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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3*. VARA CIVEL DA COMARCA
DE LEME - SP
Proc. n° 1000449-30.2018.8.26.0318

SERGIO LUIZ HYPOLITO, in fine assinado,
engenheiro civil, profissional que atua na area de engenharia legal, tendo sido
nomeado como perito judicial avaliador junto aos autos de EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, que tem como partes BANCO DO BRASIL S/A x
VALDIR PIRES DE MORAES processo em epigrafe, em curso por este cartorio
judicial e digno Juiz, vem respeitosamente a presenca de V.Exa., para:

A seguir ter-se o

LAUDO DE AVALIACAO

Escritorio: tel.(019)99779-9802
Pirassununga (SP), e-mail: engenheirosergio.lh@gmail.com
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1. BREVE HISTORICO

1.1. Com total liberdade de acdo que é concedida aos peritos pelo artigo 429 do
CPC, no dia 27/08/2024, efetivei as necessarias vistorias in loco do imovel
que se avalia. Fui devidamente acompanhado pelo patrono do requerido,
Dr. Guilherme e, no local estava presente ainda o Sr. Eduardo Luis Rivera
de Moraes, que se apresentou como filho do requerido.

1.2.  Asfls. 79 dos autos tem-se copia da matricula n. 39.334, i seguir:

Matricula 39.334 - Data 05 de setembro de 2006

Urma gleba de terras, destacada ca Fazenda Caju, designada de Gleba 01-4, situada ho
Bairre Caju, neste municiple e comarca de Leme (SP), contendo um rancho, Uma casa
simples e energia cidlrica com a frea ou ex do su i 0G0

metros quadrados. equvalentes a 10.00 alquelres paulista o as seguirtes meddas
& confrontacles - Inicia-se no marco 01, aravade unto as divisas de propriedade de Cleide
MNiza Mowrdo, anteriormente Sebastifo Jair Mourfio, e Vitério Martivalli, anteriormente ImmSos
Maninailll, & sague am linha rels, amckegﬂom marco n°. 02, da descrigio orginal, dvisando
com propricdade de Gelde Miza MowrBo, anteriormete Sehastifio Jair Molrdo, no azimute
de Z3FX1ME" e na distdncia de 570,64 metros alé encortrar o marco intermedidrio n®, Ot-4;
desie ponto deflele & esquerda e seghie am linha refa dvisando agora com a gleba 01-B, de
Glaudiene ines Rhvera Bueno de Camargo e seu mardo, no admte de 14591313 e ma
cistancia de 407,79 welros afé encortrar o mares idamo rf. 17-A cravado jurto a rmargem
tla Estrada Munidpal que liga Lerve a0 Balmo Caju, localizado entre os marco intemo P, 17 @
marco P, 15, distarte 837,36 metros do marco intemo 1P, 17; deste porto cdefiete a esq.rerm
@ segite a margem da Estrada Muicipai que liga Lerme ao Bairro Caju, na distancia de
575,34 metros alé encontrar o marco P, 15; deste poio deflete a esquerda & segue o
corrego existente divisando com propriedade de Augusto Martinelll e Vitério Martinel,
anleriormenia inéos Martinel, na distancia de 141,99 metros até encontrar © marco re. 16;
desle palo segue o Meio da represa existerte o admde de 321°28'36" e na distancla de
252 86 n‘E!m-s divissixio com propredade de Vildrio Martinelll,  anterfommente Imacs
Martinelli, ate eniconirar o marco inicial rP. 01. Referido imauws acha-se cadastrado no EMNCRA,
em maior porgdo, sch 1P B37.017.035.645-8, com a denomiacio de Sitio Santa Luga,
localizado o Balrro Caju, com a seguiite disariminaciio das dreas - drea total - 53,2 ha; drea
regisirada - 53.20 ha; roddulo fiscal - 16,00 ha: wimero de madudos fiscals - 2. 95! fragso
méifima de parcelamento - 2,00 . Proprietérios - Graclete Aparecida Rivers re
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1.3. Tem-se agora imagem aérea mostrando o local do imdvel objeto da
presente iaci0:

Via Anhanguera

asS 14:22 , sob o nimero WLME24700534648

Ribeirae do Meio

Estrada de Ibiezu
acesso

Image © 2024Airbus
e
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1.4. Tem-se agora imagem aérea mostrando o local do imével objeto da
presente avaliacdo, e suas divisas in loco aproximadas:

910912024 as 14:22 , sob 0 nimero WLME24700534648

Estrada que vem
de Leme

Escritorio: tel.(019)99779-9802
Pirassununga (SP), e-mail: engenheirosergio.lh@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SER

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000449-30.2018.8.26.0318 e cAdigo P9cPFxxM.



‘INXX4d26d 001p02 @ 8TE0'92'8'8T0Z 0E-6177000T 0SSad0.id 0 awojul ‘op-ojusawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsed;yiq snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1Jaju09d vled
8¥9¥ES00.¥ZAINTM 0J3WINU O gos * ZZ:1T Se ¥202/60/60 Wa 0pe|odoloid ‘Ojned 0eS ap Opels3 op BoIsSNC 8p [eungul 8 OLIMOdAH ZINT O19Y3S Jod sjuswenbip opeuisse ‘feulblio op eidod 9 0juswnoop 81s3

fls. 313

engenheirosergio.lh@gmail.com

Sérgio Luiz Hypdlito
Engenheiro Civil-CREA/SP 133.680/D

Membro Titular do IBAPE/SP sob n. 1.487
Pericias e Avaliacoes Judiciais
Escritorio: tel.(019)99779-9802

Fotos obtidas quando da vistoria in loco.
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L.5.
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1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.4.

As fls. 273, tem-se peti¢io do banco autor, requerendo a avaliacio do bem
penhorado.

As fls. 281 tem-se o r. despacho judicial nomeando-se este signatdrio como
perito judicial avaliador.

As fls. 294 tem peticdo deste signatdrio agendando data e hordrio para as
respectivas vistorias.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e nem formularam quesitos.

Em virtude das outras pericias/avaliacoes judiciais j4 agendadas por este
signatdrio, motivo pelo qual ja vinha trabalhando/adiantando o que

Escritorio: tel.(019)99779-9802
Pirassununga (SP), e-mail: engenheirosergio.lh@gmail.com
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possivel, desde o momento de sua nomeagdo, culminando agora com a
entrega do presente trabalho.

2. DADOS TECNICOS DO IMOVEL

2.1.

2.2.

Tabela [

Trata-se de imovel rural que dista aproximadamente 20 km da
cidade de Leme, através de estrada devidamente pavimentada.
O imo6vel rural é denominado Sitio Santa Luzia, com forte
aproveitamento agricola, plantacdo de laranja pera coroa,
pomar com idade média da ordem de 15 anos, numa area
aproximada de 9 alqueires. O im6vel € todo cercado com cerca
de arame farpado, e havendo uma casa antiga edificada em
alvenaria e coberta com telhas ceramicas apoiadas em
estrutura de madeira, contendo trés quartos, um banheiro, sala,
cozinha, drea de servico e varanda frontal. Contém ainda um
barracdo edificado em alvenaria e coberto com telhas
ceramicas apoiadas em estrutura de madeira, com piso
cimentado e todo fechado em suas laterais.

A localizacdo € um outro fator de grande importancia que
influi de forma significativa na determinagdo do valor de uma
propriedade rural. O engenheiro Hélio de Caires organizou
uma tabela para determinacdo de valor da terra segundo a sua
situacdo e viabilidade de circulacdo. Vide tabela I a seguir:

Situacao

Tipo de|Importancia |Praticabilidade Escala
Estrada das Distancias |Durante o Ano de Valor

Escritorio: tel.(019)99779-9802
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Otima Asfaltada Limitada Permanente 100%

Muito Boa Primeira Relativa Permanente 95%
Classe-Ndo
Asfaltada

Boa Nao Significativa |Permanente 90%
Pavimentada

Desfavoravel |Estradas e|Vias e|Sem Condicoes |80%
Servidoes de|Distancias se|Satisfatorias
Passagem Equivalendo

Ma Fechos nas|Distancias  e|Problemas Sérios na|75%
Servidoes Classes se|Estacdo Chuvosa

Equivalendo

Péssima Fechos e Problemas  Sérios|70%
Interceptadas _ Mesmo na Seca
por Corregos
sem Pontes

No presente caso tem-se situacdo qualificada como sendo 6tima.

2.3. Diversos sdo também os fatores que tém influéncia na
avaliacdo de uma propriedade rural, interferindo diretamente
na determinagdo de seu valor, tais como:

. a fertilidade e a espessura da camada do solo,

. a permeabilidade e a capacidade de drenagem ou absor¢do do solo,

. a presenca de aguadas e de regides inundaveis,

. a ocorréncia de maci¢os rochosos, matacoes e/ou pedras,

. as condicdes topograficas, das quais devem merecer maior atencdao a
declividade e a erosao,

. a localizagdo, o estado geral de manutencao e conservagdo da propriedade,

o clima e outros.

Claro estd que cada um desses fatores tem maior ou menor influéncia na
determinacdo da capacidade de uso das terras; porém todos devem ser
devidamente considerados na medida em que se queira aumentar o grau de
precisdo da avaliagdo.
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No Brasil, de longa data vem sendo utilizado o critério de classificagdo de Norton,
segundo o qual as terras sdo agrupadas em oito categorias distintas, de
conformidade com a capacidade de uso decrescente e da potencialidade de
geracdo de rendimentos.

Com o correr dos anos, a classificacdo proposta pelo pesquisador norte-americano
Norton passou a ser considerada para fins de subdivisio de um grande
agrupamento geral, recomendado pelo Manual Brasileiro para Levantamento da
Capacidade de Uso da Terra, vide tabela II a seguir:

325

Classel Classe I Classe III Classe IV Classe V Classe VI
Fertilida |Muito Alta Média Baixa Muito _
de Alta Baixa
Profundi |Mais de|De2a Ilm|De 1 al|De 0,5m a|Menos de _
dade 2m 0,5m 0,25m 0,25m
Permeabi | Muito Rdpida Moderada | Lenta Muito _
li-dade |rdpida Lenta
Drenage |Excessiva |Adequada |Fraca Muito _ _
m Fraca
Inundaca | Ocasional | Frequente | Muito _ _ _
0 Frequente
Pedregosi | Sem Menos de|De 1% a|De 10% a|De 30% a|Mais de
-dade pedras 1% 10% 20% 50% 50%
Declivida |De 0 a 2%|De 2% a|De 5% al|De 10% a|De 20% a|Mais de
-de 5% 10% 20% 40% 40%
Erosao |25cm hz A|15cm  al|5cm a|Menos de|Atingiu hz|Vossoroc
Laminar 25¢cm 15cm Scem A as

Escavago
es

Erosao Rasos Rasos Rasos Meédios Médios Médios
em Sulcos | Ocasionai | Fregiiente | Muito Ocasionai | Fregiiente | Muito

s s Fregiiente | s s Frequente

S S
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2.3.

Em funcdo das explicagcdes anteriores, tem-se que o local objeto da
presente avaliacdo, pela nossa sensibilidade pode ser classificada
como Classe L.

Consideram-se como corretos os elementos documentais existentes
nos autos, bem como as informacdes técnicas fornecidas por
terceiros, e os elementos de pesquisa aceitos como verdadeiros de
boa fé e confidveis.

3. INTRODUCAO TECNICA AVALIATORIA

3.3.

3.4.

3.5.

Foram observados os preceitos legais da Lei Federal n. 5.194
(21/12/66), que regula o exercicio da profissdo de Engenheiro,
Arquiteto e Agronomo, Resolugdes e Decisdes Normativas do
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

O nivel de precisao adotado serd o nivel de precisao normal, segundo
a classificacdo da NB 14653-1 da ABNT, considerando-se que esta
classificacio permite ao avaliador, no nosso entendimento, o
exercicio pleno de sua sensibilidade, evidentemente como
conseqiiéncia da experiéncia profissional e conhecimento do
mercado imobilidrio em questao.

“Entende-se por valor de mercado de um bem, a quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente
um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado
vigente.” (ABNT, 2001 — item 3.44 da Norma Brasileira para
avaliacdo de bens — procedimentos gerais — NB 14.653).
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3.6. No presente caso - conforme NBR/5676 - sera utilizado o Método
Comparativo, ou seja, “Método em que o valor do imoével — ou de
suas partes constitutivas — € obtido através da comparacao de dados
de mercado relativos a outros de caracteristicas similares”.

3.7. Os valores obtidos o foram com base em pesquisas, estudos,
consideracdes técnicas, dentro da nossa pratica diaria das avaliagoes
judiciais, projetos e construgdes, levando-se em consideragdo o local,
a topografia do terreno, eventual existéncia de construgoes, tipo de
solo, distancia, etc.

4. AVALIACAO DO IMOVEL RURAL EM QUESTAOQO

4.1. Todos os elementos da pesquisa citados sdo importantes fins
de se determinar o valor do imével, como se desprende até
mesmo do item 7.4.3.8 da NBR — 14653-3. Alias, a pesquisa
obtida a seguir segue em total consonincia com este
dispositivo.

74,38 Soments 530 acedios o segunies dadas de manrcada

a) transacies;
b) ofertas:
c) opsbes de engenheino de avakagdes ligados a0 setor imobdiano rural
d) opmsdes de profissiona:s ligados Bo Salor imabiliaro rural]

&) informadies de drglos oliciais
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4.1. Pesquisa junto ao site:
http://www.iea.agricultura.sp.gov.br/out/instituto.php, ou

seja, fundado em 1942, o Instituto de Economia Agricola —
IEA, braco econdmico da Agéncia Paulista de Tecnologia dos
Agronegocios — APTA da Secretaria de Agricultura e
Abastecimento do Estado de Sdo Paulo, foi a primeira
institui¢do a sistematizar os estudos sobre economia agricola
no Brasil. O Instituto de Economia Agricola € uma Institui¢ao
que pesquisa, analisa, gera e divulga conhecimento e
informacdo de qualidade para atender as necessidades da
agricultura e da sociedade em geral. Essas informagdes servem
de parametro para a tomada de decisdes e para formulacao de
politicas publicas, induzindo o sistema a melhores
negociacdes, em beneficio de todas as cadeias de producado do
setor, nos ambitos estadual e nacional. Assim tal pesquisa nos
informa que, para ano de 2023:

tado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2024 as 14:22 , sob o nimero WLME24700534648

e 0 processo 1000449-30.2018.8.26.0318 e cédigo P9cPFxxM.
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Os valores acima citados s@ao em reais por hectare de terra, o
que nos leva portando ao seguinte:
Terra de cultura de primeira = R$ 167.000,00/alqueire

4.2. Pesquisa junto ao site:
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-sitio-
em-leme-sp,
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Fae

sy
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R Dol T
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Sitio em Leme SP

Para Pecuaria e Confinamento

AREA TOTAL DE 18 ALQUEIRES

Completa infraestrutura e instalacdes para confinamento bovino pronto, com piso concreta
5 km do asfalto ;

(Casa de sede reformada, energia ,casas de empregados, barracdo, silos, rico em agua ;
Todo cercado com portdo principal de entrada .

PRECO = RS 4,5 milhdes de reais

>> Documentacdo 100% em ordem - 28/08/2024

O que dd um valor bésico unitario da ordem de R$ 250.000,00
o alqueire.

4.3. Consulta junto ao Corretor de Imoéveis, Marcelo Antonio
Menegueti, CRECI 234080, CNAI 37.157; que atua junto a
negociacdo de imdveis rurais nos informou que o valor do
alqueire do imoével que ora se avalia, estd cotado em R$
250.000,00 o alqueire. Nos disse ainda, que ele mesmo
adquiriu recentemente 1 (um) alqueire de terra de primeira,
sem benfeitorias, por R$ 250.000,00; préximo da Fazenda
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Araras, e do bairro Cascata, aproximadamente 20 km do bairro
Caju.

4.4. Pesquisa junto ao site:
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/fazenda-a-venda-
sp-leme-area-rural-de-leme-12753400m2-RS120000000/id-

23901447/,

-30.2018.8.26.0318 e cédigo P9cPFxxM.

ptocolado em 09/09/2024 as 14:22 , sob o nimero WLME24700534648

.do, informe o processo 1000449

Endereco nao disponivel
Area Rural de Leme, Leme

Fazenda Referéncia: 1817666
R$ 120.000.000,00

Fazenda
* Localizada: Sao Paulo

* Area Total: 527 alqueires sendo eles (1.275,74 hectares)
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* Area de Cultivo: 314 alqueires em cana (759,88 hectares)
* Toneladas por alqueires: 70 Toneladas (até 2029)

* Area em Eucalipto: 60 alqueires (145,20 hectares)

* Recebe aproximadamente em termos de valores de cana : 23 Toneladas/ alqueires/ano
* Previsao de renda 2022/2023 é de R$ 3.700.000,00

* Area de Reserva Legal : 78 alqueires (188,76 hectares)

* APP: 35 alqueires ( 84,70 hectares)

* Area de Pastagem: 37 alqueires (89,54 hectares)

* Hidrografia:

* 3 represas

Benfeitorias:

* Casa sede

* Casas de caseiros

Informacodes adicionais:

* Terra roxa

* Pedreira e Argila inativa

Valores:

* Valor total: R$ 120.000.000,00. (Cento e vinte milhdes )

* Valor por alqueire : R$ 227.703,98 ( duzentos e vinte e sete mil, setecentos e trés reais e noventa e

oito centavos )

4.5. Através de contato com pessoas ligadas a atividade rural da
regido, nos informaram que os imoéveis rurais estdo numa

faixa de R$ 230.000,00 a R$ 270.000,00 o alqueire.

4.6. Diante dos fatos entao detalhadamente explanados

e, em funcao do atual momento economico, do tipo

de solo, do tipo de acesso, das pesquisas efetuadas,

dos esclarecimentos técnicos e consideracoes

realizadas, da pratica diaria das avaliacoes
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judiciais e pesquisas junto a pessoas do ramo
imobiliario, entendo portanto que o valor total e
atual na presente situacao, para o imovel rural
estudado, seja de R$ 2.500.000,00 (dois milhoes e

quinhentos mil reais).

5. ENCERRAMENTO

5.1. Nada mais havendo a ser considerado, di-se por encerrado o
presente trabalho que se compde de 24 folhas, sendo esta
ultima datada e digitalmente assinada.

5.2.  Informo finalmente que ndo conheco nenhuma das partes
envolvidas e ndo tenho interesse nenhum na presente questao.

5.3. Bibliografia:

a) Avaliacdo Para Garantias, Editora PINI,

b) Avaliacdo de Terrenos e Iméveis Urbanos, Eng. José Fiker, Editora PINI,

c) Avaliagdes e Pericias, da Faculdade de Engenharia de Agrimensura de
Pirassununga,

d) Avaliacdo de Propriedades Rurais, do Eng. Marcelo Rossi de Camargo
Lima,

e) Anotacdes de cursos e palestras participadas

f) Laudos — para avaliacdo de imodveis urbanos e rurais, do Eng. Luiz Antonio
Sgarabotto, editora Clube de Autores

Termos em que, por ter desempenhado tao nobre missado, p. juntada aos autos.
Pirassununga p/ Leme (SP), em 09 de setembro de 2.024

Eng. Civil Sérgio Luiz Hypolito

Perito Judicial Avaliador

Membro do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo)
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