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Luis Fermando Camargo Guimarfies, engenheiro civil registrado no
CREA 6 regifio sob o n. 0682203388/D, membro titular do IBAFE —
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia sob n. 1195
apbs realizar minuciosa vistoria na FAZENDA SANTA AMELIA,

sitnada no municipio de Serra Negra - 8P, além dos devidos estudos

necessirios para a perfeita fundamentaglio do presente wrabalho, vem
mui respeitosamente apresentar os resultados consubstanciados no

seguinte:
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1 - INTRODUCAO

Tem-ze a finalidade do presente trabalho, da determinagio do justo
valor de venda da drea de terras e suas benfeitorias, inserida em drea

Rural do Municipio de Serra Negra, com a seguinte descrigio:

“Fazenda denominada Melle, on Santa Amélia, com drea de
35,7893 algueires, ou 86,6101 has, sitnada municipio de Serra
Negra, bairro do Pari, MATRICULA 31.615 do Carfério de
Registro de Imdveis de Serra Negra®. (Contribuinte INCRA
625.078.006. 262-0).

BIBLIOGRAFIA:

Avaligedes de Propriedades Rurals: Eng. Marcelo Rossi e
Camargo Lima — Editora Leud

Apostilas do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avalingoes e Pericias

de Engenharia

Apostilas do Curso de Pos Graduagdo da FAAP - Fundagio
Armando Alvares Penteado — Avaliagdes e Pericias de Engenharia

13° Turma — 2008, |
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2 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 - DA AREA DE TERRENO AVALIANDO

No presenic triabalho o perito avaliador procurou atender as Normas
Técnicas, seguindo a equivaléncia da finalidade econfimica do imédvel
avaliando, no aproveitamento mais eficiente da area e nas

comparagdes com outros imdvers da regifo,

Para um melhor entendimento ao critério adotado pelo perito
avaliador, segue abaixo resumidamente os critérios técnicos ¢ Normas

para a avaliagfio de um imével inserido cm area “Rural™,

Para as terras inseridas com destinagio Rural, se determina a
utilizagio da Norma oficial de avaliagio de iméveis Rurais para o
Brasil que ¢ a NBR 14653-3 antiga NBR 8§799/85, de autoria da
Associagio Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), sendo vélida para
tode o territdrio nacional € de cardter abrangente.

Sendo assim, seguindo a recomendagdo da propria Norma devera ser

levada em consideraglio a particularidade da regifio e da drea
avaliada,

Run dos Camélias . 169 - Retiro das Foates - Atibaia - tel. 11 4412-0720 3
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Como a Morma recomenda, para sua aplicagio € necessdrio consultar
também a Lei Federal n. 4.504 de 30/11/64 (Estatuto da lerra) ¢ o
Manual RBrasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra
(ETA/MA) - Decretos Legislativos de DB/US/56 ¢ 30/11/60.

As benfeitorias ndo reprodutivas serdo devidamente levantadas,
levando-se em consideragio o valor unitdrio do custo de reprodugio e
a devida depreciagio em fungo do estado de conservagio o
funcionalidade de acordo com o trahalho de Misuo Ohno e Adilson
José Magosi, revisado pelo colega Eng. Jalcione N. N, Diniz, além
recomendagdes do trabalho elaborado pela da Comissiio de Peritos do
IBAPE — Lnstituto Brasileiro de Avaliaglies ¢ Pericias de Engenharia.

mmmiu“niﬁﬂ—mﬂmmmm—mm-m. 11 4412-0720 4
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3-VISTORIA
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IMAGEM 2: Vista geral da sede da Fazenda Santa Amélia.

) imdivel, analisando-se a importincia relativa das distfincias pode ser

classificado como boa.

Dista a cerca de 8,00 km do centro da cidade de Serra Megra

A regifio ¢ dotada de infra-estrutura bésica tais como rede de energia

clétrica, telefone e transporte pablico,
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3.7 — DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL

3.2.1 - DA TERRA NUA — RURAL
Toda drea de terreno esta cercada com cercas de arame farpado.

Pudermos obscrvar que cerca 100% da drea a ser avaliada

corresponde a terrenc com relevo amorroado, caracteristica da

regido.
A drea avalianda possui disponibilidade de dgua em abundincia.

Serd utilizado para a avaliagiio das terras nuas, o Método
Comparativo de Dados para a determinagfo do valor médio do

alqueire, efetuando-se 2 devida homogeneizagiio em [fungdo da

capacidade de uso.

A firea total avalianda corresponde a 35,78 alqueires divididos da
seguinte forma, conforme informagoes obtidas no local:

- TERRAS NUA RURAL - 35,78 alqueires, sendo:

CLASSE VII- 7,156 ALQ.: Terras improprias para serem utilizadas
tipo de cultivo, inclusive o de florestas comerciais ou

com gualquer

para
valor econdmico. Prestam-se apenas para protegio ©

e flora silvestre, para fins de recreagio e furismo ou armazenamento

de dgua em agudes.

Run das Camélias . 160 - Retira mrnnm-;mmhnul.uuu.u‘rm

produgio de gualquer outra forma de vegelagio permanente de
abrigo da fauna
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Valores médios em percentugis em fungio das classes de capacidade

de uso e limitagies do solo/situagiio: “Eng. Geraldo Vitorino Franga®™

Classe 111, sub-classe e = e: 0,13%

. CLASSE III 28,624 ALQ.: Consiste em ferras que tem limitagbes

moderadas para o seu uso. Estio sujeitas a riscos moderados de

depauramento, mas sio terras boas, que podem ser cultivadas desde
que lhes sejam aplicadas priticas especiais de conservagiio do solo, de
facil exccugdo, para produgdo segura t permanente de colheitas entre
médias ¢ clevadas, de culturas anuais adapladas 4 regific. A

declividade ja pode ser suficiente para provocar enxurradas e erosdo.

Em terras planas, podem requerer drenagem, porém sem necessidade

de praticas complexas de manutengao dos drenos. Podem enguadrar-

<& nessa classe também as terras que ndo tenham excelente capacidade

de retenciio de agua. Cada uma dessas limitagdes requer cuidados

especiais, como aragio € plantio em contorno, plantas de cobertura,

cultura em faixas, controle de dgua, protegdo conlra enxurradas
advindas de glebas vizinhas, além das priticas comuns referidas para
a classe 1. como rotagiies de cultura e aplicaches de corretivos e
fertilizantes:

percenuais em fungdo das classes de capacidade
“Eng. Geraldo Vitorino Franga™.

Valores médios em
de uso e limitaghes do solofsituagiio:

(1)
Classe IL, sub-classe e — € 0,60%

{1} As informmgdes referente as caracierfsticas ¢ ao aproveitamento da terrd
foram obtides quande ne realizapido da vistorio iéonica, funto Gos profissionais

exn apronomia e téonicos da municipalidade.

Fua das Camdélias 0. Iﬁﬂ—mmnnm-m.h—
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3.2.2 - DAS BENFEITORIAS

O imovel avaliando possul benfeitorias e instalagfies com valor

gcondmico, descritas comao:

- Casa Sede com 7 quarlos, § banheiros, 2 salas, 2 cozinhas, | copa,
1 lavanderia, drea de lazer com churrasqueira, bh ¢ sala de jogos,
varanda, drea total construida de 520,00 m2.
- Casa de hospedes com 4 quartos, 3 banheiros, sala, cozinha, érca
de servigo externa, varanda, com area total de 230,00 m2.

- Piscina com deck — drea de 236,14 m2

. Casa de funciondrio — drca de 80,00 m2

- 7 casas abandonadas sem valor econdmico

- | casa em refonma

- Galpio — 500,00 m2

- Cocheira

- Curral

- Pomar

- Pavimentagio interna

- Rede interna de encrgia elétrica

Rua das Camélias n. 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - tel. 11 4412-0720
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4 CALCULO DO VALOR/alg. —- SERRA NEGRA

A Metodologia escolhida foi compativel com a natureza do bhem
avaliando, a finalidade da avaliagdo ¢ dos dados de mercado

disponiveis.

Para a identificacdo do valor de mercado de terra Nua, foi utilizado o
Método Comparativo Direto de Dados de mercado, conforme
definido no item 8.3.1 da NBR-14.653 - 3.

A metodologia aplicavel ao presente trabalho ¢ em fungio basica da
naturesa do bem avaliando, da finalidede da avalisgio e da
disponibilidade, qualidade ¢ quantidade de informagdes colhidas.

A pesquisa de mercado e a opinido de valores foi obtida junto as
empresas que atuam na drea e contém além dos pregos, as
caracteristicas e atributos ou varidveis que contribuam para &

variaciio do valor,

Mo presente trabalho, para evitar possiveis distorgies, foram colhidas
as amostras localizadas na mesma regifio do imével avaliando
considerando CLASSE T — Capacidade de Uso do Solo, obtendo a
opinifio de profissionais e transaghes rcalizadas, direcionando a
pesquisa dos dados amostrais para os imoveis com &8 caracteristicas

mais convergentes possivel, isto & imovels inseridos na mesma

regifo.
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ELEMENTO PARADIGMA: AREA RURAL SEM
RENFEITORIAS, COM APROVEITAMENTO, COM O
SEGUINTE INDICE AGRONOMICO = 060 - 100%
APROVEITAVEL — CLASSE I11

Os fatores a serem utilizados serdo:

FONTE (OFERTA = 0,90), caracteristica do mercado.

SITUACAO = 1 em funglio dos imdveis estarem situados no mesmo

ambiente — Regido de Morungaba/Ttatiba.

CLASSE F SUB-CLASSE: Em fungfo da escala de valores da curva
de pregos proposta por Mendes Sobrinho.

Rua das Camélias n. 169 - Retiro das Fontes - Atibaia - tel. 11 4412-0720 12
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5.1 - PESQUISA DE MERCADO: PROPRIEDADE RURAL

REGIAQ SERRA NEGRA):

OFERTA 1:
NFORMANTE: VIVA REAL Imdveis.
LOCALIZACAO: aren rural - CANHASSI
SOLO: 5,8 ALQ.
VALOR/ALQ. = RS G5 000,00
SITUACAQ: BOA
CLASSE DE CAPACIDADE DE LSO 1

CALCULO

VENDA: 0,90
SITUACAD: 1,00

CLASSE: 1
Vv = 95.000,00 % 0,90 x 1,00 = RS
) = §5.500,00 R$/alg.

OFERTA 2:
[NFORMANTE: VIVA REAL IMOVEIS.

L OCALIZACAD: drea rural - ESTRADA SERRA NEGRA-

ITAPIRA

SOLO: 24,7 ALQ.

SITUACAO: BOA

OFERTA: R$ 100.000,00/alq.

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO; 11

fug das Caméling 0. 160 — Retiro das Foutes - Atlbaia - tel. 11 A4412-0720 i3
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CALCUL

"'."EHDA'.“(!,E“}I

SITUACAO: 1,00

CLASSE: |

Vv = 100.000,00 x 0,90 x 1,00 = RS 90.000,00

O =90.000,00 R$/alq.

OFERTA X:
INFORMANTE: VIVA REAL IMOVEIS
LOCALIZACAQ: rca rural — SERRA NEGRA - RAMALHADA

SOLO: 8 ALQ.
SITUACAQ: BOA

CLASSE DE CAPACIDADE DE 1180: II
OFERTA: R$ 100.000,00/alg.

CALCULO

VENDA: (1,90

ElTl_Iru;hﬂ: 1.05

CLASSE: 1

vy = 100.000,00 x 0,90 x 1,00 = RS 9().000,00
Q= 90.000,00 R§/alq.

Fua das Carméline o 160 - Hetiso mm—&m—hl.llidlﬂ-ﬂ‘?ﬁﬂ 4
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DETERMINACAQ DO VALOR DA TERRA NUA

5.1- VALOR DATERRA NUA

De posse dos dados levantados no mercado, foram considerados 08

seguintes elementos de vidamente homogeneizados, em fungio do fator

de elasticidade de mercado, localizagiio:

1 | 8550000
2 | 100.000,00
s | 9000000

5.2 — VERIFICACAO DA PERTINENCIA DAS AMOSTRAS E
CALCULO DO VALOR MEDIO (Va), MAXIMO (Vqmax) E

MINIMO (Vgmin).

A média das amostras ¢ dada pela fGemula:

F(X; + Xp+- +X.)
1

X =

91.833,33
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[Jesvio padido “8” (Standard Desviation) & dado pela ftrmula:
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| Desvio Padrao

0,00 | —

| 2.000,00 [— =

4.0040,00

Desvio

600000 |

2.000,00

L0000, a0 —

Mo presente estudo serd adotado a Teoria Estatistica das pequenas

amostras (n < 30), coma distribuigdo t de STUDANT, comn — |

graus de liberdade e confianga de 80%, conforme NBR-14.653,

()< limites de confianga vém definides pelo modelo:

- 5
mr= Xt tc._-u"n_—

-

onde. tc = valores percentis para distribuigdo t de Studant com 4
amostras e 80% de confianga = 1,64 (tabelado).

Substituindo os valores temos:

Fua das Camélins o 160 — Retird das Fontes ~ Atibala — tel. 11 #412.07T20 7

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000170-67.2011.8.26.0363 e cddigo 7688B29.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO ROGERIO TERUEL, liberado nos autos em 19/02/2021 as 17:20 .



Luis Fernando Camargo Guimaries
Engenheiro Civil B

Para o rol de valores (R$/m2) em ardem crescente:

Valor Maximo 10175856
Valor Minima 81.90810 |

g alguma amosira

Deste Universo amostral, lestaremas Se exist

impertinente, atraves do Critério de excluslio de Chauvenet, cuja
tabela de wvalo .
Engenharia de Avaliagdes” do Eng. Alberto Lélio Moreira,

ces eritiens enconira-se no liveo “Principios de

8550000 |
| 9000000 |
_100.000,00 |

Para o valor Critico de amosiras: 1,64 (tabelado)

Menor — X5 = 85.550,00
Maior — Kg_ = }.E}HUW,DD

Aumostra Limites:

dss Caméling o, 169 mmmmw—nﬁhdn—m.uuumm 15
Fua z -
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Pl Ry = £5.500,00

Desvio de X = [X; — X| = 35.325,00

EE = (0,85 > 1,65
S

A AMOSTRA PERMANECE!

P/ X, = 100.000,00

Desvio de X, = |Xz — X1 = R.167,00

Dy

— =< 1,11
8

A AMOSTRA PERM ANECE!

anti 15
Como 08 elementos exXLremos do rol foram mantidos, 08 dema

também sio mantidos.

Temos também definido 0 intervalo de conflanga do valor de

imovel:

as Footes = Atibaia — tel. 11 4412.0720 19
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Intervalo de confianca
Valor Maximo | 101.75800 |

Valor Minimo 8190800 |

VALOR UNITARIO MEDIO  R$90.20000 |

PORTANTO TEREMOS: RS 90.200,00 (NOVENTA MILE
DUZENTOS REAIS), VALOR UNITARIO/ALQUEIRE

DETERMINACAO DO VALOR DA TERRA NUA

A A A
FFETUANDO A DEVIDA CORRECAO EM FUNCAOQ QM

PROVEITAMEN

A ACAQ
TERRA TEREMOS:

(28,624 ALD X R$ 94.200,00/alg.) + (1,156 ALQ. X 0,13 X
9().200,00 R$/alq.) = R$ 2.581.884.00 + RS 83.911,00= 2.665.795,00

nO1S MILHOES S [SCENTOS E SESSENTA CINCO MIL

SE !fECENTDS ENOVENTAE CINCO REAIS).

VALOR TOTAL DA LEBA NUA M FINALIDADE
018 MILHOES SEISCEN E

SETECENTOS E NOW TA

URAL = 2.665.795
SESSENTA E CINC
INCO REAIS

mmﬂmﬂumlﬂ-mmmhﬁl—m-ﬂLllﬂlﬂm 20
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6 - CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS:

6.1 — CASA SEDE

VISTA DA FACHADA DA CASA PRINCIPAL

Padrio Construtivo: Superior
Area total construida: 520,00 m2
Estado da Edificagiio: Entre nova ¢ regular
9 da vida referencial: 20
Coeficiente K: 0,965 — R—20%
Depreciagio: 0,972

Coeficiente: 1,11 RAM j
Valot da Construgio = 1,11 X 520,00 m2 X RS 1.150,64 X 0,96

RS 640.547.00 (SFISCENTOS E QUARENTA MIL
QUINHENTOS E QUARENTA E SETE REAIS). /

m:iucnmkﬂnln.lﬁﬂ-EnUranml—ntu:mauLllﬂmaﬂmn 1
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6.2 — DECK E PISCINA

i _f”_fﬂlll'!]ll'ﬂlﬂ]ﬂﬁ_ﬂll i

L i

b L,
W T TITRER T et
[

1 i jos de boa
Construida em estrutura de alvenaria, revestida com azulejos

qualidade, com deck em pedras decorativas em drea de 50,00 m2.

Valor da Construgiio Piscina = &0.00 m2 X RS 500,00 X 0,831 = [
25.000,00 {vinte e cinco mil Reais),

Valor da Construgio Deck = 0.00 X 50,00 m2 X R 50,00 X 0,931 = R%
2.004,75 (hum mil, quatrocentos € Sessenta & seis Reais).

Total: RS 27.004.00 (vinte ¢ sete mil e noventa e quatro Reais).

Fua das Camélias n. Iﬁg—ﬂbﬂtﬂﬂ-ﬂﬂmnauﬂnh-m.llﬂlﬂ-ﬁ'ﬂﬂ 22
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6.3 — CASA DE HOSPEDE
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Padran Construtivo: Superior oS
z G
Ares construida 230,00 m2 L {_)
Q o
Estada da Edificagfio: reparos simples. x %
0w
o4 da vida referencial: 10 g2
O®
Coeficiente K= 0,921 - R —20% é 2
a8
Depreciagho: 0.931 5 \g
Coeficiente; 1,11 REN £y
Eg
valor da Construcho = 1,11 X 230,00 m2 X RS 1.150,64 X 0931 = £2
35 T
R% 273.480,00 (Duzentos € setenta e trés mil quatrocentos ¢ pitenta E ﬁ
Reuis). / g g
T2
c_cd k)
gé
< ©
X
Fug das Cuoélins n, 149 - Retiro das Fontes = Atibaia - tel. 11 4412-0T20 3 g %n
c O
E5
g5
og
8 &
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10 - FUNCIONARIOS

6.4 - CASA DE APO

Padrao Construtivo: simples
Area comstrinida: 80,00 m2
Estpdo da Edificagao: Regular
% da vida referencial: 10
Coeficicnte K: 0,921 - R - %
Depreciagio: 0,931
Coeficiente: 1,01 REN

Valor da Construgldo = 0, |
RE 59.056,40 (cinguenta & nove mil novecentos ¢ ¢in

10 X 80,00 m2 X R% 1.150.64 X 0,931 =
gquenta e seis

Reais).

dug Camilias n. 169 - Retiro des Fontes — Atibaia - el 11 4412-0720
Rua dos i

24
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6.5 — GALPAO/DEPOSITO

Padrio Construtivo: Padrdo simples
Area construida: 500,00 m2

Fstado da Edificagdo: Regular — Reparos Qimples a Importantes.
4 da vida referencial: 15
-R - 20%

(Cpeficiente K- 0,821 -
Depreciagio: 0.73 1

Coeficiente: 0,90 REN )
il =

Valor da Construgiio = 0,70 X 500,00 m2 ¥ R$ 726,69 X 0,7
neo mil, setecentos © aurents €

R% 185.747,00 (Cento € oitenta € ci ;/

sete Reais).

Camélias n lﬂ—wﬂdﬂm—lmnﬂum 11 44120720 25
Ruoa das .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000170-67.2011.8.26.0363 e codigo 7688B29.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO ROGERIO TERUEL, liberado nos autos em 19/02/2021 as 17:20 .



Luis Fernando Camargo F#nimaﬁas
Engenheiro Civil -

DEMAIS BENFEITORIAS:

R% 20.000,00 (vinte mil Reais) — vb

Caminho interno:
fardim: RS 10.000.,00 (dez mil Reais) - vb
Curral: R$ 5.000,00 (cinco mil Reais) —vb
Cocheira: R$ 3.000,00 (trés mil Reais) — vh
Pomar: RS 2.000.00 (dois mil Reais) —vb

- 44 12-0720
Eua das CamElias n. iﬁg—mﬂmmm’r_ﬂ-ﬂt!‘hﬁn el 11
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7- VALOR DAS BENFEITORIAS:

S: RS 1.226.824,00

SOMA DO VALOR DAS BENFEITORIA
EVENTUAIS (5%): RS 61.341,20
TOTAL: RS 1.288.165,20

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS: | ]
RS 1.288.165,00 (UM MILHAO DUZENTOS E OITENTA
o1TO MIL, CENTOS E SESSENTA E CINCO REAIS).

VALOR DA TERRA
R% 3.953.960.00
QUENTAE TRES

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO =
NUA + VALOR DAS BENFEITORIAS =
(TRES MILHOES NOVECENTOS E CIN
MIL NOVECENTOS E SESSENTA REAIS).

T20 27
RPua das Camélias 0. 165 - Retiro das Foules — Atibala - tel. 11 4412-0
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8 - CONCLUSAO

valor da Fazenda denominada Mello, ou Santa Amélia, com drea
situada munieipio de Serra

5,7893 alqueires, ou 86,6101 has, i
= ) 615 do Cartorio de

bairre do Pari, MATRICULA 31

Negra, -
5 (Contribuinte INCRA

Registro de Lmovels de Serra MNegra
625.078.006.262-0).

' E
RS 3.953.960,00 (TRES MILHOES Huﬁcmm; "
CINQUENTA E TRES MIL NOVECENTOS E SESSE

REAIS).

penhora - 8.3333% = RS

valor correspondente a0 auto de
mil guatrocenios € oitenta

329.483,00 (trezentos ¢ vinte ¢ nove

¢ triés Reais).

PAGAMENTO A VISTA
Mits REFERENCLA: MAIQ DE 2016

- 5 i — 44 g'um
Eoo 488 "

8
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TERMO DE ENCERRAMENTO

1 — Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho
que € composto por 29 folhas impressas de um lado so, todas

devidamente rubricadas, sendo a (ltima, datada ¢ assinada pelo

signatario,

2 - O signatdrio coloca-se an inteiro dispor para 05 esclarecimentos

que se fizerem necessdrios.

Serra Negra, 10 de MAIO de 2016,

f‘i?f?_’:ﬁfff“_

Eng. Luis Fernando C }ﬁuimrﬂm;

CREA (682393388/D
MEMBRO TITULAR DO IBAPE— 1195
POS GRADLADO EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARLA
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