ENG. MAIRA PEDROSO MARCONDES fis. 864

CREA/SP n2 5070288472
E-mail: mairamarcondes592 @gmail.com

AO JUizO DE DIREITO DA TERCEIRA VARA DA COMARCA DE ITAPEVA/SP.

PROCESSO DIGITAL N°. 0006492-04.2005.8.26.0270

MAIRA PEDROSO MARCONDES, na qualidade de
Auxiliar do Poder Judiciario do Estado de Sao Paulo, neste ato, atuando como Perita
Judicial, nomeada nos autos supramencionado, vem mui respeitosamente presente a

V. Exa. apresentar o laudo de Avaliagao Pericial Judicial.

Termos em que,
P. Deferimento;

Itapeva, 08 de novembro de 2024.

MAIRA PEDROSO MARCONDES
Perita Judicial - TUSP
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IDENTIFICACAO DO PROCESSO

Processo n° 0006492-04.2005.8.26.0270
Distribuigcao: 07/10/2005

Classe: Cumprimento de sentenca

Area: Civel

Assunto: Liquidacao / Cumprimento / Execucao
Foro: Foro de Itapeva

Vara: 32 Vara Judicial

Valor da acéo: R$ 42.643,89

PARTES DO PROCESSO

Exequente: FSA ASSESSORIA EMPRESARIAL EIRELI
Advogados: Diego Camargo Bianco
Advogado: Fabiano Desiderio
Advogada: Fernanda Carraro
Assist. técnico: Adriano Augusto de Souza

Executado: ANGELA TORTELLI
Advogado: Leonardo Felipe Maziero Patriarca
Advogado: Mario Tadeu Santos

Perita Judicial: Eng. Maira Pedroso Marcondes

INFORMACOES GERAIS — SINTESE

ESPECIE: Laudo de avaliagdo judicial.

SOLICITANTE: Juizo da Terceira Vara Civel da Comarca de ltapeva/SP
FINALIDADE: Avaliacao de imével rural penhorado na acdo de cumprimento de
sentenca.

IDENTIFICACAO DO IMOVEL:

MATRICULA N2 44.493

Uma 4rea de terras, denomina da de SiTIO SANTA THEREZINHA, com uma
area de 87,1485 ha, ou seja, aproximadamente 36 alqueires paulista, localizado
no Bairro Rio Apiai, municipio de Ribeirdo Branco, estado de Sao Paulo.
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ll. OBJETIVO DA PERICIA

A principal finalidade da pericia técnica é apurar o valor de mercado do imdvel,
determinando o preco mais provavel de negociacao. Para isso, séo utilizados critérios
fundamentados em pericia, cautela e uma andlise imparcial, sem influéncias de
fatores coercitivos. A avaliacdo € realizada com base num dado de referéncia
especifico, considerando as condigdes de mercado vigentes naquele momento.

IV. MUNICIPIO DE LOCALIDADE DO IMOVEL

O municipio de Ribeirdo Branco, localizado na regiao Sudoeste do Estado de
Sao Paulo, esta a aproximadamente 328 km da capital paulista, com uma éarea
territorial de 697,5 km2 e uma populacao de 18.627 habitantes, conforme o ultimo
censo de 2022.

O acesso a Ribeirdao Branco, partindo da capital, pode ser feito pelas rodovias
Castelo Branco (SP-280) ou Raposo Tavares (SP-270) até Sorocaba ou Tatui,
seguindo em direcao a ltapetininga. De 14, conecta-se a SP-127 em diregédo a Capéao
Bonito e, posteriormente, a SP-258 até Itapeva. Ao sair da SP-258, segue-se pela SP-
249 até o municipio de Ribeirdo Branco.

O municipio pertence a 492 Circunscricao Judiciaria do TJSP, cuja sede é a
Comarca de ltapeva.

Fazem divisa com Ribeirdao Branco os municipios de Itapeva, Guapiara, Nova
Campina e Apiai, sendo o territério composto pela sede e pelos distritos de Campina
de Fora e ltabba.
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Localizagédo do municipio de Ribeirdo Branco no mapa do Estado de Sao Paulo. Fonte:
Google
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V. OBJETO DA PERICIA

Trata-se de um imével rural de propriedade do Sr. Tomaz Eigi Okita e da Sra.
Angela Tortelli, sendo que esta Ultima, executada, detém 50% da propriedade,
conforme consta na matricula anexada aos autos desta acao.

Matricula: 44.493 — C.R.l. de Itapeva/SP.

Area total: 87,1485 hectares.

Localizacao: Bairro Rio Apiai, municipio de Ribeirdao Branco, estado de Séao
Paulo. zona rural do municipio.

Denominacao: Sitio Santa Therezinha

INCRA: 637.068.011.630-3

Inscricao C.A.R.: SP-3543006-EDC1D49A56BC428598E0COC3F3B4F038

DESCRICAO MATRICULA:

| —— | | | | - & montante ]

CERT[FICACAO eSc01abd-¢8d5-4319-b60d-009a8al16eas7. Data da Certificacio: | |
L ATOT2018. <. 08:57.. . Data. da. . Geragia: . 12(07/2018. . N8:59. .0 imdvel. desta. matricula. foi .| .|
GEORRL} ERENCIADO, tendo recebido do [ rtificagdo acima mencionada, | !
uu.ndudds todas as demais exigéncias do no INCRA sob n.°
637.068.011.630-3 para uma drea ¢ 100,6000ha. Mod. Rural (ha): 31,0791 — N° Mod.
R urais: 1,39 — Mod. Fiscal (ha): — N°. Mod, Fiscais: 62800 — FMP (ha): 3,00. Classificacdo
odutiva. Denominagfio do Imével Rugal: Sitio Santa Therezinha
— Bstr a0 B Silveiriada, /no municipio de Ribeirfo Branco-SP/ NIRF n.” 4.634.216-8.
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PROPRIETARIOS:

J;--I‘R(-)PR-IE‘I'-,&RlG‘S':-T TAZ EIGT OKIT A, brastciro; - médico  yeterinaro; - solteire; mgror !
; portador do RG. n.° 5.1 272-SSP/SP e CPF. n.° 753.172.658-00, r¢sidente ¢ domiciliado 4 Rua
i 07 de Setembro, n.° 55 fJardim Ferrari, nesta cidade (50%) ¢ ANGELA TORTELLI, brasileira,
: c@ltcxra, maior, agricu ora e adm:mslradura portadora do RG. A.° 8.395.108-8-SSP/SP e CPF.
; (,amargo. n.® 56, Centro. nesta

cidade (50%). TiTUL AQUISITIVO: Havi )¥e"AV.03 da matricula 14.058 - L.°
JHEE: it especiivame S deggosode. | 8Z2P e Jyho dg 2018, deste Cartdrio.
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OBSERVACOES/ANOTACOES DA MATRICULA:

5 ' / y 4 /

: AV.01 — 44,493 — Ttapgva, 02 de margo de 2.0267 Nos termos Peti¢éio, documento expedido
i pelo SIGAM (Sistema Intcgrado de Geslzo Ambiéntal) aos/21 de agosto de 2.018 e demais
..documentos devidamente arquivados .quﬁ,9,,iméx'zl,da,prﬁszntc.malricula.,.
: 1 lental Rura[ sob n°® 35430060350644

. ESCREVENTE SUBSTITUTO
. (Danilo Lages de Magalhaes) Art.° 20, § 4.° Lei $ 3’5/94?(351@(:7\6 POR DE’l’ERMINA(,TAO
LEGAL (§ 4° - An® 18 da/ Lei 12.651/2012). SELO DIGITAL:
. 12000633 LIMOQOOS2A6SWRIOD . oioioioiorrreyfloiiitvtvvtvetvrcrrsisininisirisesissssssssssssesesesesesesisisesisiririninen.

. AV.02 — 44.493 —- PENHORA - Itapeva, 19 de margo de 2.024. Por Certiddo de Penhora de 07
. de marco de 2.024, PH000504985, extraida dos autos da Agdo de Execugdo Civil — N° de Ordem
: 0006492-04.2005.8.26.0270, do 3° Oficio Judicial desta Comarca, movida por AMERRA-LEAF
5 (CONTINUA NA FICHA N° 006 — L°02)

o = [ ]
Y ncnnesenennnensnenssrneasssarnssensasnracs {CONTINUACAO DA F]C}!A N2 aos‘,,,[,poz) ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, JEH

AGRO RECOVERY I FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITORIOS NAO
PADRONIZADOS — CNPJ n° 29.983.683/0001-26, contra ANGELA TORTELLI - CPF n°
020.999.178-09; A.TORTELLI RESTAURANTE - CNPJ n°® 13.026.724/0001-56 ¢ CANTINA
TORTELLI LTDA - CNPJ n° 45.946.873/0001-20, foi penhorado 50% do imével, objeto desta
matricula, para garantia da divida no valor de R$141.223,26 (cento ¢ quarenta ¢ um mil,
duzentos e vinte e trés reais e vinte ¢ seis centavos). Foi nomeado depositirio ANGELA!
1 TORTEELL: A Certiddo prengtada-sob ™ 223:972 em- 07.03:2024; fica-arquivada- digitalmente:—
A OFICIAL INTERINA, o< N &Lﬂ‘—m (Leticia Sabrine Bueno Nunes
Fonseca). Selo Digital: 12000633 1TE000172576E024G / r

/

VI. LOCALIZACAO E CARACTERISTICA DA REGIAO

O imdvel denominado Sitio Santa Therezinha, esta localizado no Bairro Rio
Apiai, zona rural do municipio de Ribeirdo Branco, partindo do centro da cidade de
Ribeirdo Branco, o acesso € feito praticamente todo por estrada de terra e esta
distante aproximadamente 12,00 km da zona urbana central da cidade.

A acessibilidade ao imével é relativamente facil, permitindo a entrada de
veiculos de carga, automdveis de passeio e maquinario agricola.

O entorno imediato do imovel, em um raio de aproximadamente 1000 metros,
nota-se uma predominancia mista de areas, composta principalmente por pequenas
propriedades destinadas ao cultivo de lavouras e por areas de vegetacao nativa.
Observa-se que o imdvel possui boa acessibilidade, sendo viavel o acesso tanto de
veiculos de carga quanto de passeio e maquinario agricola.
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Sitlo Santa Terezinha

Manycuks 44 £33 -

Google Earth

Vil. METODOLOGIA

Considerando que se trata de um imovel rural com area destinada a cultivo de
lavouras, aplicaremos a Metodologia Simplificada do Levantamento do Valor de Terra
Agricola, conforme a Instrucdo Normativa RFB n® 1877, que nos dao parametros para
a avaliacao sobre o valor da terra nua (VTN), por hectare (ha), do municipio de
Ribeirdao Branco, no Estado de Sao Paulo, para o ano de 2024, conforme laudo técnico
elaborado e referéncias do Instituto de Economia Agricola do Estado de Séao Paulo
(IEA).

As informagbes utilizadas nesse laudo técnico foram obtidas através de
pesquisas realizadas pelo |IEA, cuidadosamente verificadas e disponibilizadas no
Anuario Estatistico e no site do Instituto. Além de servirem como referéncia para
estudos sobre a variagao dos precos das terras ao longo do tempo, esses dados sao
amplamente utilizados em processos de desapropriacdo e indenizacao de
propriedades rurais, e por instituicdes financeiras que lidam com operag¢des no setor
agricola.
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Para garantir que os valores sejam representativos e fiéis as condi¢cdes de
mercado, foram reunidos dados de trés fontes diferentes, coletadas em municipios de
todo o estado. Esse procedimento de homogeneizagdo busca garantir que o valor
obtido reflita com precisdo o cenario do mercado fundiario e as especificidades da
producgéo agricola local.

1 — SETOR PUBLICO: dados levantados junto ao técnico extensionista da
Coordenadoria de Assisténcia Técnica Integra, ou técnico responsavel pela Casa da
Agricultura Municipal,

2 — SETOR PRODUTIVO: dados levantados junto a cooperativas ou associagdes de
produtores rurais com participacao significativa no municipio em questao;

3 — SETOR IMOBILIARIO: dados levantados junto a corretores imobiliarios, ou
empresas imobiliarias certificadas, por meio de contatos telefébnicos anénimos.

Essas informacdes sao reunidas por meio de questionarios que capturam os valores
e precos praticados no mercado de terras agricolas, obedecendo aos critérios
estabelecidos pela Receita Federal, em conformidade com a Instru¢do Normativa RFB
n®1.877.

As classes de resultados agricolas para essas terras sao classificadas da
seqguinte forma:

| - LAVOURA — APTIDAO BOA: terra que suporta manejo intensivo do solo, apta a
cultura temporaria ou permanente, mecanizavel, com boa declividade e solos de boa
ou média profundidade, bem drenados, irrigada ou irrigavel com produtividade alta ou
média;

Il - LAVOURA — APTIDAO REGULAR: terra apta a cultura temporaria ou permanente
que possui limitagdes de uso, que ndo comporte manejo intensivo do solo, que néao
seja apta a mecanizacao, ou seja, com condicoes e restricdes relacionadas a fatores
que que diminuam a produtividade, tais como erosdo, drenagem, clima, solos rasos e
relevo;

Il - LAVOURA — APTIDAO RESTRITA: terras que apresentam limitagées fortes para
a producao sustentada de um determinado tipo de utilizagdo, observando as
condigdes de manejo considerado. Essas limitacées reduzem a produtividade ou os
beneficios, ou aumentam os insumos necessarios de tal maneira que os custos sé
seriam justificados marginalmente;

IV — PASTAGEM PLANTADA: terra para pastagem plantada ou melhorada, assim
considerada a terra impropria a exploracéo de lavouras temporarias ou permanentes
por possuirem limitacdes fortes a producéo vegetal sustentavel, mas que podem ser
utilizadas sob forma de pastagem mediante manejo e melhoramento;
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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 praticas com baixo nivel tecnolégico e reduzida
aplicacao de capital e que, por essa raz&o, nao possibilitam o uso indicado nos incisos
anteriores;

VI — PRESERVAGAO DA FAUNA OU FLORA: terra inaproveitavel ou com restrigao
ambiental, terras com restricbes fisicas, sociais, ambientais ou juridicas que
impossibilitam o uso sustentavel e, por isso, s&o indicadas para a preservagao da flora
e da fauna ou para outros usos nao agrarios.

Cabe ressaltar que, conforme descrito na metodologia utilizada, os valores de
terra nua levantados neste laudo representam um valor médio referencial para o
municipio. Esses valores ndo refletem necessariamente os menores nem os maiores
valores coletados, pois foram devidamente homogeneizados em conformidade com
as normas condicionais. Ainda assim, considera-se que cada propriedade possui
caracteristicas especificas, como area total, localizacdo, acessibilidade, recursos
hidricos, capacidade de uso do solo, entre outros fatores que podem influenciar
significativamente seu valor final.

Por fim, apds a explicacao das classes de demanda agricola, apresento abaixo
a tabela com os valores por hectare (ha).

Resultado

Regido considerada Levantamento utilizado Data do calculo
Municipio de Ribeirdo Branco 11/2023 - publicado em 19/04/2024 02/11/2024 12:45:00
Area(s) da propriedade RS/ ha Valor
Lavoura - Aptidao boa (Terra de Cultura de 1.00 ha R$ 36 572,03 RS 36.572,03
Primeira)
Lavoura - Aptidao regular (Terra de Cultura de 1,00 ha RS 26.762,37 RS 26.762,37
Segunda)

avoura - Aptidao restnta 1,00 ha RS 2337217 R$ 23.372.17
Pastagem plantada (Terra para Pastagem) 1,00 ha R$ 20.811,15 R$ 20.811,15
Silvicultura ou Pastagem natural (Terra para 1,00 ha R$ 19.143.05 R$ 19.143,05
Reflorestamento)
Preservacao da Fauna ou FHora (Campo) 1,00 ha RS 10.427,66 RS 10.427.66

VII. AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme a metodologia mencionada, a avaliacdo deste imével resultou no
desafio da imprecisao cadastral, uma vez que a matricula apresenta uma crise de
especialidade objetiva em relacédo a sua descrigédo tabular, comprometendo a precisdo
na mensuracao de sua area. Diante dessa dificuldade, optou-se por utilizar a area
registrada na matricula como referéncia para os calculos, complementada por
informacdes do Cadastro Ambiental Rural (CAR) e por referéncias técnicas do Instituto
de Economia Agricola (IEA). Uma analise realizada in loco confirmou que o imovel
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possui uma area destinada a preservacao ambiental, em conformidade com os
requisitos da Lei n® 12.651/2012. Esse enquadramento ndo apenas garante a
conformidade ambiental da propriedade, mas também restringe a area disponivel para
exploragdo econ6mica, ressaltando a importdncia de considerar os aspectos
ambientais na avaliacao mercadoldgica.

s o

Jocumento
CNM: 120006.2.0044493-63
MATRICULA —————— FICHA -~ Oficial de Registro de Imoveis
44.493 001 ] Itapeva - SP
OO EA SEE . Itapeva, 02 de marco de 2.020. ;-
12.020-3 LIVRO N°2- REGISTRO GERAL ~

-

IMOVEL: Uma drea de terras denominada SITIO SANTA THEREZINHA. com a drea de
87,1485ha e um perimetro de 5.129,54 metros, situado no Bairro Rio Apiaf, no municipio de
Ribeirdo Branco-SP, desta comarca, com as seguintes metragens, divisas e confrontagdes:
CONFROVTACOFG — Sistema Geodésico de referéncia: SIRGAS 2000 — Area (Sistema
Geodésico Local): 87,1485ha,  Coordenadas: Latitude, longitude ¢ altitude geodésicas.
Perimetro (m): 5.129,54m. Azimutes: Azimutes geodésicos.

|

Considerando a metodologia detalhadamente explicada anteriormente, que
fundamentou a analise com base em critérios técnicos para avaliagdo de imoveis
rurais, apurou-se uma area total de 87,14 hectares, correspondente a 36,011 alqueires
paulistas. Desse total, conforme o titulo aquisitivo registrado sob AV.03-14058 de
23/07/2018, a executada possui 50% da area, o que equivale a 43,57 hectares ou
18.0055 alqueires paulistas.

O caélculo do valor da terra levou em conta o pre¢co medio da regidao e as
caracteristicas intrinsecas do terreno, conforme especificado na metodologia
aplicada. Dessa forma, o valor estimado da totalidade da area, em sua situagao atual
conforme a matricula, atinge R$ 1.425.823,21 (um milhao, quatrocentos e vinte e
cinco mil, oitocentos e vinte e trés reais e vinte e um centavos). Esse valor reflete
uma analise criteriosa e homologada com as condi¢des de mercado, garantindo uma
estimativa precisa e fundamentada sobre o valor da parte de propriedade da
executada, conforme registrado em cartorio.

Dados informados ‘
Data do fato gerador Propriedade possui Municipio
a3nsz2o24 benfeitorias? RIBEIRAO BRANCO

Sim
Area(s) da propriedade
Lavoura - Aptidao regular (Terra de Cultura de Sequnda) 3166 ha
Preservacao da Fauna ou Flara {Campoa) 55.48 ha
Rosuhdo
Regiao consldetada Levantamento unllzado Data do calculo
Municipio de Riberao Branco 1172023 03/17/2024 10:52:35

Pubdcado em 1904/2024
Areals) da propriedade RS/ ha Valor
Lavoura - Aptidio regular (Terra de Cultura 3.66na $26,762.10 $847,296 63
de Segunda)
Praservacao da Fauna cu Flora {Campo) 55.48 ha $10,427 66 $578.526 58

Total nominal: $1,425823 20
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IX. BENFEITORIAS

Durante a vistoria da propriedade, foram identificadas diversas construcoes,
como casas de moradia, pequenos barracées e uma cocheira. Para avaliar cada
edificacdo, utilizaremos o Valor do Imével Novo (Vin), determinado com base no Custo
Unitario Basico (CUB) de outubro de 2024, conforme o SindusCon-SP. Este valor
representa o custo médio atual de construcao para edificagdes novas similares.

Para refletir sobre o estado atual de conservacdo de cada construgao,
aplicamos o Coeficiente de Depreciacao (Cde), conforme a Tabela ROSS-HEIDECK,
que ajusta o valor do imével de acordo com sua idade e desgaste. Assim, obtemos o
Valor do Imével Usado (Viu), que representa a estimativa final para cada edificacao
na propriedade.

Essas referéncias e métodos garantem que os valores apurados considerem
tanto os custos de mercado atualizados quanto o grau de depreciacdo de cada
benfeitoria.

« Casa de alvenaria 01:

Fonte: SINDUSCON-SP (outubro/2024)

Planilha de custo unitario da construcao civil

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdo R8-N, setembro

R$/m? Participacao (%)
Méao-de-obra (com encargos sociais)* 1.010,06 53,29
Material 829,94 43,79
Despesas Administrativas 5543 292
Total 1.895,43 100,00

(*) Encargos Sociais: 143,33%
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e (Casa de alvenaria (Residéncia Vilmar Davi), com caracteristicas padrao
simples, contendo 4 cdmodos e 1 banheiro, com area de 65,55 m2 (9,50 m x

6,90 m);

e Estado de conservacao: Reparos simples e importantes

e |dade aparente estimada: 35 anos
e Tabela de depreciacao (ROSS-HEIDECK)
Calculo:

CASA 1

Vin: CUB-SP X Area
Vin: R$ 1.895,43 x 65,55
Parcela Depreciavel 20%

Vin:
Classificacao:
Percentual de Vida util
provavel:
Coeficiente:
Cde: 0,3900
Viu Vin X Cde

Viu=  99396,3492 x 0,3900

R$ 124.245,44

R$ 24.849,09
R$ 99.396,35
F
54%

61,00
R$ 38.764,58

Casa de alvenaria 02:

Fonte: SINDUSCON-SP (outubro/2024)

Planilha de custo unitario da construcao civil

fls. 875
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Custo unitario basico no Estado de S@o Paulo, padrdo R8-N, setembro

R$/m? Participagéo (%)
Mao-de-obra (com encargos sociais)* 1.010,06 53,29
Material 829,94 43,79
Despesas Administrativas 5543 292
Total 1.895,43 100,00

(*) Encargos Sociais: 143,33%

e (Casa de Alvenaria (Residéncia Giovana dos Santos Davi) com caracteristica
de padrao rustico, contendo 05 cémodos e 1 banheiro, com area de 70,81 m?
(9,70 m x 7,30 m);

e Estado de conservacao: Reparos simples e importantes

e |dade aparente estimada: 04 anos

e Tabela de depreciacao (ROSS-HEIDECK)

Calculo:
CASA 2
Vin: CUB-SP X Area
Vin: R$ 1.895,43 x 70,81 R$ 134.215,40
Parcela Depreciavel 20% R$ 26.843,08
Vin: R$ 107.372,32
Classificagao: G
Percentual de Vida util
provavel: 8%
Coeficiente: 54,60
Cde: 0,4540
Viu Vin X Cde
Viu=  107372,3186 x 0,4540 R$ 48.747,03

Casa de alvenaria 03:
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Fonte: SINDUSCON-SP (outubro/2024)

Planilha de custo unitario da construcao civil

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdo R8-N, setembro

fls. 877

R$/m? Participagao (%)
Méo-de-obra (com encargos sociais)* 1.010,06 53,29
Material 829,94 4379
Despesas Administrativas 55,43 292

Total 1.895,43

100,00

(*) Encargos Sociais: 143,33%

e (Cada de alvenaria (Residéncia Leomar Davi) com caracteristicas de padrao
simples, composta por 7 comodos e 3 banheiros, com area de 198,07 m?

(15,12m x 13,10 m).

e Estado de conservacao: Reparos simples e importantes

e |dade aparente estimada: 45 anos
e Tabela de depreciacao (ROSS-HEIDECK)
Calculo:

CASA3

Vin: CUB-SP X Area
Vin: R$ 1.895,43 x 198,07
Parcela Depreciavel 20%

Vin:
Classificagao:
Percentual de Vida util
provavel:
Coeficiente:
Cde: 0,3330
Viu Vin X Cde

Viu=  300342,2561 x 0,3330

R$ 375.427,82
R$ 75.085,56
R$ 300.342,26
F

62%
66,70

R$ 100.013,97

Barraco de madeira 01:
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Fonte: SINDUSCON-SP (outubro/2024)
Planilha de custo unitario da construcao civil

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Séo Paulo, outubro de 2024 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas ¢ lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

fls. 878

Padrao Normal Padrao Alto
Custo m® % més Custom* % més
CALa 2.380,04 044 CAL8 2493,04 D43
csLa 204124 D44 CSL-8 2.194 86 D42
CSL-16 272196 043 CSL-16 2872.22 DA3

Custom® % més
RP1Q 2.160,00 023
Gl 1.159.54 041

{*) Conforme Lex 4 591 de 16 de dezembeo de 1564 ¢ dsposio né NBR 12 721 da ABNT. Na lormagho do Custo Unitsno Basico nlio Torsm nduidos os fens descriios na
s¢h0 B3 5de NBR 1272106

e Barracdo com caracteristica de padrao rustico, com cobertura em telha de
fibrocimento, piso cimentado, com area de 63,10 m? (9,83 m x 6,42 m);

e Estado de conservacao: Reparos importantes e s/valor

o Idade aparente estimada: 06 anos

e Tabela de depreciacao (ROSS-HEIDECK)

Calculo:
Barraco 1
Vin: CUB-SP X Area
Vin: RS 1.159,54 X 63,10 RS 73.166,97
Parcela Depreciavel 20% RS 14.633,39
Vin: RS 58.533,58
Classificagao: H
Percentual de Vida util
provavel: 72%
Coeficiente: 90,90
Cde: 0,0910
Viu Vin X Cde
Viu= 58533,5792 X 0,0910 RS 5.326,56
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Barraco de madeira 02:

Fonte: SINDUSCON-SP (outubro/2024)

Planilha de custo unitario da construcao civil

Custo da construcao comercial, Industrial e popular no Estado de Séo Paulo, outubro de 2024 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas ¢ lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrido Normal Padrao Alto
Custom* % més Custo m* % més
CAL8 2.360,04 044 CcAL.8 249304 D43
csL-8 204124 D44 CSL-8 2.194 86 D42

CSL-16 272106 043 CSL-16 287222 0A3

Custom* % més
RP1Q 2.160,00 023

Gl 115954 041
{*) Conforme Lex 4591 de 16 de dezembeo de 1964 & dsposio ns NBR 12721 da ABNT. Na formacho do Custo Unitsno Basico nBo forsm nduidos os fens descriios na
sacho 8.3 5de NBR 1272106

e Barraco com caracteristicas de padrao rustico simples minimo com area de
73,16 m2 (8,23 m X 8,89 m);

e Estado de conservacao: Reparos importantes e s/valor

e |dade aparente estimada: 14 anos

e Tabela de depreciacao (ROSS-HEIDECK)
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Barraco 2
Vin: CUB-SP x  Area
Vin: R$ 1.159,54 X 73,16
Parcela Depreciavel 20%

Vin:
Classificagao:
Percentual de Vida util
provavel:
Coeficiente:
Cde: 0,0910
Viu Vin X Cde

Viu=  67865,55712 x 0,0910

R$ 84.831,95
R$ 16.966,39
R$ 67.865,56
H
72%

90,90
R$ 6.175,77

Curral para gado:

Para o custo da construcao do curral considerando as informacdes fornecidas no
setor de comércio e servicos, segue o resumo dos custos envolvidos para o curral
de régua instalado na propriedade:

fls. 880
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CURRAL DE REGUA
Valor
Descricao Quantidade
, ¢ (R$)
Area 247 57 m2 -
Estado de
- Regular -
conservacao
IdaQe aparente 07 anos )
estimada
Custo de madeira tratado 6.203,00
Materiais 1.328,42
Mao de obra 3.750,00
Total Geral 11.848,42

Observacoes:

e Os valores foram estimados com base no custo medio praticado na regiao
para uma obra com caracteristicas simples.

o O curral esta em condi¢oes regulares e necessita de reparos simples, o que
influencia o custo total da obra.

X. Conclusao

Apoés andlise do processo, visita ao local do imovel ocorrido em 06 de setembro
de 2024, as 09 horas, esta expert concluiu que os calculos aqui mencionados e as
conclusées sobre o método empregado, sdo baseados em estudos e pesquisas
efetuadas sempre com a certeza de contribuir para uma melhor visdo do caso,
buscando fornecer uma conclusao técnica e imparcial com a clareza para que a
decisdo de V. Exa. seja a mais correta possivel.

Este laudo refere-se a matricula de n® 44.493, georreferenciado e cadastrado
no INCRA sob n? 637.068.011.630-3, sendo definida como média propriedade
produtiva agricola.

Durante a vistoria, foram observadas caracteristicas importantes da
propriedade. A topografia do terreno é irregular, adequada para culturas agricolas e
pastagem. A area apresenta uma extensa cobertura de vegetacao nativa, com parte
destinada a agricultura ocupando uma area relativamente menor, o que aponta para
um menor impacto ambiental. A propriedade é rica em recursos hidricos, com o
ribeirdao Farinha como limite € uma mina de agua propria, fatores que favorecem a
conservacgao ambiental.
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A propriedade também conta com construgdes previamente descritas e acesso
a rede de energia elétrica fornecida pela Elektro. Grande parte da area permanece
com vegetacao nativa, preservando as caracteristicas naturais da regiao.

A propriedade é ocupada e explorada ha mais de 30 anos por terceiros. De
acordo com os moradores, a familia do Sr. Nelson Davi exerce posse de maneira
mansa e pacifica desde essa época. Atualmente, os filhos do Sr. Nelson, com suas
familias, residem no local e cultivam a terra para subsisténcia. O Sr. Nelson esclareceu
que, desde o periodo em que trabalhou para o antigo proprietario, o Sr. Arthur
Kaysserlian, sua familia ocupa e cultiva a propriedade.

Entre os ocupantes, Vilmar e Leomar Davi vivem com suas familias no local,
assim como a neta de Nelson, Geovana Santos Davi. Lindomar Davi, outro filho,
embora nao resida na propriedade, participa das atividades agricolas. No momento
da vistoria, constatou-se o cultivo de tomate, criacdo de gado e outros animais rurais,
além da manutencao das benfeitorias existentes.

A posse continua e o cultivo refletem o vinculo da familia com a area, dedicado
a agricultura familiar e subsisténcia. Segundo relatos dos ocupantes, as benfeitorias
sdo mantidas por eles, algumas ja existentes quando o Sr. Nelson iniciou a posse e
outras construcdes pela prépria familia ao longo do tempo.

Para concluir este laudo técnico, apresento ao final uma avaliagdo detalhada
dos valores das areas e benfeitorias objetos desta pericia, situadas no municipio de
Ribeirao Branco, Estado de Sao Paulo. Como referéncia para comparacao
mercadoldgica, seguem anexadas ao laudo ofertas de imdveis rurais na regiao,
contudo, nao foi identificada nenhuma negociacdo efetiva durante o periodo da
pesquisa avaliativa. O montante total foi discriminado conforme a area avaliada, com
o objetivo de proporcionar uma visdo precisa e fundamentada do valor patrimonial do
imovel e suas benfeitorias.

VALOR DA TERRA
(com arredondamento)
R$ 1.425.800,00
(um milhao, quatrocentos e vinte e cinco mil e oitocentos reais.)

VALOR DAS BENFEITORIAS
(com arredondamento)
R$ 210.826,00
(duzentos e dez mil, oitocentos e vinte e seis reais)

VALOR FINAL DA PROPRIEDADE
(com arredondamento)
R$ 1.636.000,00
(um milhao, seiscentos e trinta e seis mil reais)
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Xl. ENCERRAMENTO

Esta perita declara que n&o assume responsabilidade por documentos
controversos que n&o constem nos autos deste processo ou que néo estejam em sua
posse. Da mesma forma, ndo se responsabiliza por documentos idéneos e validos
que possam estar sob a guarda de pessoas fisicas ou juridicas, incluindo o autor, o
réu ou terceiros especificos no ambito deste caso, que nao foram apresentados para
andlise até os dados de concluséo deste laudo.

Além disso, esclarece que eventuais referéncias a matérias juridicas, se feitas
sem intencao especifica, ndo implicam responsabilidade deste perito, exceto aquelas
diretamente vinculadas ao exercicio de suas atribuicbes profissionais, em
conformidade com o previsto na legislacao, cédigos e disposicdes aplicaveis.

Nada mais tendo a declaracao, da-se por concluir o presente laudo, composto
por 22 paginas, assinadas digitalmente.

Itapeva/SP, 08 de novembro de 2024.

MAIRA PEDROSO MARCONDES
Perita Judicial - CREASP n? 5070288472
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REFERENCIA DE MERCADO

1. Fazenda / Sitio / Chacara com 1 Quarto a venda, 1m2 - Zona Rural (Codigo do
anunciante: FA00340 | Codigo no Zap: 2574702614)
Entre Itapeva e Ribeirdo Branco, area com 78 alqueires. Para o plantio pode
chegar a plantar 40 alqueires, resto pra gado ou 55 de eucalipto laranja.
Area em Hectares: 188,76 - R$ 21.190,93 por hectare.

> Valor de venda R$ 4.000.000,00 (quatro milhoes de reais)
< Link:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-
sitio-chacara-1-quarto-com-jardim-zona-rural-ribeirao-
branco-sp-1m2-id-2574702614/

2. Espaco Imodveis ltapeva

Sitio com 54 alqueires, sendo que 20 alqueires ja com eucalipto (10 anos), 05
alqueires com Pinus (02 alqueires com quinze anos), casa sede em alvenaria,
casa de caseiro, varias nascentes, mangueiras, galpao em alvenaria. Antena de
celular instalada no imoével (rende R$ 1.300,00/més). Imoével com toda
documentacdo  regularizada (com  escritura  publica  definitiva e
georreferenciamento).

Area em Hectares: 130,68 - R$ 30.609,12 por hectare.

» Valor de venda R$ 2.000.000,00 (dois milhoes de reais)
< LINK:

https://espacoimoveisitapeva.com.br/sitio-saival-
ribeirao-branco-1443

3. Fazenda na Regido de ltapeva. 13km da cidade de Ribeirdo Branco. Fazenda
com 50% de pastagem e lavoura e 50% de area de mata nativa, ideal para quem
quer regularizar sua propriedade anexando area verde.

Area em Hectares: 144 - R$ 19.444 44 por hectare.

> Valor de venda R$ 2.800.000,00 (dois milhoes e oitocentos mil reais)

% LINK:
https://www.mfrural.com.br/detalhe/203476/fazenda-em-ribeirao-branco
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4. FAZENDA BARRA VELHA - Rod. SP 250 Km 278 capinzal Guapiara SP
(ESTRADA GUAPIARA-APIAI) E composta de 2 glebas, quais sejam : gleba 124
h e gleba 16,8553 h, tem &rea aberta p/ cultivo em torno de 30 alqueires.
Topografia levemente ondulada, mas tratoravel, pois plantamos com plantadeira
7 linhas (p/soja) e colhemos ¢/ Colheitadeira de 4 linhas solo totalmente corrigido
e fértil, com analises constantes de micro e macro nutrientes. A propriedade
possui benfeitorias. Agua por gravidade que abastece todas as instalacdes e
casas, cerca toda propriedade, possuindo uma bela cachoeira, com volume
suficiente para alimentar pequena usina hidroelétrica, ndo apresentando baixa
significativa de volume, mesmo em periodo de seca. Documenta¢do matriculas
registradas no Rl de Capéao Bonito, cadastramento no CAR, ITR e CCIR em dia.
Area em Hectares: 157 - R$ 20.382,17 por hectare.

> Valor de venda R$ 3.200.000,00 (trés milhoes e duzentos mil reais)

% LINK:
https://www.mfrural.com.br/detalhe/268744/fazenda-em-quapiara-sp

5. Fazenda 95 Alqueires em Ribeirdo Branco — SP - Céd.: F1ZOYF
20 Alqueires de Pinus Eliot com 5 anos (60 mil alvores) espagcamento 3x3; Plantio
em 2017, 15 Alqueires de pasto, 35 Alqueires de lavoura e restante reserva.
CAR (Cadastro Ambiental Rural) e Escriturada (Matricula de registro).
Area em Hectares: 229,9 ha - R$ 26.098,30 por hectare.

» Valor de venda R$ 6.000.000,00 (seis milhoes de reais)
< LINK:

https://chaozao.com.br/imovel/fazenda-em-ribeirao-branco-sao-paulo-com-
area-de-2299-ha-r-6000000-cod-f1zoyf/F1ZOYF

6. Império Imoveis ltapeva
Area, & venda na divisa entre Ribeirdo Branco e Guapiara, 30 hectares, tem uma
casa simples de alvenaria, agude pequeno, 20 hectares com brota de eucalipto
de 3 anos.
Area em Hectares: 30 ha - R$ 30.000,00 por hectare.

> Valor de venda R$ 900.000,00 (novecentos mil reais)
% LINK:

https://www.imperioimoveisitapeva.com.br/imovel/area-ribeirao-branco/AR0001 -
IMO0?from=sale

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MAIRA PEDROSO MARCONDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/11/2024 as 10:08 , sob o nimero WIVA24700756012

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006492-04.2005.8.26.0270 e cAdigo bZU1tnRI.



