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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DA 
COMARCA DE CAPÃO BONITO – SP. 
 
 
 
 
Processo Nº 10002435-85.2019.8.26.0123 
Classe: Execução de Titulo Extrajudicial – Direito Processual Civil e do Trabalho. 
Executante: Branco do Brasil S/A. 
Executado: José Rafael Nunes. 
 
 

 
 
NIVALDO GUELFES JUNIOR, brasileiro, casado, corretor de 

imóveis, CRECI-SP nº 114.339-f, CNAI 19.450, Perito deste Juízo, devidamente 

qualificado nos autos, vem submeter a Vossa Excelência, bem como as partes 

interessadas o Laudo de Avaliação do Imóvel Localizado no Município e Comarca de 

Capão Bonito-SP, colocando-me a disposição deste Excelentíssimo Juízo de direito, para 

eventuais esclarecimentos, se necessários. 

 
 

Termos em que, 
Pede Deferimento. 
 
Capão Bonito – SP 14 de Dezembro de 2.025. 
 
 
 
 
Nivaldo Guelfes Junior 
CRECI/SP nº 114.339-f 
CNAI nº 19.450 
CPF/MF nº 297.068.618-07 
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1. PROCESSO. 

 
Processo Nº 10002435-85.2019.8.26.0123 
Classe: Execução de Titulo Extrajudicial – Direito Processual Civil e do 
Trabalho. 
Executante: Branco do Brasil S/A. 
Executado: José Rafael Nunes. 
 

 
2. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES. 
 

Trata-se de uma Ação Cível, Execução de Titulo Extrajudicial – Direito 

Processual Civil e do Trabalho, conforme Decisão de fls. 1.645, este Perito foi 

nomeado pelo Excelentíssima Juíza de Direito para Avaliação do Imóvel 

penhorado nos autos. 

 

Vem este Perito através da Vistoria Técnica, considerar as reais 

condições do Imóvel, no que concerne ao seu estado atual, localização, identificar 

benfeitorias, conservação de benfeitorias se existentes, características, constatar 

estado físico, efetuar análise documental, e Informar o seu valor frente ao 

Mercado Imobiliário de Capão Bonito – SP. 

 
 

3. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL EM AVALIAÇÃO. 
 

Imóvel situado no perímetro Rural do Município de Capão Bonito, Objeto 
Matricula número 17.862 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de 
Capão Bonito – SP, Cadastro do Imóvel Rural junto ao INCRA Sob o nº 
950.181.795.402-4, Numero do Imóvel junto a Receita Federal 5.209.832-0. 

 
 
 

4. CLASSIFICAÇÃO. 
 

IMÓVEL RURAL, Edificações de enquadramento R-1 N, (Residencial 

Unifamiliar Padrão Normal), e GI (Galpão Industrial), conforme NBR nº 

12.721:2006, e Complexo Armazenamento e Silagem. 

 
5. OBJETIVO. 
 

Este presente trabalho tem como objetivo a Avaliação do Imóvel Rural 

com suas benfeitorias existentes. 
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6. VISTORIA TÉCNICA. 
 

Conforme determinam as NBR nº 14.653-3 / 5 da Associação Brasileira 
de Normas Técnicas, bem como agendamento nos autos Certidão de fls. 1.659, 
este signatário compareceu no Imóvel em Avaliação no dia 27 de Novembro de 
2.025, para a devida Vistoria Técnica: 

 
Comparecendo no Imóvel em Avaliação na referida data de 

agendamento, sendo recepcionado no local pelo Sr. José Rafael Nunes 
autorizando o acesso ao Imóvel, juntamente com o Assistente Técnico Sr. Antonio 
Marcos Adelino, quais Acompanharam a Vistoria Técnica, sendo identificado o 
Imóvel com as seguintes características e benfeitorias: 

 
IMÓVEL DENOMINADO: Sítio Marcolino VIII, situado no Bairro Itanguá, 

perímetro rural do Município de Capão Bonito – SP; 
 
ÁREA DE TOTAL (AT): Com uma área total de 3,2642 há (três hectares 

vinte e seis ares e quarenta e dois centiáres), composto por uma gleba de terras 
assim caracterizado.: “GLEBA A2-A3”, NO LUGAR DENOMINADO “SITIO 
MARCOLINO VIII”, SITUADO NO BAIRRO ITANGUÁ, NESTE MUNICÍPIO E 
COMARCA DE CAPÃO BONITO, DENTRO DO ALINHAMENTO E DISTANCIAS 
E CONFRONTAÇÕES SEGUINTES:-” INICIA-SE NO VÉRTICE 3A1 (E= 
748753,69M; N= 7349290,83M) LOCALIZADO NO CANTO DE DIVISA DA 
PROPRIEDADE DE DIRCEU NUNES VIEIRA E A GLEBA A2-A1, DESTE SEGUE 
CONFRONTANDO COM DIRCEU NUNES VIEIRA COM SE SEGUE: DO 
VÉRTICE 3ª1, SEGUE-SE ATÉ O VÉRTICE 2ª3 (E= 749085,84; N= 
7349118,94M) COM AZIMUTE DE 123º04´05” E DISTÂNCIA DE 315,76M; DO 
VÉRTICE 2ª3, SEGUE-SE ATÉ O VÉRTICE 2-A2 (E=749085,84M; 
N=7349198,94M) COM AZIMUTE DE 40º01”44” E DISTÂNCIA DE 105,00, 
NESTE VÉRTICE DEFLETE À ESQUERDA E SEGUE CONFRONTANDO COM 
A GLEBA A2-A2, SEGUE-SE ATÉ O VÉRTICE 2-A1 (E=749860,56; N= 
7349358,73 COM AZIMUTE DE 305º20’55” E DISTÂNCIA DE 276,19M; NESTE 
VÉRTICE DEFLETE À ESQUERDA E SEGUE CONFRONTANDO COM DIRCEU 
NUNES VIEIRA, COMO SEGUE, DO VÉRTICE 2ª-1, SEGUE-SE ATÉ O 
VÉRTICE 3-A-1, (E=748753,69M; N=7349290,83M) COM AZIMUTE DE 
237º34’11” E DISTÂNCIA DE 126,62M, INÍCIO DESTA DISCRIÇÃO”, conforme 
identificado e constatado in loco; 

 
 
SOLO/TOPOGRAFIA:  De solo superficial seco, não possui erosões ou 

afloramentos rochosos, terra vermelha própria para cultura, de topografia plana 
com leve inclinação para os fundos em relação a sua entrada, topografia lateral 
plana e mecanizável em sua totalidade. 
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Perfil Topográfico 01. 

 
Imagem Fonte Software Google Earth Pro. 

Perfil de Elevação com leve inclinação para os fundos. 

 
 
Perfil Topográfico 02. 

 
Imagem Fonte Software Google Earth Pro. 

Perfil de Elevação com topografia plana. 

 
 
HIDROGRAFIA: Não possui Nascentes, Córregos, Rios, Açudes em seu 

perímetro, possui abastecimento hídrico através de Poço com caixa d’água 
elevada. 
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BENFEITORIAS: 
 
Conforme vistorias in loco foram identificadas as seguintes Construções e 

Benfeitorias; 
 
Edificações e instalações de Escritório, Casa de Caseiro, Área de 

Refeitório e Banheiros com uma área total de 355,00 metros quadrados de 
Padrão Residencial Normal (R1-N). 

 
Unidade de Armazenamento de Silagem, composta por estruturas civis e 

instalações industriais, conjunto de silagem, elevador de canecas, máquina de 
pré-limpeza, secador de cavaletes, rosca transportadora, silo metálico canal, 
correia transportadora, moega, secador, silo expedição, com capacidade nominal 
de 38.191 sacas sendo aproximadamente 2.351 Toneladas de armazenamento, 
mais infraestrutura completa de incorporação civil, instalações elétricas, áreas 
com coberturas de padrão industrial totalizando aproximadamente 870,00 m². 

 
Área do Imóvel toda cercada com cerca de arames lisos e mourões de 

madeira, portões de acesso em aço, Energia Elétrica Dimensionada. 
 
LOCALIZAÇÃO: Situado no perímetro Rural, Bairro Itanguá, distante a 

aproximadamente 24 Quilômetros do perímetro Urbano do Município sede, com 
acesso via estrada municipal não pavimentada de 1,5 Quilômetros, cuja via é 
permanente em boas condições. 

 

 
Croqui ilustrativo de acesso e localização. 

   
 
DOCUMENTAÇÃO: Possui Matricula devidamente Registrada junto ao 

R.I.A. da Comarca Sede, possui cadastro junto a Receita Federal e junto ao 
INCRA conforme consta junto a Matricula de Registro. 

4 

Imóvel Avaliando 
P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
24

35
-8

5.
20

19
.8

.2
6.

01
23

 e
 c

ód
ig

o 
jJ

O
rU

7g
Y

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 N
IV

A
LD

O
 G

U
E

LF
E

S
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
4/

12
/2

02
5 

às
 1

9:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

P
B

25
70

04
03

40
4 

   
 .

fls. 1673



 

 

 

 Rua Floriano Peixoto, nº 176, Centro, Capão Bonito – SP – CEP 18.300-005. 

 
 (15)3543-0792 (15)99632-0898   

adm@jsimoveiseseguros.com.br 
guelfes@hotmail.com 

 
FORMAÇÃO DA TERRA: Formado em área de Cultura com 

aproximadamente 1,7 hectares, e Benfeitorias existentes. 
 

  
Croqui de situação atual (fonte Software GoogleEart©). 

 
RELATÓRIO FOTOGRÁFICO: 
 

 
Vista Panorâmica da área total e benfeitorias. 
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Área em Cultura 

Casa de Caseiro 116,00 m² 

Escritório 131,00 m² 

Refeitório/WC 108,00 m² 

Conjunto de Silagem 
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Áreas de Armazenamento 
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Demais Benfeitorias 

 

     
Casa de Caseiro 

 

     
Escritório e Balança 
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Escritório 

 

     
Cozinha/Refeitório 

 

     
Cozinha/Refeitório/Banheiros 
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Área de terra 
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RELATÓRIO FINAL DA VISTORIA. 
 

O Imóvel em Avaliação foi devidamente vistoriado, com acompanhamento 
do Sr. José Rafael Nunes, Sr. Antonio Marcos e Sr. Guilherme, foram descritos 
todos os seus detalhes no quadro de Resumo, acompanhado do Relatório 
Fotográfico realizado no dia 27 de Novembro de 2.025. 

 
O Imóvel e suas benfeitorias estão sob posse do Sr. José Rafael Nunes, 

porém encontra-se inativo em todas as suas benfeitorias e instalações, quais não 
estão sendo utilizadas pelo mesmo, bem como por nenhum ocupante. 

 
O estado de conservação das Benfeitorias é REGULAR (Necessidade 

Reparos Importantes e de Reformas), tendo em vista depreciações por vida útil e 
falta de manutenção, fator devidamente enquadrado na Tabela de Depreciação 
de ROSS – HEIDECKE em anexo. 

 
O Perito avaliador não assume responsabilidade pelo estado físico das 

construções avaliadas, uma vez que unidades de armazenamento se tratam de 
bens sujeitos a alto índice de depreciação, curta vida útil, sem devida 
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manutenção, uma vez ainda que a unidade encontra-se atualmente sem utilização 
não podendo constatar o seu devido funcionamento. 

 
Finalizada a descrição sintética, bem como descrito detalhadamente em 

seu resumo, passamos à avaliação do imóvel. 
 
 

7. METODOLOGIA. 
 

A metodologia utilizada no presente trabalho segue os preceitos da 
Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), NBR 14.653-3, Análise do 
Imóvel Rural Considerando Terra Nua e NBR 14.653-5, Analise e Avaliação das 
Benfeitorias Produtivas, com as seguintes Metodologias: 

 
MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, para o 

Valor da Terra Nua, e CUSTO DE REPRODUÇÃO DEPRECIADO, para o valor das 
Benfeitorias, atribuindo o Valor final o Valor da Terra Nua somando ao Valor das 
Benfeitorias. 

 
 
8. PESQUISAS DE DADOS DE MERCADO. 
 

Em atendimento as NBR 14653-3 da ABNT bem como a Metodologia 
Utilizada, será utilizado Amostras de Mercado aqui chamados de Elementos 
Comparativos para compor o Valor de Mercado da Terra Nua do Imóvel objeto 
desta avaliação, onde são provenientes de cuidadosa pesquisa de dados 
elaborada entre os dias 08 de Dezembro de 2.025 e 10 de Dezembro de 2.025, 
consultando Corretores de Imóveis, Imobiliárias, Proprietários de Imóveis do 
Município sede do Imóvel em Avaliação. 

 
Foram definidos filtros de pesquisa para: Imóveis dentro da mesma 

Região Geoeconômica, e dentro das mesmas características, tendo como 
parâmetro, Imóveis dentro do perfil mais próximo para a Avaliação, respeitando 
ainda características e condições de mercado. 

 

Trata-se de negociação concretizada entre as partes

Valor das Benfeitorias: não possui

R$ 88.726,95

Valor Homogeneizado /hec:

Data:

Topografia:

Hidrografia: Não Possui

Pesquisa de Elementos Comparativos

Elemento Comparativo 1

Endereço: Perímerto Rural

Bairro: Itanguá Município:                      Capão Bonito - SP.

Fator Oferta: 1,00

Área em Alqueires 6,98 Fator Topografia:

Informante:

Área Priv./Constr.: 0,00 Benfeitorias não aplica

Área Total Hec:

Advocacia Queiroz - Representante das Partes Compra e Venda - 15-3542-3810

Fonte de Consulta:

Valor da Terra Nua:16,9058

1,00

Oferta/ Transação: Efetivada

Preço:

Plana

R$ 1.500.000,00 R$ 88.726,95

10/12/2025

#VALOR!  
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Trata-se de negociação concretizada com intermediação do corretor informante

Valor das Benfeitorias: não possui

R$ 93.698,76

Valor Homogeneizado /hec:

Data:

Topografia:

Hidrografia: Não Possui

Município:                      Capão Bonito - SP.

Elemento Comparativo 2

Endereço: Perímetro Rural

Bairro: Dos Proenças

Área Total Hec: 85,38 Fator Oferta: 1,00 Valor da Terra Nua:

Área em Alqueires 35,28 Fator Topografia:

Informante: Porthal Imóveis - Consultoria Imobiliária CRECI-SP  34.601-J Fonte Sr Flavio Leria Corretor de Imóveis 15-3542-2530

Fonte de Consulta:

Área Priv./Constr.: 0,00 Benfeitorias não aplica

Preço: R$ 8.000.000,00

Oferta/ Transação: Efetivada

Ondulada

0,90

R$ 84.328,88

10/12/2025

#VALOR!  

https://www.nogueiraimoveisrurais.com.br/imovel/4016041/fazenda-venda-capao-bonito-sp-area-rural-de-capao-bonito

Valor das Benfeitorias R$ 4.000.000,00

R$ 38.000.000,00

Valor Homogeneizado /hec:

Data:

Topografia:

Hidrografia: Sim

Elemento Comparativo 3

Endereço: Rural

Bairro: Mato Pavão Município:                      Capão Bonito - SP.

R$ 93.522,12

Área Total Hec: 329,12 Fator Topografia: 0,9 Valor da Terra Nua:

Informante: Nogueira Imóveis Rurais - CÓD 156 - Contato 15-3257-6422

Link Anuncio:

Área Priv./Constr.: Benfeitorias Sim

01/10/2025

0,9

Fator Hidrografia

#VALOR!

Preço: R$ 42.000.000,00

Oferta/ Transação: Oferta

Leve Ondulada

Área em Alqueires 136,00 Fator Oferta:

 
 

Em atendimento as NBR 14653-5 da ABNT bem como a Metodologia 
Utilizada, será utilizado dados de proveniente pesquisa mercadológica para o 
Custo de Produção/Reprodução da Unidade de Armazenamento do Imóvel em 
Avaliação, pesquisa esta elaborada entre os dias 11 e 13 de Dezembro de 2.025, 
consultando empresas com atuação no referido mercado, bem como ainda, 
respeitando o critério de reprodução na localização do Imóvel em Avaliação, 
consultando fatores de localização, logística, adequações do local, para o maior 
grau de precisão 

 
Tendo como base as informações da quantidade de armazenamento da 

Unidade Armazenadora de Grãos (UAG) Completa Capacidade Nominal: 38.191 
sacas (60 kg) → 2.291 Toneladas, bem como instalações, infraestrutura, 
incorporação civil de padrão Industrial e elétrica, conforme consta nos Autos: 

 

 
Fls. 409 

 
Assim temos que: 
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Para o melhor atendimento as Normas Vigentes este Perito solicitou o 

Orçamento atualizado junto a Empresa CASP Industria e Comércio S/A, sendo a 
mesma fornecedora dos equipamentos ora existentes no Objeto da Avaliação, 
bem como ainda solicitando o Custo Produção Reprodução atual do projeto 
utilizado, orçamento este em anexo ao presente trabalho o qual apresentou o 
valor de R$ 1.911.419,00; 

 
Para as Incorporações o valor das Benfeitorias será adotado o CUB GI do 

SUNDUSCON-SP, R$ 1.142,08 /m² data base Novembro de 2.025, o mais 
atualizado até a presente data. 

 
9. HOMOGENEIZAÇÃO DE DADOS. 

 
A Pesquisa de Dados de Mercado retornou valores de transações 

devidamente efetivadas pelos informantes declarantes e oferta de mercado 
atualmente vigente o que contribui com a realidade de mercado atual da região 
geoeconômica do Imóvel em Avaliação, que denominamos de Elementos 
Comparativos. 

 
Conforme determina a NBR nº 14.653/3 da ABNT, para proceder com a 

adequada Homogeneização dos Elementos Comparativos identificados na 
pesquisa de dados de mercado, o Quadro de Resumo a seguir apresenta e 
individualiza estes elementos listados de (1 a 3) que foram devidamente 
homogeneizadas através do tratamento de fatores e métodos apropriados. 

  
Sendo assim, os valores e condições descritos neste quadro foram as 

referencias em torno do qual os cálculos de avaliação serão realizados. 
 

VALOR ÁREA hec
R$ 1.500.000,00 16,91
R$ 8.000.000,00 85,38
R$ 42.000.000,00 329,12

Limite Superior (+30,00%)
Limite Superior (-30,00%)

R$ 88.859,32MÉDIA SIMPLES
R$ 115.517,11
R$ 62.201,52

HOMOGENEIZAÇÃO DOS ELEMENTOS
ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento Comparativo 01
Elemento Comparativo 02
Elemento Comparativo 03

VALOR HOMOG. POR HEC
R$ 88.726,95
R$ 84.328,88
R$ 93.522,12

 
 

              
Nenhum dos Elementos Comparativos utilizados encontram-se fora do 

Limite Superior +30% e Limite Inferior -30%, possuindo portanto os valores por 
Hectare dentro dos limites obtidos pela média saneada. 

 
Diante dos Valores obtidos na Homogeneização e da Média dos 

Elementos temos que o valor do Hectare da Terra Nua para Região 
Geoeconômica do Imóvel Avaliando é de R$ 88.859,32 (Oitenta e Oito Mil 
Oitocentos e Cinquenta e Nove Reais e Trinta e Dois Centavos). 
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HOMOGENEIZAÇÃO DE DADOS DO IMÓVEL EM AVALIAÇÃO. 

 
VALOR DA TERRA NUA (VT): Para se determinar o Valor do Terra Nua 

(VT), aplicam-se os Tratamento de Fatores, Topografia, Localização e 
Depreciação de Servidão gravada no Imóvel, que será devidamente tratado 
conforme o Valor do Hectare obtido na pesquisa mercadológica, onde a Área total 
do Imóvel é de 3,2642 hectares, o Valor do Hectare é de R$ 88.859,32, o Fator de 
Topografia é 1,0 (Topografia Plana 100,00% mecanizável), o Fator Depreciação 
da Servidão é de 0,33, o Fator Localização é de 1,0, assim temos que: 

 
 
VTN: Valor da Terra Nua por Hectare R$ 88.859,32; 
Atotal: Área Total 3,2642; 
Aserv: Área da faixa de Servidão 1,09 hec; 
Areman: Área Remanescente 2,1742 hec; 
Cs: Coeficiente de Servidão (Grau de Restrição) será considerado 0,33 (valor residual 0,67); 
Vserv: Valor da Servidão (Depreciação) 
Ftopo: Fator Topografia 1,0 plana; 
Floc: Fator Localização 1,0 muito boa; 
 
Memória de Cálculo Valor Atual da Terra nua com depreciação de servidão de 

passagem: 

 

VTotal = (Atotal  x Areman) + [Atotal  x Areman x (1 – Cs) x Ftopo x Floc] 

Vserv = Atotal  x Aserv x Cs 

  
Valor da Área Remanescente Livre: 
R$ 88.859,32 x (3,2642 – 1,09) = 88.859,32 x 2,1742 x 1,0 x 1,0 
= R$ 193.197,93 
 
Valor Residual da Área de Servidão: 
R$ 88.859,32 x 1,09 = R$ 96.856,65 
R$ 96.856,65 x (1 – 0,33) R$ 96.856,65 x 0,67 
= R$ 64.893,95 
 

Valor da Terra Nua (VT): Valor total da Terra Nua com a Servidão de 
Passagem: 

 
 R$ 193.197,93 + R$ 64.893,95 
 
= R$ 258.091,88 (VT) Valor da Terra Nua 
 

   
VALOR DAS BENFEITORIAS (VB):  
 
Benfeitorias das edificações de alvenaria casa, escritório e refeitório:  
 
Para se determinar o Valor das Benfeitorias, o valor do metro quadrado 

para as, o seu Padrão de Construção R1-N (Residencial Unifamiliar Padrão 
Baixo), devidamente enquadrada no CUB (Custo Unitário Básico) do 
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SINDUSCON-SP de Novembro de 2.025 o mais atualizado até a presente data, 
com o valor de R$ 2.410,08/m² para o custo de produção/reprodução, que será 
devidamente tratado, conforme descrito no seu resumo o Imóvel encontra-se em 
utilização as referidas Benfeitorias encontram-se em Bom estado de 
Conservação, com necessidades de Reparos Simples e Importantes com 
enquadramento cartesiano 12-F da Tabela de Depreciação de ROSS HEIDECKE, 
assim temos que: 

 

355,00 Fator Depreciação Estimado: 37,70% 12-F
R$ 2.410,08

HOMOGENEIZAÇÃO DA ÁREA CONSTRUÍDA PADRÃO R1-N
Área Total Construída/M²:

CUB R-1-N /M²: AC x CUB - FD = X
355,00 x R$ 2.410,08 - 37,70% =

R$ 533.025,34  

 

Valor das Benfeitorias da Unidade de Armazenamento:  
 
Unidade de Armazenamento e Silagem com capacidade de 38.191 sacas 

(60 kg) → 2.291 Toneladas atribuído foi de R$ 1.911.419,00, conforme 
Orçamento atualizado da Empresa fornecedora, bem como, descrito em seu 
quadro de resumo a Unidade encontra-se atualmente sem utilização, 
apresentando depreciações por ação do tempo, vida útil e falta de manutenção, 
fatores que serão devidamente tratados a seguir: 

DEPRECIAÇÃO FÍSICA (DF) 

Método adotado: linha reta, conforme NBR 14653/5. 

Vida útil típica para estruturas de silagem e unidades: 30 anos. 
Idade: 10 anos. 

Fórmula: 
DF = Idade / Vida útil = 10 / 30 = 0,3333 (33,33%) 

Valor depreciado: 
CRD = CR × (1 – DF) 
CRD = R$ 1.911.419,00 × (1 – 0.3333) 
CRD = R$ 1.274.343,04  

Conforme NBR 14.653/5 o CRD (custo reprodução depreciado) é de R$ 
1.274.343,04 

 
Valor das Benfeitorias de Incorporações:  
 
Para se determinar o Valor das Benfeitorias de Incorporações Industriais, 

o valor do metro quadrado para as, o seu Padrão de Construção GI (Galpão 
Industrial), devidamente enquadrada no CUB (Custo Unitário Básico) do 
SINDUSCON-SP de Novembro de 2.025 o mais atualizado até a presente data, 
com o valor de R$ 1.142,08/m² para o custo de produção/reprodução, que será 
devidamente tratado, conforme descrito no seu resumo o Imóvel encontra-se em 
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utilização as referidas Benfeitorias encontram-se em Bom estado de 
Conservação, com necessidades de Reparos Simples e Importantes com 
enquadramento cartesiano 10-F da Tabela de Depreciação de ROSS HEIDECKE, 
assim temos que: 

 
 

870,00 Fator Depreciação: 36,90% 10-F
R$ 1.142,08

R$ 626.967,66

HOMOGENEIZAÇÃO DAS BENFEITORIAS DE INCORPORAÇÕES
Área Construída/M²:

CUB GI /M²: AC x CUB - FD = X
870,00 x R$ 1.142,08 - 36,90% =

 
 
  
 
Quadro de Áreas e Valores devidamente tratados e homogeneizados: 
 
 

(VB) Valor  Total das Benfeitorias 

Edificações Padrão R1-N - 355,00 m² (escritório, casa, refeitorio)

Unidade de Armazenamento - 38.191 sacas

R$ 533.025,34

R$ 1.274.343,04
R$ 2.434.336,04

Incorporações industriais - 870,00 m² (estruturas, elétrica, civil) R$ 626.967,66

VALOR DAS BENFEITORIAS DEVIDAMENTE TRATADAS

 
 
 
VALOR GLOBAL (VG): Diante dos valores até aqui definidos e 

devidamente tratados e homogeneizados, do Hectare da Terra Nua bem como 

das Benfeitorias existentes do Imóvel passamos a conclusão do Valor Global de 

Mercado do Imóvel em Avaliação: 

 

VT (Terra Nua)   VB (Valor das Benfeitorias) VG (Valor Global) 
 

 Valor da Terra Nua VT: R$ 258.091,88 
 Valor das Benfeitorias VB: R$ 2.434.336,04 
 VT R$ 258.091,88 + VB R$ 2.434.336,04 = VG R$ 2.692.427,92 
 Valor Global: R$ 2.692.427,92 

 
 

 R$ 2.700.000,00 (Valor Global Devidamente Ajustado)  
 
O Valor Global de Mercado do Imóvel será arredondado para R$ 

2.700.000,00 (Dois Milhões e Setecentos Mil Reais), visto que o entendimento 

para o arredondamento de valores obtidos no resultado do trabalho não 

ultrapasse o valor percentual de +1,00%-1,00%. 
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10. CONCLUSÃO. 
 
Esta avaliação foi elaborada com estrita observância aos postulados 

constantes nas normas vigentes (ABNT, COFECI e CRECI), portanto, diante de 

todos os critérios ora demonstrados e das condições do Mercado Imobiliário 

Atual, concluo que o Valor Global de Mercado do Imóvel em Avaliação 

alcançou a importância de RR$$  22..770000..000000,,0000  ((DDooiiss  MMiillhhõõeess  ee  SSeetteecceennttooss  

MMiill  RReeaaiiss)).. 

 

Desta forma encerro o presente Laudo em 21 paginas, mais anexos. 

 

11. QUALIFICAÇÃO DO PROFISSIONAL. 

 

 

Nivaldo Guelfes Júnior, brasileiro, Corretor de Imóveis, Perito Nomeado 

nos autos, Avaliador de Imóveis devidamente credenciado junto ao Conselho 

Federal de Corretores de Imóveis, sob o numero 114.339-f, e Conselho Nacional 

de Avaliadores de Imóveis sob o numero 19.450, sediado a Rua Floriano Peixoto, 

nº 176, Escritório, Centro, Município de Capão Bonito, Estado de São Paulo. 

 
Capão Bonito – SP 14 de Dezembro de 2.025. 
 
 
 
Nivaldo Guelfes Júnior 
CPF/MF nº 297.068.618-07 
CRECI-SP nº 114.339-f 
CNAI nº 19.450 
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 QUESITOS 
 
Respostas aos Quesitos apresentados pelo Exequente fls1.664/1.665: 
 

1.  Atualização do Valor de Mercado: 
 
a) O Sr. Perito confirma que utilizará valores de mercado atuais, obtidos por meio de 
pesquisa com imóveis efetivamente vendidos na região, e não apenas ofertas 
anunciadas? 
 
Resposta: Sim, o valor de mercado foi apurado com base em pesquisa 
mercadológica atual apresentada no presente trabalho, priorizando dados de 
transações efetivamente realizadas (imóveis vendidos) na região do imóvel 
avaliando, sempre que disponíveis, conforme preconiza a ABNT NBR 14.653-1, 
complementados, de forma subsidiária, por dados de ofertas, devidamente tratados 
e ajustados por fatores de negociação.  
 
b) Será considerada a liquidez do imóvel, ou seja, o preço que viabilize a venda em prazo 
razoável, conforme determina a NBR 14.653? 
 
Resposta: O Preço Obtido foi atribuído conforme metodologia aplicada em 
atendimento a NBR 14.653, é considerada a liquidez do imóvel, entendida como o 
preço mais provável que viabilize sua alienação em prazo razoável, em condições 
normais de mercado, porém o mercado atual de Imóveis Rurais encontra-se com 
baixa demanda. 
 
2. Depreciação das Benfeitorias: 
 
a) O Sr. Perito aplicará a depreciação física, funcional e econômica das construções e 
benfeitorias, conforme Tabela Ross-Heidecke ou metodologia equivalente, considerando que a 
avaliação anterior foi realizada há mais de quatro anos? 

 
Resposta: Sim, vide corpo da Avaliação. 
 
b) Qual percentual de depreciação será aplicado às estruturas (silagem, escritório, casa de 
caseiro), levando em conta idade, estado de conservação e obsolescência? 
 
Resposta: Unidade de Armazenamento Fator Depreciação de 33,33%, Incorporações 
Fator Depreciação de 36,90%, Escritório, Casa de Caseiro e Refeitório 37,70%, 
conforme idade aparente e estado de conservação. 
 
3. Servidão de Passagem e Ônus: 
 
a) Será considerada a existência da faixa de servidão de passagem descrita na matrícula, que 
reduz a área útil e impacta negativamente o valor do imóvel? 
 
Resposta: Sim, Fator devidamente tratado, vide corpo da Avaliação. 
 
b) O Sr. Perito levará em conta os ônus reais (hipotecas e penhoras) como fatores que afetam a 
atratividade e liquidez do bem?   
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

24
35

-8
5.

20
19

.8
.2

6.
01

23
 e

 c
ód

ig
o 

jJ
O

rU
7g

Y
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 N

IV
A

LD
O

 G
U

E
LF

E
S

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

4/
12

/2
02

5 
às

 1
9:

45
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
P

B
25

70
04

03
40

4 
   

 .

fls. 1691



 

 

 

 Rua Floriano Peixoto, nº 176, Centro, Capão Bonito – SP – CEP 18.300-005. 

 
 (15)3543-0792 (15)99632-0898   

adm@jsimoveiseseguros.com.br 
guelfes@hotmail.com 

 
Resposta: Os ônus reais existentes foram considerados apenas sob o aspecto 
informativo e mercadológico, quanto à atratividade e liquidez do bem, não sendo 
aplicados redutores no valor apurado, uma vez que a avaliação foi realizada 
conforme as Normas ABNT, pressupondo o bem livre e desembaraçado de ônus, 
salvo determinação judicial em contrário. 
 
 
4. Topografia e Acesso: 
 
a) Será ponderado que o acesso ao imóvel se dá por estrada vicinal não pavimentada, distante 
1,5 km do asfalto, fator que reduz o valor em relação a propriedades com acesso direto por 
rodovia asfaltada? 
 
Resposta: Fator devidamente tratado, não prejudica consideravelmente o valor de 
mercado em se tratando de imóvel rural, tendo em vista ainda que a distancia da 
rodovia pavimentada é curta, a estrada vicinal é permanentemente boa, não possui 
problemas que gerem ônus. 
 
b) A topografia irregular (altitudes entre 626m e 636m) será considerada como fator limitante para 
mecanização agrícola? 
 
Resposta: Fator devidamente tratado, topografia do Imóvel é plana, 100,00% 
mecanizável. 
 
5. Comparativos de Mercado: 
 
a) O Sr. Perito utilizará imóveis referenciais com características semelhantes (área, localização, 
tipo de solo, benfeitorias), evitando comparativos com propriedades de padrão superior ou melhor 
localização? 
 
Resposta: Sim, foi utilizado amostras de mercado devidamente tratadas para 
identificação do Valor da Terra Nua do Imóvel conforme Norma Técnica. 
 
b) Será aplicado fator de homogeneização para ajustar diferenças entre o imóvel avaliando e os 
referenciais? 
 
Resposta: Sim, conforme quesito acima, vide corpo da Avaliação. 
 
6. Impacto das Tentativas de Venda Frustradas:  
 
a) O Sr. Perito considera que o imóvel foi levado a leilão diversas vezes sem êxito, inclusive com 
redução de preço para até 60% do valor da avaliação anterior, o que indica superavaliação e 
baixa liquidez? 
 
Resposta: O histórico de leilões sem êxito foi considerado como indicativo de baixa 
liquidez, porém não caracteriza isoladamente a superavaliação do imóvel, 
considerando como indicativo de baixa liquidez e possível superavaliação pretérita, 
sob o enfoque mercadológico, não sendo objeto deste trabalho a análise do Critério 
e Metodologia utilizada pelo Perito anterior. 
 
b) Como esse histórico será refletido na nova avaliação? 
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Resposta: Tal histórico foi registrado de forma qualitativa no diagnóstico 
mercadológico, sendo refletida na nova avaliação a análise do valor de mercado 
atual, ponderação da liquidez efetiva do bem, compatibilização do valor apurado 
com a real capacidade de absorção pelo mercado, evitando valores dissociados da 
realidade econômica observada. 

 
7. Atualização Econômica: 
 
a) Será considerada a conjuntura econômica atual do setor agropecuário na região, incluindo 
queda de preços de terras e menor demanda por imóveis com benfeitorias específicas (como 
silagem)? 
 
 
Resposta: Sim, foi considerada a conjuntura econômica atual do setor agropecuário 
na região do imóvel, incluindo eventuais oscilações nos preços da terra nua, 
redução de demanda por imóveis rurais com benfeitorias específicas, como 
estruturas de silagem, e demais fatores macro e microeconômicos relevante. 
 
b) O imóvel está sendo explorado economicamente pelos executados ou está inativo? Caso esteja 
sendo explorado, detalhar as atividades que estão sendo realizadas pelos executados e/ou 
terceiros. 
 
Resposta: O imóvel se encontra sob a posse do Executado, porém encontra-se 
inativo, todas as instalações, moradias e dependências sem ocupantes e sem 
utilização vigente, somente área de terra encontra-se com cultura utilizada pelo 
Executado. 
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TABELA  DE  ROSS – HEIDECKE 
 

% VU A B C D E F G H 

2 1,02 1,05 3,51 9,03 19,10 33,90 53,10 75,40 
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 

10 5,5 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,80 
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 78,20 
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,50 
22 13,40 13,40 15,80 20,40 29,10 42,60 59,00 78,90 
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 79,00 
26 16,40 16,40 18,60 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 
48 35,50 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 76,40 87,70 
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 67,30 77,50 88,20 
66 54,80 54,80 55,90 58,40 62,00 69,80 78,60 88,80 
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,90 
72 62,20 61,90 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,60 
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,60 84,30 91,80 
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 79,60 85,50 92,40 
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40 
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40 
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 
94 91,72 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80 
100 100,00 100,00 100,00  100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 

NOTA:  É considerado, em média, 2% de depreciação/ano para efeito fiscal. 
 100% da Vida Útil = 50 anos. 
Legenda:  %VU = Porcentagem da Vida Útil    
A = Novo                                                                E = Reparos Simples 
B = Entre Novo e Regular           F = Entre Reparos Simples e Importantes 
C = Regular                                                                        G = Reparos Importantes 
D = Entre Regular e Reparos Simples                                H = Reformas de Grande Porte 
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Referencias de pesquisas Mercadológicas: 

 
1. 
 

 
https://www.nogueiraimoveisrurais.com.br/imovel/4016041/fazenda-venda-capao-bonito-sp-area-rural-de-
capao-bonito 
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