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2.2) Fazenda Esperanca — Gleba A (matricula n° 150):

o TERRAS:

Nesse topico consideraremos a qualidade das terras, acessos, as
benfeitorias e culturas existentes.

Os dados das culturas, como extensoes, idades e variedades
foram fornecidas pelo requerido, sendo compativeis com a analise
visual e territorial feita pelo signatério.

A area das terras é de 813.362,00 m? ou 33,61 alqueires
paulista, conforme medidas constantes na matricula n° 150, cuja
descri¢do nela € a seguinte:

“Um imovel rural, denominado Fazenda Esperanca — Gleba
“A”, situado neste, digo, situado no municipio de Boa Esperanca
do Sul, desta Comarca de Ribeirdo Bonito, com a drea de
813.362,00 metros quadrados, ou 33,61 alqueires paulistas,
compreendido dentro da seguinte linha perimétrica e
confrontagoes.: “partimos do piquete de n° 0 (zero), com rumo de
50° 23" NW e distancia de 115,00 metros, até encontrarmos o
piquete de n° 1, dai partimos com o rumo de 51°01° NW, ate o
piquete de n° 2, dai com o rumo de 72° 37° NW e distancia de
170,48 metros até o piquete de n° 3, do piquete de n° 3, partimos
com rumo de 43°03° NW e distancia de 98,35 metros até o piquete
de n° 4, deste demos o rumo de 34°00° NE e distancia de 89,00
metros até encontrarmos o piquete de n° 5, dai demos o rumo de
32°57’ NE e distdncia de 300,00 metros e fixamos o piquete de n°
6, partindo deste com o rumo de 32°41° NE e distancia de 150,00
metros até o piquete de n° 7, deste demos o rumo de 32°44° NE e
distancia de 432,00 metros onde colocamos o piquete de n° 8,
partindo deste com o rumo de 55°40° NW até o piquete de n° 9,
com distancia de 375,00 metros, saindo deste com o rumo de
55°27" NW e distancia de 157,20 metros até o piquete de n° 10 ,
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dai demos o rumo de 22°31° NE e distancia de 369,00 metros até o
piquete de n° 11, e partindo deste demos o rumo de 65°04° NE e
distancia de 275,00 metros até o piquete de n° 12, deste demos o
rumo de 66°09° NE e distancia de 66,22 metros até o piquete com
a letra “A”, partindo deste com o rumo de 16°11° SE até o piquete
de letra “B”, com a distancia de 795,47 metros, dai partimos com
o rumo de 7°15° SW e distancia de 1167,41 metros até o piquete
com a letra “c”, dai partimos com o rumo de 86°41" NW e
distancia de 90,00 metros até o piquete de n° 30, e com o rumo de
75°34° NW e distancia de 84,90 metros, visamos o piquete (0
(zero), onde fechou a poligonal. Do piquete de n° 0 (zero) ao de n°
4, o levantamento acompanhou a sinuosidade do rio Boa
Esperanca; do piquete 4 até o piquete 10, confronta-se com o Sr.
José Braga, do piquete 10 ao piquete de letra “A”, com Sv.
Francisco Braga. Do piquete de letra “A” até o piquete de letra
“C”, passara a confrontar-se com as terras do Dr. Benito Ricardo
Primeano, e do piquete “C”, passara a confrontar-se com as
terras, digo, piquete “C” até o piquete de n° 0 (zero), volta a
seguir a sinuosidade do Rio Boa Esperanca.”
Cadastrado no INCRA sob. o n° 618.034.002.011

e LOCALIZACAO E ACESSO:

Acesso pela Estrada Municipal Tijuco Preto, municipio de Boa
Esperanca do Sul, por aproximadamente 9,0 km em estrada de
terra at€ a entrada da propriedade, sendo tal estrada em boas
condicoes.

Portanto, a propriedade pela sua localizagdo e acesso facilita
o transporte de produtos ou de pessoal.
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e TIPO PREDOMINANTE DE SOLO NA PROPRIEDADE:

Nas avaliacdes respeitando as normas do Ibape e da ABNT,
para a classificacdo dos diferentes tipos de solo existentes na
avaliacdo, utiliza-se a preconizada pelo LE.A (Instituto de
Economia Agricola), que respeita a rentabilidade possivel de ser
conseguida com culturas neles produzidas. A classificagdao de solos
do L.LE.A. se subdividem em:

CLASSIFICACAO DO SOLO

TERRAS DE CULTURA DE PRIMEIRA: - sdo as terras
potencialmente aptas para culturas anuais, perenes e outros usos,
que suportam um manejo intensivo de prdticas culturais, preparo
de solo, etc. Sdo terras de produtividade média e alta,
mecanizaveis, planas ou ligeiramente declivosas e os solos sdo
profundos e bem drenados.

TERRAS DE CULTURA DE SEGUNDA: - sdo as terras que,
apesar de aptas para culturas anuais, perenes e outros usos
apresentam limitacoes bem mais sérias que a terra de cultura de
primeira. Podem apresentar problemas para mecanizacdo, devido
a uma declividade mais acentuada, porém os solos  sdo
profundos, bem drenados, de  boa fertilidade, podendo
necessitar, as vezes, de algum corretivo. Pelas restricoes
apresentadas, sdo terras que ndo devem ser utilizadas com
culturas anuais continuamente. Prestam-se, porém, a exploracdo
de plantas perenes e pastagem que proporcione protecdo ao solo.
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TERRAS PARA PASTAGENS: - nesta categoria devem ser
consideradas as terras improprias para cultura, mas
potencialmente aptas para pastagem e silvicultura. Sdo terras de
baixa fertilidade, planas ou acidentadas com exigéncias quanto as
praticas de conservacdo e manejo de simples a moderadas,
considerando o uso indicado.

TERRAS PARA REFLORESTAMENTO: - sdo terras
improprias para culturas perenes e pastagens, mas potencialmente
aptas para a silvicultura e vida silvestre, cuja topografia pode
variar de plana a bastante acidentada e podem apresentar
fertilidade muito baixa.

TERRAS DE CAMPQO: - sdo terras com vegetacdo natural,
primdria ou ndo com possibilidades restritas de uso para
pastagem ou silvicultura, cujo melhor uso é para o abrigo da flora
e da fauna.

RESERVAS NATURAIS (dreas de preservacdo permanente): -
Conforme  publicacoes  existentes em  vdrios trabalhos
desenvolvidos em Engenharia de Avaliagcoes, dentre as quais
podemos citar o Volume Curso Bdsico de Engenharia Legal e de
Avaliacoes do Autor Sérgio Antonio Abunahman da Editora Pini,
bem como o Volume de Engenharia de Avaliacoes do Instituto
Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia — Ibape — da
Editora Pini, nos capitulos “Capacidade de uso da terra”, temos
esse tipo de terra classificada como de Classes VIII, ou seja
“terras improprias para cultura, pastagens ou reflorestamento,
podendo servir apenas como abrigo da fauna silvestre, como
ambiente para recreacdo ou para fins de armazenamento de dgua.
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As terras da propriedade como um todo € predominante de
solos do tipo Latossolos, média fertilidade, textura média s média
arenosa — de acordo com Mapa Pedoldgico do Estado de Sao Paulo
— IAC — Campinas- SP, junho de 1999.

Além disso como as terras sao de producdo de citros e
pastagem, o seu aproveitamento conforme ambientes, pode ser
classificado como bom e de boa produtividade, pelos tratos
culturais e manejo do solo.

e OCUPACAO DA PROPRIEDADE:

A propriedade possui as suas dreas ocupadas da seguinte forma,
na época da elaboragao da vistoria em 2018.

Fazenda Boa esperanca — Gleba “A”:

Area Total = 33,61 alqueires paulista

Area de Pastagem = Aprox. 19,00 alqueires paulista

Area de cultivo de laranja = Aprox. 6,00 alqueires paulista
Area de preservacio ambiental e APP = Aprox. 7,65 alqueires
paulista

Area com benfeitorias ndo reprodutivas = Aprox. 0,666
alqueires paulista

e TOPOGRAFIA E MECANIZACAOQO:

A propriedade possui na média topografia boa para cultura,
com declive suave em algumas partes e mais acentuado em dire¢ao
ao rio.
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o DAS CULTURAS:

A propriedade é ocupada em quase sua totalidade em Citros
(6.000 pés) e pastagem de acordo com a vistoria efetuada em 2018,
tratando-se no momento de sua atualizacdo de valores .

e BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS:

01 casa sede (regular estado); 01 barracdo (regular estado);
01 casa de caseiro (bom estado); 01 chiqueiro (mau estado); 01
granja (bom estado). A propriedade é dotada de energia elétrica,
agua na sede, 03 minas e curso d’agua (Rio Boa Esperanca) na
divisa.
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3.2) Fazenda Esperanca — Gleba A (matricula n° 150):

e C(Consideracoes preliminares:

No transcorrer deste trabalho, serdo obedecidos os preceitos
basicos das Normas NBR-14.653-1 Avaliacio de Bens-
Procedimento (08/04/2001) e NBR-14.653-3 Avaliacdo de Bens-
Iméveis rurais € também os critérios e recomendagdes dos
trabalhos publicados pelo IBAPE- Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias.

e Meétodo de avaliacao das terras:

A terra vale pela sua capacidade de produzir renda, o que
implica na qualidade do solo, sua topografia e recursos hidricos.
Outro item importante no estudo do valor da terra, sem duavida € a
situacao do imovel em relacdo as estradas de escoamento.

E claro que um imoével cuja producdo seja de dificil
escoamento, serda bastante desvalorizado em relacdo a outro de
igual producao e de facil coloca¢ao nos centros consumidores.

O imodvel em questao encontra-se em boa localizagdo, com
acesso facil, e localizado a 9 km da cidade de Boa Esperanca do
Sul.

Normalmente, dois sdo os critérios avaliativos recomendados
pela  técnica  especializada endossados pela NORMA
BRASILEIRA - NBR - 14653, DA ASSOCIACAO
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BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS para imdéveis rurais, e
urbanos, quais sejam:

MIE]TODO ANAIjiTICO (indireto ou de renda) e
METODO SINTETICO (direto ou comparativo)

O método ANALIT ICO, é mais dificil e factivel de erros,
pois o avaliador necessita de dados contabeis reais, nem sempre
disponiveis no imovel avaliando.

Deduzidas as despesas de producao, sobre a renda liquida ha
de se aplicar uma taxa de capitalizacdo para apuracao do valor da
terra.

Avultam, pois, dois pontos importantes no Método Analitico,
quais sejam: a determinacdo da renda liquida e a aplicacdo da
adequada taxa de capitalizagao.

Como a avaliacao € algo instantaneo, embora sejam sazonais
os custos de produgao, os precos do produto devem ser os da €poca
da avaliacdo, levando-se em consideragdo que nao haja um fator
especulativo de mercado na ocasido.

Num sistema inflacionéario, ou de pequena inflacao, o método
passa por delicados desvios. Ha que se computar os aumentos de
fertilizantes e defensivos agricolas que acompanham a alta dos
combustiveis no mercado interno, além disso, no item producao ha
diversificacdo de produtos que reagem individualmente conforme
sua natureza, como por terra produtora de leite ou cana-de-agucar.
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O _método SINTETICO, é o método comparativo mais
freqiientemente usado na avaliacdo de propriedades rurais e
urbanas e recomendado pelo IBAPE.

Para a classificagdo dos diferentes tipos de solo existentes na
avaliacdo, utiliza-se a preconizada do LE.A. — Instituto de
Economia Agricola.

e (O método utilizado:

O método utilizado serd 0 METODO SINTETICO (direto
ou comparativo), porque como ja foi mencionado anteriormente,
este método ao contrario do método analitico € menos suscetivel de
erro e € frequentemente, o mais usado pelos avaliadores.

Como a propriedade possui benfeitorias reprodutivas tais
como pasto, citros, além de area de reserva e benfeitorias nao
reprodutivas na drea de sede (edificacdes), consideraremos o valor
das terras incluindo o das benfeitorias.

Em obediéncia ao que prescreve a NBR 14653/2004 da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — tabela 3 -
Grau de Precisao serd de precisao normal.

Para obter-se um resultado que espelhe a realidade, sem os
vicios normalmente encontrados em opinides ou em pesquisas
imobiliarias direcionadas, utilizaremos a publicacdo do Instituto de
Economia Agricola — IEA, que representa a média para a regido,
em anexo ao laudo.
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Também ocorre uma harmonia entre terras de pastagens,
citros e de reservas e APPs, o que justifica a aplicacdo de um valor
Unico geral.

O imovel localiza-se no Municipio de Boa Esperanca do
Sul/SP que pertence ao EDR-Escritério de Desenvolvimento
Regional de Araraquara, portanto, os valores estdo consignados
para a regido de Araraquara/SP.

e Valor para imoveis rurais com benfeitorias:

Conforme publicacao do IEA (a seguir), temos:

Para imoOveis rurais com benfeitorias na regido de Araraquara
que engloba dentro do EDR Boa Esperanca do Sul:

Valor médio = RS 32.557,63 / hectare
No caso em tela, pelas caracteristicas do imével e mercado

regional na atualidade, aplicaremos esse valor médio, pela tabela
atual.

Valor médio (Vm) = R$ 32.557,63 /ha

Valor médio (Vm) = R$ 32.557.63 x 2,42 / Alqueire paulista

Valor médio (Vm) = R$ 78.789.50 / Alqueire paulista
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" Portal do Governo | Investe 5P | Cidadio SP | Int
0 Secretana de Agricultura e Abasteaimento
\\ Instituto de Economia Agricola (IEA)
A
Pesquisa a servico da sociedade desde
€ Arep restrita

Ano: 2020 v

Municipio: ARARAQUARA v

oram encontrados: 6 registros

>duto

avoura - AptidSo boa (Terra de
ultura de Primeira)

avoura - Aptidso regular (Terra
* Cultura de Segunda)

Ivoura - AptidSo restrita
stngem plantade (Terra para
stagem)

vicultura ou Pastagem natural
*rra para Reflorestamento)

:servaciio da Fauna ou Flora
impo)

Regido

MUNICIPIO - ARARAQUARA

MUNICIPIO - ARARAQUARA
MUNICIPIO - ARARAQUARA

MUNICIPIO - ARARAQUARA
MUNICIPIO - ARARAQUARA

MUNICIPIO - ARARAQUARA

Ano  Unidade

2020

Clique aqul e salba como adquin-las

R$/ha

Imoveis Rurais com Benfeitorias

Séries Historicas / Planiihas Eletrénicas /

N&o sou um robd

Pégina: 1 de 1

Menor

WebService

reCAPTCHA

Priescdade - Temos

Metodologia

38.372,38 10/03/2021
2020 R$/ha 32,557,63 10/03/2021
2020 R$/ha 27.510,40 10/03/2021
2020 R$/Mma 26.372,50 10/03/2021
2020 R$/ha 23.131,26 10/03/2021
2020 R$Tha 12.220,00 10/03/2021
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o Valor do Imovel (VI):

VI=Vmx Area
VI =R$ 78.789,50/ alq_x 33,61 alqueires

VI =RS$ 2.648.115.00

IV) CONCLUSAO:

* Valor do Lote 05 da quadra 08 (matricula n° 20.858)
= R$ 584.439.,30

* Valor da Fazenda Esperanca — Gleba A (matricula n° 150)
= R$ 2.648.115.00

* Valor Total dos Imoveis = R$ 3.232.554,00

Araraquara, 20 de outubro de 2021

_ENG® CARLOS EDUARDO CARDOSO
CREA 060053153
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE
DIREITO DA SEGUNDA VARA CIVEL DA
COMARCA DE ARARAQUARA -SP

PROCESSO N° 1014429-82.2016.8.26.0037

AUTOS _DE__ “EXECUCAOQ DE TITULO EXTRAJUDICAL -
LIQUIDA CAO/CUMPRIMENTO/EXECUCAQ”

REQUERENTE: CARLOS ALBERTO TAMPELLINI

REQUERIDO: LUCIANO APARECIDO GORLA DA SILVA E
OUTRO

CARLOS EDUARDO CARDOSO, CREA 0600531535,
perito nomeado nos Autos em epigrafe, vem por intermédio desta, prestar os
esclarecimentos solicitados pelos requeridos as fls 477/478.

Termos em que,
P. Deferimento

Araraquara, 08 de fevereiro de 2022

_ENG® CARLOS EDUARDO CARDOSO
CREA 060053153
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fls. 491

ESCLARECIMENTOS

Coloca os requeridos as fls 477/478:

Exceléncia, consoante se verifica as fls. 198/211 (primeira avaliacdo)
e fls. 449/470 (segunda avaliacdo), esta iltima avaliando o imovel rural
denominado “Fazenda FEsperanca”, localizado no municipio de Boa
Esperanca do Sul, no valor total de R$ 2.648.115,00 (dois milhoes
seiscentos e quarenta e oito mil e cento e quinze reais), avaliando o alqueire
paulista em R$ 78.789,50 (oitenta e oito mil e setecentos e oitenta e nove
reais), temos que ndo concordamos com o valor apresentado, posto
encontrar-se muito aquém do valor atual de mercado.

Data vénia, o valor apurado referente ao imoével rural ndo se
encontra em consondncia com a realidade atual, vez que imodveis de
maneira geral, ou seja, os precos de todos os bens comercialmente
negociados sofreram aumentos considerdveis, diante do cendrio econéomico
que o Pais atravessa neste momento; e imoveis tanto rurais quanto urbanos
ndo deixaram de sofrer majoracdo pecunidria.

Ora, o mesmo imovel rural fora avaliado em janeiro deste corrente
ano, no processo de n° 1010195-91.2015.8.26.0037, em tramite na 4° vara
civil desta Comarca, com valor de mercado avaliado em R$ 3.529.050,00
(trés milhoes, quinhentos e vinte e nove mil e cinquenta reais), estimando
para cada alqueire paulista o montante de R$ 104.998,51 (cento e quatro
mil novecentos e noventa e oito reais e cinquenta e um centavos) - laudo
anexo.

Assim, Exceléncia, a diferenca pecunidria de uma avaliacdo para
outra é demasiadamente  significativa, acrescento ao  imovel
aproximadamente R$ 900.000,00 (novecentos mil reais).

Av. Orestes Pieroni Gobbo, 699 - Vila Harmonia / Fone: (016 ) 3331-7148 e ou 99782-8214
e-mail : cardosoepericias @yahoo.com.br e cardosoepericias @ outlook.com
CEP: 14.802-560 / Araraquara - SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS EDUARDO CARDOSO, protocolado em 08/02/2022 as 15:26 , sob o nimero WARQ22700161459 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014429-82.2016.8.26.0037 e codigo Q9fTCWid.



Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535
Avaliagbes e Pericias de Engenharia

3

O executado ndo pode em hipotese alguma ter seu bem
demasiadamente desvalorizado. O imoével penhorado necessita de uma
avaliagdo correta que condiz com a realidade comercial atual, nos limites
de preco de mercado; o que ndo estd sendo verificado no laudo acostado
aos autos, em fls. 449/470.

Esclarecimento: Inicialmente, vale colocar, que como ja explicitado
no laudo as fls 458, a propriedade possui as seguintes dreas ocupadas na
época da vistoria (2018):

Fazenda Boa esperanca — Gleba “A”:

Area Total = 33,61 alqueires paulista

Area de Pastagem = Aprox. 19,00 alqueires paulista

Area de cultivo de laranja = Aprox. 6,00 alqueires paulista

Area de preservacdo ambiental e APP = Aprox. 7,65 alqueires paulista
Area com benfeitorias ndo reprodutivas = Aprox. 0,666 alqueires
paulista

Portanto, da area total de 33,61 alqueires paulista, aproximadamente
7,65 alqueires paulista corresponde a terras ndo aproveitaveis
economicamente (APP), correspondendo a 22,76 % do imével.

Essas terras se avaliadas isoladamentes possuem um valor comercial
muito inferior ao das terras produtivas.

No laudo, consideramos um mesmo valor unitrio, englobando todos
os tipos de terras do imével.

Portanto o valor unitario, auferido para a propriedade rural, englobou
todas as suas caracteristicas e obtido a partir de fonte confidvel IEA e
para imdveis rurais com benfeitorias.
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Também vale colocar que para a atualidade os valores unitdrios
considerados para o imoével rural sofreram um acréscimo em média de
8,5%, portanto Vu médio por alqueire, considerando todas as

caracteristicas do imovel = R$ 78.785,50 x 1,085 = R$ 85.482,27/
alqueire.

Portanto:

Valor da Fazenda Esperanca — Gleba A (matricula n° 150) =
R$ 85.482.27 x 33.61 alqueire paulista = R$ 2.873.060,00

Araraquara, 08 de fevereiro de 2022

_FRG® CARLOS EDUARDO CARDOSO
CREA 060053153
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