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Limitada.
Data da vistoria: 24 de marcgo de 2025
Responsavel técnico: Ramiro Ferreira Dourado Junior,

Engenheiro Agronomo e de Seguranca do Trabalho, CREA-SP: 5063665434/D

Av. Zil Brasil, n2 400 - Sala 2 - Mirante do Paranapanema/SP e-mail: rfidourado@yahoo.com.br — Cel (18) 99768-2180 / 99762.5525

Pagina 1

Este documentio & wigiaddooigging| aassiadddidigitaieeatpqrat (RAM LRD ES BEEBRA ISR ADORK NMOBStite dulE stadadioS anPtRI0 52025 dlad@ &8 29/04/2026 as 14:43 , sob 0 nimero WASI26700416027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000883-71.2029.8.26.0027 e codigo ihGXvkdest.



, & fls. 1484
\ ﬂ Engenheiro Agronomo

A\ A ‘ Ramiro F. Dourado Junior -creasp 5063665434
SUMARIO

1. INTRODUGCAO ....cooooiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn pag. 3

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL ......cccocoooveveeernnnn. pag. 3

3. OBJETIVO DA AVALIACAO ......cccccoovvveiieeereennn, pag. 4

4. FUNDAMENTACAO E METODOLOGIA .................. pag. 4

5. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO .... pag. 7

6. PESQUISA DE MERCADO E TABELA COMPARATIVA ..... pag. 9

7. ANALISE DOS DADOS DE MERCADO ............. pag. 11
8. CALCULO DO VALOR DE MERCADO ................ pag. 11
9. CONCLUSAO ..o, pag. 11

Av. Zil Brasil, n2 400 - Sala 2 - Mirante do Paranapanema/SP e-mail: rfidourado@yahoo.com.br — Cel (18) 99768-2180 / 99762.5525

Pagina 2

Este documentio & wigiaddooigging| aassiadddidigitaieeatpqrat (RAM LRD ES BEEBRA ISR ADORK NMOBStite dulE stadadioS anPtRI0 52025 dlad@ &8 29/04/2026 as 14:43 , sob 0 nimero WASI26700416027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000883-71.2029.8.26.0027 e codigo ihGXvkdest.



fls. 1485

Engenheiro Agronomo

Ramiro F. Dourado Junior -creasp 5063665434

1. INTRODUCAO

Este laudo técnico tem como objetivo determinar o valor de mercado da propriedade rural

denominada "Fazenda Dois Irmaos", localizada no municipio de Teodoro Sampaio-SP,

conforme solicitagdo do Juizo da Comarca de Teodoro Sampaio no ambito do processo judicial

n°® 0000663-71.2024.8.25.0627. O trabalho segue os preceitos normativos da ABNT NBR

14.653-3, que regula a avaliacdo de imdveis rurais.

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

e Denominacdo: Fazenda Dois Irmaos

e Localiza¢do: Zona rural do municipio de Teodoro Sampaio — SP

 Area Total: 197 hectares
e Matricula: [inserir nimero quando disponivel]

e Proprietério: [informar se disponivel]

e Coordenadas aproximadas: 22°19'35.74" S, 52°25'32.96" W

Placa com a denominag¢ao “Fazenda Dois Irmaos”, localizada na entrada da propriedade.
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Descricao do trajeto, partindo do dispositivo de acesso a Usina Alcidia localizado na
Rodovia Arlindo Béttio (SP-613), entre o parque Estadual Morro do Diabo e O Municipio de
Porto Euclides da Cunha Paulista, segue sentido a usina Alcidia na estrada vicinal por 13,7 km,
entra a direita na estrada te terra que corta o canavial, segue por 6,5 km, vira a direita no T,

segue por mais 1,2 km, chega a Fazenda Dois Irmaos.

4

FAZENDA DOIS IRMAGS

Agua Sumida

Ponto Alegre

TREV®~QE~-ACESSO A USINA ALCIDIA

e magellandsawdcopernicus

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

Avaliar o valor de mercado da propriedade rural mencionada, para fins judiciais, adotando
como referéncia o valor pelo qual o imével poderia ser negociado entre partes independentes,

em condicdes normais de mercado, na data de referéncia de 24 de marco de 2025.
4. FUNDAMENTACAO E METODOLOGIA

A avaliacdo foi realizada conforme a norma ABNT NBR 14.653-3, que trata especificamente
da avaliacdo de iméveis rurais. O método adotado foi o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que consiste na comparacao entre o imével avaliando e imdveis similares,

considerando ajustes qualitativos para as diferencas relevantes.
Etapas:
1. Levantamento de dados do imovel avaliando;

2. Pesquisa de mercado com foco em propriedades comparaveis;
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3. Validacao e selecao dos imdveis considerados adequados;

4. Homogeneizacdo de caracteristicas (benfeitorias, topografia, solo);
5. Cdlculo do valor por hectare;

6. Determinagdo do valor de mercado final.

Esse método reflete as condi¢des reais do mercado e € o mais indicado para imdveis rurais com

caracteristicas semelhantes as da Fazenda Dois Irmaos.

7. NOTA AGRONOMICA

A NA obtém-se a partir da somatéria do percentual de cada classe de capacidade de uso da terra

multiplicado pelo indice de correcdo baseado na localizacdo e acesso ao imdvel avaliando.

A) QUADRO: SITUACAO X ACESSO:

Situagdo Tipo de estrada Distancia Trafegabilidade
Otima Asfaltada Limitada Permanente
Muito boa Cascalhada Relativa Permanente
Boa Terra Significativa Permanente
Regular Terra — servidao Significativa Insatisfatéria
Ma Interceptada - Sem condicdes

B) QUADRO CAPACIDADE DE USO X VTN:

LOCALIZACAO CAPACIDADE DE USO

E ACESSO I II 11 IV \Y VI VII VIII

100% |90% |75% |65% |55% |45% |35% |30%

Otima 100% | 1,000 [0,900 0,750 |0,650 |0,550 [0,450 {0,350 |0,300

Muito boa 95% 10,950 (0,855 |0,710 {0,617 |0,522 |0,427 |0,332 |0,285
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Boa 85% 10,850 (0,765 |0,637 |0,552 |0,467 (0,385 |0,297 |0,255
Regular 70% (0,700 0,630 |0,525 (0,455 |0,385 |0,315 [0,245 (0,210

Desfavoravel 60% 0,600 |0,540 |0,450 |0,390 |0,305 [0,270 [0,210 |0,180

M4 50% 10,500 (0,450 0,375 |0,325 |0,275 |0,225 |0,175 |0,150

C. CARACTERISTICAS FiSICAS DA TERRA NUA:

Para se comparar dados de mercado, devemos observa as caracteristicas fisicas dos
diversos tipos de terras e aplicar um valor econdmico com base em critérios técnicos. O mais

adotado € o da Capacidade de Uso da Terra.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais perenes, pastagens e

reflorestamento.

Classe I: terras cultivdveis, aparentemente sem problemas especiais de conservacio;
Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacao;

Classe III: terras cultivdveis com problemas complexos de conservacio;

Classe IV: terras cultivdveis apenas ocasionalmente ou em extensdo limitada, com sérios

problemas de conservagao.

Grupo B: terras impréprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para pastagens e ou
reflorestamento, vida silvestre, porém cultivdveis em caso de algumas culturas especiais

protetoras do solo.

Classe V: terras adaptadas em geral para pastagens e ou reflorestamento, sem necessidade de

praticas especiais de conservagao, cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI: terras adaptadas em geral para pastagens e ou reflorestamento, com problemas
simples de conservagdo, cultivdveis apenas em casos especiais de algumas culturas

permanentes protetoras do solo;

Av. Zil Brasil, n2 400 - Sala 2 - Mirante do Paranapanema/SP e-mail: rfidourado@yahoo.com.br — Cel (18) 99768-2180 / 99762.5525

Pagina 6

Este documentio & wigiaddooigging| aassiadddidigitaieeatpqrat (RAM LRD ES BEEBRA ISR ADORK NMOBStite dulE stadadioS anPtRI0 52025 dlad@ &8 29/04/2026 as 14:43 , sob 0 nimero WASI26700416027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000883-71.2029.8.26.0027 e codigo ihGXvkdest.



e fls. 1489
} ] Engenheiro Agronomo
‘. : Ramiro F. Dourado Junior -crease sos3e65434

Classe VII: terras adaptadas em geral somente para pastagens ou reflorestamento com

problemas complexos de conservacao.

Grupo C: classe VIII: terras improprias para culturas, pastagens ou reflorestamento, podendo

servir apenas como drea de interesse ambiental.

5. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO

A Fazenda Dois Irmaos possui drea total de 197 hectares. A ocupacdo atual do imodvel,
observada na vistoria técnica realizada em 24 de marco de 2025, estd distribuida

aproximadamente da seguinte forma:

o Area ocupada por cultura de amendoim, fase vegetativa: 115 hectares
o Pastagem em formacdo recente: 22 hectares

o Pastagem antiga: 32 hectares (com cerca depreciada e sem valor de mercado

significativo)
o Fragmentos de mata nativa preservada: 12 hectares
« Area de preservacio permanente (APP): 5 hectares

o Existe uma estrada que atravessa a propriedade, do rio das pedras a entrada da fazenda

onde estd a placa de denominagdo Fazenda Dois Irmaos.

Cultura de amendoim em estdgio vegetativo, evidenciando o uso agricola da terra.

Pastagem implantada recentemente, estagio inicial vegetativo.
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Trecho da estrada que atravessa a propriedade, caracterizada como servidao de passagem.

O imével nao possui benfeitorias edificadas, como casa sede, curral, galpdes ou sistemas de
irrigacdo. Toda a drea estd aberta, sem cercas internas, havendo apenas delimitacdo de divisa
com a Fazenda Ribeirdo das Pedras e ao fundo da propriedade margeado pelo Cérrego Ribeirao
das Pedras. A tunica cerca funcional existente é depreciada e cerca exclusivamente a pastagem

antiga, sem valor relevante para efeitos de avaliagdo.

O imo6vel encontra-se em boas condi¢des de conservacio do solo, sem ocorréncia de processos

erosivos ou degradacdes significativas.

A cultura de amendoim existente na data da vistoria ndo foi considerada na valoragdo, por se
tratar de producdo tempordria e ndo ser objeto da presente pericia. Assim, a avaliacao foi

realizada considerando exclusivamente o valor da terra nua.

A vizinhanga do imével é composta por propriedades com uso agropecudrio consolidado,

destacando-se o cultivo de cana-de-agucar, pastagens, mandioca e dreas de assentamentos
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consolidados de reforma agraria, além da presenca préxima do Parque Estadual Morro do Diabo
e de uma antiga usina sucroalcooleira. Essas caracteristicas reforcam a vocagao produtiva e a

valorizacdo regional da terra agricola.

Imagem de Satélite.

APP.
‘ -

-22°1934.94" - 52425'37.03" P i st S

FAZENDA DOIS IRMAOS Jr AMENDOIM &PASTAGEM FORMAGAO VELHA

JMATA NATIVA ‘PASTAGEN ENMIFORMACA®

< ¢ o
ESTRADA, SERVIDAO AT

Do ponto de vista agronomico, a propriedade apresenta bom potencial de uso. O solo, embora
arenoso, ¢ profundo, bem drenado e apresenta aptidao agricola moderada a boa para culturas
como amendoim, mandioca, cana-de-actcar e pastagens, desde que manejado corretamente. A
topografia com leve declive e levemente ondulada favorece operacdes mecanizadas. A presenca
de fragmentos de mata e APP contribui para a regularidade ambiental do imével. Esses fatores,
somados a localizacdo estratégica e ao uso agricola regional, conferem ao imével uma nota

agrondmica intermedidria, com bom potencial produtivo e valorizagdo sustentdvel.

6. PESQUISA DE MERCADO E TABELA DE IMOVEIS COMPARAVEIS

Foram levantadas 10 propriedades com caracteristicas fisicas e produtivas similares do imével
Paradigma, localizadas no municipio de Teodoro Sampaio e em municipios limitrofes (Mirante
do Paranapanema, Rosana, Marabd Paulista), com drea rural agricultdvel, solo arenoso ou
misto, topografia plana a suavemente ondulada e uso predominante agropecudrio. Foram
priorizados imdveis com auséncia de benfeitorias relevantes, a fim de buscar imdveis com

caracteristicas, 0 mais préximo possivel.

Dados coletados:
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Area Valor Total Valor/ha
Imével| Localizacio Observacoes
(ha) (R9) (R$/ha)
Cultivo de cana-de-
1 Teodoro Sampaio| 1.688,93 [112.000.000,00| 66.350,00 ]
actcar predominante
Mirante do Pequena érea, uso misto,
2 15,00 320.000,00 21.333,33
Paranapanema sem benfeitorias
Pastagem, solo leve,
3 Paranapanema 114,00 | 8.500.000,00 | 74.561,40
topografia suave
Grande area com cultivo
4 Teodoro Sampaio| 1.694,00 [ 112.000.000,00| 66.150,00
de cana-de-agucar
Pastagem formada, sem
5 Paranapanema 95,00 6.270.000,00 | 66.000,00
sede
Mirante do Pecudria, topografia
6 200,00 | 10.400.000,00 | 52.000,00
Paranapanema plana, sem construcoes
Area agricola, acesso por
7 Rosana 130,00 | 8.000.000,00 | 61.538,46
estrada rural
Acesso favordvel, pasto
8 Maraba Paulista | 220,00 | 13.200.000,00 | 60.000,00
formado
Pastagem, solo arenoso,
9 Teodoro Sampaio| 175,00 | 11.200.000,00 | 64.000,00
auséncia de benfeitorias
Mirante do Pasto limpo, bom acesso,
10 160,00 | 9.600.000,00 | 60.000,00
Paranapanema sem sede
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7. ANALISE DOS DADOS DE MERCADO

As propriedades comparadas possuem faixa de valor por hectare entre R$ 21.333,33 e R$
74.561,40. Foram observadas semelhangas com o imdvel avaliando em relagcdo ao tipo de solo
(predominantemente arenoso), topografia levemente ondulada, uso agropecudrio, acesso bom e

auséncia de benfeitorias relevantes.

Imdveis com benfeitorias relevantes ou localizac@o privilegiada tiveram os valores ajustados
por homogeneizagdo qualitativa. A tabela expressa valores coerentes com o padrao de mercado

na regido de Teodoro Sampaio e entorno.
8. CALCULO DO VALOR DE MERCADO

O valor unitario da terra nua foi estimado em R$ 47.000,00 por hectare,
considerando a drea total de 197 hectares, resultando em um valor de mercado total de R$

9.259.000,00 (nove milhoes, duzentos e cinquenta e nove mil reais) para o Imével Paradigma.

Essa estimativa reflete analise técnica com base na ABNT NBR 14.653-3,
fundamentada nas condicdes da terra nua, localizacdo, uso atual, estado de conservacdo e

comparagdo com imdveis similares na regido.
O valor representa a quantia mais provavel de transacdo em condi¢des normais de mercado.
9. COMCLUSAO

O valor unitirio do hectare da terra nua foi aferido em R$ 47.000.00 por hectare,

considerando a area total de 197 hectares, resultando em um valor de mercado do imovel

de e R$ 9.259.000,00 (nove milhoes, duzentos e cinquenta e nove mil reais) para o Imével

Paradigma.

Encerrados os trabalhos lavro o presente laudo contendo 11(onze), paginas.

Mirante do Paranapanema - SP, 28 de margo de 2025

Ramiro Ferreira Dourado Junior
Engenheiro Agronomo — CREA-SP: 5063665434/D
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