Guerra Netto, que estdo sendo
integralizadas em uma Sociedade de Propésito Especifico, denominada Contendas
Administracdo e ParticipacOes Lida., destinados para quitacdo de todas as obrigagdes

junto aos Credores Aderentes, salvo se de forma diversa prevista nesse PRI,

1.1.15. Juizo da Recuperacdo - juizo da 42 Vara Civel da Comarca de Ribeirdo Preto, Estado de S3o

Paulo;

1.1.16. Lgudos — laudos apresentados em conjunto com este PRJ, sendo, (i) laudo econdmico-
financeiro que demonstra a viabilidade econdmica da Cargopex - {anexo {); {ii) laudo de
avaliagdo dos bens e ativos da Cargopex (anexo 1I); {iii) laudo de avaliagdo de Imdveis
realizado pela empresa MHPA Prestacdo de Servigos de Engenharia S/C Ltda. (anexo Hl};
(iv) laudo de avaliagdo de Imoveis realizado pela instituigdo financeira Caixa Econdmica

Federal (anexo 1V};

1.1.17. Lista de Credores — relagdo de Credores consolidada pelo Administrador Judicial, vigente
na data da Aprovacdo do PRJ, conforme artigo 72, § 22 da LRF ou, na sua faita a relagdo
apresentada pela Recuperanda na Data do Pedido, nos termos do inciso [l do artigo 51 da

LRF;

1.1.18. LRF - lei n? 11.101 de 09 de fevereiro de 2005 — Regula a recuperagdo judicial, a

extrajudicial e a faléncia do empresario e da sociedade empresaria;

1.1.19. PRJ- é o presente Plano de Recuperacdo Judicial;

1.1.20. SPE - Sociedade de Proposito Especifico; e

1.1.21. Sub Judice — sdo processos promovidos pela Cargopex ou contra ela, que aguardam

apreciacdo judicial sobre matéria de direito ou sobre a existéncia ou ndo de crédito;

1.1.22. UP! - Unidade Produtiva Isolada, segregada especificamente para Alienacdo Judicial, nos
termos do art. 60 da LRF, incluindo, mas ndo se limitando a: imovel, benfeitorias,
implementos, veiculos, maquindrios e qualquer ativo utilizado nas atividades

operacionais.
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2. CONSIDERACOES GERAIS

2.1.A Cargopex.
Fundada em 1998, a Cargopex se consolidou no mercado de transportes de cargas como uma das
empresas mais aguerridas e desafiadoras. Transportando fertilizantes, cascalho e produtos perigosos,
conquistou espaco e clientes dos mais variados. Em 2004 a empresa passou a atuar no transporte de

diversas commodities agricolas, trabalhando inclusive no transporte de agticar para varias usinas.

Atuando com sede em Ribeirdo Preto e com filiais e pontos de apoio nas mais variadas cidades, pontos
estratégicos, para realizacdo de cargas e descargas, a Cargopex obteve um crescimento substancial no

mercado de transporte de cargas.

Em meio ao seu crescimento, a Cargopex buscando agregar valor a sua marca e elevar o seu know-
how, conquistou importantes certificacdes do ramo de transportes de carga, uma delas foi a
Certificacdo da SASSMAQ, programa que exige a utilizacdo de ferramentas e processos adequados de
controle de qualidade. Com o cumprimento das exigéncias a empresa conquistou a premiacao de

Acidente Zero, em 2010, concedido pela Vale Fertilizantes S.A.

A receptividade e oportunidade do mercado foi tdo positiva que a Cargopex passou a investir em
infraestrutura e aquisicdo de novos caminhdes, atingindo a marca de 130 carretas em sua frota, todos,

salienta-se, em rotatividade com os mais variados clientes que a empresa prestava servicos.

Em 2011 a Cargopex recebeu uma das mais arrojadas e desafiadoras propostas, a realizacdo de
transportes de tomates para a empresa Cargill Agricola S/A. Muitos foram os contrapontos advindos
desse transporte, porém, com muita dedicacdo e presteza a Cargopex e seus colaboradores
conseguiram tornar um dos melhores custos/beneficios da empresa, com uma boa e pontual

lucratividade.

Jd no auge de suas conquistas, a Cargopex recebeu a proposta para prestacdo de servigos de
transportes de cargas de tomate pela empresa Heinz Brasil S.A, acarretando em mais uma conquista

da empresa diante de muitas provagtes do mercado e do setor.

7

i )
{ [
vy
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2.2.Raz@es da crise econdmica e financeira.
As razdes que contribuiram para o pedido de recuperac8o judicial foram previamente expostas na
peticdo inicial, sendo um dos principais critérios para o seu processamento. Assim, de forma sintética,
destacaremos os principais fatos que contribuiram para a crise econdmica financeira da Cargopex:
{i) Beneficios isolados — visando atender as necessidades das montadoras, o Governo Federal,
por meio do BNDES, ofereceu juros baixos para aquisicdo de caminhdes, contudo, essa operacao
isolada, ndo beneficiou o setor de transporte de cargas, pois o Governo em contrapartida aumentou
o preco do 6leo diesel, dos pedagios, dos impostos, etc., tornando a atividade de transporte pouco
rentavel;
(ii)  Reajuste do precgo do dieo diesel diante do aumento da aliquota de PIS/Cofins;
{iii) Diminui¢do na rodagem média dos caminhdes e custos adicionais com espacos para descanso
dos motoristas apos sancionada a Lei 12.619/2012, conhecida popularmente como “Lei do
Caminhoneiro” ou “Lei do Descanso”, sem infraestrutura adequada para esse cumprimento legal;
(iv) Aumento do custo de manutencdo dos caminhbes - devido a Implantagdao da EURO 5,
legislacdo ambiental;
{vi Além do aumento das taxas de pedagio, iniciou-se, também, a cobranga de pedagios
considerando os eix0s suspensos;
{vi} Crescimento abrupto da operac¢do para atender as necessidades e expectativas decorrente
do Contrato de Transporte Rodoviario de Cargas de Tomates, com investimentos em infraestrutura,
méo-de-obra e caminhbes. Para tanto, foi necessario recorrer as instituicdes financeiras para
financiamento de novos caminhdes e linhas de Créditos com altos juros para capital de giro;
{vi) Diante dos mais variados tipos de transportes, muitos foram os desafios enfrentados,
procedimentos e ferramentas de controle se faziam necessérios, contudo, algumas metodologias
utilizadas desencadearam falhas de gestdo e controle;
(viii) Remodelacdo de sistemas também contribuiu para perda de dados e ineficiéncia de
informacdes, ocasionando desequilibrio na gestdo e aplicacdo de procedimentos corretivos;

(ix} Inadimplemento de clientes.

Esses fatores acumulados com a crise econdmico-financeira do Pais atingiram certeiramente todo o
setor de ftransporte. Para a Cargopex, esses fatores externos e internos, prejudicaram
consideravelmente a sua atividade, pois foram de encontro ao momento de crescimento da empresa,
que havia realizado investimentos em infraestrutura, m8o-de-obra, aquisi¢do de caminhdes, dentre

outros.
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Além de todos esses percalgos, a Cargopex vivenciou, ainda, uma dura divergéncia de entendimentos
e calculos/cobranca de fretes advindos do Contrato de Transporte Rodoviario de Cargas firmado com
a empresa Heinz Brasil S/A, desencadeando aces, ainda Sub Judice, para dirimir todos os conflitos e
inadimpléncias do referido contrato. Fato é, que tal divergéncia de calculos/cobranca de fretes fez com
gue o faturamento esperado pela Cargopex nao se concretizasse, ocasionando prejuizos vultuosos

para os caixas da recuperanda e, consequentemente, cumprimento de suas obriga¢des.

Em um momento tdo expressivo de crescimento da empresa todos esses fatores ocasionaram uma
avalanche financeira e administrativa, passando a Cargopex a sofrer altos prejuizos e se deparar com
um alto custo fixo de sobrevivéncia. Em 2014 iniciou uma reestruturacdo de toda a sua operacdo,
diminuindo custos fixos, demitindo funcionarios, renegociando dividas e captando novos contratos,
porém com a retracdo econdmica do pais, muitos foram e ainda s3o os desafios. Por mais enxuta que
se encontre toda a estrutura operacional da empresa, as dividas acumuladas afetam de sobremaneira
a vida da Cargopex, tornando inevitavel 3 solucdo por meio do pedido de Recuperacdo judicial, nos
termos permitidos pela Lei 11.101/2005, visando 2 preservacdo da empresa como unidade econdmica

e fonte de empregos diretos e indiretos.

2.3.Da Viabilidade Econdmica.
Apesar da crise, a Cargopex ndo perdeu seus fundamentos econdémicos a ponto de ser considerada
invidvel, pelo contrario, a empresa esta utilizando sua experiéncia no segmento de transporte para
atrair novas oportunidades de negocios e trazer solucBes operacionais na area em que atua,
retomando sua credibilidade e participacdo no mercado, focando principalmente em atingir os anseios

e necessidades de seus clientes.

Paralelamente a todos os esforcos internos que estdo sendo dedicados as atividades da Cargopex,
existem varios fatores externos que poderdo contribuir para a sua reestruturagdo econdmico-
financeira. Um desses fatores é uma politica de fiscalizagdo que comegou a ser implementada pelo
Governo em 2015, com o objetivo de tirar de circulagdo agueles caminhdes que ndo atendam as
normas legais e possam acarretar risco, consequentemente diminuindo a quantidade de veiculos
autorizados e reequilibrando o transporte de cargas no pais. Em meio a isso, a Cargopex detém
caminhdes modernos e eficientes, que poderdo voltar a operar e render lucratividade para a empresa,
desde que, o Judiciario entenda e conceda a suspenso das Ag¢des de Busca e Apreensdo movidas
contra a Cargopex, por se tratar de bens essenciais, proporcionando a Recuperacdo Judicial novas

oportunidades de negécio.
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Outro fator que ird contribuir para a superagdo da crise, sdo as perspectivas positivas sobre a
agricultura brasileira, divuigadas pela FAQO {Organizacdo das Nacdes Unidas para Alimentacio e
Agricultura) e pela OCDE (Organizac8o para a Cooperacdo e Desenvolvimento Econdmico)?, o que fara

com gue a demanda por transporte aumente.

Assim, concluimos que o cenario no qual a Cargopex esta inserida, em alianca com os meios de
recuperacdo ora dispostos, comprovam que a mesma ndo perdeu sua viabilidade econémica nos
termos do artigo 53, inciso Il da LRF e que, na realidade a aprovacdo deste PRJ significara a preservagdo
de uma empresa com grande potencial de crescimento e de geracdo de empregos, sobretudo, o
interesse de seus Credores, uma vez gque somente com a continuidade de suas operagoes ira gerar a
renda necessaria para o pagamento de suas obrigacOes e ndo so isso, ira fazer com que as relagbes

comerciais perdurem.

3. MEIOS DE RECUPERACAQO

3.1.Visdo Geral. O art. 50 da LRF traz um rol exemplificativo dos meios de recuperagdo econdémicos
e financeiros que poderdo ser utilizados por empresas em recuperacao judicial. A Cargopex,
no entanto, se reserva no direito de gozar de todos os meios previstos em lei e por este PRJ.
Assim, para cumprimento do art. 53, inciso | da LRF, indicamos os principais meios gue serdo

empregados na sua reestruturagio:

3.1.1. Restruturacdo operacional (Art. 50, caput). A Cargopex, desde 2014, vem realizando
grandes mudancas e adequac¢tes em toda a sua operacdo e estrutura, aperfeicoando e
compactando seus setores, realizando trabalhos e controles com transparéncia, equidade
e responsabilidade corporativa, buscando agilidade na obtencdo de dados e organizacdo,
bem como no desenvolvimento de relatdrios de desempenho que atendam as
necessidades gerenciais e possam auxiliar na tomada de decisGes estratégicas e

tempestivas.

3.1.2. Reorganizagdo societaria (Art. 50, I, i, IV e VI). A Cargopex podera realizar, a qualquer
tempo, nos termos da legislacdo brasileira, quaisquer operagBes de reorganizagdo
societéria, tais como: (i) cis8o, incorporacdo, fusdo e transformacdo; (ii) criar ou participar

de Sociedade de Propésito Especifico; (iii) mudanga do seu objeto social ou qualquer outra

perspectivas-agricolas-para-o
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alteracdo societaria, respeitadas as regras previstas no Codigo Civil e legisiacdo vigente a
época, que dispde sobre as Sociedades; (iv) associar-se a investidores que venham
possibilitar ou incrementar as suas atividades, através de medidas que resuitem na cessdo
onerosa parcial ou total do controle societério; e ainda (v) do aumento seu capital social,
desde que acompanhadas de medidas de revitalizagdo e que ndo impliquem na

inviabilidade deste PRJ.

3.1.3. Alienacdo de ativos e ou UPI'S (Art. 50, incisos VI, XI e XVI). A Cargopex podera promover
a alienacdo de bens que integram seu ativo, na forma prevista no art. 60 c/c 142 da LRF,
gue n&do sejam objetos de garantia real ou ainda que sejam, desde que haja a expressa
concordéancia do credor, respeitando os preceitos do art. 50, §1¢2 da LRF.

No entanto, havendo motivos justificados, requerimento fundamentado, e, ainda,
autorizacdo judicial, a Cargopex podera alienar de forma excepcional, por outra
modalidade, consoante ao art. 144 da LRF, respeitando para tanto, a anuéncia dos
Credores titulares dos bens objetos de garantia real, consoante ao §12 do art. 50 da LRF.
A Cargopex podera ainda locar ou arrendar bens do seu ativo. Adicionalmente, se livres e
desembaracados, podera onerar bens inclusive por meio de renovagdo de contratos ja
existentes, buscando sempre adequar as necessidades do negdcio e o cumprimento deste
PRJ.

Em nenhuma hipotese haverd sucessio do adquirente dos bens em qualquer das dividas
e obrigacbes da Cargopex, inclusive as de natureza tributéria, trabalhistas e decorrentes
de acidente de trabalho, com excecio daquelas expressamente assumidas pelo
adquirente na forma do contrato que vier a ser celebrado entre as partes, nos termos do
paragrafo Unico, do art. 60 da LRF. Tal disposicdo encontra abrigo em enunciado do
Conselho da Justica Federal aprovado na 12 Jornada de Direito Comercial, ocorrida em 23
e 24 de Outubro de 2012: “Enunciado 47. Nas alienagdes realizadas nos termos do art. 60
da Lei n. 11.101/2005, ndo hd sucesséo do adquirente nas dividas do devedor, inclusive nas

de natureza tributdria, trabalhistas e decorrentes de acidente de trabalho”.

3.1.3.1. Venda e Renovacdo. Tendo em vista tratar-se de uma empresa de Transportes de
Cargas Intermunicipais e Interestaduais, os ativos da Cargopex auferem um
desgaste natural, havendo assim a necessidade de serem renovados e
modernizados frequentemente. Portanto, a venda e renovacdo de ativos da

Cargopex carece de prevencdo e agilidade, para que ndo sejam considerados

menos competitivos e obsoletos perante o mercado, agravando ainda mais a /}?ﬁf J
A
{/
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reestruturacdo econdmico-financeira da empresa. Desta forma, a Cargopex podera
e, envidara esforgos, para viabilizar a venda e renovacdo de seus ativos conforme
as regras descritas na Cldusula 3.1.3, buscando sempre maximizar seus resultados,
atrair novos contratos e, consequente, cumprir com todas as suas obrigacOes

previstas neste PRL.

Aprimoramento das politicas comerciais (Art. 50, caput). A Cargopex estad aprimorando
suas praticas comerciais, alinhado, inclusive, com os trabalhos em desenvolvimento para
sua reestruturacdo operacional, com objetivo de readequar suas praticas e politicas
comerciais. Dentre as varias medidas a serem adotadas, citamos nessa oportunidade,
algumas que deverdo ser implantadas:

Manutenc¢do dos contratos vigentes — Revisdo e equalizagdo dos contratos firmados,
buscando maior aproximacdo com os clientes, visando ampliar e consolidar novos
negocios;

Busca de novos parceiros -~ Buscar novos parceiros comerciais para atuar como
subcontratados, privilegiando sempre a rentabilidade operacional;

Novos mercados e ampliacdo da operacdo — A empresa envidaréd esforcos para ampliar
sua participacdo no mercado buscando novas alternativas de gerar receitas, inclusive,
através da abertura e reconquista de mercados e clientes. Como consequéncia logica dos
resultados obtidos pelas mudancas planejadas, a empresa reunird condi¢Bes para busca

de novos mercados.

Oportunidades de negécios destinado a readequacdo de suas atividades (Art. 50, caput).
Considerando a sua estrutura atual, bem como as expectativas presentes e futuras, que
deverdo advir da reestruturacdo econdmica e financeira que este PRJ propde, a Cargopex
podera abrir ou encerrar filiais, adquirir e/ou alienar bens mdveis e imoveis, abertura de

novas linhas de Créditos para seus clientes.

Concessdo de prazos e condigdes especiais para pagamento (Art. 50, inciso I). A Cargopex
podera obter prazos e condicdes especiais para pagamento das obrigagGes vencidas ou
vincendas, podendo, desta maneira, estender o prazo de pagamento das dividas, obter
condi¢des especiais e, até mesmo, abater parte da divida, buscando sempre as melhores

condicdes, tanto para a recuperanda quanto para os Credores.
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3.1.7. Novacdo da divida do passivo e equalizacdo de encargos {Art. 50, incisos IX, XiI ¢/c Art.
59). Este PRJ, uma vez homologado, opera a novagao de todos os Créditos e obrigactes a
ele sujeito, em conformidade com o Art. 50, IX e Art. 59 da LRF, extinguindo-se a divida
originaria, seus acessorios e concedendo novos prazos e condigdes para pagamento, salvo

excegdes legais.

3.1.8. Fomento junto aos Credores (Art. 50, Caput). A Cargopex podera buscar solugdes junto
aos Credores, como medida destinada a fomentar a sua atividade e atingir a sua

capacidade operacional, assegurando condicdes de efetiva recuperagdo da empresa.
4. REESTRUTURACAO E LIQUIDACAO DE PASSIVO

4.1.Estrutura do Endividamento. A recuperacdo judicial atinge como regra, todos os Créditos
existentes até a Data do Pedido, vencidos e vincendos, ainda que ndo relacionados pela

Cargopex ou pelo Administrador Judicial, nos termos do art. 49 da LRF, salvo as exceges legais.

4.1.1. Habilitados os Créditos, seja por pedido da Cargopex, do Administrador Judicial, do credor
detentor do crédito, de outro credor, do Ministério Plblico ou decorrente de decis@o
judicial, ainda que de forma retardataria, o seu pagamento respeitara as regras definidas
neste PRJ. Neste sentido, as delibera¢des em AGC, ndo serdo invalidadas em razdo de
posterior decisdo judicial acerca da existéncia, quantificagdo ou classificagdo de Créditos

(art. 39, §22 da LRF).

4.1.2. Asegunda relacdo de Credores, (art. 72, §22 da LRF), publicada e baseada nas informagdes
e documentos colhidos na forma do §12 do art. 72 da LRF, alterada face as divergéncias,
impugnacdes e habilitacdes, consolidara o Quadro Geral de Credores (art. 18 da LRF), a ser
homologado pelo luizo da Recuperacdo e acarretara apenas alteracdo do guantum

destinado por credor.

4.1.3. Créditos lliquidos. Os Créditos lliquidos estdo integralmente sujeitos aos termos e
condigdes deste PRI e aos efeitos da Recuperagdo Judicial, nos termos do art. 49 da LRF.
Revestidos de liquidez e reconhecidos por decisdo judicial e/ou arbitral, os Credores
deverdo habilitar seu respectivo crédito perante a Recuperagdo Judicial. Uma vez
habilitado o crédito serd provisionado para o exercicio seguinte, ou seja, serd pago no ano

subsequente ao da referida habilitagdo, dentro dos critérios e formas estipuladas neste

/
£
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PRJ, para que ndo prejudique todo o planejamento de geracdo de caixa e administracdo

de pagamentos.

4.1.4. Créditos Retardatarios. S3c aqueles que ndo constam na lista apresentada pela
Recuperanda e, também, ndo apresentaram suas habilitacbes tempestivamente. Esses
Créditos Retardatérios, uma vez reconhecidos como Créditos Concursais, por decisdo
judicial, arbitral ou acordo entre as partes, sujeitar-se-3o aos efeitos deste PRJ, em todos
os aspectos e premissas, e serdo pagos de acordo com a classificagdo atribuida por este
PRJ. Uma vez habilitado o crédito sera provisionado para o exercicio seguinte, ou seja, sera
pago no ano subsequente ao da referida habilitacdo, dentro dos critérios e formas
estipuladas neste PR}, para que ndo prejudique todo o planejamento de geracado de caixa

e administracao de pagamentos.

4.1.5. Créditos Sub Judice. Uma vez revestidos de liquidez, certeza e exigibilidade, por decisao
judicial, arbitral ou acordo entre as partes, sujeitar-se-do aos efeitos deste PRI, em todos
os aspectos e premissas, e serdo pagos de acordo com a classificagdo atribuida por este
PRJ. Uma vez habilitado o crédito seré provisionado para o exercicio seguinte, ou seja, sera
pago no ano subsequente ao da referida habilitacdo, dentro dos critérios e formas
estipuladas neste PRJ, para que ndo prejudique todo o planejamento de geracdo de caixa

e administracdo de pagamentos.

4.2. FORMA DE PAGAMENTOQ. Os Creditos dos Credores Concursais serdo pagos conforme abaixo:

4.2.1. Credores Trabalhistas. Os titulares de Créditos derivados da legislagdo do trabalho ou
decorrentes de acidentes de trabalho ora denominados Credores Trabalhistas, estdo
representados na relacdo de Credores por 15 {quinze) Credores, que somam a divida no
montante de RS 155.146,04 {cento e cinquenta e cinco mil, cento e quarenta e seis reais e

quatro centavos) na data da publicagio do edital de 26/07/2016 e serdo pagos:

4.2.1.1. Créditos de natureza estritamente salarial até o limite de 05 {cinco) saldrios minimos por
trabalhador, vencidos nos 03 (trés) meses anteriores a Data do Pedido (art. 54, § Gnico) -
serdo pagos em até 30 (trinta) dias da Homologagdo Judicial do PRJ, sem a incidéncia de

multas.
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4.2.1.2. Créditos derivados da Legislacdo Trabalhista ou decorrentes de acidente do trabaltho (art.
54, caput) - serdo pagos em até 12 (doze) meses, contados a partir de 30 (trinta) dias da

Homologacdo Judicial do PRI, sem a incidéncia de multas.

4.2.2. Demais Credores Concursais.

Credores com Garantia Real. Até o momento a Cargopex ndo possui Credores titulares de Créditos
com Garantia Real, sujeitos a este PRJ. Deste modo, os Credores com Garantia Real que vierem a

integrar o quadro geral de Credores, receberdo da forma prevista neste PRJ.

Credores Quirografarios. Os titulares de Créditos quirografarios estdo representados por 52
(cinquenta e dois) Credores, que somam a divida no valor de RS 12.136.846,76 (doze milhdes, cento e
trinta e seis mil, oitocentos e quarenta e seis reais e setenta e seis centavos) na data da publicagdo do

edital de 26/07/2016.

Credores ME/EPP. Os titulares de Créditos de microempresas e empresas de pequeno porte estdo
representados por 22 (vinte e dois) Credores, que somam a divida no valor de R$ 258.109,72 (duzentos
e cinquenta e oito mil, cento e nove reais e setenta e dois centavos) na data da publicagdo do edital

de 26/07/2016.

4.2.2.1. Pagamento Credores Concursais e detentores de bens essenciais. A esses Credores sera
aplicado um desagio de 50% (cinquenta por cento) sobre o valor nominal consolidado no
processo de Recuperac¢do Judicial. O saldo remanescente de 50% (cinquenta por cento)
sera pago em 136 (cento e trinta e seis) parcelas, divididas entre os meses de Margo 3

Novembro de cada ano, iniciando em Marco de 2018.

4.3. Alternativas de Pagamento.

4.3.1. Compensacdo de Créditos. Os Créditos poderdo ser compensados com Créditos detidos
pela Cargopex frente aos respectivos Credores, neste caso, a compensacdo extinguira
ambas as obrigacdes, ficando eventual saldo residual sujeito as disposi¢des do presente
PRJ. A ndo compensacdo ora prevista, ndo acarretard a renuncia ou a liberagdo por parte

da Cargopex de quaisquer Créditos que possa ter contra os Credores.
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4.3.2. Depbsitos recursais. Deverdo ser liberados em favor dos respectivos Credores até o limite
do seu respectivo crédito, a diferenca, se for excedente, devera ser liberada em favor da
Cargopex, no entanto, se o depdsito recursal for inferior ao crédito habilitado, o residual

estara sujeito as disposi¢des do presente PRI,

4.4. Disposi¢cdes Gerais de Pagamento

4.4.1. Quitagdo. Com o pagamento dos Créditos na forma estabelecida neste PRJ havera a
guitacdo automatica, irrestrita e irrevogavel, da divida sujeita a este PRI, incluindo juros,
correcdo monetaria, penalidades, muitas e indenizagbes. Com a ocorréncia da quitagao,
os Credores nada mais poderao reclamar acerca dos referidos Créditos e obrigacdes contra

a Cargopex.

4.4.2. Meio de Pagamento. Os Credores deverdo indicar uma conta corrente bancaria de sua
titularidade em até 15 (quinze) dias antes da data do inicio dos pagamentos, para que
sejam efetuados os Créditos devidos. A indicacdo da conta corrente devera ocorrer

necessariamente através do endereco eletrdnico rifcargopex.com.br efou através de

correspondéncia direcionada ao departamento financeiro localizado na Rua Afonso
Taranto, n? 210, sala 01, Bairro Nova Ribeirdnia, na cidade de Ribeirdo Preto, Estado de
Sdo Paulo, CEP 14.096-740, com “AR”, aviso de recebimento. Ndo havendo indicag3o, os
valores serdo direcionados a operacdo da Cargopex. Ocorrendo a indicacdo retardataria,
o inicio dos pagamentos se dara em 90 dias apds essa efetiva indicacdo, respeitando o

namero total de parcelas previstas nesse PRJ e as demais condigdes.

4.4.3. Valores ndo resgatados. Os pagamentos que ndo forem realizados em razdo dos Credores
ndo terem informado suas contas bancdrias ou correspondéncia direcionada ao
departamento financeiro e/ou ndo terem solicitado o novo agendamento ndo serdo
considerados vencidos, tampouco serd considerado como descumprimento deste PRI,
sendo respeitado o previsto acima para retardatérios, sem a incidéncia de qualquer

remuneracao adicional.

4.4.4. Cessdo de Crédito. Os Credores poderdo ceder seus respectivos Créditos e direitos,
observando os ditames do art. 290 do Cédigo Civil, devendo os respectivos cessionarios
acusarem o recebimento da copia deste PRJ, reconhecendo assim, que o crédito, objeto

da cessdo estara sujeito as suas condigBes, por tratar-se de crédito sujeito aos efeitos da (ﬁj
-
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recuperacdo judicial, consoante ao art. 49 da LRF, ou crédito objeto de adesdo, nos termos
deste PRJ. Caso a Cargopex ndo seja notificado de eventuais cessbes, o Cessiondrio ndo

poderd reclamar de pagamento realizado ao Cedente.

5. PROPOSTA ALTERNATIVA

5.1.Credores Aderentes. 530 aqueles Credores que detém Créditos, concursais e extraconcursais,
concomitantemente e, pretendem submeter seus Créditos a esta proposta alternativa,

apresentando formalmente suas intengdes de adesdo.

5.1.1. Realizada a adesdo, a partir do protocolo deste PRJ nos autos da recuperacdo judicial, os
Credores Aderentes se validardo da proposta alternativa descrita neste PRI, mediante

contrato especifico a ser firmado entre as Partes.

5.2.Avalista. Tendo em vista a responsabilidade adquirida pelo Sr. Angelo Guerra Netto, em alguns
contratos com instituigdes financeiras, através do encargo de AVAL, este, dispGe através deste
PRJ condictes factiveis de pagamento por meio de Dacdo em Pagamento de Bens Imoveis,
com a quitacdo integral dos Créditos detidos pelo Credores Aderentes perante o Avalista das

operacOes ja existentes e a Cargopex, na forma da Clausula 5.5.

5.3.Bens iméveis. O Avalista, das operagOes ja existentes, disponibiliza como meio de negociagdo

e forma de pagamento de obrigacOes os seguintes Bens imdveis:

(i) Matricula n? 33.482, drea denominada B7, desmembrada da matricuia 33.367, com drea

de terra de 20.000,00 m?, localizada no municipio de Taquaritinga, Comarca de Taquaritinga/SP;

(i)  Matricula n® 33.483, drea denominada B8, desmembrada da matricula 33.367, com area

de terra de 20.000,00 m?, localizada no municipio de Taquaritinga, Comarca de Taquaritinga/SP;

(i} Matricula n® 32.832, drea denominada Area 1, desmembrada da matricula 864, com drea

de terra de 20.114,63m?, localizada no municipio de Taquaritinga, Comarca de Taquaritinga/SP;

(iv) Matricula n® 32.833, area denominada Area 2, desmembrada da matricula 864, com drea

de terra de 20.000,00 m?, localizada no municipio de Taquaritinga, Comarca de Taquaritinga/SP;

ey s
AN
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(v}  Matricula n? 32.834, drea denominada Area 3, desmembrada da matricula 864, com area

de terra de 20.000,00 m?, localizada no municipio de Taquaritinga, Comarca de Taquaritinga/SP;

(vi) Matricula n? 32.835, drea denominada Area 4, desmembrada da matricula 864, com drea

de terra de 20.000,00 m?, localizada no municipio de Taquaritinga, Comarca de Taquaritinga/SP.

5.3.1. SPE. Sociedade de Proposito Especifico do tipo limitada, ja protocolizada na Jucesp, que
recebera os Bens Imdveis de propriedade do Avalista, Sr. Angelo Guerra Netto, descritos
na Cladusula 5.3., denominada Contendas Administracdo e Participaces Ltda., com a
finalidade especifica de intermediacdo de negdcios de adjudicacdo, dacdo em pagamento,

e outros correlatos, de Créditos da Recuperacdo Judicial da Cargopex.

5.3.2. Avaliacdo dos Bens. Com o intuito de demonstrar a condicdo factivel de realizagdo de

negociacOes com os Imodveis acima descritos, segue as avaliagOes realizadas:

{i) Pela empresa MHPA Prestacdo de Servigos de Engenharia S/C Ltda. — anexo lll — a qual
atribuiu aos Imdveis os seguintes valores: Area 01 — RS 1.780.000,00; Area 02 — RS
1.770.000,00; Area 03 — RS 1.770.000,00; Area 04 — R$ 1.770.000,00; Gleba B7 — RS
1.770.000,00; e Gleba B8 — RS 1.770.000,00.

{ii) Pela instituicdo financeira Caixa Econémica Federal — anexo IV —a qual atribuiu aos Iméveis

o valor de RS 1.500.000,00 da Gleba BS8.

5.4.Da Proposta Alternativa. Para quitac3o de obrigacOes firmadas pela Cargopex perante o
Credor Aderente, sera disponibilizado como meio de negociagdo e proposta de pagamento as
dreas descritas no Clausula 5.3, mediante a liberacdo dos bens que compde as garantias
contratadas, seja por baixa dos gravames sobre os veiculos, dentre outras opgles. A
negocia¢do, por sua vez, se dara através de Dagdo em Pagamento, por meio de contrato
particular entre as Partes, de uma ou mais dreas disponiveis, dependendo do valor total da
divida acumulada com as condicdes de soerguimento oferecidas, reforcando a continuidade

operacional e sua fungdo social.

5.5.Quita¢do. A concretizacdo da negociacdo de dacdo em pagamento implicard na quitagdo
plena, irrevogavel e irretratavel, de todos os Créditos Concursais e Extraconcursais detido pelo

respectivo Credor Aderente, de qualquer natureza, contra o Avalista, das operagdes ja

£
£
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existentes, e a Cargopex, seja por obrigacdo principal ou garantias prestadas, inclusive em

relacdo a juros, correcdo monetdria, penalidades, multas e indenizacbes.

5.6.Transparéncia. As Partes se comprometem, desde ja, a dar transparéncia aos atos realizados
através dessa Proposta Alternativa, informando ao llmo. Administrador Judicial toda
negociacdo realizada, para que o mesmo possa transmitir as informacOes necessdrias aos

interessados.
6. CORRECAO MONETARIA

6.1.Correcdc Monetaria e Juros. Os Créditos sujeitos a este PRJ serdo pagos conforme descrito
nas Clausulas 4.2.1 e 4.2.2, acrescidos de 3% a.a. (trés percentuais ao ano} + TR (Taxa
Referencial}, divulgada pelo Banco Central do Brasil — BACEN, referente a correcdo monetaria
e juros, calculados sobre o saldo devedor do més anterior, inciando-se a atualizacdo da Data

do Pedido.
7. FINANCIAMENTO

7.1.Credores Financiadores. S3o aqueles que pretendem realizar novas operacBes com a
Cargopex, seja por meio da concessdo de financiamentos, seja por meio da continuidade de
prestacdo de servicos ou fornecimentos, de acordo com os critérios objetivos definidos neste
PRI, podendo, para tanto, ser Credores Concursais ou Extraconcursais, desde que este,
submeta todos seus Créditos, aos termos deste PRJ, inclusive aqueles n3o sujeitos a

recuperacdo judicial, em virtude do disposto no art. 49, §§ 32 e 42, da LRF.

7.1.1. Transparéncia. A Cargopex compromete-se a informar ao {imo. Administrador Judicial
toda e qualquer adesdo de Credores a esta clausula, para que, de forma transparente, o

mesmo possa transmitir as informagdes necessarias aos interessados.

7.1.2. Critérios Objetivos para Credores Financiadores: Fornecedores / Clientes / Financeiros /
Qutros - Serdo considerados “financiadores” todos aqueles Credores, concursais ou
extraconcursais, que optarem em manter o fornecimento e aquisicdo de produtos,
materiais e/ou servicos de forma continuada, concederem novas linhas de Créditos e/ou

liberagdo de novos recursos, ou ainda, autorizar a liberagdo de ativos financeiros que

5

e 4
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decorram de venda de imdveis garantidos por hipoteca e alienagdo fiducidria, nos termos

da seguinte regra Unica e aplicavel a todos os Credores que assim optarem:

Regra — Os Credores que concederem a Cargopex na proporc¢do minima de RS 1,00 {um
real) de nova operacdo para cada RS 1,00 (um real) de divida sujeita ou ndo aos efeitos
deste PRJ, poderdo efetuar negociacdes com a Cargopex, as quais deverdo seguir os
seguintes limites: {i) prazo de até 15 (quinze) anos para pagamento; (i} eliminagdo de até
100% {cem por cento) do desagio; (iii) caréncia para inicio de pagamento de até 3 (trés)

anos; e (iv) juros e correcao monetaria de até 8,5% (oito virgula cinco por cento) a.a.

7.1.3. Disposicdo Geral. A previsdo de pagamentos preferenciais aos Credores é uma faculdade
concedida a todos Credores para recebimento de seus Créditos nos termos do regramento
acima, aplicando-se, portanto, de forma igualitaria a todos os Credores. Ela se justifica uma
vez que a celebragdo de novos contratos ou a manutengdo dos atuais contratos de
fornecimentos e aquisicdo de produtos, aditivados ou alterados, conforme o caso, de um
lado e a concessdo de novas linhas de financiamentos ou liberagdo de garantia de outro,
sdo medidas necessarias para preservar o valor da Cargopex de modo a maximizar os
valores a serem distribuidos entre os demais Credores. Esses pagamentos preferenciais
tém fundamento no art. 67, paragrafo tnico da LRF, na medida em que tais Credores sdo
colaborativos e continuario fornecendo produtos e/ou servigos ef/ou concedendo novas
linhas de Créditos efou renunciando garantias, o que lhes asseguraria preferéncia no

recebimento de seus Créditos na hipotese de decretacdo de faléncia.
8. DIVIDA TRIBUTARIA

8.1.Divida Tributdria. A Cargopex viabilizaré a solugdo do seu passivo tributario por meio de
parcelamento especial conferido por lei especifica que venha a dispor e, na falta, conforme
leis gerais de parcelamento, sendo certo que a Cargopex poderd, inclusive, valer-se de
demandas judiciais para que possa obter o melhor parcelamento da sua divida tributéria por
conta do regime de recuperacdo judiciali ao qual esta submetida. Cabe ainda lembrar que,
conforme o enunciado n.2 55 do Conselho da Justica Federal, o parcelamento do crédito
tributdrio na recuperacdo judicial é um direito do contribuinte e ndo uma faculdade da
Fazenda: “Enunciado 55. O parcelamento do crédito tributdrio na recuperagdo judicial é um

direito do contribuinte e ndo uma faculdade da Fazenda Publica, e, enquanto ndo for editada
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lei especifica, ndo é cabivel a aplicacéo do disposto no art. 57 da Lei n. 11.101/2005 e no art.

191-Ado CTN”.

9. DISPOSICOES FINAIS

9.1.0bjetivo. O objetivo deste PRJ é permitir que a Cargopex mantenha seus postos de trabalhos,
gerando emprego e renda nas regides onde exerce suas atividades. Tais ac¢bes proporcionardo
condicBes necessarias para a reestruturacdo das atividades, aumento das operacdes, e,
consequentemente, geragdo de fluxo de caixa, permitindo “a superacdo da situagéo de crise
econdmico-financeira do devedor, a fim de permitir a manutengéo da fonte produtora, do
emprego dos trabalhadores e dos interesses dos Credores, promovendo, assim, a preservacdo

da empresa, sua fungdo social e o estimulo & atividade econémica” (in verbis, art. 47 da LRF).

9.2.Perspectivas. Ressalta-se que este PRJ é embasado em perspectivas futuras e, muito embora
partam de premissas realistas, ndo é possivel garantir que ocorrero. Assim, se porventura as
projecdes efetuadas se mostrarem superestimadas ou subestimadas, ensejardo revisdes para

sua adequacdo a realidade do momento e dos respectivos pagamentos propostos.

9.3.Homologacdo Judicial do PRI. Uma vez homologado pelo Juizo da Recuperacio, este PRI
vincula a Cargopex e todos os seus Credores, bem como os seus respectivos cessionarios e
sucessores as ferramentas necessdrias para a condi¢io de recuperacdo, preservando as

relagBes entre credor e devedor.

9.4.Contratos e Conflitos. Na hipdtese de conflito entre disposicdes deste PR} e contratos

celebrados com qualquer Credor anteriormente & Data do Pedido, este PRJ prevalecerd.

9.5.Invalidade. A decretacdo de invalidade de uma das cldusulas deste PRJ ndo contaminara os

demais dispositivos, permanecendo inalteradas e aproveitadas.

9.6.Encerramento da Recupera¢do lJudicial. Decorridos 02 (dois) anos da concessdo da
Recuperacdo Judicial, sem que haja o descumprimento de quaisquer disposicbes deste PRJ
vencidas neste periodo, podera a Cargopex requerer ao juizo o encerramento do processo de

recuperagao judicial, consoante aos artigos 61 e 62 da LRF.
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9.7.Foro. O Juizo da Recupera¢do serd o foro competente para dirimir toda e qualquer

controvérsia ou disputa oriunda deste PRJ, até o encerramento do processo de recuperagao

judicial.
10. ANEXOS

Anexo | Laudo econdmico-financeiro;
Anexo i Laudo de avaliagcdo de bens e ativos.
Anexo i Laudo de avaliagdo de Imdveis - MHPA Prestacdo de Servigos de Engenharia S/C Ltda.

Anexo IV Laudo de avaliacdo de imoveis — Caixa Econdmica Federal,

Ribeirio Preto - SP, 26 de agosto/de 2016.

CARGOPEX TRANSPORTES LTDA

José Adriano Guerra
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ANEXO |
LAUDO ECONOMICO-
FINANCEIRO



'r. Cargopex Transportes Ltda.

CARGOPEX Ribeirdao Preto/SP

TRANSPORTES

Anexo |

Laudo Econdmico-Financeiro
Agosto de 2016
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I. Sumario executivo CAlGEP

TRANSPORT
Notas de ressalva

2y
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Laudo Economico-Financeiro (“Laudo”), anexo obrigatério ao Plano de Recuperacado Judicial (PRJ), conforme previsto no art. 53 da Lei
11.101/05.

As informacdes a seguir sdo relevantes e devem ser integralmente lidas:

1. Este Laudo é de ambito publico e foi desenvolvido com a finalidade de suportar as informagdes contidas no PRJ do processo em
guestdo (Autos n° 1010141-42.2016.8.26.0506);

2. As projecOes e analises do presente Laudo foram elaboradas com base em: (i) Informagdes publicas relevantes, incluindo estudos
setoriais, pesquisas e analises econdmicas e de mercado; (ii) Demonstrativos financeiros, relatdrios gerenciais e informacdes diversas
fornecidos pela administracdo da CARGOPEX TRANSPORTES, referentes aos exercicios de 2013, 2014 e 2015; (iii) DiscussOes com
profissionais da administracdao da Empresa;

4. Na metodologia utilizada para a projecao do resultado operacional, os cenarios macro e microeconémico sdo presumidos com base
em relatdrios e pesquisas de fontes confidveis e criteriosamente analisadas, porém tratam-se de andlises sujeitas a incertezas, sendo
baseadas em diversos fatores que estdao fora do controle da Empresa, sendo assim, este Laudo constitui uma mera estimativa dos seus
resultados futuros;

5. Ndo é aconselhada a andlise parcial ou de trechos isolados deste Laudo, bem como a utilizacgdo do mesmo para finalidades
diferentes do escopo para qual ele foi produzido;

6. As estimativas constantes neste Laudo foram aprovadas pela administracdao e gestdao da CARGOPEX TRANSPORTES e refletem a
expectativa da administracdo quanto ao desempenho futuro dos negdcios, dada a estratégia a ser adotada nos préximos anos,
comtemplando o processo de recuperagao judicial.
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Il. Visao geral do mercado e do setor

Comparacao da Infraestrutura Logistica

Brasil | China India Russia EUA Canada
Area (Milhdes de Km?) 8,50 9,60 3,00 17,00 9,10 9,00
Rodovias Pavimentadas (mil Km) | 219 1.576 1.569 776 4.375 416
Ferrovias (mil Km) 29 86 64 87 225 47
Dutovias (mil Km) 19 87 35 260 2.225 100
Hidrovias (mil Km) 14 110 15 102 41 1

Fontes: ILOS - Instituto de Logistica e Supply Chain

—
CARGOPE

TRANSPORT

4

20
01162

1670
7
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Il. Visao geral do mercado e do setor CAlGEP

, . . TRANSPORT
Logistica no Brasil

* A utilizagdao de operadores logisticos € uma tendéncia na pratica empresarial moderna. A terceirizagao
logistica tras diversas vantagens como reducao de custos, menores investimentos em ativo fixo,
flexibilidade operacional, aumento da eficiéncia do nivel de servico.

* No Brasil, o setor de transportes é responsavel por 6,5% do Produto Interno Bruto (PIB) que, em 2014,
atingiu RS 5,521 trilhGes ”. Esse montante representa a soma monetdria de todos os bens e servicos
produzidos pelo setor de transporte no Brasil.

informe 0 processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codig0 1162

* O Brasil conta com uma vasta extensao territorial. Segundo o Censo Demografico, realizado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), sdo 8,5 milhGes de km? de extensdo territorial e o tipo de
transporte mais utilizado é o rodoviario.

Distribuicdo do Modal de transportes no Distribuicdo de Incidécia nos Custos Logisticos (%)
Brasil (%)
10,43%
1% 13%

8,63%

4%

39,67%
7,95%
21%
61% 16,08%
17,23%
B Transporte de Longa Distancia B Armazenagem
B AQUAVIARIO m AEREO B FERROVIARIO H Distribuicdo Urbana Custos Portuarios
RODOVOVIARIO = DUTOVIARIO B Administrativo H Outros

Fontes: IBGE, DOM CABRAL 7
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Il. Visao geral do mercado e do setor CaftcisPE

e, . TRANSPOR
Transporte Rodoviario

e O transporte rodoviario é o principal meio de transporte no Brasil, tanto para carga quanto
para passageiros. Este modal corresponde:

2016 as 16:21 , sob 0 nimero WRPRlﬁOﬁZO
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Pavimentado i Concentracdo da
0 malha pavimentada
61,1% 1.691.522 km 203.599 km
Damatrizde 9 @
transporte de . Ih N&o Pavimentado ’
xtensdo da malha
o s rodoviéria Brasileira 1 358829 km “, 30/0
21 0/0 ..q SUDESTE

» Caracteristicas do transporte rodoviario brasileiro de cargas:

150.623

v ADeouaDoPARA ¢ o/ BAIXO CUSTOINICIAL SERVICD DEENTREGA :  EMPRESAS DE

CURTAS EMEDIAS | DE IMPLANTACAD PORTA A PORTA TRANSPORTE
DISTANCIAS - DECARGAS
Fontes: SEBRAE, CNT 8
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Il. Visao Geral do Mercado e do Setor CACER

TRANSPORT

h
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Evolucdo da Frota Brasileira de Veiculos Automotores (em milhdes)

% 91% 889
8,9% ? BB% 79% 720 404

43% 43% 43% 43% 43% 4,3%

1114
102,4 1068

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

= Estima-se um aumento na frota de veiculos automotores de 4,3% ao ano a partir de 2016.2

©

Fontes: 1. DENATRAN (Estatisticas). 2. ANFAVEA
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Il. Visao Geral do Mercado e do Setor CAlE®

. . . - TRANSPORT
Frota brasileira de caminhdes

N° de caminhdes por regiao

1.188.608

m Norte = Nordeste = Sudeste = Sul = Centro-Oeste

= A frota brasileira é composta atualmente por 2,6 milhdes de caminhdes, representado 2,9% do
total de veiculos automotores.!

[EnN
o

Fontes: 1. DENATRAN (Estatisticas). 2. ANFAVEA
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Il. Visao Geral do Mercado e do Setor CACER

] . . - TRANSPORT
Frota brasileira de caminhdes

40 1162

N° de caminhdes na regiao sudeste
69.044

662.853

140.874

= Espirito Santo = Minas Gerais = Rio de Janeiro = Sao Paulo

= A frota na regido sudeste € composta atualmente por 1,18 milhdes de caminhdes,
representado 45% do total de caminhdes.?

=
=

Fontes: 1. DENATRAN (Estatisticas).
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lll. Sobre a Cargopex

Breve descricao

O
é
o)
1162

-
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TRANSPOR

Fundacao: 1998
Razao Social: Cargopex Transportes Ltda.
Localizacgao: Ribeirdo Preto/SP

Atividade principal: Transporte de cargas

Principal setor de

- Usinas de agucar
atuacao:

Principais produtos

Cascalho, acucar, milho, soja, fertilizantes
transportados:

Funcionarios diretos: 8

Faturamento (2015): RS 5,7 milhdes

13
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entrar com pedido de recuperacao judicial

14

};

lll. Sobre a Cargopex CAfePER
TRANSPORTESS

e ’ Ll g ‘-§
Historico g3
£8

g

1998 a Fundacdo da empresa com sede em Delta-MG, com frota de 06 caminhdes e alto know-how operacional, 2 g
2003 ampliando sua atuacdo no segmento de fertilizantes. A sede da empresa é transferida para um predio proprio g g'
em lgarapava-SP. g

L o

L . : . . =

2004 A empresa inicia com o transporte de aglcar para a Usina Caete, do Grupo Carlos Lyra, aléem de outras & £
commoditties agricolas e fertilizantes ja transportados para clientes diversos. 2 =

2005a  As filiais e os pontos de apoio nas cidades de Delta, Araxa e Uberaba, em Minas Gerais, e a de Cubatdo, =2
2009 em S&o Paulo séo inaugurados, com incremento na frota em mais de 30 caminhdes. s
o

g5

ES

: : e : S

2010 A empresa realiza grandes conquistas: certificaggo SASSMAQ e Destaque 2010 — Acidente Zero, g2 £
concedido pela Vale Fertilizantes S.A.. =

= «©

==

2014 Dada a conjuntara econémica do pais, a empresa passa uma reestruturacdo, decidindo pela reducéo de sua £ 2
frota propria e algumas filiais. ==

gg

Se

2016 Enfrentando sérias dificuldades financeiras e ndo tendo outra alternativa para manter suas atividades, decide 2 &
£ g

SE

e

& &
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lll. Sobre a Cargopex

Frota

= Frota Prépria composta de:

™ 14 Cavalos das marcas Volvo e Mercedes Benz e
Volkswagen. 1 caminhao quarto eixo;

—m 23 Carretas, sendo 15 Graneleiras das marcas
Randon e Guerra + 8 distribuidas entre Cacambas e Bi-
cacambas.

= Controle de Frota:

. Os veiculos e equipamentos sao inspecionados
diariamente e passam por manutencdes preventiva e
preditiva, visando a diminuicdo de paradas
imprevistas;

. A frota estd dimensionada para atender a demanda
atual e suas oscilacoes;

— . Frota renovada periodicamente;

™. 100 % dos veiculos sdao monitorados e rastreados
com sistema SITRACK.

)

TRANSPOR
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lll. Sobre a Cargopex

Principais clientes

Grupo

7z(Carlos Lyra

Usina Caeté S.A.

SH
Santa Helena

Energética Santa Helena
S.A.

FERTiGran

fertilizantes

Fertigran Fertilizantes Vale
do Rio Grande Ltda.

C

cosan

Cosan S.A.
IndUstria e Comércio

FERTILIZANTES

HERINGER

Fertilizantes Heringer S.A.

Cargill

Cargill Agricola S.A.

VAA
M siao Martinho

Usina Sao Matinho S.A.

VVALE

Vale S.A.

IVngncw

Mosaic Fertilizantes
do Brasil Ltda.

};

CARGHPEX
TRANSPO E!Tg.-._

Fertivale

Fertilizantes Fertivale
Vale do Tiete S.A.

BENGE

Bunge Brasil S.A.

7

Fosfertil

Fertilizantes Fosfatados S.A.

=
~

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e c()dlg‘b’ 1162
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V. Metodologia e premissas Caticsp

PARAMETROS

DEFINICAO

ﬂo}:

TRANSPORT
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CONSIDERACOES

Metodologia

Crescimento

Impostos sobre
Produto Vendido

Projecao do resultado
operacional.

Expectativa de
crescimento na receita
operacional bruta.

9,25%'

1Percentual aplicado sobre a Receita Operacional Bruta.
2Percentual aplicado sobre Receita Operacional Liquida 19

28812016 25 16:21. sob 0 nimero WRPRL
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projetados em Real (R$) e em moeda constante, n3g
considerando o impacto inflacionario e ou correcd
monetdrias. Data base de 15/08/2016.

énto.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e c6dig0 1162
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i

A frota atual possui 14 caminhdes e atualmente a empres
esta operando com 5. Assumiu-se um incremento gradual d
nimero de caminhdes na operagdao, atingindo 14 e
dez/2016.

FRERANP® Tribunal de Ju

LLE DA SILVA BRITGZA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocum

Aliquota de 9,25% de tributos (PIS, COFINS, ICMS) aplicad:
sobre a receita operacional bruta.

S

Este documento é cdpia do original, assinadodigitalmente por DANI
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=

£

PREMISSAS TAXAS COMENTARIOS 2

Fixo: considerou-se custo com mao de obra por motorista de RS 69,2 rr:ii

d.d. g
o2 Variavel: considerou-se custo com manuten¢dao dos caminhdes de é%
Custo do Produto 75A 0,25 por quilémetro rodado, resultando em um gasto de R$ 336 mil agg
. (médiado a5 os 14 caminhdes, conforme informacdes fornecidas pedas
Vendido pE;ZSaddoo) administracdao da Empresa. %g
Considerou-se custo de 44% para combustivel, variavel de acordo con_ﬁjié
receita operacional bruta; conforme informagdes fornecidas pé;%
................................................................................................ administracdo da Empresa. e B
o2 Fixa: Considerou-se gasto de RS 167,7 mil a.a. com mio de o ae;
5,1% administrativa, suficiente para suportar o crescimento projetad®s
Despesas Administrativas S()(Zféze;’;g;ia Assumiu-se R$ 27,6 mil a.a. para gastos com outras despe@E

liquida) administrativas fixas (aluguel internet, telefone, limpeza, etc); confor

1Percentual aplicado sobre a Receita Operacional Bruta.
2Percentual aplicado sobre Receita Operacional Liquida

informacdes fornecidas pela administracao da Empresa.

N
o

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANIELL%A %’VA @TO gEFARANI eTr
astfd

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.b
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V. Projecao do resultado operacional

Estrutura de calculo

> Receita operacional bruta
(-) DeducGes da receita

, (=) Receita operacional liquida
Estrutura de calculo

do resultado

. () Custo do produto vendido (s/ depreciacdo)
operacional

(=) Lucro operacional bruto

(-) Despesas operacionais totais (s/ depreciacdo)

Resultado operacional/EBITDA

—
CARGHP

TRANSPORT

OBS.: Resultado operacional ndo contempla gastos com despesas financeiras,
Impostos sobre lucro, amortizacdo de dividas entre outros.

N
N

70

6
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V. Projecao do resultado operacional

2016E

2017E

= RECEITA OPERACIONAL BRUTA 1.280.000 5.376.000
(- DEDUCOES DA RECEITA -118.400 -497.280
= RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA 1.161.600 4.878.720
() CUSTO DO PRODUTO VENDIDO -874.120 -3.671.304
Combustivel -563.200 -2.365.440
Custo M.O. -230.920 -969.864
Custo Manuteng3o -80.000 -336.000
= LUCRO OPERACIONAL BRUTO 287.480 1.207.416
() DESPESA ADMINISTRATIVA -65.093 -195.278
= EBITDA 222.387 1.012.138
Margem EBITDA 19,1% 20,7%

—

CARGHPE

-

TRANSPORT
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V. Projecao do resultado operacional
Graficos | Receita Liquida, EBITDA e Margem EBITDA

2016E 2017E a 2033E
4,9

Receita
Liquida

1,2

20,7%

19,1%

EBITDA
/Margem
EBITDA

OBS.: Valores expressos em RS milhdes.

};
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VI. Fontes de Pesquisa

CARGHP

TRANSPOR

-

FONTE DEFINICAO DATA ENDERECO ELETRONICO

ILOS Instituto de Logistica e Supply Chain 15/08/2016 www.ilos.com.br/

IBGE Instltytc.) Brasileiro de Geografia e 17/08/2016 www.ibge.gov.br
Estatistica

SEBRAE Servigo Brasileiro de Apoio as Micro e 17/08/2016 www.sebrae.com.br
Pequenas Empresas

CNT Confederagdao Nacional do Transporte  18/08/2016 www.cnt.org.br

ANEAVEA Assiouagao Nacional dos Fabricantes de 18/08/2016 www.anfavea.com.br/
Veiculos Automotores

DENATRAN Departamento Nacional de Transito 19/08/2016 www.denatran.gov.br

26
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Cargopex Transportes Ltda.

Todos os direitos reservados — 2016
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ANEXO I
LAUDO DE AVALIACAO DE
BENS E ATIVOS
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
ENGENITARIA! Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

LAUDO DE AVALIACAO

CARGOPEX
TRANSPORTES

DE PROPRIEDADE DA
CARGOPEX TRANSPORTES LTDA.

Elaborado por:
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES
Engenheiro Civil - CREA n° 0685046690

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES, engenheiro civil,
CREA n° 068.5046690, com escritério na Rua Maria Candida n° 150
- casa 47, Jardim Zara, Fone: (16) 99196-6615, em Ribeirdo Preto
- SP, atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na
comarca de Ribeirdo Preto e regido, atendendo solicitagdo da
CARGOPEX TRANSPORTES LTDA., elaborou o presente

LAUDO DE AVALIACAO

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codigo 1162600.
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.

Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

ENCENITARIA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
INDICE

Laudo de Avaliaglo . . . . ... ..o i 04
01 - 0bjJetivo . ..o 05
01.01 - Bens integrantes do Imobilizado. ................................... 05
02 - Critérios de Ajuste e Consideragdes. . .............ouuiunnnnnneeennn... 05
02.01 - Critérios de Manutengdo de Veiculos. .. ......... . ... ... ... ... ....... 05
03 - CoNnceituaGlo . . .. ..ot 06
04 - Consideragoes Preliminares . ............c i 06
05 - Descrigdo dos Bens do Imobilizado .. .......... ... .. ... .. ... .. ... .. ... ... 07
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05.01.02 - Equipamentos de Informdtica ................. ... .. .. ... ..., 07
05.01.03 - Veiculos . ... i o7
05.01.03.01-CaminhGes . .............iiiniii 07
05.01.03.02 - Semirreboques ... ........ ...t 07
06 = AvAlIAGAO . . . ..ottt 07
06.01-Cdlculodos Valores . . ........ ... i 07
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07 = ConclUSTO . . . ..o 10
08 - Termo de Encerramento . ... ... .. i 10
ANXO0S .« ottt e e e 1
Anexo 01 - Valorizacdo dos Veiculos de acordo com tabela FIPE ... ................ 12
Anexo 02 - Valorizagdo dos Veiculos de acordo com tabela MOLICAR .............. 15
Anexo 03 - Levantamento Fotogrdfico. ............ ... ..., 19
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

LAUDO DE AVALIACAO

Moveis e Utensilios:

Eqguipamentos de Informdtica:

Veiculos:

Solicitante:

Proprietdrio:

Relagdo de bens imobilizados com valor de mercado

Relacdo de bens imobilizados com valor de mercado

Relacdo de bens imobilizados com valor de mercado

CARGOPEX TRANSPORTES LTDA.

CARGOPEX TRANSPORTES LTDA.

Data: 18 de Julho de 2016

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
ENGENITARTA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

01 - OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinagdo do justo, real e atual valor de todos os bens
fisicos, a saber: moveis e utensilios, equipamentos de informdtica, caminhdes e semirreboques de
propriedade da Cargopex Transportes Ltda., bem como de todos conforme relagdo abaixo:

01.01 - Bens integrantes do Imobilizado:

Na visita realizada as dependéncias na unidade da Cargopex Transportes Ltda., foram
verificados todos os bens pertencentes a empresa, de acordo com relagdo que veremos mais a
frente.

e Mdveis e Utensilios;

e Equipamentos de Informdtica;

e Veiculos:

o Caminhdes
o Semirreboques.

02 - CRITERIOS DE AJUTE E CONSIDERACOES

No processo de ajuste para a determinagdo do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das mdquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificagdo) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicagdo de percentuais corretivos em fungdo da
idade aparente dos bens em andlise, estado de conservagdo, qualidade da manutengdo empregada e vida
Util remanescente, elementos disponiveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
especificos da ciéncia do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a mdquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais
em geral, sendo obrigatéria a sua aplicagdo em todas as manifestagdes escritas em trabalhos que
caracterizam valorizagdo de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as normas e por forga de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competéncia de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta drea.

E também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informagdes obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e sdo confidveis, que sdo legais a titulo de propriedade e que as
dimensdes constantes na documentagdo apresentada sdo exatas ou apresentam aproximagdes em graus
admissiveis de modo a hdo interferir de forma decisiva ha defini¢do dos valores atribuidos.

02.01 - Critérios de Manutencgdo de Veiculos

Aqui estabeleceremos alguns critérios e pardmetros para o custo de manutengdo dos veiculos,
através de percentuais estimativos, onde dependerd das condigdes que os mesmos se encontram no
momento, € uma previsdo do seu custo de manutengdo para colocd-lo operacional novamente.

Os valores percentuais utilizados para estimar o custo de reposigdo/manutengdo de
pegas/partes dos veiculos foram aferidos através de pesquisa de mercado, realizada na praga de
Ribeirdo Preto e regido, conforme amostragem anexa.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095
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03 - CONCEITUACAO

Ajustar a valor presente é uma operagdo técnica que requer conhecimento tedrico e vivéncia
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medigdo de uma magnitude econdmica deverd
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho légico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximagdo possivel do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razodvel faixa de tolerdncia.

Sendo assim o que se espera ¢ que em caso de bens similares transacionados huma mesma época
e num sistema de livre concorréncia, por certo a cada transagdo corresponderd um valor especifico.
Entretanto, se as negociagdes obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as diversas
transagdes apresentardo valores préximos.

O valor atribuido pode ser definido como o prego que o bem avaliando poderia alcangar quando
colocado a venda, em prazo razodvel, com o vendedor desejando, embora hédo estando obrigado a vendé-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderd ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado € o
resultado de uma negociagdo a vista, e definido pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Pericia de
Engenharia, como:

"O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas ndo obrigadas a
transagdo, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razodvel para
que se encontrem”.

04 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

e O signatdrio informa que foi realizada uma vistoria hos locais onde se encontram os veiculos, no
periodo de 03 a 05 de julho de 2016, ocasido em que foi realizado o levantamento fotografico
apresentado no Anexo 03 deste laudo;

e Esta Avaliagdo estd definida pela ABNT NBR 14653-1, como avaliagdo de rigor normal.

o O presente relatorio obedece criteriosamente os principios fundamentais descritos a seguir:

O AVALIADOR ndo tem inclinagdo pessoal em relagdo a matéria envolvida neste
relatorio e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

* Os honordrios profissionais dos AVALTADORES ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as
conclusdes deste relatdrio.

* O relatério foi elaborado pelos AVALIADORES e ninguém mais, a ndo ser pelos
préprios Profissionais envolvidos nho trabalho, prepararam as analises e respectivas
conclusdes.

* No presente relatério assumem-se como corretas as informagées obtidas de terceiros,
pessoas fisicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estdo contidas
no referido relatério.

* As analises, opinides e conclusdes expressas ho presente relatério sdo baseadas em
dados, diligencias, pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

= O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia, incluidas as implicitas, para o exercicio de suas
fungdes, precipuamente estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos préprios.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codigo 1162600.
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* Para efeito de apuragdo do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de dnus/gravames de qualquer natureza.
05 - DESCRICAO DOS BENS DO IMOBILIZADO
05.01 - DESCRICAO DOS BENS
05.01.01 - Moéveis e Utensilios
Os moveis e utensilios encontram-se em bom estados de conservagdo, aptos ao seu uso.
05.01.02 - Equipamentos de Informatica

Os equipamentos de informdtica estdo em perfeitas condigdes de uso, as manutengdes
preventivas e corretivas estdo sendo feitas, assim deixando-os aptos para o funcionamento.

05.01.03 - Veiculos
05.01.03.01 - Caminhdes
Os caminhdes da empresa se encontram em bom estado de conservagdo, alguns com poucos
reparos para poderem tornar-se operacionais hovamente, passam por manutengdes corretivas e
preventivas com frequéncia.
05.01.03.02 - Semirreboques
Os semirreboques da empresa se encontram em diversos estado de conservagdo, alguns com
poucos ou grandes reparos para poderem tornar-se operacionais novamente, os que estdo em bom
estado de conservagdo passam por manutengdes corretivas e preventivas com frequéncia.
06 - AVALIACAO

06.01 - Cdlculo dos valores

Abaixo seguem as relagSes dos Bens por grupos jd com valor final, ou seja, ja depreciado ou de
mercado, e também seguimos os critérios ja definidos anteriormente.

06.01.01 - Méveis e Utensilios

Descrigdo

Unitdrio

1 | MESA, GAVETEIRO COM 3 GAVETAS P/ MESA 1 250,00 250,00
2 | MESA, GAVETEIRO COM 3 GAVETAS P/ MESA 1 250,00 250,00
3 | CADEIRA DIRETOR A GAS MODELO RELAX COM ENCOSTO BRACO 1 100,00 100,00
4 | CADEIRA DIRETOR A GAS MODELO RELAX COM ENCOSTO BRACO 1 100,00 100,00
ARMARIO ALTO, C/ 02 PORTAS E 01 PRAT FIBRA MDP C/ REVES.
5 MELAMENICO 1 350,00 350,00
6 | APARELHO AR CONDICIONADO 1 500,00 500,00
7

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095
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Descrigdo

Unitdrio

GAVETEIRO SUSPENSO €/ 2 GAVETAS EM MDP C/ REVES.
7| MELAMINICO 1 150,00 150,00

8 | ARMARIO LP-DD110 1 200,00 200,00
TOTAL GERAL 1.900,00

06.01.02 - Equipamentos de Informatica

Descrigdo

Unitdrio

1 MICROCOMPUTADOR PORTATIL DELL LATITUDE E5500 1 700,00 700,00
2 NOBREAK 1 200,00 200,00
3 NOBREAK 1 200,00 200,00
4 IMPRESSORA MULT HP DESKJET 1 200,00 200,00
5 IMPRESSORA 1 550,00 550,00
6 MICROCOMPUTADOR PORTATIL VOSTRO 1 700,00 700,00
7 MICROCOMPUTADOR DELL 1 500,00 500,00

ribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

TOTAL GERAL 3.050,00

06.01.03 - Veiculos
06.01.03.01 - Caminhdes

Marca / Modelo Ano Valor
do Bem Fab / Mod Tabela FIPE (F)
Mercado (M)

Depreciagdo Valor Total

06.01.03.02 - Semirreboques

Marca / Modelo Valor Depreciagdo Valor Total
Tabela FIPE (F)  (Estado do
Mercado (M) veiculos)
Molicar (Mo) %
243057 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3651 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
8

111046 | VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (ED) 2012/2013 | EQU-3371 | F | 215.455,00 12% 25.531,42 189.923,58 [
111047 | VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (ED) 2012/2013 | EQU-3372 | F | 215.455,00 12% 25.531,42 189.923,58 £
111049 | VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (ED) 2012/2013 | EQU-3374 | F | 215.455,00 12% 25.531,42 189.923,58
111051 | VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 | EQU-3376 | F | 215.455,00 12% 25.531,42 189.92358 O
111058 | VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 | EQU-3379 | F | 215.455,00 12% 25.531,42 189.923,58 ¥
111059 | VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (ED) 2012/2013 | EQU-3380 | F | 215.455,00 12% 25.531,42 189.923 58 |«
111060 | VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (ED) 2012/2013 | EQU-3381 Roubado 0% 0,00 0,00 ;
111061 | VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 | EQU-3382 | F | 215.455,00 12% 25.531,42 189.923 58
111062 | VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (ED) 2012/2013 | EQU-3383 | F | Roubado 0% 0,00 0,00
111063 | VOLVO FH-460 6x2 2p (diesel) (ED) 2012/2013 | EQU-3384 | F | 215.455,00 12% 25.531,42 189.923 58
111065 | VOLVO VM 270 6X2 2p (diesel) (E5) 2012/2013 | EQU-3857 | F | 136.727,00 12% 16.202,15 120.524,85
121017 | MB ACTROS 2546 6X2 AT (diesel) 2010/2011 | EFO-1178 | F | 162.132,00 10% 16.213,20 145.918,80
121032 | MB ACTROS 2546 6X2 AT (diesel) 2011/2011 | EQU-2071 | F | 162.132,00 10% 16.213,20 145.918,80
131045 Xj\?é)CEgNSTELLAHON 25390 6x2 2012/2012 | EQU-2737 | F | 148.589,00 12% 17.607,80 130.981,20
121019 | MB ACTROS 2546 6X2 AT (diesel) 2010/2011 | EFO-1477 | F| 162.132,00 10% 16.213,20 145.918,80
121018 | MB ACTROS 2546 6X2 AT (diesel) 2010/2011 | EFO-1475 | F| 162.132,00 10% 16.213,20 145.918,80
121020 | MB ACTROS 2546 6X2 AT (diesel) 2010/2011 | EFO-1479 | F | 162.132,00 10% 16.213,20 145.918,80

TOTAL GERAL 2.500.488,71

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codigo 1162600.
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GENHARIA

Marca / Modelo Valor Valor Total

Tabela FIPE (F)

Depreciagdo
(Estado do
veiculos)

Mercado (M)
Molicar (Mo)

243058 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3652 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
243059 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3653 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
243060 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3654 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
243061 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3655 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
243062 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3656 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
243063 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3657 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
243064 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3658 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
243065 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3659 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
243066 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3660 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
243067 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3661 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
243068 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3662 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
243069 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3633 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
243070 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2013 | EQU-3663 | Mo | 56.000,00 13% 7.000,00 49.000,00
251025 | Carreta semi reboque basculante Randon 2 eixos 2011 | EJY-7083 | Mo | 40.800,00 12% 4.896,00 35.904,00
251026 | Carreta semi reboque basculante Randon 2 eixos 2011 | EJY-7084 | Mo | 40.800,00 12% 4.896,00 35.904,00
251027 | Carreta semi reboque basculante Randon 2 eixos 2011 | EJY-7086 | Mo | 40.800,00 12% 4.896,00 35.904,00
251028 | Carreta semi reboque basculante Randon 2 eixos 2011 | EJY-7087 | Mo | 40.800,00 12% 4.896,00 35.904,00
252014 Z:;:ZZ‘;::'“' reboque basculante Randon 3 eixos 2012 | EFO-1888 | Mo | 81.000,00|  15% 1215000 |  68.850,00
T:EZ' Z:;:ZZZ ::'“i reboque basculante Randon 3 eixos 2011 | EFO-1513 | Mo | 8100000 |  15% 1215000 |  68.850,00
253045 | Carreta semi reboque carroceria aberta 2012 | EQU-2962 | Mo | 55.000,00 12% 6.600,00 48.400,00
254001 | Carreta semi reboque basculante Randon 3 eixos LS 2001 | KEJ-0563 | M | 30.000,00 0% 0,00 30.000,00
264003 | Carreta semi reboque basculante Randon 3 eixos LS 2007 | DBM-9876 | Mo | 36.000,00 5% 1.800,00 34.200,00
264005 | Carreta semi reboque basculante Randon 3 eixos LS 2008 | DBM-9902 | Mo | 38.000,00 5% 1.900,00 36.100,00
4501 DOLLY 2000 | BMQ-8693 | M | 10.000,00 0% 0,00 10.000,00
264005 | Carreta semi reboque basculante Randon 3 eixos LS 2007 | DBM-9881 | Mo | 36.000,00 10% 3.600,00 32.400,00
g;'(‘)q(;'g 'f’f::s“;‘:r‘s":';Zn‘;zr‘;‘l’:::f::e' capacidade de | ), 68.800,00 |  10% 6.880,00 61920,00
Kit eixo autodirecional (4° eixo) 2013 23.360,00 10% 2.336,00 21.024,00
Lcé:::: 1.241.360,00
06.02 - Valores Totais do Imobilizado
06.01.01 - Méveise Utensilios . ............................ R$ 1.900,00
06.01.02 - Equipamentos de Informdtica.................... R$ 3.050,00
06.01.03.01-CaminhGes .. .......... ... .. R$ 2.500.488,71
06.01.03.02 - Carretas semireboque . . ...................... R$ 1.241.360,00
Total .. R$ 3.746.798,71
Totalizando, temos => M7z = R$ 3.750.000,00
9
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07 - CONCLUSAO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatdrio atribui, aos bens e iméveis
inicialmente identificados, e para o més de Agosto de 2.016, os seguintes valores:

R$ 3.750.000,00 (trés milhdes, setecentos e cinquenta mil reais).

08 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em dez (10) folhas digitadas de um sé lado, todas
rubricadas, com excegdo desta Ultima, que estd assinada e datada. Segue ainda, anexos: Valorizagdo dos
veiculos de acordo com tabela FIPE (Anexo 01), Valorizagdo dos veiculos de acordo com tabela
MOLICAR (Anexo 02) e Levantamento fotogrdfico (Anexo 03).

Ribeirdo Preto, 17 de Agosto de 2016.

; '
\/
/

4PaTd) {ffll,."‘ix‘ :
Marcelo ﬁén’r{idﬁé de Paula Alves
Engenheiro Civil
CREA n° 0685046690
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VALORIZAGCAO DOS VEICULOS DE
ACORDO COM TABELA FIPE
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ENGENITARTA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
Més de referéncia: agosto de 2016
Cadigo Fipe: 516171-1
Marca: VOLVO
Modelo: FH-460 6x2 2p (diesel) (E5)
Ano Modelo: 2013
Autenticacéo lgyggOwt6fcqgb
Data da consulta sexta-feira, 5 de agosto de 2016 16:49

Preco Médio R$ 215.455,00

Més de referéncia: agosto de 2016

Cédigo Fipe: 516144-4

Marca: VOLVO

Modelo: VM 270 6X2 2p (diesel) (E5)

Ano Modelo: 2012

Autenticacéo hhmyhnf88vcl3

Data da consulta sexta-feira, 5 de agosto de 2016 16:51

Preco Médio R$ 136.727,00
13
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Més de referéncia: agosto de 2016
Cadigo Fipe: 515142-2
Marca: VOLKSWAGEN
Modelo: 25-390 E Constel. 6x2 2p (diesel)(E5)
Ano Modelo: 2012
Autenticacédo hyj22k8qlxcl3
Data da consulta sexta-feira, 5 de agosto de 2016 16:54

Preco Médio R$ 148.589,00

Més de referéncia: agosto de 2016

Cadigo Fipe: 509267-1

Marca: MERCEDES-BENZ

Modelo: ACTROS 2546 LS 6x2 2p (diesel)
Ano Modelo: 2011

Autenticacéo jofbqwpjlrchw

Data da consulta sexta-feira, 5 de agosto de 2016 16:56

Preco Médio R$ 162.132,00

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e cAdigo 1162600.
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
ENGENETARIA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

Regido

Estado de Sao Paulo

Veiculo

Codigo MOLICAR: 99200602-8
SEMI-REBOQUE GRANELEIRO
3e

Ano Fabricagdo: 2013

Ano Modelo: 2013

Passageiros: 0

Peso(kg): 6880

Motor(cm?): 0

Valor de Mercado -

Data: 14/07/2016

R$ 56.000,00

Regido

MOLICAR

Estado de Sao Paulo

Veiculo

CodigoMOLICAR:
99700601-8 BITREM
BASCULANTE4e
Ano Fabricagdo: 2010
Ano Modelo: 2011
Passageiros: 0
Peso(kg): 11230
Motor(cms3): 0

Valor de Mercado -
Data: 14/07/2016

R$ 81.600,00

16

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e cAdigo 1162600.
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
ENGENETARIA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

Regido

MOLICAR

Estado de Sao Paulo

Veiculo

Cddigo MOLICAR: 99200105-5

SEMI-REBOQUE BASCULANTE VANDERLEIA
3e

Ano Fabricacdo: 2011
Ano Modelo: 2012
Passageiros: 0
Peso(kg): 9480
Motor(cm?): 0

Valor de Mercado - Data: 14/07/2016

R$ 81.000,00

Regido

MOLICAR

Estado de Sao Paulo

Veiculo

Codigo MOLICAR: 99200101-8
SEMI-REBOQUE BASCULANTE
3e

Ano Fabricacdo: 2007

Ano Modelo: 2007

Passageiros: 0

Peso(kg): 8480

Motor(cm?): 0

Valor de Mercado -

Data: 14/07/2016

R$ 36.000,00

17

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e cAdigo 1162600.
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
ENGENITARIA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

Regido

MOLICAR

Estado de Sao Paulo

Veiculo

Codigo MOLICAR: 99200101-8
SEMI-REBOQUE BASCULANTE
3e

Ano Fabricagdo: 2008

Ano Modelo: 2008

Passageiros: 0

Peso(kg): 8480

Motor(cm?): 0

Valor de Mercado -

Data: 14/07/2016

R$ 38.000,00

18

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e cAdigo 1162600.
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.

19

mhpa.eng@hotmail.com
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ANEXO 03
LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617

ENGENIARIA
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.
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Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617

Utensilios

Oveis e
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ENGENITARIA!
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.

mhpa.eng@hotmail.com
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Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617

Equipamentos de Informatica

ENGENIARIA




'00929TT 001po2 8 9050°92°'8'9T0Z Z-T¥TOTOT 0SSa204d 0 aw.oul ‘op ojuswndoeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1IdJuU0d eled
G6029020.9THdHM 0J3WnNU 0 qos * TZ:9T Se 9T0Z/80/6¢ Wa 0pe|odolold ‘ojned 0eS ap BIASN[ 8p [eungul 8 INVHY44YZ OLIdg YATIS VA IT13INVA Jod ajuswienbip opeuisse ‘feulblio op eidod 9 ojuswinoop a1s3

fls. 2181

MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.
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mhpa.eng@hotmail.com
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Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617

CAMINHOES

ENGENITARIA!
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
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do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e cAdigo 1162600.
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.
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Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara
- mhpa.eng@hotmail.com

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617

ENGENIARIA
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.

Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
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€ copia
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

il CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
ENGENITARIA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

LAUDO DE AVALIACAO

DE PROPRIEDADE DE
ANGELO GUERRA NETTO, contudo, sendo
integralizado na Sociedade de Proposito Especifico
CONTENDAS ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA.

Fazenda Contendas, localizada na Estrada Municipal Taquaritinga a
Monte Alto, s/n° - Zona Rural - Taquaritinga - Sdo Paulo

AREA 1

Elaborado por:
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES

Engenheiro Civil - CREA n° 068.504669.0

s
1

-‘.\'\

‘
)

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codigo 1162607.
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

ENCENITARIA! Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES, engenheiro civil, CREA
n® 068.5046690, com escritério na Rua Maria Candida n° 150 -
casa 47, Jardim Zara, Fone: (016) 3967-1402, em Ribeirdo Preto -
SP, e atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na
comarca de Ribeirdo Preto e regido, atendendo solicitagdo da
ANGELO GUERRA NETTO elaborou o presente
LAUDO DE AVALIACAO
£ _L
N l
2

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codigo 1162607.
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.

Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

ENCENITARIA! Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
ENGENITARIA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

01 - OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinagdo do justo, real e atual valor de todos os bens
fisicos, a saber: terrenos de propriedade da ANGELO GUERRA NETO bem como de todos conforme
relagdo abaixo:

01.01 - Imodveis:

a. Imével Area 1 (Matricula n® 32.832): Uma drea de terra, denominada Area 01,
desmembrada do imével objeto da matricula 864, localizada no Municipio de
Taquaritinga/SP, esta localizada na margem da Estrada Municipal Secunddria, que
interliga a cidade de Taquaritinga a diversas propriedades agricolas, perfazendo uma
drea de 20.114,63 metros quadrados ou 2,0115 hectares ou 0,8312 alqueires.

02 - CRITERIOS DE AJUTE E CONSIDERACOES

No processo de ajuste para a determinagdo do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das mdquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificagdo) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicagdo de percentuais corretivos em fungdo da
idade aparente dos bens em andlise, estado de conservagdo, qualidade da manutengdo empregada e vida
Util remanescente, elementos disponiveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
especificos da ciéncia do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a mdquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais
em geral, sendo obrigatdria a sua aplicagdo em todas as manifestagdes escritas em trabalhos que
caracterizam valorizagdo de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as hormas e por forga de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competéncia de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta drea.

E também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informagdes obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e sdo confidveis, que sdo legais a titulo de propriedade e que as
dimensdes constantes na documentagdo apresentada sdo exatas ou apresentam aproximagdes em graus
admissiveis de modo a ndo interferir de forma decisiva na definigdo dos valores atribuidos.

03 - CONCEITUACAO

Ajustar a valor presente é uma operagdo técnica que requer conhecimento tedrico e vivéncia
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medi¢cdo de uma magnitude econdmica deverd
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho ldgico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximagdo possivel do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razodvel faixa de tolerdncia.

Sendo assim o que se espera € que em caso de bens similares transacionados numa mesma época
e num sistema de livre concorréncia, por certo a cada transagdo corresponderd um valor especifico.
Entretanto, se as negociagdes obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as dlver'sq; i
transagées apresentardo valores préoximos. |

—_—

-
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O valor atribuido pode ser definido como o prego que o bem avaliando poderia alcangar quando
colocado a venda, em prazo razodvel, com o vendedor desejando, embora ndo estando obrigado a vendé-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderd ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado € o
resultado de uma negociagdo a vista, e definido pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Pericia de
Engenharia, como:

"O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas ndo obrigadas a
transagdo, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razodvel para
que se encontrem”.

04 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O signatdrio informa que foi realizada uma vistoria na Gleba;
Esta Avaliagdo estd definida no item 7.5 da NB-502, como avaliagdo de rigor normal.
O presente relatério obedece criteriosamente os principios fundamentais descritos a seguir:

* O AVALIADOR ndo tem inclinagdo pessoal em relagdo d matéria envolvida neste
relatdrio e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

* Os honordrios profissionais do AVALIADOR ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as
conclusées deste relatério.

* O relatorio foi elaborado pelo AVALTADOR e ninguém, a ndo serem os seus proprios
Profissionais envolvidos no trabalho, preparou as analises e respectivas conclusdes.

* No presente relatério Assumem-se como corretas as informagdes obtidas de terceiros,
pessoas fisicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estdo contidas
no referido relatdrio.

* As analises, opinides e conclusdes expressas no presente relatorio sdo baseadas em
dados, diligencias pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

= O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia, incluidas as implicitas, para o exercicio de suas
fungdes, precipuamente estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos proprios.

* Para efeito de apuragdo do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de dnus/gravames de qualquer natureza.

05 - DESCRICAO DOS BENS DO IMOBILIZADO
05.01 - DESCRICOES DOS IMOVEIS
05.01.01 - Imével - Terreno

Imével Area 1 (Matricula n® 32.832): Uma drea de terra, denominada Area 01,
desmembrada do imdvel objeto da matricula 864, localizada no Municipio de
Taquaritinga/SP, possui as seguintes metragens, divisas e confrontagdes: Inicia-se ho
vértice 1, de coordenadas plano - retangulares, que estd localizado na margem direita de um
cérrego denominado de Cérrego Paraguassud, na confrontagdo com o imével descrito na
Matricula n® 4.827 e a margem esquerda da Estrada Municipal Secunddria, que interliga a
cidade de Taquaritinga a diversas propriedades agricolas, sendo que a referida Es‘rr'agg.ﬁ' B
Municipal, possui faixa de dominio de 6,00 metros de largura a divisa segue comt'lg§__L

e
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seguintes distdncias: a jusante pela margem direita do referido cérrego, na confrontagdo
com o imével descrito na matricula n® 4.827, do vértice 1 até o vértice 2 segue com 21,60 m,
do vértice 2 até o vértice 3 segue com 10,09 m, do vértice 3 até o vértice 4 segue com 6,29
m, do vértice 4 até o vértice 5 seque com 10,58 m, do vértice 5 até o vértice 6 segue com
10,30 m, do vértice 6 até o vértice 7 segue com 11,65 m, do vértice 7 até o vértice 8 segue
com 6,06 m, do vértice 8 até o vértice 9 segue com 19,30 m, sendo que o vértice 9 estd
localizado na intersegdo do corrego Paraguagl com o cérrego Contendas, a divisa deflete a
direita e segue a montante pela margem do corrego Contendas, passando a confrontar com o
imével descrito na Matricula n® 21.365, do vértice 9 até o vértice 10 segue com 16,43 m, do
vértice 10 até o vértice 11 segue com 5,69 m, do vértice 11 até o vértice 12 segue com 19,18
m, do vértice 12 até o vértice 13 segue com 28,26 m, do vértice 13 até o vértice 14 segue
com 23,21 m, do vértice 14 até o vértice 15 segue com 5,40 m, do vértice 15 até o vértice 16
segue com 23,47 m, do vértice 16 até o vértice 16A segue com 52,56 m, sendo que aqui a
divisa deflete a direita, abandona a margem do referido cérrego, passando a confrontar com
as terras da Area 02 (Matricula n® 32.833), segue do vértice 16A até o vértice 38, que ora
se cria, seque com 146,66 m, sendo que o vértice 38A, estd localizado na margem da Estrada
Municipal Secunddria, que interliga a cidade de Taquaritinga a diversas propriedades
agricolas, sendo que a referida Estrada Municipal, possui faixa de dominio de 6,00 metros
de largura a divisa deflete a direita e segue pela margem direita da referida Estrada
Municipal em diregdo a cidade de Taquaritinga, do vértice 38A até o vértice 39 segue com
15,12 m, do vértice 39 até o vértice 40 segue com 44,55 m, do vértice 40 até o vértice 41
segue com 44,54 m, do vértice 41 até o vértice 42 segue com 29,27 m, do vértice 42 até o
vértice 1 segue com 58,38 m, sendo que encontramos o vértice 1, que ¢ inicio e fim desta
descrigdo perimétrica, perfazendo assim uma drea de 20.114,63 metros quadrados ou 2,0115
hectares ou 0,8312 alqueires. O imével desta Matricula acha-se cadastrado no INCRA,
exercicios de 2006/2007/2008/2009, sob n° 612.138.005.770-4 Registrado no Oficio do
Registro de Imdveis e Anexos de Taquaritinga-SP, Comarca de Taquaritinga - Sdo Paulo,
com matricula n® 32.832, ficha 01 do Livro n° 2 - Registro Geral.

06 - AVALTACAO
06.01 - Calculo dos valores
06.01.01 - Iméveis
06.01.01.01 - Terreno Area 1
O valor do terreno foi determinado pelo método comparativo através de pesquisa de elemento
semelhante e homogeneizagdo de valor. O valor unitdrio médio dos terrenos, no dia 22 de agosto de
2016, é de R$ 88,50 / m2.

V, = Areas x Valor Unitdrio Médio

Areas = 20.114,63 m2
Valor Unitdrio Médio = R$ 88,50 / m2

Vi, =20.114,63 m2 x R$ 88,50/m2 = R$ 1.780.144,76

Entdo, temos: o
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Vr = R$ 1.780.000,00

06.02 - Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 - Terrenos. . . .....cuuuuniie e R$ 1.780.000,00

Total. .o R$ 1.780.000,00

Totalizando, temos => ‘VTI = R$ 1.780.000,00{

07 - CONCLUSAO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatdrio atribui, aos bens e iméveis
inicialmente identificados, e para o més de Agosto de 2.016, os seguintes valores:

R$ 1.780.000,00 (um milhdo, setecentos e oitenta mil reais).

08 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em oito (08) folhas digitadas de um sé lado, todas
rubricadas, com excegdo desta Ultima, que estd assinada e datada. Segue ainda, anexo, pesquisa de
valor do terreno (Anexo 01) e demonstrativo de valor futuro (Anexo 02).

Ribeirdo Preto, 22 de Agosto de 2016.

'
f L}

.a'”"'ll"‘"’.l i(': -Ir’},- { i

Marcelg' Hérfrfqdé' e Paula Alves
Engenheiro Civil = CREA n° 068.504669.0
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01.- PESQUISA - TERRENOS - TAQUARITINGA/SP

COTAGAO: 2016-02-COT-TR-1-01.0

Endereco: Lote/Terreno a Venda, 378 m?

Bairro: Res. Laranjeira Il

Cidade: Taquaritinga

Estado: S&o Paulo

Tipo:

Area terreno: 378,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 137.800,00
Valor do Rs 364’55 /m2 Situagdo: Transagéo Data:

Terreno: 22/08/2016
Informante: ADO Imobilidria - Registro CRECI: 06034-J-SP - (19) 3231-5777

COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-02.0

Endereco: Lote/Terreno a Venda, 200 m?

Bairro: Jardim Santo Antonio

Cidade: Taquaritinga

Estado: Sdo Paulo

Tipo:

Area terreno: 200,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 64.000.00
Valor do Rs 320’00 /m2 Situagdo: Transagéo Data: 22/08/2016
Terreno:

Informante: Canah Imdveis - CRECI: 140794-F-SP - (16) 3235-8405

COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-03.0

Enderego:

Bairro: Bairro Talavasso

Cidade: Talavasso

Estado: Sdo Paulo

Tipo:

Area terreno: 300,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 100.000,00
Valor do RS 333,33 /m2 | Situagdo: Transac3do Data:

Terreno: ¢ 22/08/2016
Informante:

11

Alex Carlos Peixoto - (16) 99747-7412
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COTACAO: 2016-02-COT-TR-1-04.0
Enderego: Terreno - Jd. Laranjeiras
Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: S3o Paulo
Tipo:
Area terreno: 360,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: Rs 165.000.00
Valor do RS 458,33 /m2 | Situacdo: Transac3o Data:
Terreno: ¢ 22/08/2016
Informante: Leonardo - (16) 3252-5541
COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-05.0
Endereco: Terreno 560 m
Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: S3o Paulo
Tipo:
Area terreno: 560,00 m2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: pIano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 230.000,00
Valor do RS 410,71 /m?2 | Situagdo: Transag&o Data: 22/08/2016
Terreno:
Informante:

Fabio Alves - (16) 99141-3767

O unitdrio adotado foi determinado apés uma ampla pesquisa junto ao mercado

imobilidrio, através de anlncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes,
proprietdrios e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos vdlidos que, de acordo com as

"Normas".

menor valorizagdo.

coeficiente de homogeneizagdo, temos:

Portanto, consideramos a homogeneizagdo como sendo igual a 0,23, pela a drea ser de

Fazendo a média dos valores pesquisados e aplicando o

Vu ={(V1+V2+V3+V4+V5)}x0,23 = {(R$364,55 + R$320,00 + R$333,33 + R$458,33 + R$410,71)}x0,23 =

5

=>R$ 377,39 x 0,23 =R$ 86,80 / m2

Vulz R$ 87,00 / m2

12
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DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA
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02.- DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA

Com base no estudo elaborado pela MCT Projetos, a drea localizada na Rua Domingos Morano,

em Taquaritinga/SP, préxima a Faculdade de Taquaritinga, serd implantado um Loteamento com 184
lotes de aproximadamente 250,00 metros quadrados cada, onde temos:

Valor Geral de Venda (VGV) = N° Lotes x Valor Unitdrio Lote

Onde:

N° Lotes = 184 unidades

Valor Unitdrio Lote = R$ 64.000,00 / lote (de acordo com projegdo de Mercado)

= V6V = 184 x R$ 64.000,00 = R$ 11.776.000,00

Valor Liquido (VL) = VGV - Comissdo de Corretagem - Infraestrutura
Onde:
Comissdo de Corretagem = 6%

Infraestrutura = R$ 12.000,00 / lote (de acordo com tabela CEF)

= VL = R$ 11.776.000,00 - R$ 706.560,00 - R$ 2.208.000,00 = R$ 8.861.440,00

Como o empreendimento serd implantado no futuro, aplicaremos um desconto de 20,0% sobre o

valor liquido para efeito de valoragdo do imével presente.

Teremos: Valor Liquido - desconto = R$ 8.861.440,00 - 20% = R$ 7.089.152,00

Este valor de R$ 7.089.152,00 refere-se d drea total de 80.114,63 m2, portanto, o valor do

metro quadrado serd de R$ 88,49 / m2

Vul~ R$ 88,50 / m2

14
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LAUDO DE AVALIACAO

DE PROPRIEDADE DE
ANGELO GUERRA NETTO, contudo, sendo
integralizado na Sociedade de Proposito Especifico
CONTENDAS ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA.

Fazenda Contendas, localizada na Estrada Municipal Taquaritinga a
Monte Alto, s/n° - Zona Rural - Taquaritinga - Sdo Paulo

AREA 2

Elaborado por: g
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES A

Engenheiro Civil - CREA n° 068.504669.0 (SR
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MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES, engenheiro civil, CREA
n® 068.5046690, com escritério na Rua Maria Candida n° 150 -
casa 47, Jardim Zara, Fone: (016) 3967-1402, em Ribeirdo Preto -
SP, e atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na
comarca de Ribeirdo Preto e regido, atendendo solicitagdo da
ANGELO GUERRA NETTO elaborou o presente

LAUDO DE AVALIACAO
,,al'_"'_'x
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01 - OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinagdo do justo, real e atual valor de todos os bens
fisicos, a saber: terrenos de propriedade da ANGELO GUERRA NETO bem como de todos conforme
relagdo abaixo:

01.01 - Imodveis:

a. Imével Area 2 (Matricula n°® 32.833): Uma drea de terra, denominada Area 02,
desmembrada do imével objeto da matricula 864, localizada no Municipio de
Taquaritinga/SP, esta localizada na margem da Estrada Municipal Secunddria, que
interliga a cidade de Taquaritinga a diversas propriedades agricolas, perfazendo uma
drea de 20.000,00 metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,8264 alqueires.

02 - CRITERIOS DE AJUTE E CONSIDERACOES

No processo de ajuste para a determinagdo do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das mdquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificagdo) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicagdo de percentuais corretivos em fungdo da
idade aparente dos bens em andlise, estado de conservagdo, qualidade da manutengdo empregada e vida
Util remanescente, elementos disponiveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
especificos da ciéncia do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a mdquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais
em geral, sendo obrigatdria a sua aplicagdo em todas as manifestagdes escritas em trabalhos que
caracterizam valorizagdo de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as hormas e por forga de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competéncia de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta drea.

E também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informagdes obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e sdo confidveis, que sdo legais a titulo de propriedade e que as
dimensdes constantes na documentagdo apresentada sdo exatas ou apresentam aproximagdes em graus
admissiveis de modo a ndo interferir de forma decisiva na definigdo dos valores atribuidos.

03 - CONCEITUACAO

Ajustar a valor presente é uma operagdo técnica que requer conhecimento tedrico e vivéncia
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medi¢cdo de uma magnitude econdmica deverd
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho ldgico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximagdo possivel do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razodvel faixa de tolerdncia.

Sendo assim o que se espera € que em caso de bens similares transacionados numa mesma época
e num sistema de livre concorréncia, por certo a cada transagdo corresponderd um valor especifico.
Entretanto, se as negociagdes obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as dlver'sq; i
transagées apresentardo valores préoximos. |

—_—

-
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O valor atribuido pode ser definido como o prego que o bem avaliando poderia alcangar quando
colocado a venda, em prazo razodvel, com o vendedor desejando, embora ndo estando obrigado a vendé-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderd ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado € o
resultado de uma negociagdo a vista, e definido pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Pericia de
Engenharia, como:

"O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas ndo obrigadas a
transagdo, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razodvel para
que se encontrem”.

04 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O signatdrio informa que foi realizada uma vistoria na Gleba;
Esta Avaliagdo estd definida no item 7.5 da NB-502, como avaliagdo de rigor normal.
O presente relatério obedece criteriosamente os principios fundamentais descritos a seguir:

* O AVALIADOR ndo tem inclinagdo pessoal em relagdo d matéria envolvida neste
relatdrio e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

* Os honordrios profissionais do AVALIADOR ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as
conclusées deste relatério.

* O relatorio foi elaborado pelo AVALTADOR e ninguém, a ndo serem os seus proprios
Profissionais envolvidos no trabalho, preparou as analises e respectivas conclusdes.

* No presente relatério Assumem-se como corretas as informagdes obtidas de terceiros,
pessoas fisicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estdo contidas
no referido relatdrio.

* As analises, opinides e conclusdes expressas no presente relatorio sdo baseadas em
dados, diligencias pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

= O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia, incluidas as implicitas, para o exercicio de suas
fungdes, precipuamente estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos proprios.

* Para efeito de apuragdo do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de dnus/gravames de qualquer natureza.

05 - DESCRICAO DOS BENS DO IMOBILIZADO
05.01 - DESCRICOES DOS IMOVEIS
05.01.01 - Imével - Terreno

Imével Area 2 (Matricula n® 32.833): Uma drea de terra, denominada Area 02,
desmembrada do imével objeto da matricula 864, localizada no Municipio de
Taquaritinga/SP, possui as seguintes metragens, divisas e confrontagdes: Inicia-se

no vértice 37, de coordenadas plano - retangulares, que estd localizado na margem
direita da Estrada Municipal Secunddria, que interliga a cidade de Taquaritinga a
diversas propriedades agricolas, sendo que a referida Estrada Municipal, possui
faixa de dominio de 6,00 metros de largura, na confrontagdo com as terras da dr‘g;ﬁ' =Y
n° 3 (Matricula n® 32.834) a divisa segue com as sequintes distancias: confron’ranfip_—__L

e
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se com as terras da drea n° 3 (Matricula n® 32.834), do vértice 37 até o vértice 38
segue com 60,13 m, do vértice 38 até o vértice 38A, que ora se cria, segue com
47,75 m, sendo que aqui a divisa deflete a direita, passando a confrontar com as
terras da drea n° 1 (Matricula n® 32.832), segue vértice 38A até o vértice 16A que
ora se cria, segue com 146,66 m, sendo que o vértice 16A estad localizado ha margem
do cdrrego Contendas, a divisa deflete a direita e segue a montante pela margem
direita do referido corrego, passando a confrontar com o imdvel descrito na
Matricula n® 21.365, segue do vértice 16A até o vértice 17 segue com 16,90 m, do
vértice 17 até o vértice 18 segue com 88,09 m, do vértice 18 até o vértice 19 segue
com 53,15 m, do vértice 19 até o vértice 19A segue com 9,46 m, sendo que aqui a
divisa deflete a direita, abandona a margem do referido corrego, passando a
confrontar com as terras da drea n° 3 (Matricula n® 32.834), segue do vértice 19A
até o vértice 37 segue com 149,26 m, sendo que aqui encontramos o vértice 37 que é
inicio e fim desta descrigdo perimétrica, perfazendo assim uma drea de 20.000,00
metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,8264 alqueires. O imével desta
Matricula acha-se cadastrado no INCRA, exercicios de 2006/2007/2008/2009, sob
n°® 612.138.005.770-4 Registrado no Oficio do Registro de Imdveis e Anexos de
Taquaritinga-SP, Comarca de Taquaritinga - Sdo Paulo, com matricula n® 32.833,
ficha 01 do Livro n°® 2 - Registro Geral.

06 - AVALIACAO
06.01 - Cadlculo dos valores
06.01.01 - Imoveis
06.01.01.01 - Terreno Area 2
O valor do terreno foi determinado pelo método comparativo através de pesquisa de elemento
semelhante e homogeneizagdo de valor. O valor unitdrio médio dos terrenos, no dia 22 de agosto de
2016, é de R$ 88,50 / m2.

V, = Areas x Valor Unitdrio Médio

Areas = 20.000,00 m2
Valor Unitdrio Médio = R$ 88,50 / m2

Vi, =20.000,00 m2 x R$ 88,50/m2 = R$ 1.770.000,00

Entdo, temos:

Vr = R$ 1.770.000,00

06.02 - Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 - Terrenos. . . ... v e R$ 1.770.000,00

:::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::i?._:.:;“:

Total. o o R$ 1.770(000,93
e l
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Totalizando, temos => V7r = R$ 1.770.000,00

07 - CONCLUSAO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatdrio atribui, aos bens e iméveis
inicialmente identificados, e para o més de Agosto de 2.016, os seguintes valores:

R$ 1.770.000,00 (um milhdo, setecentos e setenta mil reais).

08 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em oito (08) folhas digitadas de um sé lado, todas
rubricadas, com excegdo desta Ultima, que estd assinada e datada. Segue ainda, anexo, pesquisa de
valor do terreno (Anexo 01) e demonstrativo de valor futuro (Anexo 02).

Ribeirdo Preto, 22 de Agosto de 2016.

'
2 L}

.a'”"'ll"‘"’.l i(': -Ir’},- { i

Marcelg' Hérfrfqdé‘ e Paula Alves
Engenheiro Civil = CREA n° 068.504669.0
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01.- PESQUISA - TERRENOS - TAQUARITINGA/SP

COTAGAO: 2016-02-COT-TR-1-01.0

Endereco: Lote/Terreno a Venda, 378 m?

Bairro: Res. Laranjeira Il

Cidade: Taquaritinga

Estado: S&o Paulo

Tipo:

Area terreno: 378,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 137.800,00
Valor do Rs 364’55 /m2 Situagdo: Transagéo Data:

Terreno: 22/08/2016
Informante: ADO Imobilidria - Registro CRECI: 06034-J-SP - (19) 3231-5777

COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-02.0

Endereco: Lote/Terreno a Venda, 200 m?

Bairro: Jardim Santo Antonio

Cidade: Taquaritinga

Estado: Sdo Paulo

Tipo:

Area terreno: 200,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 64.000.00
Valor do Rs 320’00 /m2 Situagdo: Transagéo Data: 22/08/2016
Terreno:

Informante: Canah Imdveis - CRECI: 140794-F-SP - (16) 3235-8405

COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-03.0

Enderego:

Bairro: Bairro Talavasso

Cidade: Talavasso

Estado: Sdo Paulo

Tipo:

Area terreno: 300,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 100.000,00
Valor do RS 333,33 /m2 | Situagdo: Transac3do Data:

Terreno: ¢ 22/08/2016
Informante:

11

Alex Carlos Peixoto - (16) 99747-7412

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e cAdigo 1162609.



NiiPA

fls. 2214

MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

ENCENITARIA! Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
COTACAO: 2016-02-COT-TR-1-04.0
Enderego: Terreno - Jd. Laranjeiras
Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: S3o Paulo
Tipo:
Area terreno: 360,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: Rs 165.000.00
Valor do RS 458,33 /m2 | Situacdo: Transac3o Data:
Terreno: ¢ 22/08/2016
Informante: Leonardo - (16) 3252-5541
COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-05.0
Endereco: Terreno 560 m
Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: S3o Paulo
Tipo:
Area terreno: 560,00 m2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: pIano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 230.000,00
Valor do RS 410,71 /m?2 | Situagdo: Transag&o Data: 22/08/2016
Terreno:
Informante:

Fabio Alves - (16) 99141-3767

O unitdrio adotado foi determinado apés uma ampla pesquisa junto ao mercado

imobilidrio, através de anlncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes,
proprietdrios e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos vdlidos que, de acordo com as

"Normas".

menor valorizagdo.

coeficiente de homogeneizagdo, temos:

Portanto, consideramos a homogeneizagdo como sendo igual a 0,23, pela a drea ser de

Fazendo a média dos valores pesquisados e aplicando o

Vu ={(V1+V2+V3+V4+V5)}x0,23 = {(R$364,55 + R$320,00 + R$333,33 + R$458,33 + R$410,71)}x0,23 =

5

=>R$ 377,39 x 0,23 =R$ 86,80 / m2

Vulz R$ 87,00 / m2

12
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02.- DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA

Com base no estudo elaborado pela MCT Projetos, a drea localizada na Rua Domingos Morano,

em Taquaritinga/SP, préxima a Faculdade de Taquaritinga, serd implantado um Loteamento com 184
lotes de aproximadamente 250,00 metros quadrados cada, onde temos:

Valor Geral de Venda (VGV) = N° Lotes x Valor Unitdrio Lote

Onde:

N° Lotes = 184 unidades

Valor Unitdrio Lote = R$ 64.000,00 / lote (de acordo com projegdo de Mercado)

= V6V = 184 x R$ 64.000,00 = R$ 11.776.000,00

Valor Liquido (VL) = VGV - Comissdo de Corretagem - Infraestrutura
Onde:
Comissdo de Corretagem = 6%

Infraestrutura = R$ 12.000,00 / lote (de acordo com tabela CEF)

= VL = R$ 11.776.000,00 - R$ 706.560,00 - R$ 2.208.000,00 = R$ 8.861.440,00

Como o empreendimento serd implantado no futuro, aplicaremos um desconto de 20,0% sobre o

valor liquido para efeito de valoragdo do imével presente.

Teremos: Valor Liquido - desconto = R$ 8.861.440,00 - 20% = R$ 7.089.152,00

Este valor de R$ 7.089.152,00 refere-se d drea total de 80.114,63 m2, portanto, o valor do

metro quadrado serd de R$ 88,49 / m2

Vul~ R$ 88,50 / m2

14
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01 - OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinagdo do justo, real e atual valor de todos os bens
fisicos, a saber: terrenos de propriedade da ANGELO GUERRA NETO bem como de todos conforme
relagdo abaixo:

01.01 - Imodveis:

a. Imével Area 3 (Matricula n°® 32.834): Uma drea de terra, denominada Area 03,
desmembrada do imével objeto da matricula 864, localizada no Municipio de
Taquaritinga/SP, esta localizada na margem da Estrada Municipal Secunddria, que
interliga a cidade de Taquaritinga a diversas propriedades agricolas, perfazendo uma
drea de 20.000,00 metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,8264 alqueires.

02 - CRITERIOS DE AJUTE E CONSIDERACOES

No processo de ajuste para a determinagdo do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das mdquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificagdo) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicagdo de percentuais corretivos em fungdo da
idade aparente dos bens em andlise, estado de conservagdo, qualidade da manutengdo empregada e vida
Util remanescente, elementos disponiveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
especificos da ciéncia do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a mdquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais
em geral, sendo obrigatdria a sua aplicagdo em todas as manifestagdes escritas em trabalhos que
caracterizam valorizagdo de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as hormas e por forga de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competéncia de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta drea.

E também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informagdes obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e sdo confidveis, que sdo legais a titulo de propriedade e que as
dimensdes constantes na documentagdo apresentada sdo exatas ou apresentam aproximagdes em graus
admissiveis de modo a ndo interferir de forma decisiva na definigdo dos valores atribuidos.

03 - CONCEITUACAO

Ajustar a valor presente é uma operagdo técnica que requer conhecimento tedrico e vivéncia
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medi¢cdo de uma magnitude econdmica deverd
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho ldgico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximagdo possivel do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razodvel faixa de tolerdncia.

Sendo assim o que se espera € que em caso de bens similares transacionados numa mesma época
e num sistema de livre concorréncia, por certo a cada transagdo corresponderd um valor especifico.
Entretanto, se as negociagdes obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as dlver'sq; i
transagées apresentardo valores préoximos. |

—_—

-

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codigo 116260B.



fls. 2222
MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
ENGENITARIA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

O valor atribuido pode ser definido como o prego que o bem avaliando poderia alcangar quando
colocado a venda, em prazo razodvel, com o vendedor desejando, embora ndo estando obrigado a vendé-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderd ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado € o
resultado de uma negociagdo a vista, e definido pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Pericia de
Engenharia, como:

"O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas ndo obrigadas a
transagdo, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razodvel para
que se encontrem”.

04 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O signatdrio informa que foi realizada uma vistoria na Gleba;
Esta Avaliagdo estd definida no item 7.5 da NB-502, como avaliagdo de rigor normal.
O presente relatério obedece criteriosamente os principios fundamentais descritos a seguir:

* O AVALIADOR ndo tem inclinagdo pessoal em relagdo d matéria envolvida neste
relatdrio e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

* Os honordrios profissionais do AVALIADOR ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as
conclusées deste relatério.

* O relatorio foi elaborado pelo AVALTADOR e ninguém, a ndo serem os seus proprios
Profissionais envolvidos no trabalho, preparou as analises e respectivas conclusdes.

* No presente relatério Assumem-se como corretas as informagdes obtidas de terceiros,
pessoas fisicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estdo contidas
no referido relatdrio.

* As analises, opinides e conclusdes expressas no presente relatorio sdo baseadas em
dados, diligencias pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

= O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia, incluidas as implicitas, para o exercicio de suas
fungdes, precipuamente estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos proprios.

* Para efeito de apuragdo do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de dnus/gravames de qualquer natureza.

05 - DESCRICAO DOS BENS DO IMOBILIZADO
05.01 - DESCRICOES DOS IMOVEIS
05.01.01 - Imével - Terreno

Imével Area 3 (Matricula n® 32.834): Uma drea de terra, denominada Area 03,
desmembrada do imével objeto da matricula 864, localizada no Municipio de
Taquaritinga/SP, possui as seguintes metragens, divisas e confrontagdes: Inicia-se

no vértice 34A, que ora se cria, de coordenadas plano - retangulares, que estd
localizado na margem direita da Estrada Municipal Secunddria, que interliga a
cidade de Taquaritinga a diversas propriedades agricolas, sendo que a referida
Estrada Municipal, possui faixa de dominio de 6,00 metros de largura, y}ﬁ'F'\
confrontagdo com as terras da drea n® 4 (Matricula n® 32.835) a divisa seque con{g_s__L

-
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seguintes distdncias: pela margem direita da referida Estrada Municipal em diregdo
a cidade de Taquaritinga, do vértice 34A até o vértice 35 segue com 40,83 m, do
vértice 35 até o vértice 36 segue com 34,73 m, do vértice 36 até o vértice 37
segue com 63,68 m, sendo que aqui a divisa deflete a direita, abandona a margem da
Estrada municipal Secunddria, passando a confrontar com as terras da drea n°® 2
(Matricula n® 32.833), segue vértice 37 até o vértice 39 que ora se cria, segue com
149,26 m, sendo que o vértice 19A estd localizado na margem direita do corrego
Contendas, a divisa deflete a direita e seque a montante pela margem direita do
referido cérrego Contendas, passando a confrontar com o imével descrito na
Matricula n® 21.365, segue do vértice 19A até o vértice 20 segue com 45,44 m, do
vértice 20 até o vértice 21 segue com 51,27 m, do vértice 21 até o vértice 22 segue
com 30,00 m, sendo que aqui a divisa deflete a direita, abandona a margem do
cérrego Contendas, passando a confrontar com as terras da drea n° 4 (Matricula n°
32.835), seque do vértice 22 até o vértice 34A segue com 143,00 m, sendo que aqui
encontramos o vértice 34A, que é inicio e fim desta descrigdo perimétrica,
perfazendo assim uma drea de 20.000,00 metros quadrados ou 2,0000 hectares ou
0,8264 alqueires. O imdvel desta Matricula acha-se cadastrado no INCRA,
exercicios de 2006/2007/2008/2009, sob n°® 612.138.005.770-4 Registrado no
Oficio do Registro de Imdveis e Anexos de Taquaritinga-SP, Comarca de
Taquaritinga - Sdo Paulo, com matricula n® 32.834, ficha 01 do Livro n® 2 - Registro
Geral.

06 - AVALIACAO
06.01 - Cadlculo dos valores
06.01.01 - Imoveis
06.01.01.01 - Terreno Area 3
O valor do terreno foi determinado pelo método comparativo através de pesquisa de elemento
semelhante e homogeneizagdo de valor. O valor unitdrio médio dos terrenos, no dia 22 de agosto de
2016, é de R$ 88,50 / m2.

V, = Areas x Valor Unitdrio Médio

Areas = 20.000,00 m2
Valor Unitdrio Médio = R$ 88,50 / m2

Vi, =20.000,00 m2 x R$ 88,50/m2 = R$ 1.770.000,00

Entdo, temos:

Vr = R$ 1.770.000,00
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06.02 - Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 - Terrenos. . .. ...ouuuunt it R$ 1.770.000,00

Total. .o R$ 1.770.000,00

Totalizando, temos => ‘VTI = R$ 1.770.000,00{

07 - CONCLUSAO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatdrio atribui, aos bens e iméveis
inicialmente identificados, e para o més de Agosto de 2.016, os seqguintes valores:

R$ 1.770.000,00 (um milhdo, setecentos e setenta mil reais).

08 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em oito (08) folhas digitadas de um sé lado, todas
rubricadas, com excegdo desta Ultima, que estd assinada e datada. Segue ainda, anexo, pesquisa de
valor do terreno (Anexo 01) e demonstrativo de valor futuro (Anexo 02).

Ribeirdo Preto, 22 de Agosto de 2016.

'
f L}

l.."*l'll'_'l:'..rl f.(':'lf'l}l ! ’
Marcelg’ Hérfr]"qdé' de Paula Alves
Engenheiro Civil = CREA n° 068.504669.0

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codigo 116260B.



'90929TT 061p0d 8 9050°92'8'9T0Z ZF-T¥TOTOT 0SS8204d 0 swlojul ‘op ojuawndogeloualauoduge/6denbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlio 0 JLI8JU0D BIed
G6029020/9THdHM OJawnu 0 gos ‘ TZ:9T Se 9T0Z/80/6Z Wa ope|odolold ‘ojned 0es eansne ap [eungul 8 INVHVY-H4YZ OL1dd VATIS YA I113INYQA Jod sjuawenbip opeuisse ‘[euiflio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

e
)

fls. 2225

MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.
mhpa.eng@hotmail.com

Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617

ANEXOS

ENGENHARIA

NiiPA




'90929TT 061p0d 8 9050°92'8'9T0Z ZF-T¥TOTOT 0SS8204d 0 swlojul ‘op ojuawndogeloualauoduge/6denbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlio 0 JLI8JU0D BIed
G6029020/9THdHM OJawnu 0 gos ‘ TZ:9T Se 9T0Z/80/6Z Wa ope|odolold ‘ojned 0es eansne ap [eungul 8 INVHVY-H4YZ OL1dd VATIS YA I113INYQA Jod sjuawenbip opeuisse ‘[euiflio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

e
)

fls. 2226

MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.
mhpa.eng@hotmail.com

Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617

ANEXO 01
PESQUISA DE VALOR DO TERRENO

10

ENGENHARIA

NiiPA




NiiPA

ENCENIARIA

fls. 2227

MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617 -

mhpa.eng@hotmail.com

01.- PESQUISA - TERRENOS - TAQUARITINGA/SP

COTAGAO: 2016-02-COT-TR-1-01.0

Endereco: Lote/Terreno a Venda, 378 m?

Bairro: Res. Laranjeira Il

Cidade: Taquaritinga

Estado: S&o Paulo

Tipo:

Area terreno: 378,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 137.800,00
Valor do Rs 364’55 /m2 Situagdo: Transagéo Data:

Terreno: 22/08/2016
Informante: ADO Imobilidria - Registro CRECI: 06034-J-SP - (19) 3231-5777

COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-02.0

Endereco: Lote/Terreno a Venda, 200 m?

Bairro: Jardim Santo Antonio

Cidade: Taquaritinga

Estado: Sdo Paulo

Tipo:

Area terreno: 200,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 64.000.00
Valor do Rs 320’00 /m2 Situagdo: Transagéo Data: 22/08/2016
Terreno:

Informante: Canah Imdveis - CRECI: 140794-F-SP - (16) 3235-8405

COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-03.0

Enderego:

Bairro: Bairro Talavasso

Cidade: Talavasso

Estado: Sdo Paulo

Tipo:

Area terreno: 300,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 100.000,00
Valor do RS 333,33 /m2 | Situagdo: Transac3do Data:

Terreno: ¢ 22/08/2016
Informante:

11

Alex Carlos Peixoto - (16) 99747-7412
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COTACAO: 2016-02-COT-TR-1-04.0
Enderego: Terreno - Jd. Laranjeiras
Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: S3o Paulo
Tipo:
Area terreno: 360,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: Rs 165.000.00
Valor do RS 458,33 /m2 | Situacdo: Transac3o Data:
Terreno: ¢ 22/08/2016
Informante: Leonardo - (16) 3252-5541
COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-05.0
Endereco: Terreno 560 m
Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: S3o Paulo
Tipo:
Area terreno: 560,00 m2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: pIano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 230.000,00
Valor do RS 410,71 /m?2 | Situagdo: Transag&o Data: 22/08/2016
Terreno:
Informante:

Fabio Alves - (16) 99141-3767

O unitdrio adotado foi determinado apés uma ampla pesquisa junto ao mercado

imobilidrio, através de anlncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes,
proprietdrios e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos vdlidos que, de acordo com as

"Normas".

menor valorizagdo.

coeficiente de homogeneizagdo, temos:

Portanto, consideramos a homogeneizagdo como sendo igual a 0,23, pela a drea ser de

Fazendo a média dos valores pesquisados e aplicando o

Vu ={(V1+V2+V3+V4+V5)}x0,23 = {(R$364,55 + R$320,00 + R$333,33 + R$458,33 + R$410,71)}x0,23 =

5

=>R$ 377,39 x 0,23 =R$ 86,80 / m2

Vulz R$ 87,00 / m2

12
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Fone: 16 99196-6617

ANEXO 02
DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA
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02.- DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA

Com base no estudo elaborado pela MCT Projetos, a drea localizada ha Rua Domingos Morano,

em Taquaritinga/SP, préxima a Faculdade de Taquaritinga, serd implantado um Loteamento com 184
lotes de aproximadamente 250,00 metros quadrados cada, onde temos:

Valor Geral de Venda (VGV) = N° Lotes x Valor Unitdrio Lote

Onde:

N° Lotes = 184 unidades

Valor Unitdrio Lote = R$ 64.000,00 / lote (de acordo com projegdo de Mercado)

= V6V = 184 x R$ 64.000,00 = R$ 11.776.000,00

Valor Liquido (VL) = VGV - Comissdo de Corretagem - Infraestrutura
Onde:
Comissdo de Corretagem = 6%

Infraestrutura = R$ 12.000,00 / lote (de acordo com tabela CEF)

= VL = R$ 11.776.000,00 - R$ 706.560,00 - R$ 2.208.000,00 = R$ 8.861.440,00

Como o empreendimento serd implantado no futuro, aplicaremos um desconto de 20,0% sobre o

valor liquido para efeito de valoragdo do imével presente.

Teremos: Valor Liquido - desconto = R$ 8.861.440,00 - 20% = R$ 7.089.152,00

Este valor de R$ 7.089.152,00 refere-se d drea total de 80.114,63 m2, portanto, o valor do

metro quadrado serd de R$ 88,49 / m2

Vul~ R$ 88,50 / m2

14
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LAUDO DE AVALIACAO

DE PROPRIEDADE DE
ANGELO GUERRA NETTO, contudo, sendo
integralizado na Sociedade de Proposito Especifico
CONTENDAS ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA.

Fazenda Contendas, localizada na Estrada Municipal Taquaritinga a
Monte Alto, s/n° - Zona Rural - Taquaritinga - Sdo Paulo

AREA 4

Elaborado por:
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES

Engenheiro Civil - CREA n° 068.504669.0
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n® 068.5046690, com escritério na Rua Maria Candida n° 150 -
casa 47, Jardim Zara, Fone: (016) 3967-1402, em Ribeirdo Preto -
SP, e atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na
comarca de Ribeirdo Preto e regido, atendendo solicitagdo da
ANGELO GUERRA NETTO elaborou o presente
LAUDO DE AVALIACAO
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01 - OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinagdo do justo, real e atual valor de todos os bens
fisicos, a saber: terrenos de propriedade da ANGELO GUERRA NETO bem como de todos conforme
relagdo abaixo:

01.01 - Imodveis:

a. Imével Area 4 (Matricula n® 32.835): Uma drea de terra, denominada Area 04,
desmembrada do imével objeto da matricula 864, localizada no Municipio de
Taquaritinga/SP, esta localizada na margem da Estrada Municipal Secunddria, que
interliga a cidade de Taquaritinga a diversas propriedades agricolas, perfazendo uma
drea de 20.000,00 metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,8264 alqueires.

02 - CRITERIOS DE AJUTE E CONSIDERACOES

No processo de ajuste para a determinagdo do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das mdquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificagdo) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicagdo de percentuais corretivos em fungdo da
idade aparente dos bens em andlise, estado de conservagdo, qualidade da manutengdo empregada e vida
Util remanescente, elementos disponiveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
especificos da ciéncia do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a mdquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais
em geral, sendo obrigatdria a sua aplicagdo em todas as manifestagdes escritas em trabalhos que
caracterizam valorizagdo de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as hormas e por forga de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competéncia de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta drea.

E também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informagdes obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e sdo confidveis, que sdo legais a titulo de propriedade e que as
dimensdes constantes na documentagdo apresentada sdo exatas ou apresentam aproximagdes em graus
admissiveis de modo a ndo interferir de forma decisiva na definigdo dos valores atribuidos.

03 - CONCEITUACAO

Ajustar a valor presente é uma operagdo técnica que requer conhecimento tedrico e vivéncia
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medi¢cdo de uma magnitude econdmica deverd
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho ldgico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximagdo possivel do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razodvel faixa de tolerdncia.

Sendo assim o que se espera € que em caso de bens similares transacionados numa mesma época
e num sistema de livre concorréncia, por certo a cada transagdo corresponderd um valor especifico.
Entretanto, se as negociagdes obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as dlver'sq; i
transagées apresentardo valores préoximos. |

—_—

-
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O valor atribuido pode ser definido como o prego que o bem avaliando poderia alcangar quando
colocado a venda, em prazo razodvel, com o vendedor desejando, embora ndo estando obrigado a vendé-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderd ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado € o
resultado de uma negociagdo a vista, e definido pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Pericia de
Engenharia, como:

"O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas ndo obrigadas a
transagdo, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razodvel para
que se encontrem”.

04 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O signatdrio informa que foi realizada uma vistoria na Gleba;
Esta Avaliagdo estd definida no item 7.5 da NB-502, como avaliagdo de rigor normal.
O presente relatério obedece criteriosamente os principios fundamentais descritos a seguir:

* O AVALIADOR ndo tem inclinagdo pessoal em relagdo d matéria envolvida neste
relatdrio e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

* Os honordrios profissionais do AVALIADOR ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as
conclusées deste relatério.

* O relatorio foi elaborado pelo AVALTADOR e ninguém, a ndo serem os seus proprios
Profissionais envolvidos no trabalho, preparou as analises e respectivas conclusdes.

* No presente relatério Assumem-se como corretas as informagdes obtidas de terceiros,
pessoas fisicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estdo contidas
no referido relatdrio.

* As analises, opinides e conclusdes expressas no presente relatorio sdo baseadas em
dados, diligencias pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

= O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia, incluidas as implicitas, para o exercicio de suas
fungdes, precipuamente estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos proprios.

* Para efeito de apuragdo do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de dnus/gravames de qualquer natureza.

05 - DESCRICAO DOS BENS DO IMOBILIZADO
05.01 - DESCRICOES DOS IMOVEIS
05.01.01 - Imével - Terreno

Imével Area 4 (Matricula n® 32.835): Uma drea de terra, denominada Area 04,
desmembrada do imével objeto da matricula 864, localizada no Municipio de
Taquaritinga/SP, possui as seguintes metragens, divisas e confrontagdes: Inicia-se

no vértice 30, de coordenadas plano - retangulares, que estd localizado na margem
direita da Estrada Municipal Secunddria, que interliga a cidade de Taquaritinga a
diversas propriedades agricolas, sendo que a referida Estrada Municipal, possui
faixa de dominio de 6,00 metros de largura, e a margem direita com o cérrego
Contendas, na confrontagdo com o imével descrito ha Matricula n® 21.365, a di\{"ng__L

e
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segue com as seguintes distancias: pela margem direita da referida Estrada
Municipal em diregdo a cidade de Taquaritinga, do vértice 30 até o vértice 31 segue
com 37,72 m, do vértice 31 até o vértice 32 seque com 35,07 m, do vértice 32 até o
vértice 33 segue com 64,18 m, do vértice 33 até o vértice 34 seque com 49,64 m, do
vértice 34 até o vértice 34A, que ora se cria, segue com 7,31 m, sendo que aqui a
divisa deflete a direita, abandona a margem da Estrada municipal Secunddria,
passando a confrontar com as terras da drea n° 3 (Matricula n® 32.834), segue
vértice 34A até o vértice 22 segue com 143,00 m, sendo que o vértice 22 estd
localizado na margem direita do cérrego Contendas, a divisa deflete a direita e
segue a montante pela margem direita do referido cérrego, passando a confrontar
com o imdvel descrito na Matricula n® 21.365, segue do vértice 22 até o vértice 23
segue com 30,98 m, do vértice 23 até o vértice 24 segue com 43,27 m, do vértice
24 até o vértice 25 segue com 15,15 m, do vértice 25 até o vértice 26 segue com
63,50 m, do vértice 26 até o vértice 27 segue com 31,08 m, do vértice 27 até o
vértice 28 segue com 35,92 m, do vértice 28 até o vértice 29 segue com 8,78 m, do
vértice 29 até o vértice 30 segue com 25,43 m, sendo que aqui encontramos o
vértice 30, que ¢ inicio e fim desta descrigdo perimétrica, perfazendo assim uma
drea de 20.000,00 metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,8264 alqueires. O
imével desta Matricula acha-se cadastrado no INCRA, exercicios de
2006/2007/2008/2009, sob n°® 612.138.005.770-4 Registrado no Oficio do
Registro de Imdveis e Anexos de Taquaritinga-SP, Comarca de Taquaritinga - Sdo
Paulo, com matricula n® 32.835, ficha 01 do Livro n® 2 - Registro Geral.

06 - AVALIACAO
06.01 - Cadlculo dos valores
06.01.01 - Iméveis
06.01.01.01 - Terreno Area 4
O valor do terreno foi determinado pelo método comparativo através de pesquisa de elemento
semelhante e homogeneizagdo de valor. O valor unitdrio médio dos terrenos, no dia 22 de agosto de
2016, é de R$ 88,50 / m2.

V, = Areas x Valor Unitdrio Médio

Areas = 20.000,00 m2
Valor Unitdrio Médio = R$ 88,50 / m2

Vi, =20.000,00 m2 x R$ 88,50/m2 = R$ 1.770.000,00

Entdo, temos:

Vr = R$ 1.770.000,00

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codigo 116260E.



fls. 2238
MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
ENGENITARIA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

06.02 - Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 - Terrenos. . . .....ouuuunitte e R$ 1.770.000,00

Total. .o R$ 1.770.000,00

Totalizando, temos => ‘VTI = R$ 1.770.000,00{

07 - CONCLUSAO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatdrio atribui, aos bens e iméveis
inicialmente identificados, e para o més de Agosto de 2.016, os seguintes valores:

R$ 1.770.000,00 (um milhdo, setecentos e setenta mil reais).

08 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em oito (08) folhas digitadas de um sé lado, todas
rubricadas, com excegdo desta Ultima, que estd assinada e datada. Segue ainda, anexo, pesquisa de
valor do terreno (Anexo 01) e demonstrativo de valor futuro (Anexo 02).

Ribeirdo Preto, 22 de Agosto de 2016.

'
f L}

l.."*l'll'_'l:'..rl f.(':'lf'l}l ! ’
Marcelg’ Hérfr]"qdé' de Paula Alves
Engenheiro Civil = CREA n° 068.504669.0
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ENGENHARIA S/C LTDA.
mhpa.eng@hotmail.com

Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617

ANEXO 01
PESQUISA DE VALOR DO TERRENO
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617 -

mhpa.eng@hotmail.com

01.- PESQUISA - TERRENOS - TAQUARITINGA/SP

COTAGAO: 2016-02-COT-TR-1-01.0

Endereco: Lote/Terreno a Venda, 378 m?

Bairro: Res. Laranjeira Il

Cidade: Taquaritinga

Estado: S&o Paulo

Tipo:

Area terreno: 378,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 137.800,00
Valor do Rs 364’55 /m2 Situagdo: Transagéo Data:

Terreno: 22/08/2016
Informante: ADO Imobilidria - Registro CRECI: 06034-J-SP - (19) 3231-5777

COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-02.0

Endereco: Lote/Terreno a Venda, 200 m?

Bairro: Jardim Santo Antonio

Cidade: Taquaritinga

Estado: Sdo Paulo

Tipo:

Area terreno: 200,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 64.000.00
Valor do Rs 320’00 /m2 Situagdo: Transagéo Data: 22/08/2016
Terreno:

Informante: Canah Imdveis - CRECI: 140794-F-SP - (16) 3235-8405

COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-03.0

Enderego:

Bairro: Bairro Talavasso

Cidade: Talavasso

Estado: Sdo Paulo

Tipo:

Area terreno: 300,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 100.000,00
Valor do RS 333,33 /m2 | Situagdo: Transac3do Data:

Terreno: ¢ 22/08/2016
Informante:

11

Alex Carlos Peixoto - (16) 99747-7412

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095
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ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

ENCENITARIA! Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
COTACAO: 2016-02-COT-TR-1-04.0
Enderego: Terreno - Jd. Laranjeiras
Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: S3o Paulo
Tipo:
Area terreno: 360,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: Rs 165.000.00
Valor do RS 458,33 /m2 | Situacdo: Transac3o Data:
Terreno: ¢ 22/08/2016
Informante: Leonardo - (16) 3252-5541
COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-05.0
Endereco: Terreno 560 m
Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: S3o Paulo
Tipo:
Area terreno: 560,00 m2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: pIano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 230.000,00
Valor do RS 410,71 /m?2 | Situagdo: Transag&o Data: 22/08/2016
Terreno:
Informante:

Fabio Alves - (16) 99141-3767

O unitdrio adotado foi determinado apés uma ampla pesquisa junto ao mercado

imobilidrio, através de anlncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes,
proprietdrios e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos vdlidos que, de acordo com as

"Normas".

menor valorizagdo.

coeficiente de homogeneizagdo, temos:

Portanto, consideramos a homogeneizagdo como sendo igual a 0,23, pela a drea ser de

Fazendo a média dos valores pesquisados e aplicando o

Vu ={(V1+V2+V3+V4+V5)}x0,23 = {(R$364,55 + R$320,00 + R$333,33 + R$458,33 + R$410,71)}x0,23 =

5

=>R$ 377,39 x 0,23 =R$ 86,80 / m2

Vulz R$ 87,00 / m2

12
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.
mhpa.eng@hotmail.com

Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617

ANEXO 02
DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

ENGENITARIA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

02.- DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA

Com base no estudo elaborado pela MCT Projetos, a drea localizada ha Rua Domingos Morano,

em Taquaritinga/SP, préxima a Faculdade de Taquaritinga, serd implantado um Loteamento com 184
lotes de aproximadamente 250,00 metros quadrados cada, onde temos:

Valor Geral de Venda (VGV) = N° Lotes x Valor Unitdrio Lote

Onde:

N° Lotes = 184 unidades

Valor Unitdrio Lote = R$ 64.000,00 / lote (de acordo com projegdo de Mercado)

= V6V = 184 x R$ 64.000,00 = R$ 11.776.000,00

Valor Liquido (VL) = VGV - Comissdo de Corretagem - Infraestrutura
Onde:
Comissdo de Corretagem = 6%

Infraestrutura = R$ 12.000,00 / lote (de acordo com tabela CEF)

= VL = R$ 11.776.000,00 - R$ 706.560,00 - R$ 2.208.000,00 = R$ 8.861.440,00

Como o empreendimento serd implantado no futuro, aplicaremos um desconto de 20,0% sobre o

valor liquido para efeito de valoragdo do imével presente.

Teremos: Valor Liquido - desconto = R$ 8.861.440,00 - 20% = R$ 7.089.152,00

Este valor de R$ 7.089.152,00 refere-se d drea total de 80.114,63 m2, portanto, o valor do

metro quadrado serd de R$ 88,49 / m2

Vul~ R$ 88,50 / m2

14
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LAUDO DE AVALIACAO

DE PROPRIEDADE DE
ANGELO GUERRA NETTO, contudo, sendo
integralizado na Sociedade de Proposito Especifico
CONTENDAS ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA.

Fazenda Contendas, localizada na Estrada Municipal Taquaritinga a
Monte Alto, s/n° - Zona Rural - Taquaritinga - Sdo Paulo

GLEBA B7

Elaborado por:
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES

Engenheiro Civil - CREA n° 068.504669.0
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CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

ENCENITARIA! Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES, engenheiro civil, CREA
n® 068.5046690, com escritério na Rua Maria Candida n° 150 -
casa 47, Jardim Zara, Fone: (016) 3967-1402, em Ribeirdo Preto -
SP, e atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na
comarca de Ribeirdo Preto e regido, atendendo solicitagdo da
ANGELO GUERRA NETTO, elaborou o presente
LAUDO DE AVALIACAO
£ _L
N l
2
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ENCENITARIA! Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
~JS
LAUDO DE AVALIACAO
Terreno: Relagdo de bens imobilizados com valor de mercado
Solicitante:

Proprietdrio:

ANGELO GUERRA NETTO

ANGELO GUERRA NETTO

Data: 22 de Agosto de 2016

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095
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01 - OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinagdo do justo, real e atual valor de todos os bens
fisicos, a saber: terrenos de propriedade da ANGELO GUERRA NETTO, bem como de todos conforme
relagdo abaixo:

01.01 - Imodveis:

a. Imdvel Gleba B7 (Matricula n® 33.482): Uma drea de terra, denominada Gleba B7,
Area desmembrada da matricula n® 33.367, localizada no Municipio de Taquaritinga/SP,
esta localizada na margem da Estrada Municipal Secunddria, que interliga a cidade de
Taquaritinga a diversas propriedades agricolas, perfazendo uma drea de 20.000,00
metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,82645 alqueires.

02 - CRITERIOS DE AJUTE E CONSIDERACOES

No processo de ajuste para a determinagdo do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das mdquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificagdo) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicagdo de percentuais corretivos em fungdo da
idade aparente dos bens em andlise, estado de conservagdo, qualidade da manutengdo empregada e vida
Util remanescente, elementos disponiveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
especificos da ciéncia do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a mdquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais
em geral, sendo obrigatéria a sua aplicagdo em todas as manifestagbes escritas em trabalhos que
caracterizam valorizagdo de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as hormas e por forga de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competéncia de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta drea.

E também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informagdes obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e sdo confidveis, que sdo legais a titulo de propriedade e que as
dimensdes constantes na documentagdo apresentada sdo exatas ou apresentam aproximagdes em graus
admissiveis de modo a ndo interferir de forma decisiva na definigdo dos valores atribuidos.

03 - CONCEITUACAO

Ajustar a valor presente é uma operagdo técnica que requer conhecimento tedrico e vivéncia
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medi¢cdo de uma magnitude econdmica deverd
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho ldgico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximagdo possivel do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razodvel faixa de tolerdncia.

Sendo assim o que se espera € que em caso de bens similares transacionados numa mesma época
e num sistema de livre concorréncia, por certo a cada transagdo corresponderd um valor especifico.
Entretanto, se as negociagdes obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as daver'sa; i
transagées apresentardo valores préoximos. |

—_—

-
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O valor atribuido pode ser definido como o prego que o bem avaliando poderia alcangar quando
colocado a venda, em prazo razodvel, com o vendedor desejando, embora ndo estando obrigado a vendé-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderd ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado € o
resultado de uma negociagdo & vista, e definido pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Pericia de
Engenharia, como:

"O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas ndo obrigadas a
transagdo, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razodvel para
que se encontrem”.

04 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O signatdrio informa que foi realizada uma vistoria na Gleba;
Esta Avaliagdo estd definida no item 7.5 da NB-502, como avaliagdo de rigor normal.
O presente relatério obedece criteriosamente os principios fundamentais descritos a seguir:

* O AVALIADOR ndo tem inclinagdo pessoal em relagdo d matéria envolvida neste
relatdrio e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

* Os honordrios profissionais do AVALIADOR ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as
conclusées deste relatério.

* O relatorio foi elaborado pelo AVALTADOR e ninguém, a ndo serem os seus proprios
Profissionais envolvidos no trabalho, preparou as analises e respectivas conclusdes.

* No presente relatério Assumem-se como corretas as informagdes obtidas de terceiros,
pessoas fisicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estdo contidas
no referido relatdrio.

* As analises, opinides e conclusdes expressas no presente relatorio sdo baseadas em
dados, diligencias pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

= O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia, incluidas as implicitas, para o exercicio de suas
fungdes, precipuamente estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos proprios.

* Para efeito de apuragdo do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de dnus/gravames de qualquer natureza.

05 - DESCRICAO DOS BENS DO IMOBILIZADO
05.01 - DESCRICOES DOS IMOVEIS
05.01.01 - Imével - Terreno

Imdvel Gleba B7 (Matricula n® 33.482): Inicia-se na estaca 89A, que ora se cria, de
coordenadas plano - retangulares (UTM-SAD 69-MC-51°), "Ndo Ajustada"- (E - 758.760,57)

(N - 7.634.93857), que estd localizada na confrontagdo com a estrada municipal que
interliga a cidade de Taquaritinga d Fazenda Gléria e as terras da Gleba "B6" drea
desmembrada da (Matricula n® 33.367); a divisa segue com os seguintes rumos e distdncias:
confrontando-se com as terras da Gleba "B6" drea desmembrada da (Matricula n°33.367);

da estaca 89A até a estaca 88A, no rumo de 48°14'06"SW na distdncia de 219,40m; san;:}é‘ =iy
que aqui a divisa deflete a esquerda e passa a confrontar com a drea remanescente da Glébg__L

e
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"B1" (Matricula n°33.367); da estaca 88A segue até a estaca 90A , no rumo de 20°18'11"SE
na distdancia de 76,55m; sendo que aqui a divisa deflete a esquerda e passa a confrontar com
as terras da Gleba "B8" drea desmembrada da (Matricula n°33.367); seque da estaca 90A
até a estaca 91A, no rumo de 67°47'00"NE na distdncia de 172,03m; sendo que aqui a divisa
deflete novamente a esquerda e passa a confrontar com a margem da estrada municipal que
interliga a cidade de Taquaritinga a Fazenda Gloria; a divisa segue pela margem esquerda da
referida estrada em dire¢do a Fazenda Gléria da estaca 91A até a estaca 89, no rumo de
14°24'00"NW na distdncia de 85,82m; da estaca 89 segue até a estaca 89A, no rumo de
00°41'00"NW na distancia de 69,77m. Inicio desta descricdo. - CONFRONTACOES DA
GLEBA "B7": da estaca 89A a 88A, confronta com as terras de propriedade da Gleba "B6"
drea desmembrada da (Matricula n°33.367); da estaca 88A a 90A, confronta com a drea
remanescente da Gleba “"B1" (Matricula n°33.367); da estaca 90A a 91A, confronta com as
terras da Gleba "B8" drea desmembrada da (Matricula n°33.367); da estaca 91A & 89A,
confronta com a estrada municipal que interliga a cidade de Taquaritinga a Fazenda Gléria.,
perfazendo assim uma drea de 20.000,00 metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,82645
alqueires

06 - AVALIACAO
06.01 - Cadlculo dos valores
06.01.01 - Imoveis
06.01.01.01 - Terreno Gleba B7
O valor do terreno foi determinado pelo método comparativo através de pesquisa de elemento
semelhante e homogeneizagdo de valor. O valor unitdrio médio dos terrenos, no dia 22 de agosto de
2016, é de R$ 88,50 / m2.

V, = Areas x Valor Unitdrio Médio

Areas = 20.000,00 m2
Valor Unitdrio Médio = R$ 88,50 / m2

Vi, =20.000,00 m2 x R$ 88,50/m2 = R$ 1.770.000,00

Entdo, temos:

Vr = R$ 1.770.000,00

06.02 - Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 - Terrenos. . ........ouuuuinie i R$ 1.770.000,00

Total. .o R$ 1.770.000,00

Totalizando, temos => ‘VTI = R$ 1.770.000,00{ £
it _L
NS l
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07 - CONCLUSAO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatdrio atribui, aos bens e iméveis
inicialmente identificados, e para o més de Agosto de 2.016, os seguintes valores:

R$ 1.770.000,00 (um milhdo, setecentos e setenta mil reais).

08 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em oito (08) folhas digitadas de um sé lado, todas
rubricadas, com excegdo desta Ultima, que estd assinada e datada. Segue ainda, anexo, pesquisa de
valor do terreno (Anexo 01) e demonstrativo de valor futuro (Anexo 02).

Ribeirdo Preto, 22 de Agosto de 2016.

'
f L}

' pran A 3

e g A A '
Mar‘celq’f Hérfrfqdé‘ c!le Paula Alves
Engenheiro Civil = CREA n° 068.504669.0
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Fone: 16 99196-6617

ANEXO 01
PESQUISA DE VALOR DO TERRENO
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617 -

mhpa.eng@hotmail.com

01.- PESQUISA - TERRENOS - TAQUARITINGA/SP

COTAGAO: 2016-02-COT-TR-1-01.0

Endereco: Lote/Terreno a Venda, 378 m?

Bairro: Res. Laranjeira Il

Cidade: Taquaritinga

Estado: S&o Paulo

Tipo:

Area terreno: 378,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 137.800,00
Valor do Rs 364’55 /m2 Situagdo: Transagéo Data:

Terreno: 22/08/2016
Informante: ADO Imobilidria - Registro CRECI: 06034-J-SP - (19) 3231-5777

COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-02.0

Endereco: Lote/Terreno a Venda, 200 m?

Bairro: Jardim Santo Antonio

Cidade: Taquaritinga

Estado: Sdo Paulo

Tipo:

Area terreno: 200,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 64.000.00
Valor do Rs 320’00 /m2 Situagdo: Transagéo Data: 22/08/2016
Terreno:

Informante: Canah Imdveis - CRECI: 140794-F-SP - (16) 3235-8405

COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-03.0

Enderego:

Bairro: Bairro Talavasso

Cidade: Talavasso

Estado: Sdo Paulo

Tipo:

Area terreno: 300,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 100.000,00
Valor do RS 333,33 /m2 | Situagdo: Transac3do Data:

Terreno: ¢ 22/08/2016
Informante:

11

Alex Carlos Peixoto - (16) 99747-7412
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ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara
CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

ENCENITARIA! Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
COTACAO: 2016-02-COT-TR-1-04.0
Enderego: Terreno - Jd. Laranjeiras
Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: S3o Paulo
Tipo:
Area terreno: 360,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: Rs 165.000.00
Valor do RS 458,33 /m2 | Situacdo: Transac3o Data:
Terreno: ¢ 22/08/2016
Informante: Leonardo - (16) 3252-5541
COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-05.0
Endereco: Terreno 560 m
Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: S3o Paulo
Tipo:
Area terreno: 560,00 m2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: pIano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 230.000,00
Valor do RS 410,71 /m?2 | Situagdo: Transag&o Data: 22/08/2016
Terreno:
Informante:

Fabio Alves - (16) 99141-3767

O unitdrio adotado foi determinado apés uma ampla pesquisa junto ao mercado

imobilidrio, através de anlncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes,
proprietdrios e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos vdlidos que, de acordo com as

"Normas".

menor valorizagdo.

coeficiente de homogeneizagdo, temos:

Portanto, consideramos a homogeneizagdo como sendo igual a 0,23, pela a drea ser de

Fazendo a média dos valores pesquisados e aplicando o

Vu ={(V1+V2+V3+V4+V5)}x0,23 = {(R$364,55 + R$320,00 + R$333,33 + R$458,33 + R$410,71)}x0,23 =

5

=>R$ 377,39 x 0,23 =R$ 86,80 / m2

Vulz R$ 87,00 / m2

12
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.
mhpa.eng@hotmail.com

Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

Fone: 16 99196-6617

ANEXO 02
DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

ENGENITARIA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

02.- DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA

Com base no estudo elaborado pela MCT Projetos, a drea localizada ha Rua Domingos Morano,

em Taquaritinga/SP, préxima a Faculdade de Taquaritinga, serd implantado um Loteamento com 184
lotes de aproximadamente 250,00 metros quadrados cada, onde temos:

Valor Geral de Venda (VGV) = N° Lotes x Valor Unitdrio Lote

Onde:

N° Lotes = 184 unidades

Valor Unitdrio Lote = R$ 64.000,00 / lote (de acordo com projegdo de Mercado)

= V6V = 184 x R$ 64.000,00 = R$ 11.776.000,00

Valor Liquido (VL) = VGV - Comissdo de Corretagem - Infraestrutura
Onde:
Comissdo de Corretagem = 6%

Infraestrutura = R$ 12.000,00 / lote (de acordo com tabela CEF)

= VL = R$ 11.776.000,00 - R$ 706.560,00 - R$ 2.208.000,00 = R$ 8.861.440,00

Como o empreendimento serd implantado no futuro, aplicaremos um desconto de 20,0% sobre o

valor liquido para efeito de valoragdo do imével presente.

Teremos: Valor Liquido - desconto = R$ 8.861.440,00 - 20% = R$ 7.089.152,00

Este valor de R$ 7.089.152,00 refere-se d drea total de 80.114,63 m2, portanto, o valor do

metro quadrado serd de R$ 88,49 / m2

Vul~ R$ 88,50 / m2

14
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LAUDO DE AVALIACAO

DE PROPRIEDADE DE
ANGELO GUERRA NETTO, contudo, sendo
integralizado na Sociedade de Proposito Especifico
CONTENDAS ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA.

Fazenda Contendas, localizada na Estrada Municipal Taquaritinga a
Monte Alto, s/n° - Zona Rural - Taquaritinga - Sdo Paulo

GLEBA B8

Elaborado por: g
MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES A

Engenheiro Civil - CREA n° 068.504669.0 (SR
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MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
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MARCELO HENRIQUE DE PAULA ALVES, engenheiro civil, CREA
n® 068.5046690, com escritério na Rua Maria Candida n° 150 -
casa 47, Jardim Zara, Fone: (016) 3967-1402, em Ribeirdo Preto -
SP, e atuando a mais de vinte anos como engenheiro civil na
comarca de Ribeirdo Preto e regido, atendendo solicitagdo da
ANGELO GUERRA NETTO elaborou o presente

LAUDO DE AVALIACAO
,,al'_"'_'x

F)
£ |

-

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codigo 1162612.



NiiPA

fls. 2261

MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE

ENGENHARIA S/C LTDA.

Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP

ENCENITARIA! Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
INDICE

Laudo de Avaliagdo de Imobilizado. .. ....... .. ... ... .. 04
01 = ObJetivo . ..ot 05

01,01 = TMOVRIS. . . o oottt e e e et 05
02 - Critérios de Ajuste e Consideragdes. . ............ouuuiiineneeen... 05
03 - CoNnCeitUAGAO . . ..ottt . 05
04 - Consideragdes Preliminares . ........ ..., 06
05 - Descrigdo dos Bensdo Imobilizado .. .......... .. ... ... i 06

05.01 - Descrigfes dos IMOVEIS. . . .. oo ut et e e e e e 06
06 - AvaliGGAD . . . . oot 07

06.01-Cdlculodos Valores . . ... ... ... ... i 07

06.02 - Valor Total do Imobilizado .. .......... ... .. .. ... .. 07
07 = ConclUSTO . . . ..o e 08
08 - Termo de Encerramento . . ... ... ... ..ttt 08
ANBXOS . ottt 09
Anexo 01 - Pesquisade valordoterreno...................oiiiiiiniiiiinnann. 10
Anexo 02 - Demonstrativo de valor futuro. .. .......... .. ... ... ... .. ... ... ..... 13

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codigo 1162612.



NiiPA

fls. 2262
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ENCENITARIA! Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com
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LAUDO DE AVALIACAO
Terreno: Relagdo de bens imobilizados com valor de mercado
Solicitante: ANGELO GUERRA NETO

Proprietdrio:

ANGELO GUERRA NETO

Data: 22 de Agosto de 2016
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01 - OBJETIVO

O objeto do presente trabalho é a determinagdo do justo, real e atual valor de todos os bens
fisicos, a saber: terrenos de propriedade da ANGELO GUERRA NETO bem como de todos conforme
relagdo abaixo:

01.01 - Imodveis:

a. Imdvel Gleba B8 (Matricula n® 33.483): Uma drea de terra, denominada Gleba B8,
Area desmembrada da matricula n® 33.367, localizada no Municipio de Taquaritinga/SP,
esta localizada na margem da Estrada Municipal Secunddria, que interliga a cidade de
Taquaritinga a diversas propriedades agricolas, perfazendo uma drea de 20.000,00
metros quadrados ou 2,0000 hectares ou 0,82645 alqueires.

02 - CRITERIOS DE AJUTE E CONSIDERACOES

No processo de ajuste para a determinagdo do valor de mercado foram obedecidos os ditames
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas, sem, contudo, deixar de considerar as peculiaridades regionais e a
finalidade a que o trabalho se destina.

No ajuste de valor das mdquinas e equipamentos adotamos o método de custos (comparativo
direto e quantificagdo) com pesquisa de valores junto aos fabricantes e revendedores dos bens em
estado de novo, complementando o estudo com a aplicagdo de percentuais corretivos em fungdo da
idade aparente dos bens em andlise, estado de conservagdo, qualidade da manutengdo empregada e vida
Util remanescente, elementos disponiveis na literatura técnica sobre o assunto. Quanto aos normativos
especificos da ciéncia do ajuste a valor presente, obrigamo-nos a seguir os preceitos da NBR 14653-5,
que regulamenta os procedimentos relativos a mdquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais
em geral, sendo obrigatdria a sua aplicagdo em todas as manifestagdes escritas em trabalhos que
caracterizam valorizagdo de complexos industriais.

Cabe esclarecer que de conformidade com as hormas e por forga de lei, esta atividade é da
exclusiva responsabilidade e competéncia de profissionais e empresas legalmente habilitadas pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, sendo, portanto, legalmente vedado a outros
profissionais atuarem nesta drea.

E também importante afirmar que neste trabalho assume-se que as informagdes obtidas de
terceiros foram dadas de boa fé e sdo confidveis, que sdo legais a titulo de propriedade e que as
dimensdes constantes na documentagdo apresentada sdo exatas ou apresentam aproximagdes em graus
admissiveis de modo a ndo interferir de forma decisiva na definigdo dos valores atribuidos.

03 - CONCEITUACAO

Ajustar a valor presente é uma operagdo técnica que requer conhecimento tedrico e vivéncia
profissional. Como esta atividade nada mais é que a medi¢cdo de uma magnitude econdmica deverd
necessariamente ser embasada por uma metodologia tal que, mesmo de forma subjetiva, indique um
caminho ldgico e mantenha um comportamento racional que se reflita na maior aproximagdo possivel do
valor de mercado, mesmo que consideremos os eventuais erros que a falibilidade humana admite
cometer dentro. De uma razodvel faixa de tolerdncia.

Sendo assim o que se espera € que em caso de bens similares transacionados numa mesma época
e num sistema de livre concorréncia, por certo a cada transagdo corresponderd um valor especifico.
Entretanto, se as negociagdes obedecem a uma metodologia objetiva, certamente as dlver'sq; i
transagées apresentardo valores préoximos. |

—_—

-

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codigo 1162612.



fls. 2264
MHPA PRESTACAO DE SERVICOS DE
ENGENHARIA S/C LTDA.
Rua Maria Candida, 150 - casa 47 - Jardim Zara

CEP: 14.092-100 - Ribeirdo Preto - SP
ENGENITARIA Fone: 16 99196-6617 - mhpa.eng@hotmail.com

O valor atribuido pode ser definido como o prego que o bem avaliando poderia alcangar quando
colocado a venda, em prazo razodvel, com o vendedor desejando, embora ndo estando obrigado a vendé-
lo, e o comprador adquirindo-o com total conhecimento dos usos e finalidades para os quais o bem
poderd ser destinado, sem, contudo, estar obrigado a realizar a compra. Em suma, valor de mercado € o
resultado de uma negociagdo a vista, e definido pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Pericia de
Engenharia, como:

"O valor pelo qual se realiza uma compra e venda entre partes desejosas, mas ndo obrigadas a
transagdo, ambas perfeitamente conhecedoras do bem e do mercado e admitindo prazo razodvel para
que se encontrem”.

04 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O signatdrio informa que foi realizada uma vistoria na Gleba;
Esta Avaliagdo estd definida no item 7.5 da NB-502, como avaliagdo de rigor normal.
O presente relatério obedece criteriosamente os principios fundamentais descritos a seguir:

* O AVALIADOR ndo tem inclinagdo pessoal em relagdo d matéria envolvida neste
relatdrio e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

* Os honordrios profissionais do AVALIADOR ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as
conclusées deste relatério.

* O relatorio foi elaborado pelo AVALTADOR e ninguém, a ndo serem os seus proprios
Profissionais envolvidos no trabalho, preparou as analises e respectivas conclusdes.

* No presente relatério Assumem-se como corretas as informagdes obtidas de terceiros,
pessoas fisicas entidades ou empresas, sendo que as fontes das mesmas estdo contidas
no referido relatdrio.

* As analises, opinides e conclusdes expressas no presente relatorio sdo baseadas em
dados, diligencias pesquisas e levantamentos efetuados no transcorrer do trabalho.

= O AVALIADOR assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia, incluidas as implicitas, para o exercicio de suas
fungdes, precipuamente estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos proprios.

* Para efeito de apuragdo do valor de mercado dos bens, consideraram-se os mesmos
livres de dnus/gravames de qualquer natureza.

05 - DESCRICAO DOS BENS DO IMOBILIZADO
05.01 - DESCRICOES DOS IMOVEIS
05.01.01 - Imével - Terreno

Imdvel Gleba B8 (Matricula n® 33.483): Inicia-se na estaca 91A, que ora se cria, de
coordenadas plano - retangulares (UTM - SAD 69- MC-51°), "Ndo Ajustada”- (E-
758.812,68) ( N-7.634.793,80), que esta localizada na confrontagdo com a estrada municipal

que interliga a cidade de Taquaritinga a Fazenda Gldria e as terras da Gleba "B7" drea
desmembrada da (Matricula n°33.367); a divisa segue com os seguintes rumos e distancias:
confrontando-se com as terras da Gleba "B7" drea desmembrada da (Matricula n°33.367);

da estaca 91A até a estaca 90A, no rumo de 67°47'00"SW na distdncia de 172,03m; Sengﬁ' =iy
que aqui a divisa deflete a esquerda e passa a confrontar com a drea remanescente da Gléba |

e
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"B1" (Matricula n°33.367); da estaca 90A segue até a estaca 92A, no rumo de 20°18'11"SE
na distdncia de 117,68m; sendo que aqui a divisa deflete a esquerda e segue em diregdo a
estrada municipal, pela lateral da faixa de serviddo de passagem instituida em favor da
Gleba "B2" - Matricula n°33.363; da estaca 92A até a estaca 93A, no rumo de 75°04'16"NE
na distancia de 131,73m; sendo que aqui a divisa deflete novamente a esquerda e passa a
confrontar com a margem da estrada municipal que interliga a cidade de Taquaritinga a
Fazenda Gléria; a divisa segue pela margem esquerda da referida estrada em diregdo a
Fazenda Gléria da estaca 93A até a estaca 90, no rumo de 03°06'00“NE na distdncia de
88,47m; da estaca 90 segue até a estaca 91A, no rumo de 14°24'00“NW na distdncia de
54,86m. Inicio desta descricdo.- CONFRONTACOES DA GLEBA "B8": da estaca 91A a 90A,
confronta com as terras da Gleba “"B7" drea desmembrada da (Matricula n°33.367); da
estaca 90A & 93A confronta com a drea remanescente da Gleba "B1" (Matricula n°33.367);
da estaca 93A a 91A, confronta com a estrada municipal que interliga a cidade de
Taquaritinga a Fazenda Gléria, perfazendo assim uma drea de 20.000,00 metros quadrados
ou 2,0000 hectares ou 0,82645 alqueires.

06 - AVALIACAO
06.01 - Cadlculo dos valores
06.01.01 - Iméveis
06.01.01.01 - Terreno Gleba B8
O valor do terreno foi determinado pelo método comparativo através de pesquisa de elemento
semelhante e homogeneizagdo de valor. O valor unitdrio médio dos terrenos, no dia 22 de agosto de
2016, é de R$ 88,50 / m2.

V, = Areas x Valor Unitdrio Médio

Areas = 20.000,00 m2
Valor Unitdrio Médio = R$ 88,50 / m2

Vi, =20.000,00 m2 x R$ 88,50/m2 = R$ 1.770.000,00

Entdo, temos:

Vr = R$ 1.770.000,00

06.02 - Valores Totais do Imobilizado

06.02.01 - Terrenos. . .......ouuuuinne i R$ 1.770.000,00

Totalizando, temos => ‘VTI = R$ 1.770.000,00{
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07 - CONCLUSAO

Em virtude do exposto no presente trabalho o signatdrio atribui, aos bens e iméveis
inicialmente identificados, e para o més de Agosto de 2.016, os seguintes valores:

R$ 1.770.000,00 (um milhdo, setecentos e setenta mil reais).

08 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O Presente laudo foi escrito em oito (08) folhas digitadas de um sé lado, todas
rubricadas, com excegdo desta Ultima, que estd assinada e datada. Segue ainda, anexo, pesquisa de
valor do terreno (Anexo 01) e demonstrativo de valor futuro (Anexo 02).

Ribeirdo Preto, 22 de Agosto de 2016.

'
f L}

' pran A 3

e g A A '
Mar‘celq’f Hérfrfqdé‘ c!le Paula Alves
Engenheiro Civil = CREA n° 068.504669.0
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01.- PESQUISA - TERRENOS - TAQUARITINGA/SP

COTAGAO: 2016-02-COT-TR-1-01.0

Endereco: Lote/Terreno a Venda, 378 m?

Bairro: Res. Laranjeira Il

Cidade: Taquaritinga

Estado: S&o Paulo

Tipo:

Area terreno: 378,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 137.800,00
Valor do Rs 364’55 /m2 Situagdo: Transagéo Data:

Terreno: 22/08/2016
Informante: ADO Imobilidria - Registro CRECI: 06034-J-SP - (19) 3231-5777

COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-02.0

Endereco: Lote/Terreno a Venda, 200 m?

Bairro: Jardim Santo Antonio

Cidade: Taquaritinga

Estado: Sdo Paulo

Tipo:

Area terreno: 200,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 64.000.00
Valor do Rs 320’00 /m2 Situagdo: Transagéo Data: 22/08/2016
Terreno:

Informante: Canah Imdveis - CRECI: 140794-F-SP - (16) 3235-8405

COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-03.0

Enderego:

Bairro: Bairro Talavasso

Cidade: Talavasso

Estado: Sdo Paulo

Tipo:

Area terreno: 300,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 100.000,00
Valor do RS 333,33 /m2 | Situagdo: Transac3do Data:

Terreno: ¢ 22/08/2016
Informante:

11

Alex Carlos Peixoto - (16) 99747-7412
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COTACAO: 2016-02-COT-TR-1-04.0
Enderego: Terreno - Jd. Laranjeiras
Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: S3o Paulo
Tipo:
Area terreno: 360,00 m?2 | Area Construida: 0,00 Testada: ml
Topografia: plano Superficie: Seca Valor Solicitado: Rs 165.000.00
Valor do RS 458,33 /m2 | Situacdo: Transac3o Data:
Terreno: ¢ 22/08/2016
Informante: Leonardo - (16) 3252-5541
COTAGCAO: 2016-02-COT-TR-1-05.0
Endereco: Terreno 560 m
Bairro: Jd. Laranjeiras
Cidade: Taquaritinga
Estado: S3o Paulo
Tipo:
Area terreno: 560,00 m2 | Area Construida: 0,00 Testada: mi
Topografia: pIano Superficie: Seca Valor Solicitado: RS 230.000,00
Valor do RS 410,71 /m?2 | Situagdo: Transag&o Data: 22/08/2016
Terreno:
Informante:

Fabio Alves - (16) 99141-3767

O unitdrio adotado foi determinado apés uma ampla pesquisa junto ao mercado

imobilidrio, através de anlncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes,
proprietdrios e pessoas afins. Identificamos elementos comparativos vdlidos que, de acordo com as

"Normas".

menor valorizagdo.

coeficiente de homogeneizagdo, temos:

Portanto, consideramos a homogeneizagdo como sendo igual a 0,23, pela a drea ser de

Fazendo a média dos valores pesquisados e aplicando o

Vu ={(V1+V2+V3+V4+V5)}x0,23 = {(R$364,55 + R$320,00 + R$333,33 + R$458,33 + R$410,71)}x0,23 =

5

=>R$ 377,39 x 0,23 =R$ 86,80 / m2

Vulz R$ 87,00 / m2

12

5
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DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA
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02.- DEMONSTRATIVO DE VENDA FUTURA

Com base no estudo elaborado pela MCT Projetos, a drea localizada ha Rua Domingos Morano,

em Taquaritinga/SP, préxima a Faculdade de Taquaritinga, serd implantado um Loteamento com 184
lotes de aproximadamente 250,00 metros quadrados cada, onde temos:

Valor Geral de Venda (VGV) = N° Lotes x Valor Unitdrio Lote

Onde:

N° Lotes = 184 unidades

Valor Unitdrio Lote = R$ 64.000,00 / lote (de acordo com projegdo de Mercado)

= V6V = 184 x R$ 64.000,00 = R$ 11.776.000,00

Valor Liquido (VL) = VGV - Comissdo de Corretagem - Infraestrutura
Onde:
Comissdo de Corretagem = 6%

Infraestrutura = R$ 12.000,00 / lote (de acordo com tabela CEF)

= VL = R$ 11.776.000,00 - R$ 706.560,00 - R$ 2.208.000,00 = R$ 8.861.440,00

Como o empreendimento serd implantado no futuro, aplicaremos um desconto de 20,0% sobre o

valor liquido para efeito de valoragdo do imével presente.

Teremos: Valor Liquido - desconto = R$ 8.861.440,00 - 20% = R$ 7.089.152,00

Este valor de R$ 7.089.152,00 refere-se d drea total de 80.114,63 m2, portanto, o valor do

metro quadrado serd de R$ 88,49 / m2

Vul~ R$ 88,50 / m2

14
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LAUDO DE AVALIAGAO N° 7893.7893.000803284/2015.01.01.01
- S&o José do Rio Preto/SP - Fone: (17) 3203-0550

ANEXO |
DADOS AMOSTRAIS

GIHAB / SR - Geréncia Executiva de Habita

Av. Doutor Alberto Andal6, 3355 - 1° Andar - Centro




R
Q

2 | Umn_om H_ Enderego  |Compleme... | Bairro Informante Telefone Area Total | Topografia | Distancia cidade Valor Unitario
.1 [ |Taquariinga 15000 _Jurupema  iTerrasa Iméveis (16) 3252-7321 !  0,1070 2 050] 93457944
]2 % | Taquariinga 15002 |ZonaRural = |Terrasa Imovels (16)32527321 | 24200 2 150/  330.57851
3 !« | [Taquaringa {5001 ____[ZonaRural  iTerrasalméveis  |(16) 3252.9421 6,2000 2 150]  322580,65
|| 4w | [Tequaringa 1515 Nova Prudente |Sales JS Imobiliaria (16) 32524000 |  0,3554 1 200| 26589758
1 5 “is |___Taquariinga | 1812 [ZonaRural __iSales JS Imobiliria (16) 3252-4000 0,3533; 1 100]  458.488,40
8. ¥ | [Tequarlinga NP " iZonaRual JosoMagnani (1) 999619005 | 3.1362 17 300/  145.117.50
| 17 Tequarlinga NP~ ™ ZonaRural _|Arton Comretlor (16 33535835 38,7200| 1 1200] 3873967
18 Taquaringa NP ZonaRural | AitonComretr (16) 3253-5925 8,2280 2 8,00( 5165289
rs!_,-._,.,w%m.is_m_:z.;.@mmmm_,m@m_‘f{ NP |ZonaRural  TAirton Corretor (16) 32535925 | 19,3800 2 10,00/  43.388,43
10w | Taquaringa NP . jZonaRual |Sales JS imobilaria | (16) 32524000 | T6.4e0] T 45,545,55 |
[ Tequariinga_INP ™ " iurpema | Porimobildra ] (19) 32532668 | 242000 2| 49.586,78
.._.m..n_..__m_.m_ﬂnm[rf-!_._ o C:Emoh__,._wr i.-._._",.emqﬁ_ __.:m_,um_mt:m .____i(16) 3253-2668 19,5590 1 ~ 47.076,05
[Taquaritinga  |NP """ Cachaeirinha | Partal Imobiliaria _j(16)32530688 | gesa0) Y 4355595
Tequaringa NP (ZonaRural  |Portal Imobiliria " (16) 32533558 290400, 4| 41322,31
|Taquaringa NP """ ZonaRural iJader’ (15987044292 | om0, 3 51.652,89
Hmmcm__m_..ﬁm- Mzm_ul R aN.o,..._.m Rural i mnmq._.ovaua_,o o .”n‘._amsw‘mw.wmgwurﬂ.,. 2420000 CRE 41.322,31
Taquaritinga (104473915 Zona Rural ~  Alfredo Galati (16)997736944 | 10,4438 2| 17235147
_/Taguaritinga |2  (ZonaRural  [Matis mobifara " (ie) 36300000 2 35.123,97,
—(Taquaringa _ [STO0021 " ZonaRural |Imobiéria Gasar Paschoal |(16) 21010800 | 243000, 1|  24.79339
Jma;a@nm|uwmjmmm __ :ZonaRural  'MFRural (434014400 . 1750000 1 ~11.000,00
Jaqueritinga 307800  ZonaRural [NosrallaImévels (18 33033273 ‘54a5000] 2 120.000,00
2 ,Taquaritinga (338000 ZonaRural|Nosralla Imévels ~i(16) 3303.3273 185814, ] 1185255
| B | [Taquariinga NP (ZonaRural — 'Miechimpors  1(ie) 3202.0000 30,5767 i T 2618371
24 v | [Taquaritnga 57956413 | onaRural  Cassio (16881832172 " 0,7000 2 1.000.000,00
]2 H%ﬁ%ﬁm! . |ZonaRural _mam imobiigria - ;@t&ﬂ&&u 02105 T 050 " 850.118,76]
L] 2 & |  ITaquariinga ZonaRural  Nosralla ._&mmﬂm o M\:m:wmmm,@mwmww; mrom;mcmo i “200] ﬂ_‘m;ommf&,
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Relatdrio Estatistico - Regressao Linear
D Modelo:

. Glebas Taquaritinga/SP

2) Data de referéncia:

. segunda-feira, 14 de dezembro de 2015

3) Informagdes Complementares:

Varidveis utilizadas no modela: 4
Total de dados: 26
Dados utilizados no modelo: 24

4) Estatisticas:

T
0.9941600 / 0.9959640
Coeficiente de determinacio: 0.9883542
Fisher - Snedecor: 565.78
Significéncia do modelo (%): 0.01
5) Normalidade dos residuos:

Residuos situados entre-16 e +

16 o 68% | 66%

Residuos situados entre -1,646 e + 1,646 90% 95%
Resfduos situados entre -1,96G e + 1,960 95% 100%
6) Outliers do modelo de regress3o:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
7 Anadlise da varidncia:

Explicada 3 0.000 565.784
N3o Explicada 20 0.000
Total 23

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e c6digo 1162618.
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8) Equacdo de regressio:

In (Valor Unitdrio) = +12.82670581 -0.09961638641 * In {Area Total) +0.09746870206 * Topografia -0.8650092618 * In
{Distancia cidade)

o Fungdo estimativa {moda):

Valor Unitdrio = +364918.5166 * e”( -0.09961638641 * In (Area Total) * eM +0.09746870206 * Topografia) * ef(
-0.8650092618 * In (Distincia cidade)

® Funcdo estimativa (mediana):

Valor Unitdrio = +372021.0853 * eA( -0.09961638641 * In (Area Total) * e*( +0.09746870206 * Topografia) * eA(
-0.8650092618 * In (Distancia cidade)

° Fun¢do estimativa (média):

Valor Unitdrio = +375624.0428 * e -0.09961638641 * In {Area Total) * e?( +0.09746870206 * Topaografia) * eA(
-0.8650092618 * In (Distancia cidade)

9) Testes de Hipoteses:

I

Area Total In(x) -5.63 0.01
Topografia X 1.40 17.61
Distancia cidade In{x) -21.26 0.01
Valor Unitario In(y) 97.47 0.01

10)  Correlagdes Parciais:

Topografia
Distancia cidade 0.66 0.67
Valor Unitdrio -0.75 0.78

Valor Unitario

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e c6digo 1162618.
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Modelo:
Glebas Taquaritinga/sp

Data de Referéncia:

segunda-feira, 14 de dezembro de 2015

Informacges Complementares:

Dados para a projecso de valores:

* Area Total = 2,0000
* Topografia=2
® Distancia cidade = 0,50

® Enderego = Gleba BS

® Complemento = Fazenda Contendas
° Bairro = Zona Rural

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

® Valor Unitario

®*  Minimo (8,15%) = 692.404,15
® Médio = 753.810,80

¢ Mdximo (8,87%) = 820.663,36

® Valor Total

®  Minimo= 1.384.808,30
e  Médio= 1.507.621,60
°  Méximo = 1.641.326,72

° Intervalo Predic3o
®  Minimo =1.231.083,60

®  Méximo = 1.846.278,25

®  Minimo (18,34%) = 615.541,80
©  Mdximo{ 22,46%) = 923.139,12
[ ]

®  Campo de Arbitrio

® RLMinimo = 640.739,18
[ J

RL Méximo = 866.882,42
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16/12/2015
TAQUARITINGA GLEBA BS 7:4
D... | Observado | Estimado | Residuo | Residu... 'Residuo/DP .., Re&duo{DP Variaqao Ini,, ;Vana;ao Re... lVanaqao Ex...
1 13747852 13843857.. 0.0960.. -070% \.’.15,18 -0,69 14,46% 2,39% 14,60%
2 12,708599.. 12,582874.. 01257z,  09%% 183 0,91 3,99% 4,10% 3,99%
3 126B4108.. 12,489157.. 01949, 1.54% 198 140 3,82% 9,86% 3,75%
4 12,490866.. 12,427650.. 0,06321..  0.51% 0.55 046 2,62% 1.04% 2.64%
_5_13035690.. 13,027819.. 0,00787..  0,06% o012 006 658% 0,02% 6,66%
_6_11,835200 . 11,898253.. -0,0129..  -0.11% 006 w000 032% 0,04% 032%
710564619, 10,410474.. 0,15414.. 146% 019 111 2,99% 6,16% 2,95%
8 10852301 11012961 -G1606.. -148% 030 -116  151% 6,70% 1,45%
910677348 10,734702... -0,0567... 053% 0 w04l 23% o8 2.37%
10 10726468.. 10744560 -00180.. -017% 003 0.3 2.10% 0.08% 2.12%
11 10811480.. 10,803611... 0,00786..  0,07% 1,69% 002%  171%
12 10759520.. 10,798673.. -0,039L.. -0,36%  -0,06 028 1,93% 0,40% 1,95%
13 10681802.. 10,714048.. -0,0322.. -030% -0,05 023 233% 0.27% 2,35%
14 10,629158... 10,514398.. 0,11476..  108% 015 08 2,62% 3,42% 2,61%
1S _10852301.. 10,996772.. -0,1444.. -133% i 1,51% 5.41% 147%
16 10629158.. 10532560.. 0,09659..  0.91% O, 0,70 262% 242% 262%
17 12057261 11,837633..021965.. 182% 115 158 075% 12,52% 0,61%
18 10466639.. 10.215750... 0,25088 . 2,40% 026 181 361% 16,33% 3,46%
19 10118332.. 10,32353... -0, 2056.. -203%  -019 148  6.28% 10,97% 6,22%
21 11,695247.. 11,794494.. -0,0992.. -085%  -042 071 0,06% 2,55% 0,03%
23 10172129... 10,300654... -0,1285.. -126% -0.12 093 5,82% 4,28% 5,83%
24 13815511.. 13,850507... -0,0350.. -025% 121 -025 1537%  0.32% 15,55%
25 13,764342.. 13,77645L.. -0,0121.. -0,09% 0,39 -0,09 14,68% 0,04% 14,85%
2 ILGZG. USSR 01947 L6®6 0 LA omk 9@ _-ou%
12
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SisDEA Home - Modelagem de Dados 16/12/2015 e
TAQUARITINGA GLEBA B8 7:5
| \ -
EEDS; Observado ; Estimado !“Resfduo Residuo Rela... [ Residuo/DP Estimativa] Residuo/DP Regressdo |
1 934.579,44 102875228  -9417284  -1008% -318 -0,69
_____ 2 330.578,51 29152307 3905544  1181% 1,32 e
3 322.580,65 26544346 5713719 7% 1,93 1,40
A 589758 960877 1628881 613% " oss YT
5 . 4seamRa0 45489375 350465 0,78% T 012 0,06
6 145.117,50 14700958 189208 -130% 006 0,09
7 3873967 3320561 553406 14,29% 019 T
8 5165289 6065523 900234 -1743% -0,30 T o116
9 43.388,43 4592200 25366 ssm Too9 -041
| 10 4554555 4637706 -esl 1e3% Y T
1n 49.586,78 49.198,12 38866 078% Tom T
B 4707605 4895577 187972 399% 0,06 -0,28
13 4355595  a498336 14741 -3.28% -0,05 023
4 msmEt 3684215 448016 1084% 015 0,83
|5 . SLes289  soemlls s onm 104
6 mmmm  wsim LM% ow 070
LTIl 1m36ss  momed  197% i 108
1 BB BB 77545 25 026 18
1 2479339 3045339 566000 283% “019 -1,48
| 2L 1000000 1325074 125074 -1043% 042 -071
B %187 2075206 -358835  -137% -0,12 -0,93
24100000000 103570939 -3570935 -a57% 121 0%
k3 95011876 96169356 1157480 -12% 039 -0,09
LB MOM000 | 1365106 206 2S0% 0% 14
1/3
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SisDEA Home - Modelagem de Dados 16/12/2
01
TAQUARITINGA GLEBA és 7:2
Dados! Observado i Estimado | Residuo Residuo Rela...f; Residuo/DP Regresséog Distdncia de Cook
1 1375 1384 010 070% o® 0,0449
; ;22'57;; 12,58 0,13 Wm-wé:"égégm:':mmwmW 0,91 0:0225
D 68 1249 019 1,54% 1,40 0,0572
|4 1249 1243 0,06 051% o 00035
_ 006% 0,06 0,0003
ou% -0,09 0,0003
1,46% 111 0,0428
q48% g 0,0951,
-0,53% -0,41 0,014
017% 013 0,0005
0,07%  os 0,0002
-0,36% o8 0,0023
o 030% 023 0,0017
1,08% 0.83 0,0221
3% 1,04 0,0711
_ 091% 0,70 0,0152
84 02 18% 158 00572
18 047 w02 025 2,40% 181 02476
1 012 10 021 20% -1,48 00778
21 11,70 1179 010  -0.85% 071 01625
23 10,17 1030 013 -126% -0.93 0,0304
24 13,82 1385 004 0% 0,0061
B 13,76 1378 001 009% o006
R G
172

fls. 2286

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nimero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e c6digo 1162618.



"8T929TT 06I1p02 8 9050°92°8°'9T0Z ZF-T#TOTOT 0SSad0id 0 awiojul ‘op’oluswndogeldualauodiuge/bd/enbipelsed/iq snl-dsh-fesa//:sdny aus o assade ‘[euibLIo 0 JlBJU0D eled
§6029020.9Tddd/M 0J3wnu 0 qos ‘ TZ:9T m.m maom\wo\mm wa ope|ooojoid ‘ojned oeS 8p eansn( ap [eungul 8 INVHYH4vZ OLidg VATIS YA 3113INVQA Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulflio op eidgd 9 0juswinoop 81s3

Folha 20/32

= fls. 2287
LAUDO DE AVALIAGAO N° 7893.7893.000803284/2015.01.01.01 °
ANEXO I
TABELAS DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

GIHAB / SR - Geréncia Executiva de Habitagdo / S3o José do Rio Preto
Av. Doutor Alberto Andald, 3355 - 1° Andar - Centro - S3o José do Rio Preto/SP - Fone: (17) 3203-0550 - gihabsr@caixa.gov.br




LAUDO DE AVALIAGAO N° 7893.7893.000803284/2015.01.01.01

Folha 21/32
Especificagdes das
ltem avaliagdes de . :
imévels rurais Condigzo pt Condigio pt Condigdo | pt
Dados de mercado T
1 efetivamente >5 9
utilizado
Dados de mercado .
2 de mesma Maioria g | WIEGEIET 0
exploragﬁo auséncia
Visita aos dados de
3 mercado Todos 10 Maioria 6
Critério para avaliar Custo de
4 construgdes e reedigdo por 3 Como 3
instalages caderno de variavel
precos
5 Critério para avaliar Caderno de 3 Como 3
plantagdes pregos varivel
Apresentacgio do P
9 laudo de avaliagio Simplificado 1
Utilizagdo do método
comparativo direto Tratamento por
7 de dados do o 12 | Outros | 2
mercado s R
Fotografica
8 Identificagdo dos Coordenadas Roteiro de
dados amostrais geodésicas ou 2 acesso ou croqui 1
geograficas de localizagdo
Documentagio do
avaliando que
9 permita sua c id
identificaggio e e 2
localizagio ocalizagao
Documentagio do
10 avaliando
apresentada pelo topografico Levantamento
contratante planimétrico 2 topogrdfico 2
conforme planimétrico
normas
Pontuagéo do trabalho para classificagdo quanto ao grau de fundamentagio 84
Grau de fundamentagio
Limite 1 11 il
Pontuagdo minima 12 36 71
Pontuagio maxima 35 70 100

O Grau de fundamentagéo deste trabalho tem classificagdo igual a Il (dois), uma vez que nao foram vistoriados
todos os dados do mercado por ocasido da pesquisa de valores (Subitem 9.2.3.6 da NBR 14653-3:2004).

Descrigao

Grau

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno

do valor central da estimativa

30% a 50%

> 50%

GIHAB / SR - Geréncia Executiva de Habitagido / S4o José do Rio Preto
Av. Doutor Alberto Andalo, 3355 - 1° Andar - Centro - Sdo José do Rio Preto/SP - Fone: (17) 3203-0550 - gihabsr@caixa.gov.br
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vegetaéo

Outra vist Aspecto do relevo e vegetag&o
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CAPA RESUMO
Endereco do imével
Gieba B8
Cidade UF
Taquaritinga SP

Objetivo da Avaliagdo
Valor de mercado

Finalidade da Avaliagio
Garantia de Operagdes

Solicitante e/ou Interessado

Método comparativo direto de dados de mercado

GIHAB/SR

Proprietario

GA Administragdo e Participagoes Ltda,

Tipo de Imével Area do imével (ha)

Rural 2,0000 hectares

Metodologia Especificagdo (fundamentagao/preciséo)

Fundamentagéo Il / Precisdo HI

Pressupostos e Ressalvas

Sim

Manifestagdo quanto & possibilidade de aceitago do imével como garantia:

Valor de Avaliagdo Total do Imdvel
R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais)

Valor de Avaliagdo da Terra Nua
R$ 1.500.000,00 (um milh3o e quinhentos mil reais)

Valor de Avaliagdo das Benfeitorias

Valor minimo admissivel

Nio possui R$ 1.384.808,30
Valor maximo admissivel Perspectiva de Liquidez do Imdvel
R$ 1.641.328,72 Baixa

Nome do Responsavel Técnico
Rodrigo Martins dos Santos

CPF do RT Formacéo dq RT | CREAdoRT
014.889.076-84 | Eng°®. Agrénomo MG 124.688/D

-

Nome do Representante Legal

CPF do RL

Rodrigo Martins dos Santos 014.889.076-84
Nome da Empresa CNPJ
fAioura Martins Engenharia e Avaliagdes Ltda. - ME 18.775.888/0001-08

Jire

Assmatura/gff Responsavel Técnico

Rodrigo Martins dos Sanfos
Engenhairo Agronomo
CREA-MG 124.688/D
CPF: 014.889.076-84

Uberlandia/MG, 16 de dezembro de 2015

Local/Data

fls. 2293

Assinatijfa’do Representante Legal

odrigo Martins dos Santos
Engenheiro Agronomo
CREA-MG 124.688/D
CPF: 014.889.076-84
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IMOVEL

_lmével rural com érea de 2,0000 hectare
identificado por “Gleba B8",
22 K 0758736 — 7634604,

O acesso a partir de Taquaritinga-SP se faz pela rua Domingos Morano, sentido a zona rural, por
aproximadamente 500,00 metros até a propriedade em apreco.

) \ s, situado na regido denominada Fazenda Contendas, local
inserido na zona rural do municipio de Taquaritinga-SP, com coordenadas UTM

OBJETIVO

O objetive do trabalho é a determinagso do valor de mercado do imével, para fins de garantia de operagdes.

INTERESSADO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, através da Geréncia Executiva de Habitagdo/Sao José do Rio Preto —

FG>"-’:A/BSII§R situada a Avenida Doutor Alberto Andals, 3355 - 1° Andar, bairro Centro, S&0 José do Rio
reto/SP.

PROPRIETARIO

GA Administragéo e Participagdes Ltda., conforme matricula n° 33.483, do Servico Registral de iIméveis da
Comarca de Taquaritinga, Estado de S&o Paulo,

OBSERVAGOES PRELIMINARES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo de Bens,

registradas no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 3 (Iméveis Rurais), e

baseia-se:

> Na documentagéo fomecida, constituida pela matricula atualizada do imével, recibo e declaragéo do
Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural.

> Eminformagdes constatadas "in loco” quando da vistoria ao imével, realizada em 14/12/2015.

> Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores, compradores,
intermediarios, etc.).

Na presente avaliag@o considerou-se que toda a documentagdo pertinente encontrava-se correta e
devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer dnus, em
condigbes de ser imediatamente comercializado ou locado.

Néo foram efetuadas investigagGes quanto 4 coirecio dos documentos fornecidos; as observagdes “in loco”
foram feitas sem instrumentos de medigo; as informagdes obtidas foram tomadas como de boa fé.
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CARACTERIZACAO DA REGIAO

Situado na mesorrggiaa de Ribeiro Preto e na microrregido de Jaboticabal, o municipio de Taquaritinga-
S_P compreende faixas de terras acompanhando os interflivios das bacias hidrogréficas dos rios Tieté e
ribeiréo dos Porcos e possui os municipios limitrofes de Jaboticabal, Monte Alto, Guariba, Santa Ernestina
Dobrada, Matéo, Itapolis, Fernando Prestes e Candido Rodrigues. ' ' '

ASPECTO FiSICO:

0] mtinicipio de Taquaritinga-SP possui uma drea de 594,335 km? e esta situado na regido norte do Estado
de S&o Paulo. Apresenta predominio das classes de relevo ondulado.

As gias{ses de solos, conforme observagdes de campo sugerem a predomindncia de latossolos vermeihos e
argissolos.

A vegetacgido na"(gral apresenta caracteristicas do bioma cerrado e mata atlantica, com campos sujos,
cerrado, matas ciliares e floresta de transigéo.

O glima da regig@o € o tropical com estagéo seca de inverno ou Cwa (classificagdo climatica de Képpen-
Gelg_el_'), com tem_peratura média anual de 22,4° C, altitude média de 573 metros a partir do nivel do mar e
precipitag@o média anual de 1.450 mm, aproximadamente.

A economia da cidade ests focada em servigos, comércio e agroindustria, com destaque para usinas de
alcool e aglcar instaladas na regido.
ASPECTO RELATIVO A INFRAESTRUTURA PUBLICA:

Aﬁregiéq € servida por energia elétrica e telefonia, sistema vidrio constituldo por rodovias pavimentadas e
nao pavimentadas transitaveis em quase todas as épocas do ano.

ASPECTOS LIGADOS A SERVIGOS PUBLICOS:

A fegiéo p_ossui'sistema de transporte coletivo entre os niicleos urbanos, transporte escolar, posto de
salde, assisténcia técnica agricola, dentre outros, situados na sede do municipio.

ESTRUTURA FUNDIARIA:

As prop_rieda_des. rurais possuem dimensdo predominante das classes médias a grandes, com exploragéo
econdmica direcionada a agricuitura, com destaque para o cultivo da cana-de-agticar e frutiferas.

CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

07.1- CARACTERISTICAS GERAIS

Denominacgio "Gleba B8”

Area total da propriedade rural 2,0000 ha

Situagio da propriedade rural

Regido da Fazenda Contendas, a 500,00 metros de
Taquaritinga-SP

Destinagéo da propriedade Gleba urbanizével
Recursos naturais (hidrico superficial) Nao possui
Sistema vidrio interno Suficiente
Telefonia/rede de energia elétrica Possui

Classificagdo quanto a dimensao

Pequeno (0,14 médulo fiscai / INCRA)
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07.2- CARACTERISTICAS DA TERRA

Confrontagdes do imével Conforme matricula em anexo ]
Classe de relevo (valores aproximados) 100 % suave ondulado
Classe de capacidade de uso da terra {valores

aproximados) 100 % classe ||
Uso atual da propriedade Pastagem
Vegetag&o natural predominante Cerrado
Afloramento de rocha

(valores aproximados) Néo possui
Ocorréncia de inundagio / enchente Né&o possui
Ocorréncia de erosido N&o possui
Fertilidade aparente Média
Classificagdo quanto & exploragio Pecudria

07.3- CARACTERISTICAS DAS CONSTRUGCOES E INSTALAGOES

Nao possui

07.4- CARACTERISTICAS DAS PRODUGOES VEGETAIS

N&o possui

07.5- CARACTERISTICAS DAS OBRAS E TRABALHOS DE MELHORIA DA TERRA

Ndo avaliado }

07.6- OUTROS BENS (MAQUINAS, EQUIPAMENTOS, PECUARIA E OUTRAS)

Néo avaliado l
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CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

As perspectivas atu_ais de _rnercado para a propriedade em estudo s&o regulares, bem como, para aquelas
que compdem a regido de influéncia econdmica nas proximidades.

O mercado imobiliario apresenta oferta e demanda em condicbes normais na regi&o do imével avaliando.

Pelo f'ato da at!.ial t_:unjuntura econdmica brasileira estar em recessdo, consideramos que o imével avaliando
possui uma baixa liquidez.

METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Para a avaliag&o foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, conforme subitem 8.1 e

anexo A da NBR 14653-3, baseado no processo de inferéncia estatistica, com adogdo de modelo de
regressao linear.

Na _pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 26 elementos (ver tabela — anexo 1), dos quais 24
efetl\_/amente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas de fazendas, sitios e chacaras no
municipio de Taquaritinga-SP, no periodo de dezembro/2015. Como todos os dados coletadas foram de
ofertas, descontou-se 10% dos valores, como é usualmente praticado no mercado imobiliario da regido.

Também foi deduzido o valor das benfeitorias para determinagdo do valor da terra nua, conforme subitem
10.1.2 da NBR 14653-3.

Apébs os tratamentos e testes através de estatistica inferencial, foi desenvoivido um modelo de regresséo,
onde as seguintes varidveis mostraram-se consistentes e significativas:

» (X1) Area Total: variavel independente quantitativa, que informa a 4rea em hectares de cada elemento.
Amplitude da amostra; 0,1000 ha a 544,5000 ha.

> (X2) Topografia (1-2): varidvel independente dicotémica, que informa o tipo de relevo predominante no
imével, convencionando-se: 1 = ondulado a forte ondulado, 2 = suave ondulado a plano.

» (X3) Distancia a cidade: varidvel independente quantitativa, que informa a distancia em quilémetros. de
cada elemento a cidade. Amplitude da amostra: 0,5 km a 14,0 km.

> (Y} Valor unitario {R$/ha): variavel dependente, representando o valor unitario de cada elemento, ou
seja, a relagdo entre o valor venal total e sua respectiva area. Amplitude da amostra aproveitada:
R$ 24.793,39 a R$ 1.000.000,00.

> O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhadamente
apresentado no anexo Il

GIHAB / SR - Geréncia Executiva de Habitagdo / Sdo José do Rio Preto

Av. Doutor Alberto Andal6, 3355 - 1° Andar - Centro - Sdo José do Rio Preto/SP - Fone: (17) 3203-0550 - gihabsr@caixa.gov.br

fls. 2297

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIELLE DA SILVA BRITO ZAFFARANI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 29/08/2016 as 16:21 , sob o nUmero WRPR16702062095

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010141-42.2016.8.26.0506 e codigo 116261B.



02.01

09.02

DETERMINACAO DO VALOR VENAL DA TERRA NUA

LAUDO DE AVALIAGAO N° 7893.7893.000803284/2015.01.01.01

Atributos de entrada;

Area Total (ha) 2,0000
Topografia (1-2) 2
Distancia a cidade (km) 0,5

Resultados para a moda, com intervalo de confianga ao nivei de 80%:

Minimo Unitéaric Calculado Maximo
(R$/ha)
-8,15% +8,87%
R$ 692.404,15 R$ 753.810,80 R$ 820.663,36
Resultados para o0 Campo de Arbitrio:
Unitario (R$/ha) Total (R$) Amplitude
Minimo 640.739,18 1.281.478,36 -15%
Calculado 753.810,80 1.507.621,60 —

Maximo 866.882,42 1.733.764,84 +15%
R Valor adotado: R$ 753.810,80/ha "

Intervalo de valores admissiveis:

Minimo

Maximo

Valores Unitarios
(R$/ha)

R$ 692.404,15

R$ 820.663,36

DETERMINAGAO DO VALOR TOTAL DA AVALIAGAO

Especificagio

Avaliagio R$

1 | TERRA NUA (4rea de 2,0000 ha x R$ 753.810,80/ ha)

R$ 1.507.621,60

2 | BENFEITORIAS

3 |PRODUGOES VEGETAIS

Folha 5/32

De acordo com o §ubitem 3.12.6.2 do Caderno de Orientagdes Técnicas {COT-Avaliagdes-18): “Quando,
como valor de avaliagéo, for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de valores admissiveis

deve estar limitado simultaneamente ao intervalo de confianga de 80% para a estimativa de tendéncia
central e ao campo de arbitrio.”.
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ESPECIFICACAO DA AVALIAGAQ (vide tabela constante no anexo 1)}

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos: 84
Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentagdo: Grau I,

GRAU DE PRECISAO

Grau de precis&o da estimativa do valor: Grau lil.

CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condiges consignados no presente Laudo de Avaliagfio, e no subitem
7.7.1 da NBR 14653-1, que sugere arredondar o resultado da avaliagdo, observadoe a variagdo maxima de

1% en; relacdo ao valor estimado, atribui-se ao imével em questdo, Gleba B8, o seguinte valor venal de
mercado:

Valor de avaliagdo: R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais).

ANEXOS

> Anexo I: Tabela de dados amostrais;

> Anlexo I Célculos ~ modelo de regresséo, homogeneizagdo, tratamento estatistico, projecdes de
valor;

»  Anexo lll: Tabela demonstrativa da pontuag#o atingida para o grau de fundamentago e precis&o;

> Anexo IV: Documentag&o Fotografica;

> Anexo V: Mapa de localizagéo do imével;

» Anexo VI: Documentagdo do imével.

Uberlandia/MG, 16 de dezembro de 2015.

Responséavel técnico:  Rodrig
CPF: 014.889.076-84 /i
Enge. Agronomo — CREA-MG 1246

Representante legal:  Rodrigo
CPF: 014.889.076-84

Tartins dos Santos

loy  Rodrigo Martins dos Santos
Engenheiio Agronomo

CREA-MG 124.688/D

CPF: 014.889.076-84

(:"‘“-—-..

/

Ains dos Santos

Moura Martins Eng.? e Avaliagdes litda. - ME

CNPJ: 18.775.888/0001-08 Rodrigo Matins dos Sanfos
Engenheiro Agrénomo
CREA-MG 124.688/D

CPF: 014.889.076-84
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