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DANILLO DA SILVA LIMA, engenheiro civil, infra-assinado, perito nomeado por V. Exa. nos 

autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, em que figura como Exequente BANCO 

DO BRASIL S/A e como Executado LUIZ EDUARDO NASCIMENTO GLAUSER, após haver procedido 

aos estudos e as diligências que se fizeram necessárias, vem apresentar a Vossa Excelência as conclusões 

a que chegou. 
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1. OBJETIVO 

Determinação do Justo Valor do hectare e suas benfeitorias em relação a matrícula conforme citada 

no processo, que se encontra na titularidade do executado. 

Trata-se da matrícula 2.051 (fls. 437 a 448), município de Ribeirão Branco, comarca de Itapeva, 

trazendo nesta oportunidade nos autos que o executado possui 100,00 % da referida matrícula, ou seja, 

uma área de 8 alqueires, mais ou menos e ou 19,36 hectares. 

1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS 

Para a realização do presente Laudo Técnico foram considerados por este signatário: 

2.1. Legislações e Normas Aplicáveis 

• Glossário de Terminologia Aplicável à Engenharia de Avaliações e Perícias do IBAPE/SP de 2002; 

• Normas ABNT; 

• Instrução Normativa RFB n° 1877, de 14 de março de 2019. 

2.2. Exclusões 

Por razões que muito suplantam o escopo dos trabalhos deste signatário, cabe consignar que o 

presente Parecer Técnico não irá considerar eventuais ônus, encargos e/ou gravames atípicos não 

relatados na matrícula do imóvel, especialmente os que versam sobre passivos ambientais que implicam 

em prospecções e análises que em muito suplantam o escopo dos trabalhos.  

2. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL – PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS  

3.1. Vistoria 

Vistoria 1 – 11/08/2023 as 9:30hs no imóvel rural denominado O sítio está localizado na zona 

RURAL do município de Ribeirão Branco/SP. O acesso se dá em parte por estrada municipal asfaltada 

sentido Ribeirão Branco ao Bairro Caçador, percorrendo aproximadamente por 10,00 Km, depois por mais 

5,10 km de estrada não asfaltada até chegar na entrada da propriedade (Coord. -24º13’54.10”S e -

48º52’1.30”O). 

Participantes: 

• Engº Danillo da Silva Lima; 

• José Eduardo Camargo Santine – assistente do perito nomeado. 
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3. LOCALIZAÇÃO 

O imóvel da matrícula n° 2.051, objeto deste Laudo Técnico está localizado no bairro Caçador do 

Meio, município de Ribeirão Branco-SP conforme croqui de localização abaixo. 

 

Figura 01: Croqui de Localização (Aproximada) Fonte: Google Earth. 
 

4. PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

O imóvel em questão está localizado em área rural, em seu “entorno primário”, num raio aproximado 

de 1.000,00 metros em torno do imóvel nota-se a predominância de áreas de pastagem, cultivo de lavouras. 

A propriedade é dotada de terreno com topografia irregular, próprio para cultivo de lavoura. 

5. METODOLOGIA APLICADA 

Por se tratar de um imóvel rural com área destinada a cultivo de lavouras, aplicaremos a Metodologia 

Simplificada do Levantamento do Valor de Terra Agrícola, conforme a Instrução Normativa RFB n° 1877, 

que nos dão parâmetros sobre o valor da terra nua (VTN), por hectare (ha), do município de Ribeirão 

Branco-SP, para o ano de 2023, conforme laudo técnico elaborado e referências do Instituto de Economia 

Agrícola do Estado de São Paulo (IEA).   

As informações obtidas e utilizadas neste laudo são pesquisadas, depuradas, analisadas e geram 

resultados que são publicados na revista Anuário Estatístico e disponibilizados no sitio do IEA. Os 

resultados obtidos ao longo do tempo, além de servir de estudos e pesquisas sobre o comportamento do 

preço da terra, serviram também de base para: desapropriações e indenizações de terras rurais realizadas 

pelo governo, instituições bancárias, etc. 
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Para a homogeneização destes valores foram realizadas e levantadas informações de 03 (três) 

fontes distintas, estas colhidas em todos os municípios do estado: 

1- Setor público: dados levantados junto ao técnico extencionista da Coordenadoria de Assistência 

Técnica Integra, ou do técnico responsável pela casa da agricultura municipal. 

2- Setor produtivo: dados levantados junto a cooperativas ou associações de produtores rurais 

com participação significativa no município em questão. 

3- Setor Imobiliário: dados levantados junto a corretores imobiliários, ou empresas imobiliárias 

certificadas, por meio de contatos telefônicos anônimos. 

Estes dados são obtidos através de questionários que comtemplam os valores e preços praticados 

no mercado de terra agrícola estabelecida pela receita federal conforme a instrução normativa RFB n° 

1562. 

As classes de aptidão agrícola são classificadas da seguinte forma: 

I – Lavoura – aptidão boa: terra que suporta manejo intensivo do solo, apta a cultura temporária ou 

permanente, mecanizada ou mecanizável, com boa declividade e solos de boa ou média profundidade, 

bem drenados, irrigada ou irrigável ou, ainda, com condições especificas que permitam a prática da 

atividade agrícola com produtividade alta ou média; 

II – Lavoura – aptidão regular: terra apta a cultura temporária ou permanente que possui limitações 

de uso, que não comporte manejo intensivo do solo, que não seja apta a mecanização, ou seja, com 

condições e restrições relacionadas a fatores que diminuam a produtividade, tais como erosão, drenagem, 

clima, solos rasos e relevo; 

III – Lavoura – aptidão restrita: terras que apresentam limitações fortes para a produção sustentada 

de um determinado tipo de utilização, observando as condições de manejo considerado. Essas limitações 

reduzem a produtividade ou os benefícios, ou aumentam os insumos necessários, de tal maneira que os 

custos só seriam justificados marginalmente; 

IV – Pastagem plantada: terra para pastagem plantada ou melhorada, assim considerada a terra 

imprópria a exploração de lavouras temporárias ou permanentes por possuírem limitações fortes a 

produção vegetal sustentável, mas que podem ser utilizadas sob a forma de pastagem mediante manejo e 

melhoramento. 

V – Silvicultura ou pastagem natural: terra para pastagem natural, silvicultura ou reflorestamento, 

assim considerada a terra cuja possibilidade de manejo e melhoramento resume-se a práticas com baixo 

nível tecnológico e reduzida aplicação de capital e que, por essa razão, não possibilitam o uso nos incisos 

anteriores; 
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VI – Preservação da fauna ou flora: terra inapropriável ou com restrição ambiental, terras com 

restrições físicas, sociais, ambientais ou jurídicas que impossibilitam o uso sustentável e, por isso, são 

indicadas para a preservação da flora e da fauna ou para outros usos não agrários. 

Cabe ainda salientar neste laudo que conforme explicado na metodologia aqui aplicada os valores 

de terra nua levantados servem como valor médio referencial para o município, não sendo os menores, 

nem os maiores valores encontrados, ou seja, foram devidamente homogeneizados de acordo com normas 

as estabelecidas, ainda assim, levam em consideração que cada propriedade tem suas características 

quanto a área, localização, vias de acesso, hidrografia, capacidade de uso do solo, entre outros fatores que 

podem interferir de maneira significativa em seu preço final. 

Por fim, após explicitar as classes se aptidão agrícola, abaixo demonstro a tabela com valores por 

hectare (ha). 

 
Tabela 1 - Tabela extraída através do sitio da Secretaria de Agricultura e Abastecimento do Estado de São Paulo, 
www.iea.agricultura.sp.gov.br em 31/08/2023 às 09:58:19 h. 
 

6. AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

Conforme a metodologia já explicitada acima, cabe as matrículas a seguinte condição de cálculo do 

valor comercial, e conforme vistoria “in loco” realizada por este expert, pressupondo que a matricula sofre 
de crise de especialidade objetiva em relação a sua descrição tabular, insta salientar que tornou-se 

prejudicada a mensuração de sua área com rigor de precisão. Portanto para o efeito de cálculo adotou-se 

o valor expresso no corpo da matrícula, adiante, com ênfase no sub item II do artigo 12 seção I da lei 

12.651/2012, novamente presume-se, que o imóvel em questão possui ou deveria possuir 20% de sua área 

total destinada a área com cobertura de vegetação nativa, remanescendo portanto 80% do imóvel a título 

de terra nua. 
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6.1. MATRÍCULA N° 2.051; 

 
Figura 2 - Descrição da matrícula n° 2.051 (ANEXO I) 

 

Por isso posto, aplicando as devidas áreas de acordo com os itens da metodologia, teremos uma 

área total de 8 alqueires (alq. SP) e ou 19,3600 hectares (ha), dos quais o executado é possuidor através 

da R.18 – 2.051: 100% (cem por cento) do imóvel da presente matrícula.  

R$ 631.529,01 

(seiscentos e tinta e um mil, quinhentos e vinte e nove reais e um centavo) 
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7. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

Foto 01 – Vista da área avaliando 
 

 

Foto 02 – Vista da área avaliando 
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Foto 03 – Vista do acesso 

 

 

Foto 04 – Vista da área de pastagem 
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Foto 05 – Vista do portão de acesso 
 
 

 

Foto 06 – Vista da propriedade. 
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Foto 07 – Vista da divisa da propriedade. 

 

 

Foto 08 – Vista do acesso da propriedade. 
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Foto 09 – Vista da propriedade. 

 

 

Foto 10 – Vista da propriedade. 
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Foto 11 – Vista da propriedade. 

 

 

Foto 12 – Vista da propriedade. 
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8. CONCLUSÕES 

Após análise do processo, visita ao local e cálculos, este expert conclui que os cálculos aqui 

mencionados e as conclusões sobre o método empregado, são baseadas em estudos e pesquisas por mim 

efetuadas e ficarão sob minha inteira responsabilidade técnica, sempre com a certeza de contribuir para 

uma melhor visão do caso, buscando clareza para que vossa decisão seja a mais correta possível. 

Para tanto, como fechamento deste trabalho técnico, elucido a seguinte conclusão quanto aos 

valores das áreas e benfeitorias, objeto deste laudo, que no final demostro o montante total das avaliações 

das áreas conforme denominadas, localizada no município de Ribeirão Branco-SP, estado de São Paulo 

são de: 

 

 

 

VALOR FINAL DA TERRA AVALIADA  

(com arredondamento) 

R$ 630.000,00 

(seiscentos e tinta e um mil reais) 
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9. ANEXO – MATRÍCULA 2.051 
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10. ANEXO – ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA 
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