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I SINTESE DO PROCESSO

Trata-se, conforme peca exordial, de A¢do Ordinaria de Extincédo
de Condominio c.c. Aliena¢do de Coisa Comum c.c. Cobranca de
Aluguéis, movida pelo Requerente Mauricio Badino em face dos
Requeridos Paulo Cristiano do Carmo Badino, Juliana Aparecida
Badino Golfetto e Rita Poliana Badino, feito em tramite perante a 1°
Vara da Comarca de Monte Alto/SP.

A Pericia tem por FINALIDADE a realizacao de Laudo de
Avaliacdo de Imédvel Rural denominado "Sitio Sdo Pedro", situado no
Bairro Rural Tabarana, Municipio de Monte Alto/SP, objeto da Matricula
n° 38.541 do CRI desta comarca, composto de 24.109,25 m? (2,4109 ha),
bem como a apuragdo do valor de locagdo/arrendamento proporcional

a cota-parte do Requerente.

E a sintese do necessario.
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Il. VISTO SANEADOR

Em Decisao de fls. 178 - 182 o Excelentissimo Senhor Doutor Juiz

de Direito defere que:
“[.1

Vistos.

[

11. Nesse passo, arbitro os honordrios do perito judicial,
Sr. AILTON MOISES XAVIER FIORENTIM, L]
Anoto que a pericia devera ser realizada para se apurar

o valor do imdvel para venda em hasta publica e

14:11 .

as

também para se apurar o valor de locagdo.
12, Faculto as partes a formulacdo de quesitos e
indicacdo de assistentes-técnicos, no prazo de 15
(quinze) dias.
13. Apds, oficie-se & Defensoria Publica de Ribeirdo Preto,
para a reserva do numerdrio.
14. Com a resposta do oficio, intime-se o perito judicial, a
designar dia, horario e local para a realizacdo da pericia.
15 Laudo em 30 (trinta) dias. 16. Apresentado o laudo,
oficie-se a Defensoria Publica de Ribeirdo Preto,
comunicando a realizagdo da pericia e solicitando o
pagamento dos honordrios ao perito oficial.
Int.
Monte Alto, 12 de setembro de 2025."
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lll. VISTORIA PERICIAL

Apos recebimento da mensagem eletronica quanto a nomeagao
para referida Pericia Judicial e devida confirmacao para efetivacao dos
trabalhos, os autos deste processo foram consultados digitalmente, em
seguida, realizado a comunicagao previa, a fim de cientificacao dos
interesses, na forma do artigo 466, § 2°, do Codigo de Processo Civil.

Para tanto, foi comunicado a VARA UNICA DA COMARCA o

agendamento da pericia conforme:

Organizacao Pericial:

¢ Enderecgo: R. Jaime de Carvalho, 381 — Jd. das Oliveiras, Monte
Alto-SP

¢ Link de Acesso: https://maps.a 00.9l/dWP5f29QeiGs6 WIR9
Data e Hordrio: 19/05/2026, 13h30min.

v Participantes
Requerente:
= SEVLEM GERALDO PIVETTA (Advogado, OAB-SP 88.348)
= REYNALDO J. M. BERGAMINI (Advogado, OAB-SP 311.519).

Requerido:
= PAULO CRISTIANO DO CARMO BADINO (Requerido);
= JULIANA APARECIDA BADINO COLFETTO (Requerido);
= RITA POLIANA BADINO (Requerido).
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IV. FUNDAMENTAGAO LEGAL

4.1 PROCEDIMENTOS GERAIS

A presente avaliacao adotou basicamente as recomendacdes
contidas nas normas ABNT NBR 14653-1 - Avaliacaoc de bens — Parte T
Procedimentos gerais, ABNT NBR 14.653-3 - Avaliacao de bens — Parte 3:
Imoveis Rurais e procedimentos de Avaliagdo de imdveis do IBAPE/SP.

Também como parte elucidativa deste processo, este item
descreve de forma clara e objetiva, os materiais e métodos empregados
para o desenvolvimento do trabalho de avaliacao dos imoéveis rurais.

Para analise e formatacao das condicdes apresentadas a campo
foi necessario um estudo pormenorizado das propriedades rurais do
municipio e de suas divisas conforme apresentado no SICAR, bem
como, visita a imadveis para constatacdo das condicdes locais.

A utilizagao de ferramentas geoespaciais por meio de recursos
remotos, tais como imagens de satélites foram imprescindiveis para a
correta visualizacao, identificacao do posicionamento espacial de
divisas, contornos e confrontacdes, por meio da base vetorial

disponibilizada pelo SICAR.

4.2 FUNDAMENTAGCAO E METODOLOGIA

Para a avaliagdo das terras do municipio procedeu-se pesquisas
junto ao mercado imobiliario local e corretores atuantes que
transacionam imoveis semelhantes ao do objeto da presente avaliagao.

Conforme analise realizada na regido do municipio avaliando,
para apuracgao do valor de mercado de terreno, verificou ser possivel a
utilizagao neste trabalho do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que deve ter a preferéncia, sempre gque possivel, de acordo

com a recomendacao constante da NBR 14.653-1, em seu item 6.6: “[..]
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para a identificacao do valor de mercado do bem, sempre que possivel

preferir o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado [...]".

4.2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme item 7.2.1 da NBR 14.653-1, a conceituagao do metodo e
a seguinte: “[..] identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra”. E condicdo fundamental para aplicacido
deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser

tomada, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

4.2.2 Tratamento de dados

O tratamento de dados foi feito por inferéncia estatistica,
denominada como a parte da ciéncia estatistica que permite extrair
conclusdes sobre a populacdo a partir de amostra.

Conforme item 7.7.3.1 da NBR 14.653-3, quaisquer que sejam os
modelos utilizados para inferir o comportamento do mercado e
formacao de valores, seus pressupostos devem ser devidamente
explicitados e testados. Quando necessario, devem ser intentadas
medidas corretivas, com repercussac na classificacao dos graus de

fundamentacao e precisao.

4.2.3 Aproveitamento Eficiente

O principio que norteou o trabalho avaliativo foi o
aproveitamento eficiente, determinado por analise do mercado
imobiliario, cujo conceito encontra-se assim definido pela ABNT NBR
14653-1: “Aguele recomendavel e tecnicamente possivel para o local,
numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadologica nas
circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legislagao

pertinentes”.
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CARACTERIZACAO DA AREA PERICIADA
Sua utilizacdo no meio agricola
Fonte de Dados: ESRI /SICAR /IBGE.

Figura 1 - Imagem de satélite

V.

A imagem de satélite € uma ferramenta essencial para avaliagéo
as constatacodes técnicas periciais.

5.1 IMAGEM DE SATELITE

tem a funcao de subsidiar o Perito Avaliador nas
pertinentes aos usos e condicoes gerais do imovel, bem como nortear

visual das condicdes do imdvel rural.




5.2 LOCALIZACAO

A Figura apresenta o Mapa de Localizagao do imodvel rural em

trés niveis. O primeiro recorte situa a area no Estado, permitindo a

compreensao de sua posicao geografica. Em seguida, o recorte

Municipal destaca os limites, acessos e entorno. Por fim, a escala

Regional evidencia a area de atuacgao, infraestrutura e usos do solo.

Figura 2 - Mapa de Localizacdo
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5.3 DADOS DE LOGISTICA

O escoamento agricola ¢ um fator critico na valoragao de

imoveis rurais, influenciando diretamente a viabilidade econdmica da

producao. O mapa a seguir ilustra a localizagao do imovel em relagao

aos principais modais logisticos, como rodovias, ferrovias, hidrovias e

portos. Além disso, a proximidade de aeroportos facilita o transporte de

carga e pessoal. Esses elementos logisticos sdo determinantes para a

competitividade da propriedade no mercado agricola.

Figura 3 - Mapa de Logistica: Escoamento da Produc¢ao
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5.4 CLASSIFICACAO: DIMENSAO

A NBR-14653-3 - Avaliacédo e Bens - Imoveis Rurais
Procedimentos-Cerais, classifica um imovel com relagao a sua area
definido em maddulo fiscal podendo ser classificada como:

a) Pequeno: até 4 modulos fiscais;

b) Medio: de 4 a 15 madulos fiscais;

c) Grande: acima de 15 moédulos fiscais.

14:11 .

A Figura a seguir ilustra tematicamente a distribuicao das Classes

as

de Tamanhos de Moédulos Fiscais no Brasil.

Figura 4 - Classes de Médulos Fiscais dos municipios Brasileiros

Modulos Fiscais no Brasil
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Para o municipio de Taquaritinga conforme INCRA (2025), seu
A propriedade Faz. Sdao Pedro, conforme Demonstrativo da

Situagcdo das Informagdes Declaradas no CAR, possui 2,41 ha, o

modulo fiscal tem o valor correspondente a 14 hectares.

equivalente a 0,1721 maddulos fiscais.

maodulos fiscais.




5.5 CLASSIFICACAO CLIMATICA

As condi¢des climaticas sao fundamentais para avaliar a
produtividade agricola de um imovel rural. A distribuicao da umidade,
0s meses de seca e a temperatura media anual impactam diretamente
o desenvolvimento das culturas. A incidéncia de radiagao solar tambeéem
& um fator essencial para o crescimento vegetal. Essas varidveis
climaticas permitem o planejamento agricola e a adocdo de

estratégias para minimizar riscos.

Figura 5 - Mapa de Classificagdo Climatica
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5.6 DADOS DE CHUVA

A meédia histdrica de precipitacao anual € fundamental na
valoracdo de um imodvel rural, pois influencia diretamente a
produtividade agricola e a disponibilidade hidrica. Regides com chuvas
bem distribuidas tendem a ter maior potencial produtivo e menor risco
de estiagens, impactando o valor da terra. Além disso, a precipitacao
afeta a aptidao agricola, a viabilidade de culturas e a necessidade de

irrigacao.

Figura 6 - Mapa Pluviométrico: Chuva acumulada anual
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5.7 INFRAESTRUTURA E DINAMICA DO AGRONEGOCIO

A infraestrutura regional e a dinamica do agronegdcio sao
indicadores importantes para a valoracao de imoveis rurais. O mapa a
seguir identifica agroindustrias, unidades de armazenamento de graos
e processamento de proteina animal. Esses investimentos refletem a
valorizacdo das terras e a competitividade da regidao. A presenca de
infraestrutura robusta atrai investimentos e impulsiona o

desenvolvimento agricola.

Figura 7 - Mapa da infraestrutura e dinamica do agronegécio
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5.8 JAZIDAS DE CALCARIO

O calcario € um insumo essencial para a correg¢ao da acidez do
solo, promovendo a fertilidade e a sustentabilidade da producao
agricola. A proximidade de jazidas reduz custos logisticos e melhora a
eficiéncia do suprimento. A figura a seguir apresenta a distribuicao das
jazidas mais proximas ao imovel, destacando sua localizagao através

dos raios de distancia.

Figura 8 - Mapa com identificacdo das Jazidas de Calcario
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5.9 DISPONIBILIDADE HIiDRICA

A disponibilidade de agua € um fator determinante para a
producao agricola e a sustentabilidade do imodvel. A analise dos
recursos hidricos inclui a avaliagdo de sistemas de irrigagdo internos e
em propriedades vizinhas. A gestao eficiente da agua assegura praticas
produtivas sustentaveis e viabilidade econdmica. A figura abaixo ilustra

a distribuicao hidrica na regiao.

Figura 9 - Mapa de Disponibilidade Hidrica e Sistemas de Irrigagéo
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5.10 AREAS LEGALMENTE PROTEGIDAS

A identificacdo de areas restritivas, ambientais e publicas ¢
essencial para a valoracao do imovel. O mapa a segulir georreferencia o
imovel, destacando areas de preservacao, embargos e supressoes de
vegetagao nativa. Essas informagdes sao cruciais para avaliar restrigoes
e conformidades legais. A andlise dessas areas impacta diretamente o

valor da propriedade.

Figura 10 - Mapa com identificacdo das Areas Legalmente Protegidas

14:11 .

as

= s & = AREAS
2 U e S PROTEGIDAS

_____ et iyt LEGENDA

A . 1 e = A AUTO WMFRAGAD SCMBio)
" P " @ sinosasout oLbecos
§ dnoscioidcns

- 0 GLOPARQUES

+ 1 = N e

e ' H‘"‘ 'iu"‘-\ Enﬁnnnmlml

e S ST e FA e amazomin LeGar
g Temse ey FUPRE A0 VEGETAL "

Feer b | EMBARGOD MIAMA

o suege il ) A= EMBARGD (MBI

0 ASSENTAMENTOS

I ovuoweos

I Tennas woice wAs

1 umIDADES CONSERVAGAD

Bl rowesTas PisocAs

I Aeas pinLcAsNsTIC

-
-

*HOTA: SUPRE 3340 DURANTE
i A e
‘-'I\..
H VAT 2o - "
e i = T, | fas 8 il
-
;‘ AT 621 wai i
- —— & | FAPETASE IR AT el St
- wgars | Escala 4
— v
Jies = e B o : \ ‘
- .
it S W - b ! o vfxu.ler:m
- i s spac

e GBS 6 o

Fonte de Dados: ESRI /SICAR / IBGE / MMA / MAPBIOMAS.

do original, assinado digitalmente por Marco Aurélio Fernandes, liberado nos autos em 09/10/2026

copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000959-26.2026.8.26.0368 e cAdigo 6pyK6ALJ.

rocessuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1000999-25.2025.8.26.0368 e o cddigo K1iHSmDO.




5.11 RESERVA LEGAL E CONFORMIDADE FLORESTAL

Segundo a LEI N” 12,651, de 25 de maio de 2012 (Novo Cdédigo
Florestal), em seu artigo 12, todo imaével rural deve manter area com
cobertura de vegetacao nativa, a titulo de Reserva Legal, observados os
seguintes percentuais minimos em relagao a area do imovel:

| - Localizado na Amazdnia Legal:

a) 80% no imovel situado em area de florestas;

b) 35% no imovel situado em area de cerrado;

c) 20% no imovel situado em area de campos
gerais;

Il - Localizado nas demais regites do Pais: 20%
(vinte por cento).

Figura 11 - Mapa com identificacdo de Reserva Legal e Biomas
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5.13 DECLIVIDADE LOCAL

A declividade, que representa a inclinagcdao do terreno, e

classificada conforme Santos et al. (2008). O mapa a seguir detalha as

classes de declividade presentes no imaovel. A analise da declividade é

fundamental para identificar areas aptas para cultivo e aguelas com

restricoes de uso. Essas informacoes impactam diretamente o valor da

terra.

Figura 13 - Mapa de Declividade
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5.14 CLASSIFICACAO DE SOLOS

Conforme fonte de dados do IBCE (Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica, 2024), pela Base de dados em meio digital,
disponibilizadas de acordo com o recorte geografico do Mapeamento
Topografico Sistematico Terrestre do Brasil, as Classes de Solos

existentes no imovel sdo caracterizadas conforme figura abaixo.

Figura 14 - Mapa das Classes de Solos
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5.15 TEXTURA DOS SOLOS E TEOR DE ARGILA

A textura do solo, definida pela proporcao de argila, silte e areia,

influencia a retencdo de agua e a drenagem. Solos arenosos, mistos e

argilosos apresentam caracteristicas distintas, impactando a aptidao

agricola. A figura abaixo detalha a distribui¢gao da textura do solo e o

teor de argila. Essas informacdes s3o cruciais para o planejamento

agricola.

Figura 15 — Mapa de Textura dos Solos e Teor de Argila
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5.16 USO E OCUPACAO DO SOLO - Cadastro Ambiental Rural

Tabela 1 - Resumo de areas: Uso e ocupagido do solo - SICAR

usos AREA %

AGRICULTURA 1,75ha 72,62%
AREA PASTAGEM 0,00ha 0,00%
SERVIDAO ADM. 0,00ha 0,00%
AREAS NATURAIS 0,66ha 27,38
AREA TOTAL 2,41ha 100,00 :
3

Figura 16 - Mapa de Uso e Ocupagéo do Solo
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Figura 20 - Caixa Dagua




VL. DOS DOCUMENTOS E TiTULOS DOMINIAIS

6.1 ESCRITURAGAO PUBLICA

O presente laudo tem como objetivo a determinacgao do valor de
mercado do imovel objeto da presente demanda judicial, para fins de
venda em hasta publica, bem como a apuracdo do valor de
locagcao/arrendamento proporcional a cota-parte do Requerente (50%),
nos termos da decisao de fls. 178/182.

Conforme os elementos constantes dos autos, o objeto da
presente acao consiste em uma area de terras situada no Bairro Rural
Tabarana, Municipio e Comarca de Monte Alto/SP, denominada "Sitio
Sao Pedro", objeto da Matricula n° 38.541, Folha 01, Livro 2, registrada
junto ao Oficial de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Monte
Alto.

O referido imoével encontra-se descrito na matricula nos

seguintes termos:

"UMA AREA DE TERRAS situada neste distrito, municipio e
comarca de Monte Alto, denominado 'SITIO SAO PEDRO!
designada 'gleba 2, composta de 24.109,25 metros quadrados
ou 24109 hd., compreendida dentro do seguinte roteiro
perimétrico: Tem inicio no vértice 3A, localizado na divisa com
a Gleba 03, Loteamento Jd. das Oliveiras SPE [ tda e a dreaem
descrigdo; dai, segue com azimute 82°55'52" confrontando
com a Area Institucional 4 do Loteamento Jd. das Oliveiras
SPE Ltda - Matricula n® 29.307 com 39,12 metros, e Area Verde
I do Loteamento Jd. das Oliveiras SPE Ltda - Matricula n°
29.307 com 32,88 metros, totalizando a distdncia de 72,00
metros ate o vértice 04 [...], perfazendo a drea de 24.109,25 m?,
ou seja, 2,4109ha. - Matricula n®38.541 - CRI Monte Alto.”

O imovel pertence aos envolvidos na seguinte proporcao: ao
Requerente a parte ideal correspondente a 50% do imodvel e, aos
Requeridos (seus filhos), a cada um, parte ideal correspondente a
16,66% do imovel.
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Figura 21 - Planta Topografica disponibilizada pelos Requeridos
Figura 22 - Planta Topografica disponibilizada pelos Requeridos

Figura 23 - Planta Topografica d




6.2 DO CADASTRO AMBIENTAL RURAL (CAR)

O imovel esta devidamente inscrito no Cadastro Ambiental Rural
(CAR), sobre o registro “SP-3531308-
0CD433ACECBG46C5918B3D4246C88299", com data de cadastro em
26/06/2015.

O CAR consiste em um registro publico eletrénico nacional que
se torna obrigatorio para todos os imaoveis rurais, o qual visa integrar as
informagodes ambientais das propriedades e posses rurais, constituindo
uma base de dados que facilita o controle, monitoramento e
plangjamento ambiental e econdmico, além de contribuir para o

combate ao desmatamento.

A Figura a seguir ilustra o demonstrativo da Situagao do CAR para

o imovel periciado.

Figura 24 - Demonstrativo da Situagdo do CAR

Demonstrativo da Situacdo das Informacdes Declaradas no CAR

Situacao do Cadastro: m

Registro de Inscricdo no CAR: 5P-3531308-0CD433ACECB&46C5918B3D4246CBB299

Condicio Externa: Analisado, aguardando atendimento a notificagao

Dados do Imével Rural

AreadoImdvel 2.41ha Datadalnscricdo: 26/06/2015

Rura: Data da Ultima Retificacdo:  09/09/2019
Madulos fiscals: 0,17
Municiplo /UF:  Monte Alte (SP)
Coordenadas
Geogréficas do Lat: 21°14'253"5
Centroide: Long: 48%30'55,25" 0

Fonte: Sicar 2026
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VIl. VISTORIA POR IMAGEM AEREA (VANT - VEICULO
AEREO NAO TRIPULADO)

Para melhor caracterizacdo da area objeto pericial foi realizado
um imageamento aéreo sobre o imovel periciado com o auxilio de

Drone (marca DJI, modelo Mini 3 Fly), conforme Figura a seguir.

Figura 25 - Imagem ilustrativa do Drone utilizado na vistoria pericial

Fonte: DJ| - Produtos e Servigos (2024)

A vistoria por imagem aérea com Drone representa um avanco
significativo na caracterizagcdo e analise de areas periciais,
proporcionando um mapeamento detalhado e preciso do imodvel e das
suas caracteristicas. A utilizacao de drones, permite a captacao de
imagens de alta resolucao, que facilitam a avaliagao das condi¢des do
local, a identificacao de detalhes relevantes e a produc¢ao de registros
visuais que complementam o laudo técnico. As Figuras a seguir

registram as imagens aéreas do local.
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Figura 26 - Imagem por Drone: Limite do imdvel periciado
Figura 27 - Imagem por Drone: Limite do imodvel periciado
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| periciado

Limite do imove

Figura 30 - Imagem por Drone: Limite do imével periciado
Figura 31 - Imagem por Dron
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Viil. DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Conforme descrito pelo INCRA (2006), obedecendo ao disposto
na fundamentacao legal, a avaliacao de imdveis rurais consiste na
determinacgao técnica do preco atual de mercado do imovel como um
todo, estando ai incluidas as terras com suas acessoes naturais e
benfeitorias indenizaveis.

A avaliacdo deve ser realizada para se encontrar o valor de
mercado do bem avaliado, conforme definido pelo item 3.44 da NBR
14.653-1/2019: “3.44 valores de mercado: quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data
referéncia, dentro das condi¢cdes de mercado vigentes”.

O valor de mercado ndo € necessariamente o preco pelo qual este
bem sera transacionado ou ofertado, pois o valor de mercado € um
processo matematico e/ou estatistico de modelagem de dados, que
sao obtidos através de coleta de informagdes sobre os precos pelos
guais imaoveis com caracteristicas semelhantes foram negociados ou
estdo sendo ofertados. Portanto, preco e valor sdo conceitos distintos.
Enquanto o valor de mercado se refere ao valor mais provavel de um
bem, o precgo reflete a quantia monetaria pela qual o bem esta sendo

transacionado. (PELLI NETO, 2005).

8.1 AVALIACAO DA TERRA NUA - PROCEDIMENTOS

Os procedimentos para avaliacao de imoveis adotados neste Laudo
Pericial tiveram como referéncia a Norma Brasileira Registrada n.° 14.653
da ABNT, parte 1e 3.

Tendo como objetivo a determinacao do valor de mercado do
imovel rural, a partir da utilizacdo do método comparativo direto de dados

de mercado com o tratamento por inferéncia Estatistica.
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8.1.1 Tratamento Estatistico

O tratamento cientifico aplicado ao estudo do mercado foi
realizado atraves do modelo de Regressao Linear, que se mostra
adequado para representar o comportamento do mercado imobiliario.
Nesse modelo, a variavel dependente é expressa como uma
combinagao linear das variaveis independentes, seja em sua escala
original ou transformada, juntamente com as estimativas dos
parametros populacionais e um termo de erro aleatdrio. Esse erro
decorre de fatores como:

« Efeitos de varidveis ndo detectadas e de variaveis irrelevantes
gue nao foram incluidas no modelo;

» Imperfeigoes de observacao ou medicao, que podem ocorrer de
forma acidental,

« Variagées de comportamento humano — incluindo diferencas
de habilidades de negociacdo, desejos, necessidades,
compulsdes, preferéncias, ansiedades, niveis de poder aquisitivo,
diferencas culturais, entre outros fatores que influenciam a
dinédmica do mercado.

Com base em uma amostra representativa extraida do mercado,
os parametros populacionais sao estimados através de inferéncia
estatistica, conferindo robustez ao modelo e garantindo
representatividade dos dados no contexto estudado. Para garantir a
consisténcia do modelo, devemn ser especificadas as hipoteses que
regem o0s comportamentos das varidveis dependentes e
independentes. Esse procedimento baseia-se no conhecimento de
mercado gue o engenheiro de avaliagoes possui, formulando, para cada
parametro, hipdteses nulas e alternativas que norteiam as inferéncias
estatisticas e a validade do modelo.

No item “Elementos Comparativos”, sdo descritas as pesquisas
realizadas sobre imoveis localizados na microrregiao onde se encontra

a area periciada. Apéds analise detalhada da regiao do imovel avaliado e
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com © objetivo de determinar o valor de mercado da Terra Nua,
concluiu-se que a utilizagdo do Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado e aplicavel e adeguada ao presente estudo, possibilitando
uma estimativa de valor precisa e alinhada com as praticas do mercado

local.

8.1.2 Variaveis Significativas

O tratamento estatistico requer a selecao criteriosa de variaveis
que expliguem adequadamente as condicdes do mercado imobiliario
na regidao, permitindo, assim, a representacao precisa do valor de
mercado da terra na localidade. Para tanto, sao utilizados elementos
que caracterizam as amostras de forma a fundamentar a escolha do
modelo e assegurar sua validade.

No contexto atual do mercado imobiliario, as variaveis que
demonstraram maior influéncia sobre os resultados foram a Taxa de
Aproveitamento e a Area Total do imovel. Essas variaveis revelaram-se
essenciais para capturar as nuances do mercado de terras e, portanto,
foram priorizadas na modelagem estatistica, sendo determinantes na

explicacao da variacao dos valores da terra na regiao.

8.1.3 Avaliacdo da Terra Nua - Resultados

O valor unitario da Terra Nua para o imovel avaliado, determinado
por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, é
apresentado detalhadamente no extrato dos resultados obtidos pela
inferéncia estatistica, fundamentada em regressao linear, conforme

demonstrado a seguir:
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INFORMAGCOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo ‘Quant.
Total de variaveis: 3
Varidveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 10
Dados utilizados no modelo: 10

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacdo Descricao da varavel Habilita
Area total Numeérica Quantitativa Area total do imovel medida em Sim

ha
Nota Numeérica Quantitativa - Sim

Agrondémica

Valor unitaric Numeérica Dependente Valor total do imaével dividido pela Sim
Area total (ha)

ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

‘Nome da variavel Valor Minimo  Valor Maximo ~ Amplitude  Valor Médio
Area total 2,02 195,78 193,76 44 88
Nota Agronémica 0,54 0,79 024 0,64
Valor unitario 110.160,00 155.156,25 4499625 129.048,03

COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINACAO E

ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagao: 0,9981396 / 0,9981396
Coeficiente de determinacgao: 09962826
Fisher - Snedecor: 938,02
Significancia do modelo (%): 0,00
NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
Distribuicao dos residuos Curva Normal  Modelo
Residuos situados entre -1se +1s 68% 60%
Residuos situados entre -164s e + 1,64s 90% 100%
Residuos situados entre -196s e + 1965 95% 100%

172}
o
=
@
[]
[%]
Q
Q
@
g
[
o
<}
~
Lo
e}
N
-
o
<]
~
©
N
'_
2
2
o
o
@
£
3
<
o
e}
o]
(2]
=)
<
&
<
[ee]
—
[2]
]
©
N
o
N
~
Lo
=]
e
S
N
£
(5]
o
=]
]
[=]
Q
s]
2
(=)
S
o
Z
'_
z
|
v
]
T
o
w
>
<
X
(7]
L
2}
o
=
z
(o]
=
=
<
=
o]
o
Q
2
c
[3)
E
<
x
o
o
o
=}
I
£
2
©
©
£
2
=
(5]
o
©
ol
Q.
K=}
o
)
[=]
2
c
@
£
3
o

rocessuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1000999-25.2025.8.26.0368 e o cddigo K1iHSmDO.

copia do original, assinado digitalmente por Marco Aurélio Fernandes, liberado nos autos em 09/10/2026 as 14:11 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000959-26.2026.8.26.0368 e codigo 6pyK6ALJ.



OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

fls. 38fls. 50

Quantidade de outliers; 0
% de outliers: 0,00%
ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagao |Soma  dos|Craus  de|Quadrado |F
Quadrados |Liberdade |Médio
Explicada 19320455061 2| 266022753,0 938,017
40 70
Nao Explicada 7208994 816 T 1029856,402
Total 1939254500, 9
956

EQUAGAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA
(moda, mediana e média):

|Valor unitario = +7071,903053 -6,34018467 * Area total +189566,1614 * Nota Agronomical

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. ' S_ig:[-’iﬁl'
Area total X -1,28 14,27
Nota Agronomica X 43,16 0,00
Valor unitario v 2,50 413
CORRELA(;@ES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 y
Area total X1 0,00 o, 0,08
Nota Agronémica X2 0,1 0,00 1,00
Valor unitario Y 0,08 1,00 0,00
CORRELAQ(':)ES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 x2 y
Area total X1 0,00 0,44 0,43
Nota Agrondmica x2 0,44 0,00 1,00
Valor unitario y 0,43 1,00 0,00
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TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE

fls. 38fts. 51

COOK
1| 13387500  134.634.7 -759,7 -0,5675%  -0,748620 0,04371200
2 1621795  15.035,60 118235 1,0174% 1,165086 0,16018300
3| 13775510 138.792,43 -1.037,33 -0,7530% -1,022178  0,10545100
4| 15515625 154.968,35 187,80 0,121% 0185153 0,05519700
5| 14025974 139.70190 557,84 0,3977% 0549699 0,02527400
g. M.707,02 12.272,02 -565,00 -0,5058% -0,556751  3,21614000
7| 10160,00 109.708,67 451,33 0,4097% 0,444745 0,04654300
8| 116.640,00 117.955,30 -1.315,30 -11277% -1296094 017386500
9| 13388430 13263697 124733 0,9316% 1229117 0,06739200
10| 134.82490 134.774,32 50,58 0,0375% 0,049843 0,00017100

GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

155.000
150.000 |-
145.000 |
140.000 {:
135.000 |-
130.000 |
125.000 {:
120.000 |-
115.000 '
110.000 L4

_____________ g, PSP SR S R S S O S S PRI e P S

130.000

Estimado

110.000

120.000

Observado

140.000

150.000
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ESTIMATIVAS DE VALORES:

Valor Minimo 175.959,34 0,96%
Valor Medio 177.666,17 - 1
Valor Maximo 179.373,00 0,96%

Obs.: Adotou-se o valor maximo pela especulacado imobiliaria e pela proximidade com
a area urbana. Aplicando-se o Fator de 15% em fun¢ao do Campo do Arbitrio pela
confrontacdo com loteamento consolidado. R$179.373,00 x 115 = R$ 206.278,95.

Dados do imdvel avaliando:

14:11 .

Area total 2,41 Nao
Nota Agronoémica 0,90 Sim

as

VMt=VTNx A ..Equacgao (1)
Onde:
VMt - Valor de Mercado da Terra (R$)
VTN - Valor da Terra Nua - (R$/ha)
A - Area da Propriedade - (ha)

VMt = 206.278,95/ha x 2.41ha
VMt = R$497.132,26

cumento é cépia do original assinado digitalmente por AILTON MOISES XAVIER FIORENTIN.Protocolado em 20/05/2026 as 18:48:40, sob o nimero WMNT26700125570. Para acessar 0s
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8.2 AVALIAGOES DAS BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

Este item contempla genericamente aquelas benfeitorias que
estdo vinculadas ao solo, e por este motivo nao podem ser negociadas
separadamente da terra, compreendendo as construgdes e instalagdes
como casas, galpdes, depdsitos, silos, pocilgas, aviarios, armazéns,

estabulos, abrigos, cercas, represas, reservatorios, barragens, pocos.

8.2.1 Edificacdes (galpdes, casas, tulha, outros)

As benfeitorias ndo reprodutivas terdao sua avaliagdo
obtida pelo estudo dos Valores Unitarios de Edificagbes, conforme
descrito pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbese  Pericias em
Engenharia - IBAPE.

O instituto preconiza que o valor das benfeitorias € apropriado a
partir de um valor unitario de referéncia que considera seu tipo

construtivo e seu estado de conservagao, conforme Equagao 1

Vi = Aex lpexRx Foc ...Equat;ﬁo (2)

Onde:

= VB - Valor da avaliagao da benfeitoria;
s Ar - area construida (m?);
o lpe-
Indice fornecido no estudo de ref., com base no uso e padrao da edificacio;
» R-Custo Unitario Basico -CUB;
s FOC = Obsolescéncia, calculada pela expressao For = [R . K« (1-R}]
s R -Valorresidual correspondente ao tipo de edificacao avaliada;
+ k- Coeficiente de Ross/Heideck, dado em funcdo da idade e estado de

conservacgao;
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O coeficiente de Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de

depreciagao da edificagao cuja expressao é dada pela Equagao 2:

k=(-Ec)x{1-[le/Ir+(le/Ir)?]/2} ..Equacio (3)
Onde:
» K -coeficiente de Ross-Heideck.
« Ec - Depreciacdo decorrente do estado de conservagio, expresso em
percentagem.
» le- |dade da edificacao na época de sua avaliagdo, definida em anos.
= Ir - Vida referencial da edificagdo, definida em anos e que depende de sua

tipologia.

A versao aplicavel da tabela original Ross-Heidecke utilizada

neste estudo encontra-se no Quadro 1 abaixo.

Quadro 1 - Padrao de Conservacao dos Imoveis - Classificacao de acordo com suas
caracteristicas estruturais, de revestimento e instalagdes.

Estado da construgao

Edificacdo Nowva com reforma com menos de dois anos

Edificacao Nova com reforma com menos de dois anos apenas '
com necessidade de uma repintura

Edificacdo Seminova com reforma entre 2e 5 anos - reparos de
“eventuais fissuras superficiais e repintura

Edificacdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de
eventuais fissuras e trincas e repintura

Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem
revisao do sistema estrutural, mas com eventual revisdo do
_sistema hidraulico
Recuperacdo de fissuras, trincas e repintura. Recuperacao
localizada do  sistemma  estrutural. Reparo do  sistema
hidraulico/elétrico  apés desgaste natural.  Eventual
Substituicao de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisao da
Impermeabilizagéo ou substituicdo do sistema de cobertura
Igual anterior, com recuperacao de grande parte do sistema
estrutural, Substituigde de panos de regularizagae da
alvenaria. Substituicdo de Revestimentos e Pisos na maioria
dos cémodos. Substituigao de pecas aparentes da instalagao
hidraulica e elétrica, com reparos ou substituicao importante
na cobertura e impermeabilizacao

Reparos e Substituicbes de todos os sistermnas, inclusive troca
de pisos e revestimentos
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A Casa Sede do imdvel avaliado, considerada uma benfeitoria nao
reprodutiva teve sua avaliagao representada pelo memorial de célculo

descrito pela Tabela 2:

Tabela 2 - Resumo das benfeitorias nao reprodutivas avaliadas — Sede 01

Descri¢cdo Quantitativo

110,08
R$1.433,99

Reparos Importantes a edificacdo
sem valor
75,20%

0,624

40

60

20%

0,2000

0,3600

VB- Valor Venda Benfeitoria (R$) = R$ 35.460,24

Tabela 3 - Resumo das benfeitorias ndo reprodutivas avaliadas - Sede 02

Descricdo Quantitativo

123,40
R$ 1.433,99

Reparos Importantes a edificacdo
sem valor
75,20%

0,624

40

60

20%

10,2000

)C 0,3600

VB- Valor Venda Benfeitoria (R$) = R$ 39.751,03
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Descrigcdo Quantitativo

360
R$1.94192

Reparos Importantes a edificagao
sem valor
75,20%

0,213
40
20

14:11 .

as

VB- Valor Venda Benfeitoria (R$) = R$ 53.606,31

8.2.2 Instalacées para Captacdo e Reserva de Agua

A propriedade dispde de instalacbes complementares de
Armazenamento de Agua, composto por reservatérios metalicos para
armazenamento de agua. Os valores inerentes a cada sistema podem

ser verificados conforme:

a. Reservatorios Metalicos
Os reservatdrios metalicos de dgua instalados na propriedade Séo
Luiz, conforme Boletim Referencial de precos da CDHU/2021 e

EMOP/2021 correspondem aos valores:
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bl. Reservatério metalico cilindrico horizontal - capacidade de
10.000 litros

1) Sera medido por conjunto de reservatorio instalado (gj).

2) O item remunera o fornecimento posto obra, o icamento,
traslado interno e instalacao de reservatorio cilindrico horizontal,
destinado ao armazenamento de dgua com capacidade total de 10.000
litros, constituido por:

a) Corpo executado em chapas de aco ASTM A36/A36M-2014, ou
aco patinavel, USISAC 41, ou COS AR COR 400 / 420, com espessura
compativel com a integridade estrutural do reservatorio quando cheio
e submetido aos esforcos e cargas, soldadas interna e externamente;

b) Dimensdes aproximadas: diametro de 1,90 m e comprimento
de 3,60 m;

c) Conexdes soldadas ao tanque, abrangendo entrada, saidas de
consumo, extravasor e saida de limpeza;

d) Soldas internas e externas de acordo com a norma AWS A518,
para processo semi automatico (solda MIG);

e) Acessorios, tais como: escada interna, escada externa fixa tipo
marinheiro, boca de inspecao no teto, ganchos para o icamento,
suportes para a fixacao de boias e da tubulacao, etc,

f) Acabamento internoc com primer antioxidante e tinta a base de
epdxi poliamida, com caracteristicas atoxicas e de potabilidade,
especificas para reservatorios de agua potavel;

g) Acabamento externo com primer e tinta a base de poliuretano,
ou algquidica, conforme o fabricante;

h) Remunera também o fornecimento do projeto executivo do
fabricante;

i) O item nao remunera os servicos de execucao de fundacgao

profunda e da base suporte para o reservatoério.
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8.3 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O Valor de Mercado Total do imodvel avaliado corresponde a
soma do Valor da Terra Nua (VTN) e Benfeitorias, sao apresentados pela
tabela a seguir gue detalha os valores estimados para a fazenda

periciada, oferecendo uma visado clara e fundamentada da valoracao:

Tabela 6 - Montante geral quanto a avaliacao do imovel

ITEM VALOR(R$%) OBSERVACAO
VALOR DA TERRA Valor da Terra Nua influenciada pela
NUA fisa e area limitrofe urbana
 NAD R$128.817,58 Edificacdes <
RESERVATORIO R$17.258,62 Reservatdrio Metdlico
TOTALcaicurano R% 643.208,46 -

TOTAL arrenponpano’ R$ 643.000,00 -

Assim, o Valor de Mercado do Imével incluso o Valor da Terra Nua
e respectivas Benfeitorias, corresponde a R$643.000,00 (Seiscentos e
Quarenta e Trés Mil Reais).

Nota 1: Conforme NBR 14.653 — Parte 1: 7.7.1 VValor de mercado do bem: A identificagdo do valor deve ser
efetuada segundo o metodologia qgue melhor se aplique go mercado de insergcdo do bem e a partir do
tratamento dos dados de mercado, permitindo-se: a) arredondar o resultado de sua ovaliacdo, desde que

o afuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.
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IX. DO VALOR LOCATICIO DO IMOVEL

Para a determinacao do valor locaticio da fracao do imovel objeto
da presente demanda, procedeu-se a analise sob o enfoque
comumente utilizados em avaliagbes agrarias e respaldados nas
diretrizes da NBR 14.653 — Avaliagao de Bens - Parte 3: Imdveis Rurais,
bem como nos principios da proporcionalidade e razoabilidade

aplicaveis as relacdes de copropriedade,

9.1. Taxa de Rentabilidade - Mercado da Cana-de-Actcar

Adotou-se como parametro o arrendamento agricola da cultura
da cana-de-agucar, principal atividade da regiao e de facil mensuragao
contratual.

Nos contratos vigentes, o valor do arrendamento é definido com
base na tonelada contratada por alqueire, tomando-se como referéncia
a equivaléncia de 60 ton/alqg., multiplicada pelo ATR médio regional de
121,97 kg/ton, ponderado pelo prego do CONSECANA-SP para os Ultimos
12 (doze) meses, fixado em R$ 0,95/kg ATR.

Assim, considerando-se a fracao da area agricultavel de 175
hectares da fracdao objeto de estudo, obteve-se o Valor do

Arrendamento (VA):

_ 60ton  121,97kg o R$0,95

VA = X
2,42ha ton

% 1,75ha = R$5.027,48/ano

VA = R$418,95/més
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X. CONCLUSAO

1. Em atendimento & decisdo de fls. 178/182, procedeu-se a
realizacao de Pericia Judicial destinada a apuracao do valor de mercado
do imovel rural denominado “Sitio Sao Pedro”, matricula n® 38.541 do
CRI de Monte Alto/SP, bem como a determinacao do respectivo valor
locaticio  proporcional, observando-se ©0s critérios técnicos
estabelecidos pelas normas ABNT NBR 14.653-1 e NBR 14.653-3.

2. Conforme constatado em vistoria pericial “in loco”, o imove|
possui area total de 24.109,25 m? (2,4109 hectares), estando localizado
em regido periurbana do Municipio de Monte Alto/SP, préximo a
expansao urbana municipal, circunstancia que influencia
positivamente na formacao do valor mercadolodgico da propriedade.

3. Verificou-se que oimadvel apresenta condigbes de utilizagao
rural compativeis com sua destinacdao econdmica, contendo areas
agricultaveis, benfeitorias nao reprodutivas e instalagoes
complementares, inexistindo elementos técnicos que inviabilizem sua
alienacado judicial, utilizacao econdmica ou exploracao rural ordinaria.

4, As benfeitorias existentes no imovel, compostas por
edificacoes residenciais, barracdo e reservatorio metalico de agua,
foram avaliadas considerando-se suas caracteristicas construtivas,
estado de conservacao, depreciagcac fisica e funcional, em
conformidade com os critérios tecnicos da Engenharia de Avaliagdes.

5. Para determinagao do valor da terra nua foi adotado o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante
tratamento técnico por inferéncia estatistica e regressao linear,
utilizando-se elementos comparativos obtidos junto ac mercado
imobiliario regional, metodologia considerada adequada e compativel

com a natureza do imodvel avaliado.
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6. O modelo estatistico empregado apresentou elevado grau
de aderéncia e consisténcia técnica, com coeficiente de determinagao
(R?), auséncia de outliers relevantes e enquadramento da avaliagao no
Grau Il de Fundamentacao e Grau |ll de Precisao, conforme parametros
estabelecidos pela ABNT NBR 14.653-3.

7. Diante dos levantamentos realizados, conclui-se que o
Valor de Mercado do imével objeto da presente pericia,
compreendendo Terra Nua, Benfeitorias Nao Reprodutivas e
Reservatério Metalico, corresponde, na data-base da avaliacdo, ao
montante de R$ 643.000,00 (Seiscentos e Quarenta e Trés Mil Reais).

8. No tocante ao Valor Locaticio, considerando-se os
parédmetros regionais de arrendamento agricola voltados a cultura
predominante na regiao, conclui-se que o valor mensal estimado para
exploracao econdémica do imovel corresponde a R$ 418,95/més
(Quatrocentos e Dezoito Reais e Noventa e Cinco Centavos).

9. Por fim, ressalta este Perito Judicial que o presente
trabalho foi elaborado com observdncia aos principios da
imparcialidade, fundamentag¢do técnica, independéncia profissional e
aderéncia normativa, representando a expressao técnica mais
adequada do valor mercadologico do imovel na presente data de
referéncia, ressalvadas as oscilacdes naturais do mercado imobiliario

rural.
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Xl. RESPOSTA AOS QUESITOS

11.1 Quesito do Juizo (fls. 178 - 182):
1. [...] Anoto que a pericia devera ser realizada para se apurar o
valor do imovel para venda em hasta publica e também para se

apurar o valor de locagao.

R: Conforme Capitulo X. CONCLUSAO:
[..]

ne Diante dos levantamentos realizados, conciui-se que o
Valor de Mercado do imovel objeto da presente periciq,
compreendendo Terra Nuag, Benfeitorias Ndo Reprodutivas e
Reservatdrio Metdlico, corresponde, na data-base da
avaliogdo, ao montante de R$ 643.000,00 (Seiscentos e
Quarenta e Trés Mil Reais).

8. No tocante ao Valor Locaticic, considerando-se os
pardmetros regionais de arrendamento agricola voltados a
cultura predominante na regido, conclui-se que o valor
mensal estimado para exploracdo econémica do imovel
corresponde a R$ 418,95/més (Quatrocentos e Dezoito Reais e
Noventa e Cinco Centavos)”.

11.2 Quesitos do Requerido (fls. 192 - 193):
1. Qual o método de avaliagao utilizado para determinar o valor do
imovel?

R: Conforme item “VIII. DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL".

2. Qual o valor do metro quadrado/alqueire do imével periciado?

R: Conforme item “VIIl. DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL".

3. Quais as benfeitorias existentes no imovel?

R: Conforme item “VIIl. DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL".
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4. Quantos coOmodos o imoével possui?
R: Conforme item “VIII. DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL".

5. Queira o Senhor perito informar se o imovel encontra-se apto
para venda e para locacao?
R: Conforme Capitulo X. CONCLUSAO.

6. Qual o estado geral de conservacao e acabamento do imaével?
R: Conforme item “VIII. DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL".

7. Quais as informacbes e dados relevantes para esta avaliacdo?

R: Conforme item “VIIl. DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL".

8. Qual o valor sugerido para a Venda do Imoével periciado, metros
e/ou alqueires, com base em imoveis semelhantes na regido?
R: Conforme item “VIII. DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL",

9. Queira o Senhor Perito informar se o imodvel se encontra vazio e
desocupado? Em caso positivo, desde quando o imovel se
encontra vazio e abandonado sem a utilizagao?

R: Por periodo impreciso descrito pelos presentes.

10. Queira o Senhor Perito tecer outras consideracdes pertinentes e
aplicaveis a esta Pericia e ao bom andamento dos trabalhos.

R: Conforme Laudo Pericial.
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1.3 Quesitos do Requerente (fls. 194)

1. O imaovel periciado possui benfeitorias? Especificar todas para
fins de moradia, produgao agricola como barracoes, armazens e
outros fins.

R: Conforme item “VIIl. DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL".

2. O imovel periciado possui alguma cultura (plantagoes, pastos)
em desenvolvimento?

R: Nd&o ha cultivo no imdvel.

3. Considerando a realidade da regidao, qual o valor atribuido ao
algueire?

R: Conforme item “VIIl. DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL".

4. O imaovel periciado situa-se em proximidade a cidade? Em caso
positivo, tal circunstancia influencia no valor do alqueire,
sobretudo considerando prognoéstico de futuro fracionamento
para fins urbanos (loteamento)?.

R: Conforme item “VIIl. DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL",
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XIll. ENCERRAMENTO
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ANEXO A - GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

A.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAO

Os laudos de avaliacao sao classificados quanto a fundamentacao
nos graus indicados na Tabela 3 de acordo com a soma dos pontos em
funcao das informacdes apresentadas.

Tabela 3 (NBR 14.653-3) - Enquadramento do laudo segundo seu
grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regressdo
linear — Item 9.3.4 — ABNT NBR 14653-3

Graus 11 1l |
Pontos minimos 15 9 6
2,5 e 6 no minimo
25e6nograullle Todos, no
; o ’ no grau Il e os s
Itens obrigatdrios os demais no minimo no grau

- demais no minimo
minimo no grau |l |
no grau |

Esta pontuagao € obtida segundo a Tabela 2, guando a finalidade
for a avaliacao do imadvel rural como um todo, utilizando-se o método
comparativo direto de dados de mercado. A analise de avaliagdes deve
enqguadrar o trabalho em cada item da Tabela 2. A soma dos pontos
obtidos nos seis itens deve ser utilizada para conferir o grau de

fundamentacdo conforme a tabela 3, observadas as restricbes de 9.3.2.
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Tabela 2 da NBR 14.653-3 - Pontuacgao para fins de classificagao das

avaliacdes quanto ao grau de fundamentacao

Caracterizacao do
bem avaliando

Quantidade minima

de dados
efetivamente
utilizados

Apresentagdo dos
dados

Extrapolacao

Nivel de
significancia a
[somatdrio do valor
das duas caudas)
maximo para a
rejeicao da hipdtese
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
para a rejeicao da
hipotese nula do
modelo através do
ensaio F de
Snedecor.

Completa quanto as
variaveis consideradas

influenciantesa priori

4 (k+l),onde kéo
numero de variaveis
independentes

Todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem, com

foto

N&ao admitida

10 %

1%

Compl eta uanto as
varidveis utilizadas
no modelo

3 (k+l),onde kéo
numero de variaveis
independentes

Todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem

 Admitida para apenas

uma variavel, desde
que:

a) as medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando nao
sejam superioras ao
dobro do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior
b) o valor estimado
nao ultrapasse 20 %
do valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel, em
madulo

20 %

2%

Adocao de situacao-
paradigma

2 (k+1),onde k éo
numero de variaveis
independentes

Atributos relativos aos
dados e variaveis
efetivamente utilizados
no modelo

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do imovel
avaliando ndo sejam
superiores ao dobro do
limite amostral superior,
nem inferiores & metade
do limite amostral
inferior
b) o valor estimado nao
ultrapasse 30 % do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
as referidas variaveis, de
persie
simultaneamente, e em
modulo

30 %

5%
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Neste trabalho foram contabilizados 17_pontos, correspondentes

a soma de pontos dos itens atingidos e acima destacados.

A.2 - GRAU DE FUNDAMENTACAO

Com base nos parametros especificados pelas tabelas 2 e 3 da
ABNT, NBR 14653-3, a somatdria dos itens alcancou 17 pontos,
atendendo as exigéncias da norma no grau ll, consequentemente, o

trabalho avaliatorio também sera enquadrado no GRAU Il

A.3 - GRAU DE PRECISAO
Tabela 7 - Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de
utilizacdo do
GRAU
DESCRICAD m [ n [ I
' Amplitude do intervalo de
confiancga de 80% em torno < 30% = 40% = 50%
da estimativa de tendéncia

central
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(PARADIGMAS)

ANEXO B - ELEMENTOS PESQUISADOS

(016) 98142-3426 (016) 99212-8778

40 hectares

T

2

*
-

Area do terreno 1 ALQUEIRE. Todo .cercado, reserva legalizada, mina, acude

com peixes. 1 km da cidade.

Valor Total do Imével: RE850.000,00
Fotos do Imével:

Area

Informante: M2 Imdveis Online Ltd

Status: Oferta

Telefone:
' Descrigdo do Imével:

2
3
4
5
6
7
8
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Area do terreno 5.8 Alqueire, Todo cercado, poco caipira, barracao. 5 km da

Informante: M2 Imdveis Online Ltd
~cidade.

Status: Oferta
Descrigdo do Imével
Fotos do Imével

-

Area: 14,04 hectares

Valor Total do Imével: R$980.000,00
Telefone: (016) 98142-3426 (016) 99212-8778
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Area do terreno 40 MIL m?, Todo .cercado, pogo caipira,

i

Informante: M2 Imaveis Online Ltd

Descrigdo do Imével
| reserva legalizada, agude com peixes. 4 km da cidade.

Fotos do Imaovel

2 Valor Total do Imével: R$1.250.000,00
5 Telefone: (016) 98142-3426 (016) 99212-8778

6 Status: Oferta

4

3  Area: 4,41 hectares
7
8



Valor Total do Imével: R$16.550.000,00
Area: 144,00 hectares

Informante: BR Fazendas

Telefone: (62) 9.8240-0777

Status: Oferta

Descricdo do Imével: 59.5 alqueires paulista (144 ha ) . 30.70 alqueires paulista
(74,22 ha) em cana, Usina Nardini a 75 toneladas até 2027, 2.5 alqueires em
Lima&o (2182 pés). 2.67 algueires em Manga (1.631 pés). 12 algueires liberados
para plantio. 0.47 hectares em pasto. 0.52 hectares de benfeitorias. 02 casas
Poco . Caixa d'agua. Beira de rodovia. Topografia plana/com declive. Nascente
Terra de cultura. 2 km da cidade. 15 km da usina.

Fotos do Imével:
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20,

Aproveitamento para lavoura 90%, Cana, Laranja, Lim

Informante: Larraz imaoveis Itda
propriedade. Agcude. Plana. 2 km do asfalto.
Fotos do Imoével:

Descricdo do Imdével
7 Manga, e outros plantios, Casas boa. Barracdo. Poco artesiano. Corrego na

2 Valor Total do Imével: R$4.400.000

3  Area: 254 hectares
5 Telefone: (16) 4141-2228

6 Status: Oferta

A
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.

oveis
Pastagem, usina tem interesse em arrendar, frente

Fotos do Imével

Informante: Multi Im
para o asfalto.

Status: Oferta

Valor Total do Imével: R$27.000.000,00
' Descrigdo do Imével

Area: 19578hectares
Telefone: (16) 3234-6008
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Sitio para venda na regiao de Monte Alto-SP, com 4,25

ove

s

algueires sendo 3,5 alqueires em cana arrendada, 1 km do asfalto, 15 km da

Informante: MGF Imoveis
~cidade.

Status: Oferta
Descricdo do Imodvel

Fotos do Im

Valor Total do Imével: R$1.400.000,00

Area: 10,28hectares
Telefone: (16) 4141-2228
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ANEXO C - CUSTO UNITARIO BASICO (CUB)

Figura 34 - Custo Unitario Basico
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ANEXO D - RELATORIO FOTOGRAFICO
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Figura 39 - Porte de talhdo de L

Figura 38 — Cultivo de Goiaba
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Figura 40 - Pequena faixa de remanescente de Mandioca
Figura 41 - Porte de talhdo de Limoeiro
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Figura 42 - Porte de talhao de Limoeiro

Figura 43 — Area com plantio historico de mandioca
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Patologia de planta de goiaba
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Figura 44 - Porte de talhdo de Limoeiro — manejo sanitario
Figura




