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RICARDO SIQUEIRA
EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTA RITA DO PASSA QUATRO / SP

Processo n? 1000431-30.2020.8.26.0547

USINA SANTA RITA S.A. ACUCAR E ALCOOL - “EM RECUPERACAO JUDICIAL” E OUTRAS,
devidamente qualificadas nos autos de sua RECUPERAGCAO JUDICIAL em epigrafe, vém
respeitosamente perante Vossa Exceléncia, por seus advogados, requerer a juntada do PLANO DE

RECUPERACAO JUDICIAL, na forma do artigo 53 da Lei 11.101/2005.

Termos em que,

pede deferimento.

Campinas, 26 de agosto de 2020

RICARDO AMARAL SIQUEIRA
OAB/SP 254.579
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PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL

AGRO PECUARIA SANTA ROSA LTDA. (“SANTA ROSA"), pessoa juridica de
direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°® 72.702.020/0001-15, com sede na Via
Anhanguera Km 245, Fazenda Corrego Rico, Zona Rural, Santa Rita Do Passa
Quatro/ SP, CEP: 13670-000, AGRO PECUARIA CORREGO RICO LTDA.
(“CORREGO RICO"), pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°
49.934.383/0001-64, com sede na Rodovia Anhanguera Km 245, Fazenda
Corrego Rico, Zona Rural, Santa Rita Do Passa Quatro /SP, CEP: 13670-000,
AGRO PECUARIA E INDUSTRIAL SALTO DO TAQUARAL LTDA. (“SALTO DO
TAQUARAL"), pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°
01.378.447/0001-61, com sede na Via Anhanguera, s/n, Km 245, casa 1, sala 5,
Zona Rural, Santa Rita Do Passa Quatro/ SP, CEP: 13670-000, QUATRO
CORREGOS AGROPECUARIA LTDA. (“QUATRO CORREGO0S"), pessoa juridica de
direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°® 68.956.234/0001-40, estabelecida a
Rod. Anhanguera, s/n, Km 245, Zona Rural, cidade de Santa Rita do Passa
Quatro/SP,CEP: 13.670-000, CITRO MARINGA AGRICOLA E COMERCIAL LTDA
(“CITRO AGRICOLA"), pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o
n° 50.936.889/0001-91, com sede na Fazenda Bom Retiro, Araraquara/SP, CEP:
14801-139, CONDINE - AGRO-PASTORIL LTDA (“CONDINE"), pessoa juridica de
direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°® 96.612.973/0001-50, com sede na Via
Anhanguera Km 245, casa 1, sala 9, Zona Rural, Santa Rita Do Passa Quatro / SP,
CEP: 13670-000, USINA SANTA RITA S.A. AGUCAR E ALCOOL. (“USINA SANTA
RITA"), pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob n°
45.353.547/0001-09, com sede na Rod. Anhanguera, s/n, Km 245, Santa Rita do
Passa Quatro/SP, CEP: 13.670-000, USINA MARINGA INDUSTRIA E COMERCIO
LTDA. (“USINA MARINGA"), pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ
sob n° 43.951.227/0001-25, com sede na Rod. Araraquara/Ribeirdo Preto, s/n,
Km 73, Fazenda Bom Retiro, Araraquara/SP, CEP: 14.801-139, FARM INDUSTRIA
E AGRO PECUARIA LTDA. ("FARM"), pessoa juridica de direito privado, inscrita
no CNPJ sob o n° 03.676.184/0001-00, com sede na Rodovia Anhanguera Km
245, casa 1, sala 2, Zona Rural, Santa Rita Do Passa Quatro /SP, CEP: 13670-000,
USINA JEQUITIBA DA MATA INDUSTRIA E COMERCIO LTDA. (“JEQUITIBA DA
MATA"), pessoa juridica, inscrita no CNPJ sob n° 53.363.305/0001-24,
estabelecida a Estrada Estagao do Cerrado, S/N, Fazenda A Claras, KM 3, CEP -
14.200-000, cidade de Sdo Sim&o/SP, IRMAOS CURY S.A. (“IRMAOS CURY"),
pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n° 55.977.987/0001-
90, com sede na Rodovia Anhanguera Km 245, casa 1, sala 1, Zona Rural, Santa
Rita Do Passa Quatro /SP, CEP: 13670-000, DINE EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES EIRELI (“DINE PARTICIPAGOES”), pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ sob o n°® 18.108.034/0001-60, com sede na Rodovia
Anhanguera Km 245, sala 10, Zona Rural, Santa Rita Do Passa Quatro /SP, CEP:
13670-000,, MAFID EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S.A. (“MAFID"),
pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n° 00.885.312/0001-
20, estabelecida a Rod. Araraquara/Ribeirao Preto, Km 73, casa 1, sala 3, Zona
Rural, Araraquara/SP, CEP: 14.801-970, SAHNEMA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPAGOES LTDA. (“SAHNEMA"), pessoa juridica de direito privado, inscrita
no CNPJ sob o n® 00.833.405/0001-00, estabelecida a Rod. Araraquara/Ribeirao
Preto, km 73, Araraquara/SP, CEP: 14.801-970, STA ROSA PARTICIPAGOES S/A
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(“STA ROSA PARTICIPAGOES"), pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ sob o n° 69.051.464/0001-23, estabelecida a Rod. Anhanguera, S/N, Km
245, Santa Rita do Passa Quatro/SP, CEP: 13.670-000, DINE S/A COMERCIAL
EXPORTADORA (“DINE EXPORTADORA"), pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ sob o n° 00.712.624/0001-31, com sede na Rodovia
Anhanguera Km 245, Fazenda Corrego Rico, Zona Rural, Santa Rita Do Passa
Quatro /SP, CEP: 13670-000, ALAMO COMERCIO E DISTRIBUICAO LTDA.
(“ALAMO DISTRIBUIGAQ"), pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ
sob o n®03.513.828/0001-31, com sede na Via Anhanguera Km 245, Zona Rural,
Santa Rita Do Passa Quatro/ SP, CEP: 13670-000 e TRANSBRI UNICA
TRANSPORTES LTDA. (“TRANSBRI") pessoa juridica de direito privado, inscrita
no CNPJ sob o n°®01.279.130/0001-78, estabelecida a Rod. Anhanguera, s/n, Km
245, casa 1, sala 3, cidade de Santa Rita do Passa Quatro/SP, CEP: 13.670-000,
(“Recuperandas”), nos autos de sua Recuperacdo Judicial, autuada sob o n°
1000431-30.2020.8.26.0547 em tramite perante a 12 Vara Civel da Comarca de
Santa Rita do Passa Quatro, Estado de Sao Paulo, apresentam, sob
representacao de seu procurador, este Plano de Recuperacéo Judicial (“Plano de
Recuperacdo”), para aprovacdo da Assembleia Geral de Credores e
homologacao judicial, nos termos dos artigos 45 e 58 da Lei n® 11.101/2005.

a) Premissas consideradas para elaboragdo do Plano de Recuperagéo
Judicial

Foram consideradas as seguintes premissas para elaboragao do plano de
recuperagao judicial:

(i) a relevancia social’ das Recuperandas para a regido onde
estdo inseridas, com geragao de aproximadamente de 1200
empregos diretos durante a safra e pelo menos por outros
3600 empregos indiretos, principalmente em Santa Rita do
Passa Quatro / SP;

(i)  a crise econdmico-financeira por elas vivenciada, cujos
efeitos foram agravados pela pandemia do novo
coronavirus (Covid-19) sem que houvesse, contudo, uma
redugao significativa de postos de trabalho, recomendando
sua preservagao e soerguimento;

(i) que para superacdo das dificuldades, as Recuperandas
protocolaram, em 14/05/2020, seu pedido de recuperagao
judicial, nos termos da Lei n° 11.101/2005, cujo
processamento foi deferido em 26/06/2020;

(iv)  ocomando do artigo 53 da Lei n.° 11.101/2005, que ordena

1Segundo dados compilados do IBGE, considerando a média da populacdo ocupada (22,7% - 5.557
habitantes) que mais da metade da populagdao ocupada (formalmente empregada) da cidade de Santa
Rita do Passa Quatro / SP extrai seu sustento dos empregos gerados pelas Requerentes na regido
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que as Recuperandas tém o prazo de 60 dias corridos, a
partir do deferimento do processamento, para submeter seu
plano de recuperagao judicial para analise, aperfeicoamento
e construcdo conjunta de uma solugdo com os seus
credores, ultimada por meio de sua aprovagdao em
Assembleia Geral de Credores designada para esse fim;

(v) o cumprimento dos requisitos legais para sua apresentacgao,
com a discriminagao, de forma pormenorizada, dos meios
de recuperacgao a serem empregados, da demonstragao de
sua viabilidade econémica e apresentagao tanto do laudo
econdmico-financeiro, como o de avaliagdo dos bens e
ativos das devedoras, subscrito por profissional legalmente
habilitado;

Fixadas as premissas, apresentam as Recuperandas o seu plano de
recuperagao judicial, com base nas regras de interpretagao a seguir elencadas.

b) Regras de interpretagéao

O plano de recuperacao judicial deve ser interpretado conforme regras de
interpretagdo abaixo assinaladas:

“Administradora Judicial”: Administradora judicial nomeada pelo Juizo da
Recuperacgao;

“AGC": assembleia geral de credores nos termos do Capitulo Il, Segio 1V, da Lei
de Recuperagao Judicial;

“Créditos”: créditos detidos por credores contra as Recuperandas;
“Créditos com Garantia Real”: sdo os Créditos Sujeitos detidos pelos Credores

com Garantia Real que sdo assegurados por direitos reais de garantia (incluindo
penhor e/ou hipoteca), nos termos do art. 41, Il, da Lei de Recuperagao Judicial.

“Créditos ME e EPP”: créditos detidos pelas microempresas e empresas de
pequeno porte;

“Créditos Quirografdrios”: créditos quirografarios (art. 83, VI) sdo aqueles sem
qualquer privilégio, por isso também sao chamados de comuns ou ordinarios;

“Créditos Trabalhistas”: os créditos trabalhistas sdo formados por (i) créditos
derivados da legislacdo do trabalho e (ii) créditos decorrentes de acidentes de
trabalho;

“Data do Pedido”: data em que o pedido de recuperacio judicial foi protocolado
pelas Recuperandas;

“Dia util”: qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado bancario;
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“Homologagio do Plano”: deciséo judicial que homologa o plano de recuperagao
judicial, assim considerada em sua data de publicagio;

“Juizo da Recuperacio Judicial”: Juizo da 1° Vara Civel da Comarca de Santa
Rita do Passa Quatro, Estado de Sao Paulo;

“Relacdo de credores”: a relagdo encartada nos autos da recuperagao judicial
pelas Recuperandas, a ser substituida pela relagao publicado pelo Administrador
Judicial, na forma do artigo 7° da Lei 11.101/2005 e posteriormente consolidada
no quadro geral de credores, apos o julgamento das habilitagdes e impugnagdes
de créditos;

“Plano de Recuperacao”: o presente plano de recuperagao judicial, seus anexos
e eventuais propostas modificativas apresentadas e/ou aceitas pelas
Recuperandas;

“Recuperandas”: empresas qualificadas no preambulo, beneficidrias da
recuperagao judicial;

“UPI": unidades produtivas isoladas: conjuntos de bens e/ou direitos destinados
a alienagao judicial;

1 — Das razdes da crise vivenciada pelas Recuperandas
1.1. A crise das Recuperandas decorre de diversos fatores, dentre eles:

(a) a regulacdo de precos da gasolina aplicada pelo governo federal, fato
gue comprometeu a rentabilidade das Recuperandas, notadamente por
nao ter sido ofertada, como contrapartida, a redugao de despesas e/ou
oferta de linhas de crédito realmente competitivas ao setor
sucroalcooleiro;

(b) a frustacdo de expectativas quanto ao programa RenovaBio, cujos
efeitos permitiriam a adogao de pregos mais competitivos em decorréncia
da evolugao da matriz energética nacional

(c) os efeitos da pandemia e provocada pelo novo coronavirus (COVID-19)
que ndao somente provocou reducdo generalizada no consumo de
combustiveis, como também veio acompanhada de uma crise sem
precedentes no mercado do petréleo, que chegou a ter pregos negativos
para estocagem, fazendo despencar o prego da gasolina.

1.2. A motivagao relacionada no item “c” é relativamente simples: com a
paralisagdo forgcada da economia mundial para tentar conter a pandemia do
novo corona virus, a demanda por derivados de petréleo caiu drasticamente, as
refinarias reduziram a compra de 6leo cru para transformar em combustiveis e
os estoques de petréleo aumentaram a ponto de os produtores americanos nao
terem mais onde estocar sua produgao a partir de maio.
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1.3. Tais fatores, acompanhados de uma alavancagem cada vez maior em um
mercado em que as taxas de juros ja se encontravam elevadas (a despeito da
reducdo de Selic), fizeram com que as Recuperandas ndo encontrassem
alternativas individualmente negociadas ao soerguimento.

1.4 Em face das dificuldades relatadas, que impedem as Recuperandas de
cumprir suas obrigagées fora do ambiente concursal instalado por meio da
Recuperacgao Judicial, o Plano de Recuperagao prevé medidas que promoverao
a reorganizacgao do endividamento das Recuperandas.

1.5. Em cumprimento ao disposto nos incisos Il e Ill do art. 53 da Lei n°
11.101/2005, o Laudo da Viabilidade Econémica deste Plano e o laudo
econdmico financeiro e de avaliagdo dos bens e ativos das Recuperandas,
subscrito por empresa especializada sao partes integrantes do Plano de
Recuperacgao.

2 — Dos meios de recuperagao que serdo empregados

2.1. O Plano de Recuperagao prevé como meios de recuperagao, de forma
pormenorizada: (i) a reestruturacdo do passivo das Recuperandas; (ii) a
possibilidade da organizagao e constituicao de UPIs, bem como sua alienagao
judicial, nos termos dos artigos 60 e 142 da Lei n.° 11.101/2005;

3 - Da constituigdo de alienagdo de Unidades Produtivas Isoladas (UPIs)

3.1. As Recuperandas poderao, apos a aprovagao e homologacéao de seu plano
de recuperagao, com o objetivo de acelerar os pagamentos previstos neste
Plano, constituir uma ou mais unidades produtivas isoladas (UPIs), que serdo
alienadas sem que o adquirente possa suceder as Recuperandas em dividas de
qualquer natureza.

3.2. 0 processo para alienacdo da(s) UPI(s) se dard judicialmente por meio da
apresentacao de propostas fechadas, cujos termos e condigbes constardo de
edital, nos termos dos artigos 141 e 142 da Lei n°. 11.101/2005, a ser publicado
em até 30 (trinta) dias do protocolo de peticdo nos autos da Recuperacdo
Judicial pelas Recuperandas.

3.3. A proposta vencedora, assim considerada aquela de maior valor, devera ser
homologada pelo Juizo da Recuperagao, cujo efeito importara na exoneragao do
vencedor de sucessao de qualquer natureza, nos termos dos artigos. 60 e 142
da Lei de Recuperagao Judicial.

3.4. Os recursos obtidos com eventual alienagido de UPI(s) serdo utilizados,
cumulativamente, (a) para aceleragdo no pagamento do passivo das
Recuperandas e (b) fomento de suas atividades produtivas, conforme ordem de
alocagio abaixo indicada:

(i) 60% dos recursos gerados serd destinado a aceleragdo de
pagamento do saldo eventualmente existente dos Créditos
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Trabalhistas, Créditos Quirografarios e Créditos ME e EPP,
descontados os pagamentos ja efetuados e observando-se o
desagio pré-fixado;

(i) 40% dos recursos gerados serd destinado para capital de giro
das Recuperandas, garantindo a sustentabilidade de suas
operagoes;

3.5. Os pagamentos previstos serdo realizados em até 30 (trinta) dias do
recebimento integral dos recursos decorrentes da alienagio da(s) UPI(s).

3.6. Apos a destinagao dos recursos obtidos com a alienagio de eventual UPI, o
pagamento dos credores remanescentes seguira os fluxos estabelecidos nas
demais seg¢des do presente Plano de Recuperagao.

4 - Forma de pagamento dos credores

4.1. Sem prejuizo de eventual aceleragao por meio da constituicdo de UPIs, o
fluxo de pagamento dos credores seguira as seguintes diretrizes:

4.2. Créditos Trabalhistas

4.2.1. Os credores de natureza trabalhista receberdo seus créditos em até 12
(doze) meses, contados da homologacéao do plano de recuperacgéao.

4.2.2. Os créditos serdao atualizados pelo indice IPCA incidente desde a
homologacgao do Plano de Recuperagao até efetivo pagamento, limitado ao teto
de 3% ao ano e sem a incidéncia de juros.

4.2.3. Créditos reconhecidos posteriormente ao inicio dos pagamentos, por meio
dos respectivos incidentes de impugnagao / habilitagdo serdo adimplidos da
mesma forma dos demais, tendo inicio de pagamento na data de seu
reconhecimento definitivo.

4.2.4. Créditos oriundos de honorarios advocaticios, caso judicialmente
reconhecidos nessa classe, serdo considerados alimentares somente até o
limite de 150 salarios minimos, deslocando-se o valor remanescente para a
classe de Créditos Quirografarios, nas condigdes previstas para aquela classe.

4.2.5. Em razao de sua natureza juridica e carateristica alimentar, créditos de
FGTS nao se submeterdao ao presente plano, podendo ser adimplidos nas
condig¢Oes originalmente previstas.

4.3. Créditos com Garantia Real

4.3.1. Os Créditos com Garantia Real terdao seu valor adimplido por meio da
dacdo em pagamento do direito creditorio oriundo da desapropriagdo da
“Fazenda Bordolandia,”, localizada nos municipios de Bom Jesus do Araguaia —
MT, Serra Nova Dourada — MT e Alto da Boa Vista — MT e objeto das matriculas
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n.° 2.512, 3.470, 6.338 e 7.546, todas do Cartério de Registro de Imdveis da
Comarca de Sao Feliz do Araguaia — MT, cujo laudo elaborado pelo perito
indicado pelo D. Juizo, indicava, até 27 de janeiro de 2011, valor total a ser pago
de RS 150.020,951,20.

4.3.2. O recebimento do direito creditério conferira plena e irrevogavel quitagao
do crédito detido pelos credores nessa classe, independentemente do desagio a
que forem submetidos, com a decorrente exoneragao das garantias contratadas.
4.4. Credores Quirograférios

4.4.1. Os credores quirografarios receberao seus créditos da seguinte forma:

(i) caréncia de 18 meses

(i) atualizagdo pelo IPCA incidente a partir da homologacéo do Plano de
Recuperagao, limitada ao teto de 3% ao ano. Nao havera incidéncia de juros;

(i) desdgio de 60%, aplicado sobre o total do crédito inscrito;

4.4.2. Os créditos dessa natureza serao pagos em até 162 meses, por meio de
parcelas mensais com vencimento a partir do 19° més, conforme previsao
contida no laudo econémico-financeiro anexado.

4.4.3. Créditos definitivamente reconhecidos ap6s a homologagao do plano de
recuperagao judicial serdo pagos nas mesmas condigées dos demais credores,
iniciando-se seu rateio (pagamento da primeira parcela) em até 30 dias da data
de seu reconhecimento.

4.4.4. Os pagamentos realizados acarretardo a quitagao plena, irrevogavel e
irretratavel dos Créditos Quirografarios.

4.5. Credores ME e EPP
4.5.1. Os Credores ME e EPP receberao seus créditos da seguinte forma:
(i) caréncia de 12 (doze) meses

(i) atualizagdo pelo IPCA incidente a partir da homologacéo do Plano de
Recuperacgao, limitada ao teto de 3% ao ano. Nao havera incidéncia de juros;

(i) desdagio de 20%, aplicado sobre o total do crédito inscrito;
4.5.2. Os créditos dessa natureza serdao pagos em até 60 meses, por meio de
parcelas mensais com vencimento a partir do 13° més, conforme previsao

contida no laudo econdémico-financeiro anexado.

4.5.3. Créditos definitivamente reconhecidos ap6s a homologagao do plano de
recuperacao judicial serdo pagos nas mesmas condi¢gées dos demais credores,
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iniciando-se seu rateio (pagamento da primeira parcela) em até 30 dias da data
de seu reconhecimento.

4.5.4. Os pagamentos realizados acarretardo a quitagao plena, irrevogavel e
irretratavel dos Créditos ME e EPP.

4.6. Credores Parceiros

4.6.1. Fornecedores de produtos e servigos essenciais as atividades das
Recuperandas que tenham seus créditos inscritos nos autos da Recuperagao
Judicial e manifesto interesse na continuidade ou restabelecimento de relagdes
negociais, poderao receber seus créditos em condi¢des diferenciadas daquelas
definidas em suas respectivas classes.

4.6.2. Os Credores Parceiros poderao receber o pagamento de seus créditos
com a redugao ou mesmo exoneragao de desagio, conforme condigdes a serem
negociadas pelas Recuperandas individualmente com cada Credor Parceiro e
sob a condigao de que referida contratagao se dé em condigdes de mercado.

4.6.3. Os pagamentos realizados na forma estabelecida na clausula 4.6.2
acarretarao a quitagao plena, irrevogavel e irretratavel, de todos os créditos
detidos pelos Credores Parceiros.

5. Financiamento

5.1 Para viabilizar a consecug¢ao de suas atividades empresariais, apds a
homologagcado do Plano de Recuperagao, as Recuperandas poderdao celebrar
novos contratos de financiamento, sendo permitida a outorga de garantia de
qualquer natureza, ao financiador, para manutencao de suas operagoes, desde
aludida outorga nao incida em redugao do fluxo de pagamentos previstos do
laudo econoémico-financeiro.

6. Novacao resolutiva

6.1. Com a homologac¢ao Judicial do Plano, os créditos serao objeto de novagao
resolutiva, na forma do art. 59 da Lei de Recuperagio Judicial.

7. Disposigdes gerais

7.1. Os valores devidos aos credores, nos termos deste Plano de Recuperagao,
serdo pagos mediante qualquer meio habil de transferéncia de valores (v.g.
depodsito bancario, transferéncia eletronica disponivel - TED, documento de
ordem de crédito — DOC ou mesmo entrega de dinheiro em espécie mediante
recibo).

7.2. Considerando as constantes alteragdes tecnoldgicas incidentes ao sistema
financeiro nacional, eventual método de transferéncia ndo exemplificado (tal
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como o PIX, recém lancado pelo Banco Central do Brasil) ndo tém utilizacdo
inibida, valendo o comprovante de transferéncia como recibo de pagamento.

7.3. Os comprovantes da efetiva transferéncia de recursos ou recibos
apresentados pelos credores servirdo como recibo de quitagao dos respectivos
valores efetivamente pagos pelas Recuperandas, outorgando, seja com relagao
ao saldo e/ou a(s) parcela(s) devidas, a mais ampla, rasa e irrevogdvel quitacgao.

7.4. Os credores deverao informar a conta corrente indicada para pagamento em
até 30 (trinta) dias antes do inicio dos pagamentos. Caso as Recuperandas
recebam a referida informagao fora do prazo estipulado, o pagamento sera
efetuado no prazo de até 30 (trinta) dias do recebimento das informagdes sem
que isso possa ser considerado atraso ou descumprimento de qualquer
disposi¢ao do presente Plano.

7.5. O valor pago tardiamente em razdo da desidia do credor nao sofrera
qualquer nova atualizagao.

7.6. As projecdes de pagamento previstas no Plano de Recuperagao foram
constituidas com base nos créditos constantes da relagdo de credores
apresentada pelas Recuperandas por ocasidao do ajuizamento da Recuperagao
Judicial. Qualquer diferenca entre a relagao de credores apresentada e o quadro-
geral de credores obrigara a alteragcdo dos percentuais de pagamento e
consequentemente do desagio fixado.

7.7. Os pagamentos realizados na forma estabelecida neste Plano de
Recuperagao, sob quaisquer de suas formas de pagamento, acarretardao a
quitacao plena, irrevogavel e irretratavel dos créditos.

7.8. Considera-se como dia de pagamento para todas as classes o dia 20 (vinte),
salvo se nao for dia util, ficando, nesse caso, prorrogado o pagamento para o dia
util subsequente.

8. Dos débitos tributarios

8.1. As Recuperandas poderdao buscar, apdés a homologagio do plano de
recuperagao, solugdes de parcelamento e/ou transagao tributaria especificas
para empresas em Recuperacgao Judicial.

9. Disposig¢odes finais

9.1. As disposi¢cdes do presente Plano de Recuperagdo vinculam as
Recuperandas, seus credores, respectivos cessionarios e sucessores, a partir da

sua homologagao.

9.2. As disposicdes deste plano prevalecerdao com relagao clausulas contidas
nos instrumentos originais de constituicao dos créditos.
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9.3. Por forga da novagao resolutiva operada e decorrente constituicao de novo
titulo executivo, a aprovagio deste Plano ensejara o cancelamento de todo e
qualquer protesto originado nos créditos que se submetem ao processo de
recuperagao judicial, bem como a exclusao definitiva de seus nomes nos 6rgaos
de protegio ao crédito relativamente as dividas novadas.

Santa Rita do Passa Quatro/SP, 24 de agosto de 2020

AGRO PECY ANTA ROSA LTDA.
AGRO P ARIA CORREGO RICO LTDA.

AGRO PECUARIA E INDUSTRIAL SALTO DO TAQUARAL LTDA.
QUATRO CORREGOS AGROPECUARIA LTDA.

CITRO MARINGA AGRICOLA E COMERCIAL LTDA.

CONDINE - AGRO-PASTORIL LTDA

USINA SANTA RITA S.A. AGUCAR E ALCOOL.

USINA MARINGA INDUSTRIA E COMERCIO LTDA.

FARM INDUSTRIA E AGRO PECUARIA LTDA.

USINA JEQUITIBA DA MATA INDUSTRIA E COMERCIO LTDA.
IRMAOS CURY S.A.

DINE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES EIRELI

MAFID EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S.A.
SAHNEMA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA
STA ROSA PARTICIPAGOES S/A

DINE S/A COMERCIAL EXPORTADORA

ALAMO COMERCIO E DISTRIBUICAO LTDA.

TRANSBRI UNICA TRANSPORTES LTDA.
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S0 Paulo, 25 de agosto de 2020 fls. 7451

A

USINA SANTA RITA AGUCAR E ALCOOL S/A.

LAUDO DE VIABILIDADE ENCONOMICA

A projecao de resultados apresentada abaixo atesta a viabilidade econdmica financeira
da Usina Santa Rita através de premissas bem definidas e testadas, atreladas a
mudangas comportamentais em seus processos, controla @ pessoas

Este relatéric pnmou pela qualidade da projegdo dos resultados a serem alcangados via
implementagdo de uma série de direlrizes claras e eficazes. A projecdo apresentada
demaonstra de forma inequivoca que a Usina Santa Rita & vidvel, posto que podera se
manter no mercado e gerar recursos para manter 8 operagao & quitar suas dividas.
Toda a projecdo foi de forma conservadora para gue represente de falo a forca de
restruturagac.

Fremissas da Projecio:

a) Receita mensal considerada cbedecendo o teto histdrico de producaa de 2 4 milhdes
de toneladas por safra, com aumento gradual do volume produzido,

b} Ajustes de pregos de 3,0% no ano 1 e ano 2; demais anos 2,0%

c) Considerou-se o % Matéria prima sobre a receita bruta de farma linear

d) Os Gastos fixos partiram da media de 12 meses, com uma redugdo de 7.0%

) Aumento anual de 3 0% nos Gastos Fixos

fi Folha de Pagamento e Encargos reduzida em 22% (base Maio/2020), com aumentos
anuais de 2%

g) IPCA adotadc para a comegao da divida (fonte’ Boletim Focus 07/08/2020)

h) 60% de desagio para a Classa lll, sendo a divida parcelada em 162 meses, com 18
meses de caréncia

i} Clasze | parcelada em 12 vezes

I} Classe |V parcelada em 60 meses com caréncia de 12 meses

k] Parte do saldo gerado pela projegdo tera destinagdo para pagamento de passivos
tributaros e reinvestimento.

r;
I'r 1

- e,

Eduarc_fin Perrone
CRC: 18P 283452/0-07
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Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535
Avaliagbes e Pericias de Engenharia

LAUDO DE VISTORIA, CONSTATACAO
E AVALIACAO

Carlos Eduardo Cardoso, CREA 060053153%:.ngenheiro
Avaliador, Agrimensor, de Seguranca do Trabalho e Tecnélogo em
Edificacbes, Perito Judicial na area de Avaliacbes e Pericias

Técnicas nas Varas Civeis, da Familia e Fazenda Publica da

agu'To protocolado em 26/08/2020 as 23:51 , sob o nimero WSRQ20700133283
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Comarca de Araraquara; Varas Civeis e da Fazenda Publica d
Comarca de Sao Carlos; Varas Civeis da Comarca de Américo

Brasiliense e Ruan Pereira Dantas, CREA 5070414635,
Engenheiro Civil, projetista, avaliador, perito judicial
credenciado junto ao TJSP; vem apresentataudo Técnico de

Vistoria, Constatacao e Avaliacao

Santa Rita do Passa Quatro, 15 de julho de 2020

T Z e -.’_.;/" »
L A o = el
O i, 5% A Eng’ Ruan Pereira Dantas
ENG? CARLOSEDL .\Rl)()(f\‘_ DOSO
CREA 060053153,/ CREA 5070414635

Av. Orestes Pieroni Gobbo, 699Vila Harmonia / Fone: (016 ) 3331-7148 e &7828214
e-mail : cardosoepericias@yahoo.com.br e cardosicggs@ outlook.com
CEP: 14.802-560 / Araraquar&P
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Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535
Avaliagbes e Pericias de Engenharia

1) OBJETIVO DO LAUDO:

Qob 0 nimero WSRQ20700133283

Avaliar as terras e as culturas existentes sobre elas da Fazend
Bom Retiro— Gleba F, de propriedade da Usina Maringa S. A.
Industria e Comércio Ltda., com sede localizada no Municipio e
Comarca de Araraquara-SP.

.26.0547 e codigo 9606887.

8% 26/08/2020 as 23:51

Consideraremos para a avaliagcao a area constante da matricul
além de informacfes prestadas pela empresa, quanto as areas
culturas. Nao foram efetuados levantamentos topograficos de
constatacdes desses perimetros.

1) VISTORIA E CONSTATACOES :

2.1) DA VISTORIA:

Na vistoria percorremos o perimetro, tendo sido visualizado
toda gleba. Todas as informacdes sobre a propriedade foram
fornecidas por profissionais da wusina, ou seja, Engenheiro
Agronomo Fabrizzio Girotto e Engenheiro Agrimensor Arnaldo do
C. Cardoso e Silva Junior. Tais informacbes foram confirmadas
visualmente por esses signatarios.

2.2) DA PROPRIEDADE

7

A area da gleba conforme matricula n°® 118.225 é de
146.639,847 m? ou 14,6639 ha ou 6,059 alqueires paulista.

2
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Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535
Avaliagbes e Pericias de Engenharia

Matricula n® 118.225:

Gleba “F” da Fazenda Bom Retiro, situada neste municipio,

com acesso pela Rodovia SP 255, na altura do Km 75, lado ;
esquerdo sentido Araraquara-Ribeirdo Preto, contendo uma area ¢
de 146.639,847 metros quadrados ou 6,059 alqueires. Que assim
se descreve caracteriza: “Tem inicio no ponto “95” (Noventa e
cinco), identificado por vértice da cerca de divisa na faixa de
dominio da rodovia SP 255; deste segue pela divisa definida pela
cerca de arame no sentido Araraquardibeirdo Preto com rumo
de 80°20°57"NE e distancia de 487,32 metros até encontrar o
ponto “96”" (Noventa e seis), deste deflete a esquerda e pela divisa
projetada devido a mudanca natural do leito do Corrego do Ouro
segue pela divisa seca com rumo de 66°38°21 "NW e distancia de
133,24 metros @ encontrar o ponto “97” (Noventa e sete)
localizado no eixo do referido corrego; deste deflete a esquerda e
com rumo de 85°47°09”SW e distancia de 159,04 metros segue
pelo eixo do corrego no sentido montante a jusante até encontrar o
ponto “98” (Noventa € 0it0); deste deflete a esquerda e segue com
rumo de 75°53°39” NW e distdancia de 151,26 metros também pelo
eixo do corrego no mesmo sentido até encontrar o ponto “99”
(Noventa e nove); deste deflete a esquerda e tambeém pela divis
projetada no eixo do referido corrego segue com rumo de
69°57°127SW e distancia de 48,52 metros até encontrar o ponto
“100” (cem), deste deflete a direita e pelo eixo do referido
corrego com divisa segue com rumo de 73°27°50”NW e distancia
de 83,69 metros até encontrar o ponto “101” (Cento e um), deste
também pelo eixo do corrego segue com rumo de 77°55°44 "NW e
distancia de 81,19 metros até encontrar o ponto “102° (Cento e

dois); dai deflete a direita e pela divisa projetada sobre o eixo do
corrego segue com rumo 44°00°15”NW e distancia de 174,72
metros até encontrar o ponto “103” (Cento e trés); deste deflete a
esquerda e segue com um rumo de 56°14°51"SW e distdancia de
257,75 metros, até encontrar o ponto “104” (Cento e quatro)

3
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91’ero WSRQ20700133283

possuindo este segmento um pequeno trecho alagado com divisa
projetada, o restante com a divisa definida por cerca de arame; o
ponto “104” (Cento e quatro) localiza-se na cerca de divisa da
faixa de dominio do Rodovia Abdo Najn, a uma distancia do eixo
da mesma de 15,00 metros; deste deflete a esquerda e segue co
rumo de 20°09°55”SE e distancia de 179,11 metros pela divisa
projetada pela faixa de dominio da Rodovia Abdo Najn no sentido
Araraquara para o dispositivo de acesso a Rodovia SP 255 até
encontrar o ponto “105 (cento e cinco), definido como ponto de
tangente da curva do dispositivo, acesso; deste segue com rumo d
48°46°327SE e distancia de 24,13 metros pela curva de
concordancia definida pelo inicio da cerca de arame da faixa de
dominio até encontrar o ponto “106” (Cento e seis), deste deflete

a eguerda e com rumo de 72°41°34” SE e distdincia de 28,45
metros segue pela curva de concordancia e pela divisa de cerca de
arame até encontrar o ponto “107” (Cento e sete); deste segue

pela divisa de cerca de arame com rumo de 88°43°02”" NE e
distancia de 1464 metros até encontrar o ponto “108” (cento e

oito); deste segue pela divisa de cerca de arame com rumo de
74°32°51” NE e distancia de 35,50 metros até encontrar o ponto
“109” (Cento e nove), deste com uma deflexdo a esquerda e rumo

de 63°12°48” NE e distancia de 70,21 metros segue pela mesma
divisa de cerca de arame até encontrar o ponto “110” (Cento e
dez); deste inicia-se novamente uma curva de concordancia
direita definida pela divisa de cerca arame com rumo de
70°54°32” NE e distancia de 17,65 metr0S segue até encontrar o
ponto “111” (Cento e onze); deste segue pela curva de
concordancia definida pela divisa de cerca de arame com rumo de
86°14°43” NE e distancia de 17,30 metros até encontrar o ponto
“112” (cento e doze),; deste segue pela divisa de cerca de arame
com rumo de 76°13°21" SE e distancia de 105,63 metros até
encontrar o ponto “95” (Noventa e cinco) onde se deu o inicio
desta descricéo.

2% 23:51, sob o nu
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2.3) LOCALIZACAO E ACESSO

A propriedade ¢é de excelente localizacdo, ou seja, faz
confrontacdo com o trevo que liga a Rodovia Abdo Neia de
acesso para o bairro Vila Xavier Araraquara) com a Rodovia
Antonio Machado Santanna SP 255.

Tem acesso facil para rodovias pavimentadas da regido, tais
como SP 310 — Rodovia W. Luiz, SP 318 Rodovia Thales @l
Lorena Peixoto, entre outras, o que & um fator extremamente
valorizante da propriedade.

e Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 23:51 , sob o nimero WSRQ20700133283

Portanto, a propriedade pela sua localizacao e acesso facilita
o transporte de produtos ou de pessoal.

A seguir demonstraremos a distancia média da propriedade at
as principais cidades, usinas e Empresas da regiao:

PRINCIPAIS CIDADES
Araraquara (trevo SP-310) 5,5Km
Séao Carlos (trevo SP-318) 18,5Km
Ribeirdo Preto (trevo SP-310) 72,5Km

USINAS
Usina Santa Cruz 11,5Km
Usina Zanin (Raizen Araraquara) 17Km
Usina Tamoio (Raizen) 12Km
Usina da Serra (Raizen) 32Km
Usina Ipiranga 62 Km
Usina Moreno 64 Km
Usina S&o Martinho 75Km
EMPRESAS
Randon 3 Km
Henrimar 2Km
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Também vale colocar que o seu valor é diferenciado pois
encontra-se praticamente na area de expansao urbana do municipi
de Araraquara/SP, distando apenas 01 Km do bairro Vila Xavier.
Area passivel de empreendimentos diversos.

Além disso, como pode ser visto a propriedade fatores
NOVosS recentegjue valorizam sobremaneira as suas terras, ou seja,

novo contorno ferroviario integrado ao antigo, passando na divisa
da propriedade; os empreendimentos das Empresas Randon
Hyundai Rotem Brasil e Henrimar que valorizou toda a
circunvizinhanca, com matérias publicadas nos jornais da regiao,
além da proximidade do aeroporto Bartolomeu de Gusmao.
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2.4)TIPO PREDOMINANTE DE SOLO NA PROPRIEDADE

1, sob o nimero WSRQ20700133283

Nas avaliacdes respeitando as normas do lbape e da ABNT,
para a classificacao dos diferentes tipos de solo existentes n
avaliacao, utiliza-se a preconizada pelo I.LE.A (Instituto de
Economia Agricola), que respeita a rentabilidade possivel de ser
conseguida com culturas neles produzidas. A classificacdo de solosz
do I.E.A. se subdividem em:

2020 as 2?%

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000431-30.2020.8.26.0547 e codigo 9606887.

&

CLASSIFICACAO DO SOLO

TERRAS DE CULTURA DE PRIMEIRA: - sao as terras
potencialmente aptas para culturas anuais, perenes e outros usos,
gue suportam um manejo intensivo de praticas culturais, preparo
de solo, etc. Sédo terras de produtividade média e alta,
mecanizaveis, planas ou ligeiramente declivosas e 0s solos sao
profundos e bem drenados.

TERRAS DE CULTURA DE SEGUNDA - S840 as terras que,
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apresentam limitacbes bem mais sérias que a terra de cultura de
primeira. Podem apresentar problemas para mecanizacéo, devido
a uma declividade mais acentuada, porém os solos séo
profundos, bem drenados, de boa fertilidade, podendo
necessitar, as vezes, de algum corretivo. Pelas restricdes
apresentadas, sao terras que nao devem ser utilizadas co

culturas anuais continuamente. Prestam-se, porém, a exploracéo
de plantas perenes e pastagem que proporcione protecdo ao solo.

A e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/

TERRAS PARA PASTAGENS: - nesta categoria devem ser:
consideradas as terras improprias para cultura, mas
potencialmente aptas para pastagem e silvicultura. Sao terras de
baixa fertilidade, planas ou acidentadas com exigéncias quanto as
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praticas de conservacdo e manejo de simples a moderadas,
considerando o uso indicado.

TERRAS PARA REFLORESTAMENTO: - séao terras
impréprias para culturas perenes e pastagens, mas potencialmente
aptas para a silvicultura e vida silvestre, cuja topografia pode
variar de plana a bastante acidentada e podem apresentar
fertilidade muito baixa.

TERRAS DE CAMPO: - séo terras com vegetacdo natural,
primaria ou nao com possibilidades restritas de uso para
pastagem ou silvicultura, cujo melhor uso € para o abrigo da flora
e da fauna.

RESERVAS NATURAIS (areas de preservacao permanente):
- Conforme publicacbes existentes em varios trabalhos
desenvolvidos em Engenharia de AvaliacOes, dentre as quais
podemos citar 0 Volume Curso Basico de Engenharia Legal e de
AvaliacOes do Autor Sérgio Antonio Abunahman da Editora Pini,
bem como o Volume de Engenharia de Avaliacbes do Instituto
Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharitbape— da
Editora Pini, nos capitulos “Capacidade de uso da terra”, temos
esse tipo de terra classificada como de Classes VI, ou seja
“terras improprias para cultura, pastagens ou reflorestamento,
podendo servir apenas como abrigo da fauna silvestre, como
ambiente para recreacéo ou para fins de armazenamento de agua.

RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 23:51 , sob o nimero WSRQ20700133283

nte por

As terras da propriedade como um todo, na média, sao de 6tima
gualidade, com quase sua totalidade de primeira e foi observado
ocorréncia de Latossolos Vermelho-Escuros (LV -1&e acordo
com Mapa Pedologico do Estado de Sao PawkC — Campinas-
SP, junho de 1999.
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Fonte: http://www.iac.sp.gov.br/soloss

Além disso como as terras sdo de producao exclusiva de can

df/mapa_pedologico_Solos_Estado_de Sao_Paulo.pdf

de acuUcar, o seu aproveitamento conforme ambientes, pode se
classificado como muito bom e de excelente produtividade, pelos
tratos culturais e manejo do solo.

9

de%’ustica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 23:51 , sob o nimero WSRQ20700133283
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2.5) OCUPACAO DA PROPRIEDADE:

sob 0 nimero WSRQ20700133283

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000431-30.2020.8.26.0547 e codigo 9606887.

A propriedade possui as suas areas ocupadas da seguinte forma?

Fazenda Bom Retiro— Gleba “F”:

Area Total = 14.6639 ha ou 6,059 alqueires
Area Agricultavel arrendada (portanto, as culturas existentes
nao serdo consideradas na avaliacao)

2.6) TOPOGRAFIA E MECANIZACAO:

A propriedade possui na média topografia muito boa para
cultura e mecanizacéao total da lavoura, com predominancia plana,
0 que é um fator extremamente valorizante do imovel, além de
canais de vinhaca, sen&o vejamos:

Topografia: plana
Mecanizacaototalmente mecanizavel

2.7) DAS CULTURAS:

A propriedade possui culturas arrendada para terceiros.

1C
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1)) AVALIACAO DAS TERRAS :

3.1) Nivel de precisao:

O nivel de precisdo adotado segundo a NBR 14.653
(Procedimento para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos e Rurais) da
ABNT, sera de precisao normal.

3.2) Metodo Utilizado:

Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 23:51 , sob o nimero WSRQ20700133283

Como a gleba avalianda localiza-se as margens da Rodoviag
pavimentada SP255 que interliga Araraquara-Ribeirdo Preto, Iado§
esquerdo partindo de Araraquara e tendo como vizinhos bairros g
urbanizados tais como Residencial Alamedas, Jardim Palmares e
Parque S&o Paulo ela é passivel de aproveitamento para
empreendimentos imobiliarios, tais como loteamentos, industrias,
postos de combustiveis, montadoras, distribuidoras de produtos,
etc.

a

Ug?IC

deJ
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000431-30.2020.8.26.0547 e codigo 9606887.

bunal

AeTr

Portanto, € de excelente localizacao, com acesso direto para
SP255 e Rodovia Abdo Najm, além das principais rodovias da
regiao.

RICARDO AM%E?AL SIQUEIR

mente por

Para obtencdo do valor basico da gleba, faremos pesquisa
imobiliaria nos bairros circunvizinhos, utilizando o Méeétodo
Comparativo de Dados de Mercado, associado ao método
Involutivo.

11
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6fero WSRQ20700133283

Esse Método consiste em se proceder uma pesquisa de dado
junto ao mercado imobiliario local de elementos comparativos.
Posteriormente num processo denominado “Homogeneizagdo”,
fazer um tratamento de forma que o valor unitario de cada
elemento corresponda ao terreno estabelecido como “paradigma”.

\

u

51,sobon

O Método Involutivo é indicado para glebas dentro ou muito
proximas do perimetro urbano, com potencial para
empreendimentos e proximas de areas ja urbanizadas, como
imovel objeto desse trabalho.

O valor basico do terreno € determinado pelo Método

Estado de Sao Paulo, prgPocoIado em 26/08/2020 as 23
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local de elementos comparativos (bairros proximos).

bunal de Justica

A cada um desses elementos é procedido um tratamento.
através da aplicacdo de fatores previamente estabelecidos e
conformidade com a Norma (NBR 14.653-2) da ABNT e IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia, num
processo denominado “Homogeneizacao”, de forma que o valor
unitario de cada elemento corresponda ao terreno estabelecid
como ““ paradigma”.

rn

=

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000431-30.2020.8.26.0547 e codigo 9606887.

O valor da gleba avalianda sera entdo determinado através d
um Me¢étodo de Avaliagdo derivado, denominado “Método
Involutivo™.
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Através desse método o valor da gleba é determinado,
deduzindo-se do valor dos lotes, todas as perdas inerentes ag
loteamento de uma gleba, considerando areas de arruamentos,
verdes e institucionais, além das despesas com urbanizacao e Iucr'gi

numero WSRQ20700133283

5

dos investidores, existindo para isso formulas de estudiosos§:

amplamente divulgadas nos meios avaliatorios.

No caso em tela aplicaremos o Método Involutivo de Oscar
Olave, de acordo com a pagina 180 do Volume Curso Basico de
Engenharia Legal e de AvaliacGes da Editora Pini.

METODO INVOLUTIVO SIMPLIFICADO

FORMUILA DE OSCAR OLAVE

£ Sx(’l—K)xg_D
Ve 1T

Sendo:

W valor bruto da gleba

S = area total da gleba y

K = perdas do arruamento ¢ areas livres (em %) = 35%

q = prego médio de venda do m? de lote na regido

D = despesas legais com urbanizagiio = 30% de S x (1-K) x q
L = lucro razodvel do incorporador (em %') =25% Lass

Obs. Importante Para avaliar-se uma gleba como da
presente acdo, deve-se considerar amostras de lotes ja
urbanizados nas imediacOes e aplicar-se o Método Involutivo
como feito no presente trabalho. Esse é o procedimento correto em
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Engenharia de AvaliacGes e recomendado pelo IBAR&Stituto
Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia.
Aplicamos tal procedimento pela amostragem ampla de lotes

:51, sob o nimero WSRQ20700133283

606887.

a venda nas imediacGes com as mesmas caracteristicas e escasséf

e até inexisténcia de ofertas de glebas a venda nas imediacdes @
basicamente com as mesmas caracteristicas.

3.3) Valor da Gleba (VG):

Inicialmente efetuamos pesquisa imobiliaria direcionada para
a regido avalianda, considerando ofertas de venda de lotes ja
urbanizados na regiao circunvizinha; chegando-se ao seguinte
resultado medio:

Fontes pesquisadas:

=» Site Viva Real Cddigo 7679

Oferta =terreno a venda nas imedia¢6es do avaliando no Jd. Palmares
Valor de venda = R$ 80.000,00

Area: 275,00m2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar
superestimativa de oferta na venda)

Vu = R$ 80.000,00 x 0,90275,00m?2

Vu = R$ 261,80/ m2

RAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2
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=» Site Viva Real - Cddigo 9096

Oferta =terreno a venda nas imedia¢fes do avaliando no Jd. Palmares
Valor de venda = R$ 110.000,00

Area: 360,00m2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar
superestimativa de oferta na venda)

Vu =R$ 110.000,00 x 0,90860,00m2

Vu = R$ 275,00 / m?

digo 9606887.

\

(0]

=» Site Viva Real - Codigo 10005

Oferta =terreno a venda nas imediac6es do avaliando no R. Alamedas
Valor de venda = R$ 58.000,00

Area: 200,002

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar
superestimativa de oferta na venda)

Vu = R$ 58.000,00 x 0,90200,00m?

Vu = R$ 261,00 / m?

=» Site Viva Real - Codigo 10008

Oferta =terreno a venda nas imediacdes do avaliando no R. Alamedas
Valor de venda = R$ 76.392,00

Area: 254,00m2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar
superestimativa de oferta na venda)

Vu =R$ 76.392,00 x 0,90 / 254,06

Vu = R$ 270,70 / m?

15
Av. Orestes Pieroni Gobbo, 699Vila Harmonia/ Fone: (016 ) 3331148¢e ou ©7828214
e-mail : cardosoepericias@yahoo.com.br e cardosicggs@ outlook.com
CEP: 14.802-560 / Araraquar&P

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RI%’ARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justicagd)o Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/20%()) as 23:51, sob o nimero WSRQ20700133283

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000431-30.2020.8.26.0547 e ¢



fls. 7469

Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535
Avaliagbes e Pericias de Engenharia

=» Site Viva Real - Cddigo 10006

Oferta =terreno a venda nas imedia¢6es do avaliando no R. Alamedas
Valor de venda = R$ 62.000,00

Area: 200,00m?

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar
superestimativa de oferta na venda)

Vu = R$ 62.000,00 x 0,90 / 200,067

Vu = R$ 279,00 / m?

=» Site Viva Real - Cddigo 9908

Oferta =terreno a venda nas imedia¢6es do avaliando no Pq. S. Paulo
Valor de venda = R$ 75.000,00

Area: 250,002

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar
superestimativa de oferta na venda)

Vu = R$ 75.000,00 x 0,90 / 250,06

Vu = R$ 270,00 / m?

=» Site Viva Real - Codigo 10004

Oferta =terreno a venda nas imediac6es do avaliando no R. Alamedas
Valor de venda = R$ 76.178,00

Area: 264,00m?

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar
superestimativa de oferta na venda)

Vu =R$ 76.178,00 x 0,90 / 264,067

Vu = R$ 259,70 / m?

1€
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Média aritmética;:

R$ 261,80 + R$ 275,00 + R$ 261,00 + R$ 270,70 + R$ 279,00

R$ 270,00 + R$ 259,707

Média aritmética = R$ 268,18/m?2

Média Saneada

Desvio médio + 30% = R$ 348,63
-30% = R$ 187,72

Como todas as amostras estdo dentro do intervalo padrédo, nenhum

devera ser descartada.

Vu médio = R$ 268,18/m?2

e Cabe nesse caso pelas diferencas gritantes de areas entre

amostras e o avaliando a aplicac&o do fator area (fa), onde:

1/10 (pela diferenca gritante)
fa=| média da area dos avaliandos

area do imovel

1/10

257,60
146.639,84

fa

fa= 0,53

17
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ribunal de Justica do Estaf de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 23:51 , sob o nimero WSRQ20700133283
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Portanto, Vu médio final = R$ 268,18 x 0,53

Vu médio final = R$ 142,14/m?

3.4) Valor da gleba (Real/Mercado):

e Meétodo Involutivo

Vg=Sx(1-K)xq-D
1+L

Vg = Valor bruto da gleba (Real/Mercado)

S = area total da gleba

K = perdas de arruamentos e areas liw85 %

g = preco médio de venda do m2 de lote na regiao

D = despesas legais com urbanizacédo = 30% de S KXk q

L = lucro razoavel do incorporador em (%) = 15% (para atualidade
considerando o mercado)

Onde:

D = 0,30 x (146.639,847 x 0,65 x 142,14)

D = R$ 4.064.460,60
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Portanto:

Vg = 146.639,847 x (2 0,35) x 142,14 D
1+0,15

Vg = 146.639,847 x 0,65 x 142,144.064.460,60
1+0,15

Vg =R$ 7.716.584,40 (Real/Mercado)

Por metro quadrado para a area passivel de urbanizacdo = R$ 52,688/

18
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IV) CONCLUSAO:

VALOR TOTAL DAS TERRAS DA FAZENDA BOM

RETIRO — GLEBA “F” (MATR. 118.225):

fls. 7473

R$ 7.716.584,40(sete milhdes setecentos e dezesseis mil

guinhentos e oitenta e quatro reais e quarenta centavos )

Santa Rita do Passa Quatro, 15 de julho de 2020
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Eng’ -Rixan Pereira Dantas
CREA 060053153,/ CREA 5070414635
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LAUDO DE VISTORIA, CONSTATACAO
E AVALIACAO

Carlos Eduardo Cardoso, CREA 060053153%:.ngenheiro
Avaliador, Agrimensor, de Seguranca do Trabalho e Tecnélogo em
Edificacbes, Perito Judicial na area de Avaliacbes e Pericias

Técnicas nas Varas Civeis, da Familia e Fazenda Publica da

otocolado em 26/08/2020 as 23:51 , sob 0 nUmero WSRQ20700133283

agu'To pr

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000431-30.2020.8.26.0547 e codigo 960688A.

Comarca de Araraquara; Varas Civeis e da Fazenda Publica d
Comarca de Sao Carlos; Varas Civeis da Comarca de Américo

Brasiliense e Ruan Pereira Dantas, CREA 5070414635,
Engenheiro Civil, projetista, avaliador, perito judicial
credenciado junto ao TJSP; vem apresentataudo Técnico de

Vistoria, Constatacao e Avaliacao

Santa Rita do Passa Quatro, 15 de julho de 2020

T Z e -.’_.;/" »
L A o = el
O i, 5% A Eng’ Ruan Pereira Dantas
ENG? CARLOSEDL .\Rl)()(f\‘_ DOSO
CREA 060053153,/ CREA 5070414635
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1) OBJETIVO DO LAUDO:

Qob 0 nimero WSRQ20700133283

Avaliar as terras e as culturas existentes sobre elas da Fazend
Bom Retiro— Gleba G, de propriedade da Usina Maringa S. A.
Industria e Comércio Ltda., com sede localizada no Municipio e
Comarca de Araraquara-SP.

.26.0547 e codigo 960688A.

8% 26/08/2020 as 23:51

Consideraremos para a avaliagcao a area constante da matricul
além de informacfes prestadas pela empresa, quanto as areas
culturas. Nao foram efetuados levantamentos topograficos de
constatacdes desses perimetros.

1) VISTORIA E CONSTATACOES :

2.1) DA VISTORIA:

Na vistoria percorremos o perimetro, tendo sido visualizado
toda gleba. Todas as informacdes sobre a propriedade foram
fornecidas por profissionais da wusina, ou seja, Engenheiro
Agronomo Fabrizzio Girotto e Engenheiro Agrimensor Arnaldo do
C. Cardoso e Silva Junior. Tais informacbes foram confirmadas
visualmente por esses signatarios.

2.2) DA PROPRIEDADE

A area da gleba conforme matricula n°® 118.226 ¢é de
2.085.985,818 m?, 208,59916 ha ou 86,198 alqueires paulista.

Na Av. 36— de 18 de dezembro de 2013, foi destacada uma area
de terras com 35,7608 alqueires.

2
Av. Orestes Pieroni Gobbo, 699Vila Harmonia/ Fone: (016 ) 3331148¢e ou ©7828214
e-mail : cardosoepericias@yahoo.com.br e cardosicggs@ outlook.com
CEP: 14.802-560 / Araraquar&P

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocol
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000431-30.20



fls. 7476

Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535
Avaliagbes e Pericias de Engenharia

mero WSRQ20700133283

E na Av. 37— de 18 de dezembro de 2013, foi destacada uma
area de terras com 8,5868 alqueires.

g:)Sl,sobonu

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000431-30.2020.8.26.0547 e codigo 960688A.

Restando, portanto, 41,8504 alqueires, que corresponde n
atualidadea area da propriedade.

Matricula n® 118.226:

Gleba “G” da Fazenda Bom Retiro, situada neste municipio,
com acesso pela Rodovia SP 255, na altura do Km 75 e Km 77,
lado direito sentido Araraquara-Ribeirdo Preto, contendo uma
area de 2.058.985,818 metros quadrados ou 86,198 alqueires que
assim selescreve e caracteriza: “tem inicio no ponto “38” (Trinta
e oito), na interseccao das Estradas Municipais ARA 250 e
ARA134, margem esquerda e direita respectivamente coincidindo
com o eixo da rede elétrica existente a 9,14 m de um poste de
concreto; destaegue com rumo de 27°59°12 ”NE e distancia de
70,50 metros margeando por divisa projetada a ARA 134 no
sentido da sede da Usina Maringa até encontrar o ponto “39”
(Trinta e nove); deste margeando pela mesma estrada e por divisa
projetada segue com rumo d&°25°25 ”NE e distancia de 347,33
metros até encontrar o ponto “40! (Quarenta); deste deflete a
esquerda e com rumo de 43°25°17”NW e distancia de 262,16
metros segue por divisa projetada adentrando na area de protecao
ambiental até encontrar o ponto “41” (Quarenta e um); deste
deflete a esquerda e com rumo de 61°25°42”NW e distancia de
227,60 metros segue também por divisa projetada até encontrar o
ponto “42” (Quarenta e dois), localizado e materializado na cerca
de arame divisa da propriedade; deste deflete a esquerda e pela
divisa definida por cerca de arame segue com rumo de
54°16°47"SW e distancia de 711,73 metros até encontrar o ponto
“43” (Quarenta e trés), deste deflete a direita e por uma divisa
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gque é parte definida por cerca de arama e 0 restante divisa
projetada segue com rumo de 62°45°57 "NW e distancia de 710,64
metros até encontrar o ponto “44” (Quarenta e quatro), passando

pelo ponto intermedidrio “43A" que identifica o final da cerca de
arame. Do ponto “44” deflete a direita e segue também por divisa
projetada no meio do carreador existente com rumo de 37°10°03”

NE e distancia de 149,57 metros até encontrar o ponto “45”
materializado por uma arvore de divisa; deste segue com rumo de
38°17°32” NE e distancia de 147,13 metros por divisa projetada

No meio do carreador existente ate encontrar o ponto “46”
vestigio de mourao de cerca; deste deflete a esquerda e por divisag
projetada no meio do carreador existente segue com rumo de
21°50°29” NE e distdancia de 602,59 metros até encontrar o ponto

“47] localizado e projetado na margem esquerda da ARA 342 no
sentido de quem caminha para Rodovia SP 255; deste deflete
esquerda e com rumo de 65°01°05” NW e distancia de 237,66
metros margeando a ARA 342 lado esquerdo por divisa projetada
segue em direcdo a Rodovia SP 255 até encontrar a cerca de
arame e o ponto “48” que define a divisa da faixa de dominio do
mesmo; deste deflete a esquerda e com rumo de 79°40°06” SW e
distancia de 1.533,64 metros segue pela cerca de divisa da faixa
de dominio da Rodovia até@mtrar o ponto “49”; deste deflete a
esquerda e com rumo de 10°19°53” SE e distancia de 50,00
metros segue pela divisa projetada até encontrar o ponto “507;

deste deflete a direita e com rumo de 79°40°04” SW e distancia de

50,00 metros segue pela divisa projetada até encontrar o ponto
“517; deste deflete a direita e também pela divisa projetada segue

com rumo de 10°19°53” NW e distancia de 50,00 metros até
encontrar o ponto “52°7; deste deflete a esquerda e por divisa
definida por cerca de arame da faixa de dominio segue com rumo
de 79°40°06” SW e distancia de 42,56 metros até encontrar o

ponto “53”; deste deflete a esquerda e pela cerca de arame a

divisa segue com rumo de 03°51°41” SW e distancia de 13,96

lado em 26/08/2020 as 23:51 , sob o nimero WSRQ20700133283

0, protoco

QJ’

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justlca do Estado de Sao Paul
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metros até encontrar o ponto “54”; deste deflete a direita e pela
mesma cerca de divisa segue com rumo de 73°51°207 SW e
distancia de 23,06 metros até encontrar o ponto “55”; deste pela
cerca de divisa segue com rumo de 49°23°44” SW e distancia de
86,09 metros até encontrar o ponto “56”; deste com rumo de
65°39°48” SW e distancia 38,60 metros segue pela cerca de divisa

ate encontrar o ponto “57”; deste também pela cerca de divisa
segue com rumo de 77°10°40” SW e distancia de 272,19 metros

ate encontrar o ponto “58”; deste segue pela cerca de divisa com
rumode 67°36°59” SW e distancia de 38,58 metros até encontrar

o ponto “59”; deste deflete a esquerda e com rumo de 19°55°16”

SE e distancia de 56,94 metros segue por divisa projetada até
encontrar o ponto “60”, sendo este segmento definido como a
faixa de dominio da Rodovia Abdo Najn, apés o Dispositivo de
Acesso da Rodovia SP 255. O ponto “60” encontra-Se projetado a
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ca do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 23:51 , sob o nimero WSRQ20700133283

(CER); deste segue pela margem esquerda da ARA 250 por uma
divisa projetada com rumde 64°58°09 " SE e distancia de 708,37
metros até encontrada o ponto “61”; deste pela margem da
estrada e divisa projetada segue com rumo de 69°34°57” SE e
distancia de 387,94 metros até encontrar o ponto “62”; deste
segue também pela margem da estrada e divisa projetada com
rumo de 69°55°23" SE e distancia de 232,16 metros até encontrar

o ponto “63”; deste continua por uma divisa projetada com rumo

de 68°28°03”'SE e distancia de 219,10 metros até encontrar o

ponto “64”; deste continua por divisa projetada com rumo de
67°36°53" SE e distancia de 130,90 metros segue até encontrar o

ponto “65”; deste pela mesma divisa projetada segue com rumo

de 67°59°21" SE e distancia de 169,86 metros até encontrar o

ponto “66”; deste continua por divisa projetada com rumo de
75°42°03 " SE e distdancia de 587,57 metros até encontrar o ponto

“67”; deste continua por divisa projetada e com rumo de
75°52°43” SE e distancia de 405,26 metros até encontrar o ponto

Jus

5
Av. Orestes Pieroni Gobbo, 699Vila Harmonia/ Fone: (016 ) 3331148¢e ou ©7828214
e-mail : cardosoepericias@yahoo.com.br e cardosicggs@ outlook.com
CEP: 14.802-560 / Araraquar&P

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000431-30.2020.8.26.0547 e codigo 960688A.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de



fls. 7479

Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535
Avaliagbes e Pericias de Engenharia

“68”; deste segue pela divisa projetada e com rumo de 81°09°28”

SE e disincia de 74,74 metros até encontrar o ponto “69”; deste
continua pela divisa projetada e com rumo de 87°30°43” SE e
distancia de 538,60 metros segue até encontrar o ponto “38”,
onde se deu o inicio desta descrigdo. Do ponto “60” ao ponto
“38” a divisa projetada € coincidente com o0 eixo da rede elétrica
existente.

Av. 36— em 18 de dezembro de 2013:

“Conforme Carta de Arrematacédo expedida aos 09.12.2013 pela
Dra. Denise Aparecida Avelar, MM?2 Juiza Federal da 12 Vara
Federal desta Comarca, nos autos de Execucédo Fiscal n°
0002110-86.2001.403.6120, movido pela Fazenda Nacional/INSS
em face de Usina Maringa Industria e Comércio LTDA.,
CNPJ/MF  43.951.227/0001-25, Nelson Afif Cury, CPF
419.222.208-68, e Marcelo Zacharias Afif Cury, CPF
169.038.028-43 e de acordo com planta e memorial descritivo de
autoria do engenheiro agrimensor Mauricio Spina (CREA n°
5061450055), microfilmada em 12.12.2013, faco esta para
consignar que do imovel aqui matriculado foi destacado uma area
de terras com a superficie de 865.410,326 metros quadrados ou
35,7608 alqueires, descrita e caracterizada na M. 127.325, ora
aberta.”

Av. 37— em 18 de dezembro de 2013:

“Conforme Carta de Arrematacado expedida aos 09.12.2013 pela
Dra. Denise Aparecida Avelar, MM? Juiza Federal da 12 Vara
Federal desta Comarca, nos autos de Execucédo Fiscal n°
0002110-86.2001.403.6120, movido pela Fazenda Nacional/INSS
em face de Usina Maringa Industria e Comércio LTDA.,
CNPJ/MF  43.951.227/0001-25, Nelson Afif Cury, CPF
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419.222.208-68, e Marcelo Zacharias Afif Cury, CPF
169.038.028-43 e de acordo com planta e memorial descritivo de
autoria do engenheiro agrimensor Mauricio Spina (CREA n°
5061450055), microfimada em 12.12.2013, faco esta para
consignar que do imével aqui matriculado foi destacado uma area -
de terras com a superficie de 207.800,00 metros quadrados ou
8,5868 alqueires, descrita e caracterizada na M. 127.326, ora
aberta.”

2.3) LOCALIZACAO E ACESSO
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2,5 km @ trevo que liga a Via de acesso José Barbanti Neto com
Rodovia Antbnio Machado Santanna SP 255.

Tem acesso facil para rodovias pavimentadas da regido, tais
comoSP 310- Rodovia W. Luiz, SP 255 Rodovia Comandante
Antonio Machado Santanna, SP 31&odovia Thales de Lorena
Peixoto, entre outras, o que é um fator extremamente valorizante'
da propriedade.

Portanto, a propriedade pela sua localizacao e acesso facilita -
o transporte de produtos ou de pessoal.

DO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2020 as 23:51 , sob o nimero WSRQ20700133283

A seguir demonstraremos a distancia média da propriedade até
as principais cidades, usinas e Empresas da regiao:
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[n's

2

PRINCIPAIS CIDADES £
Araraguara (trevo SP-310) 10Km E
Sé&o Carlos (trevo SP-318) 26 Km 2
Ribeir&o Preto (trevo SP-310) 80Km 5
USINAS P

Usina Santa Cruz 13Km S
Usina Zanin (Raizen Araraquara) 19Km %
Usina Tamoio (Raizen) 13Km P
Usina da Serra (Raizen) 30Km S
Usina Ipiranga 60 Km §
Usina Moreno 65 Km s
Usina Sao Martinho 75Km T%
EMPRESAS S

Randon 2 Km i
Henrimar 3 Km 8
Também vale colocar que o seu valor é diferenciado pois g

=~

encontra-se praticamente na area de expansao urbana do municipi§
de Araraquara/SP, distando apenas 3 Km do bairro Condominios

]

Satélite e Parque Jardim das Horténsias. Area passivel dez
empreendimentos diversos. o
&

Alem disso, como pode ser visto a propriedade fatores §
novos recentegjue valorizam sobremaneira as suas terras, ou seja, 2

AR
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000431-30.2020.8.26.0547 e codigo 960688A.

novo contorno ferroviario integrado ao antigo, passando na divisa =
da propriedade; os empreendimentos das Empresas Randon
Hyundai Rotem Brasil e Henrimar que valorizou toda a
circunvizinhanga, com matérias publicadas nos jornais da regiao,
além da proximidade do aeroporto Bartolomeu de Gusmao.

RDO A
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para a classificacdo dos diferentes tipos de solo existentes nas
avaliacdo, utiliza-se a preconizada pelo I.LE.A (Instituto de <
Economia Agricola), que respeita a rentabilidade possivel de sery
conseguida com culturas neles produzidas. A classificacao de solo
do I.LE.A. se subdividem em:

IQUEIR

4

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL

CLASSIFICACAO DO SOLO

TERRAS DE CULTURA DE PRIMEIRA: - sdo as terras
potencialmente aptas para culturas anuais, perenes e outros usos,
que suportam um manejo intensivo de praticas culturais, preparo
de solo, etc. Séo terras de produtividade média e alta,
mecanizaveis, planas ou ligeiramente declivosas e os solos sdo
profundos e bem drenados.
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TERRAS DE CULTURA DE SEGUNDA: - sao as terras que,
apesar de aptas para culturas anuais, perenes e outros usos
apresentam limitacbes bem mais sérias que a terra de cultura de *
primeira. Podem apresentar problemas para mecanizacao, devido 3
a uma declividade mais acentuada, porém o0s solos séo
profundos, bem drenados, de Dboa fertilidade, podendo
necessitar, as vezes, de algum corretivo. Pelas restricbes
apresentadas, sdo terras que nao devem ser utilizadas com
culturas anuais continuamente. Prestam-se, porém, a exploracéo
de plantas perenes e pastagem que proporcione protecao ao solo.

sob 0 nimero WSRQ20700133283

51

TERRAS PARA PASTAGENS: - nesta categoria devem ser
consideradas as terras improprias para cultura, mas
potencialmente aptas para pastagem e silvicultura. Sao terras de
baixa fertilidade, planas ou acidentadas com exigéncias quanto as
praticas de conservacdo e manejo de simples a moderadas,
considerando o uso indicado.

TERRAS PARA REFLORESTAMENTO: - sao terras
impréprias para culturas perenes e pastagens, mas potencialmente
aptas para a silvicultura e vida silvestre, cuja topografia pode
variar de plana a bastante acidentada e podem apresentar
fertilidade muito baixa.

TERRAS DE CAMPO: - séo terras com vegetacao natural,
primaria ou nao com possibilidades restritas de uso para
pastagem ou silvicultura, cujo melhor uso € para o abrigo da flora
e da fauna.

RESERVAS NATURAIS (areas de preservacao permanente):
- Conforme publicacbes existentes em varios trabalhos
desenvolvidos em Engenharia de AvaliacGes, dentre as quais
podemos citar o Volume Curso Basico de Engenharia Legal e de
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Avaliacdes do Autor Sérgio Antonio Abunahman da Editora Pini,
bem como o Volume de Engenharia de Avaliacbes do Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharitbape— da
Editora Pini, nos capitles “Capacidade de uso da terra”, temos

esse tipo de terra classificada como de Classes VI, ou seja
“terras improprias para cultura, pastagens ou reflorestamento,
podendo servir apenas como abrigo da fauna silvestre, como
ambiente para recreacao ou para fins de armazenamento de agua.

lado em 26/08/2020 as 23:51 , sob o nimero WSRQ20700133283

otoco

As terras da propriedade como um todo, na media, sdo de 6tima
qualidade, com quase sua totalidade de primeira e foi observado a5
ocorréncia de Latossolos Vermelho-Escuros (LV -1&e acordo
com Mapa Pedologico do Estado de Sdo PaukC — Campinas-
SP, junho de 1999.

Argwackn Neossoos
pe o X Camtissoirs [l Ntossolos

} ‘—"\\,q\_ﬂ _
e \ Aoy MAPA PEDOLOGICO DO
~ N s LY = ESTADO DE SAQ PAULO

B Cremosscios R Organcesaics

A >
J { Rl Espodosscios Planosscios
P \ y B Gussolos [l Corpos Tague
S . .
P \ Y Latosscios [l Aveo wbhera
.
{

° w0 140 %0
— — "
www. lac sp gov.brisolossp

Forde Ofivera ot 3l Mapa Padoltgico do Estado de Sio Pado
Campinas. IAC/Embeopa. 1999 Mapa. escala 1:500 000

Fonte: http://www.iac.sp.gov.br/solossp/pdf/mapa_pedologico _Solos_Estado_de Sao_Paulo.pdf
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Além disso como as terras sdo de producao exclusiva de cana§

de acuUcar, o seu aproveitamento conforme ambientes, pode se
classificado como muito bom e de excelente produtividade, pelos
tratos culturais e manejo do solo.

2.5) OCUPACAO DA PROPRIEDADE:

A propriedade possui as suas areas ocupadas da seguinte form

Fazenda Bom Retiro— Gleba “G”:

Area Total = 101,28 ha ou 41,8504 alqueires
Area Agricultavel arrendada (portanto, as culturas existentes
nao serdo consideradas na avaliacao)

2.6) TOPOGRAFIA E MECANIZACAO:

A propriedade possui na média topografia muito boa para
cultura e mecanizacao total da lavoura, com predominancia plana,
0 que é um fator extremamente valorieado imével, além de
canais de vinhaca, senéo vejamos:

Topografia: plana
Mecanizacaototalmente mecanizavel

2.7 DAS CULTURAS:

A propriedade possui culturas arrendada para terceiros.

12
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1)) AVALIACAO DAS TERRAS :

3.1) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

8%15 23:51, sob 0 nimero WSRQ20700133283
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No transcorrer deste trabalho, serdo obedecidos os preceito
basicos das Normas NBR-14.653-1 Avaliacdo de Bens-
Procedimento (08/04/2001) e NBR-14.653-2 Avaliacao de Bens-
Iméveis rurais (31/05/2004) e também o0s critérios e
recomendacOes dos trabalhos publicados pelo IBAPE- Instituto
Brasileiro de Avaliacfes e Pericias.

3.2) METODO DE AVALIACAO DAS TERRAS :

A terra vale pela sua capacidade de produzir renda, o que
implica na qualidade do solo, sua topografia e recursos hidricos.
Outro item importante no estudo do valor da terra, sem davida € a
situacdo do imovel em relacéo as estradas de escoamento.

E claro que um imoével cuja producdo seja de dificil
escoamento, sera bastante desvalorizado em relagcdo a outro d
igual producéo e de facil colocacédo nos centros consumidores.

O imovel em questdo encontra-se em excelente localizacao, =
praticamente na area de expansao urbana do Municipio des
Araraquara/SP e com acesso facil para as usinas da regiac:
(Maringa, Santa Cruz, Etc), como para importantes estradas qued
cortam toda a regiéo.

ARAL SIQUEIRA®Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/202

A

Normalmente, dois sado o0s critérios avaliativos recomendados
pela técnica especializada endossados pela NORMA
BRASILEIRA - NBR - 14653, DA ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS para imoveis rurais, e
urbanos, quais sejam:

Av. Orestes Pieroni Gobbo, 699Vila Harmonia/ Fone: (016 ) 3331148¢ ou 9)782—821;
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METODO ANALITICO (indireto ou de renda) e
METODO SINTETICO (direto ou comparativo)

O método ANALITICO , é mais dificil e factivel de erros, pois
o avaliador necessita de dados contabeis reais, nem sempr
disponiveis no imovel avaliando.

26/08/2020(95 23:51, sob o nimero WSRQ20700133283

Deduzidas as despesas de producao, sobre a renda liquida ha d
se aplicar uma taxa de capitalizacao para apuracao do valor d
terra.

i)

Avultam, pois, dois pontos importantes no Método Analitico,
guais sejam: a determinacdo da renda liquida e a aplicacdo d
adequada taxa de capitalizacéao.

g%o Paulo, protoco&io

&fo Estado de
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000431-30.2020.8.26.0547 e codigo 960688A.

Como a avaliacao é algo instantaneo, embora sejam sazonais 0
custos de producéo, os precos do produto devem ser os da época
avaliacao, levando-se em consideracao que n&o haja um fator
especulativo de mercado na ocasiao.

C

&

Num sistema inflacionario, ou de pequena inflacdo, o método
passa por delicados desvios. H4 que se computar os aumentos d
fertilizantes e defensivos agricolas que acompanham a alta dos
combustiveis no mercado interno, além disso, no item producéao
diversificacao de produtos que reagem individualmente conform
sua natureza, como por terra produtora de leite ou cana-de-acuca

RAL SI@JEIRA e Tribunal de J

ﬁ(‘Dj\

FnRente por RICARDO AMA

O _método_SINTETICO, é o método comparativo mais
freqientemente usado na avaliacdo de propriedades rurais
urbanas e recomendado pelo IBAPE.

Neste método, as benfeitorias e culturas hdo de ser avaliada
separadamente.
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Para a classificacao dos diferentes tipos de solo existentes n
avaliacao, utiliza-se a preconizada do |.EA. Instituto de
Economia Agricola.

\

3.3) O METODO UTILIZADO:

O método utilizado seraMETODO SINTETICO (direto ou
comparativo), porque como ja foi mencionado anteriormente, este
método ao contrario do método analitico € menos suscetivel de err
e e frequentemente, o mais usado pelos avaliadores.

%colado em 26/08/2020 as 23:51,sobon
2020.8.26.0547 e codigo 960688A.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO AMARAL SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, pro
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an

Como a propriedade possui benfeitorias arrendadas, nao

consideraremos o seu valor; auferindo somente o valor das terras.

Em obediéncia ao que prescreve a NBR 14653/2004 da
Associacao Brasileira de Normas TécnicaBBNT — tabela 3 -
Grau de Preciséo sera plecisao normal.
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3.4 VALOR DA TERRA NUA (VTN):

sob 0 nimero WSRQ20700133283

Para obter-se um resultado que espelhe a realidad,
utilizaremos pelas caracteristicas da propriedade, proximidade d
municipio de Araraquara/SP, também aproveitamento para -
empreendimentos, o que viabiliza uma pesquisa mesclada par
imoveis rurais/urbanos.

e Pesquisa para Imoveis urbanos:

- Imobiliaria S&o Paulo

Area localizada na Estrada Francisco Zanin

Valor: R$ 1.176.000,00

Area: 11.199,56 m?

Aplicamos o fator oferta 0,90 (recomendado pelo Ibape)
Aplicamos o fator transposicao 0,80 (pela melhor localizacao
do avaliando em relacao a amostra)

Temos:

R$ 1.176.000,00/ 11.199,56 m2 x 0,90 x 0,80 = R$ 75,60/m?

- Imobiliaria S&o Paulo

Area localizada na Av. Aroeira7° Distrito Industrial

Valor: 2.980.000,00

Area: 9.926,50 m?2

Aplicamos o fator oferta 0,90 (recomendado pelo Ibape)
Aplicamos o fator 0,80 (por tratar-se de distrito industrial)
Aplicamos o fator transposicao 0,50 (pela melhor localizagao
do avaliando em relac&o a amostra)

Temos:

R$ 2.980.000,00 / 9.926,50m? x 0,90 x 0,80 x 0,50
= R$ 108,07/m?
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- Imobiliaria S&o Paulo

Area localizada na Rua Mauricio Galli

Valor: R$ 4.800.000,00

Area: 35.846,87 m2

Aplicamos o fator oferta 0,90 (recomendado pelo Ibape)
Aplicamos o fator 0,80 (pelo fator de estar localizada na
cidade)

Aplicamos o fator transposicao 0,80 (pela melhor localizacéo
do avaliando em relacao a amostra)

Temos:

R$ 4.800.000,00 / 35.846,87 m? x 0,90 x 0,80 x 0,80
=R$ 77,13/m?

- Imobiliaria S&o Paulo

Oferta de area localizada na Rodovia Washington Luiz
Valor: R$ 6.000.000,00

Area: 27.437,06 m?

Aplicamos o fator oferta 0,90 (recomendado pelo Ibape)
Aplicamos o fator 0,50 (pelo fato de estar localizada em
rodovia estadual de grande porte)

Aplicamos o fator transposicao 0,80 (pela melhor localizagao
do avaliando em relacao a amostra)

Temos:

R$ 6.000.000,00 / 27.437,06 m? x 0,90 x 0,50 x 0,80
= R$ 78,73/m?
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- Imobiliaria S&o Paulo

Oferta de area na rodovia Abdo NajParque Sao Paulo

Valor: R$ 12.000.000,00

Area: 75.533,48 m?

Aplicamos o fator oferta 0,90 (recomendado pelo Ibape)
Aplicamos o fator transposicao 0,70 (pela melhor localizacéo
do avaliando em relacao a amostra)

Temos:

R$ 12.000.000,00 / 75.533,48 m? x 0,90 x 0,70
= R$ 100,10/m?

Valor médio (Vm)

Vm =R$ 75,60 + 108,07 + 77,13 + 78#300,10
5

Vm = R$ 87,93/m?
Considerando 30% a mais e a menos em torno da média:

R$ 59,73/m2x 1,30 = R$ 114,30/m?2
R$ 59,73/m2x 0,70 = R$ 61,55/m?

tal/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000431-30.2020.8.26.0547 e codigo 960688A.

Como todas as amostras encontram-se dentro do intervalo do
desvio padrao nenhuma devera ser descartada.

igi

Portanto, o valor médio é de (Vm):

Vm = R$ 87,93/m?2
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Aplicando o fator 0,40 tendo em vista o local em questao ser
rural embora esteja muito proximo da area de expansdo urbana
temos:

Vml = R$ 87,93/m2 x 0,40

Vml = R$ 35,17/m?

e Pesquisas feitas para areas rurais

- Caio Paro (site)

Oferta: Fazenda na regiao de Rinc&ao/SP

Area: 100,00 alqueires = 242,00 hectares

Valor: R$ 9.000.000,00

Aplicamos o fator oferta 0,90 (recomendado pelo Ibape)
Aplicamos o fator transposicao 1,20 (pela melhor localizagao
da amostra em relacao ao avaliando)

Temos:

R$ 9.000.000,00 x 0,90 x 1,20/ 242,00 ha = R$ 40.165,29/ha
ou R$4,02/m?

- Imobiliaria Tedde

Oferta: Sitio no Lageado (em Araraquara)

Valor: R$ 650.000,00

Area: 8,07 hectares

Aplicamos fator oferta 0,90 (recomendado pelo Ibape)
Temos:

R$ 650.000,00 / 8,07 ha x 0,90 = R$ 72.490,71/ha ou
R$ 7,25/m?2
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- Imobiliaria Tedde

Oferta: Fazenda em Boa Esperanca do Sul

Valor: R$ 5.800.000,00

Area: 40 alqueires ou 96,80 hectares

Aplicamos o fator oferta 0,90 (recomendado pelo Ibape)
Aplicamos o fator 1,10 (pela qualidade da terra)

Temos:

R$ 5.800.000,00 / 96,80 ha x 0,90 x 1,10 = R$ 59.318,18/ha
ou R$ 5,93/m?

- Zap Imoveis (site)

Oferta: Fazenda na regiao de Araraquara/SP

Valor: R$ 8.000.000,00

Area: 56,00 alqueires ou 135,52 hectares, sendo 42,00
alqueires em cana-de-acgucar

Aplicamos o fator oferta 0,90 (recomendado pelo Ibape)
Temos:

R$ 8.000.000,00 / 135,52 ha x 0,90 = R$ 53.128,69/ha ou
R$ 5,31/m?

Valor médio (Vmr):

Vmr=R$4,02+7,25+593 +5,31
4

Vmr = R$ 5,63/m?
Considerando 30% a mais e a menos em torno da média:

R$ 5,63/m? x 1,30 = R$ 7,31/m?
R$ 5,63/m? x 0,70 = R$ 3,94/m?

2C
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Portanto, nenhum valor extrapolou a média e, portanto, sera

considerado o valo¥mr = R$ 5,63/m?

Valor médio entre Vml e Vmr (Vm utilizado):
Vm utilizado = (R$ 35,17/m2 + R$ 5,63/m?) + 2

Vm utilizado = R$ 20,40 /m?2

e Fatores Especiais (conforme publicacdao Engenharia Legal e
de Avaliagcoes- pag. 68):

K7 — Terreno industrial com desvio ferroviario que pode ser
adaptado para rodoviario = 1,20 (plenamente justificado pela
localizacao e possibilidade de aproveitamento da area)

e Fator acessibilidade:
K6 —
Conducao a menos de 1.000 metros = 1,02
Conducéo direta = 1,05
e Ff— Fator frente:

Adaptado para compensar a por¢cdo mais valiosa da area par

vias importantes da regido, o que gera maior economia tanto

NO USO COMO no aproveitamento para empreendimentos.
De acordo com a hipotese de JERRET = 15,5%

Ff=1,155

21
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Vm utilizado final

Vm utilizado final= Vm utilizado x K7 x K6 X Ff
Vm utilizado final= R$ 20,40/m2 x 1,20 x 1,02 x 1,05 x 1,155

Vm utilizado final = R$ 30,28 /m?

Que é perfeitamente aceitavel tendo em vista o local em
guestao estar localizado proximo da area de expanséao urbana;s
do municipio de Araraquara/SP.

3.5 AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE:

VT = Vm utilizado final x area
VT = R%$ 30,28/m2 x 1.012.779,68m?

VT = R$ 30.666.968,70
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IV) CONCLUSAO:

VALOR TOTAL DAS TERRAS DA FAZENDA BOM

RETIRO — GLEBA “G” (MATR. 118.226):

fls. 7496

R$ 30.666.968,7@rinta milhdes seiscentos e sessenta e seis mil

novecentos e sessenta e oito reais e setenta centavos)

Santa Rita do Passa Quatro, 15 de julho de 2020
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Eng’ -Rixan Pereira Dantas
CREA 060053153,/ CREA 5070414635
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LAUDO DE VISTORIA, CONSTATACAO
E AVALIACAO

Carlos Eduardo Cardoso, CREA 060053153%:.ngenheiro
Avaliador, Agrimensor, de Seguranca do Trabalho e Tecnélogo em
Edificacbes, Perito Judicial na area de Avaliacbes e Pericias

Técnicas nas Varas Civeis, da Familia e Fazenda Publica da

otocolado em 26/08/2020 as 23:51 , sob 0 nUmero WSRQ20700133283
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Comarca de Araraquara; Varas Civeis e da Fazenda Publica d
Comarca de Sao Carlos; Varas Civeis da Comarca de Américo

Brasiliense e Ruan Pereira Dantas, CREA 5070414635,
Engenheiro Civil, projetista, avaliador, perito judicial
credenciado junto ao TJSP; vem apresentataudo Técnico de

Vistoria, Constatacao e Avaliacao

Santa Rita do Passa Quatro, 14 de julho de 2020
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1) OBJETIVO DO LAUDO:

Qob 0 nimero WSRQ20700133283

Avaliar as terras e as culturas existentes sobre elas da Fazend
Bom Retiro— Gleba H, de propriedade da Usina Maringa S. A.
Industria e Comércio Ltda., com sede localizada no Municipio e
Comarca de Araraquara-SP.

26.0547 e codigo 960688C.

&M 26/08/2020 as 23:51

Consideraremos para a avaliacdo a area constante da matricul
além de informacfes prestadas pela empresa, quanto as areas
culturas. Nao foram efetuados levantamentos topograficos de
constatacdes desses perimetros.

.8.

1) VISTORIA E CONSTATACOES :

2.1) DA VISTORIA:

Na vistoria percorremos o perimetro, tendo sido visualizado
toda gleba. Todas as informacdes sobre a propriedade foram
fornecidas por profissionais da wusina, ou seja, Engenheiro
Agronomo Fabrizzio Girotto e Engenheiro Agrimensor Arnaldo do
C. Cardoso e Silva Junior. Tais informacbes foram confirmadas
visualmente por esses signatarios.

2.2) DA PROPRIEDADE

7

A area da gleba conforme matricula n°® 118.227 ¢é de
139.449,659 m?, 13,95 ha ou 5,762 alqueires paulista.
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Matricula n® 118.227:

Gleba “H” da Fazenda Bom Retiro, situada neste municipio, com
acesso pela Rodovia SP 255, proximo ao Km 76 lado direito da
Rodovia no sentido Araraquara-Ribeirao Preto, e Estrada
Municipal ARA 342, que assim se descreve e caracteriza: ‘‘tem
inicio no ponto 70 (setenta) identificado e localizado no vértice da
cerca de divisa e no lado direito do carreador existente, de quem
caminha em direcdo a Estrada Municipal ARA 342; deste segue
pela divisa definida pela cerca de arame com rumo de
35°43°43”NE e distancia de 155,08 metros até encontrar o
ponto”’71” (Setenta e um),; deste com uma pequena deflexdo a
direita segue pela divisa definida por cerca de arame com rumo de
54°08°32”NE e distancia de 455,38 metros até encontrar o ponto
“727 (Setenta e dois), projetado na margem esquerda da Estrada
Municipal ARA 342, no sentido da Rodovia SP 255; deste deflete
esquerda e margeando a Estrada Municipal por divisa projetada
segue com rumo de 48°22°14” NW e distancia de 238,85 metros

ate encontrar o ponto “73” (Setenta e trés); deste deflete a
esquerda e caminhando pelo meio do carreador existente seguer
com uma divisa projeta e rumo de 50°36°45"SW e distancia de
368,12 metros até encontrar o pontG4” (Setenta e quatro),

deste ainda pelo meio do carreador e por divida projetada segue
com rumo de 47°08°45” SW e distancia de 118,29 met