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Laudo de Avaliacdo de Imovel matricula n°19.052 — comarca Guariba-SP
1. Identificacdo do solicitante

Processo digital n°. 1001043-02.2022-8.26.0222.

Classe — Assunto: Carta Precatdria Civel — Constricéo / Penhora / Avaliagdo / Indisponibilidade de Bens
Autor: BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

Requerido: Brascopper Chc Brasileira Condutores Lt e outros

2. Objetivo da avaliacdo

O presente laudo tem como objetivo a avaliacéo e precificacdo da area, a fim de cumprir as designacdes
do processo digital n°. 1001043-02.2022-8.26.0222.

3. Roteiro de acesso ao imovel: planta esquematica de localizacéo

A propriedade se encontra a aproximadamente 25km de distancias do municipio de Guariba/SP. Sendo
que, metade do trajeto se da por asfalto e metade por estrada de terra, quando o percurso € tracado somente
por estradas de terra essa distancia entre a propriedade e o municipio de Guariba se da em aproximadamente
11 km, a propriedade se encontra na divisa entre os municipios de Guariba e Motuca.
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Figura 1 - Perimetro de localizagdo da drea.
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4. Descricdo da regido

A macro regido do municipio de Guariba apresenta grande potencial agricola, pois se trata de uma regido
estratégica entre trés grandes usinas de agucar e alcool, sdo elas: Usina Santa Adélia, Usina Bonfim e Usina
Sao Martinho, e se aumentarmos o raio poderemos incluir outras Usinas nesta lista.

Nesta regido atuam grandes cooperativas do setor agricola, como: Copercana, Coplana, Copercitrus
dentre outras.

Fatos estes extremamente relevantes pensando nos diversos seguimentos agricolas que as propriedades
rurais desta regido podem usar em beneficio préprio, pensando em: logistica de entrega de matéria prima,
acesso a insumos e corpo técnico especializado, beneficios financeiros e etc.

5. Caracteristicas gerais do imovel avaliado

Matricula:

19.052 comarca Guariba-SP

Area:

36,77 ha (hectares) ou ainda 18,50 alq (alqueires) — area de matricula
Denominacao:

Sitio Santo Antonio

Benfeitorias e construcdes:

A propriedade ndo possui benfeitorias ou rede de energia elétrica.
Georreferenciamento:

Vale a pena citar que a propriedade se encontra em processo de certificacdo junto ao INCRA através do
sistema online SIGEF, onde contatasse pelo préprio sistema que o processo esta em fase de atualizacdo da
matricula junto ao cartorio de registro de imoveis. Sendo assim a area atual apontada em matricula, pode sofrer
alteracdo para mais ou para menos em funcéo da averbacao deste projeto. Sendo esta localizada pelos seguintes
cddigos de parcela:

https://sigef.incra.qgov.br/consultar/parcelas/
7ff302df-44e9-439b-ba2a-5cheb1bd699c
9d8fcf6d-39f3-4153-9784-9d57e39ec15f

edee9212-ecdf-40e7-87bh0-88c8abh903267

6. Indicacio dos metodos e procedimentos utilizados
Para o presente laudo foram seguidos 0s seguintes processos:

- Avaliacéo do imovel “in loco”
- Compilacdo dos dados identificados

- Pesquisa de mercado imobiliario rural na regido
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7. Avaliagdo de campo

Exploracédo do imovel:

Agricola, plantio de cana de acucar. Contudo de acordo com as caracteristicas geograficas da propriedade
e alguns fatores agrondmicos (teor de argila, nutricdo do solo, topografia e etc.), esta propriedade poderia ser
explorada para diversos sistemas de plantio e culturas, como por exemplo gréos ou fruticultura.

Reserva legal e/ou A.P.P. (area de preservacao permanente):

A propriedade possui &rea de A.P.P. que percorre toda a extensao de um corrego com largura média de até
1 metro, localizado entre duas glebas da propriedade, a area de preservagdo que o imdvel possui atende as
legislagdes ambientais a respeito da preservacgdo dos recursos hidricos.

o

Figura 2 - Delimitagdo da drea de A.P.P. - Linha verde

Recursos hidricos:
- Corrego
Energia elétrica:

- N&o possui
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Capacidade de uso da terra:

O solo da area é predominantemente argiloso.

Foi avaliado em campo a presenca de curvas de niveis (terracos) para desacelerar a dgua das chuvas e
palhada recorrente dos métodos de colheita da cana de actcar, ambos sdo importantes métodos de preservacao
do solo e seus nutrientes. Foi averiguado também nédo haver indicios de erosdo, o solo possui uma boa
capacidade de drenagem. Tratasse de uma propriedade com solos bem formados e sem indicios de existéncia
de pedras em sua constituicdo. Declividade média de 5%. Area 100% mecanizavel.

Figura 3 - Figura que demonstra o terrago e a incidéncia de um solo argiloso

Producéo agricola:

A propriedade apresenta em sua &rea produtiva fielmente consolidada a cana de agucar, cultura bem
atrativa na regido por sua facil adaptabilidade e grandes mercados para seu processamento e comercio.

Foi averiguado a cultura em trés estagios vegetativos, e em todos os estagios foi observado excelente
condicdo nutricional e sanitaria, ndo havendo indicios de doencas ou plantas daninhas que possam ocasionar
em perdas severas de produtividade. Além disto a cultura indica um excelente estado nutricional do solo, ndo
apresentando qualquer indicio de déficit de nutrientes.

Os estagios vegetativos encontrados na area foram:
- Cana em porte de colheita (azul)

- Cana em porte grande (amarelo)

- Cana planta — sistema de meiose (vermelho)

A érea de producéo identificada com a cultura da cana de aglcar na propriedade, tendo como base os
limites identificados no Georreferenciamento cadastrado junto ao INCRA ¢é de aproximadamente 41,56
hectares.

Figura 4 - Figura que demonstra os diversos estagio vegetativos da cana na drea em questdo
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Figura 6 - Figura que representa o porte da cultura em campo

Benfeitorias e construgdes:

A propriedade ndo possui benfeitorias e construces.
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. Estudo de mercado

Para o seguinte estudo foram avaliadas as seguintes caracteristicas:
- Localizacéo (Estado de Sao Paulo)

- Area mecanizavel

- Cultura instalada

- Topografia e condi¢des de nutri¢cdo do solo

- Recursos naturais

- Agroindustria regional
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Vocé precisa de um crédito? £} Financiamento a partir de R$130.006

_ff' Imovelweb > Rurais » Comprar » 580 Peulo » Ribeirdo Preto > Ceptro > (tima fazenda parawvenda na regigo de Ribeirgo Preto-5P, com 56 alqueires

sendo 37 alqueires em cana

[ Publicado hd 30 dias | < 52 visualizagies

Gtima Fazenda para Venda na Regido De Ribeirdo Preto - Sp, Com 56 Alqueires Sendo 37
Alqueires em Cana

A1 56 m2Total 56 m? Util

Otima fazenda para venda na regiao de Ribeirio Preto-SP, com 56 alqueires sendo 37 alqueires em cana arrendada, boa de agua e muitas kenfeitorias

Areatotal 135,52 hectares / 56 alqueires SP

Sendo 37 alqueires emn cana com Stimo arrendamento 70 toneladas, ate julf24

7 algueires em pastagem

Restante daarea em Carreador/estrada, Morro, Rede, App, Mata, Sede, Colonia, bambu, Eucalipto, Benfeitorias, Milho & Anvores)
Otima casa sede com piscina

Casa de funciondrio

Deposito

Baia

Cocheira

Curralama

Pogo artesiane

Otima de agua, nascente e Corrego na propriedade irgando pomar e horta por gravidade
Topografia levemente inclinada

Sole 243 terra roxa e 173 terra mista)

*valor e disponibilidade sujeitos a alteragdo sem aviso previc - 22042037

Figura 7 -Estudo de mercado 1

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/otima-fazenda-para-venda-na-regiao-de-ribeirao-preto-

2964310408.html

Aproximadamente R$148.000,00 / hectare
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RS 35.000.000
Rural - 97m?
Vocé precisa de um crédito? £3 Financiamento a partir de R$227.511

,?Imo\.relweb » Rurais » Comprar » 580 Paulo » Ribeirdo Preto » Centro » Fazenda para wenda na regigo de Ribeirao Pretos-5P, com 27 alqueires sendo 62

alqueires em cana prap

= Publicado hé 30 dias | & 46 visualizagdes

Fazenda para Venda na Regido De Ribeirao Pretos - Sp, Com 97 Alqueires Sendo 63 Alqueires em
Cana Prop

BT 97 m2 Total &7 m? il

Fazenda paravenda naregido de Ribeirao Pretos-SP, com 97 alqueires sendo 63 alqueires emn cana propria mais graos, beira do asfalto

Areatotal 97 algueires / 234,74 hectares
Sendo 63 alqueires em cana progria

7 algueires emn lavoura de graos

ZF alqueires em reserva florestal e apg.
Eeira asfalto

*valor e disponikilidade sujeitos a alteracdo sem aviso previc - 06,/09/2022

Figura 8 - Estudo de mercado 2

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-para-venda-na-regiao-de-ribeirao-pretos-sp-
2965568545.html

Aproximadamente R$150.000,00 / hectare

9. Conclusao

A propriedade se encontra geograficamente entre grandes grupos de usinas de processamento de agucar e
alcool e cooperativas, possui acesso a cidade de Guariba e outras cidades encontradas ao redor, toda a logistica
de entrada e saida da propriedade além da locomocao interna é feita por estradas e carreadores em bom estado
de conservagéo.

Com relacdo a recursos naturais, a propriedade possui A.P.P. (area de preservacdo permanente) ao redor
de um cérrego em atendimento a legislagé&o.

Os solos sdo bem formados, predominantemente argiloso e ndo apresentam qualquer tipo de formagéo
rochosa, além destes pontos, foi averiguado a existéncia de palhada e curvas de niveis, fatores extremamente
importantes para a conservagédo do solo e seus agregados.

A cultura instalada na area € a cana de agucar, cultura bem estabelecida na regido devido ao grande numero
de usinas de processamento. Foi averiguado que a cultura instalada estd em bom estado nutricional e
fitossanitario.
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Levando-se em consideracdo o estado atual do imovel o valor médio dos imdveis ((148.000+150.000) / 2
= 149.000) apresentados podemos chegar ao valor de mercado de R$149.000,00/hectare, considerando-se
ainda a area atual de matricula de 36,77 hectares o valor total do imével apresentado é de R$5.478.730,00.

Vale ressaltar que o valor do imoével pode sofrer uma alteracdo de 5% para mais ou para menos, tendo em
vista a forma de negociagao e pagamento.

Guariba/SP, 24 de setembro de 2022.

Jads Ngtlos

Responsavel Técnico:
Eng. Agronomo Victor Agostinho
CREA 5069821027 - SP
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VISTORIA DE CAMPO PARA AVALIACAO DE IMOVEIS RURAIS DATA:
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VISTORIA DE CAMPO PARA AVALIACAO DE IMOVEIS RURAIS DATA:
MATRICULA DO IMOVEL: \3 A&~ Capacidade e uso da terra
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