LAUDO DE AVALIACAO

Laudo de Avaliacdo é uma peca técnica escrita pelo avaliador, na qual
fundamenta a estimativa de valor atribuida aos bens avaliados justificando os
elementos e métodos utilizados.

1. IDENTIFICACAO
1.1. PROPRIEDADE: ESTANCIA SANTO ANTONIO
1.2. MUNICIPIO: ALVINLANDIA - SP

1.3. MATRICULA: 16.323
Cartorio Oficial de Registro de Iméveis e Anexos de Garga
Telefone 14 34062004

1.4. I.N.C.R.A. : 950.025.945.811-6
1.5. PROPRIETARIOS:

Antonio José Coneglian Netto
Fracao Ideal: 50 %

C.P.F.: 290.188.508-02

R.G.: 27.782.263-4

Maria Helena Oliveira Coneglian
Fracdo Ideal: 50 %

C.P.F.: 410.493.218--39

R.G.: 52.752.842--0

1.6. LOCALIZACAO

Municipio: Alvinlandia / SP

Microbacia Agua da Barra Grande 24018-01

Bairro Barra Grande

Estrada Municipal AVL 455— Serventia de Passagem ao municipio de
Lupércio, estrada de terra com 3990 metros (Fonte: Plano Municipal de
Desenvolvimento Rural de Alvinlandia).

1.7. Unidade de Producdo Agropecudria — U.P.A.
Cadastro junto a Secretaria da Agricultura e Abastecimento do Governo do

Estado de Sao Paulo
OFE

Numero da U.P.A.: 018-00008
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2.1. CROQUI DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

Imagem 2. Croqui de localizagdo do imével (6555 m até sede do municipio)
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Imagem 1. Croqui do imével

2. CROQUIS




3. DIMENSAO E COORDENADAS
3.1.: DIMENSAO
Area 7,8060 hectares

3.2.: COORDENADAS DA SEDE

U.T.M. - Universal Transversa de Mercator
ZONE : 22 K

LONGITUDE UTM: 624562.12 m E
LATITUDE UTM: 7513076.44 m S

GRAUS DECIMAIS
LATITUDE: -22.484181°
LONGITUDE: -49.789158°

GRAUS, MINUTOS, SEGUNDOS
LATTTUDE: 22°29'3.05"S
LONGITUDE: 49°47'20.97"0O

4. CLIMA, RELEVO, TIPOS DE SOLO E CLASSE DE CAPACIDADE
DE USO DE SOLO

4.1. CLIMA

De acordo com o mapa mundial de Classificacio de Clima de Képpen-
Geiger , o clima de Alvinlandia é classificado como CWA — Clima Tropical de Altitude,
caracterizado por inverno seco e verdo quente. E encontrado nas partes mais elevadas do Planalto
Adlantico do Sudeste. Sofre a influéncia da massa de ar tropical atlantica, que provoca chuvas no
periodo de verdo. No inverno as geadas acontecem com certa frequéncia em virtude da acao das
frentes frias origindrias das massas de ar atlantica.

4.2. RELEVO

Colinas Amplas — predominam interfliivios com areas superiores a 4 Km?,
topos extensos e aplainados, vertentes com perfis retilineos e convexos. Drenagem de
baixas intensidades, padrdes subdendriticos, vales abertos, planicies aluviais
inferiores restritas, presenca eventual de lagoas perenes ou intermitentes.

4.3. TIPO DE SOLO

Argissolo Vermelho Amarelo Eutréfico Abruptico.

Este solo apresenta boa fertilidade, horizonte A raso, com textura média a
arenosa, horizonte B textural (alto teor de argila) que impede a infiltracdo da dgua e
entre os dois horizontes uma fina camada de textura bem arenosa, passando portanto
de um horizonte arenoso para um argissolo de forma Abrtiptica (rapida). Apresenta
problemas de conservagao de solo devido a baixa infiltracio de dgua no horizonte B.

¢f
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4.4. CLASSE DE CAPACIDADE DE USO DO SOLO

Grupo A: terras passiveis de qualquer utilizagdo, de acordo com as indicacdes das
restricoes das classes de T a TV.

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos e extensivos, suportam cultivos,
pastagens e reflorestamentos com restri¢des, de acordo com as limitacdes das classes
V a VII.

Grupo C: terras improprias para qualquer tipo de cultivo, sendo préprias para
protecao e abrigo de flora e fauna, recreacdo ou turismo, correspondendo a classe
VIII. Outros tipos de terreno, como rochas, praias e dreas urbanas, impréprios para
cultivo, estdo no Grupo C.

Classe I — apta para quaisquer culturas, sem prdticas de conservagdo e corre¢do do
solo.

Classe 1I — apta para quaisquer culturas, desde que adotadas prdticas simples de
conservagdo e corregdo do solo.

Classe III — apta para culturas, com prdticas complexas de conservagdo e corre¢do
do solo.

Classe IV — apta para cultivos com minimo revolvimento do solo; adotando prdticas
complexas de conservacdo do solo, pode ser utilizada para manejos que expéem o
solo ou mantém o solo sem cobertura em algum periodo, apenas em cultivos
ocasionais ou em extensdo bastante limitada.

Classe V — culturas, pastagens e reflorestamento apenas em situacdes especiais,
indicadas em fung¢do do tipo de limitacdo, em geral excesso de dgua, com praticas de
conservagdo do solo e da dgua.

Classe VI — apta para culturas permanentes, protetoras do solo ou cultivos de
pequena extensdo com boa cobertura no solo, para pastagens bem manejadas e
reflorestamentos com prdticas de conservagdo do solo.

Classe VII — apta apenas para pastagens bem manejadas, reflorestamentos e cultivos
perenes de espécies arboreas com prdticas complexas de conservagdo do solo e
manutengdo constante de cobertura no solo.

Classe VIII — improprias para culturas, pastagens ou reflorestamentos. Servem
como abrigo e protegdo para a fauna e flora silvestres, ambiente para recreacdo e
armazenamento de dgua.

Observacao acima definigdo em negrito das Classes de Capacidade de Uso do Solo da
propriedade “ESTANCIA SANTO ANTONIO”.
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5. AGUA

5.1. DISPONIBILIDADE

Agua proveniente de poco tubular profundo, do tipo semi-artesiano, poco
do qual se necessita de um conjunto de bombeamento para se extrair a agua do
mesmo. O sistema de bombeamento esta em funcionamento.

[ 2 “ I -‘. ‘ul”l \\ 3

Fotogrf{a 118 Imaem da saida do pogo

5.2. VAZAO

Nao foi efetuada teste de vazdo, mantendo equipamento ligado por 24
horas ininterruptamente e coletando a agua de 24 a 25 hora. Processo que deve ser
efetuado pelos proprietarios, devido a risco de queima de bomba entre outros.

5.3. QUALIDADE
Deve ser aferida por Laboratério de Analise de Agua.
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5.4. DISTRIBUICAO

Possui 2 reservatorios:
Sendo o primeiro um reservatério de agua de 5000 litros necessitando de
manutencao, devido a vazamento e portanto fora de uso.

Fotografia 1. Reservatério de 5000 litros com vazamento

Sendo o segundo um reservatério de agua de 2000 litros, em
funcionamento, porém com tampa inadequada, material fibra.
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Fotografia 3. Detalhe de caixa de dgua em uso.

Fotografia 4. Poste padrao a 3 metros da pista.




5.4. ACESSO

Possui acesso pela estrada municipal a base da caixa de dgua e o poste
padréo se localizam a 10 metros da estrada, o que facilita manutencio, substituicao,
ete

5.4. Potencial de Irrigacdo e Sedentarizacdo Animal.

Deve ser feita a andlise de dgua, inexiste anélise de potabilidade, para
avaliagdo de critérios estabelecidos pela CETESB para sedentarizacio animal e
humana.

Existe dgua para potencial de irrigacdo para agricultura, atendendo critérios
da CETESB.

Necessidade de solicitagdao de Dispensa ou Outorga de Uso de Agua junto
ao D.A.E.E., bem como medidas de protegdo e sanidade de acesso ao poco.

5.5. Potencial hidraulico.
O potencial hidraulico do pogo é excelente pois estd localizado a 602

metros de altitude em relagdo ao nivel do mar, favorecendo o envio de dgua a
qualquer ponto da propriedade por gravidade.

5.6. VALORES.

Especificacao Unidade Quantidade Valor em R$ Valor em R$

Unitario Total
Pocosemiartesiano _ wunid 1 7000 9000
Reservatario metalico unid 4 1000 1000
5000 litros com
vazamento s Ll . el
Reservatorio fibra 2000 unid 1 500 300
litros - .. SR
Base do reservatorio ~ m? 6 250 1500
Poste Padrao de unid il 900 900
alimentagéo do posto

14000

Tabela 1. Valores da Agua
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6. BENFEITORIAS

6.1. Casa Sede.

Abaixo vista da casa sede, possui dois andares, sendo o térreo como visto
na frente e subsolo com saida para os fundos. Constru¢do em alvenaria, portas e
janelas metalicas, telhado de telha francesa, sem garagem, piso frio com cozinha e
banheiros azulejados, pisos com trincas, pintura desgastada, beiral precisando de
manutencao, telhas antigas.

Fotografia 6. Vista interna da casa sede.
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6.2. Casa de funcionario

Partes umidas, banheiro e cozinha de Alvenaria, telhado em regular estado
de conservagdo, madeiramento dando a impressdo devido ao estado de conservagao
da mesma tratar-se de madeira de lei.

4 AP \
" £ A e R

Fotografia 8. Vista externa do madeiramento da casa de funcionario.
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Fotografia 9. Vista externa de estufa, sem perspectiva de qualquer reaproveitamento.

Estufa se encontra sem condig¢do de reaproveitamento e uso.

Fotografia 9. Vista externa de estufa desmoronada.

6.4. ESTUFA
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z

Terreiro com piso de concreto. Area de 250 m?, sendo 25 metros de comprimento por 10 metros de

largura

-

6.5. TERREIRO DE CAFE
Fotografia 9. Vista do terreiro
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_

Fotografia 10. Vista do madeiramento em boas condigdes

6.6. BARRACAO

Barracdo em alvenaria com piso de concreto, telha francesa, madeiramento da cobertura em boas

condigdes. Possui sala fechada em alvenaria, banheiro e depésito.
Fotografia 11. Vista externa do barracao mostrando deposito
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Fotografia 13. Vista do interior do barracdo, utilizada para ordenha Sistema Espinha de Peixe.

Fotografia 12. Vista do interior do barracdo, antes utilizado como sala de ordenha.
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Fotografia 14. Vista frontal da tulha

Tulha em madeira.

6.7. TULHA



6.8. POSTE DO RELOGIO DA CASA SEDE

Poste em desconformidade coma as normas da CPFL, sendo que a qualquer momento pode ser
solicitada a troca do poste do relégio para ser efetuada a custos do proprietario. Inclusive
necessitando de substituicdo do poste do transformador, para poste de concreto, com os custos neste
caso pela CPFL. Dai ndo se colocar valor pois se efetuard gasto futuro com a adequagdo,
considerando-se assim 0 mesmo em péssimo estado de conservagao.

Fotografia 14. Poste do medidor e poste do transformador inadequado ao uso.

fls. 78

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO ADALBERTO MARCANDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/08/2022 as 14:19 , sob o nimero WGAR22700327209

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000760-59.2022.8.26.0201 e cddigo 891761C.



6.9. CERCA

A propriedade possui cerca do tipo paraguai, rente a estrada municipal em precdrio estado de
conservacao, podendo se aproveitar em torno de 50 % dos repiques (aroeiras, sendo algumas em
bom estado, grande niimero de repiques torados), 40 % dos balancins, desaconselhavel reutilizar
arame em cerca de divisa devido a remendos e oxidagdo, podendo se reutilizar em piquetes internos.

Fotografia 15. Visualizagdo da cerca com repiques torados rente o solo, deficiéncia de balancins.
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7. TERRAS

De acordo com imagem do Google Earth, que apesar de ndo ser um
aparelho de acuracia, possui capacidade similar ao do CAR para identificar area bem
proxima a realidade, para ser mais preciso seria necessario mapear a propriedade o
que demanda um custo extra aos proprietarios, de acordo com o software a area de
pastagem possui 4,46 ha, sendo que a parte da vegetagao nativa ndo se consegue
desenhar precisamente devido a copa das arvores e sendo assim fica facil analisar que
se a propriedade de acordo com a matricula possui 7,8060 subtraindo-se 4,46,
calcula-se entdo que a area de mata nativa possui 3,34 ha. Abaixo a imagem da area
de pasto de Capim Mato Grosso e Brachiaria Decumbens.

Google Earth

Imagem 4. Croqui da Area de pastagem da propriedade

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO ADALBERTO MARCANDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/08/2022 as 14:19 , sob o nimero WGAR22700327209

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000760-59.2022.8.26.0201 e cddigo 891761C.
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8. AVALTIACAO DO IMOVEL

ITEM VALOR EM R$
______AGUA T
__BENFEITORIAS W R
TER RAS - 7 i ‘. FehiY
376177

O imdvel Estancia Santo Anténio possui um valor de R$ 376.177,00
Trezentos e setenta e seis mil cento e setenta e sete reais.

9. RESPONSAVEL E DATA

Alvinlandia, 14 de agosto de 2022

/)Zg«fm Of gé e

Eng]en\ﬁ/eiro Agronomo César Francisco Barreira
CREA: 5061406504/ D
CPF: 922.358.329-20

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO ADALBERTO MARCANDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/08/2022 as 14:19 , sob o nimero WGAR22700327209

201 e codigo 891761C.
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