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RESUMO DA AVALIAÇÃO DE BENS E ATIVOS 
 

 
Tendo como base a contratação da FORENSE ENGENHARIA, respeitando criteriosamente o ART. 53 

da Lei 11.101, onde é solicitado “III – laudo econômico-financeiro e de avaliação dos bens e ativos do 
devedor, subscrito por profissional legalmente habilitado ou empresa especializada. ”, trabalharam na 
conclusão destes laudos, dois profissionais da engenharia, sendo um profissional da Engenharia Mecânica 
para os bens móveis e um profissional da Engenharia Civil para os bens imóveis. 

 
Abaixo as declarações de cada um, bem como um resumo do valor total de avaliação de bens das 

empresas do Grupo ITALMAGNESIO S/A. 

 
DECLARAÇÃO DO PERITO (CONCLUSÃO) – ENGENHEIRO MECÂNICO 

 
Com base nas premissas e metodologias indicadas para o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BENS 

certificamos o seguinte valor com base na data de 11 de setembro de 2017. 
 

Valor de Mercado Total 
 

R$ 43.981.500,13 

(Quarenta e três milhões e novecentos e oitenta e um mil e quinhentos reais e treze centavos) 

 
   

DECLARAÇÃO DO PERITO (CONCLUSÃO) – ENGENHEIRA CIVIL 
 
  Com base nas premissas e metodologias indicadas para o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO 

DE IMÓVEIS certifico o seguinte valor com base na data de 11 de setembro de 2017. 
 

Valor de Mercado Total 
 
 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 

BRAGANÇA PAULISTA R$ 6.200.000,00 

SÃO PAULO - AV. NOSSA SENHORA DO SABARÁ R$ 28.157.000,00 

CAÇAPAVA R$ 43.356.842,32 

JACAREÍ R$ 3.575.000,00 

TOTAL DE BENS IMÓVEIS R$ 81.288.842,32 
   

 
Valor Total de Bens Imóveis e Móveis 

 
 

R$ 125.270.342,45 

(Cento e vinte e cinco milhões e duzentos e setenta mil e trezentos e quarenta e dois 

reais e quarenta e cinco centavos) 
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Laudo de Avaliação de Imóvel Urbano 

 

 

Cliente 
 

 

 

ITALMAGNÉSIO S/A INDÚSTRIA E COMERCIO 
 

 

 

 

 

 

 

 

Setembro de 2017 
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1 – INFORMAÇÕES GERAIS 

1.1 - Solicitante/ Proprietário:  

ITALMAGNÉSIO S/A INDÚSTRIA E COMÉRCIO 
CNPJ: 61.192.597/0001-08 
 

1.2 - Objeto de Avaliação 

Empresas/Localização: ENDEREÇO DA MATRIZ DO PROPRIETÁRIO 
Rua Jaguari, 701 – Vila Santa Libania – Bragança Paulista – 
SP 12904-189 
 
RESPONSÁVEL LEGAL: 
Rubens Barbosa de Oliveira – CPF 403.988.626-72 
 
ENDEREÇO DO IMÓVEL AVALIANDO 
Rua Jaguari, 701 – Vila Santa Libania – Bragança Paulista – 
SP 12904-189 
 

Tipo: IMÓVEL URBANO – TERRENO + EDIFICAÇÕES 

Classificação: Atualmente Comercial/Industrial com possibilidade de 
empreendimento imobiliário.  

Área do Imóvel: Terreno – 11.580m²  Conforme escritura 654 

Construções – 837m² estimado por imagem de satélite não 
averbado em situação de abandono. 

Matrícula: 654 – Registro de Imóveis de Bragança Paulista – Bragança 
Paulista - SP 

Objetivo: Avaliação de Bens - Determinação de valor justo de mercado 

Finalidade: Para Plano de Recuperação Judicial conforme Lei 11.101 de 
9 de fevereiro de 2005, Art. 53 

Database: Setembro de 2017 

 

1.3 - Valores Apurados 

Valor Justo de Mercado Total 
 

R$ 6.200.000,00 

(Seis milhões e duzentos mil reais) 
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2 - PREMISSAS E RESSALVAS 

 Para avaliação deste imóvel foram considerados a documentação recebida (Matrícula 

654 do Registro de Imóvel de Bragança Paulista).  

Segundo a matrícula o terreno tem 11.580m² e aproximadamente 837m² de 

construção não averbada, estimada pela medição no software Google Earth Pro. 

A finalidade deste laudo é informar o valor total do patrimônio das empresas envolvidas 

em processo de Recuperação Judicial conforme prevê a lei 11.101 de 9 de fevereiro de 2005 

e para tal foi realizada vistoria “in loco” afim de averiguar e constatar todas as instalações 

existentes. 

Para esta avaliação não foram consultadas Legislação Municipal, Estadual e Federal, 

apenas foram consultados os documentos pertinentes ao imóvel, enviados pelo cliente.  

 Os valores apresentados neste laudo refletem a situação atual do mercado, diante tal 

ficamos isentos da responsabilidade de quaisquer fatores econômicos ou físicos que venham 

a ocorrer após a data base deste laudo e afetarem a avaliação realizada. 

 Para a realização deste laudo foram realizadas inúmeras conversas com proprietários, 

corretores e engenheiros da região. 

 Os valores de imóveis variam expressivamente conforme demanda de oferta e procura. 

Trabalhamos para ajustar o valor conforme a realidade atual de mercado da região, bem como 

ajustar a tipologia e fins ao qual o imóvel se destina. 

 O imóvel não se encontra livre conforme documento de matrícula, estando a matrícula 

anexada a este laudo de avaliação para consulta. 

Eu Rosangela Bomtempo de Siqueira, engenheira civil autônoma, responsável pela 

empresa Forense Engenharia declaro não ter nenhum tipo de vínculo com os proprietários dos 

bens avaliados, estando na forma de contratada, não tendo, portanto, nenhum interesse 

pessoal ou financeiro nos bens avaliados neste laudo de avaliação de bens. 
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3 - IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMOVEL 

 O imóvel fica situado à Rua Jaguari, 701 – Vila Santa Libania – Bragança Paulista – 
SP, às margens da Rodovia Capitão Bardoíno, conforme FIGURA 1. 

 

FIGURA 1 - LOCALIZAÇÃO  DO IMÓVEL 
 

 

FIGURA 2 - SITUAÇÃO  GEOGRÁFICA  DO  IMÓVEL 

 

 A região é caracterizada por terrenos planos, alguns pouco acidentados e as margens 
da rodovia com necessidade de terraplanagem.  
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 Este imóvel especificamente encontra-se com seu terreno parte plano, em aclive em 
relação a Rodovia Capitão Bardoíno, em declive em relação ao seu endereço de matrícula e 
com pontos acidentados, necessitando de terraplanagem. 

 O imóvel tem uma excelente posição geográfica, muito favorável para a indústria devido 
à proximidade com a entrada e saída da cidade, e acesso à Rodovia Fernão Dias. No entanto 
com o crescimento demográfico natural, a região também expandiu em lotes residênciais, 
sendo assim o Bairro Santa Libania, tornou-se residencial mesclado e dividido entre as duas 
tipologias de imóveis, residenciais e comerciais, tornando então o imóvel avaliado passível de 
excelente localização para empreendimento imobiliário. 

 A região é caracterizada por condições básicas de organização, infra-estrutura, serviços 
públicos e comunitários. 

 O acesso ao imóvel se dá por via pública, asfaltada, com canteiro central dividindo as 
duas mãos da via. 

 Conforme imagem abaixo extraída e trabalhada no Google Earth, segue localização em 
mapa do imóvel. 

 

FIGURA 3 –  POSIÇÃO  DO  IMÓVEL 
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FIGURA 4 - SITUAÇÃO  DO  IMÓVEL  À  RUA  JOSÉ  VIEIRA  DE  GODOY   

 

 

FIGURA 5 - SITUAÇÃO  DO  IMÓVEL  À  RUA  JAGUARI,  701 
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FIGURA 6 - SITUAÇÃO  DO  IMÓVEL  À  RUA  PORTUGAL 

 

 

FIGURA 7 - SITUAÇÃO  DO  IMÓVEL  À  RODOVIA  CAPITÃO  BARDOÍNO 
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 O imóvel tem entrada na rua José Vieira de Godoy, está todo cercado e com sua entrada 
principal fechada por corrente. 

 

FIGURA 8 - SITUAÇÃO  DO  IMÓVEL  - FECHADO 
 

No imóvel constam antigas instalações industriais, com benfeitorias do tipo PRÉDIO – 
GALPÃO INDUSTRIAL. 

Constam sobre o terreno: 

 1 Guarita em alvenaria de bloco de concreto; 

 1 Edifício de escritório com 2 pavimentos feito em bloco de concreto com telhado 
embutido; 

 2 galpões com meia parede em bloco de concreto, fechamento lateral em telha 
metálica e cobertura em estrutura metálica. 

 

4 - DIAGNOSTICO DE MERCADO 

 Bragança Paulista é conhecida como Estância Climática de Bragança Paulista, é um 
município do Estado de São Paulo. 

 Recebe verba maior do Estado por ser Estância Climática para promoção do turismo 
regional. 
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 Tem uma área de 513,59km², uma temperatura média anual de 17°C, uma média de 
1.400mm de precipitação anual de chuvas.  

 É cercada por rios como Rio Jaguari, Rio Jacareí, Ribeirão Lavapés e Ribeirão Anhumas. 
Além das represas de Jaguari e Jacareí integrantes do sistema Cantareira com 50km² de área 
coberta e 2,5 bilhões/m³ de água. 

 Sua economia é movimentada pelo comércio, escolas e faculdades, seguidos de 
indústrias papeleira, alimentícia e eletrônica, por último vem a agricultura. 

 A cidade conta com 4 importantes Universidades (FATEC, FESB, USF E IFSP). 

  O acesso à Bragança Paulista pode ser feito por transporte intermunicipal através da 
Rodoviária e transporte aéreo através do Aeroporto de Bragança Paulista, além das principais 
rodovias de acesso como Rodovia D. Pedro (SP-65) e Rodovia Fernão Dias (BR-381) 

 

4.1 – PESQUISA DE MERCADO 

Além do trabalho realizado na região com levantamentos “in loco”, foi realizado um 
trabalho de contato com corretores, imobiliárias, engenheiros e proprietários da região. Este 
trabalho nos permitiu conhecer o mercado e a região. 

Foi percebido em pesquisa de mercado que a região onde o imóvel se situa favorece 
não somente a indústria/ comércio como também o desenvolvimento imobiliário. 

 

4.2 – VISTORIA 

 A vistoria no imóvel foi realizada no dia 05 de setembro de 2017. 

 A vistoria ficou limitada ao campo externo do imóvel, devido à ausência de responsável 
para abertura do mesmo. 

 Não é sabido por nós o conteúdo armazenado nos galpões, segundo o Sr. Claudio 
Trincanato à empresa foi fechada em meados de 1982-1983, tendo atualmente “guardado 
em seus galpões equipamentos inservíveis, bem antigos, que eram de outras unidades das 

empresas e estão penhorados em execuções fiscais”. 
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As imagens abaixo retratam a vistoria. 
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5 - INDICAÇÃO DOS MÉTODOS 

 

 Com base em todo trabalho de pesquisa chegou-se a conclusão que para a avaliação 
deste imóvel o mais indicado seria a utilização de dois métodos, sendo eles: 
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5.1 – MÉTODO EVOLUTIVO 

 Segundo a NBR 14653-2 – Avaliação de Imóveis Urbanos, o método evolutivo é 
indicado para estimar o valor de mercado no caso de existência de dados amostrais 
semelhantes ao avaliando. 

É o método em que o valor de mercado do imóvel é obtido através da composição do 
valor do terreno com o custo de reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e o fator 
de comercialização, ou seja: 

 
VI = ( VT + CB ) . FC 

 
Onde: 
VI é o valor de mercado do imóvel; 
VT é o valor do terreno; 
CB é o custo de reedição da benfeitoria; 
FC é o fator de comercialização. 
 

Sempre que possível, recomenda-se que o fator de comercialização seja inferido no 
mercado da região, a partir de imóveis similares, observando-se o mínimo de 03 (três) 
elementos. A aplicação deste método exige que: 

 
a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado 

ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo; 
b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo 

método da quantificação de custo; 
c) O fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou 

menor do que a unidade, em função da conjuntura do mercado na época da avaliação. 
 

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilização do estudo “Valores de 
Edificações de Imóveis Urbanos”, do IBAPE/SP, recomenda-se que o resultado final seja 
ajustado através da aplicação do Fator de Ajuste ao Mercado (FAM): 
 

Vi = (Vt + VB) x FAM 
 

Na expressão acima, o valor do terreno deve ser calculado pelo método comparativo 
direto ou pelo método involutivo e o fator de ajuste deve ser inferido no mercado da região, a 
partir de imóveis similares, observando-se o mínimo de 03 (três) elementos. Este fator de 
ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em função das condições de mercado. 
 

 5.2 – METODO COMPARATIVO DE DADOS DIRETO DO MERCADO 

 Segundo Pelli em seu livro de Regressão linear e Inferência Estatística, “para medir o 
Valor de Mercado de um objeto utilizamos, intuitivamente a comparação do mesmo com outros 
objetos semelhantes e com valores conhecidos, procedimento denominado Processo 
Comparativo. 
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 ...Na utilização do Processo Comparativo busca-se, na verdade, inferir um valor que seja 
representativo para o objeto avaliando, tomando como base outros objetos que guardam 
semelhanças entre si, e que as diferenças que porventura existam sejam pequenas ou 
desprezíveis.  

 Valemo-nos de amostras, cujos valores médios fornecem estimativas do valor médio 
entre todos os objetos que o compõem’. 

 

6 - TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICAÇÃO DO RESULTADOS 

 
6.1 – MODELO COMPARATIVO DE DADOS DIRETO DE MERCADO – TERRENO 

 
 
a) Informações Complementares: 

 
Variáveis e dados do modelo Qtde 

Total de variáveis:  4 

Variáveis utilizadas no modelo:  3 

Total de dados:   18 

Dados utilizados no modelo:   16 

 
 

b) Estatísticas: 
 

Estatísticas do modelo Valor 

Coeficiente de correlação: 0,9397771 / 0,9085852 

Coeficiente de determinação: 0,8831809 

Fisher - Snedecor: 49,14    

Significância do modelo (%): 0,01 

 
 

c) Normalidade dos resíduos: 
 

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  75% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  93% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 

 
 

d) Outliers do modelo de regressão: 
 
Quantidade de outliers: 0    

% de outliers: 0,00% 
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e) Análise da variância: 
 

Fonte de variação Soma dos 
Quadrados 

Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 3,257    2 1,628 49,142 

Não Explicada 0,431   13 0,033 

Total 3,687   15 

 
 

f) Equação de regressão: 
 
 

ln (Valor unitário) = +7,30077323 -9,719330861E-006 * Área total -3,808299453 / Localização 

 

Função estimativa (moda): 
 
Valor unitário = +1433,162284 * e^( -9,719330861E-006  * Área total) * e^( -3,808299453  / Localização) 

 

Função estimativa (mediana): 
 
Valor unitário = +1481,444983 * e^( -9,719330861E-006  * Área total) * e^( -3,808299453  / Localização) 

 

Função estimativa (média): 
 
Valor unitário = +1506,192934 * e^( -9,719330861E-006  * Área total) * e^( -3,808299453  / Localização) 

 
 

g) Testes de Hipóteses: 
 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área total x    -0,89 39,18 

Localização 1/x    -5,30  0,01 

Valor unitário ln(y)    39,31  0,01 

 
 

h) Correlações Parciais: 
 

Correlações parciais para Área total Isoladas Influência 

Localização 0,79 0,24 

Valor unitário -0,79 0,24 

 
 

Correlações parciais para Localização Isoladas Influência 

Valor unitário -0,94 0,83 
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i) Resultados Obtidos: 
 

Área total Localização Endereço Bairro 
 Valor 

Mínimo/m²  
 Valor 

Médio/m²  
 Valor 

Máximo/m²  

 11.580,00  4 Rua Jaguari, 701 Santa Libania  R$         
431,82  

 R$         
494,24  

 R$         
565,67  

 
 

Gráfico de Aderência - Regressão Linear 

 

 
 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
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6.2 – MODELO PELO MÉTODO EVOLUTIVO – EDIFICAÇÕES 
 

 
 

1 - CÁLCULO DAS BENFEITORIAS

1.1 - ÁREAS CONSTRUIDAS

1.2 - CUSTO DE REPRODUÇÃO

1.2.1 - Projeto adotado: 737,39 R$/m²

1.2.3 - Custos adicionais não considerados no projeto padrão: *

Valor

Unitário
Valor Total

44,24                 27.076,96       

14,75                 9.025,65         

36,87                 22.564,13       

36,87                 22.564,13       

36,87                 22.564,13       

88,49                 54.153,92       

22,12                 13.538,48       

280,21               171.487,42     

1.017,60           622.770,10     

366,34               224.197,24     

846.967,33     

Área Construída

B - Projeto padrão + custo não inclusos

Administração local: Mestre, apontador geral e engenheiro de obras (3% a 7%)

Item **

Projeto detalhado e especificações (5% a 10%)

A + B + C

Quantificação do custo de benfeitorias

Area Equivalente (m²)Comodo Area Real (m2)

612,00                                 612,00                                            

A - Custos adicionais não considerados no projeto padrão com BDI

C - BDI 

* Conforme NBR 12721:2006, na formação destes custos unitários básicos não foram considerados os seguintes itens, que devem ser 

levados em conta na determinação dos preços por m²: Elaboração de projetos e serviços topográficos, Mobilização e desmobilização 

de canteiro, Ligações definitivas. Fundações, exceto as rasas ou superficiais (já consideradas nos projetos de casas térreas e sobrados 

2 pavimentos). Instalações provisórias de canteiro de obras (ligações provisórias de água, luz, telefone e esgoto; barracões; tapumes; 

placas de obras etc.). Equipamentos mecânicos e de combate a incêndio: elevadores, extintores etc. Complementos: ajardinamento e 

urbanização em geral, muros, arrimos, passeios, etc.. Limpeza final da obra. BDI - Bonificação e Despesas Indiretas (administração 

central e local da obra; transporte e alimentação de pessoal; equipamentos de segurança: botas, luvas, capacetes etc.; máquinas e 

ferramentas; controles tecnológicos, licenças de obra, habite-se, certidões, impostos etc.).

** percentuais retirados do livro Sérgio A. Abunahman - Curso Básico de Eng. Legal e de Avaliações - 2ª edição - pag 50

36,00%

Administração central, lucro da firma construtora e custos financeiros (10% a 25%)

Fundação (quando nao considerado no projeto padrão)

O custo das benfeitorias foi calculado através do Custo de Reprodução, fazendo-se a devida depreciação, a saber:

Fator

612,00                                            Total 612,00                                 

Escritório: pessoal, material, despesas de locação ou amortização (4% a 8%)

5,00%

SINDUSCON - SP - GI - JUNHO/2017 

Cópias, licença da obra, água, luz e força (1,5% a 3%)

38,00%

5,00%

%

2,00%

3,00%

12,00%

1,00

5,00%

6,00%

Eventuais para atender omissões de orçamento e elevações

de preços não previstos (mínimo 5%)
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1.2.4 - Custos adicionais referente a custos não incidentes no projeto padrão:

Valor

Unitário
Valor Total

-                   

-                   

846.967,33     

846.967,33     

1.3 - CÁLCULO DA DEPRECIAÇÃO

30 60 20%

1.3.4 - Estado de Conservação de acordo com critério de Hoss-Reideck:

Est. Coeficiente

1,0 0,00%

1,5 0,32%

2,0 2,52%

2,5 8,09%

3,0 18,10%

3,5 33,20%

4,0 52,60%

X 4,5 75,20%

5,0 100,00%

1.3.5 - Fator de Depreciação:

1.3.6 - Valor total das benfeitorias depreciado: R$

2 - VALOR DO TERRENO (cálculo em anexo) R$

3 - VALOR DO IMÓVEL (TERRENO + BENFEITORIAS)

3.1 - Fator de Comercialização %

10-20 20-30

25%-13% 13%-0%

12,5%-7,8% 7,8%-0%

8,4%-5,2% 5,2%-0%

4,2%-2,6% 2,6%-0%

*percentuais retirados do livro Sérgio A. Abunahman - Curso Básico de Eng. Legal e de Avaliações - 2ª edição - pag 311

3.2 - Valor de avaliação R$

3.3 - Valor de avaliação adotado R$300.000,00                

D - Custos adicionais referente a custos não incidentes + 36,5% de custos indiretos

A + B + C

A + B + C + d

Muito Mau

274.417,42                

Demolição

294.998,72                

Bom

1.3.1 - Idade

Aparente (anos):

Qte

Requer/recebeu pequenos reparos

1.3.2 - Vida

Útil  (anos):

Item

Idade Aparente

0-10

5%

Un.

1.3.3 - Valor

Residual (%):

Residencial modesto e proletárias

274.417,42                

5%-4,2%

10%-8,4%

Intermediário

Regular
Requer reparacões simples

Deficiente

Ótimo

Muito Bom

Grande Estrutura

Mau

32,40%

Tipologia

7,50                             

Estado de Conservação Classificação

Não sofreu nem requer reparos

10%Industria e residencial médio

Pequena estrutura e residencial de luxo

25%-21%

Requer reparações importantes

Valor de demolição (residual)

Nova

15%-12,5%

25%

15%
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1 - CÁLCULO DAS BENFEITORIAS

1.1 - ÁREAS CONSTRUIDAS

1.2 - CUSTO DE REPRODUÇÃO

1.2.1 - Projeto adotado: 1.301,30 R$/m²

1.2.3 - Custos adicionais não considerados no projeto padrão: *

Valor

Unitário
Valor Total

78,08                 17.567,55       

26,03                 5.855,85         

65,07                 14.639,63       

65,07                 14.639,63       

65,07                 14.639,63       

156,16               35.135,10       

39,04                 8.783,78         

494,49               111.261,15     

1.795,79           404.053,65     

646,49               145.459,31     

549.512,96     

5,00%

6,00%

Eventuais para atender omissões de orçamento e elevações

de preços não previstos (mínimo 5%)

1,00

38,00%

5,00%

%

2,00%

3,00%

12,00%

Escritório: pessoal, material, despesas de locação ou amortização (4% a 8%)

5,00%

SINDUSCON - SP - R1 B - JUNHO/2017 

Cópias, licença da obra, água, luz e força (1,5% a 3%)

* Conforme NBR 12721:2006, na formação destes custos unitários básicos não foram considerados os seguintes itens, que devem ser 

levados em conta na determinação dos preços por m²: Elaboração de projetos e serviços topográficos, Mobilização e desmobilização 

de canteiro, Ligações definitivas. Fundações, exceto as rasas ou superficiais (já consideradas nos projetos de casas térreas e sobrados 

2 pavimentos). Instalações provisórias de canteiro de obras (ligações provisórias de água, luz, telefone e esgoto; barracões; tapumes; 

placas de obras etc.). Equipamentos mecânicos e de combate a incêndio: elevadores, extintores etc. Complementos: ajardinamento e 

urbanização em geral, muros, arrimos, passeios, etc.. Limpeza final da obra. BDI - Bonificação e Despesas Indiretas (administração 

central e local da obra; transporte e alimentação de pessoal; equipamentos de segurança: botas, luvas, capacetes etc.; máquinas e 

ferramentas; controles tecnológicos, licenças de obra, habite-se, certidões, impostos etc.).

** percentuais retirados do livro Sérgio A. Abunahman - Curso Básico de Eng. Legal e de Avaliações - 2ª edição - pag 50

36,00%

Administração central, lucro da firma construtora e custos financeiros (10% a 25%)

Fundação (quando nao considerado no projeto padrão)

O custo das benfeitorias foi calculado através do Custo de Reprodução, fazendo-se a devida depreciação, a saber:

Fator

225,00                                            Total 225,00                                 

225,00                                 

Comodo Area Real (m2)

225,00                                            

Quantificação do custo de benfeitorias

Area Equivalente (m²)

A - Custos adicionais não considerados no projeto padrão com BDI

C - BDI 

A + B + C

Área Construída

B - Projeto padrão + custo não inclusos

Administração local: Mestre, apontador geral e engenheiro de obras (3% a 7%)

Item **

Projeto detalhado e especificações (5% a 10%)
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1.2.4 - Custos adicionais referente a custos não incidentes no projeto padrão:

Valor

Unitário
Valor Total

-                   

-                   

549.512,96     

549.512,96     

1.3 - CÁLCULO DA DEPRECIAÇÃO

30 60 20%

1.3.4 - Estado de Conservação de acordo com critério de Hoss-Reideck:

Est. Coeficiente

1,0 0,00%

1,5 0,32%

2,0 2,52%

2,5 8,09%

3,0 18,10%

3,5 33,20%

4,0 52,60%

X 4,5 75,20%

5,0 100,00%

1.3.5 - Fator de Depreciação:

1.3.6 - Valor total das benfeitorias depreciado: R$

2 - VALOR DO TERRENO (cálculo em anexo) R$

3 - VALOR DO IMÓVEL (TERRENO + BENFEITORIAS)

3.1 - Fator de Comercialização %

10-20 20-30

25%-13% 13%-0%

12,5%-7,8% 7,8%-0%

8,4%-5,2% 5,2%-0%

4,2%-2,6% 2,6%-0%

*percentuais retirados do livro Sérgio A. Abunahman - Curso Básico de Eng. Legal e de Avaliações - 2ª edição - pag 311

3.2 - Valor de avaliação R$

3.3 - Valor de avaliação adotado R$

10%Industria e residencial médio

Pequena estrutura e residencial de luxo

25%-21%

Requer reparações importantes

Valor de demolição (residual)

Nova

15%-12,5%

25%

Estado de Conservação Classificação

Não sofreu nem requer reparos

Grande Estrutura

Mau

32,40%

Tipologia

7,50                             

Regular
Requer reparacões simples

Deficiente

Ótimo

Muito Bom

Residencial modesto e proletárias

178.042,20                

5%-4,2%

10%-8,4%

Intermediário

15%

Idade Aparente

0-10

5%

Un.

1.3.3 - Valor

Residual (%):

Qte

Requer/recebeu pequenos reparos

1.3.2 - Vida

Útil  (anos):

Item

200.000,00                

D - Custos adicionais referente a custos não incidentes + 36,5% de custos indiretos

A + B + C

A + B + C + d

Muito Mau

178.042,20                

Demolição

191.395,37                

Bom

1.3.1 - Idade

Aparente (anos):
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7 – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO e GRAU DE PRECISÃO 
 

  Conforme avaliação para este laudo e segundo NBR 14653-2, ficou definido 
GRAU DE FUNDMENTAÇÃO II e GRAU DE PRECISÃO II, por metodologia científica 
consagrada. 
 
 
8 – DECLARAÇÃO DO PERITO (CONCLUSÃO) 

 

  Com base nas premissas e metodologias indicadas para o presente LAUDO DE 

AVALIAÇÃO DE BENS certifico o seguinte valor com base na data de 11 de setembro de 

2017. 

 

Valor Justo de Mercado Total 

R$ 6.200.000,00 

(Seis milhões e duzentos mil reais) 

 

  Saliento que o valor expresso e os resultados obtidos nesta avaliação de bens 

devem ser perfeitamente compreendidos e utilizados para a finalidade à que se 

propõem. 

 

  Eu Rosangela Bomtempo de Siqueira, engenheira civil, responsável pela 

empresa FORENSE ENGENHARIA, me responsabilizo pela manutenção do mais 

absoluto sigilo com relação as informações neste documento citadas, bem como dados 

e fotografias coletadas. 

 

9 – ANEXOS 

 

1. Matrícula do Imóvel; 

2. ART 
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10 – ENCERRAMENTO  

 

  Este LAUDO DE AVALIAÇÕES DE BENS, consta de 22 páginas com (2) dois 

anexos incluídos à ele, redigidas, impressas e rubricada pela própria engenheira, sendo 

esta última folha datada e assinada, atestando a veracidade das informações e 

levantamentos realizados. 

 

  Por fim atestamos o presente LAUDO, apresentando as reais condições dos 

bens conforme a vistoria supracitada. 

 

Atenciosamente, 

 

 

Engª Rosangela Bomtempo de Siqueira 

Engenheira Civil 

Membro do IBAPE-MG 

CREA SP 5069888755 

Fone (34) 9-9916-0803 Vivo (34) Wpp (34) 9-9142-3399 Tim 

engenheirarosangela@hotmail.com 
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Laudo de Avaliação de Imóvel Urbano 
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ITALMAGNÉSIO S.A INDÚSTRIA E COMÉRCIO 
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1 – INFORMAÇÕES GERAIS 

1.1 - Solicitante/ Proprietário:  

ITALMAGNESIO S.A. INDÚSTRIA E COMÉRCIO 
CNPJ: 61.192.597/0001-08 
 

1.2 - Objeto de Avaliação 

Empresas/Localização: ENDEREÇO DA MATRIZ DO PROPRIETÁRIO 
Rua Jaguari, 701 – Bairro Santa Libania – Bragança Paulista - SP 
 
RESPONSÁVEL LEGAL: 
Rubens Barbosa de Oliveira – CPF 403.988.626-72 
 
ENDEREÇOS DOS IMÓVEIS AVALIANDOS 
 
Matricula 232.522 
Rua Pierre de Beranger, 367 e Av. Nossa Senhora do Sabará, 
2041 (Escritura) e nº 2077 atual entrada física do imóvel 
Matrícula 232.521 
Rua Libânio, 1 e 3 com Rua Monlevade conforme escritura 
 

Tipo: IMÓVEL URBANO – TERRENO + EDIFICAÇÕES 

Classificação: Atualmente Comercial/Industrial 

Área do Imóvel: Matricula 232.522 
Conforme matrícula 7.088,14m² 
Matrícula 232.521 
Conforme matrícula 1.370,00m² 
 

Matrícula: Matricula 232.522 
Rua Pierre de Beranger, 367 e Av. Nossa Senhora do Sabará, 
2041 (Escritura) e nº 2077 atual entrada física do imóvel 
Matrícula 232.521 
Rua Libânio, 1 e 3 com Rua Monlevade conforme escritura 
 

Objetivo: Avaliação de Bens - Determinação de valor justo de mercado 

Finalidade: Para Plano de Recuperação Judicial conforme Lei 11.101 de 9 de 
fevereiro de 2005, Art. 53 

Database: Setembro de 2017 
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1.3 - Valores Apurados 

 
VALOR JUSTO DE MERCADO TERRENO MATRÍCULA 232.521 – ÁREA DE 1.370m² 

R$ 4.217.000,00 

 (Quatro milhões e duzentos e dezessete mil reais) 

 

VALOR JUSTO DE MERCADO TERRENO - MATRÍCULA 232.522 – ÁREA DE 7.088,14m² 

R$ 16.990.000,00 

(Dezesseis milhões e novecentos e noventa mil reais) 

 

EDIFICAÇÕES 

R$ 6.950.000,00 

(Seis milhões e novecentos e cinquenta mil reais) 

 

 

2 - PREMISSAS E RESSALVAS 

 Para avaliação deste imóvel foram considerados a documentação recebida, tais como: 

as matriculas e o croqui das áreas de ocupação do terreno, anexa a este laudo. 

Segundo a matricula 232.522 o terreno tem 7.088,14m² com entrada para a Av. Nossa 

Senhora do Sabará nº 2077. 

Segundo a matrícula 232.521 o terreno tem 1.370,00m² sem entrada, apenas fechado 

com o muro para a Rua Libanio, esquina com Rua Monlevade. 

 

Ambos os terrenos não têm suas construções averbadas e o conjunto destas 

construções formam o complexo industrial da empresa de rodas ITALSPEED AUTOMOTIVE 

LTDA. 

A finalidade deste laudo é informar o valor total do patrimônio das empresas envolvidas 

em processo de Recuperação Judicial conforme prevê a lei 11.101 de 9 de fevereiro de 2005 

e para tal foi realizada vistoria “in loco” afim de averiguar e constatar todas as instalações 

existentes. 
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Para esta avaliação não foram consultadas Legislação Municipal, Estadual e Federal, 

apenas foram consultados os documentos pertinentes ao imóvel, enviados pelo cliente.  

 Os valores apresentados neste laudo refletem a situação atual do mercado, diante tal 

ficamos isentos da responsabilidade de quaisquer fatores econômicos ou físicos que venham 

a ocorrer após a data base deste laudo e afetarem a avaliação realizada. 

 Para a realização deste laudo foram realizadas pesquisas no setor imobiliário onde eles 

se encontram.  

 Os valores de imóveis variam expressivamente conforme demanda de oferta e procura. 

Além das diferenças de uso e ocupação, tendo esta região imóveis comerciais, industriais e 

residenciais, cercados de diferentes padrões construtivos. 

Trabalhamos para ajustar o valor conforme a realidade atual de mercado da região, 

bem como ajustar a tipologia e fins ao qual o imóvel se destina. 

 O imóvel não se encontra livre conforme documentos de matrículas, estando as 

matrículas anexadas a este laudo de avaliação para consulta. 

Eu Rosangela Bomtempo de Siqueira, engenheira civil autônoma, responsável pela 

empresa Forense Engenharia declaro não ter nenhum tipo de vínculo com os proprietários dos 

bens avaliados, estando na forma de contratada, não tendo, portanto, nenhum interesse 

pessoal ou financeiro nos imóveis avaliados neste laudo de avaliação de bens. 

 

3 - IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMOVEL 

 A entrada principal do imóvel está situado à Av. Nossa Senhora do Sabará, 2077 
conforme imagens do Google Maps, abaixo: 
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FIGURA 1 - LOCALIZAÇÃO  DO IMÓVEL 
 

 

FIGURA 2 –  LOCALIZAÇÃO  DO  BAIRRO  CAMPO  GRANDE 

 

 Estes imóveis especificamente encontram-se em terreno plano. 

 O imóvel tem uma excelente posição geográfica, muito favorável para a indústria/ 
comércio devido à facilidade de acesso à Marginal Pinheiros.  

Devido à grande expansão do bairro em lotes residências estes imóveis tornam-se 
passíveis de futuro empreendimentos imobiliários. 
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 A região é caracterizada por condições básicas de organização, infra-estrutura, serviços 
públicos e comunitários. 

 O acesso ao imóvel se dá por via pública, asfaltada, com canteiro central dividindo as 
duas mãos da via. 

 O transporte público disponível é ônibus municipal e por ferrovia pela linha esmeralda 
da CPTM. 

 O imóvel tem formato conforme ilustrado em planta abaixo: 

 

 

FIGURA 3 - PLANTA  DE  ÁREAS  DOS IMÓVEIS 

 

 O contorno em vermelho refere-se ao imóvel da matrícula 232.522, o contorno em 
lilás refere-se ao imóvel da matrícula 232.521. 

 A imagem abaixo ilustra a composição dos terrenos por vista aérea, bem como a 
situação de construções neles existentes. 
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FIGURA 4 –  FORMA  GEOMÉTRICA  DOS IMÓVEIS  AVALIANDOS 

 

 

FIGURA 5 - SITUAÇÃO  DO  IMÓVEL  NO  BAIRRO  CAMPO  GRANDE 

 

Nos imóveis constam as instalações completas para funcionamento da Fábrica de 
Rodas Italspeed Automotive Ltda.  
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4 - DIAGNOSTICO DE MERCADO 

 O Bairro de Campo Grande é um distrito localizado na zona sul de São Paulo. O bairro 
se desenvolveu com uma grande área residencial, em torno dos parques industriais. 

Delimitado pelas avenidas Interlagos, Yervant Kissajikian, Washington Luis, Vitor 
Manzini / Ponte do Socorro e em todo limite sudoeste, pelo Rio Pinheiros; esse trecho 
do rio também é conhecido como Rio Jurubatuba. São também as principais vias, junto com 
a Nações Unidas e a Nossa Senhora do Sabará. 

Abriga fábricas, sedes de complexos industriais de diversas multinacionais, inúmeros e 
isolados galpões do setor industrial, todos instalados ao longo das avenidas Nações Unidas e 
Eng. Eusébio Stevaux. 

Atualmente alguns galpões e complexos industriais estão sendo desativados e seus 
terrenos estão sendo incorporados por grandes construtoras. 

Além deste dinamismo do setor industrial e construção civil, há grandes centros 
comerciais como o Shopping Interlagos e o Shopping SP Market. Dois cemitérios de 
importância regional estão situados no distrito: Cemitério do Campo Grande e Cemitério de 
Congonhas, este último no bairro Jardim Marajoara. É atendido pela Linha 9 - 
Esmeralda da CPTM com a Estação Jurubatuba; muito próximo também está a Estação 
Socorro da mesma linha. 

A região é caracterizada por terrenos planos, em aclive e declive com relação à 
localização. Não é característica da região terrenos acidentados. 

 

4.1 – PESQUISA DE MERCADO 

Além do trabalho realizado na região com levantamentos “in loco”, foi realizado um 
trabalho de contato com corretores, imobiliárias, engenheiros e proprietários da região.  

Este trabalho nos permitiu conhecer o mercado e a região de localização. 

Durante a pesquisa foi nos informado que a Prefeitura de São Paulo no ano de 2016 
revisou o zoneamento da região Sul de SP, onde ficou definido que novas empresas no local 
onde hoje está estabelecida a empresa à Av. Nossa Senhora do Sabará, não é mais 
permitido o funcionamento de Industria, tendo novos empresários dificuldade para Alvará de 
Funcionamento.  

A região onde os imóveis situam-se hoje tem destinação comercial e forte incentivo 
para desenvolvimento residencial. 
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4.2 – VISTORIA 

 A vistoria no imóvel foi realizada no dia 17 de agosto de 2017 e no dia 05 de setembro 
de 2017. 

 A vistoria foi feita no campo interno e externo do imóvel. 

 Ambos os imóveis compõem a estrutura da fábrica, com instalações diversas nas quais 
compõem o complexo industrial. 

 As estruturas de galpões são em estrutura metálica com vedação em alvenaria de bloco 
de concreto e algumas com fechamento lateral em telha metálica e em alguns pontos em telha 
de fibrocimento. 

 As estruturas de tubulações passam de um galpão para o outro por meio de “pipes 
racks” pequenos que sustentam as tubulações. 

 As paredes são todas pintadas e algumas apresentam traços de infiltração, tanto 
infiltração lateral por chuva direcionada como infiltrações por capilaridade advinda do solo. 

 As vias internas da fábrica que dão acesso de um galpão ao outro são em asfalto em 
boas condições de conservação. 

 No ambiente de escritório feito em alvenaria de bloco de concreto em 2 pavimentos, 
encontramos paredes pintadas, piso em granito com padrão construtivo de médio à cima. 

 As áreas são todas com forro de gesso, luminárias embutidas e com sistema de 
refrigeração de ar condicionado central “self”. 

 A fachada do imóvel para a Av. Nossa Senhora Sabará é fechada em Gradil, pintado e 
em ótimas condições de conservação. 

 A entrada do imóvel conta com uma guarita em vidro temperado, uma área de 
estacionamento em brita e parte da área do estacionamento com piso em concreto do tipo 
contrapiso com estrutura de telhado em madeira com telha de fibrocimento. 

 A fachada do edifício de escritório está em excelentes condições de conservação, com 
acabamento em reboco e pastilhas decorativas azul 10x10. 

Não foi encontrado por nós nada no local que pudesse depreciar as características do 
imóvel na condição de terreno. 

Para evidenciar nossa visita abaixo demonstramos por meio das imagens a atual e real 
situação dos imóveis: 
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5 - INDICAÇÃO DOS METODOS 

 

 Com base em todo trabalho de pesquisa chegou-se a conclusão que para a avaliação 
deste imóvel o mais indicado seria a utilização de dois métodos, sendo eles: 

 

5.1 – Método Evolutivo 

 Segundo a NBR 14653-2 – Avaliação de Imóveis Urbanos, o método evolutivo é 
indicado para estimar o valor de mercado no caso de existência de dados amostrais 
semelhantes ao avaliando. 

É o método em que o valor de mercado do imóvel é obtido através da composição do 
valor do terreno com o custo de reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e o fator 
de comercialização, ou seja: 

 
VI = ( VT + CB ) . FC 

 
Onde: 
VI é o valor de mercado do imóvel; 
VT é o valor do terreno; 
CB é o custo de reedição da benfeitoria; 
FC é o fator de comercialização. 
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Sempre que possível, recomenda-se que o fator de comercialização seja inferido no 

mercado da região, a partir de imóveis similares, observando-se o mínimo de 03 (três) 
elementos. A aplicação deste método exige que: 

 
a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado 

ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo; 
b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo 

método da quantificação de custo; 
c) O fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou 

menor do que a unidade, em função da conjuntura do mercado na época da avaliação. 
 

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilização do estudo “Valores de 
Edificações de Imóveis Urbanos”, do IBAPE/SP, recomenda-se que o resultado final seja 
ajustado através da aplicação do Fator de Ajuste ao Mercado (FAM): 
 

Vi = (Vt + VB) x FAM 
 

Na expressão acima, o valor do terreno deve ser calculado pelo método comparativo 
direto ou pelo método involutivo e o fator de ajuste deve ser inferido no mercado da região, a 
partir de imóveis similares, observando-se o mínimo de 03 (três) elementos. Este fator de 
ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em função das condições de mercado. 
 

 5.2 – METODO COMPARATIVO DE DADOS DIRETO DO MERCADO 

 Segundo Pelli em seu livro de Regressão linear e Inferência Estatística, “para medir o 
Valor de Mercado de um objeto utilizamos, intuitivamente a comparação do mesmo com outros 
objetos semelhantes e com valores conhecidos, procedimento denominado Processo 
Comparativo. 

 Na utilização do Processo Comparativo busca-se, na verdade, inferir um valor que seja 
representativo para o objeto avaliando, tomando como base outros objetos que guardam 
semelhanças entre si, e que as diferenças que porventura existam sejam pequenas ou 
desprezíveis.  

 Valemo-nos de amostras, cujos valores médios fornecem estimativas do valor médio 
entre todos os objetos que o compõem’. 

 

6 - TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICAÇÃO DO RESULTADOS 

 
6.1 – MODELO PELO MÉTODO EVOLUTIVO – EDIFICAÇÕES 
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1 - CÁLCULO DAS BENFEITORIAS

1.1 - ÁREAS CONSTRUIDAS

1.2 - CUSTO DE REPRODUÇÃO

1.2.1 - Projeto adotado: 1.301,30 R$/m²

1.2.3 - Custos adicionais não considerados no projeto padrão: *

Valor

Unitário
Valor Total

78,08                 131.042,99     

26,03                 43.681,00       

65,07                 109.202,49     

65,07                 109.202,49     

65,07                 109.202,49     

156,16               262.085,98     

39,04                 65.521,50       

494,49               829.938,95     

1.795,79           3.013.988,82 

646,49               1.085.035,97 

4.099.024,79 

Área Construída

B - Projeto padrão + custo não inclusos

Administração local: Mestre, apontador geral e engenheiro de obras (3% a 7%)

Item **

Projeto detalhado e especificações (5% a 10%)

A + B + C

Quantificação do custo de benfeitorias

Area Equivalente (m²)Comodo Area Real (m2)

1.678,36                              1.678,36                                        

A - Custos adicionais não considerados no projeto padrão com BDI

C - BDI 

* Conforme NBR 12721:2006, na formação destes custos unitários básicos não foram considerados os seguintes itens, que devem ser 

levados em conta na determinação dos preços por m²: Elaboração de projetos e serviços topográficos, Mobilização e desmobilização 

de canteiro, Ligações definitivas. Fundações, exceto as rasas ou superficiais (já consideradas nos projetos de casas térreas e sobrados 

2 pavimentos). Instalações provisórias de canteiro de obras (ligações provisórias de água, luz, telefone e esgoto; barracões; tapumes; 

placas de obras etc.). Equipamentos mecânicos e de combate a incêndio: elevadores, extintores etc. Complementos: ajardinamento e 

urbanização em geral, muros, arrimos, passeios, etc.. Limpeza final da obra. BDI - Bonificação e Despesas Indiretas (administração 

central e local da obra; transporte e alimentação de pessoal; equipamentos de segurança: botas, luvas, capacetes etc.; máquinas e 

ferramentas; controles tecnológicos, licenças de obra, habite-se, certidões, impostos etc.).

** percentuais retirados do livro Sérgio A. Abunahman - Curso Básico de Eng. Legal e de Avaliações - 2ª edição - pag 50

36,00%

Administração central, lucro da firma construtora e custos financeiros (10% a 25%)

Fundação (quando nao considerado no projeto padrão)

O custo das benfeitorias foi calculado através do Custo de Reprodução, fazendo-se a devida depreciação, a saber:

Fator

1.678,36                                        Total 1.678,36                              

Escritório: pessoal, material, despesas de locação ou amortização (4% a 8%)

5,00%

SINDUSCON - SP - R1 B - JUNHO/2017 

Cópias, licença da obra, água, luz e força (1,5% a 3%)

38,00%

5,00%

%

2,00%

3,00%

12,00%

1,00

5,00%

6,00%

Eventuais para atender omissões de orçamento e elevações

de preços não previstos (mínimo 5%)
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1.2.4 - Custos adicionais referente a custos não incidentes no projeto padrão:

Valor

Unitário
Valor Total

-                   

-                   

4.099.024,79 

4.099.024,79 

1.3 - CÁLCULO DA DEPRECIAÇÃO

27 60 20%

1.3.4 - Estado de Conservação de acordo com critério de Hoss-Reideck:

Est. Coeficiente

1,0 0,00%

1,5 0,32%

2,0 2,52%

2,5 8,09%

3,0 18,10%

x 3,5 33,20%

4,0 52,60%

4,5 75,20%

5,0 100,00%

1.3.5 - Fator de Depreciação:

1.3.6 - Valor total das benfeitorias depreciado: R$

2 - VALOR DO TERRENO (cálculo em anexo) R$

3 - VALOR DO IMÓVEL (TERRENO + BENFEITORIAS)

3.1 - Fator de Comercialização %

10-20 20-30

25%-13% 13%-0%

12,5%-7,8% 7,8%-0%

8,4%-5,2% 5,2%-0%

4,2%-2,6% 2,6%-0%

*percentuais retirados do livro Sérgio A. Abunahman - Curso Básico de Eng. Legal e de Avaliações - 2ª edição - pag 311

3.2 - Valor de avaliação R$

3.3 - Valor de avaliação adotado R$2.450.000,00             

D - Custos adicionais referente a custos não incidentes + 36,5% de custos indiretos

A + B + C

A + B + C + d

Muito Mau

2.295.667,03             

Demolição

2.467.842,06             

Bom

1.3.1 - Idade

Aparente (anos):

Qte

Requer/recebeu pequenos reparos

1.3.2 - Vida

Útil  (anos):

Item

Idade Aparente

0-10

5%

Un.

1.3.3 - Valor

Residual (%):

Residencial modesto e proletárias

2.295.667,03             

5%-4,2%

10%-8,4%

Intermediário

Regular
Requer reparacões simples

Deficiente

Ótimo

Muito Bom

Grande Estrutura

Mau

56,01%

Tipologia

7,50                             

Estado de Conservação Classificação

Não sofreu nem requer reparos

10%Industria e residencial médio

Pequena estrutura e residencial de luxo

25%-21%

Requer reparações importantes

Valor de demolição (residual)

Nova

15%-12,5%

25%

15%
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1 - CÁLCULO DAS BENFEITORIAS

1.1 - ÁREAS CONSTRUIDAS

1.2 - CUSTO DE REPRODUÇÃO

1.2.1 - Projeto adotado: 737,39 R$/m²

1.2.3 - Custos adicionais não considerados no projeto padrão: *

Valor

Unitário
Valor Total

44,24                 239.299,72     

14,75                 79.766,57       

36,87                 199.416,43     

36,87                 199.416,43     

36,87                 199.416,43     

88,49                 478.599,44     

22,12                 119.649,86     

280,21               1.515.564,89 

1.017,60           5.503.893,56 

366,34               1.981.401,68 

7.485.295,24 

5,00%

6,00%

Eventuais para atender omissões de orçamento e elevações

de preços não previstos (mínimo 5%)

1,00

38,00%

5,00%

%

2,00%

3,00%

12,00%

* Conforme NBR 12721:2006, na formação destes custos unitários básicos não foram considerados os seguintes itens, que devem ser 

levados em conta na determinação dos preços por m²: Elaboração de projetos e serviços topográficos, Mobilização e desmobilização 

de canteiro, Ligações definitivas. Fundações, exceto as rasas ou superficiais (já consideradas nos projetos de casas térreas e sobrados 

2 pavimentos). Instalações provisórias de canteiro de obras (ligações provisórias de água, luz, telefone e esgoto; barracões; tapumes; 

placas de obras etc.). Equipamentos mecânicos e de combate a incêndio: elevadores, extintores etc. Complementos: ajardinamento e 

urbanização em geral, muros, arrimos, passeios, etc.. Limpeza final da obra. BDI - Bonificação e Despesas Indiretas (administração 

central e local da obra; transporte e alimentação de pessoal; equipamentos de segurança: botas, luvas, capacetes etc.; máquinas e 

ferramentas; controles tecnológicos, licenças de obra, habite-se, certidões, impostos etc.).

** percentuais retirados do livro Sérgio A. Abunahman - Curso Básico de Eng. Legal e de Avaliações - 2ª edição - pag 50

36,00%

Administração central, lucro da firma construtora e custos financeiros (10% a 25%)

Fundação (quando nao considerado no projeto padrão)

O custo das benfeitorias foi calculado através do Custo de Reprodução, fazendo-se a devida depreciação, a saber:

Fator

5.408,71                                        Total 5.408,71                              

5.408,71                                        

A - Custos adicionais não considerados no projeto padrão com BDI

C - BDI 

Escritório: pessoal, material, despesas de locação ou amortização (4% a 8%)

5,00%

SINDUSCON - SP - GI - JUNHO/2017 

Comodo Area Real (m2)

5.408,71                              

Quantificação do custo de benfeitorias

Area Equivalente (m²)

A + B + C

Área Construída

B - Projeto padrão + custo não inclusos

Administração local: Mestre, apontador geral e engenheiro de obras (3% a 7%)

Item **

Projeto detalhado e especificações (5% a 10%)

Cópias, licença da obra, água, luz e força (1,5% a 3%)
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1.2.4 - Custos adicionais referente a custos não incidentes no projeto padrão:

Valor

Unitário
Valor Total

-                   

-                   

7.485.295,24 

7.485.295,24 

1.3 - CÁLCULO DA DEPRECIAÇÃO

27 60 20%

1.3.4 - Estado de Conservação de acordo com critério de Hoss-Reideck:

Est. Coeficiente

1,0 0,00%

1,5 0,32%

2,0 2,52%

2,5 8,09%

3,0 18,10%

x 3,5 33,20%

4,0 52,60%

4,5 75,20%

5,0 100,00%

1.3.5 - Fator de Depreciação:

1.3.6 - Valor total das benfeitorias depreciado: R$

2 - VALOR DO TERRENO (cálculo em anexo) R$

3 - VALOR DO IMÓVEL (TERRENO + BENFEITORIAS)

3.1 - Fator de Comercialização %

10-20 20-30

25%-13% 13%-0%

12,5%-7,8% 7,8%-0%

8,4%-5,2% 5,2%-0%

4,2%-2,6% 2,6%-0%

*percentuais retirados do livro Sérgio A. Abunahman - Curso Básico de Eng. Legal e de Avaliações - 2ª edição - pag 311

3.2 - Valor de avaliação R$

3.3 - Valor de avaliação adotado R$

10%Industria e residencial médio

Pequena estrutura e residencial de luxo

25%-21%

Requer reparações importantes

Valor de demolição (residual)

Nova

15%-12,5%

25%

15%

Estado de Conservação Classificação

Não sofreu nem requer reparos

Grande Estrutura

Mau

56,01%

Tipologia

7,50                             

Regular
Requer reparacões simples

Deficiente

Ótimo

Muito Bom

Residencial modesto e proletárias

4.192.154,57             

5%-4,2%

10%-8,4%

Intermediário

Idade Aparente

0-10

5%

Un.

1.3.3 - Valor

Residual (%):

Qte

Requer/recebeu pequenos reparos

1.3.2 - Vida

Útil  (anos):

Item

4.500.000,00             

D - Custos adicionais referente a custos não incidentes + 36,5% de custos indiretos

A + B + C

A + B + C + d

Muito Mau

4.192.154,57             

Demolição

4.506.566,16             

Bom

1.3.1 - Idade

Aparente (anos):

fls. 4647



 

  Responsável Técnica 

 
Rosangela Bomtempo de Siqueira 

Engenheira Civil 
CREA SP 5069888755 

 

 

P
ág

in
a2

3
 

6.2 – MODELO MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DIRETO DE MERCADO 
 

 
a) Modelo: Matrícula 232.521 – 1.370m² 

  
b) Informações Complementares: 

 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  3 

Variáveis utilizadas no modelo:  3 

Total de dados:   15 

Dados utilizados no modelo:   15 

 
c) Estatísticas: 

 
Estatísticas do modelo Valor 

Coeficiente de correlação: 0,8673847 / 0,8673847 

Coeficiente de determinação: 0,7523562 

Fisher - Snedecor: 18,23    

Significância do modelo (%): 0,01 

 
d) Normalidade dos resíduos: 

 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  73% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  93% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 

 
e) Outliers do modelo de regressão: 

 
Quantidade de outliers: 0    

% de outliers: 0,00% 

 
f) Análise da variância: 

 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 

Liberdade 
Quadrado 

Médio 
F 

Explicada 11343634,081    2 5671817,041 18,228 

Não Explicada 3733843,356   12 311153,613 

Total 15077477,437   14 

 
g) Equação de regressão / Função estimativa (moda, mediana e média): 

 
Valor unitário = +4074,677233 -0,1903989725 * Área total -735,3728378 * Distancia ao polo valorizante 
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h) Testes de Hipóteses: 
 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área total x    -2,94  1,23 

Distancia ao polo valorizante x    -6,02  0,01 

Valor unitário y    10,04  0,01 

 
i) Correlações Parciais: 

 
Correlações parciais para Área total Isoladas Influência 

Distancia ao polo valorizante -0,55 0,77 

Valor unitário 0,06 0,65 

 
Correlações parciais para Distancia ao polo 

valorizante 
Isoladas Influência 

Valor unitário -0,76 0,87 

 
 j) Resultados Obtidos para OFERTA de compra/venda: 
  

Matricula Área total 
Distancia ao polo 

valorizante 
Valor 

Médio/m² 
Valor 

Mínimo/m² 
Valor 

Máximo/m² 

232.521 1.370 1 R$ 3.078,45 R$ 2.750,02 R$ 3.406,89 

 

 
Gráfico de Aderência - Regressão Linear 
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Gráfico de resíduos - Regressão Linear 

 

 
 

 
a) Modelo: Matrícula 232.522 – Área 7.088,14m² 

 
b) Informações Complementares: 

 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  3 

Variáveis utilizadas no modelo:  3 

Total de dados:   15 

Dados utilizados no modelo:   15 

 
c) Estatísticas: 

 
Estatísticas do modelo Valor 

Coeficiente de correlação: 0,8673847 / 0,8673847 

Coeficiente de determinação: 0,7523562 

Fisher - Snedecor: 18,23    

Significância do modelo (%): 0,01 

 
d) Normalidade dos resíduos: 

 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  73% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  93% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 
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e) Outliers do modelo de regressão: 
 
Quantidade de outliers: 0    

% de outliers: 0,00% 

 
f) Análise da variância: 

 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 

Liberdade 
Quadrado 

Médio 
F 

Explicada 11343634,081    2 5671817,041 18,228 

Não Explicada 3733843,356   12 311153,613 

Total 15077477,437   14 

 
g) Equação de regressão / Função estimativa (moda, mediana e média): 

 

Valor unitário = +4074,677233 -0,1903989725 * Área total -735,3728378 * Distancia ao polo valorizante 

 

h) Testes de Hipóteses: 
 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área total x    -2,94  1,23 

Distancia ao polo valorizante x    -6,02  0,01 

Valor unitário y    10,04  0,01 

 
i) Correlações Parciais: 

 
Correlações parciais para Área total Isoladas Influência 

Distancia ao polo valorizante -0,55 0,77 

Valor unitário 0,06 0,65 

 
Correlações parciais para Distancia ao polo 

valorizante 
Isoladas Influência 

Valor unitário -0,76 0,87 
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Gráfico de Aderência - Regressão Linear 

 

 
 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 

 

 
 

j) Resultados Obtidos para OFERTA de compra/venda: 
 

Área total 
Distancia 
ao polo 

valorizante 

Valor 
Médio/m² 

Valor 
Mínimo/m² 

Valor 
Máximo/m² 

7.088,14 1,9 R$ 1.989,72 R$ 1.581,23 R$ 2.398,22 
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7 – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO e GRAU DE PRECISÃO 

 
  Conforme avaliação para este laudo e segundo NBR 14653-2, ficou definido 
GRAU DE FUNDMENTAÇÃO II e GRAU DE PRECISÃO III, por metodologia científica consagrada. 
 

 

8 – DECLARAÇÃO DO PERITO (CONCLUSÃO) 

 

  Com base nas premissas e metodologias indicadas para o presente LAUDO DE 

AVALIAÇÃO DE BENS certifico o seguinte valor com base na data de 11 de setembro de 

2017. 

 

 
VALOR JUSTO DE MERCADO TERRENO MATRÍCULA 232.521 – ÁREA DE 1.370m² 

R$ 4.217.000,00 

 (Quatro milhões e duzentos e dezessete mil reais) 

 

VALOR JUSTO DE MERCADO TERRENO - MATRÍCULA 232.522 – ÁREA DE 7.088,14m² 

R$ 16.990.000,00 

(Dezesseis milhões e novecentos e noventa mil reais) 

 

EDIFICAÇÕES DA MATRÍCULA 232.522 

R$ 6.950.000,00 

(Seis milhões e novecentos e cinquenta mil reais) 

 

 

  Saliento que o valor expresso e os resultados obtidos nesta avaliação de bens 

devem ser perfeitamente compreendidos e utilizados para a finalidade à que se propõem. 

 

  Eu Rosangela Bomtempo de Siqueira, engenheira civil, responsável pela 

empresa FORENSE ENGENHARIA, me responsabilizo pela manutenção do mais absoluto 

sigilo com relação as informações neste documento citadas, bem como dados e 

fotografias coletadas. 
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9 – ANEXOS 

 

1. Matrículas dos imóveis; 

2. Planta com divisão das áreas; 

3. ART’s; 

 

10 – ENCERRAMENTO  

 

  Este LAUDO DE AVALIAÇÕES DE BENS, consta de 29 páginas com (3) três anexos 

incluídos à ele, redigidas, impressas e rubricada pela própria engenheira, sendo esta 

última folha datada e assinada, atestando a veracidade das informações e 

levantamentos realizados. 

 

  Por fim atestamos o presente LAUDO, apresentando as reais condições dos bens 

conforme a vistoria supracitada. 

 

Atenciosamente, 

 

 

Engª Rosangela Bomtempo de Siqueira 

Engenheira Civil 

Membro do IBAPE-MG 

CREA SP 5069888755 

Fone (34) 9-9916-0803 Vivo (34) Wpp (34) 9-9142-3399 Tim 

engenheirarosangela@hotmail.com 
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1 – INFORMAÇÕES GERAIS 

1.1 - Solicitante/ Proprietário:  

TONOLLI DO BRASIL INDUSTRIA E COMÉRCIO DE METAIS 
CNPJ: 56.990.625/0001-00 
 
1.2 - Objeto de Avaliação 

Empresas/Localização: ENDEREÇO DA MATRIZ DO PROPRIETÁRIO 
Rua Jaguari, 701 – Vila Santa Libania – Bragança Paulista – SP 
12904-189 
 
RESPONSÁVEL LEGAL: 
Giuseppe Trincanato - CPF: 052.419.108-59 
 
ENDEREÇOS DOS IMÓVEIS AVALIANDOS 
 
Rodovia José da Silva Mineiro, 1.215 – Bairro da Germana – 
Caçapava - SP 
 

Tipo: IMÓVEL URBANO – GLEGA URBANIZÁVEL 

Classificação: Atualmente Comercial/Industrial 

Área do Imóvel: Conforme matrícula 1.397 – 342.500m² 
Conforme matrícula 1.228 – 145.200m² 
 

Matrícula: 1.397 – Registro de Imóveis de Caçapava – SP 
1.228 – Registro de Imóveis de Caçapava – SP 
 

Objetivo: Avaliação de Bens - Determinação de valor justo de mercado 

Finalidade: Para Plano de Recuperação Judicial conforme Lei 11.101 de 9 de 
fevereiro de 2005, Art. 53 

Database: Setembro de 2017 
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1.3 - Valores Apurados 

Valor Justo de Mercado Total 

R$ 43.356.842,32 

(Quarenta e três milhões e trezentos e cinquenta e seis mil e oitocentos e quarenta e 

dois reais e trinta e dois centavos) 

 

2 - PREMISSAS E RESSALVAS 

 Para avaliação deste imóvel foram consideradas a documentação recebida, tais como 

a matricula do imóvel de nº 1.397, a matrícula do imóvel nº 1.228 e o carnê do IPTU constando 

o número do registro do imóvel junto a prefeitura nº 0021063. Ambos os documentos estão 

anexos a este laudo. 

 Segundo matrícula do imóvel nº 1.397 ainda constam 3.940,82m² e 150m2 concedido 

como área de servidão para a empresa Light Serviços de Eletricidade S/A, totalizando 

4.090,82m² de área de servidão. Atualmente a empresa responsável pela distribuição de 

energia em Caçapava é a empresa Bandeirantes Energia S/A. 

 No momento da pesquisa e levantamento da documentação do imóvel não foi 

encontrado nenhum registro de APP (Área de Preservação Permanente), sabendo da existência 

de tal área, foi considerada a faixa de 30m para cada lado do Córrego Ribeirão dos Mudos que 

passa pela gleba e todo o seu comprimento pela extensão do terreno chegando ao valor 

estimado de 46.292,65m² de área de APP. 

 A fábrica não se encontra 100% fechada. Embora esteja com grande parte do processo 

produtivo encerrado/desativado, ainda funciona a reciclagem do resíduo de alumínio/ metais.  

Haja visto o desmonte de estruturas metálicas estarem gradativamente ocorrendo na fábrica, 

para esta avaliação não foram considerados valores de desmonte/demolição. 

 No terreno da fábrica existem aproximadamente 90.000 toneladas de resíduo de 

alumínio informado para nós como (Borra de Sal), material este sem reaproveitamento no qual 

deverá ser descartado. 

 Não foi contratado para avaliação deste imóvel um Engenheiro Ambiental, sendo assim 

o valor ora encontrado e disposto como valor justo de mercado, não agrega passivo ambiental 
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caso exista, não foi feita análise do solo, nem tampouco analise de contaminação do lençol 

freático. É sabido que no passado existiu no mesmo local a empresa TONOLLI do Brasil S/A 

Indústria e Comércio de Metais, empresa esta que foi extinta e teve suas atividades 

interrompidas neste local em 1999. A atual empresa instalada no local Italspeed Automotive 

Ltda informou que no local produzia Alumínio e depois passou a ter também a produção de 

cabeçotes. Caso haja contaminação na localização do imóvel isso somente pode ser 

constatado pelo trabalho de um perito engenheiro ambiental, legalmente habilitado. 

 O imóvel tem área de edificação averbada, no entanto não atualizada, pois parte das 

estruturas de galpão estão sendo demolidas e retiradas. E para esta avaliação visto que foi 

considerado a oferta de venda para loteamento, não foram considerados valores de 

edificações. 

 A finalidade deste laudo é informar o valor total do patrimônio das empresas envolvidas 

em processo de Recuperação Judicial conforme prevê a lei 11.101 de 9 de fevereiro de 2005 

e para tal foi realizada vistoria “in loco” afim de averiguar e constatar todas as instalações 

existentes. 

Para esta avaliação não foram consultadas Legislação Municipal, Estadual e Federal, 

apenas foram consultados os documentos pertinentes ao imóvel, enviados pelo cliente.  

 Os valores apresentados neste laudo refletem a situação atual do mercado, diante tal 

ficamos isentos da responsabilidade de quaisquer fatores econômicos ou físicos que venham 

a ocorrer após a data base deste laudo e afetarem a avaliação realizada. 

 Para a realização deste laudo foram realizadas pesquisas no setor imobiliário onde ele 

se encontra.  

 Os valores de imóveis variam expressivamente conforme demanda de oferta e procura. 

Além das diferenças de uso e ocupação, tendo esta região imóveis comerciais, industriais e 

residenciais, cercados de diferentes padrões construtivos. 

Trabalhamos para ajustar o valor conforme a realidade atual de mercado da região, 

bem como ajustar a tipologia e fins ao qual o imóvel se destina. Partimos do pressuposto que 

esta área tem potencial para servir de loteamento residencial, sendo assim os valores obtidos 

no Método Comparativo de Dados Direto de Mercado referem-se à terrenos de 250m² que 

poderão ser negociados dentro de tal empreendimento imobiliário. 
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 O imóvel não se encontra livre conforme documento de matrícula, estando as 

matrículas anexadas a este laudo de avaliação para consulta. 

Eu Rosangela Bomtempo de Siqueira, engenheira civil autônoma, responsável pela 

empresa Forense Engenharia declaro não ter nenhum tipo de vínculo com os proprietários dos 

bens avaliados, estando na forma de contratada, não tendo, portanto, nenhum interesse 

pessoal ou financeiro nos imóveis avaliados neste laudo de avaliação de bens. 

 

3 - IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMOVEL 

 A entrada principal do imóvel está situada à Rodovia José Mineiro da Silva, 1.215 – 
Bairro da Germana, conforme imagens do Google Maps, abaixo: 

 

FIGURA 1 - LOCALIZAÇÃO  DO IMÓVEL 

 

 Este imóvel especificamente encontram-se em terreno plano no local da fábrica e 
acidentado nos demais. 

 O imóvel encontra-se em posição de acesso favorável. Sua rua de localização leva 
diretamente a Rodovia Presidente Dutra, em trecho urbano com fábricas, lojas, hotéis e 
comércios em geral. 

Devido à grande expansão do bairro em lotes residências este imóvel torna-se passível 
de futuro empreendimento imobiliário. 
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 A região é caracterizada por condições básicas de organização, infra-estrutura, serviços 
públicos e comunitários, serviços estes oferecidos pelo bairro vizinho Nova Caçapava, com 
residências de baixo e médio padrão. 

 O acesso ao imóvel se dá por via pública, asfaltada.  

 A imagem abaixo ilustra via satélite a posição geográfica do terreno. 

 

 

FIGURA 2 –  SITUAÇÃO  GEOGRÁFICA  DO  TERRENO 
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FIGURA 3 –  IMAGEM  DA  FABRICA  VIA  SATÉLITE 

 

As bacias/reservatórios existências e vistas conforme imagem de satélite, existiam 
como parte do processo de produção do alumínio, onde o resíduo de fusão do alumínio era 
recuperado através de um lavador chamado de dissolutor, que dissolvia o material, 
separando o alumínio e a água resultante deste processo  que seguia como uma espécie de 
salmoura diretamente para estes tanques que estão conforme informação dos funcionários e 
do proprietário desativados. 

Devido ao funcionamento parcial das atividades da fábrica, ainda está em 
funcionamento um dos reservatórios sendo este dentro da fábrica conforme imagem abaixo. 
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FIGURA 4 - RESERVATÓRIO  DE RESIDUO  DO  PROCESSO  DE PRODUÇÃO  DO  ALUMÍNIO 

 

O imóvel encontra-se totalmente cercado com tela alambrado e com uma única 
entrada com grades e guarita de acesso. 

Chega até o imóvel toda a infraestrutura de energia pela Bandeirantes Energia e água 
pela Sabesp. 

Constam no imóvel: 

 Balança; 

 Edificações de escritório em alvenaria de bloco de concreto com cobertura em 
telha de fibrocimento; 

 Galpões em estrutura metálica com vedação em alvenaria de bloco de 
concreto com cobertura em telha de fibrocimento/metálica; 
 

4 - DIAGNOSTICO DE MERCADO 

 Caçapava é um município brasileiro do estado de São Paulo, localizado em uma região 
estratégica, entre São José dos Campos e Taubaté 

Caçapava fica no Vale do Paraíba, entre as Serras do Mar e Mantiqueira. Os municípios 
limítrofes são Taubaté a nordeste, Redenção da Serra a sudeste, Jambeiro a sul, São José dos 
Campos a sudoeste e Monteiro Lobato a noroeste. 

Sua população atual é de 91.883 habitantes. 
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Caçapava é ondulada na parte alta e plana na várzea do município. O relevo se torna 
íngreme nas proximidades das serras do Mar e da Mantiqueira. 

Caçapava, assim como os demais municípios do Vale do Paraíba que margeiam 
a Rodovia Presidente Dutra, se beneficiou da expansão industrial do estado de São Paulo, 
tendo um parque industrial bastante razoável. As atividades de comércio e serviços são ainda 
bastante tímidas, apesar da criação de corredores comerciais em 1995. Caçapava dispõe 
também de atividade agrícola e pecuária leiteira, sendo esta, associada a atividade industrial, 
a base econômica do município.  

Como em muitas cidades brasileira Caçapava participou do crescimento demográfico 
através da Industria da Construção Civil com casas populares do plano do governo “Minha 
Casa, Minha Vida”.  

Bairros novos vêm surgindo, inclusive bairros que rodeiam a localização do imóvel 
avaliando, como os Bairros Nova Caçapava e Vitória Vale. 

 

4.1 – PESQUISA DE MERCADO 

Além do trabalho realizado na região com levantamentos “in loco”, foi realizado um 
trabalho de contato com corretores, imobiliárias, engenheiros e proprietários da região. Este 
trabalho nos permitiu conhecer o mercado e a região. 

Foi percebido em pesquisa de mercado que a região onde o imóvel se situa favorece o 
desenvolvimento imobiliário, no qual é crescente. 

 

4.2 – VISTORIA 

 A vistoria no imóvel foi realizada no dia 05 de setembro de 2017. 

 A vistoria foi feita no campo interno e externo do imóvel. 

 O perímetro do imóvel foi todo percorrido e um registro fotográfico foi feito do local.  

 Para esta vistoria, contamos com a participação da Sra. Clarisse Pereira Gomes, 
Encarregada Fiscal da empresa, na qual nos mostrou as instalações, bem como concedeu as 
documentações pertinentes para elaboração deste laudo. 

 Além disso contribuíram para este trabalho a Sra. Lucília Blanes do departamento de 
Cartografia do Grupo Italmisa e Sra. Camila Batista Secretária da Diretoria. 

 Tudo que foi encontrado no terreno foi relatado no item 3 deste laudo, Identificação e 
Caracterização do Imóvel. 

 Não é sabido o que existe dentro dos galpões, nem tampouco pode-se responder pelo 
que há armazenado visto que no ato da vistoria os galpões encontravam-se fechados. 
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 As estruturas de galpões são em estrutura metálica com vedação em alvenaria de bloco 
de concreto e algumas com fechamento lateral em telha metálica e em alguns pontos em telha 
de fibrocimento. 

 Para evidenciar nossa visita abaixo demonstramos por meio das imagens a atual e real 
situação do imóvel: 
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Abaixo as evidências fotográficas que evidenciam o entorno do imóvel. 
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5 - INDICAÇÃO DOS METODOS   

 

 Com base em todo trabalho de pesquisa chegou-se à conclusão que para a avaliação 
deste imóvel o mais indicado seria a utilização de dois métodos, sendo eles: 

 

5.1 – Método Involutivo – Para avaliação da Gleba/Terreno 

 Segundo IBAPE-SP – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia o 
método Involutivo é utilizado no caso de inexistência de dados amostrais semelhantes ao 
avaliando. Deve ser empregado quando não houver mínimas condições de utilização do 
método comparativo direto de dados de mercado. 

 Trata-se de um critério indireto de valoração de uma gleba ou terreno de grandes 
dimensões considerando seu aproveitamento por meio de subdivisão de área maior em lotes. 

 Se viável economicamente e permitida legalmente a incorporação imobiliária por meio 
da hipotética implantação de empreendimento compatível com as características do bem e 
condições de mercado no qual está inserido, deve ser aplicado o método involutivo, 
considerando-se cenários viáveis para a execução e comercialização das unidades autônomas. 

 

5.2 – Método Comparativo de Dados Direto de Mercado – Para terrenos de 250m² 

 Segundo Pelli em seu livro de Regressão linear e Inferência Estatística, “para medir o 
Valor de Mercado de um objeto utilizamos, intuitivamente a comparação do mesmo com outros 
objetos semelhantes e com valores conhecidos, procedimento denominado Processo 
Comparativo. 

 Na utilização do Processo Comparativo busca-se, na verdade, inferir um valor que seja 
representativo para o objeto avaliando, tomando como base outros objetos que guardam 
semelhanças entre si, e que as diferenças que porventura existam sejam pequenas ou 
desprezíveis.  

 Valemo-nos de amostras, cujos valores médios fornecem estimativas do valor médio 
entre todos os objetos que o compõem’. 
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6 - TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICAÇÃO DO RESULTADOS 

 
6.1 – MODELO PELO MÉTODO INVOLUTIVO - GLEBA 
 
 

 
 
 

Área Total da Gleba 395.000,00        m2

Perdas com areas verdes 50.233,48          m2

Perdas com arruametos e areas instituicionais 35%

Area líquida loteável 224.098,24        m2

Área do lote hipotético (típico do local) 250,00               m2

Número de lotes do loteamento hipotético 896,00 unid

Valor de venda lote hipotético (M.C.D.D.M) 110.000,00        

Despesas Urbanização Revista Construção 

Mercado Agosto/2017 15.984,81R$      unid

Item Dados

VL 98.560.000,00 

v 0,50%

n 30,00

t 48,00

r1 1,00%

r2 1,00%

L 25,00%

Dv 6,00%

Du 14.322.389,76 

it1 1,00%

it2 1,00%

m 0,00

K1 1,00

K2 1,00

Dc 2,00%

Taxa de imposto territorial sobre a gleba (%)

Abono decimal incidente sobre o imposto territorial em função de melhoramentos implantados

Valor total de venda dos lotes (R$)

Despesas totais percentuais relativas a venda das unidades (%)

Despesas percentuais relativas de compra da glebas: escrituras, certidões, registros, impostos, etc. (%)

Taxa de imposto territorial sobre os lotes (%)

Avaliação de Glebas urbanizáveis

Método Involutivo - Fórmula de Hélio de Caires

Despesas de Urbanização (R$)

Parâmetros de entrada

Taxa mensal de capitais investidos (%)

Taxa mensal de capitais realizados (%)

Lucro do empreendedor (%)

Taxa mensal decimal de valorização dos lotes (%)

Número de meses para concretização das vendas das unidades

Prazo total do emprendimento (meses): compra, documentação, urbanização e venda das unidades 

Relação entre o valor de mercado e o valor fiscal da gleba 

Relação entre o valor de mercado e o valor fiscal do lote
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Equação de Hélio Caires 

 

Livro: Avaliação de Glebas Urbanizáveis - Editora Pini - 1º edição – 1984 
Autores: Hélio de Caires e Hélio Ribeiro de Caires 
Pag. 135 
 
 

Desenvolvimento da Fórmula:

Termo 1

3.867.061,21                                      

Termo 2

24,00

Termo 3

21036182,02

Termo 4

16426,67

Termo 5

93,48

Termo 6

1,644

Termo 7

0,010

Termo 8

-2,33

VALOR ESTIMADO DA GLEBA

43.356.842,33                                    

Correlação Gleba-Lote

CGL 0,249
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6.2 – MODELO MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DIRETO DE MERCADO 
 

 
a) Modelo: VALOR DE TERRENO DE 250m² 

 
b) Informações Complementares: 

 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  4 

Variáveis utilizadas no modelo:  3 

Total de dados:   30 

Dados utilizados no modelo:   22 

 
c) Estatísticas: 

 
Estatísticas do modelo Valor 

Coeficiente de correlação: 0.9071645 / 0.8946696 

Coeficiente de determinação: 0.8229475 

Fisher - Snedecor: 44.16    

Significância do modelo (%): 0.01 

 
d) Normalidade dos resíduos: 

 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  68% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  90% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95%  95% 

 
e) Outliers do modelo de regressão: 

 
Quantidade de outliers: 1    

% de outliers: 4.55% 

 
f) Análise da variância: 

 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 

Liberdade 
Quadrado 

Médio 
F 

Explicada 1.454    2 0.727 44.156 

Não Explicada 0.313   19 0.016 

Total 1.767   21 

 
g) Equação de regressão: 

 
 

ln (Valor unitário) = +5.893941202 -35.68920934 / Área total +0.2244362447 * Setor Urbano 
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Função estimativa (moda): 
 
Valor unitário = +356.9086846 * e^( -35.68920934  / Área total) * e^( +0.2244362447  * Setor Urbano) 

 

Função estimativa (mediana): 
 
Valor unitário = +362.8324662 * e^( -35.68920934  / Área total) * e^( +0.2244362447  * Setor Urbano) 

 

Função estimativa (média): 
 
Valor unitário = +365.8311255 * e^( -35.68920934  / Área total) * e^( +0.2244362447  * Setor Urbano) 

 
 

h) Testes de Hipóteses: 
 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área total 1/x    -1.26 22.12 

Setor Urbano x     8.04  0.01 

Valor unitário ln(y)    36.06  0.01 

 
i) Correlações Parciais: 

 
Correlações parciais para Área total Isoladas Influência 

Setor Urbano -0.40 0.06 

Valor unitário -0.47 0.28 

 
Correlações parciais para Setor Urbano Isoladas Influência 

Valor unitário 0.90 0.88 

 
j) Valores Encontrados para terrenos de 250m²: 

 

Área total Setor Urbano 
 Valor 

Médio/m²  
 Valor 

Mínimo/m²  
 Valor 

Máximo/m²  

250 2  R$             
484,73  

 R$             
463,48  

 R$             
506,95  
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Gráfico de Aderência - Regressão Linear 

 

 
 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 

 

 
 
 
7 – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO e GRAU DE PRECISÃO 

 
  Conforme avaliação para este laudo e segundo NBR 14653-2, ficou definido 
GRAU DE FUNDMENTAÇÃO I e GRAU DE PRECISÃO III, por metodologia científica consagrada. 
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8 – DECLARAÇÃO DO PERITO (CONCLUSÃO) 

 

  Com base nas premissas e metodologias indicadas para o presente LAUDO DE 

AVALIAÇÃO DE BENS certifico o seguinte valor com base na data de 11 de setembro de 

2017. 

 

Valor Justo de Mercado Total 

R$ 43.356.842,32 

(Quarenta e três milhões e trezentos e cinquenta e seis mil e oitocentos e 

quarenta e dois reais e trinta e dois centavos) 

 

  Saliento que o valor expresso e os resultados obtidos nesta avaliação de bens 

devem ser perfeitamente compreendidos e utilizados para a finalidade à que se propõem. 

 

  Eu Rosangela Bomtempo de Siqueira, engenheira civil, responsável pela 

empresa FORENSE ENGENHARIA, me  responsabilizo  pela manutenção do mais absoluto 

sigilo com relação as informações neste documento citadas, bem como dados e 

fotografias coletadas. 

 

9 – ANEXOS 

 

1. Matrículas dos imóveis; 

2. Levantamento Planialtimétrico 

3. ART’s; 
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10 – ENCERRAMENTO  

 

  Este LAUDO DE AVALIAÇÕES DE BENS, consta de 32 páginas com (3) três anexos 

incluídos à ele, redigidas, impressas e rubricada pela própria engenheira, sendo esta 

última folha datada e assinada, atestando a veracidade das informações e 

levantamentos realizados. 

 

  Por fim atestamos o presente LAUDO, apresentando as reais condições dos bens 

conforme a vistoria supracitada. 

 

Atenciosamente, 

 

 

Engª Rosangela Bomtempo de Siqueira 

Engenheira Civil 

Membro do IBAPE-MG 

CREA SP 5069888755 

Fone (34) 9-9916-0803 Vivo (34) Wpp (34) 9-9142-3399 Tim 

engenheirarosangela@hotmail.com 
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Cliente 
 

 

 

TONOLLI DO BRASIL INDÚSTRIA E COMÉRCIO DE 
METAIS LTDA 
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1 – INFORMAÇÕES GERAIS 

1.1 - Solicitante/ Proprietário:  

TONOLLI DO BRASIL INDUSTRIA E COMÉRCIO DE METAIS 
CNPJ: 56.990.625/0001-00 
 
1.2 - Objeto de Avaliação 

Empresas/Localização: ENDEREÇO DA MATRIZ DO PROPRIETÁRIO 
Rua Jaguari, 701 – Vila Santa Libania – Bragança Paulista – SP 
12904-189 
 
RESPONSÁVEL LEGAL: 
Giuseppe Trincanato - CPF: 052.419.108-59 
 
ENDEREÇOS DOS IMÓVEIS AVALIANDOS 
 
Rodovia D. Pedro I – Bairro Parateí do Meio – Jacareí - SP 
 

Tipo: IMÓVEL URBANO – GLEGA URBANIZÁVEL 

Classificação: Industrial 

Área do Imóvel: Conforme Matrícula 20.296 – 88.700 m² 
Conforme Matrícula 17.045 – 12.100 m² 
Conforme Matrícula 19.513 – 12.100 m² 
 

Matrícula: Matrícula 20.296  
Matrícula 17.045  
Matrícula 19.513  
 
Oficial do Registro de Imóveis – Comarca de Jacareí - SP 
 

Objetivo: Avaliação de Bens - Determinação de valor justo de mercado 

Finalidade: Para Plano de Recuperação Judicial conforme Lei 11.101 de 9 de 
fevereiro de 2005, Art. 53 

Database: Setembro de 2017 
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1.3 - Valores Apurados 

 

Valor Justo de Mercado Total 

R$ 3.575.000,00 

(Três milhões e quinhentos e setenta e cinco mil reais) 

 

 

2 - PREMISSAS E RESSALVAS 

 Para avaliação deste imóvel foram consideradas a documentação recebida, tais como 

as matriculas do imóvel de números 20.296, 17.045 e 19.513 todas do Oficial Registro de 

Imóveis Comarca de Jacareí – SP, Número do Registro Imobiliário na Prefeitura de Jacareí 

(322214115000100000) para comprovação de imóvel urbano, Levantamento 

Planialtimétrico e Projeto de implantação da Fábrica, todos anexados a este laudo. 

 Segundo as matrículas foram encontradas as seguintes ressalvas: Nas matrículas do 

imóvel nº 20.296, 19.513 e 17.05 foram averbadas em 15 de abril de 2016 pela CETESB, 

Companhia Ambiental do Estado de São Paulo, que o imóvel destas matrículas encontra-se 

contaminado sob investigação, contaminação ocasionadas por metais (vide matriculas). 

 No momento da pesquisa e levantamento da documentação do imóvel não foi 

encontrado nenhum registro de APP (Área de Preservação Permanente), sabendo da existência 

de tal área, foi considerada a faixa de 30m para cada lado do Rio Parateí do Meio que passa 

pela área e todo o seu comprimento pela extensão do terreno chegando ao valor estimado de 

9.500m² de área de APP. 

 A fábrica encontra-se 100% desativada. Atualmente somente uma portaria de vigilância 

funciona no local para restringir acessos. No terreno ainda encontramos uma quantidade 

expressiva de equipamentos sucateados para desmonte e alguns restos de alvenaria para 

demolição. 

 Foi nos informados pelos representantes legais da empresa Italspeed Automotive Ltda, 

que no terreno da fábrica existem aproximadamente 220.000 toneladas de resíduo de escória 

de chumbo, A escória é o subproduto da fundição de minério para purificar metais. Pode ser 

considerada uma mistura de óxidos metálicos mas também podem conter sulfitos metálicos e 
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átomos de metais na sua forma elementar. Segundo os responsáveis este resíduo pode ser 

utilizado, mas sua utilização é limitada com restrição de órgãos ambientais.  

Para esta avaliação não foi considerada a retirada destes resíduos do imóvel. 

 Não foi contratado para avaliação deste imóvel um Engenheiro Ambiental, sendo assim 

o valor ora encontrado e disposto como valor justo de mercado, não agrega o passivo 

ambiental existente.  

 O imóvel tem área de edificação averbada, mas totalmente em condições de ruína, 

diante disto não foram considerados valores de edificações. 

 A finalidade deste laudo é informar o valor total do patrimônio das empresas envolvidas 

em processo de Recuperação Judicial conforme prevê a lei 11.101 de 9 de fevereiro de 2005 

e para tal foi realizada vistoria “in loco” afim de averiguar e constatar todas as instalações 

existentes. 

Para esta avaliação não foram consultadas Legislação Municipal, Estadual e Federal, 

apenas foram consultados os documentos pertinentes ao imóvel, enviados pelo cliente, a 

Prefeitura de Jacareí e a área de zoneamento conforme Plano Diretor de Jacareí. 

 Os valores apresentados neste laudo refletem a situação atual do mercado, diante tal 

ficamos isentos da responsabilidade de quaisquer fatores econômicos ou físicos que venham 

a ocorrer após a data base deste laudo e afetarem a avaliação realizada. 

 Para a realização deste laudo foram realizadas pesquisas no setor imobiliário onde ele 

se encontra.  

 Os valores de imóveis variam expressivamente conforme demanda de oferta e procura. 

Além das diferenças de uso e ocupação, tendo esta região imóveis comerciais, industriais, 

residências e rurais, cercados de diferentes padrões construtivos. 

Trabalhamos para ajustar o valor conforme a realidade atual de mercado da região, 

bem como ajustar a tipologia e fins ao qual o imóvel se destina.  

 O imóvel não se encontra livre conforme documentos de matrículas, estando as 

matrículas anexadas a este laudo de avaliação para consulta. 
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Eu Rosangela Bomtempo de Siqueira, engenheira civil autônoma, responsável pela 

empresa Forense Engenharia declaro não ter nenhum tipo de vínculo com os proprietários dos 

bens avaliados, estando na forma de contratada, não tendo, portanto, nenhum interesse 

pessoal ou financeiro nos imóveis avaliados neste laudo de avaliação de bens. 

 

3 - IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMOVEL 

 A entrada principal do imóvel está situada à Estrada Velha de Igaratá – Bairro Parateí 
do meio, próximo ao conjunto 22 de abril, conforme imagens do Google Maps, abaixo: 

 

FIGURA 1 - LOCALIZAÇÃO  DO IMÓVEL 

 

 Este imóvel especificamente encontra-se em terreno plano/acidentado. 

 A principal via de acesso é a Rodovia D. Pedro I, KM 10, e a  via de acesso Estrada Velha 
de Igaratá.  

 A região é caracterizada por condições básicas de organização, infra-estrutura e 
apresenta expansão industrial. 

 O acesso ao imóvel se dá por via pública, asfaltada.  

 A imagem abaixo ilustra via satélite a posição geográfica do terreno. 
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FIGURA 2 –  SITUAÇÃO  GEOGRÁFICA  DO  TERRENO 

 

O Rio Parateí  faceia a lateral do terreno, sua frente é voltada para a direção da 
Rodovia D. Pedro. 

O imóvel encontra-se totalmente cercado com tela alambrado e com uma única 
entrada com grades e guarita de acesso. 

Chega até o imóvel toda a infraestrutura de energia pela EDP São Paulo Distribuição 
de Energia e água pela Sabesp. 

Constam no imóvel: 

 Edificação de Guarita e escritórios feitos em alvenaria de concreto. 
 

4 - DIAGNOSTICO DE MERCADO 

 Jacareí é um município da Região Metropolitana do Vale do Paraíba e Litoral Norte, 

no estado de São Paulo, no Brasil. Localiza-se a leste da capital do estado, distando desta 

cerca de 82 quilômetros.  
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Jacareí faz parte do chamado Complexo Metropolitano Expandido, que ultrapassa os 29 

000 000 de habitantes e que compõe, aproximadamente, 75 por cento da população do 

estado de São Paulo.  

Os seus municípios limítrofes são: São José dos Campos a norte e nordeste; Jambeiro a 

leste; Santa Branca a sudeste; Guararema a sudoeste; Santa Isabel a oeste e Igaratá a 

noroeste. 

A cidade é banhada pelos rios Comprido, Paraíba do Sul, Turi e Parateí.  

As principais empresas instaladas em Jacareí são: AmBev, Heineken, Fibria 

Celulose, Cebrace, Dow Química, Latasa, Parker Hannifin, Pirelli, Fademac, Freudenberg, 

Metalúrgica Ipê, IKK, Adatex, Emerson, White Martins, Latecoere, Gates, Kadarfit, Adatex, 

Sadefem, Volex, Inylbra, Chery e Teknia Tecnotubo. 

A cidade possui PAT (Posto de Atendimento ao Trabalhador) e Banco do Povo. Destaque-

se que a cidade é a única da região que possui entreposto aduaneiro. [Necessita de fontes]. 

Possui rede de gás natural com 26,8 km de tubulação que atende a 10 indústrias. [Necessita 

de fontes] 

Jacareí é destaque no panorama nacional como uma das melhores cidades para se 

viver, possui Shopping e opções de entretenimento.  

 

4.1 – PESQUISA DE MERCADO 

Além do trabalho realizado na região com levantamentos “in loco”, foi realizado um 
trabalho de contato com corretores, imobiliárias, engenheiros e proprietários da região. Este 
trabalho nos permitiu conhecer o mercado e a localização do imóvel. 

 

4.2 – VISTORIA 

 A vistoria no imóvel foi realizada no dia 05 de setembro de 2017. 

 A vistoria foi feita no campo interno e externo do imóvel. 

 O perímetro do imóvel foi todo percorrido e um registro fotográfico foi feito do local.  

 Para esta vistoria, tivemos acesso com a permissão da Sra. Clarisse Pereira Gomes, 
Encarregada Fiscal da empresa, na qual solicitou ao porteiro nos acompanhar para mostrar o 
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terreno da antiga fábrica, bem como concedeu as documentações pertinentes para elaboração 
deste laudo. 

 Além disso contribuíram para este trabalho a Sra. Lucília Blanes do departamento de 
Cartografia do Grupo Italmisa e Sra. Camila Batista Secretária da Diretoria. 

 Tudo que foi encontrado no terreno foi relatado no item 3 deste laudo, Identificação e 
Caracterização do Imóvel. 

 Não é sabido o que existe dentro da edificação em alvenaria de bloco de concreto, nem 
tampouco pode-se responder pelo que há armazenado visto que no ato da vistoria os galpões 
encontravam-se fechados. 

  Para evidenciar nossa visita abaixo demonstramos por meio das imagens a atual 
e real situação do imóvel: 

 

   

   

   

fls. 4753



 

  Responsável Técnica 

 
Rosangela Bomtempo de Siqueira 

Engenheira Civil 
CREA SP 5069888755 

 

 

P
ág

in
a1

0
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Abaixo as evidências fotográficas que evidenciam o entorno do imóvel. 

 

      

   

   

   

fls. 4758



 

  Responsável Técnica 

 
Rosangela Bomtempo de Siqueira 

Engenheira Civil 
CREA SP 5069888755 

 

 

P
ág

in
a1

5
 

   

   

   

    

 

 

 

 

fls. 4759



 

  Responsável Técnica 

 
Rosangela Bomtempo de Siqueira 

Engenheira Civil 
CREA SP 5069888755 

 

 

P
ág

in
a1

6
 

5 - INDICAÇÃO DOS METODOS   

 

 Com base em todo trabalho de pesquisa chegou-se à conclusão que para a avaliação 
deste imóvel o mais indicado seria a utilização do método de Tratamento por fatores. 

 

5.1 – TRATAMENTO POR FATORES 

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais 
semelhantes possíveis ao avaliando, em todas as suas características, cujas diferenças 
perante o mesmo, para mais ou para menos, são levadas em conta. É admitida a priori a 
existência de relações fixas entre as diferenças dos atributos específicos e os respectivos 
preços. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na 
forma de somatório. No valor original do elemento devem ser considerados, quando aplicáveis: 
 

 A elasticidade de preços representada pelo fator oferta 
 A transformação de preços à vista e a prazo, e/ou conversões de preços que sejam 

ofertados em outras moedas. 
 

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será considerado como 
homogeneizante quando após a aplicação dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto 
de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variação dos dados que o 
conjunto original. Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa 
determinada abrangência espacial e temporal, com a consideração de: 
 

 Fator Área; 
 Fator Oferta de Mercado; 

 

6 - TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICAÇÃO DO RESULTADOS 

 
6.1 – Método de Tratamento por Fatores 
 

 
 
Foram atribuídos os fatores área e oferta. 
 

ELEMENTO
OFERTA

(R$)

AREA DO TERRENO

(M²)
UNITARIO M² 

FATOR 

AREA (Fa)

FATOR 

OFERTA ( Ff)
HOMOGENIZAÇÃO 

1 1.200.000,00R$   84.700,00                           14,17R$          0,95 0,90 12,08R$                      

2 6.000.000,00R$   76.560,00                           78,37R$          0,93 0,90 64,98R$                      

3 3.105.000,00R$   97.000,00                           32,01R$          0,99 0,90 28,36R$                      

4 4.000.000,00R$   100.000,00                        40,00R$          0,99 0,90 35,73R$                      

5 2.600.000,00R$   67.000,00                           38,81R$          0,95 0,90 32,91R$                      

LIMITE SUPERIOR 30% 133.510,00    

LIMITE INFERIORR 30% 71.890,00       

fls. 4760



 

  Responsável Técnica 

 
Rosangela Bomtempo de Siqueira 

Engenheira Civil 
CREA SP 5069888755 

 

 

P
ág

in
a1

7
 

 Após avaliação e tratamento de dados, foi realizado cálculo do intervalo de confiança, 
campo de arbítrio e grau de precisão.  
 
 O modelo de saneamento foi utilizado Chauvenet. 
 
 
7 – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO e GRAU DE PRECISÃO 

 
  Conforme avaliação para este laudo e segundo NBR 14653-2, ficou definido 
GRAU DE FUNDMENTAÇÃO II e GRAU DE PRECISÃO II, por metodologia científica consagrada. 
 
 

8 – DECLARAÇÃO DO PERITO (CONCLUSÃO) 

 

  Com base nas premissas e metodologias indicadas para o presente LAUDO DE 

AVALIAÇÃO DE BENS certifico o seguinte valor com base na data de 11 de setembro de 

2017. 

 

 

Valor Justo de Mercado Total 

R$ 3.575.000,00 

(Três milhões e quinhentos e setenta e cinco mil reais) 

 

 

  Saliento que o valor expresso e os resultados obtidos nesta avaliação de bens 

devem ser perfeitamente compreendidos e utilizados para a finalidade à que se propõem. 

 

  Eu Rosangela Bomtempo de Siqueira, engenheira civil, responsável pela 

empresa FORENSE ENGENHARIA, me responsabilizo pela manutenção do mais absoluto 

sigilo com relação as informações neste documento citadas, bem como dados e 

fotografias coletadas. 

 

9 – ANEXOS 

 

1. Matrículas dos imóveis; 

2. Levantamento Planialtimétrico; 

fls. 4761



 

  Responsável Técnica 

 
Rosangela Bomtempo de Siqueira 

Engenheira Civil 
CREA SP 5069888755 

 

 

P
ág

in
a1

8
 

3. ART’s; 

 

10 – ENCERRAMENTO  

 

  Este LAUDO DE AVALIAÇÕES DE BENS, consta de 18 páginas com (3) três anexos 

incluídos à ele, redigidas, impressas e rubricada pela própria engenheira, sendo esta 

última folha datada e assinada, atestando a veracidade das informações e 

levantamentos realizados. 

 

  Por fim atestamos o presente LAUDO, apresentando as reais condições dos bens 

conforme a vistoria supracitada. 

 

Atenciosamente, 

 

 

Engª Rosangela Bomtempo de Siqueira 

Engenheira Civil 

Membro do IBAPE-MG 

CREA SP 5069888755 

Fone (34) 9-9916-0803 Vivo (34) Wpp (34) 9-9142-3399 Tim 

engenheirarosangela@hotmail.com 
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1 – INFORMAÇÕES GERAIS 

1.1 - Solicitante/ Proprietário:  

ITALSPEED AUTOMOTIVE LTDA 
CNPJ: 01.941.678-0001-31 
 

1.2 - Objeto de Avaliação 

Empresas/Localização: ENDEREÇO DA MATRIZ DO PROPRIETÁRIO 
Av. Nossa Senhora do Sabará, 2077 – Bairro Campo Grande – 
São Paulo – SP 
 
RESPONSÁVEL LEGAL: 
Francisco Fernandes – CPF 054.887.888-91 
 

Tipo: MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS 

Utilização: Fabricação de Rodas 

Objetivo: Avaliação de Bens - Determinação de valor de mercado 

Finalidade: Para Plano de Recuperação Judicial conforme Lei 11.101 de 9 de 
fevereiro de 2005, Art. 53 

Database: Setembro de 2017 

 

1.3 - Valores Apurados 

 
Valor de Mercado Total 

R$ 43.981.500,13 

(Quarenta e três milhões e novecentos e oitenta e um mil e quinhentos reais e treze 

centavos) 
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2 – PREMISSAS E RESSALVAS 

  

 Conforme solicitação, contratação e autorização do cliente Sr. Claudio Trincanato 

foi realizada vistoria e avaliação para determinação de valor de mercado, dos bens a serem 

relacionados neste “Laudo de Avaliação de Bens”, pertencente à empresa citada no item 

1 deste documento como solicitante/proprietário. 

 O Laudo tem por finalidade descrever de forma detalhada os bens, objeto desta 

avaliação, assim como declarar os valores aferidos. Os valores estão submetidos às 

condições de mercado específico de cada bem ou grupo de bens, sendo, portanto, válidos 

enquanto perdurarem as condições existentes à época da avaliação.  

 

 A documentação fornecida pelo cliente/contratante utilizada na elaboração do 

presente laudo, relação máquinas e equipamentos, é considerada por nós verídica e 

fidedigna, pois foi entregue para nós uma listagem de ativos no qual foi atualizada “in loco” 

sob comando e orientação de alguns colaboradores da empresa. 

 

 A existência dos bens foi comprovada a olho nú pelo perito/avaliador, e registradas 

neste documento como “Anexo 4 - Evidências Fotográficas”. 

 

 Além disso a vistoria foi realizada em horário comercial, onde a empresa estava em 

condições de funcionamento, com suas atividades rotineiras normais. Onde fornos, 

esteiras, células robotizadas, maquinas de transporte dentre outros ferramentais estavam 

em pleno funcionamento. 

 

 Não é sabido por nós se todos os ativos mencionados e avaliados neste laudo estão 

até esta data livres de hipoteca, arrestos, usufrutos, penhoras, averbações ou quaisquer 

outros impedimentos ao seu uso e/ou comercialização. 

 

 Os equipamentos com problemas de funcionamento de grande relevância foram 

retirados da listagem de ativos. Os equipamentos considerados com manutenção de baixa 

relevância serão considerados, devendo seu custo de manutenção ser retirado do valor de 

mercado apurado, pois os valores de referência são de equipamentos novos ou 
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recondicionados.  

 Todas as particularidades dos equipamentos caso existam serão apontadas de 

forma singular. 

 

 Eu Rosangela Bomtempo de Siqueira, engenheira civil responsável pela empresa 

de Avaliações de Bens Forense Engenharia e Carlos Henrique Temer, engenheiro mecânico 

autônomo, prestador de serviços de avaliações na empresa Forense Engenharia, 

declaramos não ter nenhum tipo de vínculo com os proprietários dos bens avaliados, 

estando na forma de contratados, não tendo, portanto, nenhum interesse pessoal ou 

financeiro nos ativos avaliados neste laudo de avaliação de bens. 

 

3 – VISTORIA 

 

 Para elaboração deste documento foi realizado levantamento “in loco” no dia 17 de 

agosto de 2017, iniciando-se pela manhã e sendo concluído no turno da noite, onde a 

empresa ainda estava em funcionamento.  Todo o inventário dos bens existentes foi feito 

a olho nú, bem como foram vistos e avaliados seus respectivos funcionamentos.  

 

 Os equipamentos encontrados parados, sem funcionamento, foram avaliados 

levando-se em consideração a declaração de fé dos colaboradores da empresa onde 

apontaram se estavam ou não operando de forma correta. Pois segundo informações 

alguns estavam parados em função de baixa demanda e/ou já haviam sido desligados no 

momento da vistoria que se estendeu desde o período da manhã até o turno da noite. 

 

 O critério para vistoria foi quanto à estado de conservação (Ruim, Bom, Ótimo e 

Excelente), funcionamento, idade aparente do bem, idade real do bem, valores de 

aquisição e utilização dos bens. Os bens cujas idades são extremamente avançadas e não 

foram mais possíveis de comparação por similaridade foram retirados desta avaliação. 

 

 Além destas evidências contamos com a participação de alguns funcionários no 

qual contribuíram individualmente, tanto acompanhando a vistoria na fábrica, como 

também enviando informações, bem como sanando dúvidas e complementando dados.  
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 Sendo eles: 

 

 José Carlos Sepulveda – Engenheiro Mecânico – Manutenção 

 Valéria Elimar de Paiva – Gerente da Qualidade 

 Agnelo Almeida Santana – Coordenador de Ferramentaria 

 Luciano Brito de Jesus – Coordenador de Fábrica 

 

 As caracterizações destes bens para avaliação exigiram um minucioso 

levantamento técnico objetivando uma apreciação crítica de seus elementos conforme 

roteiro abaixo: 

 

3.1 - PRELIMINARES 

 Identificação dos bens a serem avaliados e listados pelo 
solicitante/proprietário; (100% definido pelo proprietário) 
 

 Familiarização da equipe avaliadora com os bens, verificando sua natureza, 
operacionalidade geral das unidades componentes e eficiência operacional 
do conjunto. 
 
 

3.2 – DADOS OPERACIONAIS 

 Foi realizado levantamento das características originais e individuais de cada item, 

e na medida do possível também foram observados: 

 

 Descrição Sintética; (Em alguns itens prejudicada pela falta de 

identificação nos equipamentos e/ou identificação muito depreciada 

obstruindo a visualização das informações) 

 Fabricante; 

 Modelo, tipo e número de série; 

 Data de Aquisição; 

 Nota Fiscal de referência; 

 Dimensões/ Capacidade/ Potência; 

 Características especiais; 
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 No ato da vistoria foi observado a forma de armazenamento e as condições que os 

bens ficam guardados/estocados, dispostos na fábrica, bem como o cuidado em 

manutenção, que a empresa dispensa com cada equipamento. 

 

 As evidências fotográficas mostram que alguns bens ficam devidamente separados 

e estocados, alguns cobertos com lona e plásticos. 

 

 3.3 – LEVANTAMENTO DE CAMPO 

 

Foi analisado e avaliado em cada item de forma individual: 

 Operacionalidade Individual; 

 Obsoletismo ou Atualismo; 

 Estado de Conservação; 

 Produção Real; 

 Adaptações porventura existentes; 

 Peças de reposição; 

 Similaridade; 

 

 A empresa conta com um pátio de manutenção para os diferentes equipamentos, 

área de armazenamento (almoxarifado), plano de manutenção, ferramentaria, e controle 

de qualidade em suas diferentes áreas. 

 

 Cada funcionário que participou da consolidação deste laudo apresentou parte de 

seu trabalho e suas metodologias de controle. 

 

3.4 – DEPRECIAÇÃO 

 

 Foi realizada análise individual considerando fatores de depreciação sob as 

seguintes condições: 

 

 A depreciação de ordem física, provinda das avarias bruscas, acidentais e 

desgastes constantes; 
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 A depreciação de ordem funcional, advinda da inadequação, superação e 

anulação. 

 

 Por desconhecermos a data de aquisição de alguns equipamentos, foram 

consideradas idade aparente, permitida por norma. 

 

4 – AVALIAÇÃO 

 

4.1 – METODOLOGIA 

 

  O presente laudo de avaliações foi elaborado conforme diretrizes da NBR 

14653-5 da ABNT (Associação Brasileira de Normas e Técnicas) e pelo estudo de 

“Avaliações de Máquinas, Equipamentos e Instalações Industriais” publicado pelo 

IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia no livro 

“Engenharia de Avaliações” de Rubens Alves Dantas, da Editora Pini, assim como as 

demais determinações contidas na legislação vigente.  

 

  A empresa avaliada enquadra-se no setor secundário de indústria de base.  

 

  Segundo a NBR 14653-5 os tipos de bens avaliados foram: Máquinas e 

Equipamentos. 

 

  Com relação a situação dos bens enquadrados na NRB 14.653-5, foram 

avaliados bens isolados e instalados ou não. 

 

  Conforme NBR 14653-5, os bens foram avaliados com a finalidade 

patrimonial para fins de Recuperação Judicial, sendo admissível o valor de mercado, 

valor de reedição e valor de sucata. 

 

  O inventário foi feito por meio da visita “in loco” e por meio das planilhas 

enviadas pelo cliente, foi considerado por este avaliador que as informações 

permitiram o alcance de dados para cotações e estimativa de custos. Os 

equipamentos que não atingiram este quesito foram retirados da avaliação. 
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4.2 – DETERMINAÇÃO DOS VALORES 

 

Ficou definido por este laudo que serão utilizadas as seguintes metodologias 

conforme NBR 14653-5 da ABNT (Associação Brasileira de Normas e Técnicas). 

 

4.2.1  – MÉTODO DE DEPRECIAÇÃO DE CAIRES E ROSS HEIDECKE 

 

  A depreciação de Caires em conjunto com o método de depreciação 

de Ross Heidecke utilizada em conjunto de modo a melhorar a metodologia 

tradicional de avaliação de máquinas e equipamentos obtendo-se desta 

forma o valor real de mercado do bem. Para este método foram inseridos 

parâmetros de estado de conservação proposto por Ross-Heidecke, na 

metodologia de depreciação de Caires, podendo reverter na obtenção de 

valores mais fidedignos dos equipamentos. O método empregado contempla 

a utilização e quantificação do novo parâmetro, além de compará-lo com o 

valor obtido na metodologia tradicional. Os resultados indicam que a inserção 

deste novo parâmetro foi efetiva para o cálculo da depreciação e os valores 

dos equipamentos apresentaram-se mais próximos do real.  

 

4.2.3  – OBSERVAÇÕES E RESSALVAS PARA A DETERMINAÇÃO DE VALORES 

 

  As máquinas e equipamentos foram avaliados conforme a 

metodologia de Caires e Ross Heidecke onde fatores de depreciação, estado 

de conservação, manutenção e condições de trabalho puderam ser aplicados 

e assim terem seus valores justos para o mercado de usados. 

 

  A empresa conta com uma área de manutenção com um acervo 

bibliográfico de projetos, manuais e pastas de rotinas dos equipamentos 

conforme imagem abaixo: 
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FIGURA 1  -  ACERVO  DE  MANUAIS  DOS  EQUIPAMENTOS 

 

  Alguns itens nas quais observamos funcionar em conjunto compondo 

o complexo industrial e toda a sua operação, julgamos pertinente descrever 

de forma sucinta uma descrição de composição conforme apresentado no 

anexo 2 deste documento (Descrição de Composição de Conjunto de 

Máquinas e Equipamentos). 

 

  Foram observados um ótimo de estado de conservação dos 

equipamentos haja visto a idade de alguns bens. 

 

  Os valores aqui expressos foram apurados em absoluta observância 

às NORMAS DE AVALIAÇÃO da ABNT (Associação Brasileira de Normas e 

Técnicas), Normas Técnicas do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia) e ASA (American Society of Appraisers), organismos 

estes que regulamentam e fixam as diretrizes para avaliações de bens, de 

seus rendimentos e direitos. 

 

Os objetos de avaliação deste laudo assim são definidos pela NBR 14653-5 da ABNT 

(Associação Brasileira de Normas e Técnicas): 

 

 Máquina: Todo e qualquer aparelho, composta por um ou mais equipamentos, 
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destinado a executar uma ou mais funções específicas a um trabalho ou à 

produção industrial. 

 Equipamento: Qualquer unidade auxiliar componente de máquina. 

 Valor Patrimonial: Somatório dos valores dos bens que compõem o objeto da 

avaliação. Na impossibilidade de identificar o valor de mercado de algum bem, 

considera-se a sua melhor aproximação como, por exemplo, o valor de reedição 

no destino ou o valor de desmonte. 

 

  Conforme previsto na NBR 14653-5 da ABNT (Associação Brasileira de 

Normas e Técnicas), os mesmos foram caracterizados com informações referentes 

ao fabricante, modelo, tipo, capacidade de produção, equipamentos periféricos, 

número de série, ano de fabricação, características especiais, operacionalidade, 

obsolescência e estado de conservação. 

 

  A avaliação contou com a contribuição do fabricante que enviou a cotação 

de “novo”, bem como fez todas as ressalvas pertinentes aos modelos atuais com 

relação aos modelos orçados/avaliados. Outros fornecedores nos apoiaram nesta 

avaliação informando valores de bens por similaridade. 

 

 

5 – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

 

  O Grau de Fundamentação para este Laudo de Avaliação foi determinado 

como Grau II, para avaliação de máquinas e equipamentos. 
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6 – DECLARAÇÃO DO PERITO (CONCLUSÃO) 

 

 Com base nas premissas e metodologias indicadas para o presente LAUDO DE 

AVALIAÇÃO DE BENS certifico o seguinte valor com base na data de 11 de setembro de 

2017. 

 

 

Valor de Mercado Total 

R$ 43.981.500,13 

(Quarenta e três milhões e novecentos e oitenta e um mil e quinhentos reais e treze 

centavos) 

 

 

 Salientamos que o valor expresso e os resultados obtidos nesta avaliação de bens 

devem ser perfeitamente compreendidos e utilizados para a finalidade à que se propõem. 

 

 O valor expresso contempla somente este laudo. 

 

 Eu Rosangela Bomtempo de Siqueira, engenheira civil responsável técnica pela 

empresa de avaliações Forense Engenharia, e Carlos Henrique Temer, engenheiro 

mecânico autônomo, prestador de serviços de avaliações na empresa Forense Engenharia, 

nos responsabilizamos pela manutenção do mais absoluto sigilo com relação as 

informações neste documento citadas, bem como dados e fotografias coletadas. 
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Responsável Técnico: 

 
Carlos Henrique Temer 
CREA SP 5063166305 

Contratada 

 
Rosangela Bomtempo de Siqueira 

CREA SP 5069888755 
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7 – ANEXOS 

 

 Anexo 1:  
Memória de Cálculo para determinação de Valores de Máquinas e Equipamentos; 
 

 Anexo 2: 
Descrição de Composição de Conjuntos de Máquinas e Equipamentos; 
 

 Anexo 3:  
Fontes de Pesquisa; 
 

 Anexo 4:  
Evidências fotográficas; 
 

 Anexo 5:  
ART do engenheiro mecânico. 
 

 
6 – ENCERRAMENTO  

 

 Este LAUDO DE AVALIAÇÕES DE BENS, consta de 13 páginas com (5) cinco anexos 

incluídos à ele, redigidas, impressas e rubricada pelos próprios engenheiros, sendo esta 

última folha datada e assinada, atestando a veracidade das informações e levantamentos 

realizados. 

 Por fim atestamos o presente LAUDO, apresentando as reais condições dos bens 

conforme a vistoria supracitada. 

 

 São Paulo, 11 de setembro de 2017. 

 

Atenciosamente, 

 
Engº Carlos Henrique Temer 

Engenheiro Mecânico e de Avaliações 

CREA SP 5063166305 

Fone: (34) 996339212 

chtemer@yahoo.com.br 

 

 
Engª Rosangela Bomtempo de Siqueira 

Engenheira Civil – Responsável Forense Engenharia 

CREA SP 5069888755 

Fone (34) 9-9916-0803 (34) Wpp (34) 9-9142-3399 

engenheirarosangela@hotmail.com 
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22/09/2017

(n) VR  VN  VD ∅ D

VIDA ÚTIL V. RESIDUAL  VALOR NOVO (VN)  V DEPRECIAVEL  F DESGASTE DEPRECIAÇÃO

ME-ITSP-001 BALANCEADORA BALANCEADORA CEMB MODELO VEBS 50 Nº SERIE 204479 380V CEMB - 1 15 6  R$        43.524,00 5 10  R$         435.240,00 391.716,00R$           0,75             0,6687 305.467,52R$           0,97480 297.769,74R$               

ME-ITSP-002 FERRAMENTARIA FRESADORA - MODELO DIGIT 165-C1 3 EIXOS FIDIA - 1 20 8  R$        55.950,00 5 10  R$         559.500,00 503.550,00R$           0,75             0,6687 392.677,78R$           0,97480 382.782,30R$               

ME-ITSP-003 FERRAMENTARIA
FRESADORA - MODELO DMC 635 V - Nº SERIE 15405030704 - i 

2394166 - 20KVA - 400V - 24V
DECKEL MAHO - 1 20 8  R$        68.445,50 5 10  R$         684.455,00 616.009,50R$           0,75             0,6687 480.375,82R$           0,97480 468.270,35R$               

ME-ITSP-004 FERRAMENTARIA
FRESADORA - MODELO ecoMILL 1035V - Nº SÉRIE 14042396 - ID 

279992
DMG MORI - 1 20 3  R$        50.672,05 5 10  R$         506.720,50 456.048,45R$           0,75             0,8868 455.102,82R$           0,97480 443.634,23R$               

ME-ITSP-005 FERRAMENTARIA
FRESADORA - VOP-B - 30HP - 2-SPEED GEAR DRIVE - 10.000 RPM - TSC 

THROUGH-SPINDLE - COOLANT
HAAS - 1 20 7  R$        47.500,00 5 10  R$         475.000,00 427.500,00R$           0,75             0,7138 352.644,77R$           0,97480 343.758,12R$               

ME-ITSP-006 FERRAMENTARIA FRESADORA D-8 MUNCHEN 70 - TIPO FP3L Nº 1823 DECKEL - 1 20 10  R$          1.514,38 5 10  R$            15.143,80 13.629,42R$             0,75             0,5791 9.407,00R$               0,97480 9.169,94R$                   

ME-ITSP-007 FERRAMENTARIA FURADEIRA DE BANCADA - MODELO GSB 16 TORK SCHULZ - 1 20 8  R$              209,90 5 10  R$              2.099,00 1.889,10R$               0,75             0,6687 1.473,16R$               0,97480 1.436,03R$                   

ME-ITSP-008 FERRAMENTARIA
FURADEIRA RADIAL - MODELO FRN-60 - SERIE DEB.DIP.01504 - 

DIPLOMAT 3001
DIPLOMAT - 1 20 8  R$          6.550,00 5 10  R$            65.500,00 58.950,00R$             0,75             0,6687 45.970,32R$             0,97480 44.811,87R$                 

ME-ITSP-009 FERRAMENTARIA MAQUINA DE MEDIÇÃO TRIDIMENSIONAL MODELO BH710 - TRD-002 MITUTOYO - 1 10 3  R$        23.000,00 5 10  R$         230.000,00 207.000,00R$           0,75             0,7585 180.012,71R$           0,97480 175.476,39R$               

ME-ITSP-010 FERRAMENTARIA MAQUINA DE SOLDA TIG MODELO DPT 300 EUTECTIC CASTOLIN - 1 10 2  R$          1.277,75 5 10  R$            12.777,50 11.499,75R$             0,75             0,8454 10.999,33R$             0,97480 10.722,15R$                 

ME-ITSP-011 FERRAMENTARIA MAQUINA JATEADORA (JATO DE AREIA) - - 1 15 10  R$              600,00 5 10  R$              6.000,00 5.400,00R$               0,75             0,4384 2.967,32R$               0,97480 2.892,54R$                   

ME-ITSP-012 FERRAMENTARIA PANTÓGRAFO MECANICO DECKEL - 1 15 10  R$          1.700,00 5 10  R$            17.000,00 15.300,00R$             0,75             0,4384 8.407,41R$               0,97480 8.195,54R$                   

ME-ITSP-013 FERRAMENTARIA PRENSA HIDRAULICA (20 Toneladas) - - 1 20 10  R$              950,00 5 10  R$              9.500,00 8.550,00R$               0,75             0,5791 5.901,19R$               0,97480 5.752,48R$                   

ME-ITSP-014 FERRAMENTARIA PROJETOR DE PERFIL - MODELO V-24B - Nº SERIE 76559 - 20002 NIKON - 1 15 8  R$          4.228,19 5 10  R$            42.281,89 38.053,70R$             0,75             0,5498 25.150,18R$             0,97480 24.516,39R$                 

ME-ITSP-015 FERRAMENTARIA SERRA FITA FRANHO - Nº MAQUINA 0337.01.97 FM 335 FRANHO - 1 15 8  R$          1.836,00 5 10  R$            18.360,00 16.524,00R$             0,75             0,5498 10.920,92R$             0,97480 10.645,71R$                 

ME-ITSP-016 FERRAMENTARIA TALHA ELETRICA DE CORRENTE STAHL 500KG 1 15 7  R$              490,00 5 10  R$              4.900,00 4.410,00R$               0,75             0,6087 3.174,55R$               0,97480 3.094,55R$                   

ME-ITSP-017 FERRAMENTARIA TALHA ELETRICA DE CORRENTE MUNK 2000KG 1 15 7  R$              790,00 5 10  R$              7.900,00 7.110,00R$               0,75             0,6087 5.118,16R$               0,97480 4.989,18R$                   

ME-ITSP-018 FERRAMENTARIA TALHA ELETRICA DE CORRENTE SAMM 2000KG 1 15 7  R$              790,00 5 10  R$              7.900,00 7.110,00R$               0,75             0,6087 5.118,16R$               0,97480 4.989,18R$                   

ME-ITSP-019 FERRAMENTARIA TORNO - MODELO I - 750 (RECONDICIONADA) ** PROMECA - 1 20 9  R$          2.500,00 5 10  R$            25.000,00 22.500,00R$             0,75             0,6237 16.532,66R$             0,97480 16.116,03R$                 

ME-ITSP-020 FERRAMENTARIA TORNO - MODELO S-20 A ** ROMI - 1 20 9  R$          2.300,00 5 10  R$            23.000,00 20.700,00R$             0,75             0,6237 15.210,05R$             0,97480 14.826,75R$                 

ME-ITSP-021 FERRAMENTARIA TORNO MODELO P-400-II (RECONDICIONADA) ** IMOR - 1 20 7  R$          1.500,00 5 10  R$            15.000,00 13.500,00R$             0,75             0,7138 11.136,15R$             0,97480 10.855,52R$                 

ME-ITSP-022 FUNDIÇÃO
ANALISADOR DE DENSIDADE DO METAL / VAC TEST MODELO VM 612 

DV Nº DO EQUIPAMENTO 76.712
IDECO - 2 10 8  R$          2.400,00 5 10  R$            24.000,00 21.600,00R$             0,75             0,3399 9.742,80R$               0,97480 18.994,56R$                 

ME-ITSP-023 FUNDIÇÃO DESGAISEFICADOR FDU MODELO MTS 1500 FOSECO 380V 1 10 4  R$          9.000,00 5 10  R$            90.000,00 81.000,00R$             0,75             0,6687 63.165,33R$             0,97480 61.573,56R$                 

ME-ITSP-024 FUNDIÇÃO DESGAISEFICADOR FDU ROTOMOBIL FOSECO 380V 1 10 5  R$          4.000,00 5 10  R$            40.000,00 36.000,00R$             0,75             0,5791 24.847,13R$             0,97480 24.220,98R$                 

ME-ITSP-025 FUNDIÇÃO
ELEVADOR DE CARGA (Capacidade  700 KG , dimensões 1,28 mts x 

1,28 mts x 2,18 mts , altura de elevação de carga 18,00 mts)
LUBERTEC 700 KG 1 15 4  R$          8.740,00 5 10  R$            87.400,00 78.660,00R$             0,75             0,7879 70.719,60R$             0,97480 68.937,46R$                 

ME-ITSP-026 FUNDIÇÃO
ELEVADOR DE CARGA (Capacidade 2000kg ,dimensões da cabine 

2,27mts x 3,20mts x 2,55mts, altura de elevação de carga  18,00 mts_
LUBERTEC 2000 KG 1 15 4  R$        16.280,00 5 10  R$         162.800,00 146.520,00R$           0,75             0,7879 131.729,41R$           0,97480 128.409,83R$               

ME-ITSP-027 FUNDIÇÃO FORNO DE ESPERA A GAS MORGANITE 10 T 1 25 9  R$        65.000,00 5 10  R$         650.000,00 585.000,00R$           0,75             0,7048 477.301,15R$           0,97480 465.273,17R$               

ME-ITSP-028 FUNDIÇÃO FORNO DE TRATAMENTO TÉRMICO CONTINUO EISENMANN 3.000 rodas/dia 1 20 8  R$   1.700.000,00 5 10  R$    17.000.000,00 15.300.000,00R$     0,75             0,6687 11.931.228,33R$     0,97480 11.630.561,38R$         

ME-ITSP-029 FUNDIÇÃO
FORNO PARA FUSÃO E MANTENIMENTO DE ALUMÍNIO - MODELO MF-

0088-2009 - CMT-3000-10000 - Nº ORDEM DE DE FABRICAÇÃO 5013
REX INSERTEC 3,0 T/HORA 1 25 6  R$      300.000,00 5 10  R$      3.000.000,00 2.700.000,00R$        0,75             0,8112 2.490.166,74R$        0,97480 2.427.414,53R$           

ME-ITSP-030 FUNDIÇÃO
Ilha de fundição (1) (2) (3) com 04 injetoras, painéis, forno e central 

hidráulica *
DP 1.200 rodas/dia 3 15 5  R$      250.000,00 5 10  R$      2.500.000,00 2.250.000,00R$        0,75             0,7288 1.889.702,81R$        0,99680 5.650.967,27R$           

ME-ITSP-031 FUNDIÇÃO SISTEMA DE NITROGÊNEO E RESFRIAMENTO COMBINADO PRÓPRIO - 1 15 7  R$          2.021,50 5 10  R$            20.215,00 18.193,50R$             0,75             0,6087 13.096,65R$             0,97480 12.766,62R$                 

ME-ITSP-032 LABORATÓRIO E CQ
CÂMARA ÚMIDA (CASS TEST) - MODELO SS1000e-Cass - Nº SERIE 

001.04.2014
EQUILAN - 1 10 3  R$          4.999,90 5 15  R$            49.999,00 44.999,10R$             0,59             0,8134 41.602,47R$             0,97480 40.554,09R$                 

ME-ITSP-033 LABORATÓRIO E CQ
CÂMARA ÚMIDA (CASS TEST) - MODELO SS1000UMe Nº SERIE 

004.06.2013
EQUILAN - 1 10 4  R$          4.702,60 5 15  R$            47.026,00 42.323,40R$             0,59             0,7438 36.181,49R$             0,97480 35.269,71R$                 

ME-ITSP-034 LABORATÓRIO E CQ

ESPECTRÔMETRO (ANALISE QUÍMICA POR EMISSÃO ÓPTICA 

SIMULTÂNEA) - Nº SERIE 112336/00 - MODELO SPECTROLAB - TIPO 

LAVEAO5B S/N 4K0177

SPECTRO SUL AMERICANA - 1 10 5  R$        36.500,00 5 15  R$         365.000,00 328.500,00R$           0,59             0,6726 257.447,25R$           0,97480 250.959,58R$               

ME-ITSP-035 LABORATÓRIO E CQ
MACBETH SPECTRALIGHT (CABINE DE COMPARAÇÃO VISUAL DE 

CORES)
MACBETH - 1 10 5  R$          2.170,70 5 15  R$            21.707,00 19.536,30R$             0,59             0,6726 15.310,71R$             0,97480 14.924,88R$                 

ME-ITSP-036 LABORATÓRIO E CQ
MÁQUINA DE ENSAIO DE FADIGA DO CUBO - BI-DIRECIONAL - 

MODELO TP-559
BORLI - 1 20 10  R$      140.000,00 5 15  R$      1.400.000,00 1.260.000,00R$        0,59             0,6726 987.468,91R$           0,97480 962.584,69R$               

ME-ITSP-037 LABORATÓRIO E CQ MAQUINA DE ENSAIO DE IMPACTO - Nº SERIE 2130935/5694 MAKRA - 1 10 3  R$        22.391,22 5 15  R$         223.912,24 201.521,02R$           0,59             0,8134 186.309,77R$           0,97480 181.614,76R$               

ME-ITSP-038 LABORATÓRIO E CQ
MÁQUINA DE ENSAIO DE RESISTÊNCIA A TRAÇÃO - MODELO DL 10 

000/700 Nº 5969 NS 070
EMIC - 1 10 4  R$        11.000,00 5 15  R$         110.000,00 99.000,00R$             0,59             0,7438 84.633,26R$             0,97480 82.500,50R$                 

ME-ITSP-039 LABORATÓRIO E CQ
MAQUINA DE TESTE DE IMPACTO LATERAL - MODELO EMI-100 - Nº P 

0162/03111 - 380V - 80Hz - CORRENTE 40A
PROJECTUS - 1 10 4  R$        18.000,00 5 15  R$         180.000,00 162.000,00R$           0,59             0,7438 138.490,79R$           0,97480 135.000,82R$               

ME-ITSP-040 LABORATÓRIO E CQ
MÁQUINA TRIDIMENSIONAL - CODIGO BND-CC 7106 - SERIE BF000075 

- MODELO BEYOND - CRYSTA 710
MITUTOYO - 1 10 3  R$        56.191,33 5 15  R$         561.913,27 505.721,94R$           0,59             0,8134 467.548,94R$           0,97480 455.766,71R$               

ME-ITSP-041 LABORATÓRIO E CQ
SALT SPRAY (ENSAIO DE RESISTÊNCIA A CORROSÃO SALINA) - 

MODELO SSC 500E
BASS EQUIPAMENTOS - 1 10 9  R$          3.000,00 5 15  R$            30.000,00 27.000,00R$             0,59             0,4031 13.883,07R$             0,97480 13.533,22R$                 

ME-ITSP-042 LABORATÓRIO E CQ
TORNO CNC PARA AMOSTRA DE RESISTÊNCIA A TRAÇÃO - MODELO PC 

TURN 105 - Nº SERIE 17K V00 - Nº FABRICAÇÃO A7K Q4201
EMCO - 1 20 4  R$        25.000,00 5 15  R$         250.000,00 225.000,00R$           0,59             0,8801 223.014,89R$           0,97480 217.394,91R$               

ME-ITSP-043 PINTURA ESTUFA DE CURA (1) (2) - FABRICADAS PELA COMEC IMF - 2 20 20  R$        18.000,00 5 10  R$         180.000,00 162.000,00R$           0,75             0,2222 53.997,08R$             0,97480 105.272,71R$               

ME-ITSP-044 PINTURA SECADOR DE AR MODELO DPR ELETRON 0270 - NR 10438/0 ELETRON - 1 15 3  R$          2.200,00 5 10  R$            22.000,00 19.800,00R$             0,75             0,8454 18.938,40R$             0,97480 18.461,15R$                 

FICHA QUANT.DESCRIÇÃO

ANEXO 1 - AVALIAÇÃO DE BENS PARA RECUPERAÇÃO JUDICIAL - ITALSPEED AUTOMOTIVE LTDA - MAQUINAS E EQUIPAMENTOS - MÉTODO DE DEPRECIAÇÃO DE CAIRES E ROSS HEIDECKE
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Contratada

Rosangela Bomtempo de Siqueira

Engenheira Civil

CREA SP 5069888755

Responsável Técnico

Carlos Henrique Temer

Engenheiro Mecanico

CREA SP 5063166305
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(n) VR  VN  VD ∅ D

VIDA ÚTIL V. RESIDUAL  VALOR NOVO (VN)  V DEPRECIAVEL  F DESGASTE DEPRECIAÇÃO
FICHA QUANT.DESCRIÇÃO

ANEXO 1 - AVALIAÇÃO DE BENS PARA RECUPERAÇÃO JUDICIAL - ITALSPEED AUTOMOTIVE LTDA - MAQUINAS E EQUIPAMENTOS - MÉTODO DE DEPRECIAÇÃO DE CAIRES E ROSS HEIDECKE

EC

 VALOR DEP. COM 

FATOR DO ESTADO DE 

CONS. 

LOCAL

Idade do Bem 

(Real ou 

Aparente)

FABRICANTE CAPACIDADE
MANUTENÇÃO 

 (M)

 VALOR 

DEPRECIADO (R$) 

TRABALHO 

(T)

ME-ITSP-045 PINTURA

SISTEMA DE PINTURA A PÓ E LÍQUIDA  COMPOSTO POR: AR FORÇADO 

DA PINTURA (PRESSÃO POSITIVA), SISTEMA DE PRÉ-LAVAGEM, 

CABINE DE PINTURA A PÓ, CABINE DE PINTURA LIQUIDA E VERNIZ, 

SISTEMA TRANSPORTADOR DE PINTURA, SISTEMA DE TRATAMENTO 

DE EFLUENTES DE PINTURA, SISTEMA DE ÁGUA DEIONIZADA E 

SISTEMA DE PREPARAÇÃO DE TINTAS)

PROJETO IMF - PRODUTOS 

EISENMANN - FLOWLINK
- 1 15 5  R$      700.000,00 5 10  R$      7.000.000,00 6.300.000,00R$        0,75             0,7288 5.291.167,86R$        0,97480 5.157.830,43R$           

ME-ITSP-046 RAIO X
EQUIPAMENTO DE RAIO-X COM INSPEÇÃO MANUAL - TIPO DP 200.16 

Nº 1 581 26 01/26
RICH SEIFERT & CO - 1 25 12  R$        82.000,00 5 10  R$         820.000,00 738.000,00R$           0,75             0,5968 522.469,99R$           0,66800 349.009,95R$               

ME-ITSP-047 RAIO X
EQUIPAMENTO DE RAIO-X COM INSPEÇÃO MANUAL - TIPO DP 200.16 

Nº 1 581 26 01/26
RICH SEIFERT & CO - 1 25 10  R$        82.000,00 5 10  R$         820.000,00 738.000,00R$           0,75             0,6687 575.506,31R$           0,97480 561.003,55R$               

ME-ITSP-048 RAIO X
REBARBADORA DE PERFIL E BORDA - MODELO DP-4 - Nº SERIE 

B13421-01213
LPM - 1 15 4  R$        29.243,20 5 10  R$         292.432,00 263.188,80R$           0,75             0,7879 236.620,98R$           0,97480 230.658,13R$               

ME-ITSP-049 REBARBAÇÃO BANCADA DE REBARBAÇÃO (Rolete) - 3m PRÓPRIA - 1 15 5  R$              750,00 5 10  R$              7.500,00 6.750,00R$               0,75             0,7288 5.669,11R$               0,97480 5.526,25R$                   

ME-ITSP-050 REBARBAÇÃO JATO DE GRANALHA MODELO  RPTR-600X300 ROTOFLEX - 1 15 7  R$          9.980,00 5 10  R$            99.800,00 89.820,00R$             0,75             0,6087 64.657,23R$             0,97480 63.027,87R$                 

ME-ITSP-051 REBARBAÇÃO PRENSA HIDRAULICA DE CUNHATURA (30 Toneladas) PROPRIA - 2 20 10  R$              140,00 5 10  R$              1.400,00 1.260,00R$               0,75             0,5791 869,65R$                  0,97480 1.695,47R$                   

ME-ITSP-052 USINAGEM CÉLULA DE USINAGEM ROBOTIZADA (2) MATRICULA 012055/01 * IMT 1.100 RODAS/DIA 1 15 4  R$      400.000,00 5 10  R$      4.000.000,00 3.600.000,00R$        0,75             0,7879 3.236.594,91R$        0,99680 3.226.237,80R$           

ME-ITSP-053 USINAGEM CÉLULA DE USINAGEM ROBOTIZADA (3) MATRÍCULA 01256/01 * IMT 1.100 RODAS/DIA 1 15 3  R$      400.000,00 5 10  R$      4.000.000,00 3.600.000,00R$        0,75             0,8454 3.443.344,70R$        0,99680 3.432.326,00R$           

ME-ITSP-054 USINAGEM CÉLULA DE USINAGEM ROBOTIZADA (4) MATRÍCULA 012060/01 * IMT 1.100 RODAS/DIA 1 15 3  R$      400.000,00 5 10  R$      4.000.000,00 3.600.000,00R$        0,75             0,8454 3.443.344,70R$        0,99680 3.432.326,00R$           

ME-ITSP-055 USINAGEM MÁQUINA DE ESTANQUEIDADE CONVENCIONAL (1) * IMT - 2 10 5  R$        12.000,00 5 10  R$         120.000,00 108.000,00R$           0,75             0,5791 74.541,38R$             0,97480 145.325,87R$               

ME-ITSP-056 USINAGEM
MAQUINA DE ESTANQUEIDADE DE GAS HÉLIO - Nº ID LT 0505 400V 

50Hx 3Ph POTENCIA 24kW  *
LAZZERO TECNOLOGIE - 1 10 5  R$        60.000,00 5 10  R$         600.000,00 540.000,00R$           0,75             0,5791 372.706,90R$           0,97480 363.314,68R$               

ME-ITSP-057 USINAGEM PRENSA DE CANAL DE INJEÇÃO 70T LBC 70T 2 20 5  R$          4.480,00 5 10  R$            44.800,00 40.320,00R$             0,75             0,8025 36.836,73R$             0,97480 71.816,88R$                 

ME-ITSP-058 USINAGEM
SISTEMA DE ESTEIRAS MOTORIZADAS PARA COLETA DE CAVACOS DE 

USINAGEM *
FW COBERTEC 100 T/DIA 1 15 4  R$      160.000,00 5 10  R$      1.600.000,00 1.440.000,00R$        0,75             0,7879 1.294.637,96R$        0,97480 1.262.013,09R$           

ME-ITSP-059 UTILIDADES COMPRESSOR ESTACIONÁRIO ROTATIVO DE PARAFUSO (3) GA807 ATLAS COPCO 120 kVA 1 15 6  R$          9.908,00 5 10  R$            99.080,00 89.172,00R$             0,75             0,6687 69.538,01R$             0,97480 67.785,65R$                 

ME-ITSP-060 UTILIDADES
COMPRESSORES ESTACIONÁRIOS ROTATIVOS DE PARAFUSOS (1) e (2) 

GA 160
ATLAS COPCO 210 kVA 2 15 6  R$        18.326,50 5 10  R$         183.265,00 164.938,50R$           0,75             0,6687 128.622,15R$           0,97480 250.761,74R$               

ME-ITSP-061 UTILIDADES GERADOR (1) CUMMINS 440 kVA 1 30 15  R$          2.500,00 5 10  R$            25.000,00 22.500,00R$             0,75             0,5791 15.529,45R$             0,97480 15.138,11R$                 

ME-ITSP-062 UTILIDADES GERADOR (3) CUMMINS 400 kVA 1 30 15  R$          2.000,00 5 10  R$            20.000,00 18.000,00R$             0,75             0,5791 12.423,56R$             0,97480 12.110,49R$                 

ME-ITSP-063 UTILIDADES GERADOR (4) MODELO NTTA-855-G2 - 535HP MERCEDES 126 kVA 1 30 15  R$          3.000,00 5 10  R$            30.000,00 27.000,00R$             0,75             0,5791 18.635,34R$             0,97480 18.165,73R$                 

ME-ITSP-064 UTILIDADES
TORRE DE RESFRIAMENTO (1) MODELO: 9-900-1B nr 80-086 - 0,90m x 

0,90m x 2,30 m
GB FLEX vazão 10 m³/h 1 15 10  R$              420,00 5 10  R$              4.200,00 3.780,00R$               0,75             0,4384 2.077,12R$               0,97480 2.024,78R$                   

ME-ITSP-065 UTILIDADES
TORRE DE RESFRIAMENTO (2) MODELO: 11-600-1C nr 20763 - 1,17 m 

x 1,17m x 2,50 m
GB FLEX vazão 100 m³/h 1 15 10  R$              720,00 5 10  R$              7.200,00 6.480,00R$               0,75             0,4384 3.560,79R$               0,97480 3.471,05R$                   

ME-ITSP-066 UTILIDADES
TORRE DE RESFRIAMENTO (3) MODELO:490/12ST nr serie 4878 - 

diâmetro 2,60 x 2,30 m
KORPER - 1 15 10  R$          1.200,00 5 10  R$            12.000,00 10.800,00R$             0,75             0,4384 5.934,64R$               0,97480 5.785,09R$                   

ME-ITSP-067 UTILIDADES
TRANSFORMADOR (1000Kva TIPO T-15 VNOMINAL 13,8 KV SERIE 

34425)
SUPER WATTS 1.000 kVA 1 25 9  R$              800,00 5 10  R$              8.000,00 7.200,00R$               0,75             0,7048 5.874,48R$               0,97480 5.726,44R$                   

ME-ITSP-068 UTILIDADES
TRANSFORMADOR (300 KVA - IMPEDANCIA 3.64 - 60HX - 3 FASES - 

380/220V
BELIMA 300 kVA 1 25 10  R$              240,00 5 10  R$              2.400,00 2.160,00R$               0,75             0,6687 1.684,41R$               0,97480 1.641,96R$                   

ME-ITSP-069 UTILIDADES TRANSFORMADOR (300KVA) - 300 kVA 1 25 10  R$              240,00 5 10  R$              2.400,00 2.160,00R$               0,75             0,6687 1.684,41R$               0,97480 1.641,96R$                   

ME-ITSP-070 UTILIDADES TRANSFORMADOR (500 Kva TIPO TL VNOMINAL 13,8 SERIE 313498) IG 500 kVA 1 25 8  R$              400,00 5 10  R$              4.000,00 3.600,00R$               0,75             0,7407 3.066,49R$               0,97480 2.989,22R$                   

ME-ITSP-071 UTILIDADES
TRANSFORMADOR (750 KVA - Nº 22815 - IMPEDANCIA 4.92 - TENSÃO 

380/220)
UNIÃO 750 kVA 1 25 8  R$              600,00 5 10  R$              6.000,00 5.400,00R$               0,75             0,7407 4.599,74R$               0,97480 4.483,83R$                   

43.981.500,13R$         

Os equipamentos do Laboratório de Qualidade são significativamente conservados

TOTAL

** Equipamentos bastante antigo, já superado por máquinas bem mais modernas

* Utilizados valores de aquisição - Moeda estrangeira - Conversão para moeda atual

Contratada

Rosangela Bomtempo de Siqueira

Engenheira Civil

CREA SP 5069888755

Responsável Técnico

Carlos Henrique Temer

Engenheiro Mecanico

CREA SP 5063166305
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Anexo 2 – Descrição de Conjuntos de Máquinas e Equipamentos 
 

2.1- CÉLULAS DE USINAGEM ROBOTIZADAS – FABRICANTE IMT INTERMATO 

 

 Robot Fanuc M 410 i/b; 
 Guardas de Proteção; 
 Painel de Controle Principal; 
 Esteira de Entrada; 
 Torno IMT W20T4 (Primeira Operação); 
 Filtro tanque de refrigeração; 
 Cabine de limpeza da roda; 
 Sistema de medição MARPOSS Banco de controle (cubo e encosto); 
 Torno IMT W20T2 Célula 3 (Segunda Operação); 
 Torno IMT W20T2 MIRROR Célula 1 e 4 (Segunda Operação); 
 Câmera para registro e confirmação do posicionamento do furo de válvulas; 
 Furadeira IMT DWN 22 V (Célula 3 e 4); 
 Furadeira IMT DWN 24 V (Célula 2); 
 Esteira de Saída roda aprovadas; 
 Esteira de saída rodas rejeitadas; 

 

 

2.2- LINHA DE PINTURA - Projeto IMF IMPIANTO MACCHINE FORNI – ITÁLIA 

 

LINHA A 

 Túnel de preparação; 
 Estufa de Secagem; 
 Temperatura de Trabalho 250°C; 
 Túnel de resfriamento; 
 Transportador aéreo; 
 Quadro Elétrico; 

 

DADOS DE PRODUÇÃO 

 Dimensão da Roda: 18” x 8”; 
 Dimensão das Gancheiras vertical: 441x227x2000mm; 
 Passo da Entre Gancheiras: 609.6mm; 
 Peso por Gancheira Vertical: 40kg;  
 N° Gancheira p/ hora: 100;  
 Velocidade do Transportador: 1 m/min; 
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Responsável Técnico: 

 
Carlos Henrique Temer 
CREA SP 5063166305 

Contratada 

 
Rosangela Bomtempo de Siqueira 

CREA SP 5069888755 
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 N° de rodas/horas: 300; 
 

LINHA B 

 2 Cabines de aplicação de pintura eletrostática Pó;  
 Túnel de entrada;  
 Estufa de polimerização (cura) de fundo;  
 Temperatura de Trabalho: 250°C; 
 Túnel de resfriamento; 
 Cabine de Pintura Liquida (base Coat); 
 Túnel de entrada; 
 Cabine de Pintura Líquida (Clear Coat); 
 Túnel de entrada; 
 Estufa de polimerização (cura) do Verniz; 
 Temperatura de Trabalho: 235°C; 
 Túnel de resfriamento saída da roda acabada; 

 

DADOS DE PRODUÇÃO 

 Passo entre Gancheira  Horizontal: 609.9 m/min; 
 Peso Máximo por Gancheira  Horizontal: 40kg; 
 N° Gancheiras/ hora : 300; 
 Velocidade do Transportador: 3 m/min; 
 N° de rodas: 300; 

 

ENERGIA INSTALADA 

 Energia Elétrica: Tensão 380V – 60 HZ; 
 Potência Instalada: 400 KW; 
 Energia Térmica: Gás Natural; 
 Potência Instalada: 1.600.000 Kcal/h; 
 Pressão Pneumática: 6 Bar; 
 Água Industrial: Pressão: 3 Bar; 
 Vazão: 2 m³/h; 
 Água Desmineralizada: Pressão: 2,5 Bar; 
 Vazão: 4 m³/h; 
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SISTEMA DE AR POSITIVO PARA AS CABINES DE PINTURA  

 Marca: HUNBE RANNER; 
 Tipo: FE-VZ/15; 
 Volume: 40.000 m³; 
 Pressão Total: 7bar; 
 Motor: 15 KW; 
 Rotação:1030 RPM; 
 Tensão: 380 V 60 HZ; 

 
TRANSPORTADOR FLOWLINK 

(Comprimento total da linha = 331 metros, com 04 sistemas de transmissão) 

 
 Corrente P=8" CON FALSA MAGLIA PASSO ATTACCHI 609,6MM - DIS. N° 

M48P00-050A002-S; 
 Trilho reto (3M); 
 Curva Horizontal 90° RAIO 762 MM; 
 Curva Vertical 45° ASCENDENTE; 
 Curva Vertical 45° DESCENDENTE; 
 GIUNTO IDRODINAMICO 15SP Di19 CON FLANGIA GIDCU0001551901Sr0;    
 GIUNTO DI SICUREZZA "SAFEGUARD B-GR 55L"  RC210-220G002-Nr0; 

 
 
2.3- INJETORA DE BAIXA PRESSÃO PARA FUNDIÇÃO DE RODAS DE LIGA LEVE 
 
 

 Tensão de alimentação: 380 V; 
 Pressão Hidráulica de Trabalho: 50 A 120 BAR; 
 Pressão Pneumática: 7 BAR; 
 Pressão de Injeção: 1,5 BAR; 
 Pressão Água de Refrigeração: 5 BAR; 
 Capacidade de Produção: 10,4 RODAS/HORA; 
 Carga Instalada por Injetora: 32,5 KVA; 
 
OBS: CÉLULAS COMPOSTAS POR 4 MÁQUINAS  
 
Painel de comando e controle duplo completo para injetora composto por: 
 

 1 Gabinete de comando; 
 1 Gabinete de alta tensão; 
 2 Gabinetes de refrigeração MIX (Ar e Água); 
 2 Painéis de controle (Cada painel destinado a operar simultaneamente) 
 2 Máquinas para fundição sob baixa pressão de rodas de alumínio modelo 

BAC, tensão de alimentação 380V, dotado de controlador lógico programável; 
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 1 Transformador tipo seco contínuo para cada injetora, marca EASA 30KVA 
trifásico, primário 390/380/370V, secundário 150/167/184/201/218/ 
235/252/286/303V, 60HZ, isolação classe F, Nº de série J-74951/1. 
(utilizado para aquecimento do forno); 

 3 Peças de resistência global Marca RAW (Para aquecimento e manutenção 
da temperatura do forno); 

 1 Forno para cada Injetora de baixa pressão com capacidade de 500 KG de 
alumínio liquido, conforme desenho N° 1C-00344-11-02; 

 
Prensa de injetora de baixa pressão – Desenho Conjunto COMEC N° 1C-00183-
11-01 
 
 Base inferior da prensa, DESENHO N° 1C-00140-11-00 
 Base intermediária, DESENHO N° 2C-00135-11-00 
 Base inferior, DESENHO N° 2C-00136-11-00 
 Colunas (4 peças), DESENHO N° 3C-00125-11-00 
 8 Buchas, DESENHO N° 4C-00185-11-01 
 8 Anéis raspadores; 
 Engraxadeiras M10 Tipo reto 
 Guias das buchas, DESENHO N°3C-166-11-01 
 Porca, DESENHO N° 3C-00126-11-01 
 Contra Porca, DESENHO N°4C-00121-11-01 
 Mesa do cavalete, DESENHO N°1C-00183-11-01 
 
    
Sistema Hidráulico para Injetora de roda de automóvel, composta por: 
 

 1 Conjunto unidade de bombeamento - DIAGRAMA 077/98B  
 1 Reservatório 250L 
 1 Visor de Nível;   
 1 Filtro de ar; 
 1 Motor elétrico 20 CV  1150 RPM 
 1 Bomba Hidráulica PFV125A 17RF 
 1 Flange; 
 1 Filtro de sucção; 
 1 Acoplamento;  
 1 Filtro de retorno; 
 1 Trocador de calor; 
 1 Isolador de Manômetro; 
 1 Manômetro; 
 1 Válvula reguladora de pressão R6P8Y-PHFM; 
 2 Conjunto de válvulas - DIAGRAMA 077/98A; 
 1 Bloco Manifold; 
 1 Válvula esférica de pressão; 
 1 Válvula esférica de retorno; 
 2 Válvulas direcional D3W-4C-NYP; 
 2 Válvulas de retenção pilotada CPOM3DD; 
 8 Válvulas reguladores de vazão N800; 
 1 Válvula de retenção pilotada CPOM6DD; 
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 1 Válvula direcional D61VW-4C-NYP; 
 1 Válvula reguladora de vazão FN-10-11; 
 2 Válvula esférica BKN-12; 
 1 Filtro de pressão 15P110CN50MM1; 
 1 Válvula redutora de pressão PRM3PP25K; 
 1 Válvula direcional DG4S4-016C-U-B-60; 
 1 Válvula de retenção pilotada DGMPC-5-BAK-30; 
 1 Placa SPD34; 
 1 Válvula redutora de vazão FM3DD; 
 2 Pressostato PDCA-4A-4CG-H; 
 1 Peça de cilindro hidráulico dupla ação diâmetro 6”X1000mm de curso 

(Movimentação da placa intermediária); 
 1 Peça de cilindro hidráulico telescópico para elevação do forno, DESENHO 

N°SHLEO 76/98 – Fabricante Shert Hidráulica; 
 4 Cilindros Hidráulico dupla ação diâmetro 3”x230mm de curso 

(Fechamento e abertura das gavetas); 
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Anexo 3 – FONTES DE PESQUISA 
 
Durante o processo de avaliação pelo método do custo, os fabricantes dos equipamentos 
foram contatados, nossa pesquisa contou com informações de obsoletismo e substituição 
dos equipamentos. Os valores de referência previstos na avaliação foram fornecidos pelos 
fabricantes. 

 ATLAS COPCO 

 ARFLUX – EQUIPAMENTOS PARA PINTURA 

 DEBMAQ 

 DJ FORNOS INDUSTRIAIS 

 DMG MORI SOUTH AMERICA 

 EMIC 

 EQUILAN 

 FORSEQ 

 FOSECO 

 HAAS BRASIL 

 INSERTEC FORNOS E REFRATÁRIOS 

 INSTRON - EMIC 

 IT PROJECTUS 

 ISRAEL GRACIANO LIMA - GERADORES 
RECONDICIONADOS 

 JULIO VERNE – RAIO X INDUSTRIAL 

 LPM MACHINES 

 LUBERTEC ELEVADORES 

 OMEGA TRANSFORMADORES 

 PLENICOR – COMÉRCIO E SERVIÇOS LTDA 

 SPECTRO SUL AMERICA 

 TECNOBAL 
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Anexo 4 – EVIDÊNCIAS FOTOGRÁFICAS 
 
4.1 – Máquinas e Equipamentos 
 

     
 

 

FIGURA 1  -  CÂMARA  ÚMIDA  (CASS  TEST) 

fls. 4784
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FIGURA 2  -  SALT  SPRAY  (ENSAIO  DE  RESISTÊNCIA  A CORROSÃO  SALINA)  -  MODELO  SSC  500E 

 

    

FIGURA 3  -  MACBETH  SPECTRALIGHT  (CABINE  DE  COMPARAÇÃO  VISUAL  DE  CORES) 
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FIGURA 4  -  ESPECTRÔMETRO  (ANALISE  QUÍMICA  POR EMISSÃO  ÓPTICA  SIMULTÂNEA) 

 

    
 

 

FIGURA 5  -  TORNO  CNC  PARA  AMOSTRA  DE  RESISTÊNCIA  A TRAÇÃO  -  MODELO  PC TURN  105 
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FIGURA 6  -  MÁQUINA  DE  ENSAIO  DE  RESISTÊNCIA  A TRAÇÃO  -  MODELO  DL  10 000/700 

 

    
 

 

FIGURA 7 -  MÁQUINA  DE  ENSAIO  DE  FADIGA  DO  CUBO  -  BI-DIRECIONAL  -  MODELO  TP-559 
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FIGURA 8  -  MAQUINA  DE  TESTE DE  IMPACTO  LATERAL  -  MODELO  EMI-100 

 

    
 

 

FIGURA 9  -  MAQUINA  DE  ENSAIO  DE  IMPACTO 
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FIGURA 10  -  MÁQUINA  DE  ENSAIO  ROTATIVO  DE  FADIGA  DO  CUBO 
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FIGURA 11  -  FRESADORA  -  MODELO  ECOMILL  1035V 

 

    
 

 

FIGURA 12  -  FRESADORA  -  MODELO  DIGIT  165-C1 3  EIXOS 

fls. 4790
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FIGURA 13  -  FRESADORA  -  MODELO  DMC  635 V 
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FIGURA 14  -  TALHAS  ELÉTRICAS  E  PONTE  ROLANTE 
 

    
 

    

FIGURA 15  -  TORNO  -  MODELO  I -  750 
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FIGURA 16  -  TORNO  MODELO  P-400-II 

 

 

FIGURA 17  -  TORNO  -  MODELO  S-20  A 
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FIGURA 18  -  FURADEIRA  RADIAL  -  MODELO  FRN-60  -  SERIE  DEB.DIP.01504  -  DIPLOMAT  3001 

 

 

FIGURA 19  -  FURADEIRA  DE  BANCADA  -  MODELO  GSB  16  TORK 
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FIGURA 20  -  SERRA  FRANHO  -  Nº MAQUINA  0337.01.97  FM 335 

 

    

FIGURA 21  -  PRENSA  HIDRAULICA 

 

    

FIGURA 22  -  JATO  DE AREIA 
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FIGURA 23 -  MAQUINA  DE  MEDIÇÃO  TRIDIMENSIONAL  MODELO  BH710  -  TRD-002 

 

    

FIGURA 24  -  PROJETOR  DE  PERFIL  -  MODELO  V-24B 

 

    

FIGURA 25  -??????  DECKEL 
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FIGURA 26  -  PANTÓGRAFO  DECKEL 

 

    
 

    

FIGURA 27  -FRESADORA  -  VOP-B  -  30HP  -  2-SPEED  GEAR  DRIVE  -  10.000  RPM  -  TSC  THROUGH-SPINDLE  -  

COOLANT 
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FIGURA 28  -  FRESADORA  CIELLE 

 

 

FIGURA 29  -  MAQUINA  DE  SOLDA  TIG  MODELO  DPT  300 
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FIGURA 30  -  GRUPO  GERADORES 

 

    

FIGURA 31 -  EQUIPAMENTO  DE  MEDIÇÃO  DE  PRIMEIRO  HARMÔNICO  -  MODELO  WEEL TESTE  MACHINE 
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FIGURA 32  -  MÁQUINA  TRIDIMENSIONAL  -  CODIGO  BND-CC 7106  -  SERIE  BF000075  -  MODELO  BEYOND  -  

CRYSTA  710 

 

    

FIGURA 33  -  COMPRESSORES  ESTACIONÁRIOS  ROTATIVOS  DE  PARAFUSOS 

 

    

FIGURA 34 -  FORNO  PARA  FUSÃO  E  MANTENIMENTO  DE  ALUMÍNIO  -  MODELO  MF-0088-2009  -  CMT-3000-10000 
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FIGURA 35  -  FORNO  DE ESPERA  A GAS 

 

    
 

 

FIGURA 36  -  FDU  –  FOSECO 
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FIGURA 37  -  TORRES  DE  RESFRIAMENTO 
 

    

FIGURA 38  -  ANALISADOR  DE  DENSIDADE  DO  METAL  /  VAC 
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FIGURA 39  -  ANALISADOR  DE  H2  -  HYDROGEN  -  MODELO  HM 314 SL 

 

    

FIGURA 40  -  PRENSA  DE  CANAL  DE  INJEÇÃO 
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FIGURA 41  -  ILHA  DE  FUNDIÇÃO  (1)  (2)  (3)  COM  04  INJETORAS,  PAINÉIS,  FORNO  E  CENTRAL  HIDRÁULICA 

 

 

FIGURA 42  -  SISTEMA  DE  NITROGÊNEO 
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FIGURA 43  -  REBARBADORA  DE  PERFIL  E  BORDA  -  MODELO  DP-4 

 

    

FIGURA 44  -  EQUIPAMENTO  DE  RAIO-X COM  INSPEÇÃO  MANUAL  -  TIPO  DP  200.16 
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FIGURA 45  –  TRANSFORMADORES 
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FIGURA 46  -  CÉLULA  DE  USINAGEM  ROBOTIZADA 
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FIGURA 47  -  SISTEMA  DE  ESTEIRAS  MOTORIZADAS  PARA  COLETA  DE  CAVACOS  DE  USINAGEM 
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FIGURA 48  -  CÉLULA  DE  USINAGEM  ROBOTIZADA 
 

    

FIGURA 49  -  PRENSA  DE  CANAL  DE  INJEÇÃO 

 

    

FIGURA 50 -  MAQUINA  DE  TESTE  DE  ESTANQUEIDADE  (COM  ÁGUA) 
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FIGURA 51  -  PRENSA  HIDRAULICA  PARA  CUNHATURA 
    
 

    
 

 

FIGURA 52  -  MAQUINA  DE  ESTANQUEIDADE  DE  GAS  HÉLIO 
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FIGURA 53  -  JATO  DE GRANALHA 
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FIGURA 54  -  ELEVADORES  DE  CARGA 
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FIGURA 55  -  BALANCEADORA  CEMB  MODELO  VEBS  50 
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FIGURA 56  -  FORNO  DE TRATAMENTO  TERMICO  CONTINUO  EISENMANN 
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FIGURA 57  -  SISTEMA  DE  TRATAMENTO  DE  EFLUENTES  DE  PINTURA 

 

 

FIGURA 58  -  ESTAÇÃO  DE  ÁGUA  DEIONIZADA 
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FIGURA 59  -  SISTEMA  DE  TRANSPORTADOR  DE  PINTURA 
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FIGURA 60  -  CABINE  DE  PINTURA  A PÓ 
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FIGURA 61  -  CABINE  DE  PINTURA  LIQUIDA  E  VERNIZ 

 

       
 

    

FIGURA 62  -  SISTEMA  DE  PREPARAÇÃO  DE  TINTAS 
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FIGURA 63  -  SECADOR  DE  AR COMPRIMIDO 

fls. 4821
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19  Propianta 

1—AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplanta S/C LTDA, através do profissional Eng°Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo, 

2—SOLICITANTE: 

Nome: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	CNPJ:24.997.934/0001 -08 

3—OBJETIVOE FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do imóvel, com a fmalidade de ação jurídica de 
plano de recuperação judicial. 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Federal 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que 
regulamenta o exercício das profissões de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 345/90 do CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE 
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, emite o presente Laudo, procedido através de 
tratamento científico de dados segundo as prescrições da NBR - 14.653 -Norma Brasileira para 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Norms Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
Os procedimentos técnicos empregados no presente Laudo estão de acordo, com os critérios 
estabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 14653-12004 e NBR 14653-3:2004 da ABNT - 

Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cálculos avaliatórios para determinação dos valores 
foram elaborados com base no método comparativo direto. 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos de Ética 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a documenta ! ocumentação do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 
de Ônus, cadeia sucessória e a escritura. 

5 —ROTEIRODE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localização em anexo 

6—DESCRIÇÃODA REGIÃO 

A região apresenta relevo plano, com bom índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo vermelho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação àinfra-estrutura pública a área está próxima da BR 020, apresentando energia elétrica, 
sistema viário asfaltado e praticabilidade durante o ano todo facilitando a comercialização dos 
produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, euóalipto e pecuária e 
tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7—DESCRIÇÃODO IMÓVEL 

O imóvel avaliado está localizado em Cocos-BA é denominado FAZENDAS REUNIDAS GLEBA 
Ole tem área total de 3 866,69há, a área está com cerrado bruto, classificada como região homogênea 
W de acordo com tabela de terras. Tem relevo plano e é totalmente mecanizável, avegetação original 
é de cerrado, o clima é característico com duas estações bem definidas, sendo uma quente e chuvosa e 
outra seca e de temperaturas mais amenas, a pluviosidade media está entre 1000 e 13 OOmm/ano. 

í~3 13  
Rua Aroldo Andrade, 130• Centro • Baffeis BA • Fone: (77) 3611 k854 14177 •21.668I00010• 	

2 

Reg. CREAIBA 2.669• giongo,propIanterra.com.br  
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19  Pra planta 

Tipo de Uso Especificação Área (há) 
Outros Cerrado 3093,352 - 

Área de Preservação Reserva Legal 773 5,338 - 

ÁREA TOTAL 3866 9690 

8—IN)ICAÇÃODO MÉTODO UTILIZADO(S), COM JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto de dados de mercado, que segundo a NBR 
14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: "Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento 
técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra'. 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, utilizamos o processo científico, o qual permite 
com maior isenção de subjetividade atingir o valor mais provável de mercado doi imóvel. Segundo a 
NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento científico:  tratamento de evidênciasempíricas pelo uso 
de metodologia científica que leve à indução de modelo validado para o comportamento do 
mercado' 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representação simpljficadà do mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informações. Põr isso, precisam ser tomados cuidados 
científicos na sua elaboração, desde a preparação da pesquisa e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 

9—PESQUISADE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em 

10—MEMÓRIADE CÁLCULO DO TRATAMENTO 

Em anexo. 

11—DIAGNÓSTICODE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura põr terras principalmente pelo bom momento 
que esta passando a agricultura, com altos preços das comi odites agrícolas. A região onde se localiza 
a propriedade está valorizada, pois é uma região com grande infra-estrutura produtiva em plena 
expansão além de ter bom índice pluviométrico e regularidade das chuvas. 

12—ESPECIFICAÇÃODA AVALIAÇÃO 

*Em anexo 

Rua Aroldo Andrade, 130 Centro • Barreiras - BA- Fone: (77)3611 48541 4177• CNPJ 13.221.66810001-00. 
Reg. CREA/BA 2.669• giongo.proplal@terra.com.br  
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19  Propianta 

13— RESUMODA AVALIAÇÃO 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliário, o valor do imóvel assume, nesta data o 
montante de: R$ 18.261.869,40 (dezoito milhões, duzentos e sessenta e um mil, oitocentos e sessenta e 
nove reais com quarenta centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, tendo esta consultoria enquadrado a avaliação 
no Grau RI, e quanto a precisão atingimos grau RI 

• Valor mínimo: R$ 14.953.550,12 
• Valor máximo: R$ 22.302.056,79 

Data de Vistoria: 0 1/09/2017 

/ 

E  o Olinto Giongo 
CEE-K-BA24.921 

4 
Rua Aroldo Andrade, 130• Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 36 1 4854 /4177 CNPJ 13.221.66810001-00. 

Reg. CREA/BA 2.669 . giongo.proplaiterra.com.br  

fls. 4826



u, 

0,3: 

0,2: 

0,1 

0 •  

0,0: 

Avaliação 

20.000 

18.000 

18.000 

. 	14.000 
o 

12.000 
o 

10.000 

8.000 

6.000 

4.000 
4 

Valores Observados 

Distribuição de Freqüência 

fls. 4827



Relatório Completo 
	

1  Proplanta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS 
	

VARIÁVEIS 
TotaldaAmostra : 16 
	

total :4 
Utilizados : 16 
	

Utilizadas 	: 4 
Outller 	: 1 
	 11

Grau Liberdade : 12
11 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO - Escala da Variável De 
	

lente: 1 

COEFICIENTES1,11
Correlação 	0,96310 
Determinação : 0,92756 
Ajustado 	. 0,90945 

F-SNEDECOR 
F-Calculado 	: 51,2168411 
Significância : <0,01000 

sidual 
svio Padrão 

TSON 
Calculado 
sultado Teste 

11,111.1.1 

3,41480 
0,24737 
0,14358 

NORMALIDADE 
nt Ie r 

..
va lo Classe Pad % 	rão % Modelo  
-lal 68 87 

1.1 

-1,64a+1,64 90 93 
-1,96a+1,96 95 93 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda 

Y = 130567,900241 * 
X10'103017 * X20'°95856 * X31749037 

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS IND 

AMOSTRA MODELO 
Média 	 94 : 10273, Coefic. Aderência : 0,92473 
VariaçãçTotal 	: 	391..  .52.53,96 

11 
Variação Residual :33054.145,25 

Variância 	: 27447053,37 Variância :
'

2754512,10 
Desvio Padrão : 5238,99 Desvio Padrão : 1.859,67 
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Relatório Completo 	

ro pia nta 

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 

4.000 6.000 	8.000 	10.000 	12.000 14.000 	16.000 	18.000 	20.000 22.001 
Valores Observados 

Histograma de Resíduos Padronizados X CLrva Normal Padrão 

Distrbuiço de Freiüência 

0 ,4 1 . . 

05 
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Relatório Completo 

Proplanta 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

X1 Área Total 
Area Total do imóvel avaliado, em hectares 	 Untio = f( Área Total) 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 250,00 a 4000,00 	 0 11.000 

Impacto esperado na dependente: Negativo. 	 10.000 

10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 	 9000'.... 

2.000 
Área Total 

X2 Área Explorada 
Area explorada, corrigida ou cultivada do imóvel avaliado, em 	 Unitário = 1( Área Explorada) 
hectares 
Tipo: Quantitativa 	 10.000 1.................................................. Amplitude: 1 a 2050,00 	 8.000  
Impacto esperado na dependente: Positivo 	 6 .000 ........ . 
10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa 

o 	1.000 
Área Explorada 

X3 Região Homogênea 
Região na qual o imóvel avaliado está localizado, é classificado em 	Unitário = f( Região Homogênea) 
Região Homogênea 3,4,5 
Tipo: Código Alocado . 	 15.000-1....... 

Amplitude: 3,00a5,00 	
10.000 L 	................ 

Impacto esperado na dependente: Negativo  
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 	

3 
Micronumerosidade: atendida. 	 Regiêo Homogênea 

Y Unitário 
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

VARIAVEL Escala T-Student Significância beterm. Ajustado 
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrão = 0,90945) 

X1 Área Total ln(x) -1,58141 13,98 0,89899 

X2 Área Explorada ln(x) 6,49870 0,01 0,62224 

X3 Região ln(x) -7,52747. 0,01 0,52173 
Homogênea .'7 ,. 
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ReIatóro Completo 

Proplanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVÈIS (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIÔR— PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR -  ISOLADAS 

cl) 

tI 1 
co > 

E 

LJ 

co 

< o 
co 

Xj  In(x) 49,. 	63 42 

X2 In(x) 38 ffi_ 80 88 

X3 In(x) -68 -2 	91 

Y In(y) 68 68 -82 
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Correlacões entre variáveis Isoladas Parciais 

Área Total 
• Área Explorada 38 49 
• Região Homogênea -68 63 
• 	Unitário 58 42 

Área Explorada 
• Região Homogênea -26 80 
• 	Unitário 68 88 

Região Homogênea 
• Unitário 	 -82 	91 
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Data de referência: 
2710912017 17:40:37 

Informacões complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Área Total 	 3.866,69 
• Área Explorada 	 1,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda nara 80 % de confiança 
• Unitário Médio: 4.934,62 
• Unitário Mínimo: 4.025,29 
• Unitário Máximo: 6.049,37 

Precisão: Grau 1 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A  0,10301717*Área Explorada A0,095 55728 *Região 
	

A  -1,7490373 
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Data de referência: 
2710912017 17:40:26 

Informacões complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 

Resultados Estatísticos: 
Linear 
• Coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
• Fisher-Snedecor: 51,22 
• Significância: 0,01 
Não-Linear 
• Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 $ 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 $ 

Outliers do Modelo: 1 

Ecivacão 
Reressores Equação T-Observado Significância Crescimento Não-Linear 
• Area Total In(x) -1,58 	13,98 -3,32% 
• Área Explorada ln(x) 6,50. 	0,01 4,03% 
• Região Homogênea ln(x) -7,53 	0,01 -8,06% 
• 	Unitário ln(y) 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A  0,10301717*Área Explorada A0,095855728 *Região Homogênea A  -1,74 
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Avaliação 

Proplanta 

Endereço: Fazendas Reunidas Gleba 01 
Município: Cocos - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

• Escala Justificativa para a Escala 	Extp. Mínimo Máximo 
Característica Adotada Adotada 	 (%) Amostra Amostra 

Área Total 3.866,69 Área Total Correspondente 250,00 4.000,00 
ao imóvel avaliado 

Área Explorada 1,00 Área explorada, corrigida 1,00 2.050,00 
ou cultivada no imóvel 
avaliado 

Região 4,00 Região na qual se 3,00 5,00 
Homogênea enquadra o imóvel, de 

acordo com tabela de 
terras 

Unitário 4.934,62 Valor unitário do imóvel em 4.020,40 21.160,00 
R$/ha 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

Valor 	Valor 1 	Valor Desvio Desvio 	Desvio 
Mínimo 	Estimado Máximo Mínimol Máximo 	Total 

Confiança (80 %) 4.025,29 	4.934,62 6.049,37 -18,43% 22,59% 	41,02% 

Predição (80%) 3.722,94 	4.934,62 6.540,65 -24,55% 32,55% 	57,10% 

Campo de Arbítrio 4.194,43 	4.934,62 5.674,81 -15,00% 15,00% 	30,00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

Mínimo (R$) Estimativa (R$) Máximo (R$) 
Confiança (80 %) 15.564.548,59 19.080.645,81 23.391.038,49 

Predição (80%) . 	 14.395.454,87 19.080.645,81 25.290.665,95 

Campo de Arbítrio 16.218.560,54 19.080.645,81 21.942.731,08 

4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 4934,62 

Justificativa: 

5. VALOR DE AVALIAÇÃO 

R$ 19.080.645,81 (dezenove milhões, oitenta mil, seiscentos e quarenta e 
cinco reais com oitenta e um centavos) 

6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCAD 
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Avaliação 

Proplanta 

Mínimo (R$): 	16.218.560,54 
Arbitrado (R$): 	19.080.645,81 
Máximo (R$): 	21.942.731,08 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 41,02 % 
Classificação para a estimativa: Grau 111 de Precisão 
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Dados 

PropIanta 

No Endereço Fonte Área Total Área Região Unitário 
Explorad Homogên 
a ea 

1Linha Triunfo 	Takarashi 	2000,00 	50,00 	3,00 10298,15 

2 Estrada do café 	Decisão 	1014,00 	1014,00 	3,00 21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM 	 Santa 	500,00 	160,00 	3,00 14600,40 
Tereza 

4 São désiderio(Ba 	Sorriso 	2500,00 2050,00 	3,00 20700,00 
462) 

5 LEM 	 Borá 	4000,00 1575,00 	3,00 1800,16 

6 São desiderio 	Perola V 	300,00 	1 	4,00 6813,52 

7 São desiderio 	Perola VI 	499,13 	1 	4,00 6813,52 

8 São desiderio 	Perola 	500,35 	1 	4,00 	6813,52 
VII 

9 Baianopolis(C. 	Maribu 	900,00 	150,00 	4,00 	7008,19 
Grande) 

10 São Desiderio 	Santo 	350,00 	280,00 	4,00 11680,32 
Antonio 

11 São 	 Agropecu 	250,00 	160,00 	5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) 	ana 

Paulista 1 

12 São 	 Agropecu 	250,00 	160,00 	5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) 	ana 

Paulista 
11 	 i 

13 São 	 Agropecu 	580,00 	378,00 	5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) 	ana 

Paulista 

14 Correntina 	Bernardi 	500,00 	200,00 	5,00 	7786,88 
ni 

15 Correntina 	Barra II 	500,00 	360,00 	5,00 	8050,00 
Amores 

16 Correntina 	- São Luis 	800,00 	1 	1 	5,00 4020,40 
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Fotos do Imóvel 

ro nt SIC Ltda 

R 050272556-7 

fls. 4840



'- Propianta 
Pb~ • 	Té * 	X O..t.!no S/C Lt 

AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

IMÓVEL AVALIADO: 

Doe. 02- FAZENDA REUNIDAS GLEBA 02 (Matrícula 1973) 

1& 5/C PropI 	Ltda 

y4 (W,r1õ1õngo 

RN'5O272556-7 

BARREIRAS, 28 DE SETEMBRO DE 2017. 

Rua Aroldo de Andrade N° 130- Sala 01 - Condomínio Empresarial L.O.G • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 4854/4177• 
CNPJ 13.221.668/0001-00. Reg. CREA'BA 2 669 - CEP: 47.800- 320 
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10  Praplanta 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

ÍNDICE 
1- AVALIADOR: 
2- SOLICITANTE------------------------------------------ 
3- OBJETIVO E FINALIDADE------------------------- - 
4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES Li 
5- ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL-------------- 
6- DESCRIÇÃO DA REGIÃO--------------------------- 
7- DESCRIÇÃO DO IMÓVEL-- ---------- --------------- 
8- INDICAÇÃO DO MÉTODO UTILIZADO, COM 

ESCOLHA----------------------------------------------- 
9- PESQUISA DE VALORES--------------------------- - 
10-MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO 
11-DIAGNÓSTICO DE MERCADO-------------------- 
12-ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO-------------- 
13-RESUMO DA AVALIACÃO------------------------- 

ANEXOS 

1- Memória de cálculos 
2- Pesquisa de Dados 
3- Tabela de Fundamentação 
4- Croqui 
5- Ilustrações Fotográfica 

TIFICATIVA DA 

3 
LIZADO ----------- -3 

1 
Rua Aroldo Andrade, 130 Centro • Barreiras - BA Fone: (77) 3611485414177 - CNPJ 13.221 .66810001-00 - 

Reg. CREAIBA 2.669• giongo.propl n@terra.com.br  
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Proplanta 

1—AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplanta S/C LTDA,através do profissional Eng°Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo. 

2—SOLICITANTE: 

Nome:PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	CNPJ:24.997.934/0001-08 

3—OBJIET1VOE FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do imóvel, com a finalidade de ação jurídica de 
plano de recuperação judicial. 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Federal 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que 
regulamenta o exercício das profissões de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 345/90 do ÇONFEA - CONSELHO FEDERAL DE 
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, emite o presente Laudo, procedido através de 
tratamento científico de dados segundo as prescrições da NBR - 14.653 -Norma Brasileira para 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
Os procedimentos técnicos empregados no presente Laudo estão de acordo com os critérios 
estabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 14653-1:2004 e NBR 14653-3:2004 da ABNT - 
Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cálculos ávaliatórios para determinação dos valores 
foram elaborados com base no método comparativo di reto .: 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos de Ética 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a documentação do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 
de Onus, cadeia .sucessória e a escritura. 

5—ROTEIRODE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localização em anexo 

6—DESCRIÇÃODA REGIÃO 

A região apresenta relevo plano, com bom índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo vermelho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação à infra-estrutura pública a área está próxima da BR 020, apresentando energia elétrica, 
sistema viário asfaltado e praticabilidade durante o ano todo facilitando a comercialização dos 
produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, eucalipto e pecuária e 
tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7—DESCRIÇÃODO IMÓVEL 

O imóvel avaliado está localizado em Cocos-BA, é denominado FAZENDAS REUNIDAS GLEBA 
02 e tem área total de 3682,1 7há, a área está com cerrado bruto, classificada como região homogênea 
IV de acordo com tabela de terras. Tem relevo plano e é totalmente mecanizável, a vegetação original 
é de cerrado, o clima é característico com duas estações bem definidas, sendo uma quente e chuvosa e 
outra seca e de temperaturas mais amenas, a pluviosidade media está entre 1000 e 130 mm/ano. 

2 
Rua Aroldo Andrade, 130 Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 361 : 14854 141717  • CN J 13.2.. 6810001 -00 

Reg. CRENBA 2.669• giongo.propIanterra.com.br  (.__- 
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19  Proplanta 

Tipo de Uso Especificação Área (há) 
Outros Cerrado 2945,740 
Área de Preservação Reserva Legal 736,430 

ÁREA TOTAL  36829 170 

8—I]NDICAÇÃODO MÉTODO UTILIZADO(S), COM JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto da dados de mercado, que segundo a NBR 
14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: "Identifica o valor dei mercado do bem por meio de tratamento 
técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra" 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, utilizamos o processo científico, o qual permite 
com maior isenção de subjetividade atingir o valor mais provável de mercado do imóvel. Segundo a 
NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento científico: tratamento de evidências empíricas pelo uso 
de metodologia científica que leve à indução de modelo validado para o comportamento do 
mercado' 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representação simplificada do mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informações. Por isso, precisam ser tomados cuidados 
científicos na sua elaboração, desde a preparação da pesquisa e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 

9—PESQUISADE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em anexo. 

10—MEMÓRIADE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO 

Em anexo. 

11—DIAGNÓSTICODE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura por terras principalmentei i  pelo bom momento 
que esta passando a agricultura, com altos preços das conmodites agrícolas.A região onde se localiza 
a propriedade está valorizada, pois é uma região com ligrande infra-estrutura produtiva em plena 
expansão além de ter bom índice pluviométrico e regularidade das chuvas. 

12—ESPEC1FICAÇÃODA AVALIAÇÃO 4 
*Em  anexo 

3 
Rua Aroldo Andrade, 130 Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 36 1 485414177 • CNPJ 13.221 .66810001-00 

Reg. CREA/BA 2.669 . giongo.propInterra.com.br  
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19  Praplanta 

13— RESUMODA AVALIAÇÃO 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliário, o valor do imóvel assume, nesta data o 
montante de: R$ 19.080.645,81 (dezenove milhões, oitenta mil, seiscentos e quarenta e cinco reais 
com oitenta e um centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, tendo esta consultoria enquadrado a avaliação 
no Grau ifi, e quanto a precisão atingimos grau ifi 

• Valor mínimo: R$ 15.564548,59 
• Valor máximo: R$ 23.391.038,49 

Data de Vistoria:0 1/09/2017 

Barreiras-BA, 28 de setembro de 2017. 

(i W'M--WA 24.921 

4 
Rua Aroldo Andrade, 130• Centro • Barreiras - BA -   Fone: (77)36 1 4854 14177 • CNPJ 13.221,66810Õ01-00. 

Reg. CREAJBA 2.669 . giongo.propIarterra.com.br  
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Avaliação 

Proplanta 
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Distribuição de Freüência 
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Relatório Completo 

Proplanta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS 
Totaid

. 
 a  Amostra : 16 

Utilizados 	: 16 
Outlier 	 : 1  

VARIÁVEIS 
Total 	 : 4 
Utilizadas 	: 4 

Liberdade 	12 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO - EscaIada Variável Dependente: In 

COEFICIENTES 
Correlàção:0,9631P. 
Determinação: 0,9275. 

111.1.111

Ajustado . ...o .. 

F-SNEDECOR 
F-Calculado 	: 51,21684 
Sianificância : <0.01000 

VARIAÇÃO 
Total : 3,41480 
Residual : 0,24737 
Desvio Padrão 

1.111 
: 0 , 14358 

D-WATSON 
D-Calcu lado : 1,42372 
ResultadoTeste : Região não conclusiva 98% 

NORMALIDADE 
Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-lal 	68 	87 

	

-1,64a+1,64 	90 	93 

	

-1.96a+1,96 	95 	93 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (N 

Y = 130567,900241 * 
X10103017 * X20'°95856 * X3-1 749037 

MODELO DE ESTIMATIVA— PRINCIPAIS IND 

AMOSTRA 
Média 	: 10273,94 
Variação Total :439 . 52853,96 
Variância 	: 27447053,37

1.11.1

Desvio Padrão : 5238,99
1.11 
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Relatório Completo 

Proplanta 

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor ObservadoX Valor Calculado) 

0,4 

035 

0,3 

0,25 

0,2 

0.15 

0,1 

005 

Distribu 

3 

-2,09 a -1,59 	-1,06 a -0,56 	-0,07a 0,43 

Ao de Valores Ajustados .X Resíduos Padronizados 

Análise Mista 
Valor calculado versus resíduo padronizado 

o- 

o . 

(Ó 	O . ................................................................ 

-2 .................................................... . 	................ ...:. 	............................ .... 

9 
In(Unitrio) 	 //9' 
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Relatório Completo 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

Xi Área Total 
Area Total do imóvel avaliado, em hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 250,00 a 4000,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 

= f( Área Total) 

11.000 

10.000 

9.000 

2.000 
Área Total 

X2 Área Explorada 
Área explorada, corrigida .ou cultivada do imóvel avaliadõ, em 
hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1 a 2050,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa 

X3 Região Homogênea 
Região na qual o imóvel avaliado está localizado, é 
Região Homogênea 3,4,5 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 3,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida. 

Unitário 7«  Área Explorada) 

11 iT 

o 	1.000 
Área Explorada 

em 	Unário = f( Região Homogênea) 

' 

Rego Homogênea 

Y Unitário 
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁ 

VARIÁVEL 	Escala 	T-Student 

 

Significância 
ma das Caud 

rm. Ajustado 
ão = 0,90945 

X1 Área Total 	ln(x) 	-1,58141 	 13,98 

X2 Área Explorada 	ln(x) 	6,49870 	 0,01 

X3 Região 	 In(x) 	-7,52747 	 0,01 
Homogênea. 

0,89899 

0,62224 

0, 523 
,// 
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Relatório Completo 

Proplanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR -  ISOLADAS 

a, 

cm 

1 
: E c' eu 
c > o 

u. 
L < a, 

X1  In(x) 49 63 42 

X2  In(x) 38 80 38 

X3 In(x) -68 -26; 

-82 

91 

Y In(y) 58 68 
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Correlacões entre variáveis 	Isoladas 	Parciais 

Area Total 
• Area Explorada 	 38 	49 
• Região Homogênea 	 -68 	63 
• Unitário 	 58 	42 

Área Explorada 
• Região Homogênea 
• Unitário 

Região Homogênea 
• Unitário 

fls. 4851



Data de referência: 
2710912017 17:37:14 

Informacões complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Área Total 	 3.682,17 
• Área Explorada 	 1,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda para 80 % de conflanca 
• Unitário Médio: 4.959,54 
• Unitário Mínimo: 4.061,07 
• Unitário Máximo: 6.056,77 

Precisão: Grau 1 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total 0,10301717*Área  Explorada "0,095855728 *Região Homogênea" L1,7490373 

fls. 4852



Data de referência: 
2710912017 17:36:55 

Informacões complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 

Resultados Estatísticos: 
Linear 
• Coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
• 	Fisher-Snedecor: 51,22 
• 	Significância: 0,01 
Não-Linear 
•' Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 

Outtiers do Modelo: 1 

Ecivacão 
Regressores 	 Equação T-Observado Significância Crescimento Não-Linear 
• Area Total 	 ln(x) -1,58 	13,98 -3,32% 
• Área Explorada 	 ln(x) 6,50 	0,01 4,03% 
• Região Homogênea 	 ln(x) -7,53 	0,01 -8,06% 
• 	Unitário 	 ln(y) 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total" 0,10301717*Area Explorada "0,09585*Região Hgê 	1,7490373 
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Avaliação 

Proplanta 

Endereço: Fazendas Reunidas Gleba 02 
Município: Cocos - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

Escala Justificativa para a Escala Extp. 
Característica 	Adotada Adotada 	 (%) 

Área Total 	 3.682,17 Área Total Correspordente 
ao imóvel avaliado 

	

Mínimo 	Máximo 

	

Amostra 	Amostra 

	

250,00 	4.000,00 

Unitário 	 4.959,54 Valor unitário do 	em 	 4.020,40 
	

21.160,00 
R$/ha 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

Valor 	Valor 	Valor 	Desvio 	Desvio 	Desvio 
Mínimo 	Estimado 	Máximo 	Mínimo Máximo 	Total 

Confiança (80 %) 	4.061,07 	4.959,54 
	

6.056,77 	-18,12% 22,12% 40,24% 

Predição (80%) 	3.752,02 	4.959,54 	6.555,66 	-24,35% 32,18% 	56,53% 

Campo de Arbítrio 	4.215,61 	4.959,54 	5.703,47 	-15,00% 15,00% 	30,00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

Mínimo (R$) 	Estimativa (R$) Máximo (R$) 

Confiança (80 %) 	14.953.550,12 	 18.261.869,40 22.302.056,79 

Predição (80%) 	13.815.575,48 	 18.261.869,40 24.139.054,58 

Campo de Arbítrio 	15.522.592,67 	 18.261.869,40 21.001.146,13 

4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 4959,54 

Justificativa: 

5. VALOR DE AVALIAÇÃO 

R$ 18.261.869,40 (dezoito milhões, duzentos e sessenta e um mil, oitocentos e 
sessenta e nove reais com quarenta centavos) 

6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCA 

fls. 4854



Avaliação 

Propianta 

Mínimo (R$): 15.522.592,67 

Arbitrado (R$): 18.261.869,40 

Máximo (R$): 21.001.146,13 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 40,24 % 
Classificação para a estimativa: Grau III de 

fls. 4855



Dados 

No Endereço Fonte Área Total Área; Região Unitário 
Expio' rad Homogên 
a ea 

1 Linha Triunfo 	Takarashi 	2000,00 	50,00 	3,00 10298,15 

2 Estrada do café Decisão 1014,00 1014,00 3,00 21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM Santa 500,00 100,00 3,00 14600,40 
Tereza 

4 São desiderio(Ba Sorriso 2500,00 2050,00 3,00 20700,00 
462) 

5 LEM Borá 4000,00 1575,00 3,00 18007,16 

6 São desiderio Perola V 300,00 1 4,00 6813,52 

7 São desiderio PerolaVi 499,13 1 4,00 6813,52 

8 São desiderio Perola 500,35 1 4,00 6813,52 
VII 

9 Baianopolis(C. Maribu 900,00 10,00 4,00 7008,19 
Grande) 

10 São Desiderio Santo 350,00 280,00 4,00 11680,32 
Antonio 

11 São Agropecu 250,00 	160,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 1 

12 São Agropecu 250,00 	160,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 

13 São Agropecu 580,00 	378,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 

14 Correntina Bernardi 500,00 	200,00 5,00 7786,88 
ni 

15 Correntina Barra II 500,00 	300,00 5,00 8050,00 
Amores 

16 Correntina São Luis 800,00 1 5,00 4020,40 

fls. 4856
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Fotos do Imóvel 

'IProyj,9,! 
Ltda 

-' RN 050272 
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Rua Aroldo de Andrade N° 130 - Sala 01 - Condomínio Empresailet LO.G • Barreiras - BA - Fone: (77) 3611 4854 /4177• 
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19 Proplanta 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

ÍNDICE 
1- AVALIADOR: 
2- SOLICITANTE ------------------------------ — --------------------------------------- 2 
3- OBJETIVO E FINALIDADE ------------------------------------------------------- 
4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES-------------- - 
5- ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL ------------------------------------------- 2 
6- DESCRIÇÃO DA REGIÃO ---------------------------- -- ---------------------------- 2 
7- DESCRIÇÃO DO IMÓVEL --------------------------- ----------------------------- 3 
8- INDICAÇÃO DO MÉTODO UTILIZADO, COM JUSTIFICATIVA DA 

ESCOLHA------------------------------------------------ ----------------------------- 

9- PESQUISA DE VALORES ---------------------------- ----------------------------- 
10-MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO ------------3 
11-DIAGNÓSTICO 1 
12-ESPECIFICAÇÃC 
13-RESUMO DA AV 

ANEXOS 

1-
2-
3-
4-
5- 

Memória de cálcul 
Pesquisa de Dados 
Tabela de Fundam' 
Croqui 
Ilustrações 

1 
Rua Aroldo Andrade, 130 Centro • Barreiras - BA -   Fone: (77) 3611 4854 /4177 • CNPJ 13.221.66610001-00. 

Reg. CRENBA 2.669• giongo.proplan©terra,com.br 
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1O Proplant 

1 - AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplánta S/C LTDA,através do profissional Eng°Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo. 

2—SOLICITANTE: 

Nome: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	CNPJ:24.997.934/0001-08 

3—OBJET1VOE FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do imóvel, com a finalidade de ação jurídica de 
plano de recuperação judicial. 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Federal 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que 
regulamenta o exercício das profissões de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 345/90 do CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE 
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, emite o presente Laudo, procedido através de 
tratamento científico de dados segundo as prescrições da NBR - 14.653 -Norma Brasileira para 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
Os procedimentos técnicos empregados no presente Laudo estão de acordo com os critérios 
estabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 14653-1:2004 e NBR 14653-3:2004 da ABNT - 
Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cálculos avaliatórios para determinação dos valores 
foram elaborados com base no método comparativo direto. 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos de Ética 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a documentação do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 
de Onus, cadeia sucessória e a escritura. 

5—ROTEIRODE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localização em anexo 

6—DESCRIÇÃODA REGIÃO 

A região apresenta relevo plano, com bom índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo vermelho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação à infra-estrutura pública a área está próxima da BR 020, apresentando energia elétrica, 
sistema viário asfaltado e praticabilidade durante o ano todo facilitando a comercialização dos 
produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, eucalipto e pecuária e 
tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7—DESCRIÇÃODO IMÓVEL 

O imóvel avaliado está localizado em Cocos-BA, é denominado FAZENDAS REUNIDAS GLEBA 
03 e tem área total de 3907,88há, a área está com cerrado bruto, classificada como região homogênea 
lv de acordo com tabela de terras. Tem relevo plano e é totalmente mecanizável, a vegetação original 
é de cerrado, o clima é característico com duas estações bem definidas, sendo uma quente e chuvosa e 
outra seca e de temperaturas mais amenas, a pluviosidade media está entre 1000 e 1300mm!ano. 

Rua Aroldo Andrade, 130 Centro • Barreiras- BA • Fone: (77) 3611 4854/4177 • CNPJ.221.668/0001-00. 
Reg. CREAIBA 2.669• giongo.propIanteffa.com.br  
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Pra planta 

Tipo de Uso Especificação Área (há) 

Outros Cerrado 3126,300 

Área de Preservação Reserva Legal 781,580 

ÁREA TOTAL 3907,880 

8—INDICAÇÃODO MÉTODO UTILIZADO(S), COM,  JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto de dados de mercado, que segundo a NBR 
14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: "Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento 
técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra" 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, utili*amos o processo científico, o qual permite 
com maior isenção de subjetividade atingir o valor mais provável de mercado do imóvel. Segundo a 
NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento cientifico: tratamento de evidências empíricas pelo uso 
de metodologia. científica que leve à indução de modelo validado para o comportamento do 
mercado' 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representação simplificada do mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informações. Pr isso, precisam ser tomados cuidados 
científicos na sua elaboração, desde a preparação da pesquisa e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 

9—PESQUISADE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em anexo. 

10—MEMÓRIADE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO 

Em anexo. 

11 —DIAGNÓSTICODE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura po 
que esta passando a agricultura, com altos preços das comtr. 
a propriedade está válorizada, pois é uma região com 
expansão além de ter bom índice pluviométrico e regularida 

12— ESPECIFICAÇÃODA AVALIAÇÃO ,J  

*Em  anexo 

terras principalmente pelo bom momento 
dites agrícolas. A região onde se localiza 
mde infra-estrutura PI rodutiva em plena 

das chuvas. 

Rua Aroldo Andrade, 130• Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 4854! 4177 • CNPJ 13.221 .66810001-00 
Reg. CREAIBA 2.669 giongo.proplan©terra.com.br  
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Data de Vistoria: 01/09/2017 

• Valor mínimo: R$ 15.700.142,37 
• Valor máximo: R$ 23.633.998,51 

En1g"-B2~4.9í211
fino Giongo 

19  Proplanta 
13— RESUMODA AVALIAÇÃO 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliário, o valor do imóvel assume, nesta data o 
montante de: R$ 19.262.839,33 (dezenove milhões, duzentos e sessenta e dois mil, oitocentos e trinta e 
nove reais com trinta e três centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, tendo esta consultoria enquadrado a avaliação 
no Grau ifi, e quanto a precisão atingimos grau ifi 

4 
Rua Aroldo Andrade, 130• Centro - Barreiras - BA- Fone: (77) 3611 4854 /4177• CNPJ 13.221.66810001-00. 

Reg. CREAIBA 2.669• giongo,prepnta.com.br  
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Relatório Completo 

Proplanta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS 
	

VARÁVEIS11 
Total da Amostra : 16 
	

Tótal 	: 4 
Utilizados 	: 16 
	 11

Utilizadas 	4
1.1 

Outlier 	 1 
	

Grau Liberdade : 12 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO - Escala da Variável De 

COEFICIENTES 
0,

* 
 96310 

Determinação : 0,2756 
Ajustado . 0,90... 

endente: 

41480 
24737 
14358 

O 

aI 
Padrão 

F-SNEDECOR 
F-Calculado 	51,21684 

	
1,42372 

Significância .< 0,91000 
	

Teste Reqiãci não conclusiva 98% 

NORMALIDADE 
Intervalo Cla ss e % Padrão % Modelo 

	

-la1 68 	87 
-1,64a+1,6490 	93 
-1,96a+1,9695 	93 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda) 

	

Y = 130567,900241 * 	* 
x20'995856 * x3'749037 

MODELO DE ESTIMATIVA— PRINCIPAIS IND 

MODELO 
Coefic. Aderência : 0,92473 

1.1 

Variação Residual ..339•4.1.4.... ..5 
Variância : 2754512,10 
Desvio Padrão ,r1659,67 

AMOSTRA 
Média 	: 10273,94 
Variação Total . .43...2853,96 
Variância : 27447053,37 
Desvio Padrão : 5238,99 
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Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 

, Análise Mista 
Valor calculado versus resíduo padronizado 
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Relatório Completo 
	

I Propianta 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

X1 Área Total 
Área Total do imóvel avaliado, em hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 250,00 a 4000,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 

X2 Área Explorada 

Unitário = f( Área Total) 

'M 11.000 

2.000 
Área Total 

Área explorada, corrigida ou cultivada do imóvel avaliado em 	 Unitário 4 1( Área Explorada) 

hectares 	 . 
Tipo: Quantitativa 	 io.000 

Amplitude: 1 a 2050,00 	 8.000- 

Impacto esperado na dependente: Positivo 	 I..— .. 
10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa 	 o 	1.000 

Área Explorada 

X3 Região Homogênea 
Região na qual o imóvel avaliado está localizado, é classificado em 	Unitário = f( Regiêo Homogênea) 

Região Homogênea 3,4,5 
Tipo Código Alocado 	 15000 

Amplitude: 3,00 a 5,00 . 	 - o.000 LJ_... 
Impacto esperado na dependente: Negativo  
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 	 3 	 . 
Micronumerosidade: atendida. 	 Rec&o Homoclênea 

YUnitário 
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

VARIÁVEL 	Escala 	T-Student 	Significância 
Linear 	Calculado 	(Soma das Caudas 

X1 Área Total 	In(x) 	-1,58141 
	

13,98 

X2 Área Explorada 	In(x) 	6,49870 
	

0,01 

X3 Região 	 In(x) 	-7,52747 
Homogênea 

Determ. Ajustado 
Padrão = 0,90945) 

0,89899 

0,62224 
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Relatório Completo 

Proplanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVES (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIOR -  PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR -  ISOLADAS 

a, 
a) 

ca M 
o 

CO 

: E a a, - cm 
a 

1. 
o '- 

a) 
'.- l) C 

Xj  In(x) 49 63 42 

X2 In(x) 38 80 88 

X3  In(x) -68 -26 1  91 

Y In(y) 58 681 -82 
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Correlacões entre variáveis 	Isoladas 	Parciais 

Area Total 
• Área Explorada 	 38 	49 
• Região Homogênea 	 -68 	63 
• Unitário 	 58 	42 

Área Explorada 
• Região Homogênea 
	 -26 

• Unitário 
	

68 

Reciio Homociênea 
• Unitário 
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Data de referência: 
27/0912017 17:32:57 

Informacões complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Area Total 	 3.907,88 
• Área Explorada 	 1,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda para 80 % de confiança 
• Unitário Médio: 4.929,23 
• Unitário Mínimo: 4.017,56 
• Unitário Máximo: 6.047,78 

Precisão: Grau 1 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total" 0,10301717*Area  Explorada  Ao,o95855728  *Região 	 A1,749o373 
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Data de referência: 
2710912017 17:31:29 

Informacões complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 

Resultados Estatísticos: 
Linear 
• Coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
• 	Fisher-Snedecor: 51,22 
• 	Significância: 0,01 
Não-Linear 
• Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 

Outliers do Modelo: 1 

Eauacão 
Reressores 	 Equação T-Observado Significância 	Crescimento Não-Linear 
• Area Total 	 ln(x) -1,58 	1398 	-3,32% 
• Área Explorada 	 ln(x) 6,50 	0,01 	4,03% 
• Região Homogênea 	 ln(x) -7,53 	0,01 	-8,06% 
• 	Unitário 	 ln(y) 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total t0,10301717*Área  Explorada  A0,095855728 *Região Homogênea " 1,7490373 
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Avaliação 

Proplanta 

Endereço: Fazendas Reunidas Gleba 03 
Município: Cocos - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

Escala Justificativa para a Escala 	Extp. Mínimo Máximo 
Característica Adotada Adotada 	 (%) Amostra Amostra 

Área Total 3.907,88 Área Total Correspondente 250,00 4.000,00 
ao imóvel avaliado 

Área Explorada 1,00 Área explorada, corriida 1,00 2.050,00 
ou cultivada no imóvél 
avaliado 

Região 4,00 Região na qual se 3,00 5,00 

Homogênea enquadra o imóvel, d 
acordo com tabela d 
terras 

Unitário 4.929,23 Valor unitário do imóvel em 4.020,40 21.160,00 

R$/ha 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

Valor 	Valor Valor Desvio Desvio 	Desvio 
Mínimo 	Estimado Máximo Mínimo Máximo 	Total 

Confiança (80 %) 4.017,56 	4.929,23 6.047,78 -18,50% 22,69% 	41,19% 

Predição (80%) 3.716,65 	4.929,23 6.537,44 -24,60% 32,63% 	57,23% 

Campo de Arbítrio 4.189,85 	4.929,23 5.668,61 -15,00% 15,00% 	30,00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

Mínimo (R$) Estimativa (R$) Máximo (R$) 

Confiança (80 %) 15.700.142,37 19.262.839,33 23.633.998,51 

Predição (80%) 14.524.222,20 19.262.839,33 25.547.531,03 

Campo de Arbítrio 16.373.431,02 19.262.839,33 22.152.247,65 

4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 4929,23 

Justificativa: 

5. VALOR DE AVALIAÇÃO 

R$ 19.262.839,33 (dezenove milhões, çluzentos e sessenta e dois mil, 
oitocentos e trinta e nove reais com trinta e três centavos) 

6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA Dê MERCADO  
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Avaliação 

Proplanta 

Mínimo (R$): 16.373.431,02 
Arbitrado (R$): 19.262.839,33 

Máximo (R$): 22.152.247,65 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 41,19 % 
Classificação para a estimativa: Grau 111 de Precisão 	4 /7 
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Dados 

Propianta 

No Endereço Fonte Área Total Área Região Unitário 
Explorad Homogên 
a ea 

1 Linha Triunfo Takarashi 2000,00 50,00 3,00 10298,15 

2 Estrada do café Decisão 1014,00 10 1 4,00 3,00 21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM Santa 500,00 100,00 3,00 14600,40 
Tereza 

4 São desiderio(Ba Sorriso 2500,00 2050,00 3,00 20700,00 
462) 

5 LEM Borá 4000,00 1575,00 3,00 18007,16 

6 São desiderio Perola V 300,00 1 4,00 6813,52 

7 São desiderio Perola VI 499,13 1 4,00 6813,52 

8 São desiderio Perola 500,35 1 4,00 6813,52 
VII 

9 Baianopolis(C. Maribu 900,00 150,00 4,00 7008,19 
Grande) 

10 São Desiderio 	Santo 	350,00 	280,00 	4,00 11680,32 
Antonio 

11 São 	 Agropecu 	250,00 	160,00 	5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) 	ana 

Paulista 1  

12 São 	 Agrópecu 	250,00 	160,00 	5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) 	ana 

PaU lista 
li 

13 São 	 Agropecu 	580,00 	378,00 	5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) 	ana 

Paulista 

14 Correntina 	Bernardi 	500,00 	200,00 	5,00 	7786,88 
ni  

15 Correntina 	Barra II 	500,00 	300,00 	5,00 	8050,00 
Amores 

16 Correntina 	São Luis 	800,00 	1 	5,00 	Q20,40 
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10  Proplanta 
• AkTAou.n d. U"W g. $/C Ltd 

AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

PLANTA 7 S.A 
.

EMPREENDIMENTOS RURAIS 

IMÓVEL AVALIADO: 

Doe. 04 — FAZENDA BURITI GLEBA 01 (Matrícula 3867) 

-Znfo

1-1k1 S Ltda 

4Ro50272 55 ~-7 
 

G ,ong 

c1I 6  

BARREIRAS, 28 DE SETEMBRO DE 2017. 

Rua Aroldo de Andrade N° 130 - Sala 01 - Condomínio Empresarial L.O.G • Barreiras - BA Fone: (77) 3611 4854 14177 -   
CNJPJ 13.221.668/0001-00v Reg. CREIA/BA 2.669- CEP: 47.800-320. 
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Memória de cálculos 
Pesquisa de Dados 
Tabela de Fundamentação 
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19  Proplanta 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

ÍNDICE 
1- AVALIADOR: 
2- SOLICITANTE-----------------------------------------------------------------------2 
3- OBJETIVO E FINALIDADE ------------------------------------------------------- 2 
4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES --------------- 2 
5- ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL------------ ------------------------------2 
6- DESCRIÇÃO DA REGIÃO-------------------------- ------------------------------2 
7- DESCRIÇÃO DOIMÓVEL -------------------------- - ------------------------------ - 
8- INDICAÇÃO DO MÉTODO UTILIZADO, COM JUSTIFICATIVA DA 

ESCOLHA---------------------------------------------- -------------------------------- 3 
9- PESQUISA DE VALORES-------------------------- ------------------------------ 
10- MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO ------------3 
11-DIAGNÓSTICODE MERCADO ------------------- ------------------------------ 
12-ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO------------- ------------------------------3 
13-RESUMO DA AVALIAÇÃO------------------------ ----------------------------- -4 

ANEXOS 

1 
Rua Aroldo Andrade, 130. Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611  4854/ 4177 • CNPJ 13.221.66810001-00. 

Reg. CRENBA 2.669 giongo.proplaterra.com.br  
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19  Proplanta 
i- AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplanta S/C LTDA, através do profissional Eng°Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo. 

2—SOLICITANTE: 

Nome: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	CNPJ: 24.997.934/0001-08 

3—OBJET1VOE FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do imóvel, com a finalidade de ação jurídica de 
plano de recuperação judicial. 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Federal 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que 
regulamenta o exercício das profissões de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 345/90 do CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE 
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, emite o presente Laudo, procedido através de 
tratamento científico de dados segundo as prescrições da NBR - 14.653 -Norma Brasileira para 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
Os procedimentos técnicos empregados no presente laudo estão de acordo com os critérios 
estabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR' 14653-1:2004 e NBR 14653-3:2004 da ABNT - 
Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cálculos Í avaliatórios para determinação dos valores 
foram elaborados com base no método comparativo diretoi 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos de Ética 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a documentação do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 
de Onus, cadeia sucessória e a escritura. 

5—ROTEIRODE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localização em anexo 

6—DESCRIÇÃODA REGIÃO 

A região apresenta relevo plano, com alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo vermelho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação à infra-estrutura pública a área está próxima da BR 349, apresentando energia elétrica, 
telefonia, sistema viário de boa qualidade e praticabilidade durante o ano todo facilitando a 
comercialização dos produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, 
eucalipto e pastagem e tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7—DESCRIÇÃODO IMÓVEL 

O imóvel avaliado está localizado em Correntina-BA, é denominado FAZENDA BURITI GLEBA Ole 
tem área total de 1876,10 há, a área está com cerrado bruto, classificada como região homogênea IV 
de acordo com tabela de terras. Tem relevo plano e é totalmente mecanizável, a vegetação original é 
de cerrado, o clima é característico com duas estações bem definidas, sendo uma quente e chuvosa e 
outfa seca e de temperaturas mais amenas, a pluviosidade media está entre 100000300mano. 2 

Rua Aroldo Andrade, 130 Centro -Barreiras - BA-  Fone: (77)361'1485414177 • CNPJ 13.221.66810001-00. 
Reg. CREAJBA 2.669 • giongo.proplan@terra.com.br  
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19  Proplanta 

Tipo de Uso Especificação Área (há) 
Área de Preservação Reserva legal 253,920 
Outros Cerrado 15009880 
Área de Preservação APP 121 9300 

ÁREA TOTAL 1876 9 100 

8—INDICAÇÃODO MÉTODOS UTILIZADO(S), VE JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto d dados de mercado para valor da terra nua, 
que segundo a NBR 14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: Ident?fica o valor de mercado do bem por 
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 9mparáveis, constituintes da amostra" 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, uti izamos o processo científico, o qual permite 
com maior isenção de subjetividade atingir o valor mais provável de mercado do imóvel. Segundo a 
NBR 14.653-2, item 8.2.l.4.1:"Tratamento científico:  ti tamento de evidências empíricas pelo uso 
de metodologia cientifica que leve à indução de m ílelo validado para o comportamento do 
mercado ' 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma r resentação simplificada do mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informações. or isso, precisam ser tomados cuidados 
científicos na sua elaboração, desde a preparação da p quisa e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 

9—PESQUISADE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em1 anexo. 

10—MEMÓRIADE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO 

Para o método comparativo direto de dados de mercado: O programa utilizado foi TS sisreg 

11—DIAGNÓSTICODE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura por terras principalmente pelo bom momento 
que esta passando a agricultura, com altos preços das commodites agrícolas. A região onde se localiza 
a propriedade está valorizada, pois é uma região com grande infra-estrutura produtiva em plena 
expansão além de ter alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas. 

12—ESPECIFICAÇÃODA AVALIAÇÃO 

*Em  anexo 

Rua Aroldo Andrade, 130• Centro • Barreiras - BA -   Fone: (77) 36 1 485414177 • CNPJ 13.221 .66810001-00-  
Reg. CRENBA 2.669• giongo.proplánterra.com.br  
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13— RESUMODA AVALIAÇÃO 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliário, o valor do imóvel assume, nesta data o 
montante de: R$ 9.973.910,43 (nove milhões, novecentos setenta e três mil, novecentos e dez reais 
com quarenta e três centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, tendo esta consultoria enquadrado a avaliação 
no Grau ifi, e quanto a precisão atingimos grau III 

• Valor mínimo: R$ 8.5 83.851,66 
• Valor máximo: R$11.589.063,68 

Data de Vistoria:0 1/09/2017 

Barreiras-BA, 28de Setembro de 2017. 

JU~/~_ 
E 	

VA 
 , flmto Giongo 

RE 	4.921 

4 
Rua Aroldo Andrade, 130 Centro • Barreiras - BA -   Fone: (77) 36 111485414177 -  CNPJ 13.221.66810i 001-00 

Reg. CRENBA 2.669 . giongo.propinterra.com.br  
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Relatório Completo 

PropIanta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS 	 VARIAVEIS
11,11,11 

Total da Amostra : 16 	 Total 	: 4 
Utilizados 	: 16 	 Utilizadas 	: 4 
Outlier 	: 1 	 Grau Liberdade : 12

11,11.11,111.1 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO - Escala da Variável Dependente: In(y) 

COEFICIENTES VARIAÇAO 
Correlação 	: 0,96310 Tota 1 	, . 	 : 3,41480 
Determinação 	: 0,92756 Residual 	: 0,24737 	

,1,1 11 

Ajustado 	p,,9P.9..5 esv.o ,,,Padrã 	. .0, 14 3,58 

F-SNEDECOR 
F-Calculado 	: 51,21684 
Significância 	<0,01000 

NORMALIDADE 
Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-lal 	68 	87 
-1,64a +1,64 	90 	93 
-1,96a+1,96 	95 	93 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE V/ 

Y = 130567,900241 * X10"03017 * X2 0,09585 * X31749037 

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES 

AMOSTRA 
Média 	: 10273,94 
Variação Total : 439152853,96 
Variância27447053,37 
Desvio Padrão : 5238,99 
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Relatório Completo 

Proplanta 

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado 
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Relatório Completo 

Proplanta 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

X1 Área Total 
Area Total do imóvel avaliado, em hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 250,00 a 4000,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 

X2 Área Explorada 
Area explorada, corrigida ou cultivada do imóvel a 
hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1 a 2050,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa 

X3  Região Homogênea 
Região na qual o imóvel avaliado está localizado, é 
Região Homogênea 3,4,5 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 3,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 
Micronumerosídade: atendida. 

Y Unitário 
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

Unitário = f( Área Total) 

1 
2.000 

Área Total 

r. em 	 Unitário f( Área Explorada) 

,cá 102 

O 	 1.000 
Área Explorada 

em 	Unitário = f( Reio Homogênea) 

Regiâo Homogênea 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

VARIÁVEL Escala T-Student í 	Significância Determ. Ajustado 
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrão = 0,90945) 

X1  Área Total ln(x) -1,58141 13,98 0,89899 

X2 Área Explorada In(x) 6,49870 0,01 0,62224 

X3  Região ln(x) -7,52747 0,01 9,52173 
Homogênea 
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Relatório Completo 

Proplanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS 

a) 
a) 
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0) 
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Xj  In(x)4942 

8088 
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orreIacões entre variáveis Isoladas Parciais 

Área Total 
• Área Explorada 38 49 
• Região Homogênea -68 63 
• 	Unitário 58 42 

Área Explorada 
• Região Homogênea -26 80 
• 	Unitário 68 88 

Região Homogênea 
• 	Unitário -82 91 
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Data de referência: 
2710912017 17:45:11 

Informacões complementares: 
Identificador: S00000l 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Área Total 	 1.876,10 
• Área Explorada 	 1,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda para 80 % de confianca 
• Unitário Médio: 5.316;30 
•, Unitário Mínimo: 4.575,37 
• Unitário Máximo: 6.177,21 

Precisão: Grau II 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total t0,10301717*Área Explorada A0,095855728 *Região Homogênea A  -1,7490373 
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Data de referência: 
2710912017 17:44:50 

Informacões complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 

Resultados Estatísticos: 
Linear 
• Coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
• 	Fisher-Snedecor: 51,22 
• 	Significância: 0,01 
Não-Linear 
• Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 

Outliers do Modelo: 1 

Epuaco 
Reressores 	 Equação T-Observado Significância Crescimento Não-Linear 
• 	Area Total 	 ln(x) -1,58 	1,98 -3,32% 
• Área Explorada 	 ln(x) 6,50 	01 4,03% 
• Região Homogênea 	 ln(x) -7,53 	0,01 -8,06% 
• 	Unitário 	 ln(y) 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A  0,10301717*Área Explorada "0,09555728 *Regiã 	m9)ea 11-1,7490373 
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Avaliação 

Proplanta 

Endereço: Fazenda Buriti Gleba 01 
Município: Correntina - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

Escala Justificativa para a Escala Extp 
Característica 	Adotada Adotada 	 (%) 

Mínimo 
Amostra 

Máximo 
Amostra 

Área Total 1.876,10 Área Total Correspondente 250,00 4.000,00 
ao imóvel avaliado 

Área Explorada 1,00 Área explorada, corrigida 1,00 2.050,00 
ou cultivada no imóvel 
avaliado 

Região 4,00 Região na qual se 3,00 5,00 
Homogênea enquadra o imóvel, de 

acordo com tabela de 
terras 

Unitário 5.316,30 Valor unitário do imóvel em 4.020,40 21.160,00 
R$/ha 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

Valor 	Valor 	Valor Desvio Desvio Desvio 
Mínimo 	Estimado 	- 	Máximo Mínimo Máximo Total 

Confiança (80 %) 4.575,37 	5.316,30 	6.177,21 -13,94% 16,19% 30,13% 

Predição (80%) 4.157,65 	5.316,30 	6.797,85 -21,79% 27,87% 49,66% 

Campo deArbítrio 4.518,85 	5.316,30 	6.113,75 -15,00% 15,00% 30,00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

Mínimo (R$) 	 Estimativa (R$) Máximo (R$) 

Confiança (80 %) 8.583.851,66 	 9.973.910,43 11.589.063,68 

Predição (80%) 7.800.167,17 	 9.973.910,43 12.753.446,38 

Campo de Arbítrio 8.477.814,48 	 9.973.910,43 11.470.006,38 

4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 5316,30 

Justificativa: 

5. VALOR DE AVALIAÇAO 

R$ 9.973.910,43 (nove milhões, novecentos e setenta e três mil, novecentos e 
dez reais com quarenta e três centavos) 

6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO 
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Avaliação 

Proplanta 

Mínimo (R$): 	8.583.851,66 
Arbitrado (R$): 	9.973.910,43 

Máximo (R$): 	11.470.006,38 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 30,13 % 
Classificação para a estimativa: Grau 111 de Precisão 
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Dados 

Praplanta 

No Endereço Fonte Área Total Área 
Explorad 
a 

Região 
Homogên 
ea 

Unitário 

1 Linha Triunfo Takarashi 2000,00 50,00 3,00 10298,15 

2 Estrada do café Decisão 1014,00 1014,00 3,00 21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM Santa 500,00 100,00 3,00 14600,40 
Tereza 

4 São desiderio(Ba Sorriso 2500,00 2050,00 3,00 20700,00 
462) 

5 LEM Borá 4000,00 1575,00 3,00 18007,16 

6 São desiderio PerolaV 300,00 1 4,00 6813,52 

7 São desiderio Perola VI 499,13 1 4,00 6813,52 

8 São desiderio Perola 500,35 1 4,00 6813,52 
VII 

9 Baianopolis(C. Maribu 900,00 150,00 4,00 7008,19 
Grande) 

10 São Desiderio Santo 350,00 280,00 4,00 11680,32 
Antonio 

11 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 1 

12 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 
Desidenio(Almas) ana 

Paulista 

13 São Agropecu 580,00 378,00 5,00 6877,00 
Desidenio(Almas) ana 

Paulista 

14 Correntina Bernardi 500,00 200,00 5,00 7786,88 
ni 

15 Correntina Barra II 500,00 300,00 5,00 8050,00 
Amores 

16 Correntina São Luis 800,00 1 500,'3020,40 

fls. 4894



— o-l o 

c-4N 

_IC4ILfl 
lo-um 

o 

E  
a)a) 

0) 

1— 	—J—J 

c 

L 

1•• 

LL 

m 
00 

N ÇD m ir, v-1 t r'J N 

z cm 
o 

D O m n) 

< 

a (3 
co co O 

O) 
(O 

E °  E° Eo Eo 
8c 

8 
0 

8 
o 

I ra 
(5 

E 
m : 

o - ato -- 

o 

00 
000 - 

O 0 O 
.° 
O 

o 
0 

-' 
O (O 

- 2o 
O 	) 

O 
N 

'3, (5 •1 0 O 
E8E8 3 
O)  

E; 

5 A co; 

a a - 
(5 O) 

w 
o 

o 
aro - - - - - - - - - - - 
(5 

O 
o O o O 	O) 

rc 
u o  

((- -O 
E co 

: 0'5 
. 8 to 
O 

2 
'O 
2 jo 

(O 0. o° 	x coo co 00 0  

(J• LO c-I .O -= u O 
cc)  O. o o o 

04 
3co O 8 

0 

F O 
al 

• °'E' 8W —o .aj 
i  

hg il 
Ii n 

CL 

11 I-L u o  .Q 22 CL 
CL o 

E •. CL 
CL 

& 
E 

E 
m (1) (O N CO 0) 

4-' 

fls. 4895



  

'1, 

o 
z 

00 

u 

( 

'5 

'5 

'5 
'5 

'5 

'5 

1 

e 

ei 

e 

= 
(M 
'5 

'5 = 

o 
(-) 

e 

'5 

(5 
c a, 
1 

o 
o 
o 

 

o 

o 

o 

 

o 

o) 
o 

CD 
4- 

CD 

a 

  

ul  

 

5 

 

0 -e - 

u 	
'O 
10) 

— I 
•1J 	lQ 

t 	1- 
. 	IO 
.A 	ll.lcD 
w 	çittt 

Cc' 
- '.-" 1• 

NN O 

OL 

fls. 4896



Fotos do Imóvel 

r 
a aSIClLtda 

os 	
in osongÕ 

RN 050272556-7  

fls. 4897



1O Proplanta  
a~arzjsamia ensv4d . t¢cnu áprooc ã— 70 °este B 	S/C LUb 

AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

IMÓVEL AVALIADO: 

Doc. 05 - FAZENDA BURITI GLEBA 02 (Matrícula 3868) 

	

Pro 	S/C Uda 

	

r 	in o jiongo 
R 50272556-7 

BARREIRAS, 28 DE SETEMBRO DE 2017. 

Rua Aroldo de Andrade N° 130 - Sala 01 — Condomínio Empresarial L.O.G • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 4854 1 4177 
CNPJ 13.221.668/0001-00 • Reg. CREABA 2.669 - CEP: 47.800 - 320 • 
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19  Pro planta 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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19  Pro planta 

1 - AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplanta S/C LTDA, através do profissional Eng°Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo. 

2—SOLICITANTE: 

Nome: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	CNPJ: 24.997.931/0001-08 

3—OBJIET1VOE FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do imóvel, com a finalidade de ação jurídica de 
plano de recuperação judicial. 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIM]TANTES: 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Federal 5.194 de 24 de dez embro de 1966, que 
regulamenta o exercício das profissões de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 3 45/90 do CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE 
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, emite o presente Laudo, procedido através de 
tratamento científico de dados segundo as prescrições da NBR - 14.653 -Norma Brasileira para 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
Os procedimentos técnicos empregados no presente Laudo estão de acordo com os critérios 
estabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 14653-1:2004 e NBR 14653-3:2004 da ABNT - 

Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cálculos avaliatórios para determinação dos valores 
foram elaborados com base no método comparativo direto. 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos de Ética 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a documentação do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 
de Onus, cadeia sucessória e a escritura. 

5—ROTEIRODE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localização em anexo 

6—DESCRIÇÃODA REGIÃO 

A região apresenta relevo plano, com alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo vermëlho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação à infra-estrutura pública a área está próxima da BR 349, apresentando energia elétrica, 
telefonia, sistema viário de boa qualidade e praticabilidade durante o ano 1

, 
 todo facilitando a 

comercialização dos produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, 
eucalipto e pastagem e tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7—DESCRIÇÃODO IMÓVEL 

O imóvel avaliado está localizado em Correntina-BA, é denominado FAZENDA BURITI GLEBA 02 
e tem área total de 1901,04 há, a área está com cerrado bruto, classificada como região homogênea IV 
de acordo com tabela de terras. Tem relevo plano e é totalmente mecanizável, a vegetação original é 
de cerrado, o clima é. característico com duas estações bem definidas, sendo uma quente e chuvosa e 
outra seca e de temperaturas mais amenas, a pluviosidade media está entre 1000 e 1300 mm/ano. 

2 
Rua Aroldo Andrade, 130• Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 36114854/4177 • CNPJ 13.221.66JO -000~ . 

Reg. CREA/BA 2.669 giongo.propIanterra.com.br  
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Pra planta 

Tipo de Uso Especificação Área (há) 

Área de Preservação Reserva legal 291 9630 

Outros Cerrado 1521,120 

Área de Preservação APP 88,650 

ÁREA TOTAL  19011,400 

8—INDICAÇÃODO MÉTODOS UTILIZADO(S), COM JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto de dados de mercado para valor da terra nua, 
que,segundo a NBR 14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: 'Identiflca o valor de mercado do bem por 
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amosfra' 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, utilizamos o processo científico, o qual permite 
com maior isenção de subjetividade atingir o valor mais provável de mercado dø imóvel. Segundo a 
NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento científico: tratamento de evidências 1 empíricas pelo uso 
de metodologia científica que leve à indução de modelo validado para o comportamento do 
mercado". 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representação simplificada do mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informações. Por isso, precisam ser tomados cuidados 
científicos na sua elaboração, desde a preparação da pesquisa e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 

9—PESQUISADE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em anexo. 

10—MEMÓRL4LDE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO 

Para o método comparativo direto de dados de mercado: 0! 	utilizado foi TS sisreg 

11—DIAGNÓSTICODE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura por terras principalmente pelo bom momento 
que esta passando a agricultura, com altos preços das comrnodites agrícolas. A região onde se localiza 
a propriedade está valorizada, pois é uma região com igrande infra-estrutura produtiva em plena 
expansão além de ter alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas. 

12—ESPECIFICAÇÃODA AVALIAÇÃO 

*Em  anexo 
/ 

Rua Aroldo Andrade, 130' Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 4854/4177 • CNPJ 13.221.66810001-00• 
Reg. CREA/BA 2.669 giongopfeplanterracom.br 
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19  Proplanta 

13— RESUMODA AVALIAÇÃO 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliário, o valor do imóvel assume, nesta data o 
montante de: R$ 10.094.475,56 (dez milhões, noventa e quatro mil, quatrocentos e setenta e cinco 
reais com cinquenta e seis centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, tendo esta consultoria enquadrado a avaliação 
no Grau III, e quanto a precisão atingimos grau III 

• Valor mínimo: R$ 8.679.624,80 
• Valor máximo: R$ 11.739.947,12 

Data de Vistoria: 01/Q9/2017 

Barreiras-BA, 28 de Setembro de 2017. 

Epg°i''O1into Giongo 
Ø"-BA 24.921 

4 
Rua Aroldo Andrade, 130-Centro -  Barreiras - BA -   Fone: (77) 3611 4854/4177 • CNPJ 13.221.66810001-00. 

Reg. CRENBA 2.669 • giongo.proplaflterra.com.br  
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Média 	: 10273,94 
....: 439152853,96 

Variância : 27447053,37 
Desvio Padrão : 523899 

AMOSTRA 

Relatório Completo 

Proplanta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS 1.  
Tota da l Amostra 
	

16 
Utilizados 
	

16 
Outlier  

VARIAVEIS 
Tótal 	:4 
Utilizadas 	: 4 
Grau Liberdade : 12 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO - Escala da Variável Dependente: 1 

COEFICIENTES 
Correlação 	: 0,96310 
Determinação : 0,92756 
Ajustado: P,9094. 

F-SNEDECOR 
1.11

F-Calculado 	: 51,21684 
Significância : <0,01000 

Total 
Residual 
Desvio Padrão 

D-WATSON 
b-Calculado 
Resultado Teste 

3,41480 
0,24737

11.11,11 

0,14358 

1,42372
1,11 

Região não conclusiva 98% 

NORMALIDADE 
11 

er Intva lo Clas se % Padrão % Modelo 
 - 

 
lal. 68 87 

-1,64a+1,64 90 93 
-1,96a+1,96 95 93 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda) 

Y = 130567,900241 * x 1 0,103017  x20095856 * X3-1 749037 

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES 
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Relatório Completo 

Proplanta 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

Área Total 
Área Total do imóvel avaliado, em hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 250,00 a 4000,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 

X2 Área Explorada 
Área explorada, corrigida ou cultivada do imóvel avaIiado, em 
hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1 a 2050,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa 

X3 Região Homogênea 
Região na qual o imóvel avaliado está localizado, é 
Região Homogênea 3,4,5 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 3,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida. 

Y Unitário 
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

Unitário = 1( Área Total) 

,à 11.000 

2.000 
Área Total 

Unitário « Área Explorada) 

10. 

 

O 	 1.000 
Área Explorada 

em 	Unitário = ( Regiáo Homogênea) 

Região Homogênea 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

VARIÁVEL 	Escala 	T-Student 	Significância 	Determ. Ajustado 
Linear 	Calculado 	(Soma das Caudas) 	(Padrão = 0,90945) 

X1  Área Total 	In(x) 	-1,58141 	 13,98 	 0,89899 

X2 Área Explorada 	In(x) 

X3  Região 	 In(x) 
Homogênea 

	

6,49870 	 0,01 

	

-7,52747 	 0,01 

0,62224 
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Relatório Completo 

Proplanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR— ISOLADAS 

a) 

• 

'a) O) 
o 
E 

- 
> 

_J 
ca 

- o 
1— W o 

co 
LL 

E 
o 

X(x)496342 

X2  In(x) 38 8088 

91 
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Correlacões entre variáveis 	Isoladas 	Parciais 

Area Total 
• Area Explorada 38 49 
• Região Homogênea -68 63 
• 	Unitário 58 42 

Área Explorada 
• Região Homogênea -26 80 
• 	Unitário 68 88 

Região Homogênea 
• Unitário 
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Data de referência: 
2710912017 17:48:31 

Informacões complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Área Total 	 1.901,40 
• Área Explorada 	 1,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda para 80 % de confianca 
• Unitário Médio: 5.308,97 
• Unitário Mínimo: 4.564,86 
• Unitário Máximo: 6.174,37 

Precisão: Grau II 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total 	0,10301717*Área  Explorada ,5728 *Região Homogênea "4,7490373 
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Data de referência: 
2710912017 17:48:21 

Informacões complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 

Resultados Estatísticos: 
Linear 
• Coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
• 	Fisher-Snedecor: 51,22 
• 	Significância: 0,01 
Não-Linear 
• Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 

Outliers do Modelo: 1 

Epuacão 
Reressores 	 Equação T-Observado Sinificância Crescimento Não-Linear 
• Area Total 	 ln(x) -1,58 	1,98 -3,32% 
• Área Explorada 	 ln(x) 6,50 	0,01 4,03% 
• Região Homogênea 	 ln(x) -7,53 	0,01 -8,06% 
• 	Unitário 	 ln(y) 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A 0,10301717*Área Explorada A0,09585728 *Região mogênea A  -1,7490373 
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Avaliação 

Proplanta 

Endereço: Fazenda Buriti Gleba 02 
Município: Correntina - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

Característica 
Escala 

Adotada 
Justificativa para a Escala 	Extp. 
Adotada 	 (%) 

Mínimo 
Amostra 

Máximo 
Amostra 

Área Total 1.901,40 Área Total Correspondente 250,00 4.000,00 
ao imóvel avaliado 

Área Explorada 1,00 Área explorada, corrigida 1,00 2.050,00 
ou cultivada no imóvel 
avaliado 

Região 4,00 Região na qual se 3,00 5,00 
Homogênea enquadra o imóvel, dê 

acordo com tabela de 
terras 

Unitário 5.308,97 Valor unitário do imóvel em 4.020,40 21.160,00 
R$/ha 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

Valor Valor 	Valor Desvio 	Desvio Desvio 
Mínimo Estimado 	Máximo Mínimo 	Máximo Total 

Confiança (80 %) 4.564,86 5.308,97 	6.174,37 -14,02% 	16,30% 30,32% 

Predição (80%) 4.149,58 5.308,97 	6.792,29 -21,84% 	27,94% 49,78% 

Campo de Arbítrio 4.512,62 5.308,97 	6.105,32 -15,00% 	15,00% 30,00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

Mínimo (R$) 	Estimativa (R$) 

Confiança (80 %) 	8.679.624,80 	 10.094.475,56 

Predição (80%) 	 7.890.011,41 	 10.094.475,56 

Campo de Arbítrio 	8.580.295,67 	 10.094.475,56 

4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 5308,97 

Justificativa: 

Máximo 

11.739.947,12 

• 12.914.860,21 

11.608.655,45 

5. VALOR DE AVALIAÇÃO 

R$ 10.094.475,56 (dez milhões, noventa e quatro mil, quatrocentos e setenta e 
cinco reais com cinquenta e seis centavos) 

6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCA 
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Avaliação 

Mínimo (R$): 	 8.679.624,80 

Arbitrado (R$): 	10.094.475,56 

Máximo (R$): 	11.608.655,45 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de conf 
Classificação para a estimativa: Grau 111 de Precisão 

30,32% 
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Dados 

Propianta. 

No Endereço Fonte Área Total Área Região Unitário 
Expkrad Homogên 
a ea 

1 Linha Triunfo Takarashi 2000,00 50,00 3,00 10298,15 

2 Estrada do café Decisão 1014,00 1014,00 3,00 21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM Santa 500,00 100,00 3,00 14600,40 
Tereza 

4 São desiderio(Ba Sorriso 2500,00 200,00 3,00 20709,00 
462) 

5 LEM Borá 4000,00 1575,00 3,00 1800,16 

6 São desiderio PerolaV 30Õ,00 1 4,00 6813,52 

7 São desiderio Perola VI 499,13 1 4,00 6813,52 

8 São desiderio Perola 500,35 1 4,00 6813,52 
VII 

9 Baianopolis(C. Maribu 900,00 150,00 4,00 7008,19 
Grande) 

10 São Desiderio Santo 350,00 280,00 4,00 11680,32 
Antonio 

11 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 1 

12 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 

13 São Agropecu 580,00 378,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 

14 Correntina Bernardi 500,00 200,00 5,00 7786,88 
ni 

15 Correntina Barra II 500,00 300,00 5,00 8050,00 
Amores 

16 Correntina São Luis 800,00 1 5,00 492)0,40 
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10 Proplanta 
do O,d. 	 SC Ltd., 

AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

IMÓVEL AVALIADO: 

Doc. 06- FAZENDA BURITI GLEBA 03 (Matrícula 3869) 

#Io!aSIC Ltda 
g° gr/ é Olinto Giongo 

#1 050272556-7 

BARREIRAS, 28 DE SETEMBRO DE 2017. 

Rua Aroldo de Andrade N° 130- Sala 01 - Condomínio Empresaria! L.D.G • Barreiras - BA Fone (77) 3611485414177 - 
CNPJ 13.221.668/0001-00• Reg. CREA/BA 2.669- CEP: 47.800-320. 
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19  Proplanta 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

ÍNDICE 
1- AVALIADOR: 
2- SOLICITANTE------------------------------ --------------------------------------- --2 
3- OBJETIVO E FINALIDADE----------------------------------------------------- --2 
4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES --------------- 2 
5- ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL------------ ---2 
6- DESCRIÇÃO DA REGIÃO ------------------------------------------------------- -2 
7- DESCRIÇÃO DO IMÓVEL------------------------- --3 
8- INDICAÇÃO DO MÉTODO UTILIZADO, COM JUSTIFICATIVA DA 

ESCOLHA---------------------------------------------- ----------------------------- --- 

9- PESQUISA DE VALORES-------------------------- ----------------------------- --3 
10-MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO ---------- --3 
11-DIAGNÓSTICO DE MERCADO------------------- --3 
12-ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO ------------------------------------------- 3 
13-RESUMO DA AVALIAÇÃO------------------------ ----------------------------- -4 

ANEXOS 

1- Memória de cálculos 
2- Pesquisa de Dados 
3- Tabela de Fundamentação 
4- Croqui 
5- Ilustrações 

Rua Aroldo Andrade, 130• Centro • Barreiras - BA • 1 
Reg. CREA/BA 2.669. 

CNPJ 13.221.668/0001-00. 
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19  Pra p1 anta 
I- AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplanta S/C LTDA,através do profissional Eng°Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo. 

2—SOLICITANTE: 

Nome: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	CNPJ: 24.997.934/0001-08 

3—OBJIET1VOE FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do imóvel, com a finalidade de ação jurídica de 
plano de recuperação judicial. 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Federal 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que 
regulamenta o exercício das profissões de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 345/90 do CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE 
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, emite o presente Laudo, procedido através de 
tratamento científico de dados segundo as prescrições da NBR - 14.653 -Norma Brasileira para 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
Os procedimentos técnicos empregados no presente Laudo estão de acordo com os critérios 
estabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 14653-1:2004 e NBR 1465343:2004 da ABNT - 
Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cálculos avaliatórios para determinação dos valores 
foram elaborados com base no método comparativo direto. 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos de Ética 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a documentação do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 
de Onus, cadeia sucessória e a escritura. 

5—ROTEIRODE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localização em anexo 

6—DESCRIÇÃODA REGIÃO 

A região apresenta relevo plano, com alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo vermelho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação à infra-estrutura pública a área está próxima da BR 349, apresentando energia elétrica, 
telefonia, sistema viário de boa qualidade e praticabilidade durante o ano todo facilitando a 
comercialização dos produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, 
eucalipto e pastagem e tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7—DESCRIÇÃODO IMÓVEL 

O imóvel avaliado está localizado em Correntina-BA, é denominado FAZENDA BURITI GLEBA 03e 
tem área total dei 946,7 8há, a área está com cerrado bruto, classificada como região homogênea IV de 
acordo com tabela de terras. Tem relevo plano e é totalmente mecanizável, a vegetação original é de 
cerrado, o clima é característico com duas estações bem definidas, sendo uma quente e chuvosa e outra 
seca e de temperaturas mais amenas, a pluviosidade mediaestá entre 1000 e 1300 mm/ano. 

/--. 

Rua Aroldo Andrade, 130• Centro • Barreiras - BA-  Fone: (77) 3611 4854 / 41.LCNPJ 13,221.66810001-00• 
Reg. CRENBA 2.669 • giongo.proplanterra.com.br  
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19  Praplanta 

Tipo de Uso Especificação Área (há) 
Área de Preservação Reserva legal 307,950 
Outros Cerrado 1557,420 
Área de Preservação APP 81,410 

ÁREA TOTAL  1946 9 780 

8—I1'DICAÇÃODO MÉTODOS UTILIZADO(S), COM JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto de dados de mercado para valor da terra nua, 
que segundo a NBR 14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: "Identifica o valor de mlercado do bem por 
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra" 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, utilizamos o processo científico, o qual permite 
com maior isenção de subjetividade atingir o valor mais provável de mercado do. imóvel. Segundo a 
NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento científico: tratamento de evidências empfricas pelo uso 
de metodologia científica que leve à indução de modelo validado para o comportamento do 
mercado' 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representação simplificada do mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informações. Por isso, precisam ser tomados cuidados 
científicos na sua elaboração, desde a preparação da pesquisa e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 

9—PESQUISADE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão emanexo. 

10—MEMÓRIADE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO 

Para o método comparativo direto de dados de mercado: O programa utilizado foi lIS sisreg 

11—DIAGNÓSTICODE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura por terras principalmente pelo bom momento 
que esta passando a agricultura, com altos preços das comrnodites agrícolas. A região onde se localiza 
a propriedade está valorizada, pois é uma região com grande infra-estrutura produtiva em plena 
expansão além de ter alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas. 

12—ESPECIFICAÇAODA AVALIAÇAO . 

*Em  anexo 

3 
Rua Aroldo Andrade, 130 Centro -Barreiras -BA• Fone: (77) 3611 4854/4177 • CNPJ 13.221.66810001-00. 

Reg. CRENBA 2.669• giongo.propIanterra.com.br  
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19  Proplanta 

13— RESUMODA AVALIAÇÃO 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliário, o valor do imóvel assume, nesta data o 
montante de: R$ 10.310.302,62 (dez milhões, trezentos e dez mil, trezentos e dois reais com sessenta e 
dois centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, tendo esta consultoria enquadrado a avaliação 
no Grau III, e quanto a precisão atingimos grau III 

• Valor mínimo: R$ 8.850.782,19 
• Valor máximo: R$ 12.010.522,94 

Data de Vistoria: 01/09/2017 

Barreiras-BA, 28 de Setembro de 2017. 

2  /à 
Eiigjr Jlinto Giongo 

BA 24.921 

4 
Rua Aroldo Andrade, 130 Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 4854/4177 CNPJ 13.221 .66810001-00 

Reg. CREA/BA 2.669• giongo.propIanterra.com.br  
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Relatório Completo 

Pro planta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS VARIÁVEIS 
TotaldaAmostra 	: 16 Total :4 
Utilizados 	: 16 Utilizadas : 4 
Outlier 	 : 1 

11.11 

Grau Liberdade : 12 

MODELO LINEAR DÊ REGRESSÃO - Escala da Variável Dependente: In(y) 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 
Correlação: 0,96310 Total .3!41,4?0 	. 	 . 

Determinação 	: 0,92756 Residual : 0,24737 
Aju.stado:0,90945 Desvio Padrão . 0,14358 

F-SNEDECOR 
	

D-WATSON 
F-Calculado : 51,21684 

	
Õ-Calculado lado 	: 1,42372 

Significância : <001000 
	

Resultado Teste : Região não conclusiva 98% 

NORMALIDADE 
Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

	

-lal 68 	87
11 

-1,64a+1,6490 	93 
-1,96a+1,96 	95 	9311 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda 

Y = 130567,900241 * X10'103017 * X20'°95856 * 

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES 

AMOSTRA 
Média 	: 10273,94 
Variação Total 439152853,96 
Variância : 27447053,37 
Desvio Padrão : 5238,99 

MODELO 
Coefic. Aderência 
Variação Residual 
Variância 
Desvio Padrão 659 

73 
145,25 
12.10 
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Relatório Completo 

Proplanta 

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 

-2,09 a -1,59 	-108 a -0,58 	-0,07 a 0,43 

Distribuição de Valores Ajustados X Resídubs Padronizados 

Análise Mist 
Valor calculado versus resíduo padronizado 
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Relatório Cõmpleto 

Propianta 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

X1 Área Total 
Area Total do imóvel avaliado, em hectares Unitário = f( Área Total) 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 250,00 a 4000,00 0 	11.000 F................... 
Impacto esperado na dependente: Negativo . 10.000 	- 	. 

. 

10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 
. 

gyrj ... 

2.000 
Área Total 

X2Área Explorada  
Área explorada, corrigida ou cultivada do imóvel avaliado, em Unitário !-- « Área Explorada) 
hectares .2 
Tipo: Quantitativa 10.000 
Amplitude: 	1 a 2050,00 8.000 
Impacto esperado na dependente: Positivo . - .......................... 

. 

10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa i 
Área Explorada 

X3  Região Homogênea  
Região na qual o imóvel avaliado está localizado, é classificado em Unitário = f( Região Homogênea) 
Região Homogênea 3,4,5  
Tipo: Código Alocado 	. 15.000- 

Amplitude: 3,00 a 5,00  

. 

Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida. 

3 
Rego Homogênea 

Y Unitário 
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES. 

VARIÁVEL 	Escala 	T-Student 	1 Significância 	Determ. Ajustado 
Linear 	Calculado 	(Soma das Caudas) 	(Padrão = 0,90945 

X1  Área Total 	ln(x) 	-1,58141 	 13,98 	 0,89899 

X2  Área Explorada 
	

ln(x) 	6,49870 
	

0,01 
	

0,62224 

X3 Região 
	

ln(x) 	-7,52747 
	

0,01 
	

52173 
Homogênea. 
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Relatório Completo 

Proplanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS 

(a a) 

.J 
o 

:! 
(a 
>LL. 

E 
O 

w 
L 

a, 
L (1) C 

Xj  In(x) M 49 1 	631 42  
In(x) 88 

X In(x) -6 
3N6a 

 
-261, 91 

Y In(y) 5 
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Correlacões entre variáveis 	Isoladas 	Parciais 

Area Total 
• Área Explorada 	 38 	49 
• Região Homogênea 	 -68 	63 
• Unitário 	 58 	42 

Area Explorada 
• Região Homogênea 	 -26 	80 
• Unitário 	 68 	88 

Região Homogênea 
• Unitário 	 -82 	91 
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Data de referência: 
2710912017 17:51:01 

Informacões complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Área Total 	 1.946,78 
• Área Explorada 	 1,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda para 80 % de confianca 
• Unitário Médio: 5.296,08 
• Unitário Mínimo: 4.546,37 
• Unitário Máximo: 6.169,43 

Precisão: Grau II 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A 0,10301717*Área Explorada  A0,095855728  *Região Homogênea A  -1,7490373 

4 
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Data de referência: 
27109/2017 17:50:50 

Informacões complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 

Resultados Estatísticos: 
Linear 
• Coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
•, Fisher-Snedecor: 51,22 
• Significância: 0,01 
Não-Linear 
• Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 

Outliers do Modelo: 1 

Eauaco 
Regressores 	 Equação 	T-Observado Sinificância Crescimento Não-Linear 
• Area Total 	 ln(x) 	-1,58 	13,98 	-3,32 % 
• Área Explorada 	 ln(x) 	6,50 	0,01 	4,03% 
• Região Homogênea 	 ln(x) 	-7,53 	0,01 	-8,06% 
• Unitário 	 ln(y) 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total 0,10301717*Área Explorada A0,09585728 *Região Homogênea " -1,7490373 
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Avaliação 

Proplanta 

Endereço: Fazenda Buriti Gleba 03 
Município: Correntina - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

	

Escala Justificativa para a Escala Extp. 	Mínimo 	Máximo 
Característica 	Adotada Adotada 	 (%) 	Amostra 	Amostra 

Área Total 	 1.946,78 Área Total Correspondente 	 250,00 	4.000,00 
ao imóvel avaliado 

Área Explorada 1,00 Área explorada, corrigida 1,00 2.050,00 
ou cultivada no imóvel 
avaliado 

Região 4,00 Região na qual se 3,00 5,00 
Homogênea enquadra o imóvel, de 

acordo com tabela de 
terras 

Unitário 5.296,08 Valor unitário do imóvel em 4.020,40 21.160,00 
R$/ha 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

Valor Valor 	Valor Desvio, Desvio Desvio 
Mínimo Estimado 	Máximo Mínimo!  Máximo Total 

Confiança (80 %) 4.546,37 5.296,08 	6.169,43 -14,16% 16,49% 30,65% 

Predição (80%) 4.135,36 5.296,08 	6.782,60 -21,92% 28,07% 49,98% 

Campo de Arbítrio 4.501,67 5.296,08 	6.090,49 -15,00% 15,00% 30,00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

Mínimo (R$) 	Rstimativa (R$) 	Máximo (R$) 

Confiança (80 %) 	8.850.782,19 	 10.310.302,62 	12.010.522,94 

Predição (80%) 	 8.050.636,14 	 10.310.302,62 	13.204.230,03 

('.imnrdArhífrin 	 R7R7A1 12 	 10310Ü2A2 	 1185984419 

4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 5296,08 

Justificativa: 

S. VALOR DE AVALIAÇÃO 

R$ 10.310.302,62 (dez milhões, trezentose dez mil, trezentos e dois reais com 
sessenta e dois centavos) 

6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCAD 
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Avaliação 

Prop1anta 

Mínimo (R$): 	 8.850.782,19 

Arbitrado (R$): 	10.310.302,62 

Máximo (R$): 	11.856.844,12 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 30,65 % 
Classificação para a estimativa: Grau 111 de Precisão 
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Dados 

Proplanta 

No Endereço Fonte Área Total Área Região Unitário 
Explõrad Homogên 
a 	i ea 

1 Linha Triunfo Takarashi 2000,00 50,00 3,00 10298,15 

2 Estrada do café Decisão 1014,00 1014,00 3,00 21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM Santa 500,00 100,00 3,00 14600,40 
Tereza 

4 São desiderio(Ba Sorriso 2500,00 2050,00 3,00 20700,00 
462) 

5 LEM Borá 4000,00 1575,00 3,00 18007,16 

6 São desiderio PerolaV 300,00 1 4,00 681,52 

7 São desiderio PerolaVI 499,13 1 4,00 6813,52 

8 São desiderio Perola 500,35 1 4,00 6813,52 
VII 

9 Baianopolis(C. Maribu 900,00 150,00 4,00 7008,19 
Grande) 

10 São Desiderio Santo 350,00 280,00 4,00 11680,32 
Antonio 

11 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 1 

12 São 	 Agrõpecu 	250,00 	160,00 	5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) 	ana 

Paulista 

13 São 	 Agropecu 	580,00 	378,00 	5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) 	ana 

Paulista 

14 Correntina 	Bernardi 	500,00 	20,00 	5,00 	7786,88 
ni 

15 Correntina 	Barra II 	500,00 	300,00 	5,00 	8050,00 
Amores 

16 Correntina 	São Luis 	800,00 	1 	5,00 ,4020,40 
//'__ 
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Fotos do Imóvel 

proplailta SIC Ltda 

RN 0502725567 

Giongo 
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AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

IMÓVEL AVALIADO: 

Doc. 07- FAZENDA BURITI GLEBA 04 (Matrícula 3870) 

p ryita sic it 

0272556 7  

BARREIRAS, 28 DE SETEMBRO DE 2017. 

Rua Aroldo de Andrade N° 130 - Sala 01 - Condominio Empresarial 140.G Barreiras - BA • Fone: (77) 3611485414177 - 
CNPJ 13.221.668/0001-00' Reg. CRENBA .869 - CEP: 47.800. 320. 
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19  Proplanta 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

ÍNDICE 
1- AVALIADOR: 
2- SOLICITANTE ------------------------------------------ ------------------------------ 2 
3- OBJETIVO E FINALIDADE ------------------------- ----------------------------- -2 
4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES --------------- 2 
5- ROTEIRO DE ACESSO AOIMÓVEL -------------- ------------------------------ 2 
6- DESCRIÇÃO DA REGIÃO --------------------------- - ---------------------------- 2 
7- DESCRIÇÃO DOIMÓVEL --------------------------- ------------------------------ 3 
8- INDICAÇÃO DO MÉTODO UTILIZADO, COMJUSTIFICATIVA DA 

ESCOLHA---------------------------------------------------------------------------- -  
9- PESQUISA DE VALORES --------------------------- ------------------------------ 3 
10- MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO ----------- -3 
11- DIAGNÓSTICO DE MERCADO -------------------- -----------------------------3 
12- ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO -------------- - ------------------------------ 
13- RESUMO DA AVALIAÇÃO ------------------------- - 4 

ANEXOS 

1- Memória de cálculos 
2- Pesquisa de Dados 
3- Fluxo de caixa eucalipto 
4- Tabela de Fundamentação 
5- Croqui 
6- Ilustrações Fotográficas. 

1 
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Reg. CRENBA 2.669• giongo.propIanterra.com.br  
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19  Pro planta 
1 - AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplanta S/C LTDA, através do profissional Eng°Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo. 

2—SOLICITANTE: 

Nome: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

3—OBJETIVO E FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do 
plano de recuperação judicial. 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Fe 
regulamenta o exercício das profissões de Engenheir 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 345/90 do 
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, ei 
tratamento científico de dados segundo as prescrições 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Nori 
Os procedimentos técnicos empregados no prese 
critériosestabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 1 
-Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cá 
valoresforam elaborados com base no método comparativ 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenh 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a documei 
de Onus, cadeia sucessória e a escritura. 

5—ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localização em anexo 

6—DESCRIÇÃO DA REGIÃO 

NPJ: 24.997.934/0001-08 

com a finalidade de ação jurídica de 

ANTES: 

Li 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que 
Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, 
)NFEA - CONSELHO FEDERAL DE 

te o presente Laudo, procedido através de 
NBR - 14.653 - Norma Brasileira para 
s Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
e Laudo estão de: acordo com os 
53-1:2004 eNBR 14653-3:2004 da ABNT 
ulos avaliatórios para determinação dos 
direto. 
stulados constantes d os Códigos de Ética 
ia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 

ição do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 

A região apresenta relevo plano, com alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo vermelho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação àinfra-estrutura pública a área está próxima da BR 349, apresentando energia elétrica, 
telefonia, sistema viário de boa qualidade e praticabilidade durante o ano todo facilitando a 
comercialização dos produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, 
eucalipto e pastagem e tem boa disponibilidade de mão-deobra; 

7—DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

O imóvel avaliado está localizado em Correntina-BA, é denominado FAZENDA BURITI GLEBA 04 
e tem área total de 2001,49 há, onde 18,00 há são explorados com eucalipto a vários anos o que torna 
o imóvel altamente valorizado, está classificada como região homogênea IV de acordo com tabela de 
terras. Tem relevo plano e é totalmente mecanizável, a vegetação original era de cerrado e foi 
substituídana área explorada para cultivo de eucalipto, o clima é característico com duas estações bem 
defmidas, sendo uma quente e chuvosa e outra seca e de temperaturas mais ame" , a pluviosidade 
media está entre 1000 e 1300 min/ano. 

2 
Rua Aroldo Andrade, 130 Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 36114854 141177 • C P~11 8/000l-00• 

Reg. CRENBA 2.669 giongo.proplanterra.com.br  
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12— ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

*Em  anexo 

3 

Pra planta 

Tipo de Uso Especificação Área (há) 
Produtos vegetais Culturas de eucalipto 18,000 
Área de Preservação Reserva Legal 288,580 
Outros Cerrado 1583,190 

Área de Preservação AP  111,720 
ÁREA TOTAL 2001 9490 

8—INDICAÇÃO DO MÉTODOS UTILIZADO(S), 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto 
que segundo aNBR 14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: 
meio de tratamento técnico dosatributos dos elementos 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, ui 
com maior isenção de subjetividade atingir ovalor mais 
NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento científico: i 
demetodologia científica que leve à indução de i 
mercado" 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma 
vez que não considera todas as suas informações. 
científicos na sua elaboração, desde a preparaçãoda p 
final dos resultados." 
Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT:' 
capitalização presente da sua renda líquida prevista, coi 

9—PESQUISA DE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em 

10—MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO 

vi JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

dados demercado para valor da terra nua, 
rdentfica  o valor de mercado do bem por 
zparáveis, constituintes da amostra" 
amoso processo científico, o qual permite 
ovável de mercado do imóvel. Segundo a 
amento de evidências empíricas pelo uso 
elo validado para ocomportamento do 

resentação simplzjicadado mercado, uma 
r isso, precisam ser tomados cuidados 
ruisa e o trabalho de campo, até o exame 

rntWca o valor do bem, com base na 
derando-se cenários viáveis". 

• Para o método comparativo direto de dados de mercado: Em anexo. 
-Para negócios ofertados foram deduzidos 10% do}valor 

-Para o banco de dados utilizou-se o valor presente (valor unitário) 
O programa utilizado foi TS sisreg 

• Para o método da capitalização da renda foi calculado o valor presente liquido da cultura do 
eucalipto, considerando uma taxa de risco de 10 %, taxa mensal de 0,5% e ainda um período 
de 7 ciclos conforme Anexo 

11— DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura por terras principalmente pelo bom momento 
que esta passando a agricultura, com altos preços das commodites agrícolas. A região onde se localiza 
a propriedade está valorizada, pois é uma região com igrande infra-estrutura produtiva em plena 
expansão alem de ter alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas. 

Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro• Barreiras - BA Fone: (77) 36114854 14177 • CNPJ 13.221.66810001-00. 
Reg. CRENBA 2.669 giongo.propIanterra.com.br  
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19 Proplanta 
13—RESUMO DA AVALIAÇÃO 

• Valor de terra bruta---------------------------R$ 13.944.200,70 
• Valor da cultura--- -----------------------------R$ 16.739,19 
• VALOR TOTAL------------------------------ R$ 13.960.939,89 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliário' o valor do imóvel assume, nesta data o 
montante de: R$ 13.960.939,89 (treze milhões, novecentos e sessenta mil, novecentos e trinta e nove 
reais e oitenta e nove centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, tendo esta consultoria enquadrado a avaliação 
no Grau ifi, e quanto a precisão atingimos grau III 

• Valor mínimo: R$ 12.395.614,59 
• Valor máximo: R$ 15.724.192,53 

Data de Vistoria: 01/09/2017 

Barreiras-BA, 28 de Setembro de 2017. 

e Olinto Giongo 
€ 	-BA 24.921 

Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro• Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 485414177 • CNIPJ 13.221. 66810001-00 - 
Reg. CREA/BA 2.669 giongo,prop!an©terra.com.br  
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Relatório Completo 

Proplanta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS VARÁVEIS 
Total da Amostra 	16 

1,1 
Tótal 4 

Utilizados 	: 16 Utilizadas : 4 
Outlier 	 1 Grau Liberdade : 12 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO - Escala da Variável Dependente: In(y) 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 
.111.11.1

Corre!ação ..9 963 1.0 ........................................................ a :, 	3,4.1.480 ............................................ 
Determinação:0,92756 Residual : 0,24737 . 
Ajustado 	. 0,999.. 

1,11 
DesvioPadrão : 0 , 14358 

F-SNEDECOR 	. D-ATSON 
111-11.1

F-Calculad'o 	. 51 aÏcu.ado . 1,4.237. 
Significância 	: <0,01,900 , Resultado Teste : Região não conclusiva 98% 

NORMALIDADE 
Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-lal 	68 	87 
-1,64 a +1,64 	90 	93

1.11,11 

-1,96a+1,96 	95 	93 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda) 

Y = 130567,900241 * 	* X20 095856 * X'3-1 749037 

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES 

AMOSTRA 
Média 	: 10273,94 
Va,rla.çã.oTotal . .3.152853,96 
Variância : ..27447053,37 
Desvio Padrão : 5238,99 

MODELO 
Coefic. Aderência 	: 0,92473 
Variação Residual 	: 33P4145,25,.., 
Variância 	:2754512,10 
Desvio Padrão 	: 1659,67 
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Relatório Completo 

Proplanta 

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 

20.000 :-------- .. 	... 

18.000 ........ 

1 12000 iT ___  

4.000  

4.000 	6.000 	8.000 	10.000 	12.000 	14.000 	16.000 	18.000 20.000 	22.00C 
Valores Okservados 

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 

Distribuição de Frecüência 

0,35 1 * 
0,3 

.:•.. 	.:::::::.:::.: ....:: ............................ 

9 
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Relatório Completo 

PropIanta 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

X1  Área Total 
Area Total do imóvel avaliado, em hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 250,00 a 4000,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 

X2  Área Explorada 
Area explorada, corrigida ou cultivada do imóvel a' 
hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1 a 2050,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa 

X3  Região Homogênea 

Região na qual o imóvel avaliado está localizado, é 
Região Homogênea 3,4,5 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 3,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida. 

Y Unitário. 
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

Unitário = f( Área Total) 

a  
2.000 

Arca Total 

, em Unitário f( Área Explorada) 

10000k,s TTiT 8.000

o 	1.000 
Área Explorada 

em 	Unitário = T( Região Homogênea) 

3 	 4 	 5 
Região Homogênea 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

VARIAVEL 	Escala T-Student i 	Significância Determ. Ajustado 
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrão = 0,90945 

X1  Área Total 	ln(x) -1,58141 13,98 0,89899 

X2  Área Explorada 
	

ln(x) 	6,49870 
	

0,01 
	

0,62224 

X3 Região 
	

In(x) 	-7,52747 	 0,01 
	

0,52173 
Homogênea 
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Relatório Completo 

Proplanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIOR -  PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR— ISOLADAS 

a) 
a) 

9 •I1 
-à) a) à 	o 

a) >u_ 
O < 	n::: 

X In( 49 63 42 

In( t 80 88 

X3 In(-26 91 

Y In( 68 .-82 
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Correlacões entre variáveis 	Isoladas 	Parciais 

Area Total 
• Área Explorada 	 38 	49 
• Região Homogênea 	 -68 	63 
• Unitário 	 58 	42 

Area Explorada 
• Região Homogênea 	 -26 	80 
• Unitário 	 68 	88 

Região Homogênea 
• Unitário 	 -82 	91 
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Data de referência: 
2710912017 17:54: 14 

Informacões complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Área Total 	 2.001,49 
• Área Explorada 	 18,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda para 80 % de confianca 
• Unitário Médio: 6.966,91 
• Unitário Mínimo: 6.184,83 
• Unitário Máximo: 7.847,88 

Precisão: Grau III 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total / 0,10301717*Área Explorada 1 0,095855728 *Região  Homogênea A  -1,7490373 
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Data de referência: 
2710912017 17:53:45 

Informacões complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 

Resultados Estatísticos: 
Linear 
• Coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
• 	Fisher-Snedecor: 51,22 
• 	Significância: 0,01 
Não-Linear 
• Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 

Outliers do Modelo: 1 

EQuacâo 
Reqressores 	 Equação T-Observado Significância Crescimento Não-Linear 
• Area Total 	 ln(x) -1,58 	1,98 -3,32% 
• Área Explorada 	 ln(x) 6,50 	0,01 	4,03% 
• Região Homogênea 	 In(x) -7,53 	0,01 	-8,06% 
• Unitário 	 ln(y) 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total I0,10301717*Área Explorada "0,095855728 *Região  Homonea " 2 1,7490373 

/// 
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Avaliação 	

"W" Proplanta 

Endereço: Fazenda Buriti Gleba 04 
Município: Correntina - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

Escala Justificativa para a Escala Extp. 
Característica 	Adotada Adotada 	 (%) 

	

Mínimo 	Máximo 

	

Amostra 	Amostra 

Área Total 	 2.001,49 Área Total Corresp 
ao imóvel avaliado 

ou cultivada no im 
avaliado 

Região 
	

4,00 Região na qual se 
Homogênea 	 enquadra o imóvel, 

acordo com tabela 
terras 

Unitário 	 6.966,91 Valor unitário do 
R$/ha 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ES 

Valor 	Valor 
Mínimo 	Estimad 

Confiança (80 %) 	6.184,83 	6.966,91 

Predição (80%) 
	

5.545,32 
	

6.966,91 

Campo de Arbítrio 
	

5.921,87 
	

6.966,91 

,00 	4.000,00 

em 	 4.020,40 	21.160,00 

TIVA 

Valor 	Desvio 	Desvio 	Desvio 
Máximo 	Mínimo Máximo 	Total 

7.847,88 -11,23% 12,65% 23,87% 

8.752,93 -20,40% 25,64% 46,04% 

8.011,95 -15,00% 15,00% 30,00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DEC 

Mínimo (R$) 

Confiança (80 %) 	12.378.875,40 

SLIF11LIV 	I) 

13.944.200,70 

Máximo (R$) 

15.707.453,34 

17.518.901,87 

16.035.837,81 

5. VALOR DE AVALIAÇÃO 

R$ 13.944.200,70 (treze milhões, novecentos e quarenta e quatro mil e 
duzentos reais com setenta centavos) 

6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO 
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Avaliação 

Proplanta 

Mínimo (R$): 	12.378.875,40 

Arbitrado (R$): 	13.944.200,70 

Máximo (R$): 	15.707.453,34 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de conf ,  
Classificação para a estimativa: Grau 111 de Precisão 

lidade: 23,87 % 
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Dados 

Proplanta 

No Endereço Fonte Área Total Área Região Unitário 
Explorad Homogên 
a ea 

1 Linha Triunfo 	Takarashi 	2000,00 	50,00 	3,00 10298,15 

2 Estrada do café Decisão 	1014,00 	1014,00 	3,00 	21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM Santa 	500,00 	100,00 	3,00 	14600,40 
Tereza 

4 São desiderio(Ba Sorriso 	2500,00 	2050,00 	3,00 	20700,00 
462) 

5 LEM 	 Borá 	4000,00 1515,00 	3,00 18007,16 

6 São desiderio 	PerolaV 	300,00 	1 	4,00 6813,52 

7 São desiderio 	Perola VI 	499,13 	1 	4,00 6813,52 

8 São desiderio 	Perda 	500,35 	1 	4,00 6813,52 
VII 

9 Baianopolis(C. 	Maribu 	900,00 	150,00 	4,00 	7008,19 
Grande) 

10 São Desiderio 	Santo 	350,00 	280,00 	4,00 11680,32 
Antonio  

11 São 	 Agropecu 	250,00 	160,00 	5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) 	ana 

Paulista 1 

12 São 	 Agropecu 	250,00 	160,00 	5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) 	ana 

Paulista 

13 São 	 Agropecu 	580,00 	378,00 	5,00 6877,00 

Desiderio(Almas) 	ana 
Paulista 
II 

14 Correntina 	Bernardi 	500,00 	200,00 	5,00 	7786,88 

ni 

15 Correntina 	Barra II 	500,00 	3,00,00 	5,00 	8050,00 
Amores 

• 16 Correntina 	São Luis 	800,00 	1 	5,00 	4020,40 
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PROPLANTA - Planejamento e Assistência Técnica Agropecuária do Oeste Baiano S/C Ltda.- Centro - Barreiras - BA Fone: 077 
6114177 

ANEXO - ORÇAMENTO PARA A CULTURA DO EUCALIPTO - IMPLANTAÇÃO E ANO 1 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

IMPLANTAÇAO  	AREA (lia): 	 18 	Espaçamento: 10 X 2 	 500,00 

ESPECIFICAÇÓES UNIDADE QUANT.Iha ÁREA QUANT. TOT. R$ UNIT. CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  

GRADAGEM NIVELADORA HM 0,50 18 900 R$ 	8500 R$ 	42,50 R$ 	765,00 

GRADAGEM PESADA 16x32" HM 1,00 18 18,00 R$ 	150,00 R$ 	150,00 R$ 	2.700,00 

SUBSOLAGEM HM 0,50 18 9,00 R$ 	150,00 R$ 	75,00 R$ 	1.350,00 

ABERT. E MARCAÇÃO DE COVAS HM 0,50 18 9,00 R$ 	150,00 R$ 	75,00 R$ 	1.350,00 

APLICAÇÃO DE HERBICIDA (2X) HD 4,00 18 72,00 R$ 	50,00 R$ 	200,00 R$ 	3.600,00 

APLICAÇÃO DE FORMICIDA HD 8,00 18 144,00 R$ 	50,00 R$ 	400,00 R$ 	7.200,00 

PLANTIO - REPLANTIO HD 5,00 18 90,00 R$ 	50,00 R$ 	250,00 R$ 	4.500,00 

CAP.MANUAL/COROAMENTO(2X) HD 3,00 18 54,00 R$ 	50,00 R$ 	150,00 R$ 	2.700,00 

DISTRIBUIÇÃO DO CALCÁRIO HM 0,35 18 6,30 R$ 	50,00 R$ 	17,50 R$ 	315,00 

ADUBAÇÃO EM COBERTURA (2x) HD 4,00 1 à 72,00 R$ 	50,00 R$ 	200,00 R$ 	3.600,00 

DISTRIBUIÇÃO DO FOSFATO HM 0,35 15 6,30 R$ 	150,00 R$ 	52,50 R$ 	945,00 

IRRIGAÇÃO PÓS PLANTIO 	 . HM 1,00 18 18,00 R$ 	150,00 R$ 	150,00 R$ 	2.700,00 

LIMPEZA DE ESTRADAS /ACERROS FIM 0,80 18 14,40 R$ 	150,00 R$ 	120,00 R$ 	2.160,00 

R$ 

MUDAS: lOm x 2m 	MUDAS CLONAIS Milheiro 0,50 18 9,00 R$ 	300,00 R$ 	150,00 R$ 	2.700,00 

MUDAS CLONAIS replante Milheiro 0,05 18 0,90 R$ 	300,00 R$ 	15,00 R$ 	270,00 

FRETE MUDAS  0,50 18 9,00 R$ 	20,00 R$ 	10,00 R$ 	180,00 

ADUBAÇÃO: 	 20-00-20+10% boro t 0,30 18 5,40 R$ 	1.200,00 R$ 	360,00 R$ 	6.480,00 

Fosfato reativo t 0,30 1 à 5,40 R$ 	740,00 R$ 	222,00 R$ 	3.996,00 

FORMICIDA /CUPINICIEK-OTHRINE kg 4,00 18 72,00 R$ 	21,00 R$ 	84,00 R$ 	1.512,00 

MIREX kg 6,00 18 108,00 R$ 	12,00 R$ 	72,00 R$ 	1.296,00 

R$ 	 - R$ 	 - 
He.rbicida 	 Forclor75OWG 	' kg 0,15 18 2,70 R$ 	1.200,00 R$ 	180,00 R$ 	3.240,00 

TOTAL DE INSUMOS.................................................................................................  R$ 	1.093,00 R$ 	19.674,00 

TOTAL GERAL 	 . 	 R$ 	2.975,50 	R$ 	53.559,00 

Orçamento /;ha: R$ 	2.975,50 

- Produtividade Madeira (m31 ha): 

Produção Total ( m3): 

Valor Unitário (R$ / m3): 0,00 

R$ 	- 

R$ 	(2.975,50) 

Receita Total: 

Saldo Líguido(há): 

Resp. Técnico:  

osé Olinto Giongo. 	 PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

CREA-BA 24.921  

/2 
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PROPLANTA - Planejamento e Assistência Técnica Agropecuária do Oeste Baiano SIC Ltda. 
- Centro - Barreiras - BA Fone: 077-611 4177 

ORÇAMENTO ANALÍTICO PARA A CULTURA DO EUCALIPTO - 	MANUTENÇÃO ANO II  

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS  

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE Q!ha ha Q. TOTAL V. UNIT. CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  

PREVENÇÃO DE INCÊNDIO HD 1,00 18 18,00 R$ 	50,00 R$ 50,00 R$ 900,00 
APLICAÇÃO DE FORMICIDA HD 2,00 18 36,00 R$ 	50,00 R$ 100,00 R$ 1.800,00 
CAP.MANUAL/COROAMENTO(2X) HD 2,00 18 36,00 R$ 	50,00 R$ 100,00 R$ 1.800,00 
ADUBAÇÃO EM COBERTURA HD 2,00 18 36,00 R$ 	50,00 R$ 100,00 R$ 1.800,00 
LIMPEZA DE ESTRADAS/ACERROS HM 1,50 18 27,00 R$ 	85,00 R$ 127,50 R$ 2.295,00 

TOTAL SERVIÇOS ............................................................................................................................ . .......................................  R$ 8.595,00 

INSUMOS  

ADUBO 	 20-00-20 T 0,25 18 4,50 R$ 	1. 00,00 R$ 300,00 R$ 5.400,00 
FORMICIDA; 	K-OTFIRINE - PÓ kg 2,00 18 36,00 R$ 	21,00 R$ 42,00 R$ 756,00 

Tuit Florestal kg 0,05 18 0,90 R$ 	150,00 R$ 7,50 R$ 135,00 
INSETICIDA 	SUMITHION (500) L 0,45 18 8,10 R$ 	44,00 R$ 19,80 R$ 356,40 

TOTALINSUMOS ............................................................................................  .... ..... ..........  .............. ................................. .............. ........ . ....  R$ 6.647,40 

TOTAL GERAL -------------------------------- --------------------------------------------------------------------------- R$ 15.242,40 

Orçamento! ha: 
Produtividade Madeira (m3 / ha): 
Produção Total (m3): 
Valor Unitário (R$ / m3): 
Receita Total: 
Saldo Líguido(há): 

R$ 

R$ 
R$ 

846,80 
- 

0,00 
- 

(846,80' 

Resp. Técnico: 

CR!~ÈEA 221. 

, 
Proponente 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 
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PROPLANTA - Planejamento e Assistência Técnica Agropecuária do Oeste Baiano SIC Ltda. 
- Centro - Barreiras - BA Fone: 077-611 4177 

ORÇAMENTO ANALÍTICO PARA A CULTURA DO EUCALIPTO 	-_- MANUTENÇÃO NO 111,1V, V E VI 

PLANTA 7 5.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE Q.Iha ha Q. TOTAL V. UNIT. CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  _________  
PREVENÇÃO DE INCÊNDIO HD 3,00 18 54,00 R$ 	50,00 R$ 	150,00 R$ 2.700,00 

APLICAÇÃO DE FORMICIDA 1-ID 0,50 18 9,00 R$ 	50,00 R$ 	25,00 R$ 45000 

CAP.MANUAL/ COROAMENTO (2X) HD - 18 - R$ 	50,00 R$ 	- R$ - 

ADUBAÇÃO EM COBERTURA HD 1 -  18 - R$ 	50,00 R$ R$ - 

LIMPEZA DE ESTRADAS JACERROS HM 1 	1,501 18 1 	27,00 R$ 	85,00 R$ 	127,50 R$ 2.295,00 

TOTALSERVIÇOS .................................................................................................................................................................... . R$ 5.445,00 

INSUMOS  
ADUBO 	 20-00-20 T 0,15 18 2,70 R$ 	1.200,00 R$ 	180,00 R$ 3.240,00 

FORMICIDA; 	K-OTF-IRINE - PÓ kg 2,00 1 	18 36,0 R$ 	21,00 R$ 	42,00 R$ 756,00 

Tuit Florestal kg 0,05 18 0,90 R$ 	150,00 R$ 	7,50 R$ 13500 

INSETICIDA 	SUMITHION (500) L 0,45 1 	18 8,10 R$ 	44,00 R$ 	19,80 R$ 358,40 

TOTALINSUMOS ................................................................................. ........................ ..................... ................................................ ........... .R$ 4.487,40 

TOTALGERAL ----------------------------------------------------------------------- - R$ 9.932,40 

Orçamento! ha: 
Produtividade Madeira (m31 ha): 
Produção Total (m3): 
Valor Unitário (R$ / m3): 
Receita Total: 
Saldo Líguido(há): 

R$ 

R$ 
R$ 

551,80 
- 

0,00 
- 

(551,80) 

OBSERVAÇÃO: 

Resp. Técnico: 
En00 f-d , OL2GEOO NG 

-. Proponente: 
PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 
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ANEXO - ORÇAMENTO PARA A CULTURA DO EUCALIPTO - ANO vii 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

Annm 	 ÁPPÂ h 	 iR 

ESPECIFICAÇÕES [ 	UNIDADE QUANT.Iba ÁREA QUANT. OT. [ 	R$ UNIT. [ CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  

Prevenção de incêndio D/H 1,00 18  18,00 R$ 	50,00 R$ 50,00 R$ 900,00 

Mão de Obra p/coriduçêo da lavoura D/H - 18 - R$ 	50,00 R$ - R$ 

Mão de obra para CORTE D/H 5.00 18  11 90,00 R$ 	90,00 R$ 450,00 R$ 8.100,00 

Mão de obra para CARREGAMENTO D/H 25,00 18 450,00 R$ 	50,00 R$ 1.250,00 R$ 22.500,00 

Custo de tranporte Da lenha frete 1,00 18  18,00 R$ 	600,00 R$ 600,00 R$ 10.800,00 

TOTAL SERVIÇOS -  42.300,00 

O - -.  - R$ - - 

TOTAL GERAL R$ 42300,00 

ANÁLISE ECONÔMICA 

Orçamento Total: Orçamento / ha: R$ 2.350,00 

Produtividade LENHA (ST / ha): 300 

Produçb Total ( ST): 5.400 

Valor Unitário (R$ / ST): 60,00 

Receita Total (R$) R$ 324.000,00 

Receita Líquida (R$) R$ 281.700,00. 

* m.d.c = Medida denSimétrica cúbica. 	- 

Resp. Técnico: 	/1 
GIONGO 	 1 	PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 
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10 Proplanta 
. 	 d ~~M SZC Ld 

AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

IMÓVEL AVALIADO: 

Doe. 08- FAZENDA BURITI GLEBA 05 (Matrícula 3871) 

'PrpPlata SIC Ltda 

sé biinto Giongo 

050272556 

BARREIRAS, 28 DE SETEMBRO DE 2017. 

Rua Aroldo de Andrade N° 130 - Sala 01 - Condomínio Empresarial L..G. Barreiras - BA • Fone: (77) 3611485414177 - 
CNPJ 13.221.668/0001-00 Reci, CREA/BA Z669- CEP: 47.800- 320 
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Prop tanta  

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

ÍNDICE 
1- AVALIADOR: 
2- SOLICITANTE----------------------------------------------------------------------- 2 
3- OBJETIVO E FINALIDADE--------------------------! ----------------------------2 
4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES---------------2 
5- ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL-------------------------------------------2 
6- DESCRIÇÃO DA REGIÃO--------------------------------------------------------2 
7- DESCRIÇÃO DO IMÓVEL--------------------------------------------------------3 
8- INDICAÇÃO DO MÉTODO UTILIZADO, COM JUSTIFICATIVA DA 

ESCOLHA---------------------------------------------------------------------------=, 3 
9- PESQUISA DE VALORES-------------------------------------------------------- 3 
10-MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO ------------ 3 
11-DIAGNÓSTICO DE MERCADO'------------------------------------------------- 3 
12-ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO------------------------------------------- 3 
13-RESUMO DA AVALIAÇÃO-----------------------------------•------------------- 4 

ANEXOS 

1- Memória de cálculos 
2- Pesquisa de Dados 
3- Fluxo de caixa eucalipto 
4- Tabela de Fundamentação 
5- Croqui 
6- Ilustrações Fotográfica, 

Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: Ç 
Reg. CREAIBA 2.669 • giongo. 

CNPJ 13.221.66810001-00• 
1 
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19  Proplanta 
i— 

AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplanta S/C LTDA, através do profissional Eng°Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo. 

2—SOLICITANTE: 

Nome: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	CNPJ: 24.997.9341/0001-08 

3—OBJETIVO E FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do imóvel, com a finalidade, de ação jurídica de 
plano de recuperação judicial. 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Federal 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que 
regulamenta o exercício das profissões de Engenheiro, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 345/90 do ÇONFEA - CONSELHO FEDERAL DE 
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, emite o presente Laudo, procedido através de 
tratamento científico de dados segundo as prescrições dá NBR - 14.653 - Norma Brasileira para 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
Os procedimentos técnicos empregados no presente Laudo estão de acordo com os 
critériosestabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 14653-1:2004 e NBR 1463-3 :2004 da ABNT 
-Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cálculos avaliatórios para determinação dos 
valoresforam elaborados com base no método comparativo direto. 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos de Ética 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a documentação do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 
de Onus, cadeia sucessória e a escritura. 

5—ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localização em anexo 

6—DESCRIÇÃO DA REGIÃO 

A região apresenta relevo plano, com alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo verm1ho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação àinfra-estrutura pública a área está próxima1 da BR 349, apresentando energia elétrica, 
telefonia, sistema viário de boa qualidade e praticabiidade durante o ano todo facilitando a 
comercialização dos produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, 
eucalipto e pastagem e tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7— DESCRIÇAO DO IMOVEL 

O imóvel avaliado está localizado em Correntina-BA, é denominado FAZENDA BURITI GLEBA 05 
e tem área total de 2307,41 há, onde 210,00 há são explorados com eucalipto a vários anos o que torna 
o imóvel altamente valorizado, está classificada como região homogênea IV de acordo com tabela de 
terras. Tem relevo plano e é totalmente mecanizável, a vegetação original era de cerrado e foi 
substituídana área explorada para cultivo de eucalipto, o clima é característico com duas estações bem 
definidas, sendo uma quente e chuvosa e outra seca e dei temperaturas mais amas, a pluviosidade 
media está entre 1000 e 1300 min/ano.  

2 
Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 3à 14854 14177  NPíí3.221 .66810001-00• 

Reg. CRENBA 2.669 • giongo.propla©terra.com.br  
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19  Proplanta 

Tipo de Uso Especificação - 	Área (há) 

Produtos vegetais Culturas de eucalipto 210,000 
Área de Preservação Reserva Legal - 	 3329050 

Outros Cerrado - 	 1635,930 
Área de Preservação APP 129,430 

ÁREA TOTAL  - 	 2307 9410 

8—INDICAÇÃO DO MÉTODOS UTILIZADO(S), COM JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto de dados demercado parai valor da terra nua, 
que segundo a NBR 14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: "tdentWca o valor de mercado do bem por 
meio de tratamento técnico dosatributos dos elementos conparáveis, constituintes da amostra" 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, utilzamoso processo científico, o qual permite 
com maior isenção de subjetividade atingir ovalor mais provável de mercado do imóvel. Segundo a 
NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento científico: tratamento de evidências empíricas pelo uso 
demetodologia científica que leve à indução de modelo validado para ocomportamento do 
mercado" 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma 	rentação simplficadado mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informações. 	isso, precisam ser tomados cuidados 
científicos na sua elaboração, desde a prepara çãoda 1 	a e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 
Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT: 	tfica o valor do bem, com base na 
capitalização presente da sua renda líquida prevista, c 	ando-se cenários vidveis". 

9—PESQUISA DE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em 

10—MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO 

Para o método comparativo direto de dados de mei 
-Para negócios ofertados foram deduzidos 10% do 

-Para o banco de dados utilizou-se o valor presente 
O programa utilizado foi TS sisreg 
Para o método da capitalização da renda foi calci 
eucalipto, considerando uma taxa de risco de 10 
de 7 ciclos conforme Anexo 

11—DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura 
que esta passando a agricultura, com altos preços das con 
a propriedade está valorizada, pois é uma região com 
expansão alem de ter alto índice pluviométrico e regularid 

12—ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

*Em  anexo 

Em anexo. 

valor unitário) 

do o valor presente liquido da cultura do 
taxa mensal de 0,5% e ainda um período 

terras principalmente, pelo bom momento 
dites agrícolas. A reg: ião onde se localiza 
ande infra-estrutura produtiva em plena 
das chuvas. 

Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro• Barreiras BA • Fone: (77) 36,114854 14177 - CNPJ 13.221.668/0001-00. 
Reg. CRENBA 2.669• giongo.proplan©terra.com.br  
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19  Pro planta 

13— RESUMO DA AVALIAÇÃO 

• Valor de terra bruta---------------------------R$ 20.048.139,45 
• Valor da cultura--------------------------------R$ 195.290,50 
• VALOR TOTAL------------------------------ R$ 20.243.429,95 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliário, o valor do imóvel assume, nesta data o 
montante de: R$ 20.243.429,95 (Vinte milhões, duzentos é quarenta e três mil, quatrocentos e vinte e 
nove reais e noventa e cinco centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, tendo esta consultoria enquadrado a avaliação 
no Grau III, e quanto a precisão atingimos grau III 

• Valor mínimo: R$ 18.034.084,88 
• Valor máximo: R$ 22.726.4 10,78 

Data de Vistoria: 01/09/2017 

Barreiras-BA, 28 de Setembro de 2017. 

(L 
Eg ilínto Giongo 
CBA4.92 1 

Rua AroIdó Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA. 
Reg. CREAJBA 2,669• 

4 
•CNPJ 13.221.66810001-00• 
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Relatório Completo 

PropIanta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS 1.  
Totalda Amostra : 16 
Utilizados 	:16 
Outlier 	: 1 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO - Escala lida Variável Dependente: ln(v 

COEFICIENTES 
Correlação:  
Determinação: 0,92756 
Ajustdo.  .p,Ç945 ..... 

F-SNEDECOR 
F-Calculado : 51,21684 
Sianificância : <0.01000 

NO 
Int r 

 

VARIAÇÃO 
Total : 3,41480 
Residual : 0,24737 
Desvio Padrão : 0,14358 

D-WATSON 
O-Calculado : 1,42372 

Teste : Regiãô não conclusiva 98%
111.11,111.1111.111 

NORMALIDADE 
1.  11. 

v l 	Cl ao 	as se % 	drão Pa Mo % 	delo 
 - lal 68 87 

-1,64 a +1,64 90 93 
-1,96a+1,96 95 93 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda 

Y = 130567,900241 * X1°'1°3° * X20'°95856 * 
3 1749O37 

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS IN[) 

AMOSTRA 
Média 	: 10273,94

11.1 

Variação  Total : 439152853,96 
Variância : 27447053,37 
Desvio  Padrão : 5238.99 

Coefic. Aderência 	: 1:0,92473 
Variação Residual 	: . 33054145,2 
Variância 	: 2754512,101.1 
Desvio Padrão 	: 1659,67 

/7, 
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4.000 	6.000 	6.000 	10.000 	12.000 
Valores C 

Histograma de Resíduos Padronizados X C 

Dstribuiça de Fri 
0,4 

0,35 

0,3 

0,25 

0,2 

0,15 

0,1 

0,05 

Distribui 

Relatório Completo 

GRÁFICO DE ADERÊNCIA 

20.000 

18.000 - 

16.000 

14.000.. 

3 12.000.  

4.000 

Proplanta 

r Observado X Valor Calculado) 

1 --------------------..-
o 	 • 

a0 ...................... 1. ............. ....... ....... ........... a 

7. ...................... ..... 	 .... 	 ..................................................... 
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Relatório Completo 

Proplanta 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

X1Area Total 
Área Total do imóvel avaliado, em hectares 	 Unitário = í( Área Total) 
Tipo: Quantitativa 	 .2 

Amplitude: 250,00 a 4000,00 	 11.000... 

Impacto esperado na dependente: Negativo 	 10.000 

10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 

2.000 
Arca Total 

X2 Área Explorada  
Área explorada, corrigida ou cultivada do imóvel avaliadoi, em 	 Unitário f( Área Explorada) 
hectares 	 i 	.2 

Tipo: Quantitativa 	 io.000. 

Amplitude: 1 a 2050,00 	 8.000-. 
Impacto esperado na dependente: Positivo 	 6.000  
10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa 

X3 Região Homogênea 
Região na qual o imóvel avaliado está localizado, é 
Região Homogênea 3,4,5 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 3,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida. 

Y Unitário 
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

mil Unitário f( Região Homogênea) 

Região Homogênea 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

VARIÁVEL 	Escala 	T-Student 	Significância 	Determ. Ajustado 
Linear 	Calculado 	(Soma das Caudas) 	(Padrão = 0,90945 

X1 Área Total 	lrt(x) 	-1,58141 	 13,98 	 0,89899 

X2Área Explorada 	ln(x) 	6,49870 
	

0,01 
	

0,62224 

X3  Região 
	

ln(x) 	-7,52747 	1 	0,01 
	

52173 
Homogênea 
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Relatório Completo 

Proplanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEI (Valores em percéntual) 

• MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR- ISOLADAS 

ci) 

1 

c 

o (a 
cl) 

ai 

: E ca 
LLJ 
o •- L 

c 
>LL 

I_ 
O 

<4: 

X1 In(x) j 49 L63 42 

X2 In(x) 1  38 o  8O8 

X3 In(x) -68 J -26 91 

EEi 58 68 l-82 
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Correlacões entre variáveis 	Isoladas 	Parciais 

AreaTotal 
• Area Explorada 	 38 	49 
• Região Homogênea 	 -68 	63 
• Unitário 	 58 	42 

Area Explorada 
• Região Homogênea 	 -26 	80 
• Unitário 	 68 	88 

Região Homogênea 
• Unitário 	 -82 	91 
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Data de referência: 
2810912017 09:03:38 

informa -Coes complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Área Total 	 2.307,41 
• Área Explorada 	 210,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda nara 80 % de confianca 
• Unitário Médio: 8.688,59 
• Unitário Mínimo: 7.731,09 
• Unitário Máximo: 9.764,68 

Precisão: Grau III 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A  0,10301717*Área Explorada *Região A -1,7490373 

3 
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Data de referência: 
28/0912017 09:01:19 

Informacões complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 

Resultados Estatísticos: 
Linear 
• Coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
., Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
• Fisher-Snedecor: 51,22 
• Significância: 0,01 
Não-linear 
• Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 

Outliers do Modelo: 1 

Epuacão 
Reressores Equação T-Observado Significância Crescimento Não-Linear 
• Area Total ln(x) -1,58 	13,98 -3,32% 
• Área Explorada ln(x) 6,50 	0,01 4,03% 
• Região Homogênea ln(x) -7,53 	0,01 -8,06% 
• 	Unitário ln(y) 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total 	0,10301717*Área Explorada "0,095855728 *Região Homogênea "-1,7490373 

// - 
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Proplanta 

	

Mínimo 	Máximo 

	

Amostra 	Amostra 

Avaliação 

Endereço: Fazenda Buriti Gleba 05 
Município: Correntina - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

Escala Justificativa para a Escala Extp. 
Característica 	Adotada Adotada 	 (%) 

Área Total 	 2.307,41 Área Total Correspondente 
ao imóvel avaliado 

Área Explorada 	210,00 Área explorada, coi ida 
ou cultivada no im 
avaliado 

Região 	 4,00 Região na qual se 
Homogênea 	 enquadra o imóvel, 

acordo com tabela 
terras 

Unitário 	 8.688,59 Valor unitário do imóvel em 
R$/ha 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTI TIVA 

Valor 	Valor 
	

Valor 	Desvio 	Desvio 	Desvio 
Mínimo 	Estimado 

	
Máximo 	Mínimo,; Máximo 	Total 

Confiança (80%) 7.731,09 	8.688,59 9.764,68 	-11,02% 12,39% 	23,41% 

Predição (80%) 6.923,99 	8.688,59 10.902,92 	-20,31% 25,49% 	45,79% 

Campo de Arbítrio 7.385,30 	8.688,59 9.991,88 	-15,00% 15,00% 	30,00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

Mínimo (R$) Estimativa (R$) Máximo (R$) 

Confiança (80 %) 17.838.794,38 20.048.139,45 22.531.120,28 

Predição (80%) 15 976 483,77 20 048 139,45 25 157 506,64 

Campo de Arbítrio 17.040.915,07 20.048.139,45 23.055.363,83 

4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 8688,59 

Justificativa: 

S. VALOR DE AVALIAÇAO 

R$ 20.048.139,45 (vinte milhões, quarenta e oito mil, cento e trinta e nove reais 
com quarenta e cinco centavos) 

6. INTERVALO ADMÍSSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCAD  

fls. 4973



Avaliação 

Proplanta 

Mínimo (R$): 17.838.794,38 
Arbitrado (R$): 20.048.139,45 

Máximo (R$): 22.531.120,28 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confibilidade: 23,41 % 
Classificação para a estimativa: Grau 111 de Precisão 
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Dados 

Propianta 

No Endereço Fonte Área Total Área li  Região Unitário 
Expload Homogên 
a ea 

1 Linha Triunfo Takarashi 2000,00 &0,00 3,00 10298,15 

2 Estrada do café Decisão 1014,00 1014,00 3,00 21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM Santa 500,00 100,00 3,00 14600,40 
Tereza 

4 São desiderio(Ba Sorriso 2500,00 200,00 3,00 20700,00 
462) 

5 LEM Borá 4000,00 1575,00 3,00 18007,16 

6 São desiderio PerolaV 300,00 1 4,00 6813,52 

7 São desiderio PerolaVi 499,13 1 4,00 6813,52 

8 São desiderio Perola 500,35 1 4,00 6813,52 
VII 

9 Baianopolis(C. Maribu 900,00 150,00 4,00 7008,19 
Grande) 

10 São Desiderio Santo 350,00 280,00 4,00 11680,32 
Antonio 

11 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 

Desiderio(Almas) ana 
Paulista 1 

12 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 

Desiderio(Almas) ana 

Paulista 

13 São 	 Agropecu 	580,00 	378,00 	5,00 6877,00 

Desiderio(Almas) 	ana 
Paulista 

14 Correntina 	Bernardi 	500,00 	200,00 	5,00 	7786,88 

ni 

15 Correntina 	Barra II 	500,00 	300,00 	5,00 	8050,00 
Amores 

• 16 Correntina 	São Luis 	800,00 	1 	5,00 	4020,40 
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PROPLANTA - Planejamento e Assistência Técnica Agropecuária do Oeste Baiano S/C Ltda.- Centro - Barreiras - BA Fone: 077 - 
6114177 

ANEXO - ORÇAMENTO PARA A CULTURA DO EUCALIPTO - IMPLAINTAÇAO E ANO 1 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	 - 

IMPLANTAÇÃO  	ÁREA (ha),: 	210 	Espaçamento: 10 X 2 	 500,00 

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE QUANT./ha ÁREA QUANT. TOT. ES UNIT. CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  

GRADAGEM NIVELADORA HM 0,50 210 105,00 R$ 	85,00 R$ 	42,50 R$ 	8.925,00 

GRADAGEM PESADA 16x32" HM 1,00 210 210,00 R$ 	150,00 R$ 	150,00 R$ 	31.500,00 

SUBSOLAGEM HM 0,50 210 105,00 R$ 	150,00 R$ 	75,00 R$ 	15.750,00 

ABERT. E MARCAÇÃO DE COVAS HM 0,50 210 105,00 R$ 	150,00 R$ 	75,00 R$ 	15.750,00 

APLICAÇÃO DE HERBICIDA (2X) HD 4,00 210 840,00 R$ 	50,00 R$ 	200,00 R$ 	42.000,00 

APLICAÇÃO DE FORMICIDA HD 8,00 210 1.680,00 R$ 	50,00 R$ 	400,00 R$ 	84.000,00 

PLANTIO - REPLANTIO HD 5,00 210 1.050,00 R$ 	50,00 R$ 	260,00 R$ 	52.500,00 

CAP.MANUAL/COROAMENTO(2X) HD 3,00 21d 630,00 R$ 	50,00 R$ 	150,00 R$ 	31.500,00 

DISTRIBUIÇÃO DO CALCÁRIO HM 0,35 210 73,50 R$ 	50,00 R$ 	17,50 R$ 	3.675,00 

ADUBAÇÃO EM COBERTURA (2x) HD 4,00 21d 840,00 R$ 	50,00 R$ 	200,00 R$ 	42.000,00 

DISTRIBUIÇÃO DO FOSFATO HM 0,35 21d 73,50 R$ 	150,00 R$ 	52,50 R$ 	11.025,00 

IRRIGAÇÃO Pós PLANTIO HM 1,00 210 210,00 R$ 	150,00 R$ 	150,00 R$ 	31.500.00 

LIMPEZA DE ESTRADAS /ACERROS HM 0,80 21d 168,00 R$ 	150,00 R$ 	120,00 R$ 	25.200,00 

TOTALSERVIÇOS ............................... .................. .................. .............................................................. .  RS 	1.882,50 RS 	395.325,00 

INSUMOS  

MUDAS: lOmx2m 	MUDAS CLONAIS Milheiro 0,50 210 105,00 R$ 	300,00 R$ 	150,00 R$ 	31.500,00 

MUDAS CLONAIS replante Milheiro 0,05 216 10,50 R$ 	300,00 R$ 	15,00 R$ 	3.150,00 

FRETE MUDAS  0,50 216 105,00 R$ 	20,00 R$ 	10,00 R$ 	2.100,00 

ADUBAÇÃO: 	20-00-20+10% boro t 0,30 21d 63,00 R$ 	1.200,00 R$ 	360,00 R$ 	75.600,00 

Fosfato reativo t 0,30 214 63,00 R$ 	740,00 R$ 	222,00 R$ 	46.620,00 

FORMICIDA /CUPINICICK-OTHRINE kg 4,00 210 840,00 R$ 	21,00 R$ 	84,00 R$ 	17.640,00 

MIREX kg 6,00 210 1.260,00 R$ 	12,00 R$ 	72,00 R$ 	15.120,00 

R$ 	 - R$ 	 - 
Herbicida 	 Fordor75OWG kg 1 	0,15 210 31,50 R$ 	1.200,00 R$ 	180,00 R$ 	37.800,00 

TOTAL DE INSUMOS.................................................................................................  R$ 	1.093,00 R$ 	229.530,00 

TOTAL GERAL 	 . 	 R$ 	2.975,50 	R$ 	624.855,00 

Orçamento! ha: R$ 	2.975,50 

- Produtividade Madeira (m3 / ha):  

Produção Total _(_m3): 

0,00 

R$ 	- 

R$ 	(2.975,50) 

Valor Unitário (R$ / m3): 

Receita Total: 

Saldo Líguido(há): 

Rmp. Técnico:_________________________________ 	- 
PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 
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PROPLANTA - Planejamento e Assistência Técnica Agropecuária do Oeste Baiano SIC Ltda. 

- Centro - Barreiras - BA Fone: 077-611 4177 

ORÇAMENTO ANALITICO PARA A CULTURA DO EUCALIPTO - 	MANUTENÇÃO ANO II  

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS  

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE QJha ha Q. TOTAL V. UNIT. CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  

PREVENÇÃO DE INCÊNDIO HD 1,00 210 210,0ó R$ 	50,00 R$ 	50,00 R$ 10.500,00 

APLICAÇÃO DE FORMICIDA HD 2,00 210 420,0i R$ 	50,00 R$ 	100,00 R$ 21.000,00 

CAP.MANUAL/COROAMENTO(2X) HD 2,00 210 420,0ô R$ 	50,00 R$ 	100,00 R$ 21.000,00 

ADUBAÇÃO EM COBERTURA HD 2,00 1 	2101 420,09 1 R$ 	50,00 R$ 	100,00 R$ 21.000,00 

LIMPEZA DE ESTRADAS /ACERROS HM 1,50 210 31500 1 R$ 	85,00 R$ 	127,50 R$ 26.775,00 

TOTALSERVIÇOS ......................... . ...................................................................... . ............................ . R$ 100.275,00 

INSUMOS  

ADUBO 	 20-00-20 T 0,25 210 52,50 R$ 	1.200,00 R$ 	300,00 R$ 63.000,00 

FORMICIDA; 	K-OTHRINE - PÓ kg 2,00 210 420,00 R$ 	21,00 R$ 	42,00 R$ 8.820,00 

Tuit Florestal kg 0,05 210 10,59 R$ 	15000 R$ 	7,501 R$ 1.575,00 

INSETICIDA 	SUMITHION (500) L 0,45 210 94,50 R$ 	44,00 R$ 	19,80 1 R$ 4.158,00 

TOTALINSUMOS ................... .................. ............................................. ............................................. . R$ 77.553,00 

TOTALGERAL --------------------------------------------------------------------------------------------------------- R$ 177.828,00 

Orçamento! ha: 
Produtividade Madeira (m3 / ha): 
Produção Total ( m3): 
Valor Unitário (R$/ m3): 
Receita Total: 
Saldo Líguido(há): 

R$ 

R$ 
R$ 

846,80 
- 

0,00 

- 

(846,80) 

::::: 	 %L.. 
En90A9rJJ6 

CREk1-D 
GIONGO 

Proponente:.  

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 
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PROPLANTA - Planejamento e Assistência Técnica Agropecuária do Oeste Baiano SIC Ltdà. 
- Centro - Barreiras - BA Fone: 077-611 4177 

ORÇAMENTO ANALÍTICO PARA A CULTURA DO EUCALIPTO 	- MANUTENÇÃO ANO 111,1V, V E VI 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE Q.!ha ha Q. TOTAL V. UNIT. CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

PREVENÇÃO DE INCÊNDIO HD 3,00 210 630,0 R$ 	50,00 R$ 	150,00 R$ 31.500,00 
APLICAÇÃO DE FORMICIDA HD 0,50 210 105,0Õ R$ 	50,00 R$ 	25,00 R$ 5.250,00 
CAP.MANUAL/COROAMENTO(2X) HD - 210 - R$ 	50,00 R$ 	- R$ - 

ADUBAÇÃO EM COBERTURA HD - 210 1 	- R$ 	50,00 R$ 	- R$ - 

LIMPEZA DE ESTRADAS /ACERROS HM 1,50 210 315,00 R$ 	85,00 R$ 	127,50 R$ 26.775,00 

TOTALSERVIÇOS ............................................................................................................................. . ...................................... R$ 63.525,00 

INSUMOS  
ADUBO 	 20-00-20 T 0,15 210 31,5 R$ 	1.200,00 R$ 	18000 R$ 37.800,00 
FORMICIDA; 	K-OTHRINE - PÓ kg 2,00 210 420,0 R$ 	21,00 R$ 	42,00 R$ 8.820,00 

Tuit Florestal kg 0,05 210 10,50 R$ 	150,00 R$ 	7,50 R$ 1.575,00 
INSETICIDA 	SUMITHION (500) L 0,45 210 94,59 R$ 	44,00 R$ 	19,80 R$ 4.158,00 

TOTALINSUMOS ............................................................................... ...... ............. ............................................... . R$ 52.353,00 

TOTALGERAL ----- ---------------------------------- ------------- -------------------------------------------------------- R$ 115.878,00 

• 

Orçamento! ha: 
Produtividade Madeira (m3 / ha): 
Produção Total (m3): 
Valor Unitário (R$ / m3): 
Receita Total: 
Saldo Líguido(há): 

R$ 

R$ 
R$ 

551,80 
- 

0,00 
- 

(551,80)  

OBSERVAÇÃO: 

• 	

c 	ÍONGO 
Resp. Técnico:  

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 
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ANEXO V - ORÇAMENTO PARA A CULTURA DO EUCALIPTO - ANO VII 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

Á1?PA h. 	 210 

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE QUANTJha ÁREA QUANT. TOT. RI UNIT. CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  

Prevenção de incêndio D/H 1,00 210 210,00 R$ 	50,00 R$ 50,00 R$ 10.500,00 

Mão de Obra p/conduçêo da lavoura D/li - 210 - R$ 	50,00 R$ - - 

Mão de obra para CORTE Dili 5.00 210 1.050,00 R$ 	90,00 R$ 450,00 R$ 94.500,00 

Mão de obra para CARREGAMENTO D/H 25,00 210 5.250,00 R$ 	50,00 R$ 1.250,00 R$ 262.500,00 

Custo detranporteDalenha . 	frete 1,00 1 	210 1 	210,00 1R$ 	600,00 1 R$ 600,00 1  R$ 126.000,00 

TOTAL SERVIÇOS.  -  -  R$ 493.500,00 

O - -  -R$ - R$ - - 

TOTAL GERAL R$ 493.500,00 

ANÁLISE ECONÔMICA  

Orçamento Total: Orçamento / ha:  R$ 2.350,00 

Produti'iidade LENHA (ST / ha):  300 

Produçao Total ( ST):  63.000 

Valor Uiitário (R$ / ST):  60,00 

Receita tfotal (R$) R$ 3.780.000,00 

Receita Líquida (R$)  R$ 3.286.500,00 

* m.d.c = Medida densimétrica cúbica.  

Resp. Técnico: 

Ene°AS' É OLINTO GIONGO 	 PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 
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Fotos do Imóvel 

Pro SIC Ltda 

sé Olinto Giongo 
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10 Proplanta 
d Ot 	S.'C LLd 

AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

IMÓVEL AVALIADO: 

Doc. 09- FAZENDA BURITI GLEBA 11 (Matrícula 3877) 

	

PrO 	aS/CLtda 

	

ro 	 unto G,ongo 

5027?556 7  

BARREIRAS, 28 DE SETEMBRO DE 2017. 

Rua Aro1do de Andrade N°130 - Sala 01 - Condomínio Empresarial L.O.G • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611485414177 - 
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1O Propianta 
1AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplanta S/C LTDA, através do profissional Eng° Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo. 

2—SOLICITANTE: 

Nome: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS 

3—OBJETIVO E FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do 
plano de recuperação judicial. 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES 

CNN: 24.997.934/0001-08 

1, com a finalidade de ação jurídica de 

ANTES: 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Fe 
regulamenta o exercício das profissões de Engenheir 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 345/90 do 
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, ei 
tratamento científico de dados segundo as prescrições 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Nori 
Os procedimentos técnicos empregados no prese 
critériosestabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 1 
-Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cá 
valoresforam elaborados com base no método comparativ 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenh 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a docume 
de Onus, cadeia sucessória e a escritura. 

5 —'ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localização em anexo 

6— DESCRIÇÃO DA REGIÃO 

[eral 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que 
s, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, 
CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE 
[te o presente Laudo, procedido através de 

NBR - 14.653 - Norma Brasileira para 
as Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
te Laudo estão de: acordo com os 
534:2004 e NBR 14653-3:2004 da ABNT 
ulos avaliatórios para determinação dos 
direto. 
stulados constantes dos Códigos de Ética 
ia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 

do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 

A região apresenta relevo plano, com alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo vermelho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação àinfra-estrutura pública a área está próxima da BR 349, apresentando energia elétrica, 
telefonia, sistema viário de boa qualidade e praticabilidade durante o ano todo facilitando a 
comercialização dos produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, 
eucalipto e pastagem e tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7—DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

O imóvel avaliado está localizado em Correntina-BA, é denominado FAZENDA BURITI GLEBA 11 
e tem área total de 1461,84 há, onde 1016,00 há são explorados com pastagem a vários anos o que 
toma o imóvel altamente valorizado, está classificada como região homogênea lv de acordo com 
tabéla de terras. Tem relevo plano e é totalmente mecanizável, a vegetação original era de cerrado e foi 
substituídana área explorada para cultivo de pastagem, o clima é característico com duas estações bem 
definidas, sendo uma quente e chuvosa e outra seca e de temperaturas mais amenas, a pluviosidade 
media está entre 1000 e 1300 min/ano. 

2 
Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 36114854/4 77 • 	J 13.221 .66810001-00 
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19  Proplanta 

Tipo de Uso Especificação Área (há) 
Área de Preservação Reserva legal 2929370 
Área de Pastagem Pastagem 1016,000 
Outros Cerrado 153 5,470 

ÁREA TOTAL  1461 9840 

8— INDICAÇÃO DO MÉTODOS UTILIZADO(S), COM JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto de dados demercado para valor da terra nua, 
que segundo a NBR 14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: 1 ldentzflca o valor de mercado do bem por 
meio de tratamento técnico dosatributos dos elementos cmparáveis, constituintes da amostra". 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, utilizamoso processo científico, o qual permite 
com maior isenção de subjetividade atingir ovalor mais provável de mercado do imóvel. Segundo a 
NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento científico: tritamento de evidências 1 empíricas pelo uso 
demetodologia científica que leve à indução de modelo validado para ocomportamento do 
mercado" 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma rpresentação simplijicadado mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informações. Por isso, precisam ser tomados cuidados 
científicos na sua elaboração, desde a preparaçãoda pe.quisa e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 
Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT: "Identifica o valor do bem, com base na 
capitalização presente da sua renda líquida prevista, coniderando-se cenários viáveis". 

9-- PESQUISA DE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em anexo. 

10— MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO 

Para o método da quantificação dos custos a memória de cálculos conforme a seguir: 
-Coeficiente de depreciação(fator) = F 
-índice tabela Ross-heidecke = it (em função da idade em de vida e estado de conservação) 
-Custo de reprodução = Vn 
-Custo de reedição = Vu 

F=1 00-it 
100 

Vu=VnxF 

• Para o método comparativo direto de dados de mercado: Em anexo. 
-Para negócios ofertados foram deduzidos 10% do valor 

-Para o banco de dados utilizou-se o valor presente (valor unitário) 
-O programa utilizado foi TS sisreg 

• Para Valor da Formação de pastagem foi utilizadol tabela especifica para formação de lavoura, 
com depreciação. 

Rua Aroldo Andrade, 130 . Centros Barreiras - BA • Fone: (77) 36114854 14177 • CNPJ 13.221.66810001-00 
Reg. CREA/BA 2.669 . giongo.proplanterra.com.br  
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19  ProPIanta 

11—DIAGNóSTICiô DE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura por terras principalmente pelo bom momento 
que esta passando a agricultura, com altos preços das comrnodites agrícolas. A região onde se localiza 
a propriedade está valorizada, pois é uma região com grande infra-estrutura produtiva em plena 
expansão alem de ter alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas. 

12—ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

*Em  anexo 

13—RESUMO DA AVALIAÇÃO 

• Valor da terra nua----------------------- -------R$ 15 
• Valor da formação de pastagem-------------R$ 61' 
• Valor das Benfeitorias ------------------------R$ 61 
• VALOR TOTAL--------------------------------R$ 1 

484.598,67 
1. 
091,98 
700,00 
.163.390,65 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliári 
montante de: R$ 16.163.390,65 (Dezesseis milhões, cen 
reais e sessenta e cinco centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, t 
no Grau III, e quanto a precisão atingimos grau III 

o valor do imóvel assume, nesta data o 
e sessenta e três mil, trezentos e noventa 

ido esta consultoria enquadrado a avaliação 

• Valor mínimo: R$ 14.83 8.890,52 
• Valor máximo: R$ 17.611.781,73 

Data de Vistoria: 01/09/2017 

Barreiras-BA, 28 de Setembro de 2017. 

o 	e Olinto Giongo 
($EÃ-BA 24.921. 

4 
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da Variável Dependente: In 

Total 
Residual 
Desvio Padrão 

D-WATSON 
0-Calculado 
Resultado Teste 

3,41480 
0,2473711
0,14358 

1,42372 
Região não conclusiva 98%

.11 

Relatório Completo 

Proplanta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS 
Total da Amostra 	16 
Utilizados 	: 16 
Outlier 	: 1 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO - 

COEFICIENTES 
Correlação 	0,96310 
Determinação 0,92756 
Ajustado 	. 0,99945 

11 

F-SNEDECOR 
F-Calculado : 51,21684 
Significância: <0,01000—  11 

VEIS 
Total 	: 4 
Utilizadas 	: 4 
Grau Liberdade : 12 

NORMALIDADE 
Interva lo Classe % Padrão 

11.111.111,11 
% Mo de lo 

-lal 68 87 
-1..4a+1,64 90 93 
-1,96a+1,96 95 93 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR 

Y = 130567,900241 * 	 *0,095856 * X31'749037 

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES 

AMOSTRA 
Média 	: 10273,94 
Variação Total : 439152853,96 
Variância : 27447053,37 
Desvio Padrão : 5238,99 

fls. 4990
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Relatório Completo 

PropIanta 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

X1 Área Total 
Área Total do imóvel avaliado, em hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 250,00 a 4000,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 

o 
' 	11.000 

10.000 

9.000 

= f( Área Total) 

2.000 
Área Total 

X2 Área Explorada 
Area explorada, cõrrigida ou cultivada do imóvel a 
hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1 a 2050,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa 

em 	 Unitário t( Área Explorada) 

j  
O 	1.000 

Área Explorada 

Região na qual o imóvel avaliado está localizado, é classificado em 	Unitário f( Regiêo Homogênea) 
Região Homogênea 3,4,5 	 .2 
Tipo: Código Alocado 	 l5.00O f .. 
Amplitude: 3,00 a 5,00 	

10000 L.L.  
Impacto esperado na dependente: Negativo  
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 	 3 
Micronumerosidade: atendida. 	 Regiêo Homogênea 

YUnitário  
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

VARIÁVEL 	Escala 	T-Student 	Significância 	Determ. Ajustado 
Linear 	Calculado 	(Soma das Caudas) 	(Padrão = 0,90945 

X1 Área Total 	lrt(x) 	. 	-1,58141 	i 	13,98 	 0,89899 

X2 Área Explorada 	In(x) 	6,49870 
	

0,62224 

X3 Região 
Homogênea 

ln(x) 	-7,52747 0,01 	 0,52173 
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Relatório Completo 

Proplanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS 

as
1.  o 

.Qo 
0. 

E as as 
as 
>u_ 

o - <.< 
a) 

D 

xj In(x) j 491,63 

X In(x) 1 	38 80 88 

In(x) 1 -68' 

L 68 1  -82 
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Correlacões entre variáveis 	isoladas _Parciais 

Area Total 
• Area Explorada 	 38 	49 
• Região Homogênea 	 -68 	63 
• Unitário 	 58 	42 

Área Explorada 
• Região Homogênea 	 -2 
• Unitário 

Rêciio Homogênea 
• Unitário 	 - 
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Data de referência: 
2810912017 09:07:15 

informacões complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Área Total 	 1.461,84 
• Área Explorada 	 1.016,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda para 80 % de confiança 
• Unitário Médio: 10.592,54 
• Unitário Mínimo: 9.686,49 
• Unitário Máximo: 11.583,34 

Precisão: Grau III 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A  0,10301717*Área Explorada 
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Eauacão 
Reressores 
• Area Total 
• Área Explorada 
• Região Homogênea 
• Unitário 

Equação 	T-Observado 
ln(x) 	-1,58 
ln(x) 	6,50 
ln(x) 	77,53 
ln(y) 

Crescimento Não-Linear 
-3,32% 
4,03% 
-8,06% 

Data de referência: 
2810912017 09:06:37 

Informacões complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 

Resultados Estatísticos: 
linear 
• Coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
• Fisher-Snedecor: 51,22 
• Significância: 0,01 
Não-Linear 
• Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 

Outliers do Modelo: 1 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A  0,10301717*Área Explorada 
	

*Região Homogênea A  -1,7490373 

fls. 4996



Avaliação 
	

1O Proplanta 

Endereço: Fazenda Buriti Gleba 11 
Município: Correntina - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

Escala Justificativa para a Eécala Extp. 
Característica 	Adotada Adotada 	 (%) 

Área Total 	 1.461,84 Área Total Correspondente 
ao imóvel avaliado 

Área Explorada 	1.016,00 Área explorada, co 
ou cultivada no im 
avaliado 

Região 	 4,00 Região na qual se 
Homogênea 	 enquadra o imóvel, 

acordo com tabela 
terras 

Unitário 	 10.592,54 Valor unitário do imó'el em 
R$/ha 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

Valor 	Valor 	Valor 
Mínimo 	Estimado 	1 Máximo 

	

Mínimo 	Máximo 

	

Amostra 	Amostra 

	

250,00 	4.000,00 

	

1,00 	2.050,00 

	

3,00 	5,00 

4.020,40 	21.160,00 

Desvio 	Desvio 	Desvio 
Mínimo Máximo 	Total 

Confiança (80 %) 
	

9.686,49 	10.592,54 	11.583,34 	-8,55% 	9,35% 	17,91% 

Predição (80%) 
	

8.549,79 	10.592,54 
	

13.123,35 	-19,28% 23,89% 43,18% 

Campo de Arbítrio 
	

9.003,66 	10.592,54 
	

12.181,42 	-15,00% 15,00% 30,00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISIO 

- 	 Mínimo (R$) 	Ést 

Confiança (80 %) 	14.160.098,54 

Predição (80%) 	12.498.425,01 

Campo de Arbítrio 	13.161.910,33 

Máximo (R$) 

16.932.989,75 

19.184.237,96 

17.807.287,01 

15.484.598,67 

15.484.598,67 

15.484.598,67 

4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 10592,54 

Justificativa: 

5. VALOR DE AVALIAÇÃO 

R$ 15.484.598,67 (quinze milhões, quatrocentos e oitenta e quatro mil, 
quinhentos e noventa e oito reais com sessenta e sete centavos) 

6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO 
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Avaliação 

Proplanta 

Mínimo (R$): 	14.160.098,54 

Arbitrado (R$): 	15.484.598,67 

Máximo (R$): 	16.932.989,75 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 17,91 % 
Classificação para a estimativa: Grau 111 de Precisão 
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Dados 

Proplanta 

No Endereço Fonte Área Total Área Região Unitário 
Explàrad Homogên 
a ea 

1 Linha Triunfo Takarashi 2000,00 50,00 3,00 10298,15 

2 Estrada do café Decisão 1014,00 1014,00 3,00 21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM Santa 500,00 100,00 3,00 14600,40 
Tereza 

4 São desiderio(Ba Sorriso 2500,00 2050,00 3,00 20700,00 

462) 

5 LEM Borá 4000,00 1575,00 3,00 18007,16 

6 São desiderio Perola V 300,00 1 4,00 6813,52 

7 São desiderio Perola VI 499,13 1 4,00 6813,52 

8 São desiderio Perola 500,35 1 4,00 6813,52 
VII  

9 Baianopolis(C. Maribu 900,00 15000 4,00 7008,19 
Grande) 

10 São Desiderh Santo 350,00 280,00 4,00 11680,32 
Antonio 

11 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 

Desiderio(Almas) ana 
Paulista 1 

12 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 

Desiderio(Almas) ana 

Paulista 
II 

13 São Agropecu 580,00 378,00 5,00 6877,00 

Desidenio(Almas) ana 
Paulista 

14 Cornentina Bernardi 500,00 200,00 5,00 7786,88 

ni 

15 Correntina Barra II 500,00 300,00 5,00 8050,00 
Amores 

16 Correntina São Luis 800,00 1 5,00 4020,40 
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE 

Depreciação Física - Fator "K" 

Idade em 
%deVida 

  ESTADO DE CONSERVAÇÃO  
a b c d e f g h 

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40 

4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 
8 432 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 
10 550 5,53 7,88 1320 22,60 36,90 55,20 76,60 
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20 
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 
28 17,90 17,00 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 
42 29,80 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 
48 35,50 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 63,30 86,00 
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 
62 50,20 50,20 51,50 54,20 1 	59,20 66,70 75,40 87,70 
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 61,30 77,50 88,20 
66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 
68 57,10 57,10 58,20 60,60 L 	64,90 71,40 79,70 89,40 

70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,80 

72 62,20 61,90 62,90 85,00 68,80 74,60 81,90 90,60 

74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 

76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 
78 69,40 69,40 72,70 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40 
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 
84. 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40 

86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 
90 85,50 85,50 85,90 86,70 1 	88,10 90,30 93,10 96,40 

92 88,30 83,30 88,60 89,30 90,40 92,70 94,50 97,10 

94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 

96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 

98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80 

100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 '7 	100,00 

a) Novo 
	 e) Reparos simples 

b) Entre novo e regular 
	

f) Entre reparos simes i ortantes 

c) Regular 
	 g) Reparos irriportantes 

d) Entre regular e reparos simples 
	

h) Entre reparos importantes e s/ valor 
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1% Praplanta 

ANEXO VI 	ORÇAMENTO PARA FORMAÇÃO DÉ PASTAGEM -i 
- 	 D1?A 	1 A1IfiAÍI 1.. 

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE Q./ha ha Q. TOTAL V. UNIT. CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  

PREPARO DO SOLO hora/trator 0,60 1.016,0 - 	609,60 R$ 	85,00 R$ 	51,00 R$ 	51.816,00 

DISTRIBUIÇÃO DE SEMENTES hora/trator 0,35 1.016,0 - 	355,60 R$ 	85,00 R$ 	29,75 R$ 	30.226,00 

INCORPORAÇÃO hora/trator 0,50 1.016,0 - 	508,00 R$ 	85,00 R$ 	42,50 R$ 	43.180,00 

APLIC. HERBICIDA (lx) hora/trator 0,40 1.016,0 - 	406,40 R$ 	85,00 R$ 	34,00 R$ 	34.544,00 

APLIC. INSETICIDA (lx) hora/trator 0,40 1.016,0 406,40 R$ 	85,00 R$ 	34,00 R$ 	34.544,00 

ADUB. COBERTURA (lx) hora/trator 0,40 1.016,0 	1 406,40 -  1 R$ 	85,00 1  R$ 	34,00 R$ 	34.544,00 

TOTALSERVIÇOS ............................................................................................................. . R$ 	228.854,00 

INSUMOS  

SEMENTE Kg 12,00 1.016,0 - 	12.192,00 R$ 	4,20 R$ 	50,40 R$ 	51.206,40 

ADUBAÇÃO: 	08-24-12 t 0,25 1.016,0 - 	254,00 R$ 	1.030,00 R$ 	257,50 R$ 	261.620,00 

SuIf. Amonio t - 1.016,0 - R$ 	682,00 R$ 	- R$ 	 - 

Ureia t 0,10 1.016,0 101,60 R$ 	950,00 R$ 	95,00 R$ 	96.520,00 

Kcl t - 1.016,0 - 	 - R$ 	1.080,00 R$ 	- R$ 	 - 

HERBICIDAS: 	Tordon 1 1,40 1.016,0 - 	1.422,40 R$ 	25,00 R$ 	35,00 R$ 	35.560,00 

- R$ 	- R$ 	 - 

INSETICIDAS: 	Lanate 1 1,00 1.016,0 1.016,00 - R$ 	11,71 R$ 	11,71 R$ 	11.897,36 

TOTALINSUMOS .............................................................................................................. .R$ 	456.803,76 

E.P.A.T. 	 R$ 	- TOTAL GERAL 	11$ 	685.657,76 - 

UTILIZAÇÃO DOS RECURSOS lANÁLISE ECONÔMICA 

Orçamento / ha: R$ 	674,86 

• Depreciação 10% 

Valor de formação depreciado (unitario) R$ 	-- 	607,37 

Valor de formação depreciado (Total) RS 	61 -1.091,98 

OBSERVAÇÃO: 

Para os insumos utilizamos valores médios dos produtos normalmente utilizados. 

Resp. Técnico: 
ENG° 24921 INTO GIONGO 	 PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 
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Fotos do Imóvel 
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Pr. to e llissstéxu T r o MV 	 para Jo Oesle B'saro S C liba 

AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

IMÓVEL AVALIADO: 

Doe. 10 - FAZENDA BURITI GLEBA 12 (Matrícula 3878) 

'I Prop tia-  S/C Ltda 

ng . A 	osé Olfnto Grongo 
RN 050272556- 7  

BARREIRAS, 28 DE SETEMBRO DE 2017. 

Rua Aroldo de Andrade N° 130 - Sala 01 — Condomínio Empresarial L.O.G • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 4854 /4177.  
CNPJ 13.221.668/0001-00 • Reg. CREA/BA 2.669 - CEP: 47.800-320.  
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1—AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplanta S/C LTDA, através do profissional Eng°Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo. 

2—SOLICITANTE: 

Nome: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 
	

1 -08 

3—OBJETIVO E FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do 	com a finalidade de ação jurídica de 
plano de recuperação judicial. 

4 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Fedi 
regulamenta o exercício das profissões de Engenheiro5 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 345/90 do 
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, emi 
tratamento científico de dados segundo as prescrições d 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Norm 
Os procedimentos técnicos empregados no preseni 
critériosestabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 14( 
-Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cálc 
valoresforam elaborados com base no método comparativo 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos pc 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenhai 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a document 
de Onus, cadeia sucessória e a escritura. 

5—ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localização em anexo 

6—DESCRIÇÃO DA REGIÃO 

ANTES: 

LI 5.194 de 24 de 	ro de 1966, que 
Arquitetos e Er 	os Agrônomos, 

FEDERAL DE 
o presente Laudo, procedido através de 

NBR - 14.653 - Norma Brasileira para 
Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
Laudo estão de acordo com os 

34:2004 e NBR 14653-3:2004 da ABNT 
[os avaliatórios para determinação dos 
reto. 
Lulados constantes dos Códigos de Ética 
L, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 

ão do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 

A região apresenta relevo plano, com alto índice pluviomérico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo vermelho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação àinfra-estrutura pública a área está próxima da BR 349, apresentan do energia elétrica, 
telefonia, sistema viário de boa qualidade e praticabilidade durante o ano todo facilitando a 
comercialização, dos produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, 
eucalipto e pastagem e tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7 —  DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

O imóvel avaliado está localizado em Correntina-BA, é 
e tem área total de 2029,07 há, onde 1770,00 há são e 
torna o imóvel altamente valorizado, está classificada 
tabela de terras. Tem relevo plano e é totalmente mecani 
substituídana área explorada para cultivo de pastagem, o 

Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA Fone: (77) 
Reg. CRENBA 2.669• giongo.prc 

riominado FAZENDA BURITI GLEBA 12 
orados com pastagem à vários anos o que 
mo região homogênea IV de acordo com 
'ei, a vegetação original era de cerrado e foi 
ima é característico cip ds estações bem 

/ 

2 
1485414177 21.668/0001-00• 

 

terra com br 
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19 Proplanta 
defmidas, sendo uma quente e chuvosa e outra seca e de temperaturas mais amenas, a pluviosidade 
media está entre 1000 e 1300 mm/ano. 

Tipo de Uso Especificação - Área (há) 

Área de Preservação Reserva legal - 	 259,070 
Área de Pastagem Pastagem - 	 1770,000 

ÁREA TOTAL - 	 2029 9070 

8—INDICAÇÃO DO MÉTODOS UTILIZADO(S), COM JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto de dados demercado para valor da terra nua, 
que segundo a NBR 14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: "Identifica o valor de mercado do bem por 
meio de tratamento técnico dosatributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra" 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, utilizamoso processo científico, o qual permite 
com maior isenção de subjetividade atingir ovalor mais provável de mercado do Iiimóvel. Segundo a 
NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento científico: tratamento de evidências empíricas pelo uso 
demetodologia científica que leve à indução de modelo validado para ocomportamento do 
mercado" 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representação simplificadado mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informações. Põr isso, precisam ser tomados cuidados 
científicos na sua elaboração, desde a preparaçãoda pesquisa e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 
Para avaliação das benfeitorias foi utilizado o método daQiantificação do Custo, como definido pelas 
Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT: "O valorIdo  bem resulta de orçamento sumário ou 
detalhado ou da composição do custo de outros, idênticos aos que são objetos da avaliação ou 
equivalentes, seguido de cálculos de depreciação técnica' 
Para avaliação da cultura perene foi utilizado o método da capitalização da renda, como definido pelas 
Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT: "Identifica o valor do bem, com base na 
capitalização presente da sua renda líquida prevista, considerando-se cenários viáveis" 

9—PESQUISA DE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em anexo. 
O custo unitário básico (CUB) utilizado é referente ao CUB-Bahia Julho 2017 (Em anexo) 

10—MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO 

Para o método da quantificação dos custos a memória de cálculos conforme a seguir: 
-Coeficiente de depreciação(fator) = F 
-índice tabela Ross-heidecke it (em função da idade em % de vida e estado de conservação) 
-Custo de reprodução = Vn 
-Custo de reedição = Vu 

F=100-it 
100 

VuVnxF 

• Para o método comparativo direto de dados de merPado: Em anexo. 
-Para negócios ofertados foram deduzidos 10% do valor 	,, , 
-Para o banco de dados utilizou-se o valor presente (valor unitário) ///%,, 
-O programa utilizado foi TS sisreg 

Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras- BA • Fone: (77)3611485414 	• C J 13.221.668/0001-00• 
Reg. CREAIBA 2.669• giongoptarrtafra. m 

fls. 5009



19 nta 
• Para Valor da Formação de pastagem foi utilizado tabela especifica para formação de lavoura, 

com depreciação. 

11—DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura por terras principalmente pelo bom momento 
que esta passando a agricultura, com altos preços das commodites agrícolas. A região onde se localiza 
a propriedade está valorizada, pois é uma região com grande infra-estrutura produtiva em plena 
expansão alem de ter alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas. 

12—ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

*Em anexo 

13—RESUMO DA AVALIAÇAO 

• Valor da terra nua------------------------------R$ 21.14.747,34 
• Valor da formação de pastagem-------------R$ 1.0 75.051,98 
• Valor das Benfeitorias e instalações--------R$ 63 8632, 10 
• VALOR TOTAL-------------------------------R$ 23.628.43 1,42 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliáriõ, o valor do imóvel assume, nesta data o 
montante de: R$ 23.628.431,42 (Vinte três milhões, seiscentos e vinte e oito mil, quatrocentos e trinta 
e um reais e quarenta e dois centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, tendo esta consultoria enquadrado a avaliação 
no Grau III, e quanto a precisão atingimos grau III 

• Valor mínimo: R$ 21.294.534,23 
• Valor máximo: R$ 26.240.534,39 

Data de Vistoria: 01/09/2017 

Barreiras-BA, 28 de Setembro de 2017. 

Eng1jMio Giongo 
CËÁ..2.921 	 1 

4 
Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: (7 7) 3611 4854 14177 • CNPJ 13.221 .66810001-00 - 

Reg. CREAJBA 2.669v giongo.propIanterra.com.br  
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Relatório Completo 

Proplanta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS VARIÁVEIS 
Total daAmostra: 16 

1.11 

Total : 4 
Utilizados : 	16 l4tilizadas : 4 

11 

Outlier : 	 1 drau Liberdade :12 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO - Escalada Variável Dependente: In(y) 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 
 Correlação 
11 

,!3.. Total  
Determinação : 0,92756 Residual : 0,24737 
Justad•o . ..90945 Desvio 

..?.
adrão . ....45 .8 

F-SNEDECOR ............... .............................................. ................ ................... D-W ATSO .N 
F-Calculado : 51,21684 D-Calculado : 1,42372 

ignif icância : <0,01000 Resultado Teste : Região não conclusiva 98%
11,11,11 

NORMALIDADE 
Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

	

-lal 68 	87
1.1 

	

-1,64 a-1-1,64 	90 	93 

	

-1,96a+1,96 	95 	93 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda) 
-1 749037 Y = 130567,900241 * 

X1°'1°3°17 * X20'. 095856 * 

MODELO DE ESTIMATIVA— PRINCIPAIS INDICADORES 

AMOSTRA 
Média : 10273,94 
Variação Total 439152853,96 
Variância 	: 27 47053 

11 

4,37 
Desvio Padrão : 5238,9911.1 Desvio Padrão 	: 1659,67 
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Relatório Completo 

Proplanta 

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 

iii' xiii xi 	4 tuiii. ï::..i................. 

4.000 	 _.. . 	 rn.  
4.000 	6.000 	6.000 	10.000 	12.000 	14.000 	16.000 	18.000 	20.000 	22.001 

Valores Observados 

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 

- 	
Distribuiçêo de Freqüência 

-2,09 a -1,59 	-1,08 a -0,58 	-0,071  a 0,43 

Distribuição de Valores Ajustados X Resíducs Padronizados 

Análise Mista 
Valor calculado versus reskluo padronizado 

3 . 

2 .: ....: 	............... 	..... 	.... .... ........................................ 

o 

. 

.. .. .. 

ln(Unitário) 
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Unitário f( Área Explorada) 

:j ...... 

11111.iL  . 
8.0000 

	1.000 
Área Explorada 

em 

Relatório Completo 

Proplanta 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

Área Total 
Área Total do imóvel avaliado, em hectares 
Tipo: Quantitativa 	 o 

Amplitude: 250,00 a 4000,00 	 11.000 

Impacto esperado na dependente: Negativo 	 10.000 

10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 	 9.000 

1( Área Total) 

2.000 
Área Total 

X2 Área Explorada 
Area explorada, corrigida ou cultivada do imóvel ava 
hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1 a 2050,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa 

X3 Região Homogênea 
Região na qual o imóvel avaliado está localizado, é 
Região Homogênea 3,4,5 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 3,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida. 

Y Unitário 
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

3iflcado em 	Unitário f(Região Homogênea) 

1 .És 
Região Homogênea 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

VARIÁVEL 	Escala 
Linear 

X1 Área Total 	ln(x) 

X2Área Explorada 	ln(x) 

X3 Região 	. 	ln(x) 
Homogênea 

T-Student 
Calculado 

-1,58141 

6,49870 

-7,52747 

Significância 
ma das Caud 

13,98 

0,01 

0,01 

Determ. Ajustado 
Padrão = 0,90945 

0,89899 

0,62224 

/ø) 
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Relatório Completo 

PropIanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVES (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR— ISOLADAS 

a) 

o 

2 E 
i2 
c 

W g 

> LL 
2 < 2:w < E 

X j  In(x) 4911 63 

X2  ln(x) 38 80 88 

X3 ln(x) -68 -26 	91 

Y In(y) 58 68 -82 
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Correlacões entre variáveis 	Isoladas 	Parciais 

Área Total 
• Area Explorada 	 38 	49 
• Região Homogênea 	 -68 	63 
• Unitário 	 58 	42 

Area Explorada 
• Região Homogênea 	 -26 	80 
• Unitário 	 68 	88 

Região Homogênea 
• Unitário 	 -82 	91 

fls. 5016



Data de referência: 
2810912017 09:15:30 

informações complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Área Total 	 2.029,07 
• Área Explorada 	 1.770,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda para 80 % de confiança 
• Unitário Médio: 10.800,39 
• Unitário Mínimo: 9.650,16 
• Unitário Máximo: 12.087,73 

Precisão: Grau ifi 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total " 0,10301717*Área Explorada A0,0958 5728 *Região 	 "-1,7490373 
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Data de referência: 
2810912017 09:15:12 

Informacões complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 

Resultados Estatísticos: 
Linear 
• Coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
• Fisher-Snedecor: 51,22 
• Significância: 0,01 
Não-Linear 
• Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 

Outliers do Modelo: 1 

Eauacão 
Re9ressores Equação T-Observado Significância Crescimento Não-Linear 
• Area Total In(x) -1,58 	13,98 -3,32% 
• Área Explorada ln(x) 6,50 	0,01 4,03% 
• Região Homogênea ln(x) -7,53 	0,01 -8,06% 
• 	Unitário ln(y) 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A 0,10301717*Área Explorada  A0,095855728 *Região Homogênea "-1,7490373 
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Avaliação 

Proplanta 

Endereço: Fazenda Buriti Gleba 12 
Município: Correntina - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

Escala Justificativa para a Escala Extp 
Característica 	Adotada Adotada 	 (%) 

	

Mínimo 	Máximo 

	

Amostra 	Amostra 

Área Total 2.029,07 Área Total Correspondente 250,00 4.000,00 
ao imóvel avaliado 

Área Explorada 1.770,00 Área explorada, corriida 1,00 2.050,00 
ou cultivada no imóvel 
avaliado 

Região 4,00 Região na qual se 3,00 5,00 
Homogênea enquadra o imóvel, dé 

acordo com tabela de 
terras 

Unitário 10.800,39 Valor unitário do imóvel em 4.00,40 21.160,00 
R$/ha 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

Valor Valor 	Valor Desvio Desvio Desvio 
Mínimo Estimado 	Máximo Mínimoli Máximo Total 

Confiança (80%) 9.650,16 10.800,39 	12.087,73 -10,65% 11,92% 22,57% 

Predição (80%) 8.625,05 10.800,39 	13.524,38 -20,14% 25,22% 45,36% 

Campo de Arbítrio 9.180,33 10.800,39 	12.420,45 -15,00% 15,00% 30,00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

Mínimo (R$) Estimativa (R$) Máximo (R$) 

Confiança (80 %) 19.580.850,15 21.914.747,34 24.526.850,31 

Predição (80%) 17.500.830,20 21.914.747,34 27.441.913,73 

Campo de Arbítrio 18.627.532,19 21.914.747,34 25.201.962,48 

4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 10800,39 

Justificativa: 

5. VALOR DE AVALIAÇÃO 

R$ 21.914.747,34 (vinte e um milhões, novecentos e quatorze mil, setecentos e 
quarenta e sete reais com trinta e quatro centavos) 

6 INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCAD 
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Avaliação 

Proplanta 

Mínimo (R$): 	19.580.850,15 
Arbitrado (R$): 	21.914.747,34 

Máximo (R$): 	24.526.850,31 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confI 
Classificação para a estimativa: Grau 111 de Precisão ii  

22,57% 
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Dados 

PropIanta 

No Endereço Fonte Área Total Área Região Unitário 
Explorad Homogên 
a ea 

1 Linha Triunfo 	Takarashi 	2000,00 	50,00 	3,00 10298,15 

2 Estrada do café Decisão 1014,00 	10 1 4,00 	3,00 	21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM Santa 500,00 	100,00 	3,00 	14600,40 
Tereza 

4 São desiderio(Ba Sorriso 2500,00 	20$0,00 	3,00 	20700,00 

462) 

5 LEM 	 Borá 	4000,Õ0 155,00 	3,00 18007,16 

6 São desiderio 	PerolaV 	300,00 	1 	4,00 6813,52 

7 São desiderio 	Perola VI 	499,13 	1 	4,00 	6813,52 

8 São desiderio Perola 500,35 1 4,00 6813,52 
VII 

9 Baianopolis(C. Maribu 900,00 150,00 4,00 7008,19 
Grande) 

10 São DesiderFo Santo 350,00 20,00 4,00 1168Õ,32 

Antonio 

11 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 687,00 

Desiderio(Almas) ana 
Paulista 1 

12 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 

Desiderio(Almas) ana 
Paulista 
II 

13 São Agropecu 580,00 378,00 5,00 6877,00 

Desiderio(Almas) ana 
Paulista 

14 Correntina 	Bernardi 	500,00 	200,00 	5,00 	7786,88 

ni 

15 Correntina 	Barra II 	500,00 	00,00 	5,00 	8050,00 
Amores 

16 Correntina 	São Luis 	800,00 	1 	5,00 4920,40 
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Anexo 3 

Descnçto atde 
Metragem 

M R$/m2/unid 
Estdd.dé Custo de Fator de 

-. Custo Lio roediçao 
:.COflSePJaÇaOt reprodução .:.depreciaço 

Casa da balança, com estrutura de alvenaria, 

laje, cobertura de amianto, pintura latex, piso 1 2,5 	x 	3,5 8,75 729,65 Bom R$ 	6.384,44 0,75 R$ 	4.788,33 

queimado  

Casa de funcionário em madeira de aglomerado 

PV,pintura látex, cobertura amianto e piso 1 3 	x 	5 15 250 Ruim R$ 	3.750,00 0,65 R$ 	2.437,50 

queimado  

Depósito, com estrutura de alvenaria, cobertura 

de amianto, piso queimado 1 1,5 	x 	2 3 729,65 Bom R$ 	2.188,95 0,75 R$ 	1.641,71 

Casa de telefone com estrutura de alvenaria, 

cobertura de amianto, piso queimado 1 2,5 	x 	2,5 6,25 729,65 Bom R$ 	4.560,31 0,75 R$ 	3.420,23 

Casa de funcionario em madeira de aglomerado 

PV,forro de madeira, pintura látex, cobertura 1 5 	x 	10 50 250 Ruim R$ 	12.500,00 0,65 R$ 	8.125,00 

amianto e piso queimado  

Depósito estrutura de alvenaria, cobertura de 

amianto, piso queimado e pintura latex 1 3 	x 	4 12 729,65 Bom R$ 	8.755,80 0,75 R$ 	6.566,85 

Refeitório em madeira de aglomerado PV,forro 

de madeira, pintura látex, cobertura amianto e 1 5 	x 	10 50 250 Ruim R$ 	12.500,00 0,65 R$ 	8.125,00 

piso queimado  

lavanderia com estrutura de alvenaria, 

cobertura de amianto, piso queimado e pintura 1 3 	x 	4 12 729,65 Bom R$ 	8.755,80 0,75 R$ 	6.566,85 

latex 

Banheiro em madeira de aglomerado PV,forro 

de madeira, pintura látex, cobertura amianto e 1 3,5 	x 	3,5 12,25 250 Ruim R$ 	3.062,50 0,65 R$ 	1.990,63 

piso queimado  

Alojamento em madeira de aglomerado 

PV,forro de madeira, pintura látex, cobertura 

amianto e piso queimado, com 8 quartos e 1 16 	x 	9 144 250 Ruim R$ 	36.000,00 0,65 R$ 	23.400,00  

banheiro em anexo 

Alojamento em madeira de aglomerado 

PV,forro de madeira, pintura látex, cobertura 

amianto e piso queimado, com 12 quartos, 1 20 	x 	9 180 250 Ruim R$ 	45.000;00 0,65 R$ 	29.250,00 

banheiro em anexo e lavanderia em anexo 

Galpão de máquinas, com uma lateral fechada 

em alvenaria, piso de concreto, pé direito de 6 

metros, com oficina e banheiro em anexo, 1 42 	x 	18 756 400 Bom R$ 	302.400,00 0,75 R$ 	226.800,00 

cobertura metálica 

Casa de bomba em alvenaria, com cobertura de 

amianto 3 2 	x 	2 4 400 Bom R$ 	4.80000 0,75 R$ 	3.600,00 

Depósito da carvoaria, com estrutura de 

alvenaria e cobertura de amianto 1 3 	x 	6 18 400 Bom R$ 	7.200j00 0,75 R$ 	5.400,00 

x O R$ 	 - R$ 	 - 

CUSTO TOTAL DAS BENFEITORIAS 	 - 	 - R$ 	332.112,10 

nn ~de de MIie, I$O,Çna, . aaIreiTas ,BA. rO(TT)311 4354i&12 	5NPJ 13.221 .63330121O5 • fie. 	- 

Ca5A2.169 -C: 4Tt1%2O .prafltl2aJffa.O3m.br 
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE 

Depreciação Física - Fator "K" 

Idade em 
%deVida 

  ESTADO DE CONSERVAÇÃO  
a b c d e f g h 

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40 
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20 
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 
28. 17,90 17,00 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,49 63,40 80,80 
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 
42 29,80 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 
48 35,50 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 
52 39,50 39,50 41,90 . 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 

54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 

56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 63,30 86,00 

58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 

60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 61,30 77,50 88,20 

66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,80 

.72 62,20 61,90 62,90 85,00 68,80 74,60 81,90 90,60 
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 

78 69,40 69,40 72,70 71,90 74,90 89,6,0 85,50 92,40 
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 

82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 

84 77,30 77,30 77,80 . 	 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40 

86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 

90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40 

92 88,30 83,30 . 88,60 89,30 90,40 92,70 94,50 97,10 

94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 

96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 

98, 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80 

100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 

a) Novo 
	 e) Reparos simples 

b) Entre novo e regular 
	

f) Entre reparos simples e importantes 

c) Regular 
	 g) Reparos importantes 

d) Entre regular e reparos simples 
	

h) Entre reparos importantes e s/ valor 
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SINDUSCON.BA!. 

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitários Básicos de Construção (CUB/m 2), calculados de acordo com a Lei Fed. na. 4.591, de 

16112164 e com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e são correspondentes ao mês de 

JULHO/2017. 
Estes custos unitários foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.7212006, com base em novos projetos, novos memoriais 

descritivos e novos critérios de orçamentação e, portanto, constituem nova série histórica de custos unitários, não comparáveis com a anterior, com 

a designação de CUB/2006'. 
'Na formação destes custos unitários básicos não foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na 

determinação dos preços por metro quadrado de construção, de acordo com o estabelecido no projeto e especificações correspondentes a cada 
caso particular: fundações, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lençol freático; elevador(es); equipamentos e instalações, 

tais como: fogões, aquecedores, bombas de recalque, incineração, ar-condicionado, calefação, ventilação e exaustão, outros; playground (quando 

não classificado como área construída); obras e serviços complementares; urbanização, recreação (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, 

instalação e regulamentação do condomínio; e outros serviços (que devem ser discrimihados no Anexo A - quadro III); impostos, taxas e 

emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetônicos, projeto estrutural, projeto de instalação, projetos especiais; remuneração do construtor; 

remuneração do incorporador. 

-Valores em R$/m2  

R-1 - Resdenclal 11 Pavimento 	 PP-4 - Prédio Popular 14 Pavimentos 	 PIS - Projeto Interesse Social 

11-8 - Residencial 18 Pavimentos 

R-16 - Residencial 116 Pavimentos 

M 0,13% 

 0,15% 

 0,18% 

 0,13% 

L 
R-1 1 1.717,72  

PP-4 1 	1.622,51 0,11% 

Et-8 1.353,22 0,15 

R-16 1 	1.310,061  

,---- 

R-1 2.043,95 0,10% 

11-8 1 	1.625,34 0,15% 

R-16 1 	1.704,29 0,20% 

CAL-8 - Comercial Andares Livres 18 Pavimentos 
	

CSL-8 - Comercial Salas e Lojas 18 Pavimentos 

CSL-16 - Comercial Salas e tkjas 116 Pavimentos 

CAL-8 1 	1.553,131 	0,25% 

CSL- 8 1  1.347,58 	0,267. 

CSL- 16 	1.783,501 	0,25% 

	

[L_8 	1.645,631 	0,21% 

	

CSL- 8 	1.455,97 	0,21% 

	

CSL - 16 	1.926,84  

Variação do CUB/mz - Projeto-padrão R8-N 

2010 	 2011 «.,,...2012 	 2053 ........2014 --.2O1 	2016 	 2017 

Nota Técnica - Custo Unitário Básico de Construçã (CUB/m) 

Tendo em vista a publicação da NBR 12.721:2006, os Custos Unitários Básicos por metro quadrado de construção passaram, a partir do CUB de fevereiro/07, a ser 
calculados tendo como base um lote de insumos mais atualizado, condizentes com os padrões atuais de construção das edificações, além de novos projetos-padrão. 
Assim, cumprindo a determinação do artigo 54 da Lei 4.591164, o Sinduscon-BA está processando o cálculo do CUB/m 0  utilizando esta nova metodologia (NBR 

12.721:2006). Essa atualização alterou os valores absolutos dos Custos Unitários por metro quadrado de construção, obtidos a partir da antiga INIBIR 12.721:1999 

Invalidando, portanto, a comparação direta dos Custos Unitários obtidos a partir da NBR 12.7232006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até 

janeiro/2007 (NBR12.721:1999). 

Ressalta-se que, especificamente para as empresas que tenham necessidade de utilizar os valores absolutos do CU81m 2  com os parâmetros da antiga NBR 

12.721:1999, torna-se importante o Contato como Sinduscon-BA, pelo telefone (71) 3616-6000, para respectiva orientação e esclarecimento. As empresas e demais 

usuários dos Custos Unitários Básicos que tenham atualmente contratos reajustados pelo referido Indicador, poderão providenciaras devidas alterações/adaptações 

em seus contratos resultantes da mudança metodológica na série histórica dos valores, verificando dentre os novos custos unitários divulgados, o que mais se 

adapta à realidade de seus contratos. 

SINDUSCON-BA - Sindicato da Indústria da Construção do Estado 
Endereço: Rua Minas Gerais, Pituba, CEP: 41830-020, Salvad' 

Telefone: (71) 3616-6011 • E-mail: dados@sinduscon-bs.co  

fls. 5025



Proplanta 

ANEXO VI 	ORÇAMENTO PARA FORMAÇÃO DE PASTAGEM 

DI A1T'rA 7  c A EIN~REENDI=TOS RURAIS 	 ÁrnA 	1.'771)000 ha 

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE Q./ha ha Q. TOTAL V. UNIT. CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  

PREPARO DO SOLO hora/trator 0,60 1.770,0 1.062,00 R$ 	85,00 R$ 	51,00 R$ 	90.270,00 

DISTRIBUIÇÃO DE SEMENTES hora/trator 0,35 1.770,0 619,50 R$ 	85,00 R$ 	29,75 R$ 	52.657,50 

INCORPORAÇÃO hora/trator 0,50 1.77020 - 	885,00 R$ 	85,00 R$ 	42,50 R$ 	75.225,00 

APLIC. HERBICIDA(lx) hora/trator 0,40 1.770,0 - 	708,00 R$ 	85,00 R$ 	34,00 R$ 	60.180,00 

APLIC. INSETICIDA (lx) hora/trator 0,40 1.770,0 - 	708,00 R$ 	85,00 R$ 	34,00 R$ 	60.180,00 

ADUB. COBERTURA (lx) hora/trator 0,40 1.770,0 - 	708,00 R$ 	85,00 R$ 	34,00 R$ 	60.180,00 

TOTALSERVIÇOS .............................................................................................................. ............................... .......................... ......................... R$ 	398.692,50 

INSUMOS  

SEMENTE Kg 12,00 1.770,0 21.240,00 - R$ 	4,20 R$ 	50,40 R$ 	89.208,00 

ADUBAÇÃO: 	08-24-12 t 0,25 1.770,0 - 	442,50 R$ 	1.030,00 R$ 	257,50 R$ 	455.775,00 

Sulf. Amonio t - 1.770,0 - - R$ 	682,00 R$ 	- - 

Ureia t 0,10 1.770,0 177,00 - R$ 	950,00 R$ 	95,00 R$ 	168.150,00 

Kcl t - 1.770,0 - 	- R$ 	1.080,00 R$ 	- R$ 	 - 

HERBICIDAS: 	Tordon 1 1,40 1.770,0 2.478,00 - R$ 	25,00 R$ 	35,00 R$ 	61.950,00 

- R$ 	- R$ 	 - 

INSETICIDAS: 	Lanate 1 1,00 1.770,0 1.770,00 - R$ 	11,71 R$ 	11,71 R$ 	20.726,70 

TOTALINSUMOS .................................................................................................. .............. . ....................... 	 R$ 	795.809,70 

E.P.A.T. 	 R$ 	- TOTAL GERAL 	R$ 	1.194.502,20 - 

UTILIZA ÇÃO DOS RECURSOS ANÁLISE ECONÔMICA 

Orçamento / ha: R$ 	674,86 

Depreciação 10% 

Valor de formação depreciado (unitario) R$ 	607,37 

ViIor de formação depreciado (Total) 	RS 	- 	.075M51 .98 

OBSERVAÇÃO: 

Para os insumos utilizamos valores médios dos produtos normalmente utilizados.  

ENG° 	 PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

RuaMdQ deMda5e,tO-Çel .saiair-&AJa:(?fls6I1 4Il$6 000. CNPJ 220.O6a000lMO Reg 
CIOOASA2 660 C 4! 000420 paTta2cTa 00400 
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10 propianta 
Pn.i,.nto e Al&n Tee.e Aopeeu. 	Oeste 8no SJC Lt 

AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

IMÓVEL AVALIADO: 

Doe. 11- FAZENDA BURITI GLEBA 13 (Matrícula 3879) 

Prçg(l,anta SIC Ltda 
- 

Jó'éé Olinto Giongo 
-" «N 050272556-7 

BARREIRAS, 28 DE SETEMBRO DE 2017. 

Rua Aroldo de Andrade N° 130 - Sala 01 - Condomínio Empresarial LC.G • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611485414177 - 
CNPJ 13.221.668/0001-00. Reg. CREA/BA 2369- CEP: 47.800 -320• 
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ÍNDICE 
1- AVALIADOR: 
2-SOLICITANTE---------------------------------------------------------------------- -2 
3- OBJETIVO E FINALIDADE ------ ------------------------------------------------- -2 
4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES --------------- 2 
5- ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL--- --------------------------------------- -2 
6- DESCRIÇÃO DA REGIÃO--------------------------------------------------------2 
7- DESCRIÇÃO DOIMÓVEL -------------------------------------------------------- 
8- INDICAÇÃO DO MÉTODO UTILIZADO, COM JUSTIFICATIVA DA 

ESCOLHA---------------------------------------------------------------------------- --3 
9- PESQUISA DE VALORES-------------------------------------------------------- -3 
10-MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO ----------- -3 
11-DIAGNÓSTICO DE MERCADO-------------------------------------------------- 
12-ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO---------- ----------------------------------3 
13-RESUMO DA AVALIAÇÃO------------------------------------------------------4 

ANEXOS 

1- Memória de cálculos 
2- Pesquisa de Dados 
3- Descrição das construções e equipamentos 
4- Tabela de Ross-heidecke 
5- Tabela CUB-Bahia 
6- Tabela- Formação de Pastagem 
7- Tabela de Fundamentação 
8- 
9- 

Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 361 485414177 • CNPJ 13.221.66810001-00. 
Reg. CREAIBA 2.669• giongo.proplar )terra.com.br  
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1—AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplanta S/C LTDA, através do profissional Eng°Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo. 

2—SOLICITANTE: 

Nome: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	CNPJ: 24.997.934/0001-08 

3—OBJETIVO E FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do imóvel, com a finalidade de ação jurídica de 
plano de recuperação judicial. 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMETANTES: 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Federal 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que 
regulamenta o exercício das profissões de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 3 45/90 do CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE 
ENGENHARIA., ARQUITETURA E AGRONOMIA, emite o presente Laudo, procedido através de 
tratamento científico de dados segundo as prescrições da NBR - 14.653 - Norma Brasileira para 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
Os procedimentos técnicos empregados no presente Laudo estão de acordo com os 
critériosestabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 14653-1:2004 e NBR 14653-3:2004 da ABNT 
-Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cálculos avaliatórios para determinação dos 
valoresforam elaborados com base no método comparativo direto. 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos de Ética 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a documentação do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 
de Ônus, cadeia sucessória e a escritura. 

5—ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localização em anexo 

6—DESCRIÇÃO DA REGIÃO 

A região apresenta relevo plano, com alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo vermelho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação àinfra-estrutura pública a área está próxima da BR 349, apresentando energia elétrica, 
telefonia, sistema viário de boa qualidade e praticabilidade durante o ano todo facilitando a 
comercialização dos produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, 
eucalipto e pastagem e tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7—DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

O imóvel avaliado está localizado em Correntina-BA, é denominado FAZENDA BURITI GLEBA 13 
e tem área total de 2092,13 há, onde 1850,00 há são explorados com pastagem a vários anos o que 
toma o imóvel altamente valorizado, está classificada como região homogênea 'IV de acordo com 
tabela de terras. Tem relevo plano e é totalmente mecanizável, a vegetação original era de cerrado e foi 
substituídana área explorada .para cultivo de pastagem, o clima é característo com duas estações bem 

Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 48 	417 .r 	J 13.221 .66810001-00 - 
Reg. CREAIBA 2.669• giongo.propIante 
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Propianta 
defmidas, sendo uma quente e chuvosa e outra seca e de temperaturas mais amenas, a pluviosidade 
media está entre 1000 e 1300 min/ano. 

Tipo de Uso Especificação Área (há) 
Área de Preservação Reserva legal 242,130 
Área de Pastagem Pastàgem 1850,000 

ÁREA TOTAL 2092 9 130 

8— INDICAÇÃO DO MÉTODOS UTILIZADO(S), COM JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto de dados demercado para valor da terra nua, 
que segundo a NBR 14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: Identfica  o valor de mercado do bem por 
meio de tratamento técnico dosatributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra" 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, utilizamoso processo científico, o qual permite 
com maior isenção de subjetividade atingir ovalor mais provável de mercado do, imóvel. Segundo a 
NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento cient(fico: tratamento de evidências empíricas pelo uso 
demetodologia científica que leve à indução de modelo validado para ocomportamento do 
mercado" 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representação simpljficadado mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informações. Por isso, precisam ser tomados cuidados 
científicos na sua elaboração, desde a prepara çãoda pesquisa e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 
Para avaliação das betifeitorias foi utilizado o método da Quantificação do Custo, como definido pelas 
Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT: "O valor, do bem resulta de orçamento sumário ou 
detalhado ou da composição do custo de outros, idênticos aos que são objetos da avaliação ou 
equivalentes, seguido de cálculos de depreciação técnica' 
Para avaliação da cultura perene foi utilizado o método da capitalização da renda, como definido pelas 
Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT: "Identifica o valor do bem, com base na 
capitalização presente da sua renda líquida prevista, considerando-se cenários viáveis". 

9—PESQUISA DE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em ànexo. 
O custo unitário básico (CUB) utilizado é referente ao CUB-Bahia Julho 2017 (Em anexo) 

10— MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO 

Para o método da quantificação dos custos a memória de cálculos conforme a seguir: 
-Coeficiente de depreciação(fator) = F 
-índice tabela Ross-heidecke = it (em função da idade em % de vida e estado de conservação) 
-Custo de reprodução = Vn 
-Custo de reedição = Vu 

F=1 00-it 
100 

Vu=Vn x F 

• Para o método comparativo direto de dados de mercado: Em anexo. 
-Para negócios ofertados foram deduzidos 10% dovalor 

-Para o banco de dados utilizou-se o valor presente 1(valor  unitário) 
-O programa utilizado foi TS sisreg 	 / 

3 
Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras BA • Fone: (77) 36114854 1 41T C 	1.66810001-00 - 

Reg, CRENBA 2.669. giongo.propIaterra.tn.br ,/ t2 
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19 Proplanta 
• Para Valor da Formação de pastagem foi utilizado tabela especifica para formação de lavoura, 

com depreciação. 

11—DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura pbr terras principalmente, pelo bom momento 
que esta passando a agricultura, com altos preços das cominodites agrícolas. A região onde se localiza 
a propriedade está valorizada, pois é uma região com grande infra-estrutura produtiva em plena 
expânsão atem de ter alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas. 

12—ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

*Em  anexo 

13—RESUMO DA AVALIAÇÃO 

• Valor da terra nua------------------------------R$ 22. 20.339,69 
• Valor da formação de pastagem-------------R$ 1.123.641,90 
• Valor das Benfeitorias ------------------------R$ 161.030,38 
• VALOR TOTAL-------------------------------R$ 23L905.01 1,97 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliário, o valor do imóve 
montante de: R$ 23.905.011,97 (Vinte e três milhões, novecentos e cinco mil, 
sete centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, tendo esta consultoria 
no Grau ff1, e quanto a precisão atingimos grau III 

• Valor mínimo: R$ 21.451.089,93 
• Valor máximo: R$ 26.657.543,73 

iesta data o 
e noventa e 

a avaliação 

Data de Vistoria: 01/09/2017 

Barreiras-BA, 28 dé Setembro de 2017. 

4 
Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras- BA • Fone: (77) 36114854/4177 • CNPJ 13.221 .66810001-00 

Reg. CREA/BA 2.669 •engeroptaterra.com.br  
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Avaliação 

Proplanta 

	

6.00Oi4 . 	. '1 	 1: 
4.000-1. 	4. 	 . 	 .. 	. 	1 . 

4.000 	6.000 	6.000 	10.000 	12.000 	14.000 	16.000 	18.000 	20.000 	22.000 
Valores Observados 
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F-SNEDECOR 
F-Calculado : 51,21684 
Siqnificância : <0,01000 

NORMALIDADE 
Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-lal 68 87 
-1,64a+1,64 90 93 
-1,96a+1,96 95 93 

Relatório Completo 
	

1... 
Proplanta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS 
	

VARIÁVEIS 
Total da Amostra :16 
	

Total 	:4 
Utilizados 	:16 
	

Utilizadas 	: 4 
Outlier 	: 1 
	

Grau Liberdade : 12 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO - 

COEFICIENTES 
Correlação: 0,96310 
Determinação : 0,92756 
Aju.atado . 0,90..5 

da Variável Dependente: In 

Total : 3,41480 
Residual 	: 0,24737 
Desvio Padrão : 0,14358 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda) 

Y = 130567,900241 * 
X1°'103017 * X20°95856 * X31'749037 

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES 

AMOSTRA 
Média : 10273,94 
Variação Total 439152853,96 
Variância 	: 27447053,3711.1
Desvio Padrão : 5238,99 

MODELO 
Coefic. Aderência : 0,92473 
Variação Residual . 33054145..25 
Variância : 2754512,10 
Desvio Padrão : 1659,67 
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Relatório Completo 

Proplanta 

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 

20.000 

18.000 

16.000 

• 	14.000 
o 

12.000 
o 

10.000 

8.000 

6.000 

4.000 

Valores Observados 

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 
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Relatório Completo 

Proplanta 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

X1  Área Total 
Área Total do imóvel avaliado, em hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 250,00 a 4000,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 

X2 Área Explorada 
Area explorada, corrigida ou cultivada do imóvel a 
hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1 a 2050,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa 

X3  Região Homogênea 

em 

= i( Área Total) 

11.000 

10.000 

9.000 

2.000 
Área Total 

Unitário = f( Área Explorada) 

O 	1.000 
Área Explorada 

Região na qual o imóvel avaliado está localizado, é clasificado em 	Unitário = f( Regíáo Homogênea) 
Região Homogênea 3,4,5 
Tipo: Código Alocado . 	 15.0001...... 
Amplitude: 3,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 	 . 
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 	

3 
Micronumerõsidade: atendida. 	 . 	 Regiáo Homogênea 

Y Unitário 
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁ 
	

INDEPENDENTES 

VARIÁVEL 	Escala 	T-Student 
	

Significância 	 rm. Ajustado 
Linear 	Calculado 

	
ma das Caudas) 	( 
	

rão = 0,90945 

Xi Área Total 	ln(x) 	-1,58141 	1 	13,98 
	

0,89899 

X2 Área Explorada 	ln(x) 
	

6,49870 
	

0,01 	 0,62224 

X3  Região 	 ln(x) 	-7,52747 	 0,01 	 702173 
Homogênea 
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Relatório Completo 

Proplanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR -  ISOLADAS 

a, 

o 

1 

>u 

E 
o 

ct 

<< 
c 

X ln(x) 491 	63 42 

X2  In(x) 1 	38 80 88 

X3  In(x) -68 -26i 91 

Y ln(y) 58 689 -82 
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Correlacões entre variáveis 	Isoladas 	Parciais 

Area Total 
• Area Explorada 	 38 	49 
• Região Homogênea 	 -68 	63 
• Unitário 	 58 	42 

Area Explorada 
• Região Homogênea 	 -26 	80 
• Unitário 	 68 	88 

Região Homogênea 
o Unitário 	 -82 	91 
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Data de referência: 
2810912017 09:18:45 

Informações complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Área Total 	 2.092,13 
• Área Explorada 	 1.850,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda para 80 % de confiança 
• Unitário Médio: 10.812,11 
• Unitário Mínimo: 9.639,18 
• Unitário Máximo: 12.127,77 

Precisão: Grau III 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total t 0,10301717*Área Explorada 
	

*Região Homogênea A  -1,7490373 
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Data de referência: 
2810912017 09:18:28 

Informacões complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 

Resultados Estatísticos: 
Linear 
• Coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
• 	Fisher-Snedecor: 51,22 
• 	Significânda: 0,01 
Não-Linear 
• Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 

Outliers do Modelo: 1 

Eguaco 
Regressores 	 Equação T-Observado 
• Area Total 	 ln(x) :1,58 
• Área Exploradá 	 ln(x) 6,50 
• Região Homogênea 	 In(x) -7,53 
• 	Unitário 	 In(y) 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A 0,10301717*Área Explorada AO,()i 

cia Crescimento Não-Linear 
-3,32% 
4,03% 
-8,06% 

*Região Homogênea A  -1,7490373 
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Avaliação 

Proplanta 

Endereço: Fazenda Buriti Gleba 13 
Município: Correntina - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

Escala Justificativa para a Escala 	Extp. 
Característica 	Adotada Adotada 	 (%) 

Mínimo 
Amostra 

Máximo 
Amostra 

Área Total 2.092,13 Área Total Correspondente 250,00 4.000,00 
ao imóvel avaliado 

Área Explorada 1.850,00 Área explorada, corrigida 1,00 2.050,00 
ou cultivada no imóvel 
avaliado 

Região 4,00 Região na qual se 3,00 5,00 
Homogênea enquadra o imóvel, de 

acordo com tabela do 
terras 

Unitário 10.812,11 Valor unitário do imóvel em 4.020,40 21.160,00 
R$/ha 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio 
Mínimo Estimado Máximo Mínimo Máximo Total 

Confiança (80 %) 9.639,18 10.812,11 12.127,77 -10,85% 12,17% 23,02% 

Predição (80%) 8.624,73 10.812,11 13.554,24 -20,23% 25,36% 45,59% 

Campo de Arbítrio 9.190,29 10.812,11 12.433,93 -15,000/6 15,00% 30,00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

Mínimo 	 stimativa (R$) 	Máximo (R$) 

Confiança (80 %) 
	

20.166.417,65 
	

22.620.339,69 	25.372.871,45 

Predição (80%) 
	

18.044.056,37 
	

22.620.339,69 	28.357.232,13 

Campo de Arbítrio 
	

19.227.281,42 
	

22.620.339,69 	i26.013.397,97 

4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 10812,11 

Justificativa: 

5. VALOR DE AVALIAÇÃO 

R$ 22.620.339,69 (vinte e dois milhões, seiscentos e vinte mil, trezentos e 
trinta e nove reais com sessenta e nove centavos) 

6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO 
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Avaliação 

Praplanta 

Mínimo (R$): 	20.166.417,65 

Arbitrado (R$): 	22.620.339,69 

Máximo (R$): 	25.372.871,45 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de conf1abilidade: 23,02 % 
Classificação para a estimativa Grau 111 de Precisão 

fls. 5047



Dados 

Propianta 

No Endereço Fonte Área Total Área Região Unitário 
Explorad Homogên 
a ea 

1 Linha Triunfo Takarashi 2000,00 50,00 3,00 10298,15 

• 	 2 Estrada do café Decisão 1014,00 1014,00 3,00 21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM Santa 500,00 100,00 3,00 14600,40 
Tereza 

4 São desiderio(Ba Sorriso 2500,00 2050,00 3,00 20700,00 
462) 

5 LEM Borá 4000,00 1575,00 3,00 18007,16 

6 São desiderio PerolaV 300,00 1 4,00 6813,52 

7 São desiderio Perola VI 499,13 1 4,00 6813,52 

8 São desiderio Perola 500,35 1 4,00 6813,52 
VII 

9 Baianópolis(C. Maribu 900,00 150,00 4,00 7008,19 
Grande) 

10 São Desiderio Santo 350,00 280,00 4,00 11680,32 
Antonio 

11 São Agropecu 250,00 150,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 1  

12 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 
Desidenio(Almas) ana 

Paulista 

13 São Agropecu 580,00 378,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 
II 

14 Correntina Bernardi 500,00 200,00 5,00 7786,88 
• ni 

15 Correntina Barra II 500,00 300,00 5,00 8050,00 
Amores 

16 Correntina São Luis 800.00 1 5.00 4020.40 
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I"~ 
Anexo 3 

Descrição Ctck 
Metra 

m2 
Estado de u to de -Itor de 

d 	r 
(meto 	j conservaço reprodução depreciaçõ 

Alojamento com estrutura de alvenaria, 

cobertura de amianto, pintura latex, PISO 1 17 	x 	10 170 729,65 bom R$ 	124.040,50 0,75 R$ 	93.030,38 
queimado, 6 quartos e banheiro em anexo 

x 0 R$ 	 - R$ 	- 

CUSTO TOTAL DAS BENFEITORIAS R$ 	93.030,38 

Sua MIR de P 	çtSOcSnUu -8 irauB•u'Sne:(TT)3O1 4825020099. HP.L1t22I.60900t.O0 
c88A82.0 	:4T%0-32&- pr99 992 	8acorn.90 
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE 

Depreciação Física - Fator "K" 

Idade em 
%cleVida 

  ESTADO DE CONSERVAÇÃO  
a b c d e f g h 

2 1,02 105 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40 
2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 

6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 42,2Õ 58,30 78,20 
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 
28 17,90 17,00 20,00 24,60 32,80 45,2Õ 61,10 79,60 

30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 

34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 

36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 

38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 

40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 

42 29,80 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 

44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 

46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 

48 35,50 35,50 37,10 40,70 - 	 47,20 56,90 69,40 84,00 

50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 

52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 

54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 

56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 63,30 86,00 

58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 

60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 

62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 

64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 61,30 77,50 88,20 

66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 

68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 

70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 -. 72,90 80,80 90,80 

72 62,20 61,90 62,90 85,00 68,80 - 74,60 81,90 90,60 

74. 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 - 76,20 83,10 91,20 

76 66,90 66,90 67,70 69,60 •: 	72,90 77,90 84,30 91,80 

78 69,40 69,40 72,70 71,90 74,90 - 89,60 85,50 92,40 

80 72,00 72,00 72,70 74,30 - 	 77,10 81,30 86,70 93,10 

82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 - 83,00 88,00 93,70 

• 84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 - 84,80 89,20 94,40 

86 80,00 80,00 80,50 81,60 - 	 83,60 86,60 90,50 95,00 

88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 - 88,50 91,80 95,70 

90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30, 93,10 96,40 

92 88,30 83,30 88,60 89,30 90,40 - 92,70, 94,50 97,10 

94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 - 94,101  95,80 97,80 

96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 

98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 - 98,00, 98,00 99,80 

100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 1  100,00 100,00 

a) Novo 
b) Entre novo e regular 
c) Regular 
d) Entre regular e reparos simples 

e) Reparos simples 
f) Entre reparos simples e importantes 
g) Reparos importantes 
h) Entre reparos importantes e s/ valor 

fls. 5051



SINDUSCOM 

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitários Básicos de Construção (CUB/m 2), calculados de acordo com a Lei Fed. na. 4.591, de 
16112/64 e com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e são correspondentes ao mês de 
JULHO/2017. 

Estes custos unitários foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais 
descritivos e novos critérios de orçamentação e, portanto, constituem nova série histórica de custos unitários, não comparáveis com a anterior, com 
a designação de CUB/2006". 

"Na formação destes custos unitários básicos não foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na 
determinação dos preços por metro quadrado de construção, de acordo com o estabelecido no projeto e especificações correspondentes a cada 
caso particular: fundações, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lençol freático; elevador(es); equipamentos e instalações, 
tais como: fogões, aquecedores, bombas de recalque, incineração, ar-condicionado, calefação, ventilação e exaustão, outros; piayground (quando 
não classificado como área construída); obras e serviços complementares; urbanização, recreação (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, 

instalação e regulamentação do condomínio; e outros serviços (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro III); impostos, taxas e 
emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetônicos, projeto estrutural, projeto de instalação, projetos especiais; remuneração do construtor; 
remuneração do incorporador." 

Valores em R$/m2  

R-1 - Residencial / 1 Pavimento 	 PP-4 - Prédio Popular /4 Pavimentos 	 PIS - Projeto Interesse Social 
11-8 - Residencial 1 8 Pavimentos 
R-16 - Residencial 116 Pavimentos 

R-1 	1.451,59 	0,13% 
PP-4 	1.236,22 	0,15% 
R-8 	1.169,291 	0,18% 
PIS 	917,471 	0,13% 

R-1 T 	1.717,72 0,06% 

L 	PP-4J 1.622,51 0,11% 

r  63Z2 0,1rt/ 

R-16 1.310,061 o,iff 

aje 

R-1 2.04395 0,10% 
R-â 1.625,34 0,15% 

[16 1.704,29 0,20% 

CAL-8 	1.553,13 	0,25% 	 CAL-8 	1.645,63 	0,21% 
CSL- 8 	1.347,58 	0,26% 	 CSL- 8 	1.455,97 	0,21% 
CSL-16 	1.783,50 	0,25% 	 CSL-16 	1.926,84 	0,20% 

[J._ 	-'Rø3ETOSJPAD0AL).0 INDUSTRiAL (a)) E REStDN'CIA POPU)P1Q) 

2010 —011 «""2011 	 2013 ".".lCll ""1015 	 2016 	 101? 

Nota Técnica - Custo Unitário Básico de Construção (CUB/m) 

Tendo em vista a publicação da NBR 12.721:2006. os Custos Unitários Básicos por metro quadrado de construção passaram, a partir do CUB de fevereiro/07, a ser 
calculados tendo corno base um lote de Insumos mais atualizado, condizentes com os padrões atuais de construção das edificações, além de novos projetos-padrão. 
Assim, cumprindo a determinação do artigo 54 da Lei 4.591164, o Sinduscon-BA está processando o cálculo do CUB/m' utilizando esta nova metodologia (NBR 
12.721:2008). Essa atualização alterou os valores absolutos dos Custos Unitários por metro quadrado de construção, obtidos a partir da antiga NBR 12.721:1999 
Invalidando, portanto, a comparação direta dos Custos Unitários obtidos a partir da NBR 12.721:006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até 
janeiro/2007 (NBR12.721:1999). 

Ressalta-se que, especificamente para as empresas que tenham necessidade de utilizar os valores iabsolutos do CUB1m 2  com os parâmetros da antiga NBR 
12.721:1999, torna-se Importante o contato com o Sinduacon-BA, pelo telefone (71) 3616-6000, para reàpectiva orientação e esclarecimento. As empresas e demais 
usuários dos Custou Unitários Básicos que tenham atualmente contratos reajustados pelo referido indIcador, podarão providenciaras devidas alterações/adaptações 
em seus contratos resultantes. da mudança metodológica na série histórica dos valores, verificando dentre os novos custos unitários divulgados, o que mais se 
adapta à realidade de seus contratos. 

'- 

SINDUSCON-BA - Sindicato da Indústria da Construção do Estado da Bahia 
Endereço: Rua Minas Gerais, Pituba, CEP: 41830-020, Salv dor-BA. 

Telefone: (71) 3616-6011 • E-mail: dados@sinduscon-ba.  om.br  
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Pro planta 

ANEXO VI 	ORÇAMENTO PARA FORMAÇÃO DEI  PASTAGEM 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	 ÁREA 	1.850.000 ha 

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE Q./ha ha Q. TOTAL - V. UNIT. CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  

PREPARO DO SOLO hora/trator 0,60 1.850,0 - 	1.110,00 R$ 	85,00 R$ 	51,00 R$ 	94.350,00 
DISTRIBUIÇÃO DE SEMENTE hora/trator 0,35 1.850,0 - 	647,50 R$ 	85,00 R$ 	29,75 R$ 	55.037,50 
INCORPciRAÇÃO hora/trator 0,50 1.850,0 - 	925,00 R$ 	85,00 R$ 	42,50 R$ 	78.625,00 
APLIC. HERBICIDA (lx) hora/trator 1 	0,40 1 	1.850,0 - 	740,00 1 R$ 	85,00 R$ 	34,00 R$ 	62.900,00 
APLIC. INSETICIDA (lx) hora/trator 0,40 1.850,0 - 	740,00 R$ 	85,00 R$ 	34 100 R$ 	62.900,00 
ADUB. COBERTURA (lx) hora/trator 0,40 1.850,0 - 	740,00 R$ 	85,00 R$ 	34,00 R$ 	62.900,00 

TOTALSERVIÇOS ......................................................................................... ....................................................................... ...............................R$ 	416.712,50 

INSUMOS  

SEMENTE Kg 12,00 1.850,0 22.200,00 R$ 	4,20 R$ 	50,40 R$ 	93.240,00 
ADUBAÇÃO: 	08-24-12 t 0,25 1.850,0 - 	462,50 R$ 	1.030,00 R$ 	257,50 R$ 	476.375,00 

Sulf Amonio t - 1.850,0 - - R$ 	682,00 R$ 	- R$ 	 - 

Ureia t 0,10 1.850,0 - 	185,00 R$ 	950,00 1.$ 	95,00 R$ 	175.750,00 
Kcl t - 1.850,0 - - R$ 	1.080,00 R: $ 	- R$ 	 - 

HERBICIDAS: 	Tordon 1 1,40 1.850,0 2.590,00 R$ 	25,00 R$ 	35,00 R$ 	64.750,00 

R$ 	- R$ 	 - 

INSETICIDAS: 	Lanate 1 1,00 1.850,0 1.850,00 R$ 	11,71 R$ 	11,71 R$ 	21.663,50 

TOTALINSUMOS ................................................................................................................................................................................................ 	R$ 	831.778,50 

E.P.A.T. 	 R$ 	- TOTAL GERAL 	R$ 	1.248.491,00 

UTILIZAÇÃO DOS RECURSOS ANÁLISE ECONÔMICA  

Orçamento / ha: R$ 	674,86 
Depreciação 10% 

Valor de formação depreciado (unitario) R$ 	607,37 - 

Valor de formação depreciado (Total) 	RS 	1.123.041.90 

OBSERVAÇÃO: 

Para os insumos utilizamos valores médios dos produtos normalmente utilizados. 

Técnico: 
OLINTO GIONGO 	 i i 	PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

24.921 
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1O Proplanta 
Pnto o AO.00ê... Teo, Agc000âo do Q..Io Bono SIC Udo 

AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

IMÓVEL AVALIADO: 

Doc. 12- FAZENDA BURITI GLEBA 14 (Matrícula 3880) 

1 	Ltda  

.,é Sinto Giong, 

0502725567  

BARREIRAS, 28 DE SETEMBRO DE 2017. 

Rua Aroldo de Andrade N° 130- Sala 01 - Condomínio Empresarial L.C.G • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611485414177 - 
CNPJ 13.221.66810001-00. Reg. CREA/BA 2.669- CEP: 47.800 - 320. 
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10 proplanta 

LAIJT)O DE AVALIAÇÃO 
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ANEXOS 
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Descrição dos equipamentos 
Tabela de Ross-heidecke 
Tabela- Formação de Pastagem 
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1-
2-
3-
4-
5-
6-
7-
8- 

Croqui 
Ilustrações 

1 
Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 36114854/4177 • CNPJ 13.221 .66810001 -00 

Reg. CREA/BA 2.669 . giongo.prop!anterra.com.br 
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19 Propianta 
1—AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplanta S/C LTDA, através do profissional Eng°Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo. 

2— SOLICITANTE: 

Nome: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	CNPJ: 24.997.934/0001-08 

3—OBJETIVO E FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do 
plano de recuperação judicial. 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Fed 
regulamenta o exercício das profissões de Engenheiro 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 345/90 do 1 

ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, emt 
tratamento científico de dados segundo as prescrições d 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Nortu 
Os procedimentos técnicos empregados no presen 
critériosestabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 14( f,  

-Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cálc 
valoresforam elaborados com base no método comparativo 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos pc 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenhai 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a document 
de Onus, cadeia sucessória e a escritura. 

5—ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localizaçãó em anexo 

6— DESCRIÇÃO DA REGIÃO 

com a finalidade de ação jurídica de 

al 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que 
Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, 

DNFEA - CONSELHO FEDERAL DE 
o presente Laudo, procedido através de 

NBR - 14.653 - Norma Brasileira para 
Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
Laudo estão de acordo com os 

3-1:2004 eNBR 14653-3:2004 daABNT 
[os avaliatórios para determinação dos 
ireto. 
tulados constantes dos Códigos de Ética 
t, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 

ão do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 

A região apresenta relevo plano, com alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo vermelho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação àinfra-estrutura pública a área está próxima 1a BR 349, apresentando energia elétrica, 
telefonia, sistema viário de boa qualidade e praticabilidade durante o ano todo facilitando a 
comercialização dos produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, 
eucalipto e pastagem e tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7— DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

iinado FAZENDA BURITI GLEBA 14 
dos com pastagem a: vários anos o que 
região homogênea IV de acordo com 

a vegetação original era de cerrado e foi 
é característico com duas estações bem 

iperaturas mais ~nas, a pluviosidade 

O imóvel avaliado está localizado em Correntina-BA, é de 
e tem área total de 2113,66 há, onde 2046,00 há são exp 
torna o imóvel altamente valorizado, está classificada cc 
tabela de terras. Tem relevo plano e é totalmente mecanizá' 
substituídana área explorada para cultivo de pastagem, o cl 
definidas, sendo uma quente e chuvosa e outra seca e de 
media está entre 1000 e 1300 min/ano. 

Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 
	

13.221.66810001-00 
Reg. CRENBA 2.669 giongo.proplan( 

fls. 5059



19  PWeR 
Tipo de Uso Especificação Área (há) 

Área de Preservação *  Reserva legal 67,660 
Área de Pastagem Pastagem 2046,000 

ÁREA TOTAL  21131,660 

8—INDICAÇÃO DO MÉTODOS UTILIZADO(S), COM JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto dê dados demercado para valor da terra nua, 
que segundo a NBR 14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: 'Identifica o valor de mercado do bem por 
meio de tratamento técnico dosatributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra" 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, utilizamoso processo científico, o qual permite 
com maior isenção de subjetividade atingir ovalor mais provável de mercado dó imóvel. Segundo a 
NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento científico: tratamento de evidênciasi empíricas pelo uso 
demetodologia científica que leve à indução de modelo validado para ocomportamento do 
mercado". 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representação simplijicadado mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informações. Por isso, precisam ser tomados cuidados 
científicos na sua elaboração, desde a preparaçãoda pesquisa e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 
Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT: "Ídentfica o valor do bem, com base na 
capitalização presente da sua renda líquida prevista, considerando-se cenários viáveis" 

9—PESQUISA DE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em anexo. 

10—MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO ÚTILIZADO 

Para o método da quantificação dos custos a memória de cá:Iculos conforme a seguir: 
-Coeficiente de depreciação(fator) = F 
-Índice tabela Ross-heidecke = it (em função da idade em % de vida e estado de conservação) 
-Custo de reprodução = Vn 
-Custo de reedição = Vu 

F=1 00-it 
100 

VuVn x F 

Para o método comparativo direto de dados de meróado: Em anexo. 
-Para negócios ofertados foram deduzidos 10% do valor 
-Para o banco de dados utilizou-se o valor presente dvaior unitário) 
-O programa utilizado foi TS sisreg 
Para Valor da Formação de pastagem foi utilizado tabela especifica para formação de lavoura, 
com depreciação. 

3 
Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 4854 14177 • CNPJ 13.221 .66810001-00 - 

Reg. CREA/BA 2.669• giongo.propIanterra,com.br 
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Proplanta 
11—DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura por terras principalmente pelo bom momento 
que esta passando a agricultura, com altos preços das commodites agrícolas. A região onde se localiza 
a propriedade está valorizada, pois é uma região com grande infra-estrutura produtiva em plena 
expansão alem de ter alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas. 

12—ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

*Em anexo 

13—RESUMO DA AVALIAÇAO 

• Valor da terra nua--------------------------- ---R$ 23)050.476,86 
• Valor da formação de pastagem-------------R$ 1.242.687,20 
• Valor das Benfeitorias ------------------------R$ 50. 050,00 
• VALOR TOTAL-------------------------------R$ 24.343.214,06 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliário, o valor do imóvel assume, nesta data o 
montante de: R$ 24.343.214,06 (Vinte e quatro milhões, trezentos e quarenta e três mil, duzentos e 
quatorze reais seis centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, tendo esta consultoria enquadrado a avaliação 
no Grau RI, e quanto a precisão atingimos grau III 

• Valor mínimo: R$ 21.815.910,79 
• Valor máximo: R$ 27.181.732,62 

Data de Vistoria: 01/09/2017 

Barreiras-BA, 28 de Setembro de 2017. 

EW5- lnto Giongo 
24.921 

Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro• Barreiras - BA -  
Reg. CRENBA 2.669• 

4 
•CNPJ 13.221.66810001 -00 - 
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F-SNEDECOR 
F-Calculado : 51,21684 
Significância :<0,01000 

Relatório Completo 

Proplanta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS 	 VARIÁVEIS 
TotaldaAmostra : 16 	 Total 	 : 4 
Utilizad os 	: 16 	 Utilizadas 	: 4 
Outlier 	 : 1 	 Grau Liberdade :12 

MODELO LINEAR PE_  REGRESSÃO — Escala da Variável Dependente: In(y) 

NORMALIDADE 

	

Int er v alo Cl 	Pa r 	o lo asse % dão % Mde 

	

-lal 	68 	87 

	

-1,64 a+1,64 	90 	'93 
' 

	

-1.96a+1.96 	95 	93 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda) 

Y = 130567,900241 * x1 0,103017  X20 ' °95856  x !
í 1 ' 749037  

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS IND 

AMOSTRA 
Média 	: 10273,94 
Variação 

n... 	2 
Total . 439152853,9. 

Variâcia 	: 7447053,37 
Desvio Padrão : 5238,99

11 

Aderência 	: 0,92473 
Variação Residual 	., 330541.52 

11.111

Variância 	 : 2754512,10 
'Desvio Padrão 	. 6 •o 	,....5967

1................ 
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Relatório Completo 

Proplanta 

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado, ,  X Valor Calculado) 

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 

Análise Mista 
Valor calculado versus resíduo padronizado 
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Relatório Completo 

Propianta 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

Área Total 
Área Total do imóvel avaliado, em hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 250,00 a 4000,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 

Área Explorada 
Área explorada, corrigida ou cultivada do imóvel a 
hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1 a 2050,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa 

ião Homo 
Região na qual o imóvel avaliado está localizado, é 
Região Homogênea 3,4,5 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 3,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida. 

Y Unitário 
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

Unitário = f( Área Total) 

2.000 
Área Total 

, em 	 Unitário f( Área Explorada) 

O 	 1.000 
Área Explorada 

em 	Unitário = ( Região Homogênea) 

Região Homogênea 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

VARIÁVEL 	Escala 	T-Student 	Significância 	Determ. Ajustado 
Linear 	Calculado 	(Soma das Caudas) 	(Padrão = 0,90945 

X1  Área Total 	ln(x) 	-1,58141 	 13,98 	 0,89899 

X2  Área Explõrada 
	

In(x) 	6,49870 	 0,01 	 0,62224 

X3  Região 
	

ln(x) 	-7,52747 	 0,01 2173 
Homogênea 
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Relatório Completo 

Proplanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS 

a) 

tJ -à) 1 
2 o 

n E c ! n  

>u o 2 2 	a E 

Xj  In(x) 49 	63 42 

X2  In(x) 38 80 88 

X3 In(x) -68 -26 'i1,, 91 

Y In(y) 58 68 -82 
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Correlacões entre variáveis 	Isoladas 	Parciais 

Área Total 
• Área Explorada 	 38 	49 
• Região Homogênea 	 -68 	63 
• Unitário 	 58 	42 

Area Explorada 
• Região Homogênea 	 -26 	80 
• Unitário 	 68 	88 

Região Homogênea 
• Unitário 	 -82 	91 

fls. 5067



Data de referência: 
28/0912017 09:24:45 

Informacões complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Área Total 	 2.113,66 
• Área Explorada 	 2.046,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda oara 80 % dê confiança 
• Unitário Médio: 10.905,48 
• Unitário Mínimo: 9.709,78 
• Unitário Máximo: 12.248,42 

Precisão: Grau III 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A  0,10301717*Área Explorada A0,095855728 *Região Homogênea A  -1,7490373 

fls. 5068



Data de referência: 
28109/2017 09:24:07 

Informacões complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 

Resultados Estatísticos: 
Linear 
• coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
• Fisher-Snedecor: 51,22 
• Significância: 0,01 
Não-Linear 
• Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 

Outliers do Modelo: 1 

Equação 
Reressores Equação T-Observado Sinificância Crescimento Não-Linear 
• Area Total ln(x) -1,58 	13,98 -3,32% 
• Área Explorada ln(x) 6,50 	0,01 4,03% 
• Região Homogênea ln(x) -7,53 	0,01 -8,06% 
• 	Unitário In(y) 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A 0,10301717*Área Explorada  A0,095855728 *Região Homogênea A  -1,7490373 
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Avaliação 	 '1  Proplanta 

Endereço: Fazenda Buriti Gleba 14 
Município: Correntina - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

Escala Justificativa para a Escala Extp. 
Característica 	Adotada Adotada 	 (%) 

	

Mínimo 	Máximo 

	

Amostra 	Amostra 
Área Total 2.113,66 Área Total Correspondente 250,00 4.000,00 

ao imóvel avaliado 

Área Explorada 2.046,00 Área explorada, corrigida 1,00 2.050,00 
ou cultivada no imóvel 
avaliado 

Região 4,00 Região na qual se 3,00 5,00 
Homogênea, enquadra o imóvel, de 

acordo com tabela dê 
terras 

Unitário 10.905,48 Valor unitário do imóvel em 4.020,40 21.160,00 
R$/ha 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ES1 

Valor 	Valor 
Mínimo 	Estimado 

Confiança (80 %) 	9.709,78 	10.905,48 

Predição (80%) 	8.693,44 	10.905,48 

Campo de Arbítrio 	9.269,66 	10.905,48 

IVA 

Valor 
Máximo 

12.248,42 

13.680,36 

12.541,30 

Desvio 	Desvio 	Desvio 
Mínimo Máximo 	Total 

-10,96% 12,31% 23,28% 

-20,28% 25,44% 45,73% 

-15.00% 15.00% 30.00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÁO 

	

Mínimo (R$) 	Estimativa (R$)
' 
 Máximo (R$) 

Confiança (80 %) 	20.523.173,59 	 23.050.476,86 	25.888.995,42 

5. VALOR DE AVALIAÇÃO 

R$ 23.050.476,86 (vinte e três milhões, cinquenta mil, quatrocentos e setenta e 
seis reais com oitenta e seis centavos) 

6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO 2 
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Avaliação 

Mínimo (R$): 20.523.173,59 

Arbitrado (R$): 23.050.476,86 

Máximo (R$): 25.888.995,42 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de corfiabiIidade: 23,28 % 
Classificação para a estimativa: Grau 111 de Precisão 

fls. 5071



Dados 

Pro planta 

No Endereço Fonte Área Total Área Região Unitário 
Explorad Homogên 
a ea 

1 Linha Triunfo 	Takarashi 	2000,00 	50,00 	3,00 10298,15 

2 Estrada do café 	Decisão 	1014,00 	1014,00 	3,00 21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM Santa 500,00 IÕ0,00 3,00 14600,40 
Tereza 

4 São desiderio(Ba Sorriso 2500,00 2050,00 3,00 20700,00 
462) 

5 LEM Borá 4000,00 1575,00 3,00 18007,16 

6 São desiderio Perola V 300,00 1 - 4,00 6813,52 

7 São desiderio PerolaVi 499,13 1 4,00 6813,52 

8 São desiderio Perola 500,35 1 4,00 6813,52 
VII  

9 Baianopolis(C. Maribu 900,00 150,00 4,00 7008,19 
Grande) 

10 São Desiderio Santo 350,00 280,00 4,00 11680,32 
Antonio 

11 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 1 

12 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 

Desiderio(Almas) ana 
Paulista 

13 São Agropecu 580,00 378,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 

14 Correntina Bernardi 500,00 200,00 5,00 7786,88 
ni 

15 Correntina Barra II 500,00 30,00 5,00 8050,00 
Amores 
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE 

Depreciação Física - Fator "K" 

Idade em 
%deVida 

  ESTADO DE CONSERVAÇÃO  
a b c d e f g h 

2 1,02 1,05 3,51 9,03 ' 	 18,90 33,90 53,10 75,40 
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20 
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 
28 17,90 17,00 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 
42 29,80 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 

.46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60' 68,50 83,50 
48 35,50 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 63,30 86,00 
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 
62 50,20 50,20 51,50 ' 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 61,30 77,50 88,20 
66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,80 
72 62,20 61,9,0 62,90 85,00 68,80 74,60 81,90 90,60 

74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 

76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 

78 69,40 69,40 72,70 , 	 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40 

80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30. 86,70 93,10 
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 

84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40 
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 

90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40 
92 88,30 83,30 88,60 89,30 90,40 92,70 94,50 97,10 

94 91,20 91,20 91,40 . 	 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 

96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 

98 97,00 97,00 97,10 ' 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80 

100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 

a) Novo 
b) Entre novo e regular 
c) Regular 
d) Entre regular e reparos simples 

e) Reparos simples 
f) Entre reparos simples e importantes 
g) Reparos importantes 
h) Entre reparos importantes e si valor 
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Proptauta 

ANEXO VI 	ORÇAMENTO PARA FORMAÇÃO DE PASTAGEM 

PLANTA 7 SÁ JrMPP Nflt,IINTflS RTTRAIS 	 ÁURA 	11 ÔfIZ AliA 1... 

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE Q./ha ha Q. TOTAL V. UNIT. CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS 

PREPARO DO SOLO hora/trator 0,60 2.046,0 1.227,60 R$ 	85,00 R$ 	51,00 R$ 	104.346,00 

DISTRIBUIÇÃO DE SEMENTES hora/trator 0,35 2.046,0 716,10 R$ 	85,00 R$ 	29,75 R$ 	60.868,50 

INCORPORAÇÃO hora/trator 0,50 2.046,0 1.023,00 R$ 	85,00 R$ 	42,50 R$ 	86.955,00 
APLIC. FIERBICIDA (lx) hora/trator 0,40 2.046,0 818,40 R$ 	85,00 R$ 	34,00 R$ 	69.564,00 

APLIC. INSETICIDA (I x) hora/trator 0,40 2.046,0 818,40 R$ 	85,00 R$ 	34,00 R$ 	69.564,00 

ADUB. COBERTURA (Ix) hora/trator 0,40 2.046,0 818,40 R$ 	85,00 R$ 	34,00 R$ 	69.564,00 

TOTAL SERVIÇOS ............................................................ ..................... ... ........ .................................................................................................... .R$ 	460.861,50 

INSUMOS  

SEMENTE Kg 12,00 2.046,0 24.552,00 R$ 	4,20 R$ 	50,40 R$ 	103.118,40 

ADUBAÇÃO: 	08-24-12 t 0,25 2.046,0 511,50 R$ 	1.030,00 R$ 	257,50 R$ 	526.845,00 

Sulf. Amonio t - 2.046,0 - R$ 	682,00 R.$ 	- R$ 	 - 

Ureia t 0,10 2.046,0 204,60 R$ 	950,00 R$ 	95,00 R$ 	194.370,00 

Kcl t - 2.046,0 - R$ 	1.080,00 R$ 	- R$ 	 - 

HERBICIDAS: 	Tordon 1 1,40 2.046,0 2.864,40 R$ 	25,00 R$ 	35,00 R$ 	71.610,00 

1  -  R$ 	- R$ 	 - 

INSETICIDAS: 	Lanate 1 1,00 2.046,0 2.046,00 R$ 	11,71 R$ 	11,71 R$ 	23.958,66 

TOTALINSUMOS ................................................................................................................................................................................................ 	R$ 	919.902,06 

E.P.A.T. 	 R$ 	- TOTAL GIIRAL 	R$ 	1.380.763,56 

UTILIZAÇÃO DOS RECURSOS ANÁLISE ECONÔMICA 

Orçamento / ha: 674,86 

Depreciação 10% 

Valor de formação depreciado (unitario) 607.37 - 

Valor de formação depreciado (Total) 	 1.242.6S7,20 

OBSERVAÇÃO: 

Para os insumos utilizamos valores médios dos produtos normalmente utilizados. 

OflNTO GIONCIO 	 PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

24.921 
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10 Proplanta 
%nlo 	 1& 	 Ag fl do O..Io B.ono S/C Ud 

AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

PLANTA 7 S.A EMPREENDI?IIENTOS RURAIS 

IMÓVEL AVALIADO: 

Doc. 13- FAZENDA BURITI GLEBA 15 (Matrícula 3881) 

ro a aSIC't 

;

r oséoito  

RN 0502725567 

BARREIRAS, 28 DE SETEMBRO DE 2017. 

Rua Aroldo de Andrade N°130 - Sala 01 - Condominio Empresarial L.O.G • Barreiras — BA • Fone: (77) 3611485414177 - 
CNPJ 13.221.668/0001-00 • Reg. CREAIBA 2.669- CEP: 47.800- 320. 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1 
Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 36114854 14177 • CNPJ 13.221.668/0001-00. 

Reg. CREA/BA 2.669• giongo.proplanterra.com.br  
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!J!!PIaDta 
1—AVALIADOR: 

EMPRESA: A Proplanta S/C LTDA, através do profissional Eng°Agr° José Olinto Giongo emite o 
presente laudo. 

2—SOLICITANTE: 

Nome: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	CNPJ: 24.997.934/0001-08 

3—OBJETIVO E FINALIDADE: 

Determinação do valor de mercado de compra e venda do imóvel, com a finalidade de ação jurídica de 
plano de recuperação judicial. 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei F 
regulamenta o exercicio das profissões de Engenheir 
complementada pelas Resoluções 218/73 e 345/90 do 
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA, e: 
tratamento científico de dados segundo as prescrições 
Avaliação de Bens ABNT - Associação Brasileira de Nori 
Os procedimentos técnicos empregados no prese 
critériosestabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 1 
-Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cá 
valoresforam elaborados com base no método comparativ 
O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos 1 
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenh 
de Engenharia Legal. 
O proprietário do imóvel avaliado apresentou a documei 
de Onus, cadeia sucessória e a escritura. 

5—ROTEIRO DE ACESSO AO IMÓVEL: 

Vide CROQUI de localização em anexo 

6—DESCRIÇÃO DA REGIÃO 

[ANTES: 

al 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que 
Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, 

)NFEA - CONSELHO FEDERAL DE 
o presente Laudo, procedido através de 

NBR - 14.653 - Norma Brasileira para 
Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
Laudo estão de acordo com os 

34:2004 eNBR 14653-3:2004 da ABNT 
Los avaliatórios parai determinação dos 
reto. 
,tilados constantes dos Códigos de Etica 
L, Arquitetura e Agronomia e do Instituto 

ão do imóvel: Contendo CCIR, Certidão 

A região apresenta relevo plano, com alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o solo está 
classificado em sua grande maioria como Latossolo vermelho e amarelo e são geralmente profundos. 
Com  relação àinfra-estrutura pública a área está próxima da BR 349, apresentando energia elétrica, 
telefonia, sistema viário de boa qualidade e praticabilidade durante o ano todo facilitando a 
comercialização dos produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, 
eucalipto e pastagem e tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7— DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

O imóvel avaliado está localizado em Correntina-BA, é denominado FAZENDA BURITI GLEBA 15 
e tem área total de 2258,52 há, , onde 1679,00 há são explorados com eucalipto a vários anos o que 
torna o imóvel altamente valorizado, está classificada como região homogênea IV de acordo com 
tabela de terras. Tem relevo plano e é totalmente mecanizável, a vegetação original era de cerrado e foi 
substituída na área explorada para cultivo de eucalipto, o clima é característico com, duas estações bem 
defrnidas, sendo uma quente e chuvosa e outra seca e de temperaturas mais ame ,,j.  pluviosidade 
media está entre 1000 e 1300 mm/ano. 

2 
Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: (77)3611:485414177 • C  

Reg. CRENBA 2.669• giongo.propIanterra.com.br  
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19  Proplanta 

Tipo de Uso Especificação Área (há) 
Produtos vegetais Culturas de eucalipto 1679,000 
Área de Preservação Reserva Legal 45 1,700 
Outros Cerrado 127,820 

ÁREA TOTAL  2258,520 

8—INDICAÇÃO DO MÉTODOS UTILIZADO(S), COM JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto de dados demercado para valor da terra nua, 
que segundo a NBR 14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: 'Identifica o valor de mercado do bem por 
meio de tratamento técnico dosatributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra" 
Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, utilzamoso processo científico, o qual permite 
com maior isenção de subjetividade atingir ovalor mais provável de mercado do imóvel. Segundo a 
NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento científico: tratamento de evidências empíricas pelo uso 
demetodologia científica que leve à indução de modelo validado para ocomportamento do 
mercado ". 

"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representação simpljficadado mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informações. Por isso, precisam ser tomados cuidados 
científicos na sua elaboração, desde a preparaçdoda pesquisa e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 
Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT:"I4entfica o valor do bem, com base na 
capitalização presente da sua renda líquida prevista, considerando-se cenários viáveis' 

9—PESQUISA DE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em anexo. 

10—MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO 

Para o método da quantificação dos custos a memória de cálculos conforme a seguir: 
-Coeficiente de depreciação(fator) = F 
-Índice tabela Ross-heidecke = it (em função da idade em % de vida e estado de conservação) 
-Custo de reprodução = Vn 
-Custo de reedição = Vu 

F=1 00-it 
100 

Vu=Vn x F 

Para o método comparativo direto de dados de mercado: Em anexo. 
-Para negócios ofertados foram deduzidos 10% do valor 

-Para o banco de dados utilizou-se o valor presente (valor unitário) 
O programa utilizado. foi TS sisreg 
Para o método da capitalização da renda foi calculado o valor presente liquido da cultura do 
eucalipto, considerando uma taxa de risco de 10 %, taxa mensal de 0,5% ai a um período 
de 7 ciclos conforme Anexo 

Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 485414177 • CNPJ 13.221.668/0001-00. 
Reg, CREAIBA 2.669 . giongo.proplanterra.com.br  
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19 Praplanta 

11—DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O mercado encontra-se em alta, devido a grande procura por terras principalmente pelo bom momento 
que esta passando a agricultura, com altos preços das comrnodites agrícolas. A região onde se localiza 
a propriedade está valorizada, pois é uma região com grande infra-estrutura produtiva em plena 
expansão alem de ter alto índice pluviométrico e regularidáde das chuvas. 

12—ESPECIFICAÇAO DA AVALIAÇAO 

*Em  anexo 

13—RESUMO DA AVALIAÇÃO 

• Valor da terra nua------------------------------R$ 24. )03.4 15,05 
• Valor da cultura-------------------------------R$ 1.5 1.394,07 
• Valor das Benfeitorias ------------------------R$ 1 8( .000,00 

•. VALOR TOTAL-------------------------------R$ 25 744.809,12 

Conforme estudo efetuado junto ao mercado imobiliá 
montante de: R$ 25.744.809,12 (Vinte e cinco milhões, 
e nove reais e doze centavos). 
Quanto ao grau de fundamentação atingimos 83 pontos, 
no Grau ifi, e quanto a precisão atingimos grau ifi 

o valor do imóvel assume, nesta data o 
centos e quarenta e quatro mil, oitocentos 

esta consultoria enquadrado a avaliação 

• Valor mínimo: R$ 23.046.397,18 
• Valor máximo: R$ 28.785.002,89 

Data de Vistoria: 01/09/2017 

Barreiras-BA, 28 de Setembro de 2017. 

R~
ntoGiongo 

EA 4.92i1 

4 
Rua Aroldo Andrade, 130 • Centro • Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 4854 14177 • CNPJ 13.221.66810001-00 - 

Reg. CRENBA 2.669 . giongo.propIanterra.com.br  
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Avaliação 
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Relatório Completo 	 1, 
Propianta 

MODELO: MODELOO 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS 
TotaldaAmostra :16 
Utilizados 	:16 
Outiler 	 : 1 

VEIS 
4 
4 

GrauLiberdade : 12 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO - Es 

COEFICIENTES 1.  
• ,,Ç . orr6!açâo 	. 0 96310 ,  

Determinação :0,92756 
Ajustado 	. ..90945 

F-SNEDECOR 
F-Calculado : 51,21684 
Sianificância : <0,01000 

NORMALIDADE 
Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

	

-lal 68 	87 
-1,64a+1,64 	90 	93 
-1,96a+1,96 	95 	93  

da Variável Dependente: 1 

VARIAÇÃO 
Total : 3,41480 
Residual 

1,11.11 
: 0,24737 

11 

Desvio Padrão : 0,14358 

D-WATSON 
È)-Calculado -.1,42372 
Resultado Teste : Região 	 98% 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DEVALOR (M 

Y = 130567,900241 * 
X10"03017 * X20'°95856 * X1'749037 

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES 

AMOSTRA 
Média 	: 10273,94 
Variação  Total  43915  11 .853,96  
Variância 	: 27447053,37

1.1 1

......... Dsvio Padrão : 5238,99 

MÔDELO 
Coefic. Aderência : 0,92473 
Variação Residual 33054145,25 
Variância : 2754512,10 
Desvio Padrão : 1659,67 
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Relatório Completo 

Proplanta 

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor ObservadoX Valor Calculado), 

20.000 	 ... 	....., 
14000 ___..,. 1 

1 
4.000 

4.000 	6.000 8.000 	10.000 	12.000 	14.000 	16.000 18.000 	20.000 	22.001 
Valores Ober'ado 

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão, 

Distribuição de Freqbência 

-2,09 a -1,59 	-1,08 a -0,58 	-0,07 a 0,43 

istribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 

Análise Mista 
Valor calculado versus resído padronizado 
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Relatório Completo 

PropIanta 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

Xi Área Total 
Area Total do imóvel avaliado, em hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 250,00 a 4000,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -3,32 % na estimativa 

X2 Área Explorada 
Area explorada, corrigida ou cultivada do imóvel a' 
hectares 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1 a 2050,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 4,03 % na estimativa 

X3 Região Homogênea 
Região na qúal o imóvel avaliado está localizado, é 
Região Homogênea 3,4,5 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 3,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -8,06 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida. 

YUnitário 
Valor unitário do imóvel em R$/ha 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 4020,40 a 21160,00 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

Unitário = f( Área Total) 

,à 11.000 

2.000 
Área Total 

lo, em 	 Unitário t( Área Explorada) 

1oo fl 

O - 	1.000 
Arca Explorada 

em 	Unftário = 1( Região Homogênea) 

1 
Região Homogênea 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

VARIÁVEL 	Escala 	T-Student 
Linear 	Calculado 

X1  Área Total 	ln(x) 	-1,58141 

X2 Área Explorada 
	

ln(x) 	6,49870 

X3 Região 
	

ln(x) 	-7,52747 
Homoaênea 

Significância 
ma das Caud 

13,98 

0,01 

0,01 

Determ. Ajustado 
'Padrão = 0,909451 

0,89899 

0,62224 

0,52173 
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Relatório Completo 

Proplanta 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

• 	MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS 
• 	MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS 

a) 

o 

. 

: E 
o 

co 
2 

« 
>u_ <'< 2t 

Xj  In(x) 49 63 42 

X2 In(x) 38 

%-2 
 88 

X3 In(x) -68 91 

Y In(y) 58 6 -82 

fls. 5088



Correlacões entre variáveis 	Isoladas 	Parciais 

Area Total 
• Área Explorada 	 38 	49 
• Região Homogênea 	 -68 	63 
o' Unitário 	 58 	42 

Area Explorada 
• Região Homogênea 	 -26 	80 
• Unitário 	 68 	88 

Região Homogênea 
• Unitário 	 -82 	91 
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Data de referência: 
2810912017 09:30:33 

Informacões complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: 
Complemento: 

Município: 	UF: 

Dados do imóvel avaliado: 
• Área Total 	 2.258,52 
• Área Explorada 	 1.679,00 
• Região Homogênea 	 4,00 

Valores da Moda para 80 % de confianca 
•, Unitário Médio: 10.627,94 
• Unitário Mínimo: 9.433,17 
• Unitário Máximo: 11.974,04 

Precisão: Grau III 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total t0,10301717*Área Explorada 
	

*Região Homogênea A  -1,7490373 
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Resultados Estatísticos: 
Linear 
• Coeficiente de correlação: 0,963098 
• Coeficiente de determinação: 0,927558 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,909448 
• 	Fisher-Snedecor: 51,22 
• 	Significância: 0,01 
Não-Linear 
• Coeficiente de determinação: 0,924732 

Normalidade dos resíduos 
• 87% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 $ 
• 93% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 

Outliers do Modelo: 1 

Eçivacão 
Reressores 	 Equação T-Obser 
• Área Total 	 ln(x) -1,58 
• Área Explorada 	 In(x) 6,50 
• Região Homogênea 	 ln(x) -7,53 
• 	Unitário 	 ln(y) 

Moda: 

Unitário =130567,9 *Área Total A 0,10301717*Área Explorada 73 

Data de referência: 
28109/2017 09:30:21 

Informações complementares: 
• Número de variáveis: 4 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Número de dados: 16 
• Número de dados considerados: 16 
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Avaliação 

Endereço: Fazenda Buriti Gleba 15 
Município: Correntina - BA 

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

Escala Justificativa para a Ei  
Característica 	Adotada Adotada 

Área Total 	 2.258,52 Área Total Corresp 
ao imóvèl avaliado 

Proplanta 

Extp. 	Mínimo 	Máximo 
(%) 	Amostra 	Amostra 

	

250,00 	4.000,00 

Área Explorada 	1.679,00 Área explorada, corrigida 	 1,00 
	

2.050,00 
ou cultivada no imóvel 
avaliado 

Região 	 4,00 Região na qual se 
Homogênea enquadra o imóvel, de 

acordo com tabela dê 
terras 

Unitário 	 10.627,94 Valor unitário do imóvel em 
R$/ha 	 1:  

	

3,00 	5,00 

	

4.020,40 	21.160,00 

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

Valor 	Valor iValor Desvio Desvio 	Desvio 
Mínimo 	Estimado Máximo Mínimol Máximo 	Total 

Confiança (80 %) 9.433,17 	10.627,94 1 	11.974,04 -11,24%, 12,67% 	23,91% 

Predição (80%) 8.458,53 	10.627,94 13.353,76 -20,41% 25,65% 	46,06% 

Campo de Arbítrio 9.033,75 	10.627,94 12.222,13 -15,00% 15,00% 	30,00% 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

Mínimo (R$) Estimativa (R$) Máximo (R$) 

Confiança (80 %) 21.305.003,11 : 24.003.41 5,05 27.043.608,82 

Predição (80%) 19.103.759,18 24.003.415,05 30.159.734,04 

Campo de Arbítrio 20.402.905,05 124.003.415,05 27.603.925,05 

4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 10627,94 

Justificativa: 

5. VALOR DE AVALIAÇÃO 

R$ 24.003.415,05 (vinte e quatro milhões, três mil, quatrocentos e quinze reais 
com cinco centavos) 

6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO /7,á; 
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Avaliação 

Proplanta 

Mínimo (R$): 
	

21.305.003,11 

Arbitrado (R$): 
	

24.003.415,05 
Máximo (R$): 
	

27.043.608,82 

7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃ 

Amplitude do intervalo-de confiança para 80% de 
Classificação para a estimativa: Grau 111 de Precis 
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Dados 

No Endereço Fonte Área Total Área Região Unitário 
Explôrad Homogên 
a ea 

1 Linha Triunfo Takarashi 2000,00 50,00 3,00 10298,15 

2 Estrada do café Decisão 1014,00 1014,00 3,00 21160,00 
do Rio 
Branco 

3 LEM Santa 500,00 100,00 3,00 14600,40 
Tereza 

4 São desiderio(Ba Sorriso 2500,00 2050,00 3,00 20700,00 
462) 

5 LEM Borá 4000,00 1575,00 3,00 18007,16 

6 São desiderio Perola V 300,00 1 4,00 6813,52 

7 São desiderio Perola VI 499,13 1 4,00 6813,52 

8 São desiderio Perola 500,35 1 4,00 6813,52 
VII 

9 Baianopolis(C. Maribu 900,00 150,00 4,00 7008,19 
Grande) 

10 São Desiderio Santo 350,00 280,00 4,00 11680,32 
Antonio  

11 São Agropecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 1 

12 São Agrôpecu 250,00 160,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 
II 

13 São Agropecu 580,00 37,00 5,00 6877,00 
Desiderio(Almas) ana 

Paulista 

14 Correntina Bernardi 500,00 200,00 5,00 7786,88 
ni 

15 Correntina Barra II 500,00 300,00 5,00 8050,00 
Amores 

16 Correntina São Luis 800,00 1 5,00 4020,40 
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Anexo 3 

Descrição Qtde 
Metragem 

m2  R$/m 5/unicl 
Estado de 

- 

Custo de 
-. 

Fator de 
: Custo de reediçao 

(metros) ..copservaçao reproduçao depreciaçap 

Casa de bomba em alvenaria, com cobertura de 

amianto 
3 2 	x 	2 4 400 bom R$ 	4.800,00 0,75 R$ 	3.600,00 

Curral de cordoalha com 8 fios, estacas de 

eucalipto tratado e embarcadouro em anexo 1 20 x 	40 800 130 bom R$ 	104.000,00 0,65 R$ 	67.600,00 

x O R$ 	 - R$ 	- 

CUSTO TOTAL DAS BENFEITORIAS 	 - 	 - R$ 	71.200100 

aua iIole Pndrd 150 Cento 0500500 BA Feno T01011 4050)0612 0(0 CNP.615 221 60t12001O5 11g 
C0EA0M.56S .C4T5060.p10nta2545m.br  
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE 

Depreciação Física - Fator "K" 

Idade em 
%deVida 

  ESTADO DE CONSERVAÇÃO  
a b c d e f g h 

2 102 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40 
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 3770 55,80 76,90 
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20 
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 
26 16,40 16,40 18,50 23,10 Í 	31,50 44,10 60,40 79,30 
28 17,90 17,00 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,3Õ 62,60 80,40 
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,4Õ 63,40 80,80 
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 
42 29,80 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,4Õ 67,60 83,10 
46 33,60 33,60 35,20 . 	 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 
48 35,50 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,0Õ 72,30 85,50 
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,4Ô 63,30 86,00 
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 

60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 

62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 

64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 61,3Õ 77,50 88,20 
66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 

68 57,10 . 	 57,10 58,20 60,60 1 	64,90 71,40 79,70 89,40 

70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,80 

72 62,20 61,90 62,90 85,00 68,80 74,60 81,90 90,60 

74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 

76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 

78 69,40 69,40 72,70 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40 

80 72,00 72,00 72,70 74,30 - 	 77,10 81,30 86,70 93,10 

82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 

84 77,30 77,30 77,80 . 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40 

86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 

90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40 

92 88,30 83,30 88,60 89,30 1 	90,40 92,70 94,50 97,10 

94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 

96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 

98 97,00 97,00 1, 	97,10 1 	97,30 97,60 98,00 98,00 99,80 

100 100,00 100,00 1 	100,00 1 	100,00 1 	100,00 100,00. 100,00 100,00 

a) Novo 	 . 	 e) Reparos simples 

b) Entre novo e regular 	 f) Entre reparos simI/&ortantes 

c) Regular 	 g) Reparos impo rtI3t 
d) Entre regular e reparos simples 	 h) Entre reparos importantes e s/ valor 
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PROPLANTA - Planejamento e Assistência Técnica Agropecuária do Oeste Baiano S/C Ltda.- Centro - Barreiras - BA Fone: 077 
6114177 

ANEXO - ORÇAMENTO PARA A CULTURA DO EUCALIPTO - IMPLANTACÃO E ANO 1 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

IMPLANTAÇÃO 
	 ÁREA (lia) 	1.679 	Espacamento: 10 X 2 	 500.00 

ESPECIFICAÇÔES UNIDADE QUANT./ha ÁREA QUANT. TOT. ES UNIT. CUSTO/lia CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  

GRADAGEM NIVELADORA HM 0,50 1.679 839,50 R$ 	85,00 R$ 	42,50 R$ 	71.357,50 

GRADAGEM PESADA 16x32" HM 1,00 1.619 1.679,00 R$ 	150,00 R$ 	150,00 R$ 	251.850.00 

SUBSOLAGEM 1-IM 0,50 1.679 839,50 R$ 	150,00 R$ 	75,00 R$ 	125.925,00 

ABERT. E MARCAÇÃO DE COVAS HM 0,50 1.679 839,50 R$ 	150,00 R$ 	75,00 R$ 	125.925,00 

APLICAÇÃO DE HERBICIDA (2X) HD 4,00 1.679 6.716,00 R$ 	50,00 R$ 	200,00 R$ 	335.800,00 

APLICAÇÃO DE FORMICIDA HD 8,00 1.679 13.432,00 R$ 	60,00 R$ 	400,00 R$ 	671.600,00 

PLANTIO - REPLANTIO HD 5,00 1.679 8.395,00 R$ 	50,00 R$ 	250,00 R$ 	419.750,00 

CAP.MANUAL/COROAMENTO(2X) HD 3,00 1.679 5.037,00 R$ 	50,00 R$ 	150,00 R$ 	251.850,00 

DISTRIBUIÇÃO DO CALCÁRIO HM 0,35 1.679 587,65 R$ 	50,00 R$ 	17,50 R$ 	29.382,50 

ADUBAÇÃO EM COBERTURA (2x) HD 4,00 1.679 6.716,00 R$ 	50,00 R$ 	200,00 R$ 	335.800,00 

DISTRIBUIÇÃO DO FOSFATO HM 0,35 1.679 587,65 R$ 	150,00 R$ 	52,50 R$ 	88.147,50 

IRRIGAÇÃO PÓS PLANTIO HM 1,00 1.67 1.6 9,00 R$ 	150,00 R$ 	150,00 R$ 	251.850,00 

LIMPEZA DE ESTRADAS /ACERROS HM 0,80 1.679 1.343,20 R$ 	150,00 R$ 	120,00 R$ 	201.480,00 

TOTAL SERVIÇOS.................................................................................................................... ES 	1.882,50 ES 	3.160.717,50 

INSUMOS  

MUDAS: lOm x 2m 	MUDAS CLONAIS Milheiro 0,50 1.679 839,50 R$ 	300,00 R$ 	150,00 R$ 	251.850,00 

MUDAS CLONAIS replante Milheiro 0,05 1.679 83,95 R$ 	300,00 R$ 	15.00 R$ 	25.185,00 

FRETE MUDAS  0,50 1.679 839,50 R$ 	20,00 R$ 	10,00 R$ 	16.790,00 

ADUBAÇÃO: 	20-00-20+10% boro t 0,30 1.67á 503,70 R$1.200,00 R$ 	360,00 R$ 	604.440,00 

Fosfato reativo t 0,30 1 	1.679 503,70 R$ 	740,00 R$ 	222,00 R$ 	372.738,00 

FORMICIDA /CUPINICIEK-OTHRINE kg 4,00 1.679 6.716,00 R$ 	21,00 R$ 	 84,00 R$ 	141.036,00 

MIREX kg 6,00 1.679 10.074,00 R$ 	12,00 R$ 	 72,00 R$ 	120.888,00 

R$ 	 - R$ 	 - 
Herbicida 	 Fordor 750 WG kg 0,15 1.679 251,85 R$ 	1.200,00 R$ 	180,00 R$ 	302.220,00 

TOTAL DE INSUMOS .......................................................................................... ....... 	..  R$ 	1.093,00 R$ 	1.835.147,00 

TOTAL GERAL 	 HZ 	2.975,50 	ES 	4.995.864,50 . 

Orçamento! ha: R$ 	2.975,50 

-  

0,00 

R$ 	- 

R$ 	(2.975,50) 

Produtividade Madeira (m3 / ha): 

Produção _Total _(m3): 

Valor Unitário (R$/ m3): 

Receita Total: 

Saldo Líguido(há): 
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PROPLANTA - Planejamento e Assistência Técnica Agropecuária do Oeste Baiano SIC Ltda. 
- Centro - Barreiras - BA Fone: 077-611 4177 

ORÇAMENTO ANALÍTICO PARA A CULTURA DO EUCALIPTO - 	MANUTENÇÃO ANO II  

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS  

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE Q./ha ha Q. TOTAL V. UNIT. CUSTO/ha CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  

PREVENÇÃO DE INCÊNDIO HD 1,00 1.679 1.679,00 R$ 	50,00 R$ 	50,00 R$ 83.950,00 
APLICAÇÃO DE FORMICIDA HD 2,00 1.679 3.358,00 R$ 	50,00 R$ 	100,00 R$ 167.900,00 
CAP.MANUAL/COROAMENTO(2X) HD 2,00 1.679 3.358,00 R$ 	50,00 R$ 	100,Ó0 R$ 167.900,00 
ADUBAÇÃO EM COBERTURA HD 2,00 1.679 3.358,00 R$ 	50,00 R$ 	100,00 R$167.900,00 
LIMPEZA DE ESTRADAS /ACERROS HM 1,50 1.6791 2.518,50 R$ 	85,00 R$ 	127,50 R$ 214.072,50 

TOTAL SERVIÇOS ............................................. ....... ..................................... - R$ 801.722,50 
T 

INSUMOS  
ADUBO 	 20-00-20 1 	T 0,25 1.679 419,75 R$ 	1.200,00 R$ 	300,00 R$ 503.700,00 
FORMICIDA; 	K-OTHRINE - PÓ 1 	kg 2,00 

. 

1.679 3.358,00 R$ 	21,00 R$ 	42,00 R$ 70.518,00 
Tuit Florestal 	 J kg 0,05 1.679 83,95 R$ 	150,00 R$ 	7,50 R$ 12.592,50 

INSETICIDA 	SUMITHION (500) 1 	L 0,45 1.679 755,55 R$ 	44,00 R$ 	19,80 R$ 33.244,20 

TOTALINSUMOS ............................................................................................................................................... ........................................... R$ 620.054,70 

TOTAL GERAL ------------------------------------------------------------------------------------------------------------ R$ 1.421.777,20 

Orçamento! ha: 
Produtividade Madeira (m3 / ha): 
Produção Total (m3): 
Valor Unitário (R$/ m3): 
Receita Total: 
Saldo Líguido(há): 

R$ 

R$ 
R$ 

846,80 
- 

0,00 
- 

(846,80) 

OBSERVAÇÃO: 

Resp, Técnico:  

CREAZ2434Ó  
PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

fls. 5099



PROPLANTA - Planejamento e Assistência Técnica Agropecuária do Oeste Baiano S/C Ltda. 
- Centro - Barreiras - BA Fone: 077 - 611 4177 

ORÇAMENTO ANALÍTICO PARA A CULTURA DO EUCALIPTO 	- MANUTENÇÃO ANO 111,1V, V E VI 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE QJha ha Q. TOTAL V. UNIT. CUSTO/ha, CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  
PREVENÇÃO DE INCÊNDIO HD 3,00 1.679 5.037,00 R$ 	50,00 R$ 	150,00 R$ 251.850,00 
APLICAÇÃO DE FORMICIDA HD 0,50 1.679 839,50 R$ 	50,00 R$ 	25,00 R$ 41.975,00 
CAP.MANUAL/COROAMENTO(2X) HD - 1.679 - R$ 	50,00 R$ - 
ADUBAÇÃO EM COBERTURA HD - 1.679 - R$ 	50,00 R$ 	- 
LIMPEZA DE ESTRADAS/ ACERROS . HM 1,50 1.679 2.518,50 R$ 	85,00 R$ 	127,50 R$ 214.072,50 

TOTAL SERVIÇOS ............................................................................................................................ ........................................ R$ 507.897,50 

INSUMOS  
ADUBO 	 20-00-20 T 0,15 1.679 251,5 R$ 	1.200,00 R$ 	180,00 R$ 302.220,00 
FORMICIDA; 	K-OTHRINE - PÓ kg 2,00 1.679 3.358,00 R$ 	21,00 R$ 	42,00 R$ 70.518,00 

Tuit Florestal kg 0,05 1.679 83,d5 R$ 	150,00 R$ 	7,50 R$ 12.592,50 
INSETICIDA 	SUMITHION (500) [ 	L 0,45 1.679 755,5 R$ 	44,00 R$ 	19,80 R$ 33.244,20 

TOTAL INSUMOS ............................................................................................................................... . ...................................................... ..... R$ 418.574,70 

TOTALGERAL -------------------------------------------------------------------------------------------------------.. --- R$ 926.472,20 

Orçamento! ha: 
Produtividade Madeira (m3 / ha): 
Produção Total (m3): 
Valor Unitário (R$/ m3): 
Receita Total: 
Saldo Líguido(há): 

R$ 

R$ 
R$ 

551,80 
- 

0,00 
- 

(551,80) 

OBSERVAÇÃO:  

Resp. Técnico: 
Eng0 2N0!ONGO 
CREÁ 24921D 

Proponente:  
PLANTA 7 SÃ EMPREENDIMENTOS RURAIS 
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ANEXO .V - ORÇAMENTO PARA A CULTURA DO EUCALIPTO - ANO VII 

PLANTA 7S.A EMPREENDIMENTOSRURAIS 

Ano ITÍ 	 ÁR1A h,r 	 1í'7 

ESPECIFICAÇÕES UNIDADE QUANTJha ÁREA QUANT TOT. RI UNIT. CUSTOII,a CUSTO TOTAL 

SERVIÇOS  

Prevenção de incêndio D/H 1,00 1.679 1679,00 R$ 	50,00 R$ 50,00 R$ 83.950,00 

Mão de Obra p/conduçãodalavoura D/H - 1.679' - R$ 	50,00 R$ - - 

Mão de obra para CORTE D/H 5,00 1.679 8.395,00 R$ 	90,00 R$ 450,00 R$ 755.550,00 

Mão de obra para CARREGAMENTO D/H - 25,00 1.679 41 W5,00 R$ 	50,00 R$ 1.250,00 R$ 2.098.750,00 

Custo de tranporte Da lenha frete 1,00 1.679 1J679,00 R$ 	600,00 R$ 600,00 R$ 1.007.400,00 

TOTAL SERVIÇOS  ES 3.945.650,00 

O - - -R$ - R$ - R$ - 

TOTAL GERAL ES 3.945.650,00 

ANÁLISE ECONÔMICA  

Orçamento Total: Orçaménto / ha: R$ 2.350,00 

Produtividade LENHA (ST / ha): 300 

Produção Total ( ST): 503.700 

Valor Unitário (R$ / ST): 60,00 

Receita Total (R$) R$ 30.222.000 00 

ReceitaLíquida (R$) R$ 26.276350,00 

* m.d.c Medida densimétrica cúbica.  

Resp. Técnico:__________________________________________  

En ° gr° S UNTO GIONGO 	 _____ 	PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 
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IP Pr9p,ji)a SIC Ltda 

/4íg. C?dé 011nto Giongo 
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10 Proplanta 
Pta,ienento e kWstio(Ía Tecroca Ayopeouana do Oestl BãmoS,C U 

AVALIAÇÃO PATRIMONIAL 

PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 

SÍNTESE DAS MATRÍCULAS: 

Imóveis 
Doc. 01 — Faz Reunidas Gleba 01 
Doe. 02 — Faz Reunidas Gleba 02 
Doe. 03 — Faz Reunidas Gleba 03 
Doe. 04 — Faz Buriti Gleba 01 
Doe. 05- Faz Buriti Gleba 02 
Doe. 06 — Faz Buriti Gleba 03 
Doe. 07 — Faz Buriti Gleba 04 
Doe. 08- Faz Buriti Gleba 05 
Doe. 09- Faz Buriti Gleba 11 
Doe. 10 — Faz Buriti Gleba 12 
Doc. 11 — Faz Buriti Gleba 13 
Doe. 12 — Faz Buriti Gleba 14 
Doe. 13- Faz Buriti Gleba 15 

Matrícula 
1972 
1973 
1974 
3867 
3868 
3869 
3870 
3871 
3877 
3878 
3879 
3880 
3881 

ro 	; SIC Uda 

050272556 	
BARREIRAS, 28 DE SETEMBRO DE 2017. 

Rua Aroldo de Andrade N° 130- Sala 01 - Condomínio Empresarial L.O.G . Barreiras - BA • Fone: (77) 3611 4854/4177. 
CNPJ 13.221.66810001-00 • Reg. CREAJBA 2.669- CEP: 47.800 —352 
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Proplanta 

SÍNTESE DOS LAUDOS DE AVALIAÇÃO. 

1—AVALIADOR: 

EMPRESA: PROPLANTA SC LTDA - CNPJ 13.221.668/000 1 -00. 
PROFISSINAL: ENG° AGR° JOSÉ OLINTO GIONGO. 

2—SOLICITANTE: 

NOME: PLANTA 7 S.A EMPREENDIMENTOS RURAIS 	CNPJ: 24.997.934/0001-08 

3—PRIMÍCIAS: 

DETERMINAÇÃO DO VALOR BASE DO MERCADO DE COMPRA E VENDA DE IMÓVEIS 
RURAIS, COMA FINALIDADE DE ALIENAÇÃO DE A TI VOS NA AÇÃO DE RECUPERAÇÃO 
JUDICIAL 

4—PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMJTANTES: 

A presente avaliação está em conformidade com a Lei Federal 5.194 de 24 de dezembro de 
1966, que regulamenta o exercício das profissões de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros 
Agrônomos, complementada pelas Resoluções 218173 e 345190 do CONFEA - Conselho Federal de 
Engenharia, Arquitetura e Agronomia, emite o presente Laudo, procedido através de tratamento 
científico de dados segundo as prescrições da NBR - 14.653 - Norma Brasileira para Avaliação de 
Bens da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, em suas partes 1 e 3. 
Os procedimentos técnicos empregados no presente Laudo estão de acordo com os critérios 
estabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 14653-1:2004 e NBR 14653-3:2004 da ABNT - 
Associação Brasileira de Normas Técnicas e os cálculos avaliatórios para determinação dos 
valoresforain elaborados com base no método comparativo direto. 

O Laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos de 
Ética Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do 
Instituto de Engenharia Legal. 

O proprietário do imóvel avaliado apresentou a documentação do imóvel: Contendo CCIR, 
Certidão de Ônus, cadeia sucessória e copia da escritura. 

5—ROTEIRO DE ACESSO: 

Vide CROQUI de localização anexo no final de cada documento. 

Rua Aroklo Andrade, 130 • Báiu JK • Bais - BA 13.221 .66M)00100 
Reg CIAiBA 2,669 gmngo 	

j/41- 
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Pr em,  anta 

6—DESCRIÇÕES DA REGIÃO: 

A região apresenta relevo plano, com alto índice pluviométrico e regularidade das chuvas, o 
solo está classificado em sua grande maioria como Latossolo vermelho e amarelo e são geralmente 
profundos. Com  relação àinfra-estrutura pública a área está próxima da BR 349, apresentando energia 
elétrica, telefonia, sistema viário de boa qualidade e praticabilidade durante o ano todo facilitando a 
comercialização dos produtos. A região tem vocação econômica para cultivo de soja, milho, algodão, 
eucalipto e pastagem e tem boa disponibilidade de mão-de-obra; 

7—DESCRIÇÕES GERAIS DOS IMÓVEIS: 

Os conjuntos de imóveis avaliados estão localizados em Correntina-BA e Cocos-BA, 
denominados FAZENDAS BURITI E REUNIDAS, tem área total de 31.445,14 há, onde 8.589,00 há 
são explorados com o cultivo de pastagem e de silvicultura com eucalipto à vários anos o que toma o 
conjunto de imóvel bem valorizado no mercado. Possui classificação como região homogênea IV de 
acordo com a tabela de balizamento de valores de terras, criada a mais de 15 anos com o objetivo de 
zonear os imóveis segundo características distintas. 

O conjunto de imóveis possui, na grande maioria do seu terreno, relevo plano e totalmente 
mecanizável, solo profundo, bem drenado e com argila entre 18 e 28 por cento. 

A vegetação original, denominado CERRADO CADUCIFÓLIO, foi substituída na área 
explorada para cultivo de pastagem e eucalipto. Ambas as culturas encontram-se em estado regular de 
manutenção e conservação. 

O clima é característico com duas estações bem definidas, sendo uma quente e chuvosa e 
outra seca e de temperaturas mais amenas, a pluviosidade media está entre 1200 e 1300 mm/ano. 

Tipo de Uso Especificação Área (há) 

Área de Preservação Reserva legal 5.078,41 

Área de Preservação App 532,51 
Área para exploração Cerrado 17.245,22 

Área de Cultivo Eucalipto 1.907,00 
Área de Pastagem Pastagem 6.682,00 

ÁREA TOTAL 31.4459 14 

8—INDICAÇÕES DOS MÉTODOS UTILIZADOS, COM JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA. 

Foi utilizado o consagrado método comparativo direto de dados demercado para valor da 
terra nua, que segundo a NBR 14.653, em sua parte 1, item 8.2.1: "Identifica o valor de mercado do 
bem por meio de tratamento técnico dosatributos dos elementos comparáveis, constituintes da 
amostra". 

Quanto ao tratamento técnico aplicado neste trabalho, utilizamos o processo científico, o 
qual permite, com maior isenção de subjetividade, atingir o valor mais provável de mercado do 
imóvel. Segundo a NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.1: "Tratamento denhijko: tratamento de evidências 
empíricas pelo uso de metodologia científica que leve à indução de modelo validq4o para o 
comportamento do mercado  

Rua AmêJo AnIe, 130 . Bãm JÇ. 	 . Fone: (77)3611485414177. CNPJ 13221. 
Reg. C1AiA 2.669. giongo.piopitpntacom.br  
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19 anb 
"Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representação simplificada do mercado, uma 
vez que não considera todas as suas informaçõe& Por isso, precisam ser tomados cuidados 
ciennficos na sua elaboração, desde a preparação da pesquisa e o trabalho de campo, até o exame 
final dos resultados." 
Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT: "Identifica o valor do bem, com base na 
capitalização presente da sua renda líquida prevista, considerando-se cenários viáveis". 

9—PESQUISAS DE VALORES 

O Banco de dados e a identificação das variáveis estão em anexo. 

10—MEMÓRIAS DE CÁLCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO 

Para o método da quantificação dos custos a memória de cálculos conforme a seguir: 
Coeficiente de depreciação (fator) = 
índice tabela Ross-heidecke = "it" (em função da idade em percentual e do estado de 

conservação). 
Custo de reprodução = "Vn" 
Custo de reedição = 

F= 100 	 VnxF 

100 

Para o método comparativo direto de dados de mercado: Vide em anexo as avaliações. 
Para negócios ofertados foram deduzidos 10% do valor 
Para o banco de dados utilizou-se o valor presente (valor unitário). O programa utilizado 

foi TS Sisreg. 
Para Valor da Formação de pastagem foi utilizado tabela especifica para formação de 

lavoura, com aplicação da depreciação cabível em cada gleba. 
Para o método da capitalização da renda foi calculado o valor presente liquido da cultura 

do eucalipto, considerando uma taxa de risco de 10 %, taxa mensal de 0,5% e ainda um período de 
sete ciclos de chuvas (ano) conforme especificado em anexo de cada avaliação. 

11—DIAGNÓSTICO DE MERCADO DE COMPRA E VENDA 

O mercado de imóveis rurais encontra-se em alta, com boa procura, devido os bons preços 
das commodities agrícolas que vem sendo praticados nos últimos anos. 

A região onde se localiza a propriedade apresenta-se valorizada, pois é uma região com boa 
infraestrutura produtiva, em plena expansão na exploração do solo devido os bons índices 
pluviométricos e boa regularidade das chuvas. 

12— ESPECIFICAÇÕES DA AVALIAÇÃO 

Em anexo, apresentadas individualmente, encontram-se as avaliações dos imóveis 
devidamente enquadradas nas normas ABNT. 

Rua Arodo Andrade, 130 Bairro JK Baias - BA • Fone: (77)3611486414177. CNPJ 132P1-00• 
Reg. IABA 2669 
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1O Proplanta 

13— RESUMOS DA AVALIAÇÃO 

Conforme resultado do presente estudo, com grau de fundamentação de 83 pontos, enquadrada a 
avaliação no Grau ifi, com precisão de grau III, atribuímos o valor para o conjunto de imóveis, 
amparado por variação permitida, de: 

• Valor mínimo: R$ 188.000.000,00. 
• VALOR CONSIDERADO: R$ 235.000.000,00 (Duzentos e trinta e cinco milhões de 

reais). 
• Valor máximo: R$ 282.000.000,00. 

Data de Vistoria: 01/09/2017 

Barreiras-BA, 28 de Setembro de 2017. 

Enf/ - Jj4&1into Giongo 
0272556-7 

4 
Rua M*o Miivale, 130 • Báio JK • W~ - BA • Fone: (77)3611485414177 • CNPJ 13.22166M)001-O0. 

Re. CFF~ 2.669 
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