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ODETE NUNES COELHO, nomeada na
qualidade de Perita Judicial, do Processo n°

LE L= PV St P b T

0001528-62.2010.8.12.0017, do Poder Judiciario

do Mato Grossoc do Sul — 12 Vara Civel da

Comarca de Nova Andradina/MS, tendo como
Exequente: Adao Bono Bellascuza e Executado:
Abatedouro Andrade Ltda, apés ter cumprido a
nonoravel misséo co , vem respeitosamente
a presenca de V. Ex® apresentar os resultados

obtidos através do presente.

AVALIACAQ DE IMOVEL INDUS TRIAL

| — PREAMBUL O

in®do digitalmente por Alex Pires de Castro Rodighero. Liberado nos autos digitais por Alex Pires de Castro Rodighero, em 04/08/2020 as 06:23.

Hcessk o site https://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001528-62.2010.8.12.0017 e o c6digo

Nomeada na qualidade de Perita Judicial, dos Autos de Processo registrado sob nim

0001528-62.2010.8.12.0017, do Poder Judiciaric do Mato Grosso do Sul— 12 Vara Civel da Comar%:
T .0

de Nova Andradina/MS, Odete Nunes Coelho, para proceder a Avaliacio Mercadolégica do Im vazieﬁ
S @

industrial. 3

)

A\

I

*3
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»-—n

Pericia Judicial

: odetecoelho3206@bol.com.br — Cel: (67) 9\%&%’32(}6

Pdra_acegsar os aut

Este documento
7595788.
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ll- DA PERICIA: 35
- 38
O presente trabalho se refere a laudo pericial em acdo de Liguidacao, cumprimento e exec-ug%@,
movido por Ad&o Bono Bellascuza, em desfavor de Abatedouro Andrade Ltda. g g

s trabathos tiveram inicio no dia 28 de maic de 2020, acatando honravel designacioe da Dr?

m
&

¥ o©
Priscile Xandu Kaster Franco, Juiza da 12 Vara Civel da Comarca de Nova Andradina/MS. = §
0o
» Objetivo: Tem por objetivo avaliar o imovel Industrial, denominado “abatedouro Andrade Lt%%
conforme nomeacédo em folhas 275/276 dos autos. g 3
a9
» Peritos: Conforme nomeacao sera responsavel legal efou técnico, atuantes no referido trabalpg

Odete Nunes Coelho — Perita Judicial - j& qualificada nos autos e o Consultor desta Perit
Engenheiro Civil: Gabrie! Veiga Rocha — CREA- 80903

et VT A AT AT A W

E
B Pelo que consta, nenhuma das partes indicaram assistente técnice

Il - CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
Abatedouro Andrade Lid nioc CGC/MF n® 00.939.620/0001-80 — na rodovi

a, ins o
AndradmalTaquarussu MS 276, Km 4,7 — Bairro Umbaraca

prid
hero. Litférado nos autos digitais pgf AI

)
rirConf@enciaDocumento.do, infogme ¢

b

» Escritura Piiblica n® 15798 - Area rural medinde 5,82 ha. desmembrada do sitio Santa Amé

ﬁ
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R A

Andradina, MS. Com as seguintes conffontagces ao norie, com o sitio Santa Amélia. Aé Sui, cor

estrada municipal, ao leste, com a rodovia estadual MS-276 e ao oeste, com o Sitio Santa Am

é'hstr

~

lex Piresde

Teireno cercado com palangues de madeiras € fios de arrame liso.

» Perimetro: inicia-se pelo marco M, cravado no entroncamento da rodovia estadual MS-276

saﬂjms.jus.bﬂ’pasmdigl

POoOA

i‘\)n

a Estrada Municipal; deste ponto segue-se pela margem esquerda da rodovia estadual MS

ntd
SR

sentido Nova Andradina no azimute de 336°05°19” e distancia de 247 m. até o M2 cravado

@lglta_l-me

cedse dhite Aitps:

margem da referida rodovia MS 276 e divisa com a area remanescente do Sitio Santa Amélia; Dc-
ponto segue em divisa com o sitioc Santa Amélia, no azimute de 236°48'30 e distancia de 251 m.

o M3, deste ponto segue na mesma confrontacao, no azimute de 142°19'00 e distancia de 291 -j@n

Gyt

ssmado
=

, al

1)

até o M4, cravado a margem esquerda da estrada mumCIpaE sentido rodovia MS — 276, deste poﬁ’ug;

metros até o M1, fechando-se assim a area do poligone. : /\/
2 (\\Uu '

(@]

T 2%

e-mail: odetecoetho3206@bol.com.br — Cel: (67) 9.998@ "V 8%
Pcuula Judicial E ©

\ U a

7595788.
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> Construcdes e equipamentos: edificacdo de um frigorifico de abate de bovino, poco artesi

9.0027 e o codigo

ef04/88/2020 as 06:23.

8.1

reservatorio e agua, um curral, quatro lagoas de tratamento de fluidos, refeitério, um prédio de

um galpao onde encontra-se instalado a caldeira, trés cadmaras fria, um compressor d refrigera

2.2(%

motor, um gerador de energia

6

IV — ANALISE DOS AUTOS:

De acordo com a inicial, o requerente seria ¢credor do requerido pela importancia exigivel de

o§ de Castro Rodigh

P

121.185,32 (cento e vinte e um mil, cento e oitenta e cinco reais e frinta e dois centavos. Valo

L Al ir
atme @proegsso 0001528

coirigidos de duas notas promissorias, sendo uima com vencimento em 06 de maio de 2007 e ot

By

com vencimento em 12 de maio de 2007.

digitais p

3
b

Mo.do, inf

GO G requerente teria esgotado todos os meios possiveis na tentativa de receber a importa:

tog

chme

que lhe seria devida, n&o havendo outro meio para reaver seu crédito a n3o ser pelo ajuizamept;

Sau

desta acdc de execugao.

Consta Penhora do Imoével Industrial, em folhas 39/45, nomeado como depositario o Sr. Marsi

Andrade, um dos sdcios da empresa. Neste mesmo termo foi feito a avaliacio do Imével n

o0 Q0
¥

R$8.500.000,00 (oito milhdes e quinhentos mil reais) — data base 03/12/2010.

3

®)
<
D
]

¢

gherg, Liggrado no

I/pg/abrir®@onfébenciaDo

M@Rodi

Ciente da avaliagdo, o exequente concorda com o valor da avaliacdo, requerendo que o

foy

avaliado seja levado a hasta publica.

Em folhas 86 dos autos foi solicitado pelo Excelentissimo Juiz a reavaliagdo do imével, pertenc

)]
es¥de Castr

%s.bﬁpastadigiﬁ

ePir

ao executado, qual seja “Abatedouro Andrade”, pelo Oficial de Justica/Avaliador, no qual apresen

oAle
fims

em folhas 88/88, uma reavaliagao ne valor de R$ 9.500.00 00 {nove milhdes e guinhentos mil re

— data base 12//2013.

3.

)

e

; I :
iente da avaliagdc o executado impugno

o

a avaliacao, alegando ter sido elaborado por p
leiga, solicitando nova avaliagdo com profissionais habilitados. No qual foi negado pela MM J
fiova avatiagio, porem concedendo 3

folhas 102/104).

0 dias, para manifestar sobre o laudo de avaliacio (deci
P Gd

c
I assﬁ@ado@git%ﬂnente p
, acédse dsite Pitps://esay

eduais

©
£
Em foihas 152/154, ¢ executado fez acordo para quitacdo da divida com o exequente. Diante g
fo

entre as partes.

3 ’\ 8

N \ . P g

e-mail: odetecoelho3206@bol.com.br — Cel: (6A) 9.9989e3206°—" 8¢
Pericia Judicial | oS

\ J W o

7595788.
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m trabalho dessa natureza o primeiro procedimenito adotado € a andlise previa da docum
ao

referente a area pertencente ao abatedouro, conforme escritura constante nos autos bem ¢
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Em 10/07/2018, foi soliciitado pelo exequente o desarquivamento do processo, uma vez o a cﬂgdg
nao ter sido honrado. Apresentando uma nova planilha com céalculos dos valores com jur og%
correcoes (fls 179/181), totalizando uma soma de R$ 505.242,52 (quinhentos e cinco mil, duze@r%
e quarenta e dois reais e cinquenta e dois centavos). Em 12/09/2018 apresentou novos r*aicuns-z@
valor de R$ 620.771,10 (seiscentos e vinte mil, setecentos e setenta e um reais e dez centav%s%
fothas 189/190. 2 %
Em folhas 206 dos autos, solicitado pelo exequente, penhora do bem de um imovel rural de 5§3§
hectares, matricuiado no SRI sob n®157889. % §
Solicitada penhora e nova avaliacdo do bem, em folhas 221. Realizada a penhora e nomeado co;éa%
depositario o socio Jailton Andrade. Quanto a avaliagéo foi realizava somente da area (5,82) haﬁ"i%
valor de R$ 530.000,00 (quinhentos e trinta mil reais) — data base 15/01/2019. %%
Dado aos fatos fol nomeada perita para nova avaliagio do imével. § %
V — CRITERIO PARA ELABORACAO DOS TRABALHOS: E §
Em : ient J‘é
g
.LE

G
ta

Em seguida, procede-se uma vistoria na referida area, onde sio apuradas e fotografados

2
on
£
o
£2
1=
=3
]
faseea |
egde
btfpas

caracteristicas pertinentes a mesma, tais com: conservagde e medicdo do

Ris.

b

dentre outras, utilizando metodologias preconizadas pelas Normas Técnicas vigente a matéria, e

fim elabora-se ¢ Laudo Pericial conclusivo.

VI- METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS PARA AVALIACAO DO IMOVEL

igitalmente por AleXPir
ite https://esaj.tjims

Face as caracteristicas do objeto da avaliagéo, o resultado final, sera expresso pela apura

Sglna

?8: di
thsséd s

distinta, dos valores de terreno e benfeitorias. As metodologias e critérios eleitos for
respectivamente:

eterrenos:

rocessuais, a

A metodologia utilizada, salvo excegbes, é o Método Comparativo De Dados De Merca

b

copta do original a

i
g
Qutos

gue consiste em uma ampia pesquisa de elementos comparaveis os quais se encontram em o

nc mercado. Esta pesquisa podera, ou néo,4detenninar um processo de homogeneizacao

3

e-mail: odetecoelho3206@bol.com.br — Cel: (67) 9.9989-3206

7
Diidada Ladlaie
rEridia Judididas z

docy rT@nto

ara acess&t os

ste

N or L/ K 7 58

7595788.
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eConstrucao - Fator de conservacio:
Determinando o custo novo de venda € estabeiecido o vaior depreciado face a aplicagao

fatores como estado de conservagao, forma de manutencdo do bem e obsolescéncia do proj
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S
N o
visa corrigir fatores como, diferentes grandezas de area, topografia, melhoramentos plflbh<r 3
~ o °
« - . p — N
disponiveis, zona de ocupacio. g .
e benfeitorias: 3
58
Ser&o apropriadas pelc Métode do Preco de Venda, o qual, por definico, é a estimativaglg
X o
dispéndio necessario para se criar benfeitoria idéntica, ndo depreciada e com os mesmos objetigs
L : ; g 3
funcionais, j& considerada a vantagem da coisa feita ou “valor em marcha”. Consiste em estabc.egeiog
T 0
um enquadramento da obra mediante a analise de suas dimensdes, padrao dos materiais utilizadps
=
layout construtivo, acomodagdes existentes e caracteristicas arquitsténicas. %5
- ra - - - - - Z
Crlteno de avaliacdo para as benfeitorias: ]
eClassificacéo Padr&o construtivo da construgdio avalianda Eﬁ
eArea Construtiva Referéncia Quantitativa obtida em planta ou medida “in loco” E
eEstado de conservacdo Relativo aos cuidados na manutencéo, preventiva e corretiva, do objeto 3
aVida Util Prazo de utilizagdo econdmica do bem S
eldade aparente Consoante projeto arquitetdnico, vida efetiva e estado de conservacéo §
eCoefic. De depreciagao Fungdo da idade aparente e estado de conservacao da construgao avaliahda%’
o
g
2
°
o
0
2
@
e

constiutivo para o uso, 0s quais, convergem na determinacgio do “Fator de adequagso
obsoletismo e ao Estado de Conservacio (Fob). Entende-se por depreciagdo a perda operacio

Esta perda decorre do desgaste normal pela agéo do tempo, mau uso e obsolescéncia fun

Q.
o

pé} AI@ Pirgs d
fesd] tjmS.jus. B/ pasadigRal/pg/abrirConferenciaDotumento o, informe o pro

Para obtenc&o do coeficiente de depreciagéo usa-se o “Método de Ross-Heidecke”, que atri

gg_meﬁ'e
&

diferentes variaveis para depreciaco come fungdo do estado de conservacgio e idade efetiva g
bem, considerando um valor residual ® de 20% (vinte por cento) para as construgdes convencionais

10% (dez por cento) para construcdes tino “coberturas”.

ESTADO DE CONSERVACAO DEPRECIACAO (%)
A Novo 0,00

B Entre novo e regular 0,32

phocessuais, acesse0 sitéthttp

iR do original assinad&dlgl

C Regutar 2,62

; \ 1

Pericia Judicial

e-mail: odetecoelho3206@bol.com.br — Cel: (67) 9.9989—320{\ éf V

7595788.
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e Equipamentos:

G caiculo da depreciagao de maguinas e equipamentos, deve obedecer ao gue é det

®
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b Entre Regular e reparos simples 8,09 S g

-" q‘
E Reparos Simples 18,10 E ;
F Entre reparos simples e importantes | 33,20 ; ;
G Reparos importantes 25,60 % §
H Entre reparos importantes e sem valor 75,20 E §
1 Sem vaior 100,00 £
T S
0o
S 2
17 (%]
o8
= O
55
4
o
£

is

pela Secretaria da Receita Federal,

=
<}
o
=
@
o
o
S
o
o
o
&
Py
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S
©
Q
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@
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=
D
o
g
o
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db, i

d|
to.

penas sera considerado dedutivei a deprecia¢ao de bens que este}am intrinsicamente relaciona @g

Sourds

com a produgéo ou comercializacdo dos bens e servigos, isto €, os dispostos no paragrafo tnico
artigo 25 da Instri l}‘é o Normativa SRF n® 011/96.

farenciaDotum

»Um dos itens mais importantes na depreciacao de maquinas é a manutencéo preventiva

. Lgerado no

3
g
Q
o
[O]]
(]
ree
_Eton

periodo adequado. Todo equipamento possuil componentes que possuem vida Ghil. Qua

gh

adigital/pg/abrit

essa manutencéo periddica, causa danos estruturais que todo conjunto pode vir a ter.

Segue Alguns eguipamentos relacionados ne local:

)

&

-sala de maquinas (reservaidrio de amoénia marca Tecnofrio, compressor frigorifico a pis

efﬁiastro Rodi

ﬁd

rede de distribuigao de gas frigorifico, painei elélrico 150 kW, gerador Stemac 450 KVA) - Sal ia

q:),(gPlr

abate (trilhos aéreos, plataformas em inox, ventiladores, sefra de peito marca Jarvis modelo ::B

ms:jus.B¥/pa

@ Al
&1

1.500 W, serra de meia carcaca, serra de chifre marca Jarvis modelo EHS1 1.500 W, pia de in

painel eletrico 10 kW, porta de ferre 1,0 x 2,1 m, serra de peito, serra de chifre, pia de inox 1 b

megfe p

plataformia 27, suporie de bandeja para as plataformas 16 e 20) - Sala de miGdos {mesa de ir

@l

gutos proced$suals, ac@sse ¥ sitehittpsl/es

para corte 2,0 x 1,0 m, ventilador, balanga eletronica capacidade 100 kg, maquina arqueadeira, me
para embalar 2,0 x 1,0 m inox, centrifuga de bater sangue, fanque de cozimento inox, maquin

polir bucho inox, centrifuga de bucho inox 10 CV - Camara de resfriamento (mesa de corte 2

@lglnﬁpasgmad&dlgl

1,0 m inox, carros de inox, quadros de comando serras 10 kW) -Sala de mocoté: {tanque em if
500 1) - Sala de sequestro: mesa de inox - Caldeira

6 '

e-mail: odetecoetho3206@bol.com.br — Cel: (67),919989-3206 S S
Pericia Judicial Q g

wo

7595788.
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@ Camaras frias:

04/08/2020 as 06:23.
.0017 e o cédigo

Cotagao feita com pesquisa em outros abatedouros da regiso e frigorificos, bem como atrags

da internet em empresas de vendas de maquinarios especificos para abates:

dighero, eﬁn
2.2010.8:42

g

Camaras Frias avaliadas de acordo com o tamanho e niimeros de trilhos, para calculo

R

percentagem de capacidade de estocagem e estrutura:
e conjunto de 200 m? de painéis isotérmicos 200 mm para tinel de congelamento, altura

5 m e area de 90 m? com porta equipada com resisténcia elétrica

Pires df:)_Castro

= conjunto de 1225 m® de painéis isotémmicos espessura 100 mm para frés camaras

@r Algx

, infarme® process0001528

resfriamento para 180 bois, antecdmara e expedicao, area de 390 m?, altura de 5 m e com 8 po
frigorificas e trithagem com 352 metros
e conjunto de 200 m? de painéis isotérmicos 200 mm para tinel de congelamento, altura

5 m e area de 50 m? com porta equipada com resisténcia elétrica

Vil - OUTROS ELEMENTOS PESQUISADOS:

Liberado nos autgs digitais

-

Para a formagéo de elementos da &rea, objeto da avaliagdo, os elementos sic pesquisa

&p.

dital/p§rabrirConferenciaDocumento.do

1=
mediante consulta de andncios populares de jornais, internet, imobiliarias, corretores, de onde

g9 Rogligh

obtéem ofertas de iméveis do mesmo ramo, entio colocados & venda. (fontes pesquisadas an

m
>
)

Vili- UTILIZACAO DO METODO MATEMATICO E ESTATISTICO

Consiste em corrigir os valores obtidos na pesquisa, de forma tal gue se possa compara-lo con

ezr Alex Pires de Cas

area avaliada. Adotando outros indices ou fatores empiricos, resultantes de influénc

preestabelecidas que sdo determinadas pelas condicdes de localizagido de cada srea e pel

digiggt

caracteristicas de cada regido. E analisado a regido onde o imével esta localizado, area territor

éﬁad@

megie p .
, acsseT sitdhttpd/esB tjims.jus.br/pastadi

area construida, padrdo construtivo, idade e conservagdo do imdvel, benfeitorias, entre ou

informacgbes que sevem de base para determinar o valor mercadolégico

Para o casc em questZo emprega-se ¢ método comparative direte de dados de mercade, adotar

o processo de calculo interferéncia, de maneira a obtencao do valor total da area, da sua finalid

e funcionalidade. (\xf 1
7 /

e-mail: odetecoelho3206@bol.com.br — Cel: (67)\, -320

aelrods R |
Pericia .ludipiai

Este docymento é copig_do @;_iginal as
Para acessar os autos frocéasuais

7595788.
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IX— DA VISTORIA

Foram realizadas trés vistorias “in loco”, sendo a primeira realizada no dia 28 de maio de 202§

ghéf, em 04/08/2020 as 06:23.

partir das 14:00 h., sendo uma &rea rural medindc 5,82 ha. desmembrada do sitio Santa Am
Comarca de Nova Andradina. O estabelecimento foi aberto pelo Sr. Jailton Andrade, que dei

28-682.2040.8.12.0017 e o codigo

Rl

ast

autorizado a entrada desta Perita e do consultor, em outras datas para dar continuidade a vistd

por tratar de area complexa.

@ Pires d

Destaca-se gue durante a vistoria o abatedouro encontrava-se a mais de sete anos sem funcio
Também estava sem energia elétrica.

informe O'processo.%oo

is por Al

A propriedade é delimitada por cercas convencionais de madeira branca e fios de arame ovai

B
@

liso.

tos digi

Constatou-se que o imével possui edificagio para o desenvolvimento de atividade para abatedofir

Scau

Doanmento.d

#no
aencidl

de animais bovinos, tal como, uma edificacao principal de 1501,00 m?, sala de maquina

he@_ Lllﬁrad
brirGonf

armazenamento de 180,00 m?, galp@o em estrutura pré-moldada com 300,00 m? onde se encorr

a caldeira e o refeitoério com 196,00m?, SIF com 70,29m?, curral cimentado sem cobertura limitat
or grades de ferro com 830,00 m?, quatro lagoas de tratamento de fluides sendo duas delas ¢
1250,00m? e as demais com 3500,00m=.

T

.8

astro Roé

fBdigital/p

Na edificagéo principal foi vistoriada todos os setores, que estio destacados no projeto do imd
elaborado por essa equ:pe periciai.

. Edificacio Principal

D Sala de Maquinas e
Armazenagem

Q Galpdo

[ Refeitorio

D Curral

Lagoas de Tratamento

, acesse o site https://esaj.tjms.jus.br/pas
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eDESENHO ARQUITETONICO DO IMOVEL INDUSTRIAL —- ABATEDOURC

» Para melhor entendin;ento do imovel segue planta baixa do prédio principal, elaborada por

equipe e as fotos capturadas durante vistoria.

Encontram-se no anexo | deste laudo.

& .Camara Fria de Carcaga

1—0 Cémara Fria de Carcaca

= Cémara Friz de Carcaca

Sala de Maquinas »=——

\

\

Safa de Pmdutos
Quimicos

——1\

Sala do Gerador e———/

Abatedoure s’

{

! - Embarque de

Carcaca

e Embargue de Mitidos

o

.

Mg Camara Fria de

Miados

e SeqUe Siro

|-
1Y

— 1

|

L0

Manutengio de 1

Carretithas

Fomn W LW RV WL

" Congelamento de
Mitdos

Q\Q—ommdos

Sala de EPI

s Mocotd
i T~ Entrada Abatedouro

—e\estidrio Femenino

Manutencio s——"

G

T
&_‘Uestiério Masculino

(D

do original assinado digitalmente por Alex Pires de Castro Rodighero. Liberado nos autos digitais por Alex Pires de Castro Rodighero, e 04/08/2020 as 06:23.

oSy

f@.0017 e o cadigo

, acesse o site https://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001528-62.2010.8.

processuais

sar 0g aut
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foto do “Google Earth:

{Distancia do Abatedouro Andrade ao Centro 7,4 Km}
eEndereco rodovia Nova Andradina/Taquarussu — MS 276, Km 4,7
eBairro Bairro Umbaraca
eCidade Nova Andradina/MS
eTipo de imovel Rurat (Uso Industrial)
eArea do terreno 5,82 ha

> Localizacido do roteiro de acesso

. Na avaliag@o de imdveis industriais, a localizaggo é um item importante, uma vez qu

logistica € um fator preponderante para as atividades econdmicas.

10

iavdo origin@l assinado digitalmente por Alex Pires de Castro Rodighero. Liberado nos autos digitais por Alex Pires de Castro Rodighero, em 04/08/2020 as 06:23.

utos processual®, acesse o site https://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001528-62.2010.8.12.0017 e o cédigo

e-mail: odetecoelho3206@bol.com.br — Cel: (67) 9.9989-p2 &u L/
Pericia Judicial
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Xl — CRITERIO DA HOH]IOGENE!ZACAO DA PESQUISA:
P area: 5,82 hectares;

> areas anexas: Prédio Principal, Sala de Maquinas e Produtos Quimicos,

Galpao Pré-Moidado com refeitdrio, SiF, Curral, Lagoas de Tratamento de Residuos.
»valor por hectare: R$ 78.512,00 (setenta e oito mil, quinhentos e doze reais) por hec

de terra.
» Produtividade: 300 cabecas dia.

Alex Pires de@astro Rodighero, em 04/08/2020 as 06:23.

2.%

onferenciaDocumento.dq3nf

e 0 processo@001528-62.2010.8.12.0017 e o codigo

> Maguinarios: Maguinario com depreciacdo de 20% devido a falta de manutenss
G

(maquinario parados a mais de sete anos). Maquinario capacitado para o abate de

itals

[o]}

0
cabecas dia.

P Camaras frias: Capacidade de estocagem de 300 cabecas.

A avaliagéo de pesquisa de mercado do abatedouro, trabalhou-se com o valor a vista.

(Ressalta-se ainda que na pesquisa de mercado desse tipo de imoével, tem trabalhado com valore

hem. Liberado nos autos di

brir®®

a prazo, em média até dois anos com entrada mais duas parcelas, chegando a utilizar uma ta.
anual de até 12%)

i

de Castro Ro
pastadigital/p

Para a determinacéo do valor unitario do terreno, realizamos pesquisa de mercado na regiao

ﬁ%

imavel avaliando, bem como, consulta em nosso banco de dados, Os terrenos em oferta para ve

Ale)aDw

agijmsijus.

pesquisados no local efou coletados em arquivos, ou opinides fornecidas por correto

w

Pes

especializados, encontram-se descritc na seguencial. Utiliza-se o método comparative Dir

(

€) acadse o site https:

conforme ja especificado no item “V”

do digitalmeriBe p

Face as condicbes dos elementos comparativos, define-se como “variavel dependente”, o valor

metros quadrados construidos, que estd condicionada as “varidveis independentes”, que

caracteristicas de cada imovei

ih do origin%gssﬁa

processuai

11 ’

Pericia Judici

Este docymen
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Xl — CALCULOS: £
Calculos realizados de acordo com valores da tabela do SindusConMS — Sindicato Intermunicpal

da Industria da construgao do Estado de Mato Grosso do Sul.

i
= /
. et
SindusCon

Consrugo do Estado de Mato Grosso do Sul

r Alex Pires de Castro Rodigh

20

, INforme o processo 0001528-62.20

Das cinco regides, a Sudeste registrou a maior variagdo regional no primeiro més do ano, de 0,83%. com dis

ais

coletivo em Minas Gerais e dlta na parcela de materiais em trés estados. As demais regides tiveram os segur,
resultados: 0,12% (Norte), 0,19% (Nordeste), 0,18% (Sul) e 0,08% (Centro-Oeste). Os custos regionais, por m
quadrado, foram: R$ 1.123,38 (Norte); R$ 1.039,39 (Nordeste); RS 1.167,87 (Sudeste); R$ 1.159,47 (Sul} ¢ RS 1.12

(Centro-Oeste) OBS: varia o preco de acordo com o tipo de construciio.

&t

d
(o]

nferenciaDoéémgt

» Area pertencente ao abatedouro - Area rural medindo 5,82 ha — conforme escrit

% Liberado nos-aut

8o

publica

Calculo realizado de acordo com o item V- terrenos:

Tabela 01 — valor do hectare — abatedouro Andrade

Valor de mercado/ha Area khé)' T " Valor total

78.512,00 3,82 | R$ 456.939,84

- Camara fria:

ente por Alex Pires de Castro Rodighe

e conjunto de 200 m? de painéis isotérmicos 200 mm para tinel de congelamento, alturagd

5 m e area de 90 m* com porta equipada com resisténcia elétrica

do digital
$Be o site hips://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrir

e conjunto de 1225 m? de painéis isotérmicos espessura 100 mm para tres camaras

Sl

iy

resfriamento para 180 bois, antecamara e expedicio, area de 390 m?, altura de 5 m e com 8 po
frigorificas e trilharem com 352 metros

e conjunto de 200 m* de painéis isotérmicos 200 mm para tanel de congelamento, altura

ia do original

5 m e area de 90 m? com porta equipada com resisténcia elétrica

(0]

Para acegsar os autos pridcessuaisface

7595788.

: \\ (2
i £

e-mail: odetecoelho3206@bol.com.br — Cel: (67) 9.9 9—32{)\66}* \/ §“
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»Maguinarios: maquinas industriais, estrutura elétrica, reservatério de agua, etc— Ol
relagdo no item V- equipamentos. Os equipamentos do abate encontram-se em perfeito estad
conservagao. A depreciagao se da por conta do periodo de nio uso dos equipamentos (mais de

anos). A nao realizagao de manutencéo preventiva no periodo adeguado

»Areas construidas: (edificagio principal, sala de maquinas, galpdo, refeitério. SE

conforme consta no item Vili- Da vistoria

estrutura metalica com vdo maior, e paredes revestidas de azulejos até 2,80m,

fls. 337

- A& LB RET Imaveis
55 B wﬁ‘m ITUITAY UULLITG, Veiculos
~4._Pericia Judicial e Assistente Técnica Ambientais
¢ | Grafotécnico &
B— Documentoscipico 3 £
o o
S
Tabela 02 —camaras frias e congelamentos § 5
= Valor de mercado o Valor total Z g
985.000,00 985.000,00 5
i
S ©

o

itais por Alex Pires de @astrQR

Tabela 02 —
Valor de mercado Depreciacao de 20% Valor total
7.249.070,00 20% R$ 5.799.256,00

eNa edificacdo principal (abatedouro) as paredes sdo de 25 cm de espess

Tabela 03 — edificacdo principal — abatedouro

Metro quadrado (m?) Valor por meiro quadrado {m?) Valor total

1.501,00 m? 1.800,00 2.701.800,00

Tabela 03 — sala de maqguina e armazenamento

Metro quadrado (m?) Valor por metro quadrado (m?®) Valor total

180,00 m? 1.125,20 202.536,00

Tabela 04 — galpdo em estrutura pré-moldado

Metro quadrade (m?) Valor por metro quadrado (m?) Valor total
300 m? 850 255.000,00

Tabela 03 — Refeitorio no barracio pré-moldado

Metro quadrado (m? Valor por meiro quadrado (m?) Vaior total
196,00 m? 1.125,20 ' 220.539,20

do original assinado digitalmente por Alex Pires de Castro Rodighero. Liberado E)s autos
sar os altbs processuais, acesse o site https://esaj.tjims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaBlocumentg-do, informe o processo @01

13
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| Tabela 03 — SIF ]

| Metro q;adrado (m?) Valor por metro quadrado (m?) Valor total
7029 m* | 1.125,20 79.090,30

e Valor geral das construgdes aplicado a depreciacdo, conforme “Método de Ross-Heidecke”

(com variag&o no prego de tabela de acordo com o tipo de construcdo)

¥

TABELA GERAL
- Metro quadrado (m?) Valor totat
2.247.29 m? R$ 3.458.965,50
DEPRECIACAO
C - Regular Tabela: “Método de Ross-Heidecke”,

R$ 3.458.965,50

2,52%

R$ 3.371.799,57

eBenfeitorias: poco artesiano, curral, lagoas de tratamento, casa de apoio de bomb

cerca (valor de mercado e tabela de critério p/ avaliagio (fls. 04)

Benfeitorias metragem
04 lagoas de tratamento de fluidos 9.500,00 m?
Curral cimentado/ lim. por grades 830,00 m?
Cerca 983,00 m.
Casa de apoio de bombas 6,00 m?
Reservatério de agualpoco artesiano 120.000 L
Valor total das benfeitorias R$ 844.214,73 |
TABELA GERAL:
DESCRICAO VALOR FINAL

Area (5,82 hectares) 456.939,84

camaras frias 985.000,00

Maquinarios 5.799.256,00

Areas construidas — Edificagao 3.371.799,57

Benfeitorias 890 214 73

iy

tos digitais por Alex Pires de Castro Rodighero, em 04/08/2020 as 06:23.

cumento.do, informe o processo 0001528-62.2010.8.12.0017 e o coédigo

mos au
&

au

€ cBpja do original assinado digitalmente por Alex Pires de Castro Rodighero. Liberado
ar 05 autos processuais, acesse 0 site https://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenci
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Vt=11.503.210,14

{Onze miihdes, guinhentos e trés mil, duzentos e dez reais e quatorze centavos)

ghero, em 04/08/2020 as 06:23.

Xill - CONCLUSAO

Concluido todos os procedimentos, técnicos e normativos, admissiveis em Pericias de avaliag

'Rodi

B

1%28-62.2010.8.12.0017 e o cddigo

de imoveis, obedecendo a correta identificacio dos elementos comparativos, sua semelhanga
o bem avaliando, sua origem, confiabilidade, contemporaneidade, adotando-se tratame

fatores para homogeneizacdo da amostragem. O resultado indicado determina o Valor De Merc

=
=
O

iré&gde Sast

&

o(proc%so abo

t =

dggAIe

do bem avaliando, que se define por: "Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariam

inforfre

e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cées do mercado vigen

De acordo com o item 7.7.1. da NBR

Ftos digitas p

Gento.do

Portanto, certificamos que o valor de marcado do imovel de propriedade de “ABATEDOU
ANDRADE”, localizado, MS 276, Km 4,7 — Bairro Umbaracé, neste Municipio é de R$ 11.503.210

{Onze milhdes, quinhentos e trés mil, duzentos e dez reais e quatorze centavos)

id®oc

para esia data.

odighero. Liberadd_Ros

pg/abrirConferenc

Obs: Laudo foi elaborado, baseando-se na escritura do imovel, de folhas 207/211 dos autos, da d

o

de 15/10/2018, onde nao consta nenhuma hipoteca.

XIV — ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a acrescentar, foi encerrado o presente Laudo, digitade no anverso de
p

Pesaj §ins.jus.br/pastadig

(quinze) laudas e anexos, rubricada, que relatado por essa Perita Judicial ficando arquivada u

copia igualmente assinada

llustram este trabalho imggens digitalizadas.

EA - 60903

\Qmailr odetecoetho3206@bol.com.br — Cel: (67) 9.9989-3206
oy, Pericia Judicial

Egte docymento é copia do original assinado digitalmeni8 por_Alex Pires de Castr

Para acegsar os autos processuais, acesse 0 site https

7595788.
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FEL AN

==

Foto 02 — Entrada de Serwgo de
MiGdos

Foto 04 — Embarque de Carcaca

Foto 03 — Higienizacao Mitidos

17

copia do original assinado digitalmente por Alex Pires de Castro Rodighero. Liberado nos autos digitais por Alex Pires de Castro Rodighero, em 04/08/2020 as 06:23.
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Este docume
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Cémara Fria e Congelamente de MiGdos

aall

LR ridmas

Foto 05 — Entrada da Camara

Fria de Mitdos

Foto 07 — Camara de Congelamento

18
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i

l

Foto 06 — Camara Fria de Miudos

Foto 08 — Camara de Congelamento

gpia do original assinado digitalmente por Alex Pires de Castro Rodighero. Liberado nos autos digitais por Alex Pires de Castro Rodighero, em 04/08/2020 as 06:23.

\EQ

, acesse o site https://esaj.tjims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001528-62.2010.8.12.0017 e o codigo

autos processuais
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Camaras Fria de Carcaca

Foto 09 — Camara de Estocagem Foto 10 — Camara de Estocagem

N4

de Carcaca 01 ae Carcaca 01 (Foto Interna)

Foto 11 — Camara de Estocagem Foto 12 — Camara de Estocagem

de Carcaca 02 de Carcaca 02 {Foto Interna)

19 \
r‘f‘

e-mail: odetecoetho3206@bol.com.br — Cel: (67{9? 320V
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Egte documeHto é copia do original assinado digitalmente por Alex Pires de Castro Rodighero. Liberado nos autos digitais por Alex Pires de Castro Rodighero, em 04/08/2020 as 06:23.
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Foto 13 — Camara de Estocagem Foto 14 — Camara de Estocagem

de Carcaca 03 de Carcaga 03 (Foto interna)

Mitdos

Foto 15 — Entrada do Setor de Mitdos Foto 16 — Separacao de Miudos

e Limpeza

2 AN\

s
e-mail: odetecoelho3206@bol.com.br — Cel: (67) 91§989-%306 u
Pericia Judicial
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Edte docyments’
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Foto 18 — Entrada do Congelamento de
Miados

Foto 17 — Lavagem de Mitdos

Foto 19 — Entrada da Camara de

Sequestro

pia do original assinado digitalmente por Alex Pires de Castro Rodighero. Liberado nos autos digitais por Alex Pires de Castro Rodighero, em 04/08/2020 as 06:23.
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iparia

Buchariae Tr

Foto 20 — Entrada do Setor Foto 21 — Sala de Armazemaneic

de Bucharia e Triparia

Foto 23 — Lavagem de Bucho e

Foto 22 — Lavagem de Bucho e

Tripas

Tripas
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Sala de EPI
Foto 24 — Sala de EPI (Equipamento
de Protecao Individual
Sala de Mocoto
LT
TR

Foto 25 — Entrada do Setor Foto 26 — Higienizacao do Setor
de Mocoto de Mocoto

gpia do original assinado digitalmente por Alex Pires de Castro Rodighero. Liberado nos autos digitais por Alex Pires de Castro Rodighero, em 04/08/2020 as 06:23.
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Foto 27 — Lavagem de Mocot6
Foto 28 — Entrada do Vestuario

Feminino

Vestuario Masculino e Feminino
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Foto 32 — Vestuario Masculino

roto 30— Entrada do Vestuario

Mascuiino
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Foto 33 — Sala de Manutegao Foto 34 — Sala de Manutegao de Carretilhas

Sala de Maquinas, Gerador e Produtos Quimicos
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Foto 35 — Entrada da Sala de Maqu;nas Foto 36 — Painel de Controle
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Foto 45 — Fim da Triagem

Equipamentos sala de abate

P Fotos das demais instalacdes pertencentes a area do abatedouro:

Galpdo Pré Moldado, Caldeira, Refeit6rio, SIF, Curral, Reservatério de Agua e Rede

Tratamento de Residuos

S processuais, acesse o site https://esaj.tjms.jus.b%pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001528-62.2010.8.12.0017 e o codigo

o
N
(o}
o
(2]
«T
o
AN
o
N
~
[e0]
o
~
<
o
£
(]
S
<)
Q
Ny
k=)
e]
o
a4
o
s
2]
©
O
()
©
]
(]
=
o
x
3
<
I
o
o
@
©
=
o
©
(2]
o
S
>
@©
(2]
o
c
o
o]
@©
S
()
ks
-
S
)
(O]
Ny
°
e]
o
x
o
s
2]
©
O
()
©
()]
(O]
=
o
x
Q
<
=
o
o
O]
o)
c
(O]
£
©
=
o
©
o
e}
©
£
%]
(2]
@©
IS
£
=)
g
o
o
©
8
o

29 rf’\

Q0

‘ < O g

e-mail: odetecoetho3206(@bol.com.br — Cel: (67) 9.9589-32 L/ § 4
Pericia Judicial SY\ OY " s S

N\ e

7595788:



fls. 354

: NEN LIHHELHU Imoveis
- INWUITEREU UULLIIC Veiculos
2 Judicial e Asszstente Técnica Ambientais

Grafotecnico

66— Documentoscopico

Foto 46 — Galpao Pré Moldado, Foto 47 — Sala de SIF (Servico de
Caldeira e Refeitorio inspecao Federal)

Foto 48 — Curral e Reservatoério de Foto 49 — Rede de Tratamento de Residuos

agua

Foto 50 ~ Painetl de Energia de Alta
Tensao

ppia do oFiginaI assinado digitalmente por Alex Pires de Castro Rodighero. Liberado nos autos digitais por Alex Pires de Castro Rodighero, em 04/08/2020 as 06:23.
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» Alguns dados de pesquisa de mercados utilizado:
e Corretores de imoveis rurais:
e Imobiliarias locais;

e Site de vendas de frigorificos e abatedouros, para obtencdo de parametro de merca

.

https:.’lwww.fmovelweb.cor@brl propriedades/frigorifico-abatedouro-bovino-venda-bahia-
capacidade-2943085121.html

Frigorifico Abatedouro Bovino Venda Bahia. Capacidade Abate 430 Cabecas/dia

Cédigo Referencia: F-110

Localizado em terreno préprio, ocupando uma area de 30 hectares (300.000 m?), distante a cerca
de 12 Km da cidade

IS corretores associados - 15/05/2020
Z iImovelweb ez rs 12,000,000

https [www.mfrural. com. br/detalhe/316279/frigorifico-de-bovinos-e-ovinos

RURAL

R$ 12.606.000,00
Frigorifico de Bovinos e Ovinos, capacidade 65 bois/dia com possibilidade de ampliagio com pouco
investimento, localizado préximo a regido Central do Rio Grande do Sul (lccalizagdo estratégica),
matéria prima em abundéncia na regi&o, em pleno funcionamento, 6tima carteira de clientes,
capacidade de camaras de resfriamento para 150 bois e mais trés camaras de congelamento, bucharii
friparia, caminhoes e eic.

Negdcio lucrativo! Aceito propostas

e por AIexjﬂlres de Castro Rodighero. Liberado nos autos dlgltais por Alex Pires e Cast® Rodighero, em 04/08/2020 és. 06:23.
lesaj.tjims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001528-62.2010.8.12.0017 e o codigo

FRIGORIFICO EM NAVIRAI MS.

Capacidade de Abate 900 bois dia, com 6 cAmaras frigorificas com capacidade cada de 150
bois por cdmara, e 1 cdmara baixa com capacidade de 500 pecas de traseiros e dianteiros
Frigorifico Liberado para exportagio Unido Europeia, emirados rabes, lista geral, Riissia.

VALOR R$ 50.000.000,00(CINQUENTA MILHOES DE REAIS) \ /7

e/capia do original assinado digital
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DrCalc / EasyCalc- Calculos financeiros e judiciais pela web

= Calculo de Atualizacao Monetaria

= Indices e Caloulos na Web

fls. 514

Valor Nominal

Descrigao do calculo

Periodo da corregao

Indexador e metodologia de calculo

atualizagdo monetéria da avaliagédo do imdvel as fls. 339

R$ 11.503.210,14

Dados basicos informados para calculo

IGP-M - (FGV) - Calculado pro-rata die.

01/06/2020 a 01/03/2022

Dados calculados

Fator de corre¢ao do periodo 638 dias 1,463152
Percentual correspondente 638 dias 46,315218 %
Valor corrigido para 01/03/2022 (=) R$ 16.830.946,96
Sub Total (=) R$ 16.830.946,96
Valor total (=) R$ 16.830.946,96
Memoéria analitica do calculo

Valor inicial 11.503.210,14

Data inicial 01/06/2020

Data final 01/03/2022

Periodicidade Mensal

Metodologia de calculo Calculado pro-rata die.

Termo inicial Termo final Variagao do periodo Valor
01/06/2020 01/07/2020 1,5600 (%) 11.682.660,22
01/07/2020 01/08/2020 2,2300 (%) 11.943.183,54
01/08/2020 01/09/2020 2,7400 (%) 12.270.426,77
01/09/2020 01/10/2020 4,3400 (%) 12.802.963,29
01/10/2020 01/11/2020 3,2300 (%) 13.216.499,01
01/11/2020 01/12/2020 3,2800 (%) 13.650.000,17
01/12/2020 01/01/2021 0,9600 (%) 13.781.040,18
01/01/2021 01/02/2021 2,5800 (%) 14.136.591,01
01/02/2021 01/03/2021 2,5300 (%) 14.494.246,76
01/03/2021 01/04/2021 2,9400 (%) 14.920.377,62
01/04/2021 01/05/2021 1,5100 (%) 15.145.675,32
01/05/2021 01/06/2021 4,1000 (%) 15.766.648,01
01/06/2021 01/07/2021 0,6000 (%) 15.861.247,90
01/07/2021 01/08/2021 0,7800 (%) 15.984.965,63
01/08/2021 01/09/2021 0,6600 (%) 16.090.466,40
01/09/2021 01/10/2021 -0,6400 (%) 15.987.487,42
01/10/2021 01/11/2021 0,6400 (%) 16.089.807,34
01/11/2021 01/12/2021 0,0200 (%) 16.093.025,30
01/12/2021 01/01/2022 0,8700 (%) 16.233.034,62
01/01/2022 01/02/2022 1,8200 (%) 16.528.475,85
01/02/2022 01/03/2022 1,8300 (%) 16.830.946,96

Acréscimos de juro, multa e honorarios
Sub Total (=) R$ 16.830.946,96
Valor total =) R$ 16.830.946,96

Retornar Imprimir

drcalc.net/correcao2.asp?descricao=atualiza%E7%E3o0+monet%E 1ria+da+avalia%E7 %E30+do+im%F 3vel+%EQs+fls.+339&valor=11503210%2...
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Ests documento é copia do original assinado digitalmente por CAROLINA PACHECO e protocoladora tjims 1. Protocolado em 09/03/2022 as 17:14, sob o nimero WNAN22080077619

liberado nos autos digitais por Usuario padrdo para acesso SAJ/AT, em 09/03/2022 as 18:00. Para acessar 0s autos processuais, acesse 0 site
https://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001528-62.2010.8.12.0017 e o cédigo 9075445.



