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1. Resumo

O presente trabalho consiste em fornecer subsidios técnicos agronémicos e econémicos
para estimar o valor de mercado de imdvel rural, doravante denominado Objeto Avaliando, com area
total de 762,6880 hectares, denominado Fazenda Santa Maria |, pertencente a Luiz Antonio Massafera
e Roberto Massafera. O Objeto Avaliando é composto de duas partes: Parte 1: 635,5733 hectares,
situado no municipio de Cachoeira Alta, estado de Goids, constituido pelas matriculas 189, 1.716, 1.906
e 2.278, devidamente registradas no Cartdrio de Registro de Imdveis de Cachoeira Alta — GO, e; Parte
2: 127,1147 hectares, equivalente a 20% do total de drea das matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, com
finalidade de reserva legal extra propriedade situada municipio de Planaltina constante na averbagao
AV-03/43.411 da matricula 43.411 do Cartdrio de Registros de Planaltina — GO.

As matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, situadas no municipio de Cachoeira Alta/GO, estdo
dentro de um Unico perimetro certificado no SIGEF (Sistema de Gestdo Fundidria), com os limites dos
perimetros demonstrados na figura 1. J&4 a AV-03/43.411 (reserva legal extra propriedade) informa
vértices georreferenciados com os limites do perimetro de drea maior. A tabela abaixo apresenta o
quadro de dreas informados nas matriculas e calculados a partir dos perimetros supracitados.

Com relagdo a reserva legal extra propriedade (AV-03/43.411) foi calculada a drea de 129,1573
hectares equivalente a 20% da drea total do perimetro certificado no SIGEF representante das
matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278. Esses 129,1573 hectares estdo dentro do perimetro de drea maior
de 193,7426 hectares, que ndo esta certificado no SIGEF, nem possui declaracdo no CAR (Cadastro
Ambiental Rural). Vale ressaltar que o perimetro informado na AV-03/43.411 tem algumas
sobreposicGes a perimetros certificados no SIGEF relacionados a outras matriculas (no SIGEF
informam matricula 25.664 e 15.793).

N° da Matricula | Nome do imével Area matriculada/Calculada (ha) Area SIGEF/Calculada (ha) Fonte do perimetro
18 y
p 7196 4952509647367 Perimetro certificado no SIGEF:
1.906 Fazenda Santa Maria| 26,0400 645,7864 09c9ca;?::7clt:l—;}:7850—aodz-
2.278 | 61,5220
43.411 % 127,1147% 129,1573%* Vértices georreferenciados na
3 ! 91573 matricula, ndo possui SIGEF
Total 762,6880 774,9437
*Vértices georreferenciados informados na AV.03-43.411, porém a area considerada foi de 20% da drea somada das matriculas 189, 1.716,
1.906 € 2.278

**Area calculada equivalente a 20% da area total certificada no SIGEF. Essa drea esté dentro de drea maior de acordo com perimetros
georreferenciados informados na AV-03/43.411

O perimetro das matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, certificado no SIGEF e os 20% da area
total desses perimetros dentro da reserva legal extra propriedade (vértices georreferenciados na Av-

03/43.11) € a versdo que esse signatdrio denomina como perimetros adotados e foram utilizados para
gerar outros mapas e resultados constantes neste laudo. Desse modo, no presente laudo, a drea total
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a ser considerada na avaliagdo serd 645,7864 hectares do perimetro no SIGEF mais 129,1573 hectares
equivalentes a 20% da drea no SIGEF, portanto, o total a ser avaliado é de 774,9437 hectares.

O perimetro certificado no SIGEF representante das matriculas 189. 1.716, 1.906 e 2.278 esta
situado no municipio de Cachoeira Alta, estado de Goids, sob as coordenadas latitude 18°26'41.17"S e
longitude 51° 8'33.90"0, distando 48,4 quildmetros da cidade de Cachoeira Alta e 313 quilémetros de
Goiania, capital. J&4 reserva legal extra propriedade dentro da matricula 43.411, estd situada no
municipio de Planaltina, estado de Goids, nas coordenadas latitude 15°18'47.42"S e longitude
47°54'32.69"0, distando um raio de 33 quilémetros da cidade de Planaltina e 206 quilémetros de
Goiania, capital.

A propriedade estd situada no bioma Cerrado, conforme Mapa de Biomas do Brasil (IBGE,
2004). Segundo o Mapeamento da Vegetac¢do do Brasil (IBGE, 2006), encontra-se na fitofisionomia de
Areas de Tens3o Ecoldgica (Savana/Floresta Estacional) com Atividades Agricolas. Tais condicbes
indicam a necessidade de destinagdao de 20% da drea total para reserva legal - RL.

O uso do solo do Objeto Avaliando foi obtido considerando a base de dados da propriedade
declarada no Cadastro Ambiental Rural - CAR (GO-5204102-2C25FAF3B55A4CF295F71314AC56 DDFO),
informagdes em imagem Google, imagem Sentinel-2 de 22/08/2024 e observag6es em campo. O Objeto
Avaliando possui reserva legal que atende os minimos exigidos por lei por possuir 20% da drea total
das matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, compensado extra propriedade na matricula 43.411 (AV-
03/43.411). Na composicdo do imdvel como um todo, os percentuais de dreas em relacdo ao total sdo:
4,86% APP, Reserva Legal e Vegetacdo Nativa; 16,67% de Reserva Legal extra propriedade (ou 20% do
total de drea da matricula 189, 1.716, 1.906 e 2.278); 41,58% de pastagem; 35,80% de area de seringueira,
e; 1,09% de Infraestrutura.

Em funcdo do mapa de solo, mapa de classes de declividade, do mapa de diagndstico
ambiental e uso do solo, elaborou-se o0 mapa de Classes de Capacidade de Uso do Solo para o Objeto
Avaliando. Observa-se, com base em critérios propostos por Mendes Sobrinho - adaptado (Lima, 2011),
apresentados no ANEXO Il e com base nas amostras coletadas e opinides dos corretores, que os usos
do solo do Objeto Avaliando se enquadram nas seguintes classes e escalas percentuais: Classe 111 (75%):
as dreas de pastagem, seringueira e infraestrutura e; Classe VIII (10%, adaptado*): as areas de APP,
reserva legal, vegetagdo nativa e reserva legal extra propriedade.

Aavaliagdo a valor de mercado foi realizada com vistoria in loco, do imdvel rural denominado
Fazenda Santa Maria |, constituido pelas matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278 e pela reserva legal
vinculada a matricula 43.411, e subsequente avaliacdo do valor de terra nua, das benfeitorias ndo
produtivas (construcées/edificacdes) e das benfeitorias produtivas (seringais). A especificacdo a ser
utilizado nesse trabalho é classificada, segundo as normas vigentes da Associa¢do Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT, Norma da ABNT, NBR 14653-3 (Avalia¢do de imdveis rurais), como Grau de
Fundamentacdo Il e Grau de Precisdo lll, e segue as recomendagdes técnicas do Instituto Brasileiro de

Avaliagbes e Pericias de Engenharia — IBAPE.

Define-se terra nua ao imdvel rural despojado das benfeitorias (construcdes, instalacdes e
melhoramentos) e das culturas perenes e semi perenes. O preco da terra, por hectare, foi obtido pelo
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Método Comparativo Direto de Dados do Mercado por tratamentos de fatores, ou seja, apds

levantamento efetuado em imobilidrias, corretores e pessoas ligadas a comercializacdo de terras,
comparando-se a fazenda com outras que estdo a venda ou que foram vendidas, situadas na mesma
regido. Portanto, adequa¢bes ocorreram através do emprego de fatores de homogeneizagdo, que
visam corrigir eventuais diferencas entre o bem objeto da avaliacdo e os bens comercializados ou
disponiveis no mercado. No presente Laudo, foi utilizado os seguintes fatores: Fator Mercado - FM,
Fator Nota Agrondmica - FNA e Fator Acesso a Agua para Irrigacdo - FAA.

O Valor da Terra Nua do Objeto Avaliando foi apurado em R$ 29.137.308,91 (vinte e nove
milhdes cento e trinta e sete mil trezentos e oito reais), referente a setembro de 2024, conforme tabela
a seguir.

N° matricula Area Total (ha) VTN Unitario (R$/ha) VTN Total (R¢/ha)
189, 1.716, 1.906, 2.278 e AV-
03/43.411

774,9437 R$37.599,26 R$29.137.308,91

O Objeto Avaliando possui benfeitorias ndo produtivas/edificacdes, que foram avaliadas em
R$ 1.721.878,94 (um milhdo setecentos e vinte e um mil oitocentos e setenta e oito reais).

O Objeto Avaliando possui benfeitorias produtivas, seringais, cujos valores foram apurados
em R$ 7.083.393,16 (sete milhSes oitenta e trés mil trezentos e noventa e trés reais).

Apds a avaliacdo da terra nua, benfeitorias ndo produtivas (edificacdes) e benfeitorias
produtivas (seringais), obteve-se um valor total para o Objeto Avaliando de R$ 37.942.581,02 (trinta e
sete milhSes novecentos e quarenta e dois mil quinhentos e oitenta e um reais). A tabela a seguir
apresenta os valores totais apurados.

o Valor
o , Area Total L~ e~ Valor benfeitorias Valor unitario
N° matriculas (ha) VTN (R$) construgo?;é(;dlflca;oes produtivas (RS) Valor Total (R$) (R¢/ha)
189, 1.716,
1.906,2.278 e 774,9437 R$29.137.308,91 R$1.721.878,94 R$ 7.083.393,16 R$ 37.942.581,02 R$48.961,73
AV-03/43.411

De acordo com as informag¢des dos corretores, imdveis do tipo do avaliando apresentam
velocidade de venda considerada média, levando entre 1 e 2 anos entre a oferta e a efetiva venda.

Em valor de liquidagdo (estipulado em cima do desagio de 30%), foi apurado um valor de R$
26.559.806,71 (vinte e seis milhdes quinhentos e cinquenta e nove mil oitocentos e sete reais) para o
Objeto Avaliando, estando os valores resumidos na tabela a seguir.

matI:cula Are(i;l";)tal Valor Total (R$) Valc();;Jl:i:)a' rio Desagio Valor Liquidacdo (R$) Val(():{g/::)é rio
189, 1.716,
1'9(;6;\\2/'_278 774,9437 R$ 37.942.581,02 R$ 48.961,73 30,00% R$ 26.559.806,71 R$ 34.273,21
03/43.411

n 1 5
dgrofficla

fls. 1315

81:62:G1 §20Z/80/L.Z :EJed - BN 9P SOPUBI\ BIUBA|IS :bLENSN

T3AID VHVA - V11V VHIJOHOVO

I9AI] ellojedald elle] <- Seje) <- SOjuawWipadold sosnQ <- OHTVAVYL 0d 3 T3AID 0SS300uUd

LS'G8Y°Z0V' VL $¥ tlojeA

16:41 .

as

do original, assinado digitalmente por MARCELA MARTINS GROSSELI, liberado nos autos em 25/08/2025

é coOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015542-66.2019.8.26.0037 e c6digo wRKyklI99.



Processo: 6011455-31.2024.8.09.0020
Movimentacao 47 : Juntada -> Peticao -> Impugnagao

Arquivo 2: °2d°°-°A‘§?§ﬁ98§8%mqm%@%}mgf€5ﬁ?ﬂﬂgiﬂﬂ§1|$’§‘f1.716, 1.906 e 2.278 e reserva legal vinculada a matricula

dgrofficla

43.411 — Cachoeira Alta - GO

2. Introdugdo

O presente trabalho consiste em fornecer subsidios técnicos agrondémicos e econdémicos
para estimar o valor de mercado de imével rural, doravante denominado Objeto Avaliando, com drea
total de 762,6880 hectares, denominado Fazenda Santa Maria I, pertencente a Luiz Antonio
Massafera e Roberto Massafera. O Objeto Avaliando é composto de duas partes: Parte 1: 635,5733
hectares, situado no municipio de Cachoeira Alta, estado de Goids, constituido pelas matriculas 189,
1.716, 1.906 e 2.278, devidamente registradas no Cartdrio de Registro de Imdveis de Cachoeira Alta -
GO, e; Parte 2: 127,1147 hectares, equivalente a 20% do total de drea das matriculas 189, 1.716, 1.906 e
2.278, com finalidade de reserva legal extra propriedade situada municipio de Planaltina constante na
averbacdo AV-03/43.411 da matricula 43.411 do Cartdrio de Registros de Planaltina — GO.

3. Do Objeto Avaliando

A tabela 1 resume as informagbes das matriculas que compdem o Objeto Avaliando,
representado pelas dreas informadas nas matriculas 189, 1.716, 1.906, 2.278, e por 20% do total das
areas dessas matriculas equivalentes a 127,1147 hectares de reserva legal extra propriedade dentro da
matricula 43.411, conforme averbacdo AV-03/43.411. Nesta averbagdo constam um total de reserva
legal extra propriedade de 193,2476 hectares equivalente a 30% do total de dreas das matriculas 2.278,
1.906, 2.915, 1.716 e 189. Todavia, conforme solicitado pelo proprietdrio, na presente avalia¢do é para
considerar apenas 20% de reserva legal extra propriedade em relagdo ao total de dreas das matriculas
189, 1.716, 1.906, 2.278, o0 que representa drea de 127,147 hectares. Portanto, o total de drea da
matricula a ser considerada é de 762,6880 hectares. Os inteiros teores das matriculas sdo
apresentados no Anexo lll.

Resumo geral das matriculas do Objeto Avaliando.

N"da Cartoério Nome do Proprietarios Area Matricula/ Municipio
matricula Imével P Calculada (ha) P
189 455,9437
1.716 Cartdrio de Registro de 92,0676
Imdveis de Cachoeira Fazenda Luiz Antonio ! Cachoeira Alta - GO
1.906 Alta - GO . Massafera e Roberto 26,0400
Santa Maria |
2.278 Massafera 61,5220
Cartdrio de Registros de .
* * ;
43.41 Planaltina . GO 127,1147 Planaltina - GO
Total 762,6880

*A drea total de Reserva Legal extra propriedade da AV-03/43.411 é de 193,2476 hectares e refere-se a 30% do total de dreas
das matriculas 189, 1.716, 1.906, 2.278 e 2.915. A matricula 2.915 ndo faz parte do presente laudo e dos 193,2476 hectares
averbados, apenas 127,1147 hectares é que foram considerados no presente laudo, e conforme solicitado pelo proprietario,
equivale a 20% das areas totais das matriculas 189, 1.716, 1.906, 2.278.
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3.1.  Dos perimetros do Objeto Avaliando

As matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, situadas no municipio de Cachoeira Alta/GO, estdo
dentro de um Unico perimetro certificado no SIGEF (Sistema de Gestdo Fundiaria), com os limites dos
perimetros demonstrados na figura 1. J& a AV-03/43.411 (reserva legal extra propriedade) informa
vértices georreferenciados com os limites do perimetro de drea maior, conforme figura 2. A tabela 2
apresenta o quadro de dreas informados nas matriculas e calculados a partir dos perimetros
supracitados.

Com relagdo a reserva legal extra propriedade (AV-03/43.411) foi calculada a drea de 129,1573
hectares equivalente a 20% da area total do perimetro certificado no SIGEF representante das
matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278. Esses 129,1573 hectares estdo dentro do perimetro de drea maior
de 193,7426 hectares, que ndo esta certificado no SIGEF, nem possui declaracdo no CAR (Cadastro
Ambiental Rural). Vale ressaltar, conforme demonstrado na figura 2, que o perimetro informado na
AV-03/43.411 tem algumas sobreposi¢des a perimetros certificados no SIGEF relacionados a outras
matriculas (informam matricula 25.664 e 15.793).

Quadro de dreas e outras informacgbes dos perimetros do Objeto Avaliando.

N° da Matricula | Nome do imével IArea matriculada/Calculada| Area SIGEF/Calculada Fonte do perimetro
(ha) (ha)
18
p 7196 4952569;7%7 Perimetro certificado no SIGEF:
- - 8 o 8-edb8-4080-a0d2-
1.906 Fazenda Santa 26,0400 645,7864 9C9caj1f6e7ooa;475 a
2.278 Maria | 61,5220
n* 127 11a7* 120.1573%* Vértices georreferenciados na
43-4 /a7 91573 matricula, n§o possui SIGEF
Total 762,6880 774,9437
*Vértices georreferenciados informados na AV.03-43.411, porém a area considerada foi de 20% da drea somada das matriculas 189, 1.716,

1.906 €2.278
**Area calculada equivalente a 20% da drea total certificada no SIGEF. Essa drea esté dentro de drea maior de acordo com perimetros
georreferenciados informados na AV-03/43.411

O perimetro das matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, certificado no SIGEF e os 20% da area
total desses perimetros dentro da reserva legal extra propriedade (vértices georreferenciados na AV-
03/43.11) é a versdo que esse signatdrio denomina como perimetros adotados (Figura 3) e foram

utilizados para gerar outros mapas e resultados constantes neste laudo. Desse modo, no presente
laudo a drea total a ser considerada na avaliagdo serd 645,7864 hectares do perimetro no SIGEF mais
129,1573 hectares equivalentes a 20% da drea no SIGEF, portanto, o total a ser avaliado € de 774,9437
hectares.

Dado a finalidade da AV-03/43.411 ser exclusivamente para reserva legal, alguns mapas ser&o
focados apenas na parte correspondente a Fazenda Santa Maria |, situada no municipio de Cachoeira
Alta - GO, sobre a qual sdo realizadas atividades agrossilvipastoris.
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SIGEF.
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Perimetros adotados do Objeto Avaliando
4. Das caracteristicas do Objeto Avaliando e da regido

O perimetro certificado no SIGEF representante das matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278 esta
situado no municipio de Cachoeira Alta, estado de Goids, sob as coordenadas latitude 18°26'41.17"S e
longitude 51° 8'33.90"0, distando 48,4 quilémetros da cidade de Cachoeira Alta e 313 quildmetros de
Goiania, capital. J4 reserva legal extra propriedade dentro da matricula 43.411, estd situada no
municipio de Planaltina, estado de Goids, nas coordenadas latitude 15°18'47.42"S e longitude
47°54'32.69"0, distando um raio de 33 quilébmetros da cidade de Planaltina e 206 quilémetros de
Goiania, capital.

A figura 4 apresenta as localizagbes dos municipios de Cachoeira Alta e de Planaltina no
estado de Goids. Ja a figura 5, ilustra as localizagbes dos perimetros em imagem de satélite,
destacando a localizacdo do perimetro das matriculas 189. 1.716, 1.906 e 2.278, no municipio de
Cachoeira Alta/GO.

O municipio de Cachoeira Alta possui um territdrio de 165.722,6 hectares e, e, segundo o
censo agropecuario 2017, dos 149.692 hectares de estabelecimentos agropecudrios, 12.060 hectares
apresentavam utilizacdo das terras como areas de lavouras temporarias, 911 hectares de lavouras
permanentes, 107.055 hectares de pastagens plantadas em boas condi¢bes, 1.229 hectares de
pastagens plantadas em mas condicdes, 568 hectares de florestas plantadas, 2.141 hectares de
florestas naturais e 23.843 hectares de florestas naturais destinadas a preservacao permanente ou
reserva legal (IBGE, Censo Agropecudrio 2017). Das areas de lavouras tempordria, segundo IBGE, no
ano de 2022, foram produzidas 606.281 toneladas de cana-de-aglicar, colhidas de 9.139 hectares e 1.457

Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 16/07/2025 10:50:55
ix Assinado por MAURICIO BORELLI GRILLO

fls. 1319

81:G2:S1 G202/80/1C ‘ejeq - e|jned Sp SIPUS|A BlUBA|IS :plENS

T3AID VHVA - V11V VHISOHOVO

I9AI] ellojedald elle] <- Seje) <- SOjuawWipadold sosnQ <- OHTVAVYL 0d 3 T3AID 0SS300uUd

LS'G8Y°Z0V' VL $¥ tlojeA

16:41 .

as

do original, assinado digitalmente por MARCELA MARTINS GROSSELI, liberado nos autos em 25/08/2025

é coOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015542-66.2019.8.26.0037 e c6digo wRKyklI99.



Processo: 6011455-31.2024.8.09.0020
Movimentacao 47 : Juntada -> Peticao -> Impugnagao

Arquivo 2: °2d°°-°Amgﬁéwﬁm§mm8f€sﬁmwma§1:%’6?1.716, 1.906 e 2.278 e reserva legal vinculada a matricula

43.411 — Cachoeira Alta - GO

fls. 1320

toneladas de soja, colhidas de 347 hectares (IBGE, Producdo Agricola Municipal 2023). Também,
segundo o IBGE, no ano de 2022, o municipio possuia 117,9 mil cabecas de bovinos, 26,5 mil cabegas de
galindceos, 5,4 mil cabecas de suinos, e produziu 10,3 milhdes de litros de leite de 5,6 mil vacas

LS'G8Y°Z0V' VL $¥ tlojeA

ordenhadas (IBGE, Producdo da Pecudria Municipal 2023).
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Localizacao dos municipios de Cachoeira Alta e de Planaltina no estado de Goias.
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Mapa de identificacdo e localiza¢do do Objeto Avaliando.
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Acesso: Para acessar o Objeto Avaliando a partir do trevo na saida da cidade de Cachoeira
Alta - GO, pegar a rodovia BR-364 (asfaltada) em direcdo a Aparecida do Rio Doce e seguir por 42,9

2

quildmetros. Entdo, virar a esquerda em estrada local ndo asfaltada e continuar por mais 5,5
quilémetros, chegando-se ao Objeto Avaliando, cuja entrada se encontrard a esquerda. O trajeto total

é de 48,4 quildmetros. O croqui de acesso é apresentado na figura 6.
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Mapa de acesso ao Objeto Avaliando.

Imagem de satélite: A figura 7 apresenta uma composicdo de falsa cor (que apresenta melhor
contraste entre dreas abertas e fechadas) de uma imagem de satélite Sentinel-2 datada de 22 de
agosto de 2024. Nela é possivel observar a regido em torno do Objeto Avaliando.

Relevo: A regido do Objeto Avaliando apresenta relevo principalmente nas classes plano (<2%
de declividade), suave ondulado (2-5% de declividade) e moderadamente ondulado (5-10% de
declividade), que representam alto a médio potencial para processos de mecanizacdo agricola. Em
termos de altitude a regido apresenta valores entre 420 e 860 metros. As figuras 8 e 9 apresentam,
respectivamente, as informac6es de altitude e relevo da regido onde se insere o Objeto Avaliando.

Hidrografia: O Objeto Avaliando encontra-se na bacia do Parand e sub-bacia do Rio
Paranaiba. Dentre os cursos d’agua da regido, destaque para o Rio Claro, Rio Verde, Ribeirdo da Areia,
Rio Alegre, Ribeirdo Sdo Jodo, Cérrego do Retiro, Ribeirdo Bonito, dentre outros (Figura 10).
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Avaliagao de Imével Rural — Matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278 e reserva legal vinculada a matricula
43.411 — Cachoeira Alta - GO

4.1. Clima da regiao do Objeto Avaliando

A andlise climatica para a regido do Objeto Avaliando se deu por meio de dados mensais
normais e realizada através do balango hidrico climatolégico normal para determinagao da melhor
época de semeadura a fim de planejamento geral de safra. As condi¢6es climaticas da regido do Objeto
Avaliando permitem a agricultura de sequeiro com possibilidade de safra comercial.

4.1.1.  Balanco hidrico climatolégico normal - interpretacao

O balango hidrico climatoldgico pode ser apresentado na escala mensal e para um ano médio
normal configurando-se em um balango hidrico climatoldgico normal ou para um determinado periodo
em sequéncia de anos, meses, dias etc. configurando-se um balango hidrico climatoldgico sequencial
(PEREIRA ET AL, 2002). Entende-se como dado normal o valor médio de um minimo de 30 anos das
condi¢bes climaticas de um determinado local. Esse periodo foi escolhido pela Organizacao
Meteoroldgica Mundial (OMM) e essa descri¢do estdtica determina o clima de uma regido (PEREIRA
ET AL, 2002). Assim, para o calculo do balango hidrico climatico normal usa-se dados climaticos normais
e para o balanco hidrico climatoldgico sequencial usa-se dados de perfodo em sequéncia (Ex: todos os
meses de 1999 até dezembro de 2000).

Neste trabalho utilizaram-se dados normais climatolégicos do periodo de 1961 a 1990 para o
municipio de Cachoeira Alta - GO, fornecidos pelo Climatempo - INMET
(https://www.climatempo.com.br/climatologia/4107/cachoeiraalta-go). Na tabela 3 sdo observadas as
normais climatoldgicas com dados de temperaturas médias e de precipitacdo para o municipio de
Cachoeira Alta - GO.

Dados normais de temperatura média e precipitagdo para o municipio de Cachoeira Alta -
GO

Més Cachoeira Alta - GO
Minima (C) | Maxima (C) | Média (C) | Precipitacdo (mm)
Janeiro 22,0 30,0 26,0 266,0
Fevereiro 21,0 29,0 25,0 218,0
Marc¢o 21,0 29,0 25,0 207,0
Abril 20,0 29,0 24,5 83,0
Maio 17,0 28,0 22,5 29,0
Junho 16,0 27,0 21,5 12,0
Julho 16,0 28,0 22,0 8,0
Agosto 18,0 30,0 24,0 12,0
Setembro 20,0 32,0 26,0 49,0
Outubro 21,0 32,0 26,5 126,0
Novembro 21,0 30,0 25,5 204,0
Dezembro 22,0 30,0 26,0 249,0
Ano 19,6 29,5 24,5 1.463,0

O balango hidrico climatoldgico normal foi calculado por meio de planilha Excel desenvolvida
por Rolim et al (1998). A tabela 4 apresentam os dados do balanco hidrico climatoldgico normal, onde
é possivel observar ao longo dos meses o que entrou e o que saiu de agua do solo, por meio da
precipitacdo (P) e da evapotranspiracdo potencial (ETP). Para isso, considera-se que o solo tem uma
capacidade de armazenamento de agua (CAD), sendo que dessa capacidade é possivel observar o
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armazenamento mensal (ARM). Adotou-se como CAD o valor igual a 100 mm. Quando a P € maior que

a ETP e o armazenamento de agua do solo encontra-se no seu limite, ocorre um excedente hidrico

(EXC). Por outro lado, quando a ETP supera a P, ocorre uma diminuigdo do armazenamento de agua

gerando um déficit hidrico (DEF).

Balango Hidrico Climatolégico Normal para o municipio de Cachoeira Alta - GO.

Tempo Numde NDA T P N 1 ETP P-ETP NEG-AC ARM ALT ETR DEF EXC
Meses Dias °C mm__ horas Thornthwaite1948 mm mm_ mm mm mm mm
Jan 31,0 15,0 26,0 266,0 13,0 12,1 143,9 122,1 0,0 100,0 0,0 143,9 0,0 122,1
Fev 28,0 46,0 250 218,0 12,6 11,4 1,5 106,5 0,0 100,0 0,0 11,5 0,0 106,5
Mar 31,0 74,0 25,0 207,0 12,1 11,4 18,7 88,3 0,0 100,0 0,0 18,7 0,0 88,3
Abr 30,0 105,0 24,5 83,0 1,6 11,1 103,0 -20,0 -20,0 81,9 -1821 101,1 1,9 0,0
Mai 31,0 1350 22,5 29,0 1,1 9,7 78,4 -49,4 -69,4 50,0 -31,9 60,9 175 0,0
Jun 30,0 166,0 21,5 12,0 10,9 9,1 64,4 -52,4 -121,8 29,6 -20,4 32,4 32,0 0,0
Jul 31,0 196,0 22,0 8,0 1,0 9,4 72,1 -64,1 -185,9 156 -14,0 22,0 50,1 0,0
Ago 31,0 227,0 24,0 12,0 1,4 10,7 98,0 -86,0 -271,9 6,6 -9,0 21,0 77,0 0,0
Set 30,0 258,0 26,0 49,0 11,9 12,1 127,5 -78,5 -350,4 3,0 3,6 526 74,9 0,0
Out 31,0 288,0 26,5 126,0 12,4 12,5 146,2 -20,2 -370,6 2,5 -0,5 126,5 19,6 0,0
Nov 30,0 319,0 25,5 204,0 12,9 11,8 129,9 74,1 -26,8 76,5 74,14 129,9 0,0 0,0
Dez 31,0 349,0 26,0 249,0 13,1 12,1 145,1 103,9 0,0 100,0 23,5 1451 0,0 80,4
Totais 294,5 1463,0 1338,7 124,3 0,0 1065,7 273,1 397,3
Médias 24,5 121,9 11,6 +98 88,8 22,8 331

A figura 11 demonstra os meses com excedentes e déficits hidricos ao longo do ano. Nela fica
claro que a estagdo de chuvas com excedente hidrico se encontra entre novembro e abril e a estacdo
de seca com déficit hidrico encontra-se entre os meses de abril e novembro. Em rela¢do ao

armazenamento de agua no solo, tem-se a capacidade maxima nos meses de dezembro a margo e,

abaixo de abril a novembro (Figura 12). Tais condi¢ces possibilitam safra comercial para agricultura de

sequeiro com possibilidade de safra comercial.
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Capacidade de Armazenamento (CAD), Armazenamento (ARM) mensal a partir do
Balango Hidrico Climatolégico Normal para o municipio de Cachoeira Alta - GO.

4.2.Solo e relevo do Objeto Avaliando

A producdo agricola requer niveis de potenciais da terra para atingir produ¢des sustentdveis.
A avaliacdo desses potenciais em propriedades agricolas é importante para o seu planejamento e
avaliagdo das potencialidades da terra. Para avaliar o potencial produtivo do Objeto Avaliando,
utilizou-se o Mapa de Distribuicdo de Solos de Goids (EMATER, 2016) publicado em escala de 1:250.000.

A Figura 13 apresenta o perimetro do Objeto Avaliando sobre esse mapa de solo, onde foi
aplicado uma aproximagao para observacdo mais detalhada das classes de solo. De acordo com esse
levantamento pedoldgico, o imdvel esta sobre um LATOSSOLO VERMELHO distréfico e LATOSSOLO
VERMELHO distrdéfico férrico.

Os LATOSSOLOS sao solos propicios ao desenvolvimento de agricultura comercial para altas
produtividades, sdo passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes, pastagens e reflorestamento.
Normalmente, estdo situados em relevo plano a suave-ondulado, com declividade que raramente
ultrapassa 7%, o que facilita a mecaniza¢do. Sdo profundos, porosos, bem drenados, bem permeaveis
mesmo quando muito argilosos, fridveis e de facil preparo.

O mapa de classes de declividade para o Objeto Avaliando foi derivado, por meio de
geoprocessamento, do modelo de elevacdo digital (DEM), fornecido por United States Geological
Survey's (USGS). Sete classes de declividade foram geradas: 0-2%, 2-5%, 5-10%, 10-15%, 15-45%, 45 -70% €
acima de 70%. Como observado na figura 14, no Objeto Avaliando ocorrem predominantemente as
classes de relevo plano (<2% de declividade), suave ondulado (2-5% de declividade) e moderadamente
ondulado (5-10% de declividade), que representam alto potencial para processos de mecanizac¢do.
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4.5. Situagdo ambiental e uso do solo do Objeto Avaliando

A propriedade estd situada no bioma Cerrado, conforme Mapa de Biomas do Brasil (IBGE,
2004). Segundo o Mapeamento da Vegetacdo do Brasil (IBGE, 2006), encontra-se na fitofisionomia de
Areas de Tensdo Ecoldgica (Savana/Floresta Estacional) com Atividades Agricolas. Tais condi¢des
indicam a necessidade de destinagao de 20% da drea total para reserva legal - RL. A figura 15 apresenta
alocalizag@o do Objeto Avaliando em relacdo aos tipos de fitofisionomias e biomas brasileiros.

A figura 16 apresenta o mapa de uso do solo do Objeto Avaliando, enquanto a tabela 5
apresenta os quadros de dreas de acordo com esses usos. Para obten¢ao desses usos, considerou-se
a base de dados da propriedade declarada no Cadastro Ambiental Rural — CAR (GO-5204102-
2C25FAF3B55A4CF295F71314AC56DDF0), informagGes em imagem Google, imagem Sentinel-2 de
22/08/2024 e observagbes em campo. O Objeto Avaliando possui reserva legal que atende os minimos
exigidos por lei por possuir 20% da drea total das matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278, compensado extra
propriedade na matricula 43.411 (AV-03/43.411). Na composi¢cdo do imdvel como um todo, os
percentuais de dreas em rela¢do ao total sdo: 4,86% APP, Reserva Legal e Vegetacdao Nativa; 16,67% de
Reserva Legal extra propriedade (ou 20% do total de drea da matricula 189, 1.716, 1.906 e 2.278); 41,58%
de pastagem; 35,80% de drea de seringueira, e; 1,09% de Infraestrutura.
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Mapa de uso do solo do Objeto Avaliando.

Distribui¢ao das dreas de acordo com o uso do solo do Objeto Avaliando.

Uso Area(ha)| %
Pastagem 322,2601 | 41,58%
Seringueira 277,3950 | 35,80%
Infraestrutura 8,4567 1,09%

APP, Reserva Legal e Vegetacdo Nativa | 37,6745 | 4,86%
Reserva Legal extra propriedade 129,1573 | 16,67%
Total 774,9437 | 100,00%

4.4, Capacidade de Uso do Solo

Em funcdo do mapa de solo, mapa de classes de declividade, do mapa de diagndstico

ambiental e uso do solo, elaborou-se 0 mapa de Classes de Capacidade de Uso do Solo para o Objeto

Avaliando (Figura 17). Observa-se, com base em critérios propostos por Mendes Sobrinho - adaptado

(Lima, 2011), apresentados no ANEXO Il e com base nas amostras coletadas e opiniGes dos corretores,

que o uso do solo do Objeto Avaliando se enquadra nas seguintes classes e escalas percentuais: Classe
11 (75%): as dreas de pastagem, seringueira e infraestrutura e; Classe VIII (10%, adaptado*): as areas de

APP, reserva legal, vegetacdo nativa e reserva legal extra propriedade.
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Mapa da capacidade de uso do solo encontrado no Objeto Avaliando.

A tabela 6 apresenta o quadro de dreas das classes de capacidade de uso do Objeto
Avaliando. Observa-se que 78,47% da drea total foi enquadrada na classe de capacidade de uso Il e
21,53% na classe VIII.

Quadro de distribui¢do de areas segundo a capacidade de uso do solo.

Classes de capacidade de uso do solo Area (ha) 9
(Escala Mendes Sobrinho - %)
11 (75%) 608,119 78,47
V11 (10%, adaptado*) 166,8318 21,53
Total 774,9437 100,00
Média Ponderada - 61.01
Escala Mendes Sobrinho (%) ’

*Adaptado, conforme percepg¢do junto a corretores e nos valores
das pesquisas de mercado

agralficia
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5. Avalia¢do a valor de mercado do Objeto Avaliando

Esta avaliacdo foi elaborada segundo as normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avalia¢Ges
e Pericias de Engenharia e da NBR 14653 da ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

Aavaliagdo a valor de mercado foi realizada com vistoria in loco, do imével rural denominado
Fazenda Santa Maria |, constituido pelas matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278 e pela reserva legal
vinculada a matricula 43.411, e subsequente avaliacgdo do valor de terra nua, benfeitorias nao
produtivas (constru¢des/edificacdes) e benfeitorias produtivas.

A norma oficial de avaliacdo de imdveis rurais para o Brasil é a NBR 14653-3/19, da Associa¢do
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Como a prépria Norma recomenda, para a sua aplica¢do é
necessdrio consultar a Lei Federal n° 4.504 de 30/11/1994 (Estatuto da Terra) e o Manual Brasileiro para
Levantamento da Capacidade de Uso da Terra (ETA/MA).

A especificacdo a ser utilizada nesse trabalho € classificada, segundo as normas vigentes da
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, Norma da ABNT, NBR 14653-3 (Avaliacdo de imdveis
rurais), como Grau de Fundamentacdo Il e Grau de Precisdo lll, e segue as recomendagdes técnicas do
Instituto Brasileiro de Avalia¢6es e Pericias de Engenharia — IBAPE.

Esse signatario realizou a avaliagao do Objeto Avaliando supracitado em concordancia com a
metodologia descrita a seguir, com o intuito de determinar o valor de mercado do Objeto Avaliando.

A tabela 7 apresenta os valores de drea abertas/cultivadas e restricdo ambiental (APP, RL e
Hidrografia) no perimetro do Objeto Avaliando, constituido por perimetro certificado no SIGEF e por
parte de perimetro georreferenciado na matricula 43.411.

Areas que comp&em o Objeto Avaliando.

Area < Area
N° matriculas matriculada Area Adotada Aberta/cultivada APP, Ref erva I..egal N
(ha) (ha) (ha) Vegetacdo Nativa (ha)
189, 1.716, 1.906,
2.278 e AV- 762,6880 774,9437 608,119 166,8318

03/43.411

A figura 18 apresenta o perimetro do Objeto Avaliando, do qual foram extraidas as dreas
supracitadas.
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Mapa do perimetro adotado do Objeto Avaliando

5.1 Valor da Terra Nua (VTN)

Define-se terra nua ao imdvel rural despojado das benfeitorias (construcdes, instala¢des e
melhoramentos) e das culturas perenes e semi perenes.

O preco da terra, por hectare, foi obtido pelo Método Comparativo Direto de Dados do
Mercado por tratamentos de fatores, ou seja, apds levantamento efetuado em imobiliarias, corretores

e pessoas ligadas a comercializa¢do de terras, comparando-se a fazenda com outras que estdo a venda
ou que foram vendidas, situadas na mesma regido. Portanto, adequa¢bes ocorreram através do
emprego de fatores de homogeneizagdo, que visam corrigir eventuais diferengas entre o bem objeto
da avaliagao e os bens comercializados ou disponiveis no mercado.

Os fatores de homogeneiza¢do sdo multiplicadores que visam transformar os dados
provenientes dos imdveis utilizados como amostra, para fins de levantamento de valores adequados
aos Objeto Avaliando. No presente Laudo, foi utilizado os seguintes fatores: Fator Mercado - FM,
Fator Nota Agrondmica - FNA e Fator Acesso a Agua para Irrigacdo - FAA.

Para o Fator Mercado - FM, adota-se o valor 0,9 para pesquisas ofertadas e 1,0 para
pesquisas negociadas, conforme critérios apresentados no Anexo Il.
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Para o cadlculo do Fator Nota Agron6émica - FNA, inicialmente é necessdrio definir a
Situagdo/Viabilidade de Circulacdo e o Valor Médio das Classes de Capacidade de Uso do Solo, ambos
na Escala Mendes Sobrinho (LIMA, 2011), que sdo utilizados para o calculo da Nota Agrondémica — NA.

A Situagdo/Viabilidade de Circula¢do é associada a uma escala de valor que varia de 70 a 100%,
sendo definida conforme critérios apresentados no Anexo Il.

Para definir o Valor Médio das Classes de Capacidade de Uso do Solo, é necessario relacionar
as por¢des de terra percentuais que se enquadram-se em cada uma das Classes de Capacidade de Uso
do Solo e relacionadas a Escala Mendes Sobrinho, conforme critérios apresentados no Anexo Il. Apds
essarelagao, é calculada a média ponderada, que pode apresentar valor entre 20 e 100%.

A Nota Agron6mica — NA é calculada da seguinte forma:

A Valor Médio das Classes de Capacidade de Uso do Solo (%)x Situacdo e Viabilidade de Circulacdo(%)
h 100%

Com as NA das pesquisas de mercado e dos Objeto Avaliando, calcula-se o Fator Nota
Agrondmica - FNA da seguinte forma:

Nota Agrondmica do Objeto Avaliando
FNA

~ Nota Agrondmica da Pesquisa de Mercado

O Fator Acesso a Agua para Irrigacdo - FAA foi definido conforme demonstrado no anexo I,
pois foi observado nos valores das pesquisas de mercado levantadas que os imdveis sem acesso a dgua
parairrigacdo (que ndo estdo na beira do Rio Verde) tém valor em média equivalente a 0,8 do valor de
imdveis com acesso a dgua para fins de irrigacdo. Desse modo, definiu-se um fator 1,0 para imdveis
com acesso dgua para irrigacao e 0,8 para imdveis sem acesso a irrigacdo. O Objeto Avaliando nao
possui acesso ao Rio Verde, portanto, para sua avaliacao, adotou-se o fator = 0,8

N3o foi utilizado Fator Area, pois para a regido e amostras utilizadas ndo sdo observados
aumentos dos valores unitdrios (R$/hectare) dos iméveis em fun¢do dos aumentos de suas areas.

A seguir sdo apresentadas as pesquisas de mercado utilizadas, as bases de informacdes para
os calculos dos fatores de homogeneizagao, os fatores calculados juntamente com a homogeneizacdo
e saneamentos das pesquisas de mercado, e por fim o Valor da Terra Nua (VTN) do Objeto Avaliando.

A tabela 8 relaciona as pesquisas de mercado utilizadas para o cdlculo do VTN do Objeto
Avaliando, sendo as localiza¢bes das pesquisas apresentadas no mapa da figura 19.
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O enquadramento do Objeto Avaliando e das pesquisas de mercado as classes de capacidade
de uso do solo e a situagdo/viabilidade de circulacdo, sdo apresentados conforme tabela 9. Além disso,
esta tabela apresenta o valor da Nota Agronémica calculada.

de Uso na Escala Mendes Sobrinho

Determinacdo da Nota Agrondmica a partir dos fatores Situacdo e Classes de Capacidade

Escala de

Objeto valor (%) Capacidade de Uso/Escala Mendes Sobrinho (% de Média

Avaliando/ segundo rea) Ponderada Nota
Identificagdo | situagdo e naEscala | Agron6émica
da Amostra- | viabilidade Mendes -NA (%)

ID de | | 1] 1\ \) VI Vil Vil (%)
circulagdo | 100 95 75 55 50 40 30 10%*

Objeto 0,00 0,00 8 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00 21 61,01 6
Avaliando 95 y y 76,47 y y y y »53 y 57,9
Amostra 01 90 0,00 | 0,00 | 71,43 | 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00 28,57 56,43 50,79
Amostra 02 90 0,00 0,00 | 79,76 | 0,00 0,00 0,00 0,00 20,24 61,85 55,66
Amostra 03 90 0,00 0,00 | 75,00 [ 0,00 0,00 0,00 0,00 25,00 58,75 52,88
Amostra 04 90 0,00 0,00 | 90,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00 10,00 68,50 61,65
Amostra 05 90 0,00 0,00 | 80,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00 20,00 62,00 55,80
Amostra 06 90 0,00 | 0,00 | 90,00 | 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00 10,00 68,50 61,65
Amostra 07 90 0,00 [ 0,00 | 90,00 | 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00 10,00 68,50 61,65
Amostra 08 95 0,00 0,00 | 80,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00 20,00 62,00 58,90
Amostra 09 90 0,00 0,00 | 81,15 0,00 0,00 0,00 0,00 18,85 62,75 56,47
Amostra 10 90 0,00 0,00 | 77,78 | 0,00 0,00 0,00 0,00 22,22 60,56 54,50
Amostra 11 90 0,00 0,00 | 80,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00 20,00 62,00 55,80
Amostra 12 90 0,00 [ 0,00 | 78,70 | 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00 21,30 61,16 55,04
Amostra 13 90 0,00 | 0,00 | 77,4 | 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00 22,86 60,14 54,13

*Adaptado, conforme percepgao junto a corretores e nos valores das pesquisas de mercado

A tabela 10 apresenta as homogeneizaces dos valores pesquisados através dos fatores de
correcdo e os saneamentos dessas pesquisas, a partir dos quais foi determinado um valor unitario de
terra nua para o Objeto Avaliando, que foi apurado em R$ 37.599,26 /hectare, referente a setembro de

2024.
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A figura 20 apresenta a curva de valores observados versus os valores estimados. Nela
observa-se a significancia dos parametros adotados para a estimativa do valor do imdvel.

Valor observado vs estimado
R$ 100.000
~
=
=
()
w
]
" R$ 50.000 - @ Sériet
< [ ]
a e Bissetriz
2
o
w
5
E R$ 0 T
R$0,00 R$50.000,00 R$100.000,00
! Valores I?stimac'lo (R$/ha) !

Curvas de valores observados versus estimados.

Atabela 11 apresenta o Valor da Terra Nua do Objeto Avaliando, sendo apurado um valor total
de R$ 29.137.308,91 (vinte e nove milhGes cento e trinta e sete mil trezentos e oito reais) para o Objeto
Avaliando.

Valor da terra nua do Objeto Avaliando

N° matricula Are(?‘:;’ta' VTN Unitério (Ré/ha) VTN Total (R¢/ha)
189, 1.716, 1.906,
217 B 774,9437 R$37.599,26 R$29.137.308,91

2.278 e AV-03/43.411

5.2. Valor das benfeitorias ndo produtivas (edificag6es/construgdes)

Utilizando o preconizado pelo “Método da Quantificacdo do Custo”, definido pelas Normas
NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, através da reprodugao
dos custos de seus elementos obteve-se o valor de reposicao desse grupo de bens.

A composicdo de custos, para a data-base da avaliagao, foi elaborada através de or¢camento
sintético baseado no nosso banco de dados e de publicacdes especializadas.

A férmula basica para determinagdo do valor das construgdes pode ser expressa como:

. Custo unitdrio por m? x drea total x depreciacdo fisica e funcional

=] 30
dgrafficio

Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 16/07/2025 10:50:55
: Assinado por MAURICIO BORELLI GRILLO

fls. 1340

81:GZ:Gl G202/80/1LC :ejed - ejned dp SSPUII\ BlUBA|IS ‘oliensn

T3AID VHVA - V11V VHIJOHOVO

I9AI] ellojeddld elle] <- Seje) <- SOjuawWipadold sosnQ <- OHTVAVYL 0d F T3AID 0SS3O0uUd

LS'G8Y°Z0V' VL $¥ tlojeA

16:41 .

as

do original, assinado digitalmente por MARCELA MARTINS GROSSELI, liberado nos autos em 25/08/2025

é coOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015542-66.2019.8.26.0037 e c6digo wRKyklI99.



Processo: 6011455-31.2024.8.09.0020

Movimentacao 47 : Juntada -> Peticao -> Impugnagao
Arquivo 2 : 02doc.01fazendasantamaria_compressedpiginas1.pdf

Avaliacao de Imével Rural — Matriculas 189, 1.716, 1.906 e 2.278 e reserva legal vinculada a matricula 43.411

— Cachoeira Alta - GO

A tabela 12 lista as benfeitorias ndo produtivas/edificagbes existentes no Objeto Avaliando e

a tabela 13 traz seus valores de mercados, calculados a partir do custo unitério basico (CUB), padrées

construtivos e indices de depreciacdo fisica e funcional. Desse modo, as benfeitorias nao

produtivas/edificac6es sdo avaliadas em R$ 1.721.878,94 (um milhdo setecentos e vinte e um mil
oitocentos e setenta e oito reais).

Lista de benfeitorias ndo produtivas

A . = Ponto Estado de Dimensao
ID| Benfeitoria Descri¢ao =
GPS Conservacao (m?)
Edificacdo em alvenaria com telhas de
1 Casa A 12 Regular 12
ceramica
, Barracdo de Edificagdo em alvenaria com telhas de ; Regular o
ordenha fibrocimento 3 & 39
Edificagdo com estrutura de madeira e telhas
3 Curral . . 14 Bom 196
em fibrocimento
Edificagdo em alvenaria com telhas de
4 Casa de sal § . 16 Regular 75
ceramica
Gal3o Edificacdo em alvenaria com telhas de ; Regular o
> P fibrocimento / g 307
Barracdo
6 - Edificagdo em alvenaria com telhas metdlicas 18 Regular 6
desativado 5 & 59
7 | Galpdo/Oficina | Edificacdo em alvenaria com telhas metdlicas 21 Regular 910
8 Lavador Edificacdo em alveAna.rla com telhas de - Regular 14
ceramica
= Edificacdo com estrutura de madeira e telhas
9 Barracdo " . 23 Regular 250
em fibrocimento
= Edificagdo com estrutura de madeira e telhas
10 Barracdo . . 24 Regular 31
em fibrocimento
Tanque de . -
1 , C dade de 1 Ilit 2 Regul 1
combustivel apacidade de 15 mil litros 5 egular
. Casa Edificagdo em alveAna.rla com telhas de 26 Regular 156
ceramica
- Edificaca I i Ih
13 Refeitério dificagdo em a venaria com telhas de 27 Regular 60
ceramica
. Edificacdo em alvenaria com telh
14|  Alojamento dificacdoema veA a. ia com telhas de »8 Regular 329
ceramica
Edificacdo com estrutura de madeira e telhas
15 Curral A 29 Regular 85
de ceramica
16 Curral Edificacdo em estrutura e cobertura metdlica 29 Regular 186
Edificacdo em alvenaria com telhas de
17 Casa P 30 Bom 409
ceramica
] 31
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Célculo dos valores das benfeitorias

o Custo Unitario - Coeficiente | Deprecia¢do | Depreciacdo Valor de
ID | Benfeitoria (R$/m?)* Padrdo RBN** pF|’sicaq FEnciongal mercado (R$)
1 Casa R$ 949,56 Casa Econ6émico 1,070 0,60 1,00 R$ 68.459,69
2 Ba;rrrda:i(;ade R$ 949,56 Galpdo Econémico 0,609 0,60 1,00 R$135.431,78
3 Curral R$ 949,56 Cobertura Simples 0,142 0,80 1,00 R$ 21.153,20
4 Casa de sal R$ 949,56 Galpdo Econémico 0,609 0,60 1,00 R$26.046,84
5 Galpao R$ 949,56 Galpdo Econémico 0,609 0,60 1,00 R$106.612,67
6 dii;rt?\fsgo R$ 949,56 Galpdo Econémico 0,609 0,60 1,00 R$206.750,93
7 | Galp&o/Oficina R$ 949,56 Galpdo Econémico 0,609 0,60 1,00 R$ 315.674,41
8 Lavador R$ 949,56 Galpdo Econémico 0,609 0,60 1,00 R$ 4.985,92
9 Barracdo R$ 949,56 Cobertura Médio 0,293 0,60 1,00 R$ 41.691,21
10 Barracdo R$ 949,56 Cobertura Médio 0,293 0,60 1,00 R$51.992,57
1 CL?:SE;SZI R$ 55.500,00%** 1,000 0,60 1,00 R$ 33.300,00
12 Casa R$ 949,56 Casa Econ6émico 1,070 0,60 1,00 R$ 95.337,58
13 Refeitdrio R$ 949,56 Casa Econ6mico 1,070 0,60 1,00 R$ 36.576,86
14 | Alojamento R$ 949,56 Casa Econ6émico 1,070 0,60 1,00 R$200.368,03
15 Curral R$ 949,56 Cobertura Médio 0,293 0,60 1,00 R$ 14.210,90
16 Curral R$ 949,56 Cobertura Médio 0,293 0,60 1,00 R$ 31.005,91
17 Casa R$ 949,56 Casa Econdmico 1,070 0,80 1,00 R$ 332.280,44
Total R$ 1.721.878,94

*QOs valores por m? foram baseados pela metade do CUB (SINDUSCON/GO, de jul/2024), conforme sugere na norma da
ABNT - NBR 14653. Assim, numa simples comparagao estima-se que o custo no meio rural, para uma mesma construgdo, é
a metade do CUB calculado para a zona urbana.

**coeficientes do estudo "Valores de Edificag6es de Imdveis Urbanos, IBAPE/SP
***Valor cotado junto a Tanques e Bombas - https://tanquesebombas.com.br/

5.3. Valor das benfeitorias produtivas/Seringais

Utilizando o preconizado pelo “Método da capitaliza¢cdo da renda”, definido pelas Normas
NBR 14653-3 e NBR 14653-4 da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, obteve-se o valor dos
plantios de seringueira, que foi calculado a por meio de Valor Presente Liquido — VPL.

Para o cdlculo do VPL, utilizou-se a taxa de atratividade de 6,01%, referente a Tesouro IPCA +
(%) média entre dos anos de 2022 a 2024, conforme tabela 14.

Taxa de atratividade - Tesouro IPCA+ (%)

2022 2023 2024 Média

5,83% 5,90% 6,29% 6,01%
Fonte: http://www.tesourotransparente.gov.br

Para o cdlculo do VPL dos plantios de seringueira foi considerado uma vida (til de 40 anos,
sendo que a fase produtiva se inicia a partir do 8° ano, gerando receitas anuais até o fim de sua vida
util, quando deve ser feita a reforma dos plantios. Diante do exposto, a tabela 15 apresenta a vida util
dos plantios de seringueira.
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Vida util dos plantios de seringueira

Vida atil Inicio F ti ~
Cultura ida ati nicio Fase produtiva Observacées
(anos) (ano)
_ ' Recel ° o ,
Seringueira 40 8 eceitas gera'das do 8 éo 40° ano apos
implantacdo

Através de imagens do Google, foram levantadas as datas de implantagdo dos plantios de
seringueira, cujas distribuicées por ano de implantacdo sdo apresentadas na figura 21.
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Distribuicao das dreas de seringueira de acordo com o ano de implantagao

A tabela 16 apresenta a quantidade de areas de seringueira por ano de implantagao.

Distribui¢do das dreas de seringueira por ano de implantagdo.

T3AID VEVA
[9A1D BLIOJEDBId BLED <- SELED <- SOJUSWIPa20Id SONNQ <- OHIVEVYL 0d

61:G2:S1 G202/80/1¢ -ejeq - ejned ap sapu

i

T3AID 0SS300uUd

Ano de Implantacdo | Area (ha)

1991 36,998
1996 129,332
2013 50,82

2015 24,223
2017 13,194

2020 22,558
Total 277,125
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A tabela 17 apresenta os dados de produtividade por idade do cultivo, conforme dados do

proprietario.

Produtividade por idade dos cultivos de seringueira

Idade desde a implantagdo (anos) até 7 8 9 10 1a12 13a29 |apartir de 30
% de plantas em producdo 0 50% 80% 90% 95% 95% 95%
Produtividade (kg/planta) 0 3,5 4,5 6 7 9 7,5

Produtividade (kg/ha) - 500 plantas/ha| 0 875 1.800 2.700 3.325 4.275 3.563

A tabela 18 apresenta o preco médio adotado, obtido de média histérica da Conab (periodo
de 2017 a 2023) e dados do proprietario (2024).

Valores médios de preco Fonte: Precos de 2017 a 2023 — Conab; Prego de 2024,
informacdes do proprietario.

Ano 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Média
Prego da borracha natural ao produtor —
DRC 60% (R8fke) - GO R$319 | R$2,85 | R$320 | R$323 | R§538 | R$5,66 | R$3,20 | R$440 | Ré3,89

A tabela 19 apresenta os custos adotados por idade do cultivo conforme informagées do

proprietario. Também considerou o custo da terra, sendo adotado 6% do valor do VTN/hectare da

propriedade.

Custo adotados (R$/ha) para a producdo de borracha, conforme informagées do
proprietdrio e estimativa de 6% do valor do VTN/hectare da propriedade para o custo da terra.

Idade (anos) até 7 8 9 10 1 12 13229 |apartirde 30
Custo de producdo - manutencdo R$ 187,50 R$ 187,50 | R$187,50 | R$187,50 | R$187,50 | R$ 969,67 [R$1.246,72 | R$1.038,94
Custo do Sangrador R$ 0,00 R$ 2.677,50 |R$ 4.284,00(R$ 4.819,50 |R$ 5.355,00 |R$ 5.355,00 |R$ 5.355,00| R$5.355,00
Custo participacdo R$ 0,00 R$ 238,17 | R$ 489,94 | R$734,91 | R$ 905,03 | R$ 905,03 | R$1.163,61 | R$ 969,67
Custo Chefe Sangria R$ 0,00 R$ 320,72 | R$328,21 | R$339,44 | R$ 344,30 | R$ 344,30 | R$ 358,52 R$ 347,86
Custo de Auxiliares do Sangrador R$ 0,00 R$ 535,50 |R$1.071,00 | R$ 1.071,00 |R$ 1.606,50 |R$ 1.606,50 |R$ 1.606,50 | R$ 1.606,50
Custo da terra R$2.255,96 |R$2.255,96 |R$ 2.255,96 [R$ 2.255,96 |R$ 2.255,96 | R$ 2.255,96 |R$ 2.255,96 | R$2.255,96
Custo Total R$ 2.443,46 |RS$ 6.215,34 [R$ 8.616,60 [R$ 9.408,30 [R$ 10.654,29(R$ 11.436,46 | R$ 11.986,31| R$ 11.573,92

Apds o cdlculo do VPL, aplicou-se um coeficiente de risco de 10%. Esse coeficiente é utilizado
para cobrir os danos de sinistros, ataques de pragas e moléstias (ROSSI, 2011), e foi utilizado no
presente laudo por ndo serem utilizados dados histéricos de produtividade e custos.

Desse modo, o valor dos seringais foi apurado em R$ 7.083.393,16 (sete milhGes oitenta e trés
mil trezentos e noventa e trés reais), conforme tabela 20.

Valor dos plantios de seringueira, calculados a Valor Presente Liquido — VPL, apds aplicado
o Coeficiente de Risco de 10%

Cultura Valor Presente Liquido - VPL (R$)

Coeficiente de Risco (%)

VPL apés coeficiente de risco (R$)

Seringueira

R$7.870.436,85

10%

R$7.083.393,16

O fluxo de caixa encontra-se no anexo VI.
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5.4. Resultado Geral da Avalia¢do do Objeto Avaliando

Apds a avaliacdo da terra nua, benfeitorias ndo produtivas (edificacbes) e benfeitorias
produtivas (seringais), obteve-se um valor total para o Objeto Avaliando de R$ 37.942.581,02 (trinta e
sete milhdes novecentos e quarenta e dois mil quinhentos e oitenta e um reais), conforme tabela 21.

Valores totais apurados

< Valor
o , Area Total _ e o Valor benfeitorias Valor unitario
N° matriculas (ha) VTN (R$) construgo?[ilsdlflcagoes produtivas (R$) Valor Total (R$) (Rs/ha)
189, 1.716,
1.906, 2.278 e 774,9437 R$29.137.308,91 R$1.721.878,94 R$7.083.393,16 R$37.942.581,02 R$48.961,73

AV-03/43.411

De acordo com as informagdes dos corretores, imdveis do tipo do avaliando apresentam
velocidade de venda considerada média, levando entre 1 e 2 anos entre a oferta e a efetiva venda.

Em valor de liquidacdo (estipulado em cima do desagio de 30%), foi apurado um valor de R$
26.559.806,71 (vinte e seis milhGes quinhentos e cinquenta e nove mil oitocentos e sete reais) para o
Objeto Avaliando, conforme apresentado na tabela 22.

Tabela de calculos dos valores de liquidagao forcada do Objeto Avaliando

ma t'::cula Are(ah'zli';)tal Valor Total (R$) VaIc();'{;J/::)a' rio Desagio Valor Liquida¢do (R$) Val?:;;"/:::)a’ rio
189, 1.716,

1'9(;6,;\2/'_278 774,9437 R$ 37.942.581,02 R$ 48.961,73 30,00% R$ 26.559.806,71 R$ 34.273,21
03/43.411

6. Encerramento

Nada mais havendo a acrescentar até o momento, esse signatdrio encerra o presente laudo
que consta de 96 pdginas impressas digitalmente e numeradas, sendo esta ultima, antes dos anexos,
datada e assinada. Acompanham 6 (seis) anexos.

Piracicaba, 23 de setembro de 2024.

-|.-,:; : "}:ﬁ_;_,:-ll.- ’rl-‘l; "

r

Luiz Eduardo Oliveira de Faria
CREA-SP n° 5062275329
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A NORMA da ABNT especifica que:
9.1. Generalidades

9.1.1 A especificacdo de uma avalia¢do estd relacionada tanto com o empenho do profissional
da engenharia de avaliagdes, como com o mercado e as informag¢des que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagdo desejado tem por objetivo a
determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixa¢do a priori.

9.1.2 Portanto, os graus de precisdo e fundamentacdo atingidos ndo podem ser objeto de
imposicao por parte do contratante do laudo de avalia¢do.

9.1.3 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescricdes desta parta da ABNT NBR
14653 devem ser denominados laudos de avaliagdo. O grau de fundamentacdo atingido deve ser
explicitado no corpo do laudo. Nos casos em que o grau minimo | ndo for atingido, devem ser indicados
e justificados os itens das tabelas de especificagdo que ndo puderem ser atendidos e os procedimentos
e cdlculos utilizados na identificacdo do valor.

9.2. Avalia¢do das benfeitorias

9.2.1. O grau de fundamentacgdo, no caso da avaliagdo de benfeitorias, deve ser determinado

conforme a Tabela1e 9.2.2a9.2.3.

Tabela 1 - Grau de fundamentacdo para avalia¢do de benfeitorias

reprodutivas

Pelo custo de formagdo com a
utilizagdo de orcamento analitico

Pelo custo de formagdo com
base em publica¢bes

s Grau
Item | Descrigao
1 1l |
e [ I . Pela utilizagdo do métod
N Pela utilizagdo do método da | Pela utilizagdo do método da izas o~ © oco
Estimativa o e~ da capitaliza¢do darenda
capitalizacdo da renda no grau lll| capitaliza¢do da renda no
de valor ou - - no grau l de
de fundamentacdo grau Il de Fundamentacao =
1 custo de fundamentagao
- ou ou
benfeitorias ou

Pelo custo de formagdo
fornecido por terceiros

Estimativa | Apura¢do de mais da metade do | Apuragdo de mais da metade| Apuragdo de menos da
de valor ou | custo total das benfeitorias ndo do custo total das metade do custo total das
, custo de reprodutivas por meio de benfeitorias ndo reprodutivas benfeitorias ndo
benfeitorias |orcamento analitico ou sintético,| com base em publica¢ées de reprodutivas nas
nao com depreciagdo calculada por |custos totais e unitdrios, com|condi¢es do grau Ill ou do
reprodutivas metodologia consagrada depreciacdo arbitrada grau |l para este item
] 37
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9.2.2 Para atingir o grau lll, é obrigatdria a apresentacdo do laudo na forma descritiva, ou seja,
com o detalhamento pormenorizado dos itens constantes na ABNT NBR 14653-1:2019, Sec¢do 9, € na
Secdo 11 desta parte da ABNT NBR 14653.

9.2.3 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) ao atendimento a cada exigéncia do grau | deve ser atribuido um ponto; do grau Il, dois pontos; e
do grau lll, trés pontos;

b) o enquadramento global do laudo é a soma dos pontos obtidos em cada item, multiplicada pela
participagdo relativa do item no valor global das benfeitorias, com arredondamento de casas
decimais para valores inteiros.

EXEMPLO as benfeitorias ndo reprodutivas consistem em R$ 200.000,00, avaliadas no grau |, e R$
300.000,00 de benfeitorias reprodutivas, avaliadas no grau lll. O grau de fundamentacgao final é:

Benfeitorias ndo reprodutivas: 1x200.000,00 /500.000,00 = 0,40

Benfeitorias reprodutivas: 3 x300.000,00/500.000,00 = 1,80

Grau de fundamenta¢do: total= 2,20

(aproxima-se para dois, ou seja, atingiu-se o grau Il de fundamentac&do na avaliacdo das benfeitorias)

9.3 Método comparativo direto de dados de mercado

9.3.1 O grau de fundamentacao, no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear, deve
ser determinado conforme a Tabela2e9.3.229.3.4

Tabela 2 — Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de
mercado com modelos de regressdo linear
(para aidentificacdo do valor do imével ou do valor da terra nua) (continua)

Grau
Item Descrigao i I |
Caracterizagdo N o s -
Completa quanto as varidveis Completa quanto as variaveis - . < .
1 do bem X K . - . Adogao de situagdo paradigma
. consideradas influenciantes a priori utilizadas no modelo
avaliando
Quantidade
minima de P . I < . p .
, dados 4(k+1), onde k é o nimero de variaveis 3(k+1), onde k é o niimero de 2(k+1), onde k é o nimero de
. independentes varidveis independentes varidveis independentes
efetivamente
utilizados

< I . A ] Atributos relativos aos dados e
Apresentagdo |Todos os dados e varidveis analisados na [Todos os dados e varidveis analisados

varidveis efetivamente utilizados
3 dos dados modelagem, com foto na modelagem
no modelo
Admitida para apenas uma variavel, Admitida, desde que:
- = - desde que: a) as medidas das caracteristicas
4 Extrapolacdo N&o admitida . g i ) . . 5 eni
a) as medidas das caracteristicas do | do imdvel avaliando ndo sejam
imdvel avaliando ndo sejam superiores ao dobro do limite
g 38
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superiores ao dobro do limite amostral superior, nem inferiores
amostral superior, nem inferiores a a metade do limite amostral
metade do limite amostral inferior inferior
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20 b) o valor estimado ndo
% do valor calculado no limite da  |ultrapasse 30 % do valor calculado|
fronteira amostral, para a referida | no limite da fronteira amostral,
varidvel, em médulo para as referidas variaveis, de per
si e simultaneamente, e em
mddulo
Nivel de
significancia
a (somatdrio
do valor das
duas caudas)
5 maximo para 10% 20% 30%
arejeicdo da
hipétese nula
de cada
regressor
(teste
bicaudal)
Nivel de
significacia
maximo
admitido
paraa
6 rejei¢do da 1% 2% 5%
hipétese nul
do modelo
através do
teste F de
Snedecor

9.3.2 Para atingir o grau Ill, sdo obrigatdrias:

a) apresentacdo da analise do modelo no laudo de avalia¢do, com a verificagdo da coeréncia
do comportamento das varidveis em relagao ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do
ponto de estimagao;

b) identificacdo completa dos imdveis que compSem a amostra utilizada no modelo, com foto
e coordenadas geodésicas de um ponto representativo em cada imdvel;

¢) identificacdo das fontes de informac&o;
d) vistoria do imével e dos dados de mercado por profissional da engenharia de avalia¢Ges
e) adogdo da estimativa de tendéncia central.

9.3.3 Para fins de enquadramento global em graus de fundamentacdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 2, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e ) e seis itens;
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pontos; e do grau lll, trés pontos;

c) O enquadramento global quanto a fundamenta¢do deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendida a Tabela 3.

9.3.4 No caso de amostras homogéneas, é adotada a Tabela 2 com as seguintes

particularidades:

a) sdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no grau lll, de forma a ficar caracterizada a

homogeneidade;

b) é atribuido o grau Ill para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regressao.

Tabela 3 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo de
modelos de regressao linear

Graus

Pontos minimos 15

9

Itens obrigatdrios

2,5e6nograulll e os
demais no minimo no
grau ll

2, 5 e 6 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo
no grau |

Todos, no minimo no
grau |

9.3.5 O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de tratamento por fatores, deve ser

determinado conforme a Tabela 4 e 9.3.6 2 9.3.7.

Tabela 4 — Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

L Grau
Iltem | Descricdao
1 1l |
Caracterizacdo| - - . =
] do bemg Completa quanto a todos os Completa quanto aos atributos Adogao de uma situagao
. atributos analisados utilizados no tratamento paradigma
avaliando
Quantidade
minima de
2 dados 8 6 4
efetivamente
utilizados
Apresentacio Atributos relativos a todos os dados | Atributos relativos a todos os | Atributos relativos aos dados
3 Zos dado§s e variaveis analisados na dados e variaveis analisados na e variaveis efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
Origem dos
fatores de -
.__ |Estudos embasados em metodologia s - .
4 |homogeneizag S PublicagGes Analise do avaliador
= cientifica
do (conforme
7.7.2.1)
o, 40
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Intervalo
admissivel
de ajuste .
5 para o 0,82a1,25 0,7 21,40 0,5a2

conjunto de

fatores

*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com um nimero menor de dados pesquisados, a amostra seja menos heterogénea.

9.3.6 Para atingir o grau Ill, sdo obrigatdrias:

a) identificacdo completa dos imdveis que compdem a amostra utilizada no tratamento, com
foto e coordenadas geodésicas de um ponto representativo em cada imdvel;

b) identifica¢do das fontes de informagdo;
¢) vistoria do imével e dos dados de mercado por profissional da engenharia de avalia¢Ges;
d) ado¢do da estimativa de tendéncia central.

9.3.7 Para fins de enquadramento global em graus de fundamentacdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 4, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e cinco itens;

b) ao atendimento a cada exigéncia do grau | deve ser atribuido um ponto; do grau Il, dois
pontos; e do grau lll, trés pontos;

¢) o enquadramento global quanto a fundamentacdo deve considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 5.

Tabela 5 - Enquadramento segundo o grau de fundamentagao no caso de utiliza¢ao
de tratamento por fatores

Graus 11l 1 [
Pontos minimos 13 8 5
2, 4 € 5 no minimo no
2,4e5nograullleos . -
i : . graull e os demaisno | Todos, no minimo no

Itens obrigatdrios demais no minimo no .

minimo grau |

grau ll
no grau |
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9.3.8 As avalia¢des de imdveis rurais devem ser especificadas quanto a precisdo no caso em
que for utilizado exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado, conforme a
Tabela 6.

Tabela 6 - Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método comparativo
direto de dados de mercado

Descricao Grau
5 i T |
Amplitude do intervalo
de confianca de 80 % em
<30% < 40% <50%
torno do valor central da 3 4 >
estimativa

NOTA 1 Observar o descrito em 9.1.
NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, ndo ha classificacdo do
resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagndstico do mercado.

10.4 Construgées e instalag6es

10.4.1 As avalia¢des, quando nao usado o método comparativo direto de custo, devem ser
feitas através de orcamentos qualitativos e quantitativos, compativeis com o grau de fundamentacao.

10.4.2 Quando empregado o método da quantificacdo de custo, podem ser utilizados
or¢amentos analiticos, cadernos de precos ou planilhas de custos, compativeis com mercados rurais. E
recomenddvel que esses materiais sejam anexados ao trabalho, de acordo com o grau de
fundamentacdo.

10.4.3 A depreciacao deve levar em conta:
a) aspectos fisicos em fun¢do da idade estimada, da vida util e do estado de conservacao;

b) aspectos funcionais, considerando o aproveitamento da benfeitoria no contexto
socioecondmico do imdvel e da regido em conjunto, a obsolescéncia e a funcionalidade da benfeitoria.

Na avaliacdo das benfeitorias/edificacdes, adotou-se critérios definidos no livro “Avaliacdo de
Propriedades Rurais, 37 edi¢do, de autoria de Marcelo Rossi de Camargo Lima, publicado em 2011. Cujos
trechos retirados desse livro sdo apresentados a seguir:

Do texto da Norma pode-se concluir que a férmula bdsica para determinacdo do valor das
construcdes pode ser expressa como:

Custo unitdrio por m? x drea total x depreciagdo fisica e funcional
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O custo unitario é determinado por meio de or¢amentos ou de tabelas previamente testadas
e aprovadas para a realidade de onde o engenheiro de avaliagdes estiver trabalhando.

N3o é recomendado a aplicacdo direta do custo unitario (CUB) disponibilizado pelo
SINDUSCON, porque sdo valores calculados para a realidade urbana, bem diferente da rural. Isto ocorre
porque a determinacdo do CUB atende a exigéncias normalizadas, onde temos todos os encargos
sociais, aprovagao de projeto, engenheiro responsdvel, taxas municipais, estaduais e federais, etc. que
totalizam > 120% sobre o valor do material + mao-de-obra, dos quais apenas alguns encargos sociais
também ocorrem no meio rural. Assim, numa simples comparac¢do estima-se que o custo no meio rural,
para uma mesma construcao, é a metade do CUB calculado para a zona urbana.

Para a depreciagdo fisica de edificacdes encontramos as seguintes sugestoes de tabelas.

FATORES DE DEPRECIAGAO FISICA
(idade aparente e estado de conservacdo)
Estado de conservacdo Fator de depreciacdo

Otimo 1,00 (100%)

Bom 0,80 (80%)

Regular 0,60 (60%)
Precério 0,40 (40%)

Mau 0,20 (20%)

Péssimo 0,00 (0%)

Fonte: Magossi (1983)

Magossi, 1983, sugeriu a aplicacdo desta tabela para construc¢des rusticas no meio rural, com
o que concordamos. Para facilitar a classificacdo, acrescentamos na tabela original uma descri¢do
sintética do que entendemos por cada um dos estados de conservagao, como segue:

FATORES DE DEPRECIAGAO FiSICA
(idade aparente e estado de conservacdo)
= e Fatores de
Estado de conservacgdo - Critérios ° o~
depreciacdo
Otimo Edificacdo nova 1,00
Bom Edificacdo necessita de pintura 0,80
Regular Edificacdo necessita de pintura + troca de telhas 0,60
Precério Edificacdo necessita de pintura + troca de telhas + fechamento de trincas 0,40
Edificagdo necessita de pintura + troca de telhas + fechamento de trincas +
Mau s . 0,20
reforco estrutural. Uso mais indicado como fonte de material usado
. Reforma da edificagdo é antiecondmica; edificagdo ndo serve nem como
Péssimo . 0,00
fonte de material usado
Fonte: Marcelo Rossi, adaptado de Magossi (1983)

A depreciacao funcional, no meu entender, é aquela derivada da “inadequagao, superagao
e/ou anulacdo” da edificacdo dentro do contexto da atividade econdémica do imdvel e da regido.
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E muito importante destacar isto: a andlise da funcionalidade deve ser feita dentro do
contexto do imdvel avaliado e concomitantemente dentro do contexto daregiao, adotando-se sempre
0 BOM SENSO. Nunca o engenheiro de avaliacdes deve utilizar-se do contexto particular/pessoal,
nunca da visao apenas do cliente, seja ele interessado em comprar seja em vender.

Juntando a depreciacdo fisica sugerida por Magossi, apresentamos o seguinte quadro, onde
a depreciacdo funcional também é considerada, junto com a depreciacdo fisica:

iNDICES DE DEPRECIACAO FiSICA E FUNCIONAL
Depreciacio Fisica Deprecia¢do Funcional

Adequada Inadequada Superada Total
Otimo 1,00 0,75 0,50 0,20
Bom 0,80 0,60 0,40 0,16
Regular 0,60 0,45 0,30 0,12
Precario 0,40 0,30 0,20 0,08
Mau 0,20 0,15 0,10 0,04

Em que:

e Adequada = edificacdo estd perfeitamente adequada a sua utilizagdo; estd 100%
aproveitada e/ou funcional e/ou utilizada, considerando o imével e a regido num periodo
de um ano agricola;

e Inadequada = edificag¢do estd parcialmente adequada a sua utilizacdo; aproximadamente
75% de sua capacidade é aproveitada e/ou funcional e/ou utilizada, considerando o
imdével e a regido num periodo de um ano agricola;

e Superada = edificacdo estd superada, considerando as recomendagbes técnicas
atuais, mas aproximadamente 50% de sua capacidade ainda é aproveitada e/ou
funcional e/ou utilizada, considerando o imdvel e a regido num periodo de um ano
agricola;

e Total = edificacdo ndo tem utilidade nenhuma, servindo apenas como fonte de
material usado; 20% aproveitada e/ou funcional e/ou utilizada, considerando o imdvel
e aregido num periodo de um ano agricola.

Os coeficientes que aparecem na primeira linha foram determinados pelos critérios
apresentados acima, de forma que o usuario pode, ao encontrar coeficientes de aproveitamento
diferentes, alterar a tabela. Por exemplo, se encontrar uma constru¢do 60% aproveitada em vez de 75%,
em vez de 0,75 basta substituir por 0,60 na tabela.

Para ajustar os valores das edificagbes conforme os os padrdes contrutivos, utilizou-se os
coeficientes do estudo "Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos”, IBAPE/SP, 2019
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V. TABELA DE COEFICIENTES

1 Indices* Minimo Medio Maximo ~Ir(anos) ~R(%)
— Apartirde | 1-1 - Padrao Rustico 0,091 0,135 0177 5 0%
01/04/2019 | 12 - Padrao Simples 0,178 0,203 0234 10 0%
2.1 - Padrao Ristico 0,409 0481 0,553 &0 20%
22 - Padrao Proletario 0424 0734 0844 60 20%
23 - Padrao Econdmico 0319 1070 1221 70 20%
oA Apartirde | 24 - Padrao Simples 1251 1497 1,743 70 200
01/112017 | 25 Padrao Médio 1,803 2154 2355 70 20%
256 - Padrao Superior 2356 2,656 3,008 70 200
2.7 - Padrao Fino 3331 3865 4399 &0 20%
28 - Padrao Luxo 4843 - - &0 20%
3.1- Padrao Econdmico 0518 0,609 0,700 &0 20%
SERRG A partit de‘ 32 - Padrao Simples 0582 1125 1,268 60 20%
017112017 | 33 padrao Madio 1368 1658 1871 80 200%
3.4 - Padrao Superior 1872 - - 80 20%
4.1 - Padrao Simples 0,071 0142 0213 20 10%
4.COBERTURA ;',"f",".;;:e, 4.2 - Padrao Medio 0,229 0293 0357 20 10%
43 - Padrao Superior 0333 0,486 0539 30 10%

* Oemprego de qualguer um dos indices apresentados, em avaliagdes cuja data de referéncia do valor s2ja a partic da data de vabidade dos indices, deve observar o disposto nos itens
14 e 3.6 deste estudo.
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Os critérios propostos para Situacdo/Viabilidade de Circulacdo, Capacidade de Uso e Mercado
sdo apresentados abaixo:

O tipo de pavimentacdo das estradas que ddo acesso a propriedade, seguida pela distancia
da mesma até os centros de interesse agro-econdmico e a trafegabilidade da mesma nas diversas
épocas do ano (KOZMA, 1984).

ESCALA DE VALORES DE TERRAS SEGUNDO A SITUACAO E VIABILIDADE DE CIRCULAGAO

IMPORTANCIA DAS PRATICABILIDADE

SITUAGAO TIPO DE ESTRADA DISTANCIAS DURANTE ANO ESCALA DE VALOR (%)
OTIMA asfaltada limitada permanente 100
MUITO BOA pnﬂmeura relativa permanente 95

classe ndo asfaltada
BOA ndo pavimentada significativa permanente 90
, estradas e vias e distancias sem condi¢Ges 80
DESFAVORAVEL servid6es de passagem se equivalendo satisfatorias
< i distancias e problemas sérios na
MA fechos nas serviddes . N 75
classes se equivalendo estacdo chuvosa

fechos e problemas sérios
PESSIMA interceptadas por 70

, mesmo na seca
corregos sem pontes
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O solo foi classificado seguindo critérios propostos por Mendes Sobrinho, citado em (Lima,

2011), em que ele atribui uma escala de valores para as classes de capacidade de uso do solo.

Capacidade de Uso do Solo e Valor Relativo Segundo Mendes Sobrinho (Lima, 2011)

Classes de
uso

Vi

1l

VIl

CRITERIO
Terras para culturas, sem problemas de conservacdo, fertilidade, exige adubagdo de
manutengao, renda liquida de orizicultura

Terras de culturas, com pequenos problemas de conservacao, fertilidade exige prati-
cas simples (nivelamento), renda liquida de orizicultura

Terras de culturas, com sérios problemas de conservacao, fertilidade exige préticas

complexas (terraceamento), renda liquida de orizicultura

Terras de culturas ocasionais (2 anos) e pastagens (3 anos),sem problemas de con-
servagao, renda liquida de agricultura em 1 ano associada a de pastagem em 4 anos

Terras sé de pastagens, sem problemas de conservacdo, renda liquida de pecudria
leiteira

Terras sé de pastagens, pequenos problemas de conservacdo, fertilidade exige pra-
tical simples, renda liquida de pecuaria leiteira

Terras de florestas, sérios problemas de conservagéo, fertilidade exige praticas com-
plexas (estradas de acesso), renda liquida de exploragéo silvicola

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

Escala de
Valor (%)

100

95

75

55

50

40

30

20

Para os dados que estdo a venda (ofertas) existe o que se convencionou denominar Fator

Oferta. Busca explicar uma tradi¢do brasileira de fazer negdcios: para se vender alguns bens, costuma-

se pedir um pouco a mais do que realmente se quer receber, para permitir uma margem de

negociacdo, barganha ou comercializacdo (Lima, 2011). O mercado costuma trabalhar com uma

margem de 10%, que adotada neste laudo, como apresentado na tabela a seguir.
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FATOR DECLIVIDADE

QUADRO V - CLASSIFICACAD DO RELEVO

CLASSE DE RELEVD CLASSES DE DECLIVIDADE
Y GRAUS

Plano 0-2 0" a1°8'4%"
Suave Ondulado 2-5 1°8'45" a 2°51'45°
Moderadamente Ondulado 5-10 2°51'45" a 5°42'38°
Ondulado 10-15 9%42'38" a 8°3151°
Forte Onduladao 15-45 8%31°51" a 241 340"
Montanhoso 45-70 24°13'40" a 34°59°31"
Escarpado =70 > 34°59'31"

Fonte: Adaptado de LEPSCH 1997

Trecho da tabela - FATORES DETERMINANTES DAS CLASSES DE CAPACIDADE DE USO DAS
TERRAS

FATORES LINITANTES

7. Classe de Dedividade

FONTE: Adaptado de LEPSOH (1991) ctads por Ribeire & Campos (1890).

Fonte: ANEXO | Metodologia para determina¢do das classes de capacidade de uso das
terras” do Manual de Obtencdo de Terras
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O fator drea apresentado pelo Engenheiro Sérgio Ant6énio Abunahman em seu livro
denominado “Curso Bdsico de Engenharia Legal e de Avalia¢cGes” (2008), apesar de ndo ser
demonstrado por metodologia cientifica e nem caracterizar sua validade temporal, abrangéncia
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Engenharia de Avaliagdes para as mais diversas tipologias de imdveis.
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Area do elemento pesquisado . . .
FA=|—= - ,diferenca inferior a 30%

Area do elemento avaliando

e

. . 1/

Area do elemento pesquisado . .
FA=|— - ,diferenca superior a 30%

Area do elemento avaliando

O Fator Acesso a Agua para Irrigacdo - FAA definido ao ser observado que os valores das
pesquisas de mercado levantadas que os imdveis sem acesso a dgua para irrigacdo tém valor em média
equivalente a 0,8 do valor de imdveis com acesso a dgua para fins de irrigacdo. Desse modo, definiu-
se um fator 1,0 para imdveis com acesso agua para irrigagao e 0,8 para imdveis sem acesso a irrigagao.
A tabela a apresenta as pesquisas de mercado indicando os valores unitdrios e se tem ou ndo acesso a
agua para irrigagdo.

Lista de pesquisas de mercado com ou sem acesso a dgua para irrigacao
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as

Amostra | Valor/ha - Deduzido do fator oferta | Acesso a dgua para irrigacao
Amostra 01 R$ 33.029,76 Nao
Amostra 02 R$ 53.105,40 Sim
Amostra 03 R$ 41.322,31 Sim
Amostra 04 R$ 60.191,85 Sim
Amostra 05 R$ 38.188,33 Nao
Amostra 06 R$ 46.603,62 Sim
Amostra 07 R$ 41.075,89 Nao
Amostra 08 R$ 56.012,57 Sim
Amostra 09 R$ 35.766,18 Nao
Amostra 10 R$ 49.948,77 Nao
Amostra 11 R$ 38.558,77 Nao
Amostra 12 R$ 40.364,13 Nao
Amostra 13 RS 42.944,09 N3o
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Valores médio das pesquisas de mercado de acordo com acesso a dgua e fator calculado
para esse acesso a agua

Acesso a dgua para irrigacdo? | Valor médio (R$/ha) | Fator

Sim Rs 51.447,15| 1,00

Ndo R$39.984,49| 0,80
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INTRODUGAO

Solicitou-se (evento 48, arquivo 1), que o perito se manifestasse acerca
da impugnagao do Laudo Técnico Pericial apresentada pela parte requerida
(evento 47, arquivos 1 a 3).

Tendo em vista que nao existem quesitos suplementares objetivos, o
perito ira tecer comentarios sobre os principais pontos do documento de
impugnagéao e, na sequéncia, apresentar uma conclusao final.

COMENTARIOS DO PERITO

Quanto a alegacao de que “J...] a avaliacdo sobre o bem constatou valor

em_muito inferior ao real valor de mercado do imével”’, 0 perito informa que a

avaliagao foi feita conforme orientagées da ABNT NBR 14653-3 e que o valor da
terra nua, parametro com maior influéncia na precificagdo dos imoveis, foi
praticamente idéntico ao determinado pelos Laudos de Avaliagao anexados pela
parte requerida.

Para melhor entendimento, o perito ira fazer uma comparagao entre os
valores encontrados pela sua avaliagao e pela avaliagao da empresa contratada
pela parte requerida.

MATRICULA 1716:

Inicialmente, o perito informa que existe uma diferenca nas matriculas
avaliadas.

E-mail: lucas.msig@gmail.com Tel: (64) 99984-9492
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O perito avaliou a matricula do imével 1716 de forma individualizada. A
empresa contratada pela parte requerida, por sua vez, avaliou a matricula 1716
em conjunto com as matriculas 189, 1906 e 2278 (que nao estao presentes na
Carta Precatoria que determina a avaliagao).

Isso posto, a fim de “equalizar’ o que esta sendo analisado, a melhor
maneira € o comparativo do seguinte parametro:

02:S2:Gl ST0T/80/ LT ‘ejeQ - e|ned @p Sapuajy ejuea|ls iouensn

¢ Valor por hectare para a terra nua [R$/ha]

Esse parametro, que possui a maior influéncia na determinagéo do valor
de mercado, nao sofre influéncia relevante pelo fato de a empresa contratada
pela parte requerida ter avaliado matriculas adicionais.

Ao compararmos o Valor por hectare para a terra nua [R$/ha], percebe-
se que o valor encontrado pelo perito e pela empresa contratada pela parte
requerida foram praticamente idénticos, veja-se:

Valor por hectare para a terra nua [R$/ha]
Avaliagao do perito evento 39, arquivo 1, folha 33 R$ 37.502,12
Avaliagao do requerido evento 47, arquivo 2, folha 29 R$ 37.599,26
Diferenga (em modulo) 0,26%

A proximidade dos valores (que sao praticamente idénticos) demonstra
que o valor de mercado encontrado pelo perito € extremamente representativo.

No que se refere ao valor das benfeitorias (construcoes/edificacoes),

conforme informado ao longo do Item 6.4 do Laudo Técnico Pericial, o perito nao
analisou as construgbes presentes no imovel de forma individualizada. Isso

E-mail: lucas.msig@gmail.com Tel: (64) 99984-9492
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ocorreu devido ao fato de a infraestrutura presente na propriedade, de forma
geral, ser comum/padrao as outras fazendas da amostra.

Se essa questao fosse considerada de forma individual, o perito estaria
dando tratamento diferenciado em relagao aos outros imoéveis e prejudicando,
dessa forma, as premissas do modelo matematico.

De todo modo, apenas para fins de registro, o perito informa que o local
possui, em termos gerais, apenas estradas e cercas, ou seja, itens que nao
possuem impacto diferencial relevante para a precificagao do imovel.

Quanto aos seringais, conforme informado anteriormente, a avaliagcao

anexada pela parte requerida considerou um conjunto de matriculas e, desse
modo, foram avaliados seringais que nao fazem parte da matricula 1716.

Em virtude da grande influéncia que a idade dos seringais possuem nos
calculos, nao é possivel para o perito fazer uma “simplificagéo” para possibilitar
a comparacao entre os valores encontrados.

De todo modo, o perito reforga que ndo concorda com algumas premissas
adotadas pela avaliagdo da empresa contratada pela parte requerida.

A empresa adotou que o seringal continua altamente produtivo apos o 30°
ano. Essa condig&o contraria os estudos sobre a cultura, conforme demonstrado
ao longo do Item 9 do Laudo Técnico Pericial e do Apéndice C.

PONDERACOES ADICIONAIS:

Ap0Os os comentarios acima, percebe-se que a metodologia de avaliagao
do perito foi adequada e condizente com a adotada pela empresa contratada
pela parte requerida.
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No que tange a alegacao de que “[...] o método comparativo de dados
de mercado utilizado pelo Sr. Perito _Judicial _mostrou-se absolutamente

inadequado no presente caso. Isso porque os imoveis analisados pelo expert

udicial pertencem, em sua maioria, a propriedades voltadas a cultura de grdos

especialmente soja, realidade completamente distinta das propriedades

penhoradas neste feito, que possuem uso misto com predomindncia de areas

destinadas a silvicultura (eucalipto e pinus), seringueira e pecuadria extensiva”,

conforme demonstrado anteriormente, os valores encontrados pelo perito foram
extremamente proximos dos encontrados pela empresa contratada pelo
requerido.

Além disso, ao visualizar as fotos do imoveis (clicando nos links
disponibilizados pelo perito), verifica-se que eles ndo eram “em sua maioria, a
propriedades voltadas a cultura de gréos, especialmente soja”. De forma geral,
eram imoveis voltados para pecuaria (conforme no caso em tela).

Acerca da alegacao de que “I...] os laudos judiciais ndo sequem a

metodologia da NBR 14.653-3 da ABNT, nao apresentam planilhas discriminadas,

tampouco analisam fluxo de caixa, produtividade, mapas georreferenciados ou

amostragens de solo, ao passo que os laudos contratados observam todos esses

parametros”, com uma simples leitura dos Laudos Técnicos e anexos
apresentados pelo perito € possivel perceber que a afiirmagdo € vazia e
inveridica, ndo merecendo comentarios adicionais.
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CONCLUSAO FINAL

Apos os diversos comentarios e analises acima, o perito reafirma todas
as conclusdes presentes no Laudo Técnico Pericial enviado anteriormente e
mantém o valor para a propriedade:

MATRICULA 1716:

O valor de mercado total do imével avaliado (no dia 23/06/2025):

R$ 4.568.000,00 (quatro milhdes quinhentos e sessenta e oito mil reais)
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Marcio Alves Francisco, engenheiro agronomo, especialista em pericias,
assessoramento técnico juridico, com CPF 015.930.151-35, apos haver precedido
os estudos e as diligéncias que se fizeram necessarios, vem apresentar a todos
gue interessar o seguinte.
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PARECER TECNICO

1. HISTORICO

Em agosto do decorrente ano (2025), em atencao a solicitacdo de
demanda de parecer técnico no ambito do processo civel supracitado, o
signatario examinou o caderno processual com objetivo de avaliar o Laudo
Técnico Pericia Judicial; produzidos pelo senhor perito judicial dos autos.

2. OBJETIVO

Examinar as provas produzidas pelo senhor Perito Judicial, sobretudo
produzidas pela anédlise de imagens, documentos como Laudo Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica Rural da propriedade rural de MATRICULA 1.716 e
demais documentos em anexos nos autos.

3. EXAMES

Pela leitura dos autos, percebe-se que a concluséao do senhor Perito
Judicial do Laudo Pericial; a complementacao de alguns fatos que trazem o
trabalho pericial que foi realizado na propriedade rural a visita de avaliacao
mercadoldgica da fazenda/ propriedade rural de Matricula 1.716. Fato ocorrido
no Municipio de Cachoeira Alta- GO.
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N
A busca pela formacao de valor a uma propriedade rural é muito

influenciada por fatores que pode interferir bastante no valor real da propriedade
rural que se deseja saber o valor exato.

Entre estes fatores estdo os das condi¢bes de uso que a terra esta
passando naquele momento de avaliagio a comparacdo com outras
propriedades que podem nao ter as caracteristicas similares da propriedade
avaliada.
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O senhor perito buscou fazer um levantamento de varias propriedades
rurais para se buscar qual o valor de mercado em Avaliacao, de forma a minimizar
os desvios de valores e ter o preco mais real possivel.
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Utilizando da pesquisa de valores de mercado ja realizada, em oferta e nao
disponiveis a venda a fim de homogeneizar para formacao do valor venal da
fazenda.

Este procedimento da uma melhor visualizacdo do contexto dos valores
que sao praticados na regiao que se encontra a propriedade rural Avalianda, com
isso pode-se chegar a um preco médio pago por cada hectare de terra na regiao.

O perito em seu trabalho buscou caracterizar todos os pontos possiveis na
sua avaliacao da propriedade rural em destaque na avaliacdo de imoveis rurais
usando os métodos condizentes com as normativas descritas e disponiveis pela
ABNT NBR 14.653- parte 3; 2019.

A metologia utilizada pelo senhor perito se faz condizente com as
normatizas especificas da ABNT NBR 14.653- parte 3; 2019, com seus devidos
parametros que possam ser utilizados da forma que mais se enquadra com o
perfil da propriedade rural e das suas circunstancias que se enquadra a
propriedade rural.

linkedin.com/in/marcio-alves-francisco marciofrancisco238@gmail.com 62 99114-1220

PRt Tribunal de Justica do Estado de Goias
= ..} Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 07/08/2025 15:11:03
r‘P:H Assinado por SERVIO TULIO DE BARCELOS:31774504634
¥ Localizar pelo codigo: 109087615432563873783075372, no enderego: https://projudi.tjgo.jus.br/p

Rt
[m]=5E

1S'S8Y'Z0V' YL $ 1d0leA

16:41 .

as

é coOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015542-66.2019.8.26.0037 e c6digo wRKyklI99.

Este documento



Processo: 6011455-31.2024.8.09.0020
Movimentacao 54 : Juntada -> Petigcao
Arquivo 2 : avaliacao_matricula_171637147225 . pdf

e

;\ ~= MARCIO ALVES FRANCISCO
PERICIA AGRONOMICA
CRE A 10LSME0TL

-

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel R§ / HECTARE

Am. | Valor observado | Valor

2 37 19132 36 540 79 £50 53 1.7491 %
3 46 487 60 46 51135 2375 0.0511 %
4 41 838 84 42 255 66 416 62 0,9962 %
3 54 692,78 56 183,17 1 490,39 2.7250 %
7 55 785 12 5452486 | -126026 22501 %
8 46 487 60 48 080,12 1502 52 34257 %
a 37 190,08 37 502 12 312,04 0,8390 %
10 48 934 32 4686046 | -2073.66 4 2380 %
11 27 892 56 28 173 48 280 52 1,0071 %
12 3161157 31 453 30 158,27 0 5007 %
13 3347107 33 146 43 324 64 0,9609 %
16 37 190,08 37 502,12 312,04 0,8300 %

Figura 1: Fonte: Laudo Pericial.

Na figura 1, acima o senhor perito destacou com a cor amarela a variacao
em porcentagem que ocorreu. Esta variagdo é fruto da coleta das amostras que
foram utilizadas na pesquisa para se chegar ao valor de mercado que se pode ter
da propriedade rural da matricula 1716.

Podemos observar com o auxilio da figura 1 que certa variacdo de dados
quando sdo destinados para o saneamento das amostras que serao dadas com
referéncia para a precificacdo do valor do imével rural em avaliacao.

Na figura 2 apresentada abaixo o senhor perito judicial demonstrado pelo
quadro as informacgdes dos fatores que considerou para se chegar ao valor por
hectare da propriedade rural Avalianda.

Como forma de suporte para se chegar ao valor da propriedade rural na
figura 3, o senhor perito colocou em seus anexos os calculos de estatisticas
basicas que dao em si os fatores que foram avaliados para que se chega-se ao
valor por hectares sendo os fatores — Aptiddo do solo; Localidade; perfil
Topogréfico. Este sdo fatores essenciais para que se fazer a formulacao do valor
da area da propriedade.
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Ressalta-se que o valor encontrado pelo modelo matematico tambem &
condizente com informacdes coletadas durante as pesquisas efetuadas pelo
perito com fazendeiros e corretores que comercializam terras na regido.

Os fazendeiros disseram que as fazendas do entorno do imovel periciado
sao vendidas, em meédia, por R$ 150.000,00 a R$ 200.000,00 por alqueire, ou
seja, aproximadamente R$ 30.991,74 a R$ 41.322,31 por hectare, valor
condizente com o encontrado pelo modelo matematico, indicando que ele &
valido e fidedigno.

Figura 2: Fonte: Laudo Pericial.

Em destaque por linha na cor amarela, que o senhor Perito comentou que
no ato de sua pesquisa a fazendeiro e proprietarios que o valor alqueire é entre
R$ 150.000,00 a R$ 200.000,00 dando assim um parametro de qual é a media que
é oferta as propriedades rurais. Com isso podemos ter com estas informagdes
gue a media do mercado é de R$ 36.757,00 por um hectare de terra na regiao de
Cachoeira Alta- GO, dado que podemos ter com um norte no processo de
avaliagdo para se saber se o valor estipulado pelo senhor Perito, esta condizente
com este valor coletado de forma geral.

Na figura 2 em destaque dentro do quadro em vermelho o perito no seu
trabalho de coleta de dados e homogeneizacao dos fatores que se fizeram como
utilizados, o perito chegou ao valor venal apurado de R$ 37. 502,12 por hectare;
sendo até um dado analisado como um valor que esta proximo dos valores que
foram citados pelo perito no ato de coleta de informag¢bes mercadoldgica.
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Estatisticas Basicas
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N° de elementos da amostra 212

N° de variaveis independentes 3

N° de graus de liberdade -8

Desvio padrdo da regressao :5,4270x107

Variavel Média Desvio Padrdo | Coef. Variagao

1/R$ / HECTARE 2,5133x103 5,5397x10° 22,04%
1/APTIDAO DO SOLO 0,7083 0,3107 43,88%
Ln(CIDADE MAIS
PROXIM A) ' 0,6888 04535 65,85%
PERFIL TOPOGRAFICO 2,17 0,7177 33,13%
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Numero minimo de amostragens para 3 variaveis independentes: 24.
Nimero de amostragens nao se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau lll.

Figura 3. : Fonte: Laudo Pericial.

Na figura 3, extraida do Laudo Pericial buscou apresentar como foi que
ocorreu a variacao dos fatores utilizados por meio de uma tabela que ilustra as
caracteristicas peculiares da homogeneizacdo dos imodveis rural que foram
utilizados na modelagem da pesquisa de mercado das propriedades disponiveis
para venda na regiao de aonde se encontra a propriedade Avalianda.

Observando a figura 4, apresentada abaixo, o senhor perito demonstrou
em tabelas as Amostras com seus respectivos dados que foram coletados por
cada uma das Amostras devidamente especificados. Dando assim noc¢ao da real
situacao de cada uma das amostras comas as devidas particularidades nos fatores
que foram analisados nestes contextos em relacdo aos fatores que foram
averiguados pela vistoria do senhor perito a propriedade rural em analise.

Dentro de quadro exposto na figura 4, podemos analisar que ha as
caracteristicas peculiares de cada uma das fazendas que foram utilizadas como
amostras , juntamento com os valores que cada uma delas é oferta durante o
periodo que ocorreu a avaliagdo mercadoldgica da propriedade rural Avalianda.
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Figura 4: Fonte: Laudo Pericial.

Na figura 4 podemos ter a visao dos dados que foram utilizados pelo Perito
no seu processo de avaliagdo da propriedade rural da Matricula 1716, na regiao
de Cachoeira Alta- GO.

e 37.502,12x 1104 = RS 4.140.234,05

Logo, apos todas as analises acima, o valor total da terra e das
construcdes do imoével avaliado, na data de 23/06/2025, é de:

—

RS 4.140.234,05 (quatro milhées cento e quarenta mil

duzentos e trinta e quatro reais e cinco centavos)

Figura 5: Fonte: Laudo Pericial.
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Na figura 5, o senhor perito judicial apresentou o calculo realizado para se
chegar ao Valor Estimado da propriedade Rural da matricula 1716.
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O valor da propriedade da Matricula 1716 é de R$ 4.140.234,05 em destaque
pela seta na cor azul.
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Este valor e oriundo do célculo que é exposto pelo perito, na qual é destacado
pela linha em amarelo. Para se obter este o perito uso do valor estimado oriundo
da homogeneizacdo das amostras que foram utilizadas na pesquisa
mercadoldgica com fim de saber o valor da propriedade Avalianda.
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Quanto ao valor das benfeitorias reprodutivas devemos fazer as seguintes
consideracbes em destaque na figura 6 abaixo. Aonde o podemos ver em
destaque com a seta em vermelho que o valor referente ao Valor da Madeira
estaria considerando apenas 1 hectare como pode ser visto na figura 7.
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Observamos que o senhor perito considerou apenas 1 (um) hectare, do total
dos 18 hectares de plantio do seringal como ja comentado no laudo pericial,
sendo assim consideramos que deve ser acrescentado o valor dos 18 hectares e
a correcao dos valores referentes a retorno do seringal.

Valor da madeira Valor da borracha

A |
[ | 1
R$ 23.756,99 + R$ 403.375,23 = R$ 427.132,22

Figura 6: : Fonte: Laudo Pericial. A seta vermelha indica o valor que foi calculado de forma errada pelo senhor
perito, aonde ele néo considera a drea total dos 18 hectares do seringal que serd extraida madeira no final do
seu ciclo.
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Acerca do volume de madeira, com base nos estudos cientificos

referenciados na bibliografia do Laudo Técnico Pericial, adotou-se uma media
de 200 m*® de madeira/hectare para um seringal no final da vida.

Para fins de precificacdo, foi considerado um valor de R$ 130,00 por m?
de madeira em pé.

Combinando-se as informacdes acima, a receita bruta da venda de
madeira para cada hectare seria de:

e RS$ 200,00 x R$ 130,00 = R$ 26.000,00 (receita bruta)

Figura 7: Fonte: Laudo Pericial. A seta na cor amarela faz referencia ao calculo que foi retificado, com intuito
de acrescentar a drea total de 18 hectares de seringueiras plantadas dentro da drea de propriedade rural
Avalianda.

Calculo retificado:

metros cubicos/ hectare X valor por m* X Area/ hectares
200 m? X R$ 130,00 X 18 hectares=
R$ 468.000,00

( quatrocentos e sessenta e oito mil reais).

Com isso retificamos o valor de apresentado pelo senhor perito em relacao
ao valor levantado referente e quantidade de madeira que podera obter ao fim
do ciclo do cultivo do seringal.

Calculo:
Valor da Madeira Valor da Borracha
R$ 468.000,00 + R$ 403.375,23
R$ 871.375,23

Consideramos entdo que ouve um equivoco sobre estes valores que
podem influenciar na Valor da propriedade rural de matricula 1716, sendo assim
consideramos que o valor do seringal considerando sua producao juntamente
com o valor de sua madeira temos entdo a quantia de R$ 871.375,23.

O valor mercadoldgico recalculado é de :

Valorda Terra + Valor Benfeitoria Seringal
R$ 4.140.234,05 + R$871.375,23
R$ 5.011.609,28
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Desta forma, consideramos que o Valor Mercadoldgico da propriedade
rural de Matricula 1716, localizada em Cachoeira Alta- GO é de R$ 5.011.609,28
( cinco milhdes e onze mil e seiscentos e nove reais e vinte e oito centavos).
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do original, assinado digitalmente por MARCELA MARTINS GROSSELI, liberado nos autos em 25/08/2025 as 16:41 .

Este valor esta justificado considerando que o senhor perito ndo se atentou
a respeito dos valores dos 18 hectares de seringueira, aonde ele s6 considerou
em seu calculo apenas 1 hectare, sendo assim buscamos retificar o valor dado
pelo senhor perito acrescentado assim o valor que esta faltando no valor avaliado
no processo pericial.

1262 Gl GT0T/80/ 1T ‘eje - e|ned 2P Sapualy eluea|ls iouensn

4. CONCLUSAO

Sumariza-se, para conhecimento do leitor, os pontos observados nesta
analise pericial:

a) Pode haver uma ocorréncia de variacao dos valores a depender da época
do ano no periodo de venda e das tendéncias de mercado na regiao que
a propriedade de rural que pode oscilar para valorizacao ou desvalorizacao
do valor da terra;

b) As condi¢cbes de uso no momento de venda pode ser um fator que
influenciam nos valores de venda, com exemplo no periodo de safra
agricola capacidade de uso da terra para atividade agricola de maior
retorno econdmico;

c) A acessibilidade em caso de recorte de area a demais recursos com agua;
barragem, estradas vicinais, podem ser relevantes a formacao do preco
médio de venda;

d) Pode-se ocorrer uma variagdo nos valores venais no ato da venda
decorrentes da forma de pagamento, época de venda, interesse do
comprador a possibilidade de atividade econdmica mais propicia a aptidao
da fazenda;

e) A localizacdo das propriedades e sua acessibilidade podem também
interferir no valor venal, que podem interferir no valor venal dos imoveis
usados como amostra devido a ofertas que muitas vezes nao sao muitas
na regiao proximas da propriedade Avalianda;

f) Um fator importante é em relagao ao valor a ser considerado é em relacao
ao seringal em integra a area da propriedade rural, sendo que o valores
que se faz a avaliacao pode sofre alteracao do seu valor a depende fatores
com a idade do seringal, niveis de producdo que pode obter com
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producao de latex, preco da madeira, valores do latex pago pelas empresas
compradora, entre outros pontos que podem vir a interferir no momento
de venda da propriedade rural;

Concluimos que o senhor perito busco ser assertivo na avaliacdo do
imovel rural matricula 1716, considerando todos os pontos e vertentes que poder
ser agregados e informados para ser saber qual o valor de mercado de uma
propriedade rural no momento que se foi realizada a avaliagdo do imével.

O mesmo fez o uso de ferramentas e métodos avaliativos em
conformidade de as normas ABNT NBR 14.653-3, dando ao processo validacao
da sua conducdo de forma fidedigna em seu trabalho de avaliacdo de imoveis
rural.

Consideramos que o valor de mercado sobre a matricula 1716 a
propriedade rural é de R$ 5.071.609,28.
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5.  FINALIZACAO

Por fim este parecer contém 11 paginas, sem anexos. Estaremos a
disposicao para esclarecimentos e outras responsabilidades que este encargo
exige a qualquer momento, até que este processo se finde.

Cachoeira Alta -GO, 06 de agosto de 2025.

[/é-'/a’uw (s Horisco

Engenheiro Agronomo.
CREA/CONFEA N°1015746071
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Comarca de Cachoeira Alta - Vara Civel

CERTIDAO

Certifico e dou fé que o requerido foi intimado (mov 51) para manifestar sobre os esclarecimentos do perito
acostados na mov 49, tendo o prazo expirado na data de 20.08.2025 sem manifestagéo.

Certifico ainda, que nos termos da decis&o - mov 5, procedo a devolugéo da missiva ao Juizo de origem e posterior
arquivamento dos autos.

Cachoeira Alta,21 de agosto de 2025
Silvania Mendes de Paula

Analista Judiciario
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e COMARCA DE ARARAQUARA
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30 PEVEREIRD DE 134 Rua dos Libaneses, 1998, Telefone: (16) 2108-1198, Carmo - CEP
14801-425, Fone: (16) 2108-1199, Araraquara-SP - E-mail:
ararag3cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 1015542-66.2019.8.26.0037
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Espécies de Titulos de Crédito
Exequente: Banco do Brasil S/A
Executado: Marina de Carvalho M assafera e outros

Juiz de Direito: PAULO LUIS APARECIDO TREVISO

Vistos.

1. FIs. 1437/1438: Diante da auséncia de oposicdo dos executados com relacdo aos
esclarecimentos prestados pelo Sr. Perito Avaliador, de acordo com a certiddo lancada as fls. 1430,
acolho o pedido do banco exequente, € o faco para atribuir ao imoével objeto da matricula n® 1.716
do CRI de Cachoeira Alta/lGO o valor de R$ 5.011.609,28 (cinco milhdes e onze mil, seiscentos e
novereais e vinte e oito centavos), a fim de que produza seus juridicos e legais efeitos.

2. Concedo ao banco exequente o prazo de 10 dias para juntar aos autos o célculo
atualizado da divida.

3. Feito isto, voltem conclusos para andlise do pedido de designacao das pracas dos
3 (trés) imdveis penhorados.

4. Intime-se.

Araraguara, 22 de setembro de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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