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ALEXANDRE ROGERIO GAINO, Engenheiro Civil,
CREA 5060435411/D, perito judicial nos autos da
medida do a Precatoria _Civel
Processo n.” 038.01.2011.010334-7/000000-
da 29 vara judicial de Araras, referente a proposta
pelo Requerente ROBERTO RODRIGUES g
Regueridc ROBERTO MARCONDES DE SALLES
ULSON, apde diligéncias e estudos, oferece suas
conclusbes, no seguinte.

LAUDO PERICIAL

Faii 431

Alexardre Rogho Gaing  Engenharo Clul foe {19) 3542-2357 :
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1.0 - CONSIDERACOS INICIAIS

. /
1.1- Requerente (Autor): ROBERTO RODRIGUES, Portador do RG n®. 130.655/5F e CPF / ; : )ﬂ
n®. 035.869.288.15, residente a Rua Pintassilgo, n® 302, 830 Paulo, Capital. :

1.2 - Requerido (Réu): ROBERTO MARCONDES DE SALLES ULSON, pertador do RG n®
3,636.733/SSPISP ¢ CPF 153.920.408-10, residente a Rua Campos Salles, n® 37
apartamento 13, em Ribeirao Preto.

1.3 - Para conhecimento

A referida cana precatorio tem seus dados:

Deprecante: Juizo de Direito da Vara Unica da Comarca de Altinopelis - SP.

Deprecado: Juize de Direite da Vara Civel da Comarca de Araras - SP.

O processo foi distribuido através da Vara Unica do Férum de Altinopolis pefo nimero de
processo de origem 168/1988, n * 012 011958 00010-200000C-000 para finalidade de Avaliagac
de Bens

Faz Saber, que a finalidade destes Autos & proceder & Avaliagho por perito
cadasirado nesse E. Juizo, cujos 6nus seja suportados pelo executado insurgente, Ca pane
ideal do imovel denominado Fazenda Capuava situada no Municipio de Araras |, Estado de
S&o Paulo, penharada nos autcs em epigrefe, conforme auter de penhora de folhas 319,
despechos das folnas 581 e demiais documentos.

2.0- OBJETIVO DO TRABALHO:
Determinar valores para fins de avaliagéo geral das temras e suas benfeftonass,

3.0 - DATA:
Janeiro de 2013.

4,0 - RESPONSAVEL TECNICO:
Esteve aplicando os conhecimentes lécnicos para esta avaliagéo o Eng® Civil Alexandre

Ragério Gaino - CREA 5060435411-D

50— LOCAL E CARACTERISTICAS:

o IMOVEL com Malrigula n®, 20.078, folhas 279 sendo descrito: - Imével rural agricola,
denominado "Monte Alegre’, lambém conhecido por ‘Capuava’, situado reste distrilo,
municipio, comarca @ dnica circurscrcio imobiiana de Araras, Estado de 530 Paulp,
cam area superfical de cento e guarenta & cinco hectares e cinguenta e dows ares
{145 52hac.), equivalentes na medida anfiga a sessenta (60) zlgueres paulisias, em
terras de cultura, pastos & outms cafezal eucalptal, casa de sede, casa para
empregades, ranchos, temeiro, paiol, fechos e cutres peguenas benfeitorias,
confrantando com a Fazenda Belmonte, com a Fazenda Mala Megra, com & Fazenda

Abxandra Rogéns Gaing Engenheirn Civl fome (1%] 3542-2357
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Boa Esperanca, com a Fazenda Bom Jesus, e com a Fazenda Sania Marta
7

. i,
o Cadastrado no INCRA, sob n® 624 020 005 2237, com area wolal de 1432 heclares, Z g

fracdo minima de parcelamenty de 2.0 hectares. modulos fiscal de 10.0 hectares,
niumero de modulos facais de 14,52, com a denominagio de Fazenda Capuava.

E de sabedoria e conbecimento deste perto que na ocasido da visita tecnice ag
local da obra, tanto por terra, quanto por vista aérea, nao foi reconhecido nenhum

tipo de benfeitonas em construgoes, que indicado em matricula

Mapa aéreo - em relagio a cidade de Araras

Aleanide Ribgénc Gaino Engenbieiro Cail fang (18) 3542-2357 -
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Mapa aereo do local

1:_ Il | '|-.I!E|,_' relL] il

6.0 - CONSIDERAGOES INICIAIS:
Introdugao

Um laudo é o resultado de urna visioria ou de uma pesquisa; & um parecer emitido por
um perito ou técnice na matéra que foi chamade a opinar sobre uma guestac controversa ou
gue necessita ser conhecida em maior profundidade.

Assim sendo, a apresentaco dos resultados dessa visioria e pesquisa deve ser revista
com apurado cuidado. de forma metadica, tecnica e clara, a fim de que o laudo atinja o seu
objetive primordial, gue é o de esclarecer amplamenie a autordade a quem & dingida,

Os laudos também podem ser apresentados de forma sintétics, com a utilizagio de
formularios estudados e praparadas previamente, de acordo com as necessidades tecnicas
do cliente.

As avaliaghes devem produzir valores que expressam as condigbes vigentes na
mercado local, ou seja, representem o VALOR DE MERCADC.

Além de experiéncia profissional, o avaliador ndo pode deixar de observar as regras
técnicas cabiveis em cada caso, e as recomendagdes das Normas Brasileiras de Avaliagac de
iméveis Urbanos & Rurais, elaboradas pela Associago Brasileira de Normas Tecnicas

Procurou-se justficar as conclusdes, fornecendo-se bases para o juigamento dos

critérios empregados & dos elementos que pareceram indispensaveis a perfeita compreensac

Alexandre Ropgéno Gaing Enganheirn Tl fore(19] 3502-Z357
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A

dos valores adotados, evitando-se a descrigio e a fundamentagBo muito prolixas dos dadas
solicitados.
Sendo assim.

Avaliagio & a determinagao técnica de valor de um imavel ou de um direito sobre o

imbvel. Valor & a express3o monetéria do bem, & data de referéncia da avalagao, numa

situagdo em que as parles conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua
transacio n&o estejam compelidas a negociagao

Determinar o valor corresponde sempre aquele, num dado instante, & Unico, qualquer
que seja a finalidade da avaliagio. Esse valor @ tambem ao preco que se definiria em um
mercado de concoméncia perfeila, caracterizados pelas seguintes premissas:

- homogeneidade dos bens levados a mercado;

- nimero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte gue nao possam,

individualmente ou em grupos, alterar o mercade;
- inexisténcia de influéncias externas
- racionalidade dos participantes & conheciments absoluto de todos sobre o bem, ©

mercade e as tendéncias deste;
- perfeita modalidade de fatores e de parlicipantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada ¢ saida de mercade,

Reconhecimentos dos fatos
Esteve este assistenle técnico, na data de 11 de janeiro de 2013, em local da

avaliagio, no que pode visitar as dependéncias e benfeitorias das terrss. Ja a foto aerea,
fizamos ra data de 18 de janeiro de 2013, Com esfas duas coletas podemos ter atualments a
stuacdo de refendos plantios.

Ressaltamos que a referida matricula nao possul pontos de Georreferenciamenio, o
qual promoveria uma exata Incalizagio da 4rea. Fato este que ocorre por ser uma matricula
de antiga data - setembro de 1967 - & que nesta época nNao era necessanc fazer interpolagao
& locagao topogréfica para demarcagbes em registro em Cartbrio,

Tendo o fato acima ocorrido, este expert teve a preccupago de visitar o Cartorio de
Registro de Imével de Araras e a base de dados do INCRA Araras. Ambos ndo obtiveram
informaches precisas para o local, o que este experl fez foi uma pesquisa com engenheiros
agrondmos & pessoas com conhecimento local & obleve este perimetro demonstrades em

d&aenhq - anexo 03.

/;;4{.
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Alexarde Rhgénio Gaine  Engennaro Sl fone (18] 3542-2357
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7.0 - PROCEDIMENTOS TECNICOS ADOTADOS: % zf

-

7.1 - Avaliagdo de Terra Nua 7 . ]
As propriedades rurais podem ser definidas como aquelas terras nao-urbanas, de us:;r/ '

agropecuario ou florestal, com todas as suas benfeitorias, aguadas e recursos naturals, Uria
gleba de terra & um imovel rural adaptado primaramente e usado para a produgdo de
colheitas agricolas, para a criaglo de aves ou de gado ou para o cultivo & exploracao de
florestas.

HENRIQUE DE BARROS conceituou admirdvelmente a terra como sendo “um bem
scondmico, sem cusfo de produgdo por ser anferior & propria humanidade, todavia conshitul
riqueza cuja utilidade & medida pela capacidade de oniginar rendimentos”

Alguns autores, como E.R. RENNE, sdo de opinido que:

“as benfaitorias deverdo ser avaliadas nao na base, enfre oulras do seu custo de
consfrucéo, dentro dos tipos de exploragéo estabefecimentos. O avaliador devera avaliar
as benfeitorias numa base que reflita em termos de utiidade a relagao entre as
benfaiforias e a fazenda como uma unidade de produgdo’,

Fontos relevantes no estudo do valor da terra, sem divida sao:

a) Situagao do imdvel em relagao as estradas de escoamento

Evideniemente que um imével cuja produgia seja de dificil escoamento sera bastante
desvaborizado em relagdo a outro de igual producic e de facll colocaglo nos centros
consumidores.

b) Recursos naturais

Os recursos naturals para finalidades agricolas 30 as aguadas, cursos d'agua, pastagens
nalurais e matas. Tais recursos ndo 18m cusio de produgio. E muito imporante a
existéncia de aguadas, manancials naturais que dispensam investimentos em pogos ou
agudes.

Para levantamento da érea em questSio, adotamos o simples croqui, no gue
descrevemos por meio de informagdes, gerando um croqui superficial, determinando as
divisas, o qual consta em Anexo 03,

\

i
Alexandre Rogériy Gaine  Engeanawa Civl fone(15) 3542-2357 _ﬁ "
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7.2 - Consideragbes para o Anexo 1 - Homogeneizagao de Valores para Algueires

Para a avaliagio sera aplicado o Méwdo Comparativo Direto, que consiste em I/ﬂ
determinar o valor do alqueire obtide mediante comparaglio de dados de mercado relstivoa &° 7
outros de caracteristicas similares, por tratamento técnico de seus atributos. Este método se /ﬁ
presta, sobretudo, 4 avalisgBo de terrenos, nos quais os afributcs podem ser tratadng,v/(
dirstamente, a fim de homogeneiza-os e torna-los comparaveis,

E condigdo fundamental para aplicagio deste métcdo a existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado. Isto e, por este
méfodo, qualquer bem pode ser avaliado, desde gue, existam dados que possam ser
considerados como uma amosira representativa para o mesmo. Suas fases de aplicagao sao:
vistoria do bem avaliado; identificaglo das varaveis influentes; levantamento de dados de
mercado e tratamento dos dados de valor, Este método, denominado pelos americanos de
"comparative sales approach”, & também referido entre nds como "método empirica”, "método
direto”, "método sintético” e "metodo comparativo”.

Para que tratemos a presente avaliago pelo Método Comparativo direto de dados de
mercado para determinar os valores dos algueires, foram observados: os itens de pesquisa, a
gleba avaliada, o tipo de utifizago do solo, a topegrafia do terreno & as caracteristicas fisico-
quimicas do solo. Para este fol aplicado para a homogeneizacio o PROCESSO DE MENDES
SOBRINHO.

7.3- Processo de Mendes Sobrinho

A stuacao de propriedade rural , em importancia, sucede imediatamente a capacidade
de uso do solo na estimativa de valor. A siluagao é encarada do ponto de vista do masor ou
menor afastamento da sede municipal, dos prncipais mercados, ruas e sobretudo da classe e
estado das estradas e servidoes de passagem que oferecem acesso ao imovel, fatores dos
quais depende a viabilidade da circulagan em geral

Dentro desse critério, muitas vezes, a curta distancia da sede municipal, cuja ligagéo se faga
através de estrada de terra que nao ofereca salisfatdrias condiges de praticabilidade, confere
uma situagdo menos favoravel a determinade imdvel, se comparado a uma propredace
lncalizada a distincia bem maior, mas cuja via de acesso seja represantada por uma rodovia
dotada de pavimentagio asfaltica.

Assim & se recomenda, na classficacao das propriedades rursis de acordo com sua situagao,
a utilizagdo de chamada “Escala de Mendes Sobrinhe", a qual estabelece seis situagdes:

"-.1
1"':«.

3

Aexandre Rogéda Gaino Engenheiro Chil fone (18] 3542-2357 - -

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005705-18.2018.8.26.0038 e c6digo 4604EDA.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MUCIO ZAUITH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 11/09/2018 as 14:18 .



" SITUAGAO  ESCALA DE MENDES SOERINHO

Otima Iméwel com face para a rodovia asfaltada, importancia limitada
das distancias

100%

Muita boa  Imével servido por rodovia de primeira classe, nao pavimentada,
importancia relativa das distancias

95%

liee . B

Boa Imével servido pof rodovia ndo pavimentada, mas que oferaca

i seguras condigbes de praticabilidade, durante o ano todo,

[ |importancia significativa das disténcias

Desfavoravel  Imével servido ¢ p_ur eél}m e servid@es de passagem, que nao
oferecem safisfatorias condigles de praticabilidade na estagao

60% chuvosa, distancias e classe de estrada se equivalendo

Ma ‘Como a anterior, com sérios problemas séros de praticabilidade
, na estagBo chuvosa, distancias e classe de estrada se
i | equivalendo

Péssima ',Gmnn a anteror, com serios prnhl?mas de praticabilidade,

| |mesmo na estacio seca, Interceptada por comegos e ribeirdes,

i sem pontes, com vau catice ao volume de aguas

Assim, a relagio a seguir apresenta o escalonamento do valor das cito classes de
terra de acordo com sua capacdade de produgdo econdmica. Ela foi construida com dados
obtidos pelo processo de apuragdo da renda liquida (RL) de exploragBes rurais capazes de
reflefir. com apreciavel margem de seguranca, a renda da terra de cada classe de uso.

O valor das leras no escalonamento a seguir oscila entre um maxime de 100% para a
Classe | & um minimo de 20% para a Classe VIII.

Esse processo obedece aos seguintes parametros:

\
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CAPACIDADE DE USO DO SOLO E VALOR RELATIVO DE CADA CLASSE

Escala de

Classe de uso Critério/Descriminagdo valor (% irl)

renda liquida da orizicultura (amoz), sem despesas de
préticas conservacionistas.

renda liquida da orzicultura sujetta a despesas de
praticas conservacionistas simples (nivelamento, etc)

como a antenor, sujeita a despesas de praticas
conservacionistas complexas (lerraceamento, lc.)

renda liquida de agricultura em um ano, assoclada & '
IV de pastagem em gualro anos (pecuara leiteira tipo 55% ‘
mediana: 3 [lvacaldia)

renda liquida de pastagem (pecuara leiteira tipo

v mediana: 3 lvacaldia) sem despesas de praticas 50%
conservacionistas. .

» como @ anterior, sujeita a cespesas de praticas | 10%
consarvacionistas simples em pastagens. |
rends liquida de exploragdo silvicola {eucalipto para

Wi lenha & base de 600 m3‘alg./1 corte, 400 m3falg. /2° 30%
corte, 350 m3/alg /3" corte.

Vil renda de uma eventual exploragao piscicala 20 % 20% ‘

Valores das terras risticas segundo a capacidade de uso @ sua situagao

Combinando os dois fatores lideres na formagao do valor da terra nual
a) - capacidade de uso do solo &;
b) - situacio do imdve! do ponto de vista da creulag3o e acessibilidade

7.4- Valor e Homogeneizacao

Partindo da idéia de Mendes Sobricho, Miguel Kosma imaginou tomar essa labela
permanente se, em vez de valores absolutos, fossem lancados valores percentuals
decrescantes & parfir de 100% para a Classe | na Situagdio Otma ¢ apresentou a tabsla g
SEUir:
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Classe | " m [ V] Vv [V vi Vil
Situagan | 100% | 95% | 75% @ 55% | 50% | 40% | 30% | 20%
?tE'ID";: 1.000 | 0950 | 0750 | 0,550 0500 | C.400 | 0300 | 0,200
M”::;”E’ | 0950 | 0903 | 0713 | D523 | 0475 ‘ 0,380 | 0285 | 0,190
[ | —
Blexandne Hngjé!in Gaino  Engenheire Civil jone (19} 35422357
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;‘: 0000 | ness 0810 | 0495 | 0450 | 0380 | 0,270
D“f;ﬂ":‘f'“' 0800 | 0760 | 0,600 | 0440 | 0400 | 0320 | 0240
Ma | ooen | 0713 | 0563 | 0413 | 0375 | 0,300 | 0,225
| To% |
Pﬁ::[l:‘a 0.700 | 0,665 | 0,525 | 0,385 | 0,350 o280 | 0210 | 0140 ‘
| = o

Assim, por essa tabela, desde que, por pesquisa. for estabelecido o valor absoluto ¢a
Classe |, Situagdo Otima {nimero indice 1,000), o valor de qualquer outra propriedade podera
ser obtido por simples multiplicago pelo nimerc-indice correspondente.

Consideramos essa tabela extremamente pratica porque, ao mesmo tempo em que faz
uma homogeneizagdo de valores, nos da, de forma direta, o valor procurado. Todavia, a
nosso ver, entendemos que o desdobramento da Situagao em somenle seis calegonas entre
100% & 70%, quando a Classe se desdobra em oito categorias entre 100% e 20%, prejudica a
racional idade da construgdo da tabela e diminui sua abrangéncia.

Assim, elaboramos outra tabela em que a Classe se desdobra, como Morton, em oilo
categorias, mas regularmente entre 100% & 30% e a Situagao passa a fer igualmente oito
categorias pelo desdobramento da Situagio “desfavoravel” em trés outras: “regular’ “sofrivel’
e “inconveniente”, de forma a torar quadrada a tabela originalmente retangular e, a cada uma
das Classes, bem como Situactes, atribuimos valores percentuais decrescentes
requiarmente, de 10% em 10%; com isso, obtivemos &4 intercessOes de sbscissas com
ordenadas onde foram ai langados nimerns-indices que sdo produle do percentual da
abscissa pelo da ordenada e que sao simplesmente nimeros refativos.

A tabela a seguir apresenta e55a NOSSa CONCepeac:

Valores relativos de terras risticas segundo a capacidade de uso do solo e a
situagao do imdvel do ponto de vista da localizagao

Classe P [0 [ W[~ [V [V [V v
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Stuagio | 100% | 0% | 75% | 55% | 50% | AD% | 30% | 20%
Cima - |
i 080 | 080 | 070 | 060 | 050 | 040 | 030
100% W | = _ B 0l
Mutoboa o0 | nay | 072 | 063 | 054 | 045 | 036 | 027
90%
Boa ' | I
080 | 072 | o064 | 056 | 048 | od0 | 032 | 024
80% | | =
| Regular | o0 | 063 | 056 | 048 | 042 | 035 | 028 | 021
T, |
Blaxandre Ru;a'rh;n 3aino Engenhiro Civil fone (18] 3542-2357 W
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Sofrivel | | '
; . i 42 0,36 0,20 0,24 018
60% 060 0,54 048 0 |

Inconvenients 050 | 045 | 040 | 035 | 030 | 025 | 020 | 015

4%

Pessima |
Q.27 024 0,21 0,18 0,15 0,12 0,08
0% 0,30 | ‘

Assim, com a tabela que propomos, faz-se automaticamente uma homodeneizageo
quando se passa do valor de referéncia, antecedente, para o valor do imbvel avaliado, pois se
estard considerando, ao mesmo tempo, as infuéncias da mudanga de Classe e de Situag2o.

Ver tabela Anexo 2

Assim. consideramos que as terras foram de pivel |V sendo © renda liguida de
agricultura em um ang, associada & de pastagem em quatro anos (pecuaria leiteira lipo
mediana: 3 Uvaca/dia)”, e escala de Boa (30%] sendc ° imdvel servido por rodovia nao
pavimentada, mas que oferea condigbes de praticabilidade, durante o ano todo, importancia
significativa das distancias”, Com os cruzamentos das tabelas acima,

7.5=Caélculo da Terra Nua
Para calculo das terras nuas, subdividimos as areas para identificagac local, conforme
prejeto Desenho anexo 03.
Este consiste na divisdo das areas sendo alas subdivididas coma no Anexo 02 & senda:
EM SCRICAD DA GLEBA AREA ALQUEIRE
w DESCRIC M2 PAULISTA
1! Area de terra cultivavel .. 59270104 24,492
2 Areade Preservaclio Permanente  31547453. 13036
3 Areade terra circunstancial (pasto) . 547.02443: 22,604
TOTAIS 1.456.200,00 60,132

7.6 = Método do calculo

Exemplificamos que, o melro quadrado, dividido pelo alqueire, multiplicado por 0,85
(valor de Mendes Sobrinho), multiplicado pelo fator non edificant & pelo fator de valonzagao
local, q‘_tar&ella valor do alqueire relativo. Este multiplicado por alqueire da area, denomina o
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valor da ferra em cada érea, o gual lerd somatoria geral para resultado final deste fiem
conforme o ANEXO 02,

7.7 - Avaliagao de Benfeitorias
Como nao ha nenhum tipo de benfeitoria no local, coma casas, pogos, Casa Sece,

terrero. ranchos ou paiol ndo aplicamos conhetimentos de valoras para este [iem.

7.8 - Plantio de cana de agucar
A cana de agucar tem uma rotatividade de safras & como na regiao & muila comum o

armendamento de terras a terceiros, ndo foram computadas o cultivo e valores ca mesma

Assim. consideramos o valor da terra nua e sua possivel produtividade de solo.

8.0 - Fotos do local
As fotos do local feitas em solo estao identificada e locadas no Anexo 3. juntamente com o

angulo de viséo que referencia a foto. Ja as folos aersas estao dentificadas no Anexo 04

& 1 - Folos em solo

Foto 574
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9.0 - CONCLUSAQC
Apos analise concluimos gue os vaores desla avalagao de ferras com 1435

hectares é de
RS$ 3.731.000,00 (trés milhées e setecentos e trinta @ um mil reais)

10.0 - ENCERRAMENTO

Segue 0 laudo, em uma via, todo rubricado no anverso e assinado esia pagina, com
total de paginas de 31 paginas , sendo 23 deste laudo, 3 paginas do anexo 07, 11 pagina do
anexo 02, 01 pagina do anexo 03_01 pagine do anexa 4 2 paginas da ART
n.*32221220130007241. (anctagdo de responsabilidade técnica).

B

Alexandre Rogerio Gaing
Engenheiro Cvil = CREA 5060435411/0
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