LAUDO DE AVALIACAO

Aos 28(vinte e oito), dias do més de novembro, do ano de 2023, nesta comarca
de Mamanguape-PB, dando cumprimento ao mandado em anexo, extraido dos autos da agdo de
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, processo n° 0800895-51.2022.815.0231, proposta
por BANCO DO BRASIL S/A, em face de THIAGO CAVALCANTE DE ANDRADE, onde,
observadas as formalidades legais, efetuei a avaliagdo do(os) bem(s), abaixo relacionado(s), a saber:
Um imovel rural, denominado FAZENDA AGROVALE, matriculada no CRI de Mamanguape-PB,
sob n® 5670, com descricdo detalhada nos respectivos autos, pelo qual dou o valor de:_R$
13.661,388,53(TREZE MILHOES, SEISCENTOS E SESSENTA E UM MIL, TREZENTOS E
OITENTA E OITO REAIS E CINQUENTA E TRES CENTAVOS, tudo de acordo com laudo
técnico de avaliagdo que vai anexo.

Nada mais havendo para ser avaliado, dei por encerrado o presente laudo,
or mim, oficial de justica avaliador.

S
Romonilson Silva da€ Neves

“Oficiabdefustica

-
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LAUDO DE AVALIAC,‘AO DAS BENFEITORIAS
FAZENDA SAO JOSE, MAMANGUAPE-PB.

Avaliador: Luis Augusto de Lima Santos, Engenheiro Agronomo
Crea: 1609426347

Mamanguape-PB
10 de Julho de 2023

——
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1. IDENTIFICAGAO DA PESSOA JURIDICA
NOME: AGROPECUARIA VALE VERDE LTDA.

CNPJ: 06.315.871/0001-80
ENDEREGO: Zona rural s/n, Fazenda Forno, Mamanguape-PB.

2. OBJETIVO

Estabelecer o valor de mercado das benfeitorias no imével rural Fazenda Sao
José, localizade no municipio de Mamanguape, de propriedade da empresa Agropecuaria
vale Verde LTDA, tendo como arrendatdrios os Srs. Thiago Cavalcanti de Andrade CPF:
009.452.664-80 e Diego Cavalcanti de Andrade CPF: 062.187.744-69, para subsidiar
ajuizamento de agao.

3. LOCALIZACAO E ROTEIRO DE ACESSO AO IMOVEL

A Fazenda Sao José esta localizada no municipio do Mamanguape, Estado da
Paraiba, ao norte de Jodo Pessoa, capital do Estado, entre as coordenadas Latitudes 6°
45' 8.16"S e Longitude 35° 09' 38.47"0 (Figura 1 — Anexo l). As vias de acesso principais
para a referida propriedade, conforme pode-se observar na Figura 1 ~ Anexo 1, ¢ a BR-
101, saindo de Jo#o Pessoa em diregdio a Natal. Apés passar a cidade de Mamanguape
entrar a esquerda sentido a cidade de Jacarali-PB através da rodovia PB-071, em frente a
Reserva Ecoldgica Guaribas.

4, VISTORIAS E ANALISES DOS DOCUMENTOS

Para elaboragéo do presenie Laudo de Avaliagdo de Benfeitorias neste Imovel
Rural foram realizadas duas vistorias, nos dias 04, 05 e 06/07/2023, quando foram
investigadas as caracteristicas da area, a situagdo das construgBes existentes. Tambem
por ocasiao da vistoria, procedeu-se a coleta de informagdes sobre prego de mercado dos
itens avaliados.

5. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
5.1. CARACTERISTICAS GERAIS
5.1.1. Dimensodes

A propriedade em questao mede 259,2665 ha.
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5.1.2. Destinagdo

A destinagao principal da Fazenda é o plantio de cana-de-aglicar, como também

a criagao de gado em pequena escala.
5.1.3. Uso e ocupagio do solo

A Figura 2 - Anexo |, corresponde ao mapa de uso e ocupagéo da propriedade
rural em questdo, que ilustra recursos naturais existentes © demais USO0S da area

atuaimente.

Segundo o referido mapa, dos 269,2665 ha da fazenda, 204,02 ha s&o ocupados
com cana de agucar, 25 ha com pastagem plantada e cercada para criagao de gado,
25,13 & o sistema viario e 3,11 estdo ocupados com a sede contendo uma barragem de

pequeno porte.

5.1.4. Sistema viario interno

A Fazenda Sao José conta com 60,9 Km de estradas internas de terra € ocupam
25,13 ha.

6. CLASSIFICAGAO DOS BENS, SEUS FRUTOS E DIREITOS
6.1. CLASSIFICAGAO DO IMOVEL RURAL
6.1.1. Dimenséo

A Fazenda 580 José tem dimenséo de propriedade de grande porte, com 259
médulos rurais. O numero de médulos rurais 25,9 que classifica a propriedade como fal
corresponde ao quociente entre a area do imovel e valor do médulo rural para a regiao
onde 0 mesmo esta inserido (10 ha), de acordo com o INCRA.

6.1.2. Exploragdo

Desde a década de 70 sempre existiu na propriedade exploragao de cana-de-

agcar, fruticultura, criagao de gado e também o cultivo de lavouras temporarias.

7 1. CLASSIFICACAO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES NO IMOVEL
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7.1.1 Produgio vegetal {culturas)

A fazenda dispée de produgao vegetal de 204,02 hectares de cana-de-agucar,
bem como 4rea de pastagem implantada de 25 ha.

7.1.2 Construgdes

As construgdes existentes compreendem 3 galpdes, 1 escritbrio, 5 casas de
morador, 1 caixa d' &gua, 2 banheiros, 1 posto de abastecimento de combustivel, 1 casa
de bomba, 1 barragem de pequeno porte, 1 capela, 1 adutora com 5742 m e 3430 mde
cercas.

7.1.3. Semoventes
Existe na fazenda 22 semoventes, caracterizados como gado de corte.
7.1.4 Maquinas e Equipamentos

Existe na fazenda 1 conjunto motobomba, 1 transformador de 112.5 kva, 2
transformadores de 30 kva, rede elétrica de alta tensao propria contendo 80 m, rede
elétrica de baixa tensdo contendo 60 m de comprimento e 1 pivé central Seminovo

rebocavel de 33,3 hectares de 4rea em cada posigao.
8. CARACTERIZAGAO DAS CONSTRUGOES E INSTALAGOES

A seguir, encontram-se relacionadas as construgdes existentes na Fazenda S&o
José, com fotografia correspondente, estado de conservagdio e caracteristicas. Mais
detalhes sobre as caracteristicas e outros aspectos construtivos das construgdes e
citadas, encontram-se no Quadro 1 (em anexo), juntamente & estimativa dos valores de
mercado dos mesmos.

8.1. GALPAO DE MAQUINAS |
« 1 Galpao com as seguintes dimensédes 17.40 x 22,20 (386,28m?)

+ Cobertura: telha;
+ Piso cimento;
» Estado de conservagao: regular,

» Imagens em anexo.

8.2. GALPAO DE MAQUINAS il
« 1 Galpao com as seguintes dimensdes 21,10 x 22 (464,20 m?)

+ Cobertura: telha;
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+ Piso cimento;

« Estado de conservagao: regular;

8.3. GALPAO DE MAQUINAS HlI
« 1 Galpao com as seguintes dimensdes 17,40 x 22,20 (386,28m?)
+ Cobertura: telha,
» Piso cimento,

« Estado de conservagaa: regular,

8.4. ESCRITORIO:
» 1 Casa com as seguintes dimensdes 5,30 X 8,30 (43,89m?)
+ Cobertura: telha;
+ Piso: cimento,

« Estado de conservagéo: regular;

8.5. CASA DE MORADOR |
= 1 casa com as seguintes dimensdes 5,40 x 16,00 (86,4m?%)
+ Cobertura: telha;
+ Piso: cimento,

« Estado de conservagao: regular.

8.6. CASA DE MORADOR I
« 1 Casa com as seguintes dimensoes 6,2 x 13,80m (85,56m?)
o Cobertura: telha,
» Piso: cimento;
» Estado de conservagéo: regular.

8.7. CASA DE MORADOR il

« 1 casacom as seguintes dimensdes: 6,2 x 13,80 (85,56m?)
» Cobertura: felha;
» Pisa: cimento;

« Estado de conservagio: regular,
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8.8. CASA DE MORADOR IV

« 1 casacom as seguintes dimensées: 5,80 x 9,60 (55,58m?)
+ Cobertura; tetha;
« Piso: cimento;

+ Estado de conservagao: regular.

8.9 CASA DE MORADOR V

» 1 casa com as seguintes dimensdes: 7,10 x 15,40 + 3,10 x 8,90m (130,73 m?)
+ Cobertura: telha;
s Piso: cimento;

« Estado de conservagdo: precario.

8.10. POSTO DE ABASTECIMENTO DE COMBUSTIVEIS
« 1 Posto de abastecimento coberto para tanque de 7.500 L de diesel e patic em
cimento com canaletas para contengao em caso de derramamento, com as
seguintes dimensdes: 7,30x 5,20 m (37,96 m?);
« Estado de conservagao: Excelente;

+ Piso: cimento

8.11. CAIXA D'AGUA
+ 1 Caixa d’agua de alvenaria de 22 000 L com base de alvenaria, com as seguintes
dimensées: 3 x 4,70 (14,21 m?);

+ Estado de conservagao: regular;

Piso; cimento

8.12. CAPELA E AREA PARA ORAGOES
o 1 capela com as seguintes dimensd&es: 13,30 x 14,80 + 9,80 x 9,60m (196,84 m?)
« Cobertura: telha,
¢ Piso: cimento;

» Estado de conservagdo: Excelente.

8.43. CASA DE BOMBAS

-
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« 1 casade bombas com as seguintes dimensdes: 5,04 x 5,80 (29,23 m?)
s Cobertura: telha;
+ Piso: cimento,

» Estado de conservagdo: ruim.

8.14. CERCADOS

e 3.430 m de cercas construidas com estacas de sabia, espagadas de 1,0 m e com 4

fios de arame farpado.
8.15. BARRAGEM

e Feita com balde de aterro escavado, possui comprimento do balide 78,14 m, largura
da crista de 4 m e largura de base de 16 m, volume de armazenamento

aproximado de 15.000 m>.

8.16. ADUTORA ENTERRADA
A adutora & formada por trechos onde:

« 52 tubos de PVC com didmetro de 300 mm PN 80, 312 metros;

e 400 tubos de PVC com diametro de 200 mm PN 80, 2.400 metros;

e 505 tubos de PVC com didgmetro de 150 mm PN 80, 3.030 metres.
8.17. Estradas
A Fazenda Sao José conta com 80,9 Km de estradas internas de terra.
9. CARACTERIZAGAO DAS PRODUGOES VEGETAIS

A Fazenda Sao José durante a safra 2022/2023 produziu 15.800 toneladas de
cana-de-agucar, das quais foram fornecidas a Usina Monte Alegre 14.015,17 toneladas e
também forneceu cana semente para produtores independentes 2.878,80 toneladas.

10. CARACTERIZAGAO DAS MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

A Fazenda Sao José atualmente dispde de 1 pivé central rebocavel, 3
transformadores, 1 conjunio motobomba, 1 posto de abastecimento de combustivel.

11. DETERMINAGAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
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Para estabelecer o valor de mercado das benfeitorias foi utilizado o método
comparativo direto de custo. Neste caso, © valor dos bens resulta de orgcamento para
determinagio do valor daqueles bens ou através da composigao de custos de outros bens

equivalentes, considerando, o estado de conservagao das mesmas.

As benfeitorias existentes na Fazenda Séo José, apresentadas no presente
Laudo de Avaliagdo de Imdvel, item 7 constam de construgdes, cercados, semoventes,

produgBes agricolas, maquinas e implementos.

Sendo assim, para a determinag@o dos valores das henfeitorias existentes, no
caso das construgbes, na propriedade-objeto, foram levados em conta valores de
depreciagéo, de acordo com 0 estado de conservagio, usando também o Custo Unitaric
Basico da Construgao (CUB/M?) fomecido pelo Sindicato da Industria da Construgéo e do
Mobiliario do Estado da Paraiba. Também foram considerados valores de mercado de
2023, com base em orgamentos e planilhas de custos da ASPLAN (Associagao de
Plantadores de Cana da Paraiba), para célculo de custos de atividades econémicas no
meio rural. A partir do laudo citado, além do uso de sondagem de pregos de varejo dos
materiais de construgdo e sondagem de pregos em sites de comércio com OLX e
MFRURAL, foram estabelecidos valores de mercado das benfeitorias atuaimente.

12. VALOR DAS BENFEITORIAS
12.1 BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS
12.1.1. Edificagdes

No Quadro 1 (em anexo), apresenta-se relagéo e memorial de calculo dos
valores das construcdes do imével-objeto e © valor final estabelecidos para cada uma
delas. Também no referido quadro constam as caracteristicas construtivas, dimensoes €

estado de conservagao das referidas construgdes, existentes na fazenda.

Assinado eletronicamente por: ROMONILSON SILVA DAS NEVES - 28/11/2023 12:25:56

htfps://pje.tjpb.jus.br:443/pje/Processo/ConsuItaDocumento/listView.seam?x=231 12812255655700000077916269
Numero do documento: 23112812255655700000077916269

Num. 82825592 - P4g. 1



Observando as caracteristicas construtivas, estado de conservagéo, dimensoes €
valor final estabelecido para as construgtes pertencentes a fazenda Sao José, ano 2023,
avaliamos as edificagdes em R$ 1.516.401,41.

12.1.2 Barragem

Feita com balde de aterro escavado, possui comprimento do balde 78,14 m,
largura da crista de 4 m & largura de base de 16 m, volume de armazenamento

aproximado de 15.000 m?3.

Para construgdo de estrutura similar no Quadro 2 abaixo, fizemos o seguinte

dimensionamento:

Especificagdo. | Eq uipamento | Unid. Qtde Valor Unit. | Valor

RS '|
Corte, aterro e | Escavadeira Hora maquina | 45 280,00 12.600,00
compactagao | ygraulica | hm
Movimentagéo | Cagamba Diaria 20 800,00 16.000,00 ]I
7OTAL R$ 28.600,00 _|

12.1.3 Adutora Enterrada

A adutora possui comprimento de 5.742 m, composta por 3 trechos onde, como podemos
ver no Quadro 3 abaixo:

s 52 tubos de PVC com diametro de 300 mm PN 80, 312 metros,
e 400 tubos de PVC com diametro de 200 mm PN 80, 2.400 metros;

s 505 tubos de PVC com didmetro de 150 mm PN 80, 3.030 metros;

e 50 hidrantes de 150 mm com tubo de subida de 150 mm.

L
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Quadro 3- Caracteristicas e avaliagdo da adutora enterrada na fazenda Sao Joseé,

Mamanguape-PB.
Especificagido: | Qtde Valor unitario | Valor Estado de
R$ RS Conservagio
Tubo pvc | 52 2,250 147.000,00 Excelente
300mm;
Tubo pvc 200 | 400 1.700 680.000,00 Excelente |
mn |
'g
Tubo pvc 150 | 508 500 252,500,00 Excelente |
mm. 1
Hidrantes 150 | 50 800 40.000,00 Excelente 1\
mm 1|
Total RS 1.009.500,00 ?l

12.1.4. Cercados

No Quadro 4, a seguir, encontra-se o valor estabelecido para as cercas, ne ano
2023, considerando orgamento para a construgéo das mesmas.
Quadro 4 - Memorial de calculo orgamentério e valor estabelecido para os$ cercadoes
pertencentes a fazenda Sao José, ano 2023.

CALCULO DE CERCA COM 4 FI0S (2023) _ |
CUSTO RS
DISCRIMINACAO UNIDADE QUANTIDADE |UNITARIO | TQTAL

ESTACAS UNIDADE 3430 10,00 34.300,00
ARAME FARPADO ROLO 28 550,00 | 15.400,00
GRAMPOS KG 50 40,00 3.200.00
MAQ DE OBRA H/ID 80 80,00] 4.800,00
TOTAL 57.700,00

Sendo assim, a propriedade possui 3.450 m de cerca em bom estado de
conservacio considerando um fator de corregéio de 0,8, a cerca & avaliada em R$
46.160,00.
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12.1.5 Estradas

A caracteriza¢io e dimensionamento com avaliagéo das estradas, segue exposto
no Quadro 5 abaixo:

Especificagdo: | Equipamento Unid. | Qtde | Rendimento | Valor Unit. Valor

Operacional | R$

Construgéo de | Motoniveladora | hm 60 2.000 m/h 280 16.800,00

Estradas
TOTALRS$ 16.800,00

12.1.6 Construgdo de 120 m de rede elétrica trifasica

No Quadro & abaixo, verifica-se as caracteristicas e avaliagao da rede elétrica
existente na propriedade em questao:

Especificagdo: Unid. Qtde. Valor Unitario | Valor  Total
R$ R$
Postede 10m un 4 1.800,00 7.200,00
Postede 8m un 4 900,00 3.600,00
Transformador de | un 1 18.000,00 18.000,00
112.5kva
Transformador de {un 1 6.000,00 6.000,00
30 kva
Transformador de [ un 1 7.000,00 7.000,00
45 kva |
Cabo de Aluminic | m 240 35,00 8.400,00 .
n°4 |
Cabo de Aluminio { m 240 25,00 6.000,00 E
n°2
Mao de Obra
Eletricista hd 3 150,00 450,00
Ajudante hd 3 70,00 210,00 ]
Caminhao Munk h 2 250,00 500,00 4]
TOTAL 67.360,00 1
1
[l
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12.1.7 PIVO CENTRAL REBOCAVEL (325 m de comprimento)

A fazenda dispde de um equipamento de irrigagdo do tipo pivd central da marca
Walley, modelo: 8000, onde o mesmo irriga 33 hectares em cada posigio, esse
equipamento é SEmMINOVO possui comprimento de 325 m, toda estrutura em ago
galvanizado especial, com altura especial para irigar cana-de-agtcar. Com uso de 3.849
horas de acordo com o horimetro da maquina.

Em anexc podemos observar as fotos do equipamento, demonstrando ¢ seu
estado de conservagio, que serviram para avaliagao do mesmo.

Realizando cotagdes empresas gue comercializam pivos atualmente esse
equipamento esta sendo comercializado a R$ 15.000,00/ hectare.

Sendo assim o prego avaliado do equipamento em questio & R$ 485.000,00.

13. VALOR DAS BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

13.1 SEMOVENTES:

A fazenda possui 22 cabegas de gado com 15 arrobas cada uma, para o dia
06/07/2023 de acordo com a media CEPEA/ESALQ/B3, o valor médio da arroba de boi no
Brasil & de R$ 256,25, sendo assim:

Valor dos semoventes: (R$) = 84.562,50

13.2 PASTAGENS

Para avaliagho da drea com pastagens cultivadas, no total de 25 hectares,
utilizamos uma planilha de custos {planiiha 1) de implantagéo atualizada, que se encontra
nos anexos desse documento.

Onde o custo de implantagao de pastagens na regiao ¢ de R$ 4.805,00/ ha

Sendo assim, a area de pastagem foi avaliada em R$ 120.125,00.

13.3 CANA-DE-AGUCAR

A propriedade em questéo & totalmente irrigada, possuindo produtividades acima
da média do estado, bem como longevidade e manutengao da produtividade equilibrada
ao longo do seu ciclo. Alem disso fazia rotacdo de culturas com fruticultura (abacaxi,
banana e mam3o), com adigio de grandes guantidades de matéria orgénica no solo.

As figuras 24, 25, 26 e 27 em anexo, nos mostra o excelente vigor, sanidade e
desenvolvimento da cana na fazenda S&o José.

E sabido que a cana-de-agucar € uma cultura semi perene, que possui custos de
manutengac anuais, & que uma vez implantada, se corta anualmente subsequentemente
ano apbs ano até a enésima folha, onde a produtividade decresce 2 niveis anti

econdmicos.
12
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Cada area de plantio feito anualmente, uma vez plantado oferece receita ao
produtor por um periodo/ciclo de 8 anos ou folhas, levando em conta as caracteristicas de
solo, clima e a capacidade de irrigagdc da fazenda.

No ano passado a fazenda renovou 12.5% da area. ja em 2021 tinha renovado
25% da area, e como ndo realiza pousio, possui 100% da area util ocupada com cana,
apta a ser cortada e fornecida para a usina, estando na safra 2023/2024 com o seu
canavial com no maximo 7 folhas,

Com base nestes pressupostos, fizemos uma simulagdo de lucro cessante, onde
subtraimos as despesas do valor apurado, nessa e nas proximas safras seguintes ate o
final de cicio de cada area, como podemos observar nas planilhas de 2-8 que se
encontram em anexo.

As avaliagdes de lucro por cada anoffolha estdo explicitas nos anexos atraves
das planilhas e calculo do lucro cessante, deduzidas os custos de manutengdo das
sogueiras.

Segue em anexo 08 pregos de cana praticados no estado da Paraiba de acordo
com a planilha 10 {em anexo) da Associagdo de Plantadores de Cana da Paraiba-
ASPLAN.

As planilhas com os or¢gamentos da Associagdo, onde foram considerados os
custos para as deducdes, também seguem nos anexos deste documento, planilhas 11 &
12,

O valor encontrado para o lucro cessante da cana de agucar na fazenda Sdo
José & de R$ 10.275.339,62 (dez milhdes duzentos e setenta e cinco mil trezentos e trinta
e nove mii e sessenta e dois centavos).

14. Resumo do Calculo de Avaliagao das Benfeitorias Nao Reprodutivas

O Quadro 7. abaixo mostra um resumo das avaliagbes para as benfeitorias nac

reprodutivas:

ITENS ! ESPECIFICAGAO : VALOR R$
;07{" — = VEdieastes ;1'516-401.,ﬂ..______._..__._.__
T eisimagiin g
w7 Adutora '?’1.069".31)0,00
04 Cercado o 57.700,00
w Estadas  iesoeg
;'b?"“'“ T 7 TRedeElétrica " 57.360,00
0:!—_ T TEquipamento  de  Irrigagao : 495.000,00
: Pivé Rebacavel
. VALORTOTALR$ ' 3.181.361,41
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15. Resumo do Calculo de Avaliagdo das Benfeitorias Reprodutivas

O Quadro 8 abaixo, nos mostra um resumo das avaliagBes para as benfeitorias

reprodutivas:
ITENS | ""TESPECIFICACAG | VALORRS
01 | Pastagem ' 120.125,00
02° ' :Rebanho Bovino T ' Base2,s0
, 03 I Cﬁnééd;acﬁcar (LUCIO cessante) o 10275339,62__ T

| " VALOR TOTALR$ | 10480.027,12

16. CONCLUSAO:

Fundamentados nos eiementos e condigdes constantes neste laudo de
Avaliagdo, as benfeitorias do imdvel Fazenda Sao José. localizado no municipio de
Mamanguape-PB, somando-se as benfeitorias nao reprodutivas (edificacdes, barragem.
adutora, cercado, rede elétrica. estradas e pivd central) mais as benfeitorias reprodutivas
(cana-de-agucar, pastagem e bovinos) estdc avaliadas pelo valor total de mercado
atualizado de R$13.661.388,53 (treze milhdes seiscentos e sessenta e um mil e trezentos
citenta e 0ito reais e cinquenta e trés centavos).

Este é o laudo.

Joao Pessoa-PB, 10 de Julho de 2023,

"Lui Augusto de Lima Santos
Crea: 1609426347
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