RELATORIO DE PERICIA
TECNICA

Processo n° 0000440-62.2023.8.26.0172

ART n° 2620251957936

Avaliar trés glebas, inspecionando “in loco” de forma detalhada
as condi¢cdes em que se encontram. Verificar a area aberta ao plantio,
valor venal e mercadolégico, apontando condi¢des e possibilidades de
venda dos referidos locais, bem como os aspectos ambientais, visando
com isso garantir, apontar e identificar divergéncias entre as partes, afim
de apontar um valor comercial. Verificar a conformidade com as normas
técnicas e legislacdes aplicaveis.

Carlos Eduardo da Silva Godoy
Engenheiro Civil — Engenheiro de Seguranca do Trabalho e Pedagogo




fls. 220
Carlos Godoy — CREA-SP n° 5070858501 1
Rua dos Sabias, 115 — Hatori I — Registro/SP
Tel.: (13) 99789-3152
www.linkedin.com/in/carlos-eduardo-aodoy-73a2a1145

RELATORIO DE PERICIA TECNICA

Processo n° 0000440-62.2023.8.26.0172

ART n° 2620251957936

Assunto: Andlise e verificacdao de gleba em Eldorado/SP.
Localizagdo: Bairro Meninos — Est. Eldorado — Itapetina, KM 07 — margem Esquerda.
Data da Inspecao: 15 de outubro de 2025.

Solicitante: Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo — Comarca de Eldorado — Foro de
Eldorado Paulista - Vara Unica — Endereco: Rua Professor Francisco Canto, 14 — Centro — CEP

11960-000 — Eldorado/SP (13) 3871-3045.
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1. INTRODUCAO

Este laudo pericial foi solicitado pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo — Foro
de Eldorado Paulista — Vara Unica acerca do processo Judicial n° 0000440-62.2023.8.26.0172,
que trata de Cumprimento de sentenga —

Alienagdo Judicial em que a senhora Elaine Processo n® 0000440-62.2023.8.26.0172

. Exequente: Elaine Ramos de Oliveira.
move em desfavor do senhor Moises. 4

o . Executado: Moises Teieda Franco
Tendo o objetivo de avaliar as glebas no
Bairro Meninos — Est. Eldorado — Itapeuna,

KM 07 — margem Esquerda nesta cidade de Eldorado/SP.

O presente laudo técnico esté alicercado pela ABNT NBR 14653 e tem como objetivo
analisar e avaliar a gleba localizada no bairro meninos, sendo oportunizado inspe¢ao “in loco”,
detalhando as condi¢des estruturais e de seguranca, € com isso verificar a condicdo de
habitabilidade da gleba, bem como possiveis irregularidades, que possa depreciar ou beneficia-

la em seu valor comercial.

Tem por finalidade determinar valor mercadologico, conforme despacho do processo
digital n° 000440-62.2023.8.26.0172, para venda do Imdvel Rural situado na estrada Eldorado
a Itapetina KM 07 margem esquerda, no Bairro Meninos, no municipio de Eldorado/SP, de
propriedade do senhor MOISES TEJEDA FRANCO, o imével esta descrito nos Termos dos
CONTRATOS DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA E DE CESSAO E
TRANSFERENCIA DE DIREITOS POCESSORIOS, assinado entre as partes anexo a este

parecer, sem registro no cartério de registro de imoveis.

Vale ressaltar que serdo verificados os aspectos externos e ambientais, visando com isso

garantir e identificar as conformidades com as normas técnicas e legislagoes.
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2. METODOLOGIA

A pericia foi realizada no dia 15 de outubro de 2025, e estiveram presente o senhor Moises
Tejeda Franco CPF: 101.452.918-20 e a senhora Nadia Madalena de Souza CPF: 133.683.168-

50 (corretora de imoveis), sendo que o senhor Moisés estava em sua residéncia.

O Imovel foi vistoriado “in loco” por este subscritor no periodo da manha e na presenga
do Senhor Moisés, que fez questao de mostrar as delimitagdes da gleba e suas prospecgdes com
as porcoes de terra, sendo conferida as divisas, confrontagdes, a vizinhanga, € com isso foi
possivel verificar sua topografia e o estado de conservacao do relevo, as benfeitorias feitas para
melhoria da mobilidade, sua posicao e situacao, verificado também a situagao da documentagao f

junto aos 6rgaos Ambientais € no processo.

Entrevistei o senhor Moises, e pude explicar a importancia da pericia e da vistoria, € com
isso consegui colher o maior nimero de informagdes possiveis. Solicitei documentos que

pudessem subsidiar as tomadas de decisdes e convicgdes sobre as condi¢des da gleba.

Verifiquei as leis municipais, para poder ter amparo legal, me inteirando de valores e
condicdes do local, bem como, procurei informacgdes junto a Municipalidade com os Fiscais de

obras local e o Engenheiro Civil municipal.

Analisei o feito e as preocupagdes da parte, € suas aspiragdes futuras com a gleba. Bem

como avaliei possiveis e provaveis alteracdes para melhorias.

e VISITA TECNICA AO LOCAL E INSPECAO VISUAL.

Para colher informag¢des mais precisas, foram utilizadas a trena métrica a laser, trena
métrica manual, dispositivo medidor de umidade, bem como aparelho telefonico para registrar

as fotos do local.

Processo n° 0000440-62.2023.8.26.0172 © ART n° 2620251957936 ©

Carlos Godoy — CREA-SP n° 5070858501 4

0/2025 as 14:55 .

—
-~

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILMAR DO ROCIO GONCALVES, liberado nos autos em 31

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000440-62.2023.8.26.0172 e codigo 617ZEUAB.



fls. 224
Carlos Godoy — CREA-SP n° 5070858501 5
Rua dos Sabias, 115 — Hatori I — Registro/SP
Tel.: (13) 99789-3152
www.linkedin.com/in/carlos-eduardo-aodoy-73a2a1145

A descrigdo exata e suas confrontagdes estdo caracterizadas no DOCUMENTO anexo ao
processo digital n°® 0000440-62.2023.8.26.0172 na folha 6 e que também faz parte deste parecer,

sendo que as possiveis alteragdes estardo contidas nas averbacdes desse documento.

Foram feitas inspe¢des no local, andlise visual das glebas, além de observacdo das
condigdes do solo e encostas do terreno. A avaliagdo baseia-se nas normas técnicas pertinentes

e nas boas praticas de engenharia para obras de construgao civil.

A vistoria técnica nas glebas tiveram inspegdes detalhadas, realizadas para avaliar as

1/10/2025 as 14:55 .

condi¢cdes em que se encontram e sua caracteristica de preservagdo/ manutengdo. Este processo ;’ i’
o™

abrange a analise dos seguintes itens principais:
Aspectos ambientais: observagdo de quantidade de area preservada, area em ocupacgao,
area para plantio, além de possiveis condi¢cdes ambientais que possam impactar as glebas, como

proximidade de encostas ou areas de alagamento.

O relatorio resultante da vistoria visa descrever as condi¢des de cada item, apontando
possiveis nao conformidades, recomendando as agdes necessarias para corregdes, visando

garantir a resposta adequada ao processo.

3. AVALIACAO

Estado de Conservagdo da GA: Area com aproximadamente um quarto aberto e

restante vegetacdo nativa em estado avancado de regeneracao.

I Il =l

1 Divisas 0m 26.473,50 m2
2 Divisas 0m 16.800,00 m?
3 Divisas 0m 5.293,82 m?2
TOTAL 48.567,32 m?
Tabela 01
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Imagem 03 — Gleba Avaliada (GA)

A ABNT/NBR 14653 ¢ constituida pelas seguintes partes, sob o titulo Geral “Avaliagdes

de Bens”.
Parte 1 — Procedimentos Gerais; | Parte 5 — Maquinas, Equipamentos, Instalagdes de bens industriais
Parte 2 — Imoveis Urbanos; em geral;
Parte 3 — Imdveis Rurais; Parte 6 — Recursos naturais e ambientais;
Parte 4 — Empreendimentos; Parte 7 — Patriménio Historico.
Tabela 2

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais, para as
demais partes e, seguindo as orientacdes da Resolugdo COFECI 1066/07, foi tomada em
consideracdo em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 ¢ NBR 14653-4.

O Imoével de propriedade do Senhor MOISES TEJEDA FRANCO, est4 localizado na
margem esquerda no Km 07 da Estrada Eldorado ao bairro Itapeuna, denominado Sitio
Meninos, Bairro Meninos, no municipio de Eldorado, estado de Sao Paulo, encontra-se descrito
em trés contratos em anexo, sendo trés areas que fazem divisa uma com a outra, sem registro
no Cartdrio de Registro de Imoveis desta comarca, sem cadastro do CAR e sem registro CCIR,
sdo localizadas como segue:

1. A primeira area (gleba):

E um lote de terra, para quem esta de frente, olha para o lote que faz divisa com
propriedade do senhor Francisco Oraldo de Oliveira, do lado direito faz divisa com propriedade
do senhor Francisco Oraldo de Oliveira, lado esquerdo, faz divisa com propriedade do segundo
contrato de compra e venda em nome senhor Moises Tejeda Franco e aos fundos faz divisa uma
parte com a terceira area e outra parte com a propriedade do Senhor Ricardo Chimichaque de

Processo n° 0000440-62.2023.8.26.0172 © ART n° 2620251957936 ©

fls. 225

N

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR DO ROCIO GONCALVE%,Qiberado nos autos em 31/10/2025 as 14:55 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000440-62.2023.8.26.0172 e cddigo 617ZEUAB.



fls. 226

Rua dos Sabias, 115 — Hatori I — Registro/SP
Tel.: (13) 99789-3152
www.linkedin.com/in/carlos-eduardo-godoy-73a2a1145

Siqueira, totalizando a 4rea de 26.473,50 m? (Vinte e seis mil, quatrocentos e setenta e trés
metros quadrados e cinquenta decimetros quadrados), que equivale a 1,094 Alqueires Paulista
ou equivalente 2,647 Hectares.

Imagem 05 — primeira area, aberta para plantio, sendo o senhor Moisés apontando para a terceira
area mata nativa.

Imagem 06 — primeira area, preservada e em estado adiantado de regeneragio.
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E interessante apontar que a imagem 04 (primeiro laudo de autoria da senhora Nadia) e
05 (atual) sio no mesmo local, tiradas de 4ngulos diferentes. E importante frisar que o local foi
alvo de queimada, e que houve participagdo dos moradores e do senhor Moises para diminuir

e/ou minimizar os estragos na area afetada.

2. A Segunda Area (gleba):

E um lote de terra, para quem esté de frente, olha para o lote que faz divisa com a estrada
particular, do lado direito faz divisa com a primeira area de propriedade do Senhor Moisés, do
lado esquerdo faz divisa com a propriedade do Senhor Idilho de Pontes e aos fundos com a
propriedade do Senhor Ricardo Chimichaque de Siqueira, totalizando a 4rea em 16.800,00 m>
(dezesseis mil e oitocentos metros quadrados), equivalente a 0,694 Alqueires Paulista ou 1,68

Hectares.

Imagem 07 — Inicio da segunda 4rea faz divisa com estrada.

Imagem 08 — para quem observa a segunda area, local aberta, divisa com estrada.
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Imagem 11 — segunda Aarea, e acesso a terceira area em estado avancado de regeneracéio.
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3. A Terceira Area (gleba):

E um lote de terras que confronta pela frente com a propriedade da primeira area de
propriedade do Senhor Moisés, lado direito com a propriedade do Senhor Aparecido, pelo lado
esquerdo faz divisa com a segunda area de propriedade do Senhor Moisés e aos fundos faz
divisa com a propriedade do Senhor Ricardo Chimichaque de Siqueira. Totalizando a 4rea de
07 Salamins (que verificado com vendedor que consta no contrato de compra e venda, cada
Salamim equivale a 756,26 M?), e convertendo os 07 Salamins em metros quadrados, totaliza-
se uma area de 5.293,82 m? (Cinco mil, duzentos e noventa e trés metros quadrados e oitenta e
dois decimetros quadrados), equivalente a 0,2187 Alqueires ou 0,529 Hectares.

O Imovel vistoriado deste parecer, sendo confrontantes entre si, podem ser unificados, e
assim chegamos a um valor total das 4reas em 48.567,32 m? (Quarenta e oito mil, quinhentos e
sessenta e sete metros quadrados e trinta e dois decimetros quadrados), equivalente a 2,006
Alqueires Paulistas e equivalente a 4,856 Hectares.

Imagem 13 — Meio da Terceira area.
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Imagem 13 e 14 — Bosque criado pelo senhor Moises na Terceira area, divisa do lado direito com a
propriedade do Senhor Aparecido.

Observacio:

Foram utilizadas algumas imagens da perita anterior, sito senhora Corretora de imoveis
Nadia, para que este perito, pudesse confrontar o que foi avaliado no processo n° 1000005-

76.2020.8.26.0172, para entender as melhorias e as mudancgas nas glebas.

DESCRICAO TECNICA DA GLEBA AVALIADA.

A gleba em questdo possui area total de 48.567,32 m* (equivalente a 2,006 alqueires
paulistas ou 4,856 hectares), composta por trés lotes adquiridos em tempo separadamente, cada
qual foi adquirido em datas distintas, como sdo contiguos entre si, € possivel a sua unificagdo
fisica e funcional para unidades de medida, uma vez que nao hd documentagdes de suas

delimitacdes.
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As glebas ndo possuem benfeitorias edificadas, dispondo apenas de estrada (acesso)
interna rustica (sem benfeitorias e/ou manutengao), as estradas nas divisas possibilitam o acesso
a toda extensdo do terreno. Esta situado a aproximadamente 7 km do centro urbano da cidade
de Eldorado/SP, sendo 4,0 km em via pavimentada e 3,0 km em estrada de terra (tipico de areas

rurais), com conservagao classificada como regular.

Aproximadamente 75% da area das glebas (unificadas) estdo cobertas por vegetacdo
nativa, caracteristica que a torna area passivel de formalizag¢do para reserva legal, conforme as

legislacOes ambientais:

e (Codigo florestal — lei n® 12.651/2012;
e Leida mata atlantica — lei n°® 11.428/2006.

Essa por¢ao nao pode ser desmatada e ¢ considerada inapta para exploragao agricola,
podendo, ser aproveitada para projetos de compensagdo ambiental. Os 25% restantes da area

total encontra-se aberta, com uso parcial para plantio temporario, vegetacao apta a receber

N
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rogagem.

A topografia ¢ predominantemente declivosa, com solo argiloso de alta umidade natural,
sendo encontrado alguns pontos com solo arenoso, reflexo da presenga de vegetacdo e do
corrego que margeia o fundo da propriedade. Tais caracteristicas sdo visiveis em florestas

ombrofilas, mata atlantica de encostas, localizadas nos interiores, serras e planaltos.

A vizinhanga local é composta por pequenas propriedades rurais que tem por ocupagao o
plantio diverso, o local integra um nucleo rural com caracteristicas de bairro, que conta com

moradias isoladas, e acesso limitado a servigos publicos urbanos.
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As glebas dispdem de acesso compartilhado por estrada particular, utilizada por
moradores do entorno. Ha rede de energia elétrica nas proximidades, chegando até a residéncia
da propriedade confrontante, ha infraestrutura de internet, telefonia fixa e sinal de celular

disponivel no local, porém, para acessa-los, é necessario procurar pontos especificos.

CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO.

e Acesso a gleba é por estrada municipal de terra, atualmente em estado regular,
demandando manutengao.

e Arede de energia elétrica chega até a propriedade contigua a segunda gleba.

e O fornecimento de 4gua ¢ feito por meio de pogos artesianos.

e O sistema de esgotamento € realizado via fossa séptica individual.

e A iluminagdo publica ¢ deficiente, a coleta de lixo municipal ndo ¢ didria. f’
Telefonia fixa, internet e rede de telefonia moével também ¢é deficiente, sendo

possivel a comunicac¢do por internet via satélite.

CARACTERISTICAS DA REGIAO.

e Inserida em contexto rural consolidado, a area apresenta diversas propriedades
produtivas, bem como trechos de mata nativa preservada.

e Confronta com chacaras, sitios e pequenas fazendas, onde se cultivam palmito
pupunha, banana e hé criagdo de animais de pasto e de granja.

e O bairro dispoe de bares, mercearia e igreja.

e A escola mais proxima esta a 3,0 km da area em avaliagdo, situada as margens da
rodovia.

e O transporte escolar ¢ o Unico servico de transporte publico disponivel; ndo ha
servigo de Onibus intermunicipal regular.

e O acesso a servigcos urbanos (bancos, farmacias, assisténcia médica/hospitalar)

somente ¢ possivel na cidade de Eldorado, distando aproximadamente 7 km.
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DADOS DE TRIBUTACAO

e (Cadastro municipal (Prefeitura): Nao consta.
e [PTU anual: Nao ha.

e [PTU mensal: Nao ha.

e Valor venal (IEA): R$ 90.194,76.

e (adastro no INCRA: Inexistente.

e Cadastro CCIR / ITR: Inexistente.

METODOLOGIA APLICADA

e A atualiza¢do do valor avaliado foi realizada utilizando o Método Comparativo f
Direto de Mercado, conforme:

e Resolugao COFECI n° 1.066/2007, Anexo IV do Ato Normativo n° 001/2011;

e ABNT NBR 14.653-1 (item 8.2.1).

e Foram selecionados trés imoveis referenciais, com caracteristicas comparaveis
quanto a local, uso, infraestrutura, area, topografia e acesso, aplicando-se os
devidos ajustes homogéneos para equalizagdo, resultando na média de

comparacao final.

PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS:

Referencial n° 01

¢ Localizacdo: Eldorado/SP, a 9 km do centro (7 km de asfalto + 2 km de terra).
e Area Total: 5 alqueires paulistas (12,10 ha / 121.000 m?).

e Uso: Preparado integralmente para plantio (5 alqueires), com 1 alqueire

preservado como mata.
e Valor: R$210.000,00, o que corresponde a R$ 1,735/m?.

e Fonte: aniincio no www.negociosimobiliariosbarao.com.br, corretor Juarez

Ferreira da Silva.
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ATUALIZACAO DO VALOR DE REFERENCIAL N° 01 (PERiODO
JUNHO/2025)

Pesquisa recente em portais imobilidrios revela propriedades rurais semelhantes por
aproximadamente R$ 350.000,00 a R$ 400.000,00, com areas de 9-10 alqueires (21-24 ha) em
Eldorado/SP.

Ao compararmos a densidade de precos por area:

e Referencial n° 01 (original): 5 alqueires — 121.000 m*> — R$ 1,735/m?.
e Imoveis de 9 a 10 alqueires por R$ 350400 mil — R$ 1,590—1,755/m?.

O valor unitario de Referencial n° 01 manteve-se estavel em torno de R$ 1,70/m?, sem
depreciagdo relevante. O valor total de R$ 210.000 continua compativel com o padrédo atual de
mercado para propriedades semelhantes em Eldorado/SP.

N
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COMPARATIVO DE MERCADO

No mercado regional de junho/2025, anincios de propriedades rurais com caracteristicas
semelhantes (4area entre 100.000-200.000 m?, uso misto mata/pasto, proximo a Eldorado)
indicam valores unitarios entre aproximadamente R$ 1,50 ¢ R$ 2,00/m?.

Exemplos:
e Sitio de 121.000 m* sem benfeitorias é cotado em até R$2,00/m? (total de
R$ 242.000) ou mais.

e Propriedades menores (=50.000m?) chegam a R$2,50-4,00/m*> quando

formadas.

Tais valores reforgam que o CM? de R$ 1,735/m? proposto originalmente esta dentro da
faixa média de mercado, porém proximo ao limite inferior.

AJUSTE PARA NEGOCIACAO
Aplicando um desconto padrao de 5% sobre anuncio:

e Valor ajustado: R$ 210.000 x 0,95 = R$ 199.500, resultando em R$ 1,6487/m? —

ainda dentro da faixa média-baixa, mas competitivo.
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ESTIMATIVA ATUAL DE MERCADO
Com base nos pregos regionais:

e Faixa tipica: R$ 1,50 a R$ 2,00/m?.

e Valor total estimado para REFERENCIAL 01 (121.000 m?):
e Minimo: 121.000 x 1,50 =R$ 181.500.

e Maximo: 121.000 x 2,00 = R$ 242.000.

Valor central recomendado: R$ 210.000, compativel com o antncio e equilibrado dentro

do mercado.

CONCLUSAO TECNICA

O valor unitario de RS 1,735/m? e total de R$ 210.000 permanece coerente com o mercado f

atual em propriedades similares.

e (Com base em consulta comparativa, nao ha evidéncia de supervalorizagao.
e Recomenda-se manter o valor em torno de R$ 200.000 a R$ 220.000, com:

e Valor-padrio: R$ 210.000.

Faixa de negociagdo: R$ 190.000 a R$ 230.000 (£10%).

PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS:

Referencial n° 02 —

¢ Localizagdo: “Chacara Repouso”
e Area: 4,5 alqueires paulistas (~108.900 m?).
e Valor anunciado: R$ 60.000 (CM2 bruto = R$ 0,551/m?).
e Vegetacdo predominante: mata nativa em regeneracdo avancada (sem

potencial agricola imediato).
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COMPARATIVO DE MERCADO

Comparando com anuncios de propriedades rusticas semelhantes na regido de

Eldorado/SP, observa-se:

e Imdveis com areas entre 30.000 a 210.000 m? e misto de mata/pasto tém pregos
entre R$ 320.000 e R$ 400.000 (=R$ 1,33 a R$ 1,90/m?);
e Em particular, sitios de aprox. 210.000 m? sdo ofertados por cerca de R$ 400.000,

0 que equivale a aproximadamente R$ 1,90/m?.

Esses precos estdo 3 a 4 vezes acima do valor anunciado de Referencial n® 02, mesmo

considerando vegetacao predominante.

REDUCAO PARA VALOR REALISTA
Aplicando um fator de negociagao similar (5 %) sobre o anuncio:
e Valor com desconto: R$ 57.000 — R$ 0,523/m?.

Mesmo apos esse ajuste, o valor do m? permanece notavelmente inferior aos precos de

mercado rural na regido.

ESTIMATIVA ATUAL DE MERCADO

A correlagao com CM? realista baseada em anuncios rusticos sugere que:

Valor de mercado plausivel para REFERENCIAL 02 varia entre R$ 1,00 ¢ R$ 1,50/m?.
Consequentemente, o valor estimado para toda a area de Referencial n° 02:

e Minimo: 108.900 m*> x R$ 1,00 = R§ 108.900;
e Maximo: 108.900 m* x R$ 1,50 = R$ 163.350.

O valor anunciado de R$ 60.000 esta bem abaixo dos patamares de mercado atual em

Eldorado, sobretudo para imoveis com vegetacdo densa.
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CONCLUSAO TECNICA
O prego anunciado (R$ 0,551/m?) é excessivamente baixo frente a propriedades similares.
Recomendagdo de ajuste:

e Valor de mercado razoavel: entre R$ 1,00 e R$ 1,50/m?.

e Valor total: entre R$ 109.000 a R$ 163.000.

Sugere-se precificar Referencial n° 02 em R$ 130.000 como referéncia média, com faixa

técnica entre R$ 110.000 e R$ 160.000 para negociagao.

PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS:

Referencial n° 03

¢ Localizagdo: “Chacara”
e Area: ~50.000 m?.
e Valor anunciado: R$ 200.000 (CM2 bruto = RS 4,00/m?).

e Uso: formada em pastagem, sem benfeitorias, a 11 km de Eldorado.

COMPARATIVO DE MERCADO
Analises em portais regionais (Imovelweb, Trovit, OLX) apontam que:

e Imoveis em pastagem, sem benfeitorias, com areas entre 20.000 e 210.000 m? na
regido de Eldorado sdo cotados entre R$ 1,30 ¢ R$ 1,90/m?, mesmo para lotes
formados somente em pasto;

e Propriedades maiores (ex.: 210.000 m?) precificadas em R$ 400.000 equivalem a
cerca de R$ 1,90/m>.

Comparando, o valor de REFERENCIAL 03 (R$ 4,00/m?) esta mais que o dobro do nivel
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usual de mercado — o que parece supervalorizado caso ndo existam benfeitorias ou

infraestrutura diferenciada.
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AJUSTE PARA VALOR REALISTA
Aplicando um fator de negociacdo de 5 %:
e Valor p6s-desconto: R$ 190.000 — R$ 3,80/m?>.

Ainda permanece acima dos patamares de mercado.

ESTIMATIVA ATUAL DE MERCADO

Com base no comparativo:

N
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e Faixa tipica de mercado: R$ 1,50 a R$ 2,50/m?;
Valor total estimado para a area de 50.000 m?:

e Minimo: R$ 75.000.
e Miximo: R$ 125.000.

CONCLUSAO TECNICA

O anuncio de R$4,00/m? (R$200.000) esta significativamente acima dos valores de

propriedades semelhantes na regiao.
Valor técnico sugerido:

e Faixa de negociagdo: R$ 1,50-2,50/m?;
e Valor total: R$ 75.000 a R$ 125.000;
e Valor central de mercado plausivel: RS 100.000 (£25%).

FONTES DE PESQUISAS DE MERCADO
1. Sitios a venda em Eldorado/SP (ImovelWeb — junho/2025):
e Sitio de 30.000 m? por R$ 320.000 — =~R$ 10,67/m?;

e Sitio de 210.000 m? por até R$ 400.000 — =~ R$ 1,90/m?.
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2. Antncios OLX — Eldorado/SP (junho/2025):

e Sitio “Lagoinha” a venda por R$ 400.000 (area nao detalhada, mas indica patamar

de prego similar).
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3. Anuncios diversos (Facebook, Fazenda Aberta, Mitula):

fls. 239
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e Encontradas propriedades rurais comparaveis com m? comercial entre R$ 1,30 e

R$ 2,50.

4. Gold Imobiliaria — Eldorado/SP:

e Sitio de 242.000 m?, anunciado por R$ 760.000 — ~R$ 3,14/m>.

REFERENCIAS PESQUISADAS:

ImovelWeb (junho/2025) — Sitios de 30.000 m*> por R$320.000 (R$ 10,67/m?) e de

210.000 m? por R$ 400.000 (R$ 1,90/n7).

OLX (junho/2025) — Sitio “Lagoinha” com faixa de pre¢o de R$ 400.000.

Facebook / Mitula / Fazenda Aberta — Propriedades rurais de R$ 1,30 a R$ 2,50/m?.

Gold Imobiliaria (Eldorado/SP) — Sitio de 242.000 m? por R$ 760.000 (= R$ 3,14/m?).

HOMOGENEIZACAO COM FATOR REDUTOR

Aplicou-se fator de desconto de 5% aos valores comerciais para simular negociacao

realista:
REFERENCIAL 01 121.000 210.000 10.500 199.500 1,6487
REFERENCIAL 02 108.900 60.000 3.000 57.000 0,5234
REFERENCIAL 03 50.000 200.000 10.000 190.000 3,8000
Tabela 3
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4. CONDICOES GERAIS DAS GLEBAS

As glebas em questdo, estdo situadas no bairro Meninos, divisa com o bairro Pedra
Furada, ambas possuem estrada municipal. A estrada do bairro Meninos da acesso as
propriedades, estando ela em estado regular, ¢ possivel verificar a existéncia de energia elétrica,
(o que corrobora para ndo haver iluminagdo publica) que margeia as glebas chegando até o
imovel na divisa, ndo ha sistema de abastecimento publico de dgua, sendo necessario o uso de
instalacdes de pogos artesianos, sendo o mesmo feito com o esgoto, que por sua vez ¢ utilizada
através de fossa séptica. Nao ha coleta frequente de lixo da prefeitura municipal. A rede de
telefonia ¢ precaria, sendo necessario buscar dreas abertas e mais altas para captar redes de

celulares e internet.

Estando em uma darea rural, ¢ possivel verificar diversas propriedades com plantagdes
produtivas (banana e pupunha), bem como de criagdo de bovinos, equinos e aviarios e de mata
preservada. E possivel encontrar nas proximidades, comércios que auxiliam no cotidiano, tais
como bares e mercearia, também ¢ possivel encontrar locais que auxiliam pessoas na aera
religiosa e de conhecimento como igreja e escola, porem acessos a servigos publicos como
assisténcia médica hospitalar, farmdcias entre outros, s6 sao encontrado na cidade de Eldorado

que fica localizado a aproximadamente 07 km.

E necessario entender as Regras principais do Codigo Florestal.

Toda propriedade rural deve respeitar duas areas principais de preservacao:

a) Area de Preservacio Permanente (APP)

Sao areas protegidas mesmo dentro da sua propriedade, como:

e Margens de rios, nascentes, lagos e reservatorios;
e Topos de morro e encostas ingremes (acima de 45°);

e Faixas ao redor de nascentes e veredas.
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Nessas areas ¢ proibido cortar vegetacdo nativa, salvo com autorizacdo do 6rgdo

ambiental e em casos de utilidade publica, interesse social ou baixo impacto ambiental.

Ao verificar as glebas, ¢ possivel ver que esta com a fauna e flora nativa, o que dificulta

uma possivel venda.
E possivel vender, mas nem sempre ¢ facil!

A classificagio da 4rea segundo os Orgdos ambientais (IBAMA, Cetesb e

Prefeitura/Secretaria de Meio Ambiente) a deixa como area de APP.
Pontos principais:

e Nao ha proibig¢ao de venda, mas o comprador assume todas as restrigdes legais de
uso (reserva legal, APP, etc.).

e A drea ndo esta registrada no CAR — Cadastro Ambiental Rural, o documento
indicaria o que é Area de Preservagio Permanente (APP) e Reserva Legal (RL).

e Normalmente, dreas com vegetacao nativa tém valor comercial menor, porque nao

podem ser facilmente exploradas.

Licenciamento ambiental para desmatamento — é facil?

Nao. O licenciamento ¢ burocratico e rigoroso, principalmente em areas com vegetagao
nativa.

Para poder conseguir uma possivel venda, seria necessario como segue:

1. Solicitagdao de autorizagdo de supressdo de vegetagao nativa junto a Cetesb (em
SP);

2. Apresentacdo de documentos: matricula do imével, CAR, mapa georreferenciado,
laudo ambiental e motivo da supressao (ex.: construcao, cultivo, acesso, etc.);

3. Vistoria técnica e analise do tipo de vegetacao (se ¢ de médio ou alto porte, em
estagio inicial, médio ou avangado de regeneragao);

4. Se aprovada, o proprietario pode ter de compensar a area desmatada com

reflorestamento ou doacdo de area equivalente.
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Dificuldades:

e Em areas de mata atlantica, o desmatamento ¢ fortemente restrito pela Lei Federal

n° 11.428/2006.

e Somente ¢ permitido se houver utilidade publica, interesse social ou atividade de
baixo impacto ambiental.

e A Cetesb e a Policia Ambiental costumam fiscalizar com rigor, inclusive com

imagens de satélite.

Reserva Legal (RL)
E a porgdo da propriedade que deve ser mantida com vegetagio nativa, variando conforme

o bioma:

Mata Atlantica (Sao Paulo) — 20% da area total do imével rural deve permanecer como

Reserva Legal.

Dentro da Reserva Legal, o corte de vegetagao ¢ permitido apenas para uso sustentavel e

com autoriza¢dao do 6rgdo ambiental (ex: manejo florestal autorizado).

N
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As demais areas (cultivaveis)

As 25% de area cultivavel que vocé mencionou podem ser utilizadas livremente, desde

que:

e Porem devem ser consultados os 6rgaos competentes por estarem dentro de APP;

e Mantendo um total de vegetacao nativa preservada dentro do percentual exigido

de Reserva Legal (20%).

Exploracio e venda da area com vegetaciio nativa:

E possivel vender o terreno (gleba) normalmente, mesmo contendo vegetacao nativa,
mas, o comprador assume as mesmas obrigacdes ambientais, ou seja, ndo podera suprimir a

vegetagdo protegida sem autorizagao.
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E importante constar no contrato ou escritura que a area possui vegetacao natural e que

nao esta inscrita no CAR (Cadastro Ambiental Rural).

Exploracao:

S6 ¢é possivel solicitando documentos de Licenca ambiental (CETESB em SP), plano de
manejo florestal sustentavel aprovado (caso queira usar economicamente madeira, palmito,

etc).

Para conhecimento:

O tipo de solo de uma floresta depende mais do relevo, do clima e do tipo de rocha de
origem do que da floresta em si. Ha florestas em solos arenosos, como as matas de restinga, que
crescem proximas ao litoral, sobre dunas e areias marinhas — comuns no litoral paulista e sul

do Brasil.

Hé também florestas em solos argilosos, como as florestas ombroéfilas densas da Serra
do Mar ou as matas de planalto, onde o solo tem mais argila e matéria organica.

1. Diferenca pratica entre solo arenoso e argiloso nas florestas

Granulagio Graos grandes, soltos Graos finos, compactos

Drenagem Alta (a dgua infiltra rapido) Baixa (a agua fica retida)

Fertilidade natural Baixa (pouca matéria orgénica) Alta (retém nutrientes)

Local tipico Litoral, restingas, planicies fluviais Interior, serras, planaltos

Tipo de floresta Restinga, cerrado, mata de tabuleiro | Floresta ombrofila, mata atlantica de encosta
Tabela 4

2. Entéo por que existem florestas em solos arenosos?
Mesmo sendo pobres em nutrientes, esses solos suportam vegetacdo adaptada:

e As plantas desenvolvem raizes profundas ou superficiais extensas para captar

agua.
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e A matéria organica da floresta (folhas, galhos, himus) vai enriquecendo
gradualmente o solo arenoso.
e A floresta cria um microclima imido e sombreado, o que evita que o solo perca

agua rapidamente.

E por isso que as restingas (no litoral), mesmo sobre areia, conseguem formar florestas

densas e de grande biodiversidade.

3. E nas areas de Mata Atlantica (como em Eldorado)?

e No litoral e nas baixadas, o solo ¢ arenoso (restinga e varzeas).
e Nas encostas da Serra do Mar, predomina o argiloso, rico em matéria organica.
e No interior do estado, pode haver mistura — solos argilo-arenosos, bem drenados

e férteis.

Resumo final sobre o conhecimento apresentado:
As florestas podem existir tanto em solos arenosos quanto argilosos.

A diferenca ¢ que a vegetacao se adapta as condi¢des do solo — as de solos arenosos sao
mais resistentes a seca € pobres em nutrientes, enquanto as de solos argilosos sdo mais densas

e exuberantes.

5. DESCRICAO DAS GLEBAS

As glebas possuem dimensoes diferentes, conforme mencionado:

e A primeira area (gleba): totalizando a area de 26.473,50 m? (Vinte e seis mil,
quatrocentos e setenta e trés metros quadrados e cinquenta decimetros quadrados);
e A Segunda Area (gleba): totalizando a area em 16.800,00 m? (dezesseis mil,

oitocentos metros quadrados);
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e A Terceira Area (gleba): totalizando a area de 5.293,82 m? (Cinco mil, duzentos

e noventa e trés metros quadrados e oitenta e dois decimetros quadrados).

Efetuado a pesquisa no site da Secretaria de Agricultura do Estado, para chegarmos a um

valor venal, que vai nos abastecer de informagdes para o resultado final.

(=) Secretaria de Agricultura e Abastecimento do Estado de S3o Paulo
Ea Instituto de Economia Agricola

Calculadora do Valor Venal da Terra Rural

Dados informados
Diata do fabo gerador Proprisdads poasul Municiple
2120 banfaitorias? ELCORADD
Ko
Arsas) da proprisdads
Lavoura - Aptila boa [Tema de Cullura de Primelra) 040 ha
Lawoura - AptisSa requiar [Tera e Cultura o2 Sequnds) D46 Fa
Lavoura - Aptidso restita O35 ha
Sivicuiiua ou Pastagem natural (Tama para Reforestamentio) 074 ha
Preservagdo da Fauna ou Flom (Campa) 2390 ra
Resultado
Reglac consldarada Levantamento utilzado Data do calculo f'
Kunizipio de Exdorado 112021 ZAM02025 16.45 21
Pubilcado am 01042022
Arsa(s) da proprisdade Rfina walor
Lavoura - Aplidao boa (Tema de Cultura da D20 ha 517,606.60 5704264
Frimelra)
Lavoura - Aplido regular (Terma de Cultua 026 ha 511,453.18 35,26B.46
de Segunda)
Lavoura - Aptidao restita O35 ha 55, 758.09 5236535
SiMCUUR o Pastagem natural (Tama pam D74 ha 5426807 53,156.52
Reflorestameantn)
Freservanio da Fauna ou Flom (Campa) 230ha 53,555.89 S10,314.95
Total nominal: 528, 140,04
Redutior: 00D %
Wallor Vanal: £28,149.94
i S350 w58 4 1 cod el S T B4 T 20 R () Criwche as ZAMGOADE b 4 40 Pl Filg. 1 de 1
Imagem 15 — pesquisa IEA sobre o dia 22/11/2021
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Secretaria de Agricultura e Abastecimento do Estado de 530 Paulo

o
Instituto de Economia Agricola <
w
N
~
Calculadora do Valor Venal da Terra Rural ‘g
2
e]
Dados informados '3
()
Data oo fafo peracor Proprisdsss possul Municipho o
2062025 anfeitonas? ELDCRADD ~
= o
8
Arsais) da proprisdads o
Lavoura - Apidao boa (Terma de Cultura de Primelra) 040 ha o Q
o
Te}
Lavoura - Apidaa regular [Tema de Cuthura de Segunda) OL4Eha S« 2
[{e]
Lavoura - Apiddo resTia 03sha j:e <olr
SIvicutuE ou Fastagem nalural (Tema paa Reforestamenta) 074 ha § §
Preservanio da Fauna ou Flom (Campo) 290 g P
oo
e
M @
Resultado g 8
Ragiio consldarada Levantamento wtllzado Diafa do cabculo A g'
Municiplo oe EXIORED 1172024 2302025 16:46:20 =Y
Putilcao am 1604/2025 =
o 9o
4reais) da proprisdade R§/ha alor c e
o .
Lavoura - Aptoda boa (Tera o8 Culturs oa 0.40ha $43,733.33 $19.632.35 B
Primeira) o o
2 ¢
Lavoura - AptdSo regular (Tema de Culua 0.46 ha 5£3, 200,00 519,412.00 = OEJ
d2 Sequnda) 0 3
>
Lavoura - Aptado restits 0.35ha 528,133.33 $8,B4E.6T 2 8
o
Sivcuturs ou Fastagem nalural (Tera pas 074 ha 514,06565.67 510,409,534 ) S
Reflorestameanto) fﬁ )
0 &
da Fauna ou Flom | 2a0ha 510,550.00 $30,595.00 c
(Campa) (O
Total nominal: $98,956.33 8Q
X s
Redutor: 0.00 % o8
e [@)]
valor Vanal: $89,956.33 x=
<S8
=D
=3
]
S o
=
Lo
c w0
Cuimn: LS008 (M1 ShH S0 SafartH Criachs o TRMONDS di 4 48 P Fillg. 1 da 1 g i
© .0
=5
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Secretaria de Agricultura e Abastecimento do Estado de S0 Paulo
Instituto de Economia Agricola

Calculadora do Valor Venal da Terra Rural

Dados informados
Diata do fabo gerador Proprisdds poesul Mumnicipe
23102025 banfaitorias? ELDORADC
Mo
Arsais) da proprisdade
Lavoura - AptidSa boa (Tema de Cultura de Primeira) 040
Lavoura - Aplidso regular (Terma de Culhura de Sequnda) 046 ha
Lavoura - Apliddo restits 035 ha
Sivicuiturs ou Pastagem natural (Tama para Reforestamenta) 074
Presenagao da Fauna ou Flom (Campo) 290 ha
Resultado
Reglio consldarada Levantamanto utillzado Diata do calcubo
Nunizipio de Eldorado 1172024 2302025 11:46:51
Pubilcago am 16042025
Arsais) da proprisdads R§iha Valor
Lavoura - Aplidao boa (Tema de Culfura de 040 ha 49,233.33 15,924.75
Frimelra)
Lawoura - Aptioo ragular (Tema e Culhos 0.2 ha $4£3, 200,00 $16,376.24
e Sequnda)
Lavoura - Aplidao restia 035ha 25,133.33 FLE5229
Sivicuiturs ou Pastagem natural (Tama para D74 ha 51405567 51042450
Reflorestamento)
Preservagdo da Fauna ou Flom (Campo) 230 ha §10,550.00 £30,535.00
Total nominal: F30,134.75
Riedurtior: 0,00 %
Walor Vanal: £50,194.76
i E00 5ol 57 1 (Mo B minn s THT FEE SED Colimdes iy ZAVENEDS di 11088 A0 Pag 1da1

Processo n° 0000440-62.2023.8.26.0172 ©

Imagem 17 — pesquisa IEA sobre o dia 23/10/2025

22/11/2021 R$ 28.149,94

20/06/2025 R$ 89.956,33
23/10/2025 R$ 90.194,76
Tabela 5
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Vamos calcular a variagdo percentual anual entre os valores informados, passo a passo e

com conferéncia de cada calculo.
Os dados fornecidos sdo os elencados na tabela 5.
Variagao total de 22/11/2021 — 23/10/2025

Periodo = 3 anos e 11 meses — aproximadamente 3,92 anos.

Variacio topa < 2019476 = 2814994
ariacao totair = 28.149,94 = 4

ou seja, +220,5% no total.

Converter em variagao anual média composta (CAGR).

90.194,76)1/ 3,92

—_— 1= 02551 _ 1 — 1
28.149 94 1=(3,206) 1=1,3326-1=0,3326

Crescimento anual = (

~ 33,26% ao ano

N

Verificagdo parcial 22/11/2021 — 20/06/2025
Periodo = 3,58 anos

89.956,33\ /%8
( ) —1=(3,195)%27° =1 =1,356 — 1 = 0,356

28.149,94

~ 35,6% ao ano até junho/2025

nov/2021 — 28.149,94 89.956,33 3,58 +219,6% +35,6% /ano
jun/2025
nov/2021 — 28.149,94 90.194,76 3,92 +220,5% +33,3% /ano
out/2025
Tabela 6
Processo n° 0000440-62.2023.8.26.0172 © ART n° 2620251957936 ©
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Conclusao:

O valor venal da drea aumentou aproximadamente 220% em 4 anos, o que representa um

crescimento médio de cerca de 33% ao ano.

6. CONFORMIDADE - NORMAS E LEGISLACAO

Imagem 18 e 19 — fl.1 imagens das glebas

Imagem 20 — fl.1 imagens das glebas

Processo n° 0000440-62.2023.8.26.0172 © ART n° 2620251957936 ©

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR DO ROCIO GONCALVES, liberado nos autos em 31/10/2025 21??4:55 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000440-62.2023.8.26.0172 e codigo 617ZEUAB.



fls. 250
Carlos Godoy — CREA-SP n° 5070858501 31
Rua dos Sabias, 115 — Hatori I — Registro/SP
Tel.: (13) 99789-3152
www.linkedin.com/in/carlos-eduardo-aodoy-73a2a1145

O imédvel, objeto de estudo deste Relatorio de Pericia Técnica — RPT, esta dividido em

trés areas descritas:

I. CONTRATO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA;

b

CONTRATO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE COMPRA £ VENDA
S COMMAMLIDADE NNANGA Vewe () OI3CeSTRIS

Pelo presoute instrumento particular de compromisso de vends e compra, do wn lado, N
FRANCISCO ORALDO DE OLIVEIRA, brusileiro, cusado com doos Nadia Aparveida Silva Oliveirs. &
mmllur residente o domiciliado Rus lolando Marimno Pereira n® 25 - Bairro Jardim Bela \r'ianlu.§
Mumicipio de Eldorado, Estado de Sa0 Paulo, portador da cédula de Identidade RG. N.° 19.657.708 - &
SSP/SP ¢ CPF. Do n° 093.354.468-58 de ora em diante denominado(s) simplesmente por promitente(s) e &
do outro Indo, MOISES TEJEDA FRANCO, brasileiro, solteiro, molorista particular executivo, residente ¢ &
domicilindo na Run Utlisses Martarolli n® 219 - Parque Ortolandix - Horfolandia, S0 Paulo, Stio Paulo g
p?tular da (_‘GMI de Identidade RG. N.° 19.373.882 - SSP/SP ¢ CPF. De n® 101.452.918-20, de ora cﬂlﬁ
dlml:e Ml)mlm_pﬂplﬂﬂiﬂ.{!)mm 61 justo e contratade 0 que e expoe nrs =
seguintes cliusulas e condigbes que mutuamente aceitam ¢ outorgam, u ssber:
Primeira - O(s) promitente(s), sfio (¢) senhor(es) o legitimo(s) possuidor(es) um lote de terr, Joculizudo na ©
Estrudu Eldorado, ltapeun margem esquerda, Km 07 - Bairro Meninos, Municipio de Eldorado, Ertado de
So Panlo, fazendo as seguintes medidas o confrontagdes: Olhando de forn para dentro do terrenc pa freok
medindo 218 m (Duzentos ¢ Dezoito Metros), fiz divisa com o Sr. Promitente, do lado direito medindo 108 =
m (Cento e Nove Metros), faz divisa com o Sr. 1dilho de Pontes, do lado esquerdo medindo 141 m (Cento
Quareuts e Hum Metros), faz divisa com aquem de direito e nos fiindos medindo 205 m (Duzentos ¢ Cin
Mslros), faz divisa com o Sr. Ricerdo Chemichaqui de Siqueira, este jo uma dree dg O
26.473,50(Vints o Seis Mil Quatrocenton o Setenta ¢ Tréw Metros Quadrados e Cincoents Contlinetros) qug £
possuindo  imével acima deserito(s) complotumente livre(s) e desembaragado(s) de quaisquer Gnus oi_g
impostos, pelo presente instrumento e nm methor forma de direito #z compromete(m) e s= obriga(m) como dp =
fato o na verdade xe comprometido ¢ se obrigando lem & aliend-lo(s) so(s) promissirio(s) que por seu
#¢ obnga(m) v se compromete(m) u adquiri-lo, pelu forma, maneirs o condigbes seguintes: g
Segunds - O progo do presente, comprometido, previamente njustado ¢ prev - bt eon%

N
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RS.-5.000.0_0{(jiuml!ﬁlM:).m#amm&wwmcvﬂude
dleo?;.'w(l ml)m;:;;‘m‘;:‘“ m} de R$. 3.000,00(Trés Mil Reais), serfio pagos em 3 (Trés) parcelss -
000, , com vencimento da primeira em 19 i ]
em cuda dia 19 do més vencido, i dem;odelml.euimmg
Tercelra - Em ruziio do presente contrato, ofs) p 1o(n) dosde jd, entra(m) na posse precésia dos @
ﬁmﬂu,m&m“m.ﬁﬁwsmmemlm”m:mmm_ b“ﬁ‘
Quarta - O presente contralo, obriga em todas as mdtﬂuemm‘mﬁ-mcmeg_
bem como seus herdeiros ou sucessores.
Quinta - para qualquer a0 ou questio oriunda do presente contrato, desde id, fica eleito o firo dest
Cidade ¢ Comarcs de Eldorado - SP, com exclusto de qualquer outro, por mais privilegiado que sejs, &
estipulado, desde j4,  multa ou pena  convencional de 30% sobre o valor do prescule m‘nqmi
meoiTert @ parte que infrmgir qualquer clgusula contratual, com a faculdade par a parte inocerde.
s.nl_-a_ﬂm_hwdn,x.xuxu.x importara em rescisfo, dado como amrependimento dele(s]
promissério(s), independente de qualquer sviso, notificagfo ou interpelaglio judicial ou exira judicial nid
1ndno{n}mm(i)mﬁun.dhllndrwwmhomlnwinﬂmom.wtm
o terfi(io) dirvito u qualquer indenizagio ou retenclio pelns benfeitorins o melb tos porveniury
executados nos bens ora objetivados., 3
Sétima - O presente contrato, mlﬂdmosfmscﬁﬁudsdwiio,efeitommi«ﬂlk&%\ﬂ:lg
IRRETRATAVEL, nfio se admitindo arrependimento de qualquer das partes, seus berdeiros ou sucessoresg
sob quilquer outro pretexto ou alegaglio

-3
L
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2. FOLHA 2 — CONTRATO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE COMPRA E

VENDA;

fis. 43

E, por se acharem sssim justas e confratadas, ambas as partes, firmam o presente contn

com duas testemunbas sbaixo.

TESTEMUNHAS: Fls

7

Q%i\domio-.‘:?. 16 e Fevereiro de 200
7

" Promitecte

-76.2020.8.26.0172 e codigo 558F627.
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3. COMPROMISSO PARTICULAR DE CESSAO E TRANSFERENCIA DE DIREITOS
POSSESSORIOS:; € a

ESCOM-Escritorio Contabil Morais

PRACA NOSSA SENHORA DA GUIA NO. 125 - SALA 01
ELDORADO -SP CEP 11960-000

Pelo presente instrumento particular de Cosstio o Transferéucia de Dirvilos Possessérios de
um lado Francisco Oraldo de Oliveira, brasilewo, agriculior, portador da Cédula de
Identidade RG no. 19.373.882-SSP-SP ¢ CPF no. 093.354.456-58 . casado com Nidia
Aparecida da Silva Oliveira, brasileira, professora, portadora da Cédula de Identidsdo RG
no. 20.589 402-1.55P-8P ¢ CPF no. 111 766.628-05, residentes e domicilindos pesta cidade
de Eldorado/SP, doravante denominados simplestoente do Vendedoges, o ovtro lado Moisés

, brasileiro, solterro, agricultor, portador du Cédule de ldentidade R no
19.373.882-S8P-5P ¢ CPF no. 101.452.918-20, residentes ¢ domiciliados nesta cidado do
Eldorado/SP, doravante denominado de Comprador, lem entre si, como justo ¢ coutratado, o
que mtummente acoitan ¢ oulorgmm a sabor -

N
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igitalmante por RUBENS NUNES FILHO, liberado nos autos em 06/07/2020 as 18:47 .

CLAUSULA PRIMEIRA - Os Vendedoges sfio senhores ¢ legitimos possuidores de um
imével rural, denominado de Sitio Meninos, localizado no Bairro Meninos - Municipio de
Eldorado/SP, do qual destacam o vendem uma feea de 16,800 m2 ( Dezassete Mil e
Oitocentos Metros Quadrados ), fazendo confrontagdes pola frente com a Estrada Parficulnr
medindo noventa metros; De um lado com os Vendedores modindo cento o quarenta ¢ cinco
metros, De outro ludo com o Comprader medindo cento ¢ trinta ¢ cinco melros ¢ aos fimdos
com & mata milior de proprictinos desconhecidos medindo cento e cingienia metros
vendem no Compradar pela maneir e condigbes seguintes,

CLAUSULA SEGUNDA:- Pelo presente mstrumento ¢ nn methor forma de direito, os
Vendedores tbm ujustado vender so Comprador ¢ oste u comprar-the o imovel descrito e
caracterizado o clausula anterior, livie de quaisquer Gnus ou restrigdes de qualques
natureza, pelo pre¢o o de conformidade com a clmmulas e condigbes adiantes estabelecidas

CLAUSULA TERCEIRA:- O prego certo ¢ amstado da venda ora prometida é do RS
5.000,00 ( Cinco Mil Reais ) parceladas em 10 ( Dez ) parcelns de RS 500,00 ( Quinheutos
Rews } cada com a pruneirs a vencer po dia 15/06/03 ¢ as demais mensalments ¢ no mogmo
vencimenfo até o seu final quando se darfio & mais ampla, rasa ¢ geral quitagso para nunca
MRS repetir.

CLAUSULA QUARTA:- A posse do imbvel, objeto deste contrsio, ¢ transmitidn pélos

Vendedores aon Cemprader neste slo, nossa posse permanecendo, enquanto cumprir com
s suss obrigagbes contratams,

oL s

Este documento é copia do original, assinado d
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4. INTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO E TRANSFERENCIA DE DIREITOS
POSSESSORIOS assinado entre as partes, em:
1. 16 de Janeiro de 2001 ¢;
ii. 23 de Fevereiro de 2004, qualificando o DOMINIO PLENO ao imével

objeto do presente parecer.

fls. 45

ESCOM-Escritorio Contabil Morais

PCA NOSSA SENHORA DA GUIA NO. 125-SALAS 4/5- CENTRO - ELDORADO- SP
m\r] M\mn:mr 1312 (‘I—I'Il%tu.iuu
IN_b.IBl IMENTO PAR IILULAB _J; lLWll)l ﬂu\\su ‘RENC 1_« DE UJR; 1108
Pt:ss!,s_tl(mlm

Pelo presente instrumento particular de Cessiio ¢ transferencin de dircilos possessirios, de
um lado Everldo Batista, brasileiro, funileiro, portador da Cédula de Identidade RG no
M.6748808-SSP-MG, casado com Maria Monteiro Percira, brusileira, doméstica, portadora
da Cédula de Identidade RG no. 36.025.556-5-SSP-SP, portadores em l:onjl.mto do CPF no
759.535.286-04, n:ndm{cc dm'muludn no Bairmo Meninos, neste municipio de Eldorado

SP doravante de ‘ de Vendedores de outro lado Moisés Tejedn
Frango, brasilewro, solteiro, uml.'ultm. poriador da Cédula de Wentidade RG no
19.373.882-S5P-SP ¢.CPF no. 101.452.918-20, residente ¢ domiciliado no Bairro Pedra

Furada, neste municipio de Eldorado - SP, doravante d inado simplesmente de
Compradot, tem, entre si, como justo ¢ contratado o gue mutuamente aceitam ¢ outorgam &
saber:

la « s Vendedores sfio senb e legit idores de um imdvel rural,
localizado no Bairro Pedra Furada, neste munmipm de H..hmkm Sp, d-:nmmnuln de Sitio
Pedra Furada, com uma firea de mais ou menos 07 ( Sete ) Salamins, fi gdes

.da, informe o processo 1000005-76.2020.8.26.0172 e codigo SSBF62T.

pela frente com uma vaniante particular, De um lado com Aparecido de Tal ou a quem de
direito; De outro lado com o Q,nnﬁ'..kg ¢ aos fundos com Ricardo Chimechaque e vende
wo Comprador pela e condighes adi estabelecidas

Py

2 - Pela melbor forma de direito, os Vendedores tem sjustado vender conforme
promete 30 anprador € csle a comprar-Ihe o imivel descrito € caracterizado na clausula
anterior pela c

N

do original, assinado digitalmente por GILMAR DO R%QIO GONCALVES, liberado nos autos em 31/10/2025
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3o - O prego certo ¢ sjustado da venda ora prometida foi de RS 6.500,00 ( Seis Mil ¢
Quink Reais ), recebendo a importdneia de RS 4.000.00 ( Quatro Mil Reais ) em
moeda corrente nacional a titulo de sinal ¢ principio de pagamento ¢ o restante no valdr de
RS 2.500,00 ( Dois Mil ¢ Quinhentos Reais ) & ser pago no dia 07/05/2004, quando se dariio
@ mais ampla, geral e imestrita quitagho para nunca mais repetir

4a. - A posse do imdvel, objeto deste contrato, ¢ transmitida pélos Vendedores a0
Comprador neste ato, nessa posse permanecendo o Comprador enquanto cumprir com as
suas obrigagdes contratuais, lavradas nesie instrumento particular

Sa - A partir da data de assinstura do presenie instrumento, correrlio, pir conta
exclusiva do Comprador todos os impostos, taxas e wtunhnqdcx fiscais de qualquer

e

¥

Lh =y
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5. FOLHA 2 - INTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO E TRANSFERENCIA DE
DIREITOS POSSESSORIOS

natureza incidenies sobre o imével, objeto deste contrato, ¢ por esta deverd ser pago nas
€pocas proprias ¢ nas repartighes  compelentes, ainda que langados em nome dos
Vendedores

6a. - Que os promitentes Vendedores nilo siio contribuinte obrigatorios a Previdéncia
Social, e declaram nlio existir aghes reais ou pessoais reipersecutorias sobre o imdvel, sob
as penas da Lei.

Ta. - O Comprador poderii ceder ¢ transferir o3 direitos que The decorre deste
instrumento independentemente da  anuéncia dos Vendedores, porém, cedentes ¢
cessionanios ficarfio soliddrios no cumprimento das obrigagdes om ajustadas.,

8a. - O presente contrato ¢ celchrado sob a condiglo expressa de sua irrevogabilidade ¢
irretratabilidade, ressalvado o eventual inadimplemento do Comprador, renunciando os
contratanies, expressamente, 4 faculdade de arrependimento concedida pelo Artigo 1.095,
do Cadigo Civil.

9a, - Para dirimir quaisquer questies que direta ou indiretamente decorrem deste contrato
clegem o foro desta comarca com renuncia expressa de qualguer outro pdr mais
privilegiado que seja.

N

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR DO ROCIO GONCALVES, liberado nosms em 31/10/2025 as 14:55 .

10a. - Para wdos os fins ¢ efeitos de direito, os contratantes declaram aceitar o presente
contrito nos expressos termos em que foi lavrado, obrigando-se a si, seus herdeiros ¢
sucessores a bem ¢ ficlmente cumpri-lo

E, por cstarem assim ajustados, assinam o presente contrato, em duas vias de igual teor ¢
forma, na presenga das testemunhas que também o assinam,

Documento.do, informe o processo 1000005-76.2020.8.26.0172 e codigo 55BF627.

Fldomdo, 23 de Fevereiro de 2.004
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Revisando os valores atuais dos imoveis referenciais (R1, R2 e R3), e encontramos as

seguintes faixas atualizadas:
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Declaracao de divisa de glebas.

DECLARACAO DE RESPEITO DE DIVISAS

T 0 4 ]uu.a, .n.miu j}m“&u
e JA.233%%2 U e d0l 452 10~ 20
progrictinie do imovel de d Semg Prodvo, Vrddoe
localirado em terras devolutas do Estado de Slo Paulo

Declaro sob as penas da Lel que quando dos trabalhos topogrificos executados na
ctada propriedade pelo agrimensor, gedgralo, Fermnando Gongalves de Melo, CREASSP
50614572211, RG 428790 55°/GO e CPF 092387941-20, credenciado pelo INCRA sob o codigo
ATP, foram respeitados os hmites de divisas existontes “in loco” com o meus confrontantes,
ndo havendo qualquer Iigio entre as partes, que acompanhe 0 Lopdgrafo na execugdo dos
trabalhos de campo, indicando todas as confrontagdes existentes

Dadaro ainda que o documento de reconhecimento de kmites entre o5 imovens serbo
obtidos via Oficial do Cartdrio de Registro de imdvels de acordo com o que determina a Lei n®
10.391/04, artigo n® 55, item 11, § 2°

fldorado, Od de _Funch  do Joo®

: . )
Nome TT J0useh, "Sb“f‘(“ i_‘{.!lj‘\.ﬂ{f

Propeietirio

‘__,4/{ eeei D

Assinditore do Proprietano do Imdwel (lirma reconhecida)
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Imagem 26 — declaracao diversa

Referencial 01 121.000 R$ 210.000,00 R$ 1,735
Referencial 02 108.900 R$ 130.000,00 R$ 1,19
Referencial 03 50.000 R$ 100.000,00 R$ 2,00
Tabela 7
Processo n° 0000440-62.2023.8.26.0172 © ART n® 2620251957936 ©
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Média ponderada ajustada dos valores referenciais: entre R$ 1,50 e R$ 2,00/m?.

Aplicando a média de R$ 2,00/m? x 48.567,32 m?> — R$97.134,64, o que confirma a

coeréncia do valor de R$ 100 mil.

Média de R$ 2,00/m?x 48.567,32 m? = R$97.134,64
R$97.134,64

Valor Agricola Oficial (IEA — Secretaria de Agricultura)

Com base nos dados informados:

e Area agricultavel (1,60 ha) = R$ 90.026,67
e Area de preservacio (3,26 ha) = R$ 68.786,00
e Total oficial (IEA) =R$ 90.194,76

Observacgao: Este valor representa o preco tedrico maximo, sem aplicar:

e Redutores por reserva legal de dificil aproveitamento;
e Falta de documentagado (sem registro, sem CCIR);

e Acesso restrito, topografia declivosa e infraestrutura precaria.

Ou seja, o valor de R$ 90.194,76 (noventa mil, cento e noventa e quatro reais e setenta e
seis centavos) seria o valor venal encontrado, ¢ R$ 100.000,00 (cem mil reais) seria o valor

encontrado por este perito.

Parametro Atualizado com Fatores Restritivos

Dado que:

e Parte da 4rea estd em regeneracdo ambiental e ndo pode ser explorada;

e A propriedade ndo possui benfeitorias;

©

Processo n° 0000440-62.2023.8.26.0172 © ART n° 2620251957936
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e O acesso ¢ por estrada de terra que necessita de manutengao;
e Niao hé dgua encanada, esgoto, internet ou telefonia mével;

o Falta de regularizacdo junto a prefeitura.

Tudo isso reduz o valor real de mercado em comparacao ao valor agricola bruto.

Conclusao Final do valor:

e O valor de R$ 100.000,00, atualizado para outubro de 2025, esta:

= Alinhado com o mercado rural local
= Compativel com os valores da Secretaria de Agricultura
= Justificado tecnicamente pela metodologia comparativa +

condicionantes ambientais

nos autos em 31/10/2025 as 14:55 .

N
Und

libe
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Portanto. esse valor se mantém plenamente valido como referéncia para

laudo, pericia, alienacio judicial ou negociacio justa.

Imagem 27 — imagem da gleba 2
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Imagem 28 — imagem da gleba 2

www.linkedin.com/in/carlos-eduardo-godoy-73a2a1145
Imagem 29 e 30 — imagens dos acessos das glebas
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Imagem 31 — imagem da gleba 1, divisa com a 3.

' GLEBA 1 — Area aberta para plantio, houve queimada recente,
sendo controlado pelo senhor Moises;

U (e = AT

do original, assinado digitalmente por GILMAR DO ROCIO GONCAL

GLEBA 3 — Atras das glebas 1 e 2.

€ copia
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GLEBA 1 — Na inicio da subida da estrada a esquerda;

GLEBA 2 — No meio da estrada a esquerda;

do original, assinado digitalmente por GILMAR DO ROCIO GONCALVES, liberado n

GLEBA 3 — Atras das glebas 1 e 2.
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7. CONCLUSAO

CONCLUSAO PERICIAL — PROCESSO N° 0000440-62.2023.8.26.0172

Média cm?: (1,6487 + 0,5234 + 3,8000) + 3 = 1,9907 R$/m?
Média ponderada de valor (média G.V.G/L): R$ 105.000,00
Média de area: 93.300 m?

Atendendo a determinacao judicial, foi realizada a pericia de avaliagdo referente a gleba
rural localizada no Municipio de Eldorado, Estado de Sao Paulo, objeto dos autos do processo
supracitado. A 4rea em questdo possui extensdo total de 48.567,32 metros quadrados,
equivalente a aproximadamente 4,86 hectares, distribuida em trés parcelas contiguas, conforme
verificado nas plantas, croquis e documentos constantes do processo, o qual totaliza 170 folhas

de informagdes, certiddes, levantamentos e manifestagdes das partes.

A diligéncia teve como finalidade principal determinar o valor venal e o valor de mercado
atual da propriedade, considerando as condi¢des fisicas, ambientais e de acesso, bem como a
compatibilidade dos valores apresentados pelas partes com as referéncias oficiais e de mercado,
notadamente aquelas disponibilizadas pelo Instituto de Economia Agricola (IEA), vinculado a

Secretaria de Agricultura e Abastecimento do Estado de Sao Paulo.

Durante a vistoria técnica, verificou-se que aproximadamente 75% da 4area total
permanece coberta por vegetacdo nativa, em estagio médio a avangado de regeneragdo,
apresentando mata densa, rica em espécies tipicas da Mata Atlantica, como palmeiras,
embaubas e bromélias. Essa caracteristica torna a gleba um importante fragmento ambiental,
contribuindo para a preservagao da fauna e flora locais, bem como para a estabilidade do solo
e o equilibrio hidrico da regido. A porgao restante, equivalente a cerca de 25% da érea total, ¢
composta por trechos de solo agricultavel, atualmente sem cultivo ativo, mas com potencial

limitado para atividades agricolas em virtude da declividade e do acesso restrito.

Processo n° 0000440-62.2023.8.26.0172 © ART n° 2620251957936 ©
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A visita in loco apresentou dificuldades significativas, em especial quanto ao acesso. O
percurso até o imovel foi realizado por estrada de terra com trechos em mas condi¢des de
trafegabilidade, exigindo cautela e, em determinados pontos, deslocamento a pé, dado o relevo
irregular e o adensamento da vegetacdo. Apesar das adversidades encontradas, o local se
revelou em 6timo estado de preservacdo ambiental, demonstrando que a intervengdo humana é

minima e que a area tem sido mantida em conformidade com as normas ambientais vigentes.

Importante registrar o apoio ¢ a colaboracdo da senhora Nadia, que auxiliou de forma
essencial na localizacdo precisa da propriedade e no deslocamento até o ponto de entrada da
gleba, considerando as dificuldades de acesso e de identificacdo das divisas, uma vez que a
mata densa ¢ o relevo acidentado dificultam a visualizacao direta dos marcos de referéncia. Sua
presenca foi determinante para a efetividade do trabalho técnico, garantindo seguranca,

orientagdo e suporte logistico ao perito durante toda a vistoria.

Da mesma forma, deve-se destacar a cordialidade e disposicdo do proprietario, senhor
Moisés, que recebeu o perito com atengao e respeito, fornecendo informagdes relevantes sobre
a historia da area, seus limites e caracteristicas, além de indicar as delimitagdes (apontamentos
sobre suposi¢oes) de cada uma das divisas do terreno. O comportamento do senhor Moisés foi
pautado pela transparéncia e pelo interesse em contribuir para o bom andamento do processo,
evidenciando também sua preocupacdo em manter o local preservado. O proprietario
manifestou, inclusive, o desejo de conservar a drea em seu estado natural, reconhecendo seu
valor ecologico e paisagistico e demonstrando consciéncia ambiental quanto a importancia de

preservar os recursos naturais ali existentes.

Do ponto de vista técnico, observou-se que a gleba nao possui benfeitorias edificadas,
rede de energia regular, d4gua encanada, esgoto, internet ou sinal telefonico estavel. Trata-se,
portanto, de uma area essencialmente rural, com caracteristicas de isolamento e preservagdo. O

solo ¢ do tipo argilo-arenoso, apresentando fertilidade média, com boa drenagem natural e
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vegetacdo bem desenvolvida, o que indica equilibrio ecolégico e auséncia de degradacdo

significativa.

Foram analisadas as avaliagdes anteriores ¢ as tabelas oficiais do IEA referentes aos anos
de 2021 a 2025, verificando-se a coeréncia entre o valor agricola oficial e o valor venal adotado
nesta pericia. Os valores referenciais variaram de R$ 1,50 a R$ 2,00 por metro quadrado, sendo
aplicada a média ajustada de R$ 1,9907/m?, o que resultou em valor estimado de R$ 96.700,00.
Com a aplica¢do dos indices de atualizagdo monetaria (IPCA) e considerando a valorizagao
rural observada na regido, chegou-se ao montante de R$ 100.000,00 (cem mil reais), com
variagdo técnica aceitavel entre R$ 95.000,00 ¢ R$ 105.000,00, refletindo as condi¢des atuais

de mercado e as restrigdes ambientais que limitam o uso da propriedade.

Ressalta-se que o valor encontrado esta perfeitamente alinhado com o praticado na regiao
e compativel com as tabelas oficiais de valor agricola da Secretaria de Agricultura,
representando uma estimativa justa e equilibrada, capaz de subsidiar decisdes judiciais,
negociagdes e eventuais alienagdes. O valor venal de R$ 100.000,00 corresponde, portanto, ao
valor técnico de mercado mais provavel, considerando o estagio de regeneragdo da vegetagao,
a auséncia de benfeitorias, o acesso restrito, a topografia ondulada e a inexisténcia de
infraestrutura basica, fatores que reduzem o potencial econdmico, mas elevam o valor ecolégico

e ambiental da gleba.

Em conclusdao, o imovel avaliado apresenta-se em excelente estado de conservagao
ambiental, compondo importante area de preservagao natural dentro do contexto rural do
municipio de Eldorado. A propriedade reflete equilibrio ecoldgico e representa, a0 mesmo
tempo, uma oportunidade de conservagao e de valorizacao futura, sobretudo diante das politicas

de incentivo a manutencdo de areas nativas ¢ de servigos ambientais.

Assim, considerando todas as andlises documentais, observagdes em campo, dados

oficiais e condicdes locais, o valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais) ¢ o mais adequado e
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tecnicamente justificado para a gleba objeto desta pericia, devendo ser reconhecido como

parametro justo e representativo para o presente processo judicial.

PRE-AVALIACAO DA GLEBA (DO PROCESSO).
Com base no céalculo:

e VM (valor médio do m?) = R$ 1,9907/m?
e Area da propriedade avaliada = 48.567,32 m?
e Valor estimado atual = R$ 1,9907 x 48.567,32 = R$ 96.700,00

VALOR ATUALIZADO (JUNHO/2025)
Ao comparar com a avaliagdo anterior (R$ 77.000 em novembro/2021):

1. Correg¢ao monetaria + valorizagdo local:

N
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IPCA estimado +10% mercado: resultar em =~ R$ 102.500 (conforme calculo anterior)

2. Comparativo com cm? de referenciais:

Estimativa resultante: =~ R$ 96.700

8. RECOMENDACOES:

A avaliagdo técnica original, com validade em 2021, esta executada segundo metodologia

adequada (comparativo direto e aplicagao de fatores técnicos).

O valor atualizado deve ser revisto para intervalo entre R$95.000 ¢ R$ 105.000,

refletindo tanto atualizagdo monetaria, quanto confronto com cm? de mercado.

Apresento o valor oficial central em RS 100.000 (cem mil reais).

Sem arredondamento excessivo, com margem de variacdo + 5%:
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Minimo: R$ 95.000
Maximo: R$ 105.000

A partir da aplicacdo do Método Comparativo Direto de Mercado e considerando trés
referenciais ajustados por fator redutor de 5%, obteve-se valor médio por metro quadrado de
R$ 1,9907. Multiplicado pela area da gleba (48.567,32 m?), resulta valor atualizado estimado
em R$ 96.700. Em fungdo da atualizacdo monetaria e valorizagdo rural na regido, nos termos

do IPCA ¢ das condigOes locais, estabelece-se o valor técnico de venda em RS 100.000, com

intervalo minimo de R$ 95.000 e maximo de R$ 105.000, assegurando margem técnica de £5%.

Este valor coincide com a metodologia técnica, indicadores de mercado e realidade de

valorizacao vigente em outubro de 2025.

Laudo Técnico de Pericia de Engenharia Civil em 44 folhas contendo 32 imagens e 7

tabelas para subsidiar as informagoes.

Registro - SP, 24 de outubro de 2025.

uardo da Silva Godoy
CREA-SP n° 5070858501
Perito Judicial — Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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