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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22. VARA CIVEL DA
COMARCA DE SERRA NEGRA/SP.

Processo n°: 0001253-82.2003.8.26.0595 — Acao de Cobranca em fase de execugao
Exequente: Confederacao da Agricultura e Pecuaria do Brasil - CNA
Requerido: Espdlio de Alfeu Fedel

Ronaldo Alves de Godoy, infra-assinado, Engenheiro, CREA 1540030143 — SP, Perito
Judicial nomeado nos Autos do processo acima, em tramite perante esse E. Juizo e
respectivo Cartorio, movida pela Confederacédo da Agricultura e Pecuaria do Brasil —
CNA em face do Espdlio de Alfeu Fedel, apos realizar a vistoria, diligéncias, estudos,
pesquisas e demais servicos complementares, visando dar cabal cumprimento a
honrosa missao delegada, vem, com o devido respeito perante Vossa Exceléncia,
apresentar os resultados dos trabalhos consubstanciados no LAUDO em anexo, pelo

qual determinou o valor de mercado em R$ 4.220.000,00 (Quatro milhdes duzentos e

vinte mil reais) em nimeros redondos (com referéncia monetaria de setembro/2024),

para o imével rural denominado “Sitio Sdo Joao” localizado no Bairro dos Leais, neste

municipio de Serra Negra — SP
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» 1-OBJETIVO DO PRESENTE LAUDO

O objetivo do presente Laudo é determinar o valor de mercado
referente ao Imédvel Rural denominado Sitio Sdo Jo&o, situado no Bairro dos Leais,
neste municipio com frente para a Estrada Municipal Carlos Cagnassi, com area total
de 49,3075 hectares, matriculado no Cartério de Registro de Imdveis e Anexos desta

comarca sob Matricula n°. 808.

> 2-DAVISTORIA

No dia 21 de junho do corrente ano, o subscritor fez a diligéncia
ao local onde se localiza o imével, para a devida vistoria, ressaltando que tal vistoria
se desenvolveu ndo somente no imovel citado, mas também em toda a regido,
buscando a caracterizacdo de imoéveis ofertados a venda, que se mostraram

semelhantes em diversos aspectos, ao imoével ora avaliando.

Vis&o geral aproximada do Imével Rural e micro regido através de imagem de Satélite
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Portao de entrada da propriedade
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Esquema das Benfeitorias no imével — Ortofoto realizada na data da vistoria

Tanques escavados destinados a piscicultura
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Tanques destinados a Piscicultura 5, 6 e 7

Tanque destinado a Piscicultura 8
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Edificagédo — Item B do esquema das benfeitorias

Edificagao — Item B do esquema das benfeitorias
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Edificagdo - Item C do esquema das benfeitorias
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Edificagédo — ltem E do esquema das benfeitorias
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Edificacdo - Item G do esquema das benfeitorias. Edificagdo em ruinas, sem valor comercial
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Edificagdo - Item H do esquema das benfeitorias

> 3-PREMISSAS PARA AVALIACAO

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, o bem

livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, ou quaisquer outros 6nus ou

problemas que prejudiquem o seu bom uso ou comercializagao.

A documentacéao oferecida, para a elaboragao deste relatério foi,

por premissa, considerada forte, firme e valida, ndo tendo sido efetuadas analises

juridicas ou medi¢des de campo exceto estimativas.
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> 4 - CRITERIO E METODOLOGIA TECNICA DE AVALIACAO PARA IMOVEIS
RURAIS

A presente avaliagdo sera elaborada com base na Metodologia
Evolutiva, onde se avalia a terra nua do imével pelo Método Comparativo Direto de
Dados e Mercado e soma-se ao valor das edificagcdes e benfeitorias agregadas ao
imovel, calculado com base no Custo Unitario Basico de Construgcédo do Estado de Sao

Paulo.

4.1. AVALIAGAO DA TERRA NUA

GRUPO A
Classe |

Sdo terras que tém nenhuma ou pequenas limitacées permanentes ou riscos
de depauperamento. S4do proprias para culfuras anuais climaticamente adaptadas, com produgdo de
colheitas entre méedias e elevadas sem praticas ou medidas especiais de conservagdo do solo.
Normalmente, sdo solos profundos, de facil mecanizacdo, com boa retencdo de umidade no perfil e
fertilidade de médja a alta. Sdo dreas planas ou com declividades muito suaves, sem riscos de inundagdo
e sem grandes restricées climaticas. Ndo hd afloramentos de rocha, nem o lengol de dgua é
permanentemente elevado ou qualquer oufra condicdo que possa prefudicar o uso de maquinas
agricolas. Dependendo de bons sistemas de manejo, podem mesmo ser cultivadas com plantas que
facilitem a erosdo, como algodao, milho ou mandioca, plantadas em linhas retas, sem perigo apreciavel
de erosdo acelerada.

As praticas comuns de melhoria e manutengdo da fertilidade do solo, inclusive
a rotacdo de culturas e aplicacdo de correfivos e fertilizantes, devem ser usadas nas ferras da classe ‘L

¥ Esta classe ndo admite subclasses.

Classe I

Consiste em terras com limitagbes moderadas para o seu uso. Estao sujeitas
a riscos moderados de depauperamento, mas sdo ferras boas, que podem ser culfivadas desde que lhes
sejam aplicadas praticas especiais de conservagdo do solo, de facil execugdo, para produgdo segura e

permanente de colheitas enfre médias e elevadas, de culturas anuais adaptadas a regiéo.
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A declividade ja pode ser suficiente para provocar enxurradas e erosdo. Em
terras planas, podem requerer drenagem, porém sem necessidade de praticas complexas de
manutengdo dos drenos. Podem enquadrar-se nessa classe também terras que ndo tenham excelente
capacidade de retengdo de dgua. Cada uma dessas limitagbes requer cuidados especiais, como oragdo
e plantio em contorno, plantas de cobertura, culfura em faixas, controle de dgua, protecdo contra
enxurradas advindas de glebas vizinhas, além das praficas comuns referidas para a classe |, como

rotagées de cultura e aplicacoes de corretivos e fertilizantes.

A classe Il admite as seguintes subclasses:

Subclasse lle: terras produtivas, com relevo suavemente ondulado, oferecendo
ligeiro a moderado risco de erosdo (classe de declive entre 2 e 5%),

Subclasse lis: terras produtivas, planas ou suavemente onduladas, com ligeira
limitagdo pela capacidade de retengcdo de dgua, ou baixa safuragdo de bases (cardter distrofico), ou
pouca capacidade de retencdo de adubos (baixa capacidade de froca),

Subclasse lla: terras produtivas, praticamente planas, com ligeiras restricoes
de drenagem ou excesso de dqua, sem riscos de inundagdo, mas, uma vez instalado o sistema de
drenos, é de facil manutencdo e a probabilidade da salinizagdo é pequena;

Subclasse llc. terras produtivas, praficamente planas ou suavemente

onduladas, com ligeiras limitagbes climaticas (seca prolongada afé trés meses).

Classe Il

Sé&o terras que quando culfivadas sem cuidados especiais estdo sujeitas a
severos riscos de depauperamento, principalmente no caso de culturas anuais. Requerem medidas
intensas e complexas de conservacdo do solo, a fim de poderem ser cultivadas segura e
permanentemente, com produgcdo média a elevada, de culturas anuais adaptadas.

Esta classe pode apresentar variagbes (subclasses), de acordo com a
natureza do fator restrifivo de uso. Os principais fafores limitantes sdo. a declividade (moderado),
drenagem deficiente, escassez de agua no solo (regibes semigridas néo irrigadas) e pedregosidade.
Frequentemente, essas limitagdes restringem muifo a escolha das espécies a serem culfivadas, ou a

época do plantio ou operagdes de preparo e culfivo do solo.

Rua Antonio Spinhardi n°. 177 — Bairro das Palmeiras — CEP. 13.930-000 — Serra Negra — SP. Pagina 14
Cel. (19) 9.9771-8685 — E-mail: - terratop.rg@gmail.com

WSNG24700186410

umero

10:58 , sob o n

as

do original, assinado digitalmente por RONALDO ALVES DE GODOY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/09/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001253-82.2003.8.26.0595 e codigo u2xUOTCV.

Este documento



RC X

Engenharia e Administracéo
Imobiliaria Ltda
Solugdes Topogrdficas, Ambientais e
em Administracdo Imobilidria

fls. 1191

A classe Il admite as sequinfes subclasses:

Subclasse llle: terras com declividades moderadas (classe de declive entre 5
e 10%), relevo suavemente ondulado a ondulado, com deflivio répido, com riscos severos a erosdo sob
cultivos infensivos, podendo apresentar erosdo laminar moderada elou sulcos superficiais e rasos
frequentes, também em terrenos com declives da classe entre 2 e 5% e solos muifo erodiveis, como
aqueles com mudanga textural abrupta;,

Subclasse llls: terras praticamente planas ou suavemente onduladas com
fertilidade muito baixa (carater alico) ou limitadas ainda por: profundidade efetiva média, ou drenagem
interna moderada a pobre, ou risco acentuado de salinizagdo, ou dificuldades de preparo do solo devido
a presenga de pedras ou argilas expansivas (carater vértico),

Subclasse llla: terras praticamente planas com limitacbes moderadas por
excesso de dgua, mas sem riscos frequentes de inundacdes. a drenagem & possivel, mas sua
manutengdo complexa;

Subclasse llic: terras praticamente planas a suavemente onduladas, com

moderadas limitagcoes climaticas, como a escassez de agua em regioes semjariaas.

Classe IV

Sé&o terras que apresentam riscos ou limitagbes permanenites muito severas
quando usadas para culturas anuais. Os solos podem fter fertilidade natural boa ou razodvel, mas ndo
sdo adequados para cultivos intensivos e continuos. Usualmente, devem ser mantidas com pastagens,
mas podem ser suficientemente boas para certos cultivos ocasionais (na proporgdo de um ano de cultivo
para cada quatro a seis de pastagem) ou para algumas culfuras anuais, porém com cuidados muifo
especiais.

Tais terras podem ser caracterizadas pelos seguintes aspectos: declive
ingreme, erosdo severa, obstaculos fisicos, como pedregosidade ou drenagem muifo deficiente, baixa
produtividade, ou outras condigbes que as fornem improprias para o culfivo motomecanizado regular.
Em algumas regides, onde a escassez de chuvas sefa muito sentida, de tal maneira a ndo serem sequras

as culturas sem irrigagéo, as terras deverdo ser classificadas na classe IV.

S&o previstas as seguintes subclasses:

Subclasse [Ve: ferras severamente limitadas por risco de eroséo para cultivos
infensivos, geralmente com declividades acentuadas (classe de declive entre 30 e 50%), com defiluvio

muifo rapido, podendo apresentar erosdo em sulcos superficiais muito frequentes, em sulcos rasos
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frequentes ou em sulcos profundos ocasionais, também é o caso de terrenos com declives da classe
entre 5 e 10%, mas com solos muifo suscetiveis a erosao, tais como os Podzdlicos com mudanga textural
abrupta;

Subclasse Vs solos limitados pela profundidade efefiva rasa, ou
apresentando pedregosidade (30-50%,), com problemas de moto mecanizagdo, ou ainda com pequena
capacidade de retengdo de dgua aliada a problemas de fertilidade (como no caso das Areias
Quartzosas),

Subclasse [Va.: solos umidos, de dificil drenagem, dificultando trabalhos de
motfo mecanizagdo e ainda com outra limitacdo adicional, tal como risco de inundag¢do ocasional, que
impede cultivo continuo;,

Subclasse [Vc: ferras com limitagbes climaticas moderadas a severas,
ocasionando periodos prolongados de seca, ndo sendo possiveis colheitas em anos muifo secos, ou

entdo com risco ocasional de geada.

GRUPO B

Classe V

Sé&o terras planas, ou com declives muifo suaves, praticamente livres de
erosdo, mas improprias para serem exploradas com culfuras anuais, e que podem, com seguranga, ser
apropriadas para pastagens, florestas ou mesmo para algumas culturas permanentes, sem a aplicacdo
de fécnicas especiais.

Embora apresentando-se praficamente planas e ndo sujeitas a erosdo, ndo
s80 adaptadas para exploragdo com culturas anuais comuns, em razao de impedimentos permanentes,
tais como muito baixa capacidade de armazenamento de dgua, encharcamento (sem possibilidade de
ser corrigido), adversidade climatica, frequente risco de inundacdo, pedregosidade ou aforamento de
rochas.

Em alguns casos, é possivel o cultivo exclusivo de arroz, mesmo assim, risco
de insucesso pelas limitacoes advindas principalmente do risco de inundagcdo. O solo, entretanto, tem
poucas limifacées de qualquer espécie, para uso em pastagens ou silvicultura. Podem necessitar de
alguns tratos para produgdes satisfaforias tanto de forragens como de arbustos e arvores. Enfretanto,
se tais tratos forem dispensados, ndo serdo sujeitas a erosdo acelerada. Por isso, podem ser usadas

permanentemente sem praticas especiais de controle de erosdo ou de profecdo do solo.
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S&o previstas para a classe V as sequintes subclasses:

Subclasse Vs: terras planas nao sujeitas a erosdo, com deflivio praticamente
nulo, podendo apresentar como Ilimitagbes o0s seguintes fafores: muito baixa capacidade de
armazenamento de dqua, drenagem interna muito rapida ou muito lenta, pedregosidade ou rochosidade
intensa e problemas advindos de pequena profundidade efetiva,

Subclasse Va: terras planas ndo sujeitas a erosdo, com defiivio praticamente
nulo, severamente limitadas por excesso de dgua, sem possibilidade de drenagem artificial elou risco de
inundacgdo frequente, mas que podem ser usadas para pastoreio, pelo menos em algumas epocas do
ano;

Subclasse Vc: terras planas com limitagdes climaticas severas, com longos

periodos de seca elou risco frequente de geada, neve ou ventos frios.

Classe VI

Terras improprias para culturas anuais, mas que podem Ser usadas para
produgdo de certos cultivos permanentes dteis, como pastagens, florestas e algumas permanentes
profeforas do solo, como seringueira e cacau, desde que adequadamente manejadas. O uso com
pastagens ou culturas permanentes protetoras deve ser feito com restricoes moderadas, com praticas
especiais de conservagdo do solo, uma vez que, mesmo sob esse tipo de vegetagdo, s4o medianamente
suscetiveis de danificacdo pelos fatores de depauperamento do solo.

Normalmente, as limitacdes que apresentam sdo em razdo da declividade
excessiva ou pequena profundidade do solo, ou presenga de pedras impedindo emprego de maquinas
agricolas. Quando a pluviosidade da regido é adequada para culturas, as limitacbes da classe VI
residem, em geral, na declividade excessiva, na pequena profundidade do solo ou na pedregosidade.
Nas regibes semidridas, a escassez de umidade, muitas vezes, € a principal razdo para o

enquadramento da terra na classe V.

Apresenta as seguintes subclasses.:

Subclasse Vie: terras que, sob pastagem (ou, eventfualmente, com culturas
permanentes profeforas do solo, como por exemplo. seringueira, cacau ou banana), sGo medianamente
suscetiveis a erosao, com relevo ondulado e declividades acentuadas (classe de declive entre 10 e 15%,
ou enfre 5 e 10% para solos muifo erodiveis), propiciando defluvio moderado a severo, dificuldades
severas de moto mecaniza¢do, pelas condigdes topograficas, cona risco de erosdo que pode chegar a

muifo severo; presencga de erosdo em sulcos rasos muito frequentes ou sulcos profundos frequentes,
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Subclasse Vis: ferras constituidas por solos rasos ou, ainda, com
pedregosidade (30-50%) e/ou rochas expostas na superficie. Outra condigdo que pode caracteriza-las é
a pequena produtividade dos solos, como no caso das Areias Quartzosas em terrenos nao planos,

Subclasse Via: solos muito unidos, com pequenas ou nulas possibilidades de
drenagem artificial, acarretando problemas a motomecanizardo, agravados por certa suscetibilidade a
erosdo ou recebimento de depdsitos erosivos oriundos de areas vizinhas;

Subclasse Vic: terras com limitacdes climaticas muilto severas, a ocasionar

seca edafoldgica muifo prolongada que impega o culfivo mesmo das plantas perenes mais adaptadas.

Classe VI

Terras que por serem sujeifas a muitas limitagdes permanentes, além de
serem improprias para culturas anuais, apresentam severas limitacoes, mesmo para cerias culturas
permanentes proteforas do solo, pastagens e florestas. Sendo altamente suscetivelis de danificagcdo,
exigem severas restrigoes de uso, com praticas especiais. Normalmente, sdo muito ingremes, erodidas,
pedregosas ou com solos muifo rasos, ou ainda com deficiéncia de agua muito grande.

Os cuidados necessadrios a elas sdo semelhantes aos aplicdveis a classe Vi,
com a diferenga de poder ser necessario malor numero de praticas conservacionistas, ou que estas
tenham de ser mais intensivas, a fim de prevenir ou diminuir os danos por erosdo. Requerem cuidados
entremos para controle da erosdo. Seu uso, tanfo para pastoreio como para produgdo de madeira, requer

sempre cuidados especiais.

Suas subclasses sdo as sequintes:

Subclasse Vlle: terras com limitacées severas para oufras atividades que ndo
florestas, com risco de erosdo muito severo, apresentando declividades muifo acentuadas (mais de 40%
de declividade) propiciando defluvios muifo rapidos ou impedindo a moto mecanizagdo, presenca de
erosdo em sulcos muito profundos, muito frequentes;

Subclasse Vlis: terras pedregosas (mais de 50% de pedregosidade), com
associacoes rochosas, solos rasos a muito rasos ou, ainda, com agravante de serem constituidas por
solos de baixa capacidade de retencdo de dgua;

Subclasse Viic: terras com limitagdes climaticas muito severas, a exemplo das
terras sifuadas em regides semidridas, em localis onde a irrigacdo seria imprescindivel, mas é

impraticdvel.
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GRUPO C
Classe VI

Terras improprias para serem utilizadas com qualquer tipo de cultivo, inclusive
o de florestas comerciais ou para produgdo de qualquer outra forma de vegetagdo permanente de valor
econdmico. Prestam-se apenas para protecdo e abrigo da fauna e flora silvestre, para fins de recreacdo
e turismo ou armazenamento de dgua em agudes.

Consistem, em geral, em dreas extremamente dridas, ou acidentadas, ou
pedregosas, ou encharcadas (sem possibilidade de pastoreio ou drenagem artificial), ou severamente
erodidas ou encostas rochosas, ou, ainda, dunas arenosas. Inclui-se al a maior parte dos terrenos de

mangues e de pantanos e ferras muifo aridas, que ndo se prestam para pastoreio.

S&o possiveis as sequintes subclasses:

Subclasse Vllle: ferras de relevo excessivo, com declives extremamente
acentuados e defluvios muito rapidos, a expor os solos a alfo risco de erosdo inclusive a edlica, como é

0 caso das dunas cosfeiras, presenga de processos erosivos muito severos, inclusive vogorocas,

Subclasse Vilis: terras constituidas por solos muito rasos elou com tantas

pedras a aforamentos de rocha, que impossibilitem plantio e colheita de esséncias florestais,
Subclasse Villa: dreas planas permanentemente encharcadas, como
banhados ou péntanos, sem possibilidade de drenagem ou apresentando problemas sérios de

fertilidade, se drenados, como no caso dos solos Tiomorficos;

Subclasse Vllic: terras com limitagcbes climaticas muifo severas, como as das

dreas aridas, que nao se prestam mesmo ao pastoreio ocasional.

Fatores de Homogeneizagéo das terras em fungéo de sua capacidade de uso

O valor da terra esta diretamente relacionado com o
aproveitamento permitido e a liberdade de uso que ela propicia ao

proprietario/explorador. Isto significa que quanto maior o grau de aproveitamento,

Rua Antonio Spinhardi n°. 177 — Bairro das Palmeiras — CEP. 13.930-000 — Serra Negra — SP. Pagina 19
Cel. (19) 9.9771-8685 — E-mail: - terratop.rg@gmail.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por RONALDO ALVES DE GODOY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/09/2024 as 10:58 , sob o nimero WSNG24700186410

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001253-82.2003.8.26.0595 e codigo u2xUOTCV.



RC X

Engenharia e Administracéo
Imobiliaria Ltda
Solugdes Topogrdficas, Ambientais e

em Administracdo Imobilidria

fls. 1196

quanto mais intensivo e quanto maior a gama de uso que o solo permite, maior o valor

da terra.

Este fato levou diversos profissionais atuantes na area a procurar
relacionar um valor a cada Classe de uso. Uma vez feito isso, € possivel trabalhar com

uma escala de terras capaz de refletir com apreciavel margem de seguranga, a renda

da terra de cada classe de uso.

Esta ideia foi proposta pelo engenheiro agronomo Octavio
Teixeira Mendes Sobrinho, que entdo confeccionou a tabela a seguir. Nesta pode-se

notar que o valor relativo mencionado foi expresso em porcentagem.

Classe de
uso

CRITERIO

de manutencao, rendaliquida de
orizicultura

Escalade
valor (%)

conservacao, fertilidade, exige adubacéao

100

Terras de cultura, com pequenos
problemas de conservacao, fertilidade
exige praticas simples (nivelamento), renda
liguida de orizicultura

95

Terras de culturas, com sérios problemas

de conservacao, fertilidade exige praticas

complexas (terraceamento), renda liquida
de orizicultura

75

Terras de culturas ocasionais (2 anos) e
pastagem (3 anos), sem problemas de
conservacao, renda liquida de orizicultura
e 1ano associada & pastagem em 4 anos.

55

Terras s6 de pastagem, sem problemas de
conservacao, renda liquida de pecuéaria
leiteira

50

\|

Terras s6 de pastagens, pequenos
problemas de conservacao, fertilidade
exige praticas simples, renda liquida de
pecuaria leiteira

40

Vil

Terras de florestas, sérios problemas de
conservacao, fertilidade exige praticas
complexas (estradas de acesso), renda

liquida de exploracéo silvicola

30

Vil

Terras de abrigo de vida silvestre, sem
problemas de conservacéo, renda liquida
de eventual exploragao piscicola

20

A influéncia da variavel "Situagéo e Viabilidade de Circulagdo" no valor do imével
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Situacao, ou localizagdo é o segundo item mais comum que
também exerce influéncia significativa no valor da terra nua. O critério de julgamento
da localizagao de um imoével rural refere-se, principalmente, a qualidade dos acessos
e a proximidade dos mercados consumidores dos produtos explorados. Esta
proximidade, entretanto, ndo se mede em metros ou em poucos quildbmetros. A

quantificacao destas diferengas pode ser resumida pelo trabalho do mesmo engenheiro

agronomo Octavio Teixeira Mendes Sobrinho, que assim se manifesta sobre o tema:

Escala de valores de terras segundo a situacao e viabilidade de circulacao,

adaptada de (Kozma, 1985.)

CONDICOES DE ACESSO E CIRCULACAO
CIRCULACAO
. ~ : Importancia das Praticablidade |Esacalade
Situagéo Tipo de Estrada P o
Benfeitorias durante o0 ano Valor (%)
Otimo Asfaltada Limitada Permanente 100
Muito Bom Primeira Classe ndo Relativa Permanente 95
asfaltada
Bom Nao Pavimentada Significativa Permanente 90
Estradas e Serviddes de | Vias e distancias se Sem condic¢des
Regular ) o 80
Passagem equivalendo Satisfatorias
Ma Fechos nas Senidses DlstanC|a§ e classes Problerpas sérios nas 75
se equivalendo estacdes chuvosas
o Fechos e interceptadas Problemas sérios
Péssima . *x 70
por cérregos sem pontes Mesmo nas secas

AVALIACAO TERRA (NUA) UTILIZANDO O METODO COMPARATIVO DIRETO DE

Mendes Sobrinho parte do pressuposto de que os principais fatores determinantes (ou

DADOS DO MERCADO:

O método Comparativo Direto proposto pelo mesmo engenheiro

variaveis explicativas) do valor da terra de uma propriedade rural sao:

e A capacidade de uso dos diversos solos;

¢ Asituagao do imovel em relagdo as zonas de influéncia da regido
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Os indices Agronémicos:

O Engenheiro agronomo Miguel Carlos Fontoura da Silva Kosma
(1984), baseando-se nos estudos de Mendes Sobrinho, montou uma nova tabela,
relacionando as classes de Capacidade de Uso com a situagdo da propriedade,
resultando disso coeficientes para cada tipo de solo e situacdo. A tabela abaixo indica
os indices agronémicos ou (fatores de ponderacéo) para a obtencéo do valor das terras

rusticas segundo a classe de capacidade de uso e situagdo segundo (Kozma, 1985).

CLASSES DE CAPACIDADE DE USO
SITUACAO
| I I \Y, \Y VI Vil VI

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
Otima 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
Muito Boa 95% 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190
Boa 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
Regular 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
Ma 75% 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
Péssima 70% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

Dessa Forma, foram utilizados os indices agronémicos (ou
fatores de ponderacédo) para a classe de capacidade de uso e situagao segundo
(Kozma,1985), abaixo:

v' Classe de capacidade de uso: V
v Situacdo e capacidade de Circulacdo: Otima

v Indice agronémico: 0,50
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Tratamento de dados:

Para a presente pesquisa foram seguidos os ditames
recomendados pela NORMA NBR 14653-3 - NORMA PARA AVALIACOES DE
IMOVEIS RURAIS, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, ABNT, utilizando-

se o Método Comparativo Direto.

A: Elementos de pesquisa: limitados a 30% em torno do indice

agronomico do imével avaliando.

B: Fator de oferta: obtido por meio de um desconto de 10% (Fator

= 0,90) para compensar a elasticidade natural das ofertas.

C: Prego padrao (q): obtido obedecendo aos critérios das Normas
para Avaliagdes, fazendo-se a corregao da (s):

C1: Situacdo: em funcao da tabela criada pelo
engenheiro Hélio de Caires a partir da proposi¢gdo do engenheiro
Otavio Teixeira Mendes Sobrinho.

C2: Classes e subclasses de capacidade de uso
do solo: a partir da escala de valores da curva de pregos proposta por
Mendes Sobrinho, considerando as classes de capacidade de uso,
por representar a regido geoecondémica do Municipio em estudo
(embasamento estatistico apresentado em adendo, utilizando-se do
teste dos minimos quadrados).

Pesquisa de Valores e Homogeneizacgao:

As pesquisas junto as imobilidarias da regido trazem elementos
relativos a imdveis rurais disponiveis para venda e de transacbes ja efetuadas. A
homogeneizagao sera feita para as condigdes "Classe V" e fator de situagao de acesso

"Otima" (classificacdo do imével avaliando). Abaixo o resumo das pesquisas efetuadas:
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ELEMENTO 1
Fonte: Contato: Telefone:
O Autor Ronaldo (19) 99771-8685
Local: Valor (R$) do Negécio:
Bairro das Tabaranas - Sitio S&o Lucas 4.700.000,00
CARACTERISTICAS DA TERRA
Area Superficial (ha): Topografia: Posologia:
58,80 Aclive até 20% Firme e Seca
Situagéo / Acesso: Classificagéo: indice Agronémico:
Boa Classe V 0,45
IMAEMO CAL
HOMOGENEIZAGAO
Fator Oferta: Fator de Contemporaneidade: Classe e Situagéo:
1,00 1,00 lay/lag = 1,11
Valor Unitario Homogeneizado (VU) (R$/ha)
VU= ((Vo x Fo - VB)/As) x CS = 88.813,30
ELEMENTO 2
Fonte: Contato: Telefone:
O Autor Ronaldo (19) 99771-8685
Local: Valor (R$) do Negécio:
Bairro das Tabaranas - Sitio S&o Benedito 3.600.000,00
CARACTERISTICAS DA TERRA
Area Superficial (ha): Topografia: Posologia:
55,20 Aclive até 20% Firme e Seca
Situacdo / Acesso: Classificagéo: indice Agronémico:
Boa Classe V 0,45
IMAGEM DO LOCAL
Valor Total das Benfeitorias
HOMOGENEIZAGAO
Fator Oferta: Fator de Contemporaneidade: Classe e Situagéo:
1,00 1,00 la/lay = 1,11
Valor Unitario Homogeneizado (VU) (R$/ha)
VU= ((Vo x Fo - VB)/As) x CS = 72.463,77
Rua Antonio Spinhardi n°. 177 — Bairro das Palmeiras — CEP. 13.930-000 — Serra Negra — SP. Pagina 24

WSNG24700186410

umero

10:58 , sob o n

as

do original, assinado digitalmente por RONALDO ALVES DE GODOY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/09/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001253-82.2003.8.26.0595 e codigo u2xUOTCV.

Este documento



Cel. (19) 9.9771-8685 — E-mail: - terratop.rg@gmail.com

E c X fls. 1201
Engenharia e Administracdo
Imobiliaria Ltda
Solugdes Topogrdficas, Ambientais e
em Administracdo Imobilidria
ELEMENTO 3
Fonte: Contato: Telefone:
Proprietario Luciano (15) 98117-5320
Local: Valor (R$) do Negdcio:
Bairro das Tabaranas - Sitio Sdo Benedito 700.000,00
CARACTERISTICAS DA TERRA
Area Superficial (ha): Topografia: Posologia:
11,30 Aclive até 20% Firme e Seca
Situagéo / Acesso: Classificagéo: indice Agronémico:
Boa Classe V 0,45
IMAGEM DO LOCAL
Valor Total das Benfeitorias
HOMOGENEIZAGAO
Fator Oferta: Fator de Contemporaneidade: Classe e Situagéo:
1,00 1,00 la,/lag, = 1,11
Valor Unitario Homogeneizado (VU) (R$/ha)
\VU= ((Vo X Fo - VB)/As) x CS = 68.829,89
ELEMENTO 4
Fonte: .Eontato: Telefone:
Proprietario Fernando (11) 99982-3235
Local: Valor (R$) da Oferta:
Bairro das Tabaranas - Fazenda S&o Pedro 4.250.000,00
CARACTERISTICAS DA TERRA
Area Superficial (ha): Topografia: Posologia:
82,80 Aclive até 20% Firme e Seca
Situacdo / Acesso: Classificagéo: indice Agronémico:
Boa Classe V 0,45
IMAGEM DO LOCAL
Valor Total das Benfeitorias =
HOMOGENEIZAGAO
Fator Oferta: Fator de Contemporaneidade: Classe e Situagéo:
0,90 1,00 la,/lag = 1,11
Valor Unitario Homogeneizado (VU) (R$/ha)
\VU= ((Vo X Fo - VB)/As) x CS = 51.328,50
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ELEMENTO 5

Fonte: Fntato: Tgefone:

Proprietario Osmar (19) 3892-4240
Local: Valor (R$) da Oferta:

Bairro das Palmeiras -Fazenda S&o José 5.000.000,00
CARACTERISTICAS DA TERRA
Area Superficial (ha): Topografia: Posologia:
80,40 Aclive até 20% Firme e Seca
Situagéo / Acesso: Classificagéo: indice Agronémico:
Muito Boa Classe V 0,475
IMAGEM DO LOCAL

Valor Total das Benfeitorias

HOMOGENEIZAGAO

Fator Oferta:

0,90

Fator de Contemporaneidade:

1,00

Classe e Situagéao:

la,/lag, =

1,05

Valor Unitario Homogeneizado (VU) (R$/ha)
VU= ((Vo x Fo - VB)/As) x CS =

58.915,95

Resumo do Calculo dos Valores
Homogeneizados(RS/ha)
Elemento 1 88.813,30
Elemento 2 72.463,77
Elemento 3 68.829,89
Elemento 4 51.328,50
Elemento 5 58.915,95
Média dos Yalores 68.070,28

Homogeneizados
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Imével avaliando (em vermelho) em relagdo as amostras coletadas (em amarelo) acima

A tabela abaixo demonstra os calculos efetuados e o valor total

do imovel que se chegou na presente avaliagao.

IMOVEL AVALIANDO (Sitio Sdo Jodo)

Area Superficial (ha): Topografia: Posologia:
49,30 Aclive até 20% Firme e Seca
Situacao / Acesso: Classificagao: indice Agrondémico:
Otima Classe V 0,5
BENFEITORIAS
Especificagao: Idade Apar. |Est. Cons. Area (m?) CUB (R$/m?) Coef. Depr. Valor (R$)
Valor Total das Benfeitorias =

HOMOGENEIZAGAO

Valor Unitario Homogeneizado (VU) (R$/ha):

Valor da Terra Nua (R$):

68.070,28

3.355.864,92

Valor das Benfeitorias (R$):

Rua Antonio Spinhardi n°. 177 — Bairro das Palmeiras — CEP. 13.930-000 — Serra Negra — SP.
Cel. (19) 9.9771-8685 — E-mail: - terratop.rg@gmail.com

Péagina 27

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por RONALDO ALVES DE GODOY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/09/2024 as 10:58 , sob o nimero WSNG24700186410

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001253-82.2003.8.26.0595 e codigo u2xUOTCV.



RC X

Engenharia e Administracéo
Imobiliaria Ltda
Solugdes Topogrdficas, Ambientais e
em Administracdo Imobilidria

fls. 1204

Apds a aplicagao dos fatores de ponderagao, o valor de mercado

atual, com referéncia monetaria de setembro de 2.024, pode ser visto abaixo:

R$ 3.355.864,92 (Trés milhdes trezentos e cinquenta e cinco mil, oitocentos e

sessenta e quatro reais e noventa e dois centavos)

4.2. AVALIAGAO DAS EDIFICAGOES

Observou-se no imovel 8 (oito) edificagbes em alvenaria de
diferentes tipologias, sendo a denominada benfeitoria “G”, sem valor comercial nao
passivel de avaliagao por estar em ruinas.

Abaixo seguem as edificacdes e suas avaliagbes de acordo com
as tipologias respectivas.

Ressalta-se que as avaliagcbes das edificacbes seguiram a
metodologia do custo, conforme o Estudo de Valores de Edificagbes editado pelo
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia do Estado de S&o Paulo —
IBAPE/SP.

EDIFICACOES

IDENTIFICACAO AREA (m?) GRUPO TIPOLOGIA
A 130 1.2 Rustico
B 180 1.2 Simples
C 250 1.2 Simples
D 100 1.2 Rustico
E 300 3.1 Econdmico
F 800 3.1 Econdmico
G - -
H 150 1.2 Econdmico
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Edificacdo Imével Avaliando (identificacdo "A" e "D" - Padréo Rustico)
5 Rural 17/09/2024
’g ndereco: bairro: cidade/estado
_g Sitio S0 Jodo Bairro dos Leais Serra Negra SP
§ Ihoramentos:
g [¥ Pavimentagdio [™ Coleta de Lixo [~ Rede de Distribuigiio de Agua [” Rede de Géas
[ Iluminag8o Piblica [~ TvaCabo [™ Rede de Coleta de Esgoto [ Comunicaggio e Telefonia
rea construida (m?): pesos: classe: grupo: padréo:
o= 230,00 1 Residencial Casa Rustico
1% Acs1 = 0,00 0 estado de conservagao: "h" 75,20 [n° pav. dormitérios: garagem:
é’ Acso = 0,00 0 Nec. reparos imp. a ed. s/ valor
= Acs3 = 0,00 0 idade edificacao (l): idade referencial (I,): valor residual - "R" (%): vida ref. - le/Ir (%): |"K":
w S3 = 0,00 0 60 60 20 100,00% =
Total = 230,00|R$/m? CUB (R1B): Kaj: Kconstr : [Fe valor da construgéo:
Equiv. = 230,00 829,70| R$ 1.975,48 1,00 0,42 0,200| R$ 38.166,27
Edificagdo Imdvel Avaliando (identificagdo "B" e "C" - Padréo Simples)
s Rural 17/09/2024
’g ndereco: bairro: cidade/estado
,S Sitio S&o Jodo Bairro dos Leais Serra Negra SP
§ elhoramentos:
e I+ Pavimentacio ™ Coleta de Lixo I~ Rede de Distribuicio de Agua ™ Rede de Géas
[ Iluminagso Piblica [~ TV aCabo [ Rede de Coleta de Esgoto [+ Comunicagio e Telefonia
rea construida (m?): pesos: classe: grupo: padréo:
o= 430,00 1 Residencial Casa Simples
2 Acs1= estado de conservagéo: "e" 18,10 |n° pav. dormitorios: garagem:
é’" Acs, = Nec. reparos simples
% Acsz= idade edificagéo (le): idade referencial (I): valor residual - "R" (%): vida ref. - le/Ir (%): |"K":
w 3= 50 70 20 71,43% 0,3177
Total = 430,00 |R$/m? CUB (RLN): Kaj: Kconstr : [Fore valor da construg&o:
Equiv. = 430,00 2555,52| R$ 2.420,00 1,00 1,056 0,454| R$ 499.076,99
Edificagdo Imdével Avaliando (identificagdo "H" - Padrdo Econémico)
o Rural 17/09/2024
lg ndereco: bairro: cidade/estado
_g Sitio Sdo Jodo Bairro dos Leais Serra Negra SP
§ |lhoramentos: ,
5 Iv | Pavimentagdo [ Coleta de Lixo ™ Rede de Distribuigiio de Agua [” Rede de Géas
[ Hluminago Piblica [~ TV acCabo ™ Rede de Coleta de Esgoto [v*| Comunicacdio e Telefonia
rea construida (m2) pesos: classe: grupo: padrao:
150,00 1 Residencial Casa Econdmico
1% estado de conservagdo: " 33,20 |n° pav. dormitérios: garagem:
g Nec. reparos simples e importantes
% idade edificagéo (l): idade referencial (I;): valor residual - "R" (%): vida ref. - le/Ir (%): ["K™:
w 50 70 20 71,43% 0,2589
= 150,00 [R$/m? CUB (R1B): Kaj: Kconstr : Foc: valor da construgéo:
150,00 1552,73| R$ 1.975,48 1,00 0,786 0,407| R$ 94.813,96
Edificagdo Imoével Avaliando (identificagdo "E" e "F" - Padrdo Cobertura - Econémico)
a Rural 17/09/2024
’8 ndereco: bairro: cidade/estado
_g Sitio S&o Jodo Bairro dos Leais Serra Negra SP
E lhoramentos: )
9 v Pavimentagiio [™ Coleta de Lixo ™ Rede de Distribuigsio de Agua [” Rede de Gas
[ Iluminag&o Piblica [~ TVaCabo [” Rede de Coleta de Esgoto Iv* | Comunicacdo e Telefonia
rea construida (m2): pesos: classe: grupo: padréo:
A= 1100,00 1 Com./Serv./Ind. Galpéo Econdmico
z% Acs1 = estado de conservagao: " 33,20 [n°* pav. dormitérios: garagem:
§ Peso = Nec. reparos simples e importantes
% Acsz = idade edificagéo (ls): idade referencial (I): valor residual - "R" (%): vida ref. - le/Ir (%): |"K™:
w s3= 60 60 20 100,00% =
Total = 1100,00|R$/m? CUB (GI): Kaj: Kconstr : Foc: valor da construgéo:
Equiv. = 1100,00 414,54| R$ 1.151,51 1,00 0,36 0,200| R$ 91.199,59
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Apds a avaliagcado pela metodologia antes descrita, o valor de
mercado atual encontrado com referéncia monetaria de agosto de 2.024 para todas as

edificacdes encontradas no imével pode ser visto abaixo:

R$ 723.256,81 (Setecentos e vinte e trés mil, duzentos e cinquenta e seis reais e

oitenta e um centavos)

4.3. AVALIAGAO DOS TANQUES

Observou-se no imével 13 (treze) tanques artificiais atualmente
utilizados para a pratica da piscicultura.

Para a estimativa do volume de terra movimentado para a
execucao destes tanques, utilizou-se a profundidade média padrao para piscicultura,
que é de 2,00 metros. Ressalta-se que para uma avaliacdo mais precisa do volume
movimentado, seria necessario um estudo por batimetria para se apurar a real
profundidade de cada um deles, motivo pelo qual a avaliagdo seguiu por estimativa.

A tabela abaixo demonstra isoladamente suas areas de espelho

d’agua correspondentes aos itens numerados de 1 a 13 e identificados pelas fotos

acima.
TANQUES
Identificagdo | Area em m?2 __ Estimativa em m? ~
movimentados para execugcao
1 330,00 660,00
2 260,00 520,00
3 300,00 600,00
4 280,00 560,00
5 2.500,00 5.000,00
6 2.200,00 4.400,00
7 2.500,00 5.000,00
8 1.900,00 3.800,00
9 4.350,00 8.700,00
10 250,00 500,00
11 180,00 360,00
12 160,00 320,00
13 150,00 300,00
TOTAL 15.360,00 30.720,00
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Por estimativa, conforme esclarecido acima, foram movimentados

o total de 30.720,00 metros cubicos de terra. Utilizando-se a tabela do Sistema

Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgao Civil - SINAPI de janeiro de
2024, tem-se o valor de custo de R$ 4,52 (quatro Reais e cinquenta e dois centavos)

por metro cubico de terra de 12. categoria movimentado.

=== =R i REH ]

T sl ECECETEmEL BN EIUI DN 3N SRR [T TEETIN DN BETRImES ] EE az [T
[ T TR T IO T T = LT,

Tabela SINAPI - referéncia de janeiro de 2024

Assim, com base nessa tabela, o valor total da movimentacao de

terra antes realizado para a execucgao dos tanques foi de:

R$ 138.854,00 (Cento e trinta e oito mil, oitocentos e cinquenta e quatro reais)

» 5-DAAVALIAGAO TOTAL DO IMOVEL

Pelo método evolutivo aplicado no caso em tela, tem-se que o
valor total do imdével se dara pelo valor da terra nua somado ao valor das edificacoes e

ao valor dos tanques la executados. Assim, o valor total do imével pode ser visto abaixo:
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Valordaterranua:.........cooeeen..n. R$ 3.355.864,92
Valor das edificagdes.................... R$ 723.256,81
Valor dos tanques:...........ccccuuveee.. R$ 138.854,00

R$ 4.220.000,00 (Quatro milhdes duzentos e vinte mil reais) em nimeros redondos

(com referéncia monetaria de setembro/2024)

“Para que o presente trabalho siga uma sequéncia légica, sem se perder em
divagacgées e alongamentos desnecessarios, entende o signatario pela elucidagao

imediata da matéria, conforme segue nas respostas aos quesitos formulados”.

» 6-RESPOSTAS AOS QUESITOS FORMULADOS PELA EXEQUENTE (fls.
1142)

1. Possui a propriedade avaliada contratos de arrendamento ou locagcao em vigor?
R: Nao. Atualmente ndo ha nada nos Autos neste sentido nem tampouco por

entrevista com os proprietarios houve mengéao de contratos dessa natureza.

2. Qual o periodo de pagamento, valor e partes envolvidas?
R: Vide Quesito Anterior

3. Possui a propriedade maquinarios ou veiculos passiveis de penhora? Quais e
qual valor de mercado?
R: Nao foi apresentado nem tampouco se viu dentro da propriedade na data da
vistoria, qualquer maquinario ou equipamento agricola, bem como veiculos

utilitarios passiveis de penhora.
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4. A area comporta fracionamento?
R: Sim. Embora a descrigdo tabular da matricula do imével seja precaria,
necessitando, portanto, de retificagdo do registro pdblico por
georreferenciamento, é possivel apds a referida retificagdo, o desmembramento
da area em fragbes de 2,0 hectares, isto €, médulo minimo rural para a regiao,
estipulado pelo INCRA.

» 7 - CONSIDERACOES FINAIS

Nao observou-se, na data da vistoria, nenhum tipo de cultura, seja
perene ou anual, que pudessem ser incluidos na avaliagao do imovel.

Com relacdo aos maquinarios agricolas, tais como, veiculos,
tratores, arados, grades, rogcadeiras, etc., bem como equipamentos fixos para a pratica
de piscicultura, tambem néo foram apresentados ou vistos na propriedade.

Alguns equipamentos como redes, bombas d’agua,
encanamentos, etc., foram verificados, porém nao passiveis de avaliagdo por se

tratarem de equipamentos removiveis.

> 8- CONCLUSAO

A apuragao do valor do imével ndo considerou eventuais 6nus
que possam recair sobre tal imével, bem como, partiu do pressuposto de que o bem
possua caracteristicas descritas no titulo de propriedade.

A presente avaliagdo desenvolveu-se dentro dos padrdes de rigor
normal, e estad baseada em informagdes prestadas por empresas imobiliarias da regiao,

acrescidas de dados fornecidos por colaboradores autonomos.
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> 9 -ENCERRAMENTO

Dado os trabalhos por encerrado apresenta-se o presente Laudo
de avaliacdo em 34 (vinte e quatro) folhas numeradas, todas assinadas digitalmente

pelo signatario.

Serra Negra, 18 de setembro de 2.024.

Ronaldo Alves de Godoy
Perito Judicial - Engenheiro
CREA. 1540030143
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