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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
COMARCA DE CAJURU- ESTADO DE SAO PAULO

(PROC.: 1001187-52.2021.8.26.0111 |

Classe-Assunto: EXECUGCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — CONTRATOS
BANCARIOS

Requerente: COOPERATIVA DE CREDITO DOS PRODUTORES RURAIS E
EMPRESARIOS DO INTERIOR PAULISTA — SICOOB COCRED

Requeridos: DENIS MAXUEL SANTANA E OUTROS

MARCUS VINICIUS SILVA HIZBEK MONTI, Engenheiro Civil, registrado no
CREA sob n° 5069632755/SP, vem informar que foram concluidas as fases de
diligéncias, vistorias e estudos apresentando aqui suas conclusdes expressas no Laudo
de Avaliacdo

Cajuru, 09 de Junho de 2025

Marcus Vinicius Silva Hizbek Monti

Contato: (16) 991655899 — marcusviniciushizbek @ gmail.com

Endereco: Rua Coronel Jerénimo José de Carvalho, 1113, Centro, Cajuru-SP

Avaliador — Engenheiro Civil — CREA 5069632755

Marcus Vinicius Silva Hizbek Monti
PERITO JUDICIAL
CREA 5069632755/SP
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1.PRELIMINARES

O Laudo Pericial terd como objetivo principal, conforme a decisdo do juizo, a avaliacdo do imdvel e
suas benfeitorias (edificacdes, producdes vegetais e capitais de exploracdo fixo).

No momento da visita técnica foi relatado que o imével (objeto) é uma gleba de terras registrada na
matricula sob n° 6.976. Com isso, nota-se que grande parte do imével € voltada para a produgao
vegetal (cafezal), e suas instalagdes sao voltadas para o desenvolvimento desta atividade. No registro
inscrito no C.A.R. (Cadastro Agrario Rural) o objeto possui a drea total de 56,36 ha., ja nos registros
apresentados em sua matricula (sob n° 6.976/ AV-29) e no C.C.I.R. (Certificado de Cadastro do
Imével Rural) o objeto possui drea total de 42,53 ha.

Este Laudo somente tem o objetivo de dar valor ao imdvel que se apresenta cadastrado na matricula
registrada sob n° 6.976 / AV-29 no C.R.I. de Cajuru-SP afim de atender ao questionamento dos
requerentes acerca do seu valor de mercado.

Endereco do imdvel objeto: Sitio Eldorado, S/N, CP-25, Bairro Fazenda Serrinha, Zona Rural,
CEP 14260-970

Ocupante(s) do imével: Espdlios de José Luiz de Santana e Lucélia dos Reis Moreli Santana

Nao faz parte deste trabalho e ndo pode ser utilizado como pardmetro para:

* Questionar registros da matricula objeto;

* Questionar dados cadastrais do Poder Publico Municipal:

*» Servico de levantamento topografico do imdvel e comparacdo com a descricdo da

matricula, com a indicacdo da existéncia ou ndo de divergéncia;

* Servico de projeto técnico;

» Atestar possiveis invasoes.

Para a sua realizacdo, de acordo com os métodos correntes, sdo respeitados os preceitos basicos
da Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - NBR 14.653-3/2019 - da ABNT - Associaciao
Brasileira de Normas Técnicas, bem como as recomendacdes do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — conveniada CONFEA/CREA/CAU.

O engenheiro avaliador procurou conhecer detalhadamente o imdvel a ser avaliado: localizagdo,
acesso, ocupacao, benfeitorias, infraestrutura local, entre outros fatores.

Este avaliador ndo possui nenhum vinculo com os proprietdrios do bem avaliado, ndo tendo,
portanto, interesse pessoal ou financeiro no mesmo. Nao siao assumidas responsabilidades sobre
matérias; legal, fiscal, ou de engenharia, estranhas ao exercicio das func¢des, principalmente as
estabelecidas por leis, c6digos, ou regulamentos proprios.
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Entende-se por valor de mercado de um imével rural como, “O valor das terras agricolas esta
diretamente ligado a capacidade de producdo do solo na qual a produgcdo agricola toma lugar.
Isto pode ser incrementado ou diminuido pela administracdo. Boas praticas culturais,
conservacdo do solo cuidadosa e modificacoes técnicas podem aumentar a producdo. Na
outra ponta, negligéncia pode diminuir seriamente a capacidade de producio, até dos
melhores solos.” (Jalcione Diniz e Marcelo Rossi de Camargo Lima, 2014, p. 247)

Os valores aqui determinados sdo reflexos de precos médios obtidos de mercado sem compulsdo
ou até mesmo imposicdo de venda ou compra.

2.PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

2.1 — Da vistoria:

No dia 06 de marco de 2025 as 9:00 am este Perito foi até o imovel objeto. Presentes na vistoria o
assistente judicial (Sr. Paulo Camargo Secchini registrado com C.P.F. sob n® 396.527.538-07) e um
dos requeridos (Sr. David Pachelli Santana registrado com C.P.F. sob n° 441.997.218-19). Foi
realizada toda a vistoria do imodvel tanto externamente como internamente, 0 mesmo se encontrava
ocupado pelos requeridos no momento da vistoria. Com tudo, ndo foi apresentado nenhum outro
documento adicional ao ja existente nos anexos dos autos.

O relatério fotografico do imével e sua respectiva drea ja estdo inclusos aos anexos.
2.2 — Das Legislacoes Municipais:

Foi feita consulta nos portais eletronicos do Governo Federal, SICAR, e SICAR/SP, Acervo
Fundidrio do I.N.C.R.A. e SIGEF, onde foi disponibilizado:

» Via eletronica do Certificado de Cadastro de Imovel Rural — CCIR; 65510101245/ 24 com
os dados principais do imével, drea, modulos fiscais, localizacdo, assim como dados do
proprietério;

» Via eletronica do Certificado de Cadastro Ambiental Rural — CAR; SP-3510906-
E19BA35B159F475189054680C9D0A4E6 com os dados principais do imével, area, médulos
fiscais, localizacdo geogrifica, drea de reserva legal, drea de A.P.P. (Area de Preservagio
Permanente), Area remanescente de vegetago nativa, e etc....;

» Via eletronica do Demonstrativo da Situacao das Informacdes Declaradas no CAR; com
os dados principais do imovel, area, modulos fiscais, localizagdo geografica, area de reserva
legal, drea de A.P.P. (Area de Preservacio Permanente), Area remanescente de vegetacio
nativa, e etc....

Marcus Vinicius Silva Hizbek Monti
PERITO JUDICIAL
CREA 5069632755/SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS VINICIUS SILVA HIZBEK MONTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/06/2025 as 20:04 , sob o nimero WCJU25700110130

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001187-52.2021.8.26.0111 e codigo ysUIVXie.



fls. 374

DESTAQUES DO MAPA DE ZONEAMENTO PARA A REGIAO DO
AVALIANDO

Figura 1 - Imagem de satélite obtida no site "https://consultapublica.car.gov.br/publico/imoveis/index"

2.3 — Da localizagdo do imovel, confrontacoes e medidas:

Foi constatado na leitura dos documentos do processo que ndo existe convergéncia entre as

medidas do terreno citadas na matricula e as medidas apresentadas em alguns documentos em anexo.
Com isto a tinica maneira de validar a drea do objeto é com a andlise do Projeto de
Georreferenciamento que nao se encontrava em anexo aos autos, questionado o Sr. David Pachelli
Santana declarou que ndo possuia este tipo de documentagado, ainda durante a visita foi questionado
ao requerido sobre a apresentacdo das divisas do imdvel, o mesmo alegou que as estradas das divisas
estavam instransponiveis no momento da pericia.

Este Perito entdo fez uma nova diligéncia ao local em busca da dltima retificagdo do Projeto de
Georreferenciamento para esclarecer esta questao, constando que nio havia nenhuma documentagao
referente a este Projeto da drea em questao, sendo:

» A ultima descrigao da area em questao (AV-29/ 6.976) foi feita pelo Agrimensor Nelson
Camargo;

» Nao foi encontrado nenhum mapa retificado com a area apresentada na AV-29/ 6.976;

» O imovel objeto da avaliagdo esta cadastrado no I.N.C.R.A. (Instituto Nacional de
Colonizagao e Reforma Agraria) em area maior sob n° de inscri¢do 614.050.000.639-9. Este
cadastro apresenta area territorial de 84,3 ha., area esta que nao converge com as areas
indicadas nos documentos apresentados em anexo;
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Com isso conseguimos ratificar que o objeto possui alguns registros convergentes e outros
divergentes aos apresentados nos autos sendo:

» Na matricula registrada sob n° 6.976 (AV-29) apds uma venda de uma parte do imével ficou
uma area remanescente com 42,53 ha.

» No registro do C.C.I.R. (Cadastro de Cadastro de Im6vel Rural) a area do imével registrada é
de 42,53 ha.

» No C.A.R. (Cadastro Ambiental Rural) a drea do imdvel rural registrada é de 56,36 ha.

» No Demonstrativo da Situacdo das Informagdes Declaradas no CAR tem-se uma area do
imovel registrada de 56,36 ha.

Em relacdo a area abrangida pelo imével em questdo, podemos concluir que a drea apresentada no
registro do C.C.ILR. é mais precisa em termos de informacdes mais atuais sobre a drea e situacao
cadastral do imével, além disto para a correta regularizacdo da propriedade rural este documento deve
ser atualizado anualmente. Com estas informagdes, este Perito efetuou uma pesquisa no “Acervo
Fundiério do ILN.C.R.A.” (disponivel em: https://acervofundiario.incra.gov.br/acervo/acv.php) onde
supostamente iria ser encontrado o Projeto de Georreferenciamento cadastrado no I.N.C.R.A. (Instituto
Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria). Contudo o documento nao fora encontrado, ou seja, o
imével em questdo detém o cadastro basico no [.N.C.R.A. mas ndo foi precisado com coordenadas
geograficas. A falta desta documentacdo em especifico pode acarretar na impossibilidade de
regularizacdo do imdvel, consequentemente, a impossibilidade de registro de compra e venda,
parcelamentos de terra.

No tocante ao C.A.R., foram feitas as mesmas diligéncias supracitadas, contudo este Perito obteve a
area do imovel que fora georreferenciada antes da data da venda do imével em questao (08/02/2007).
E um fato que o registro das dreas apresentado no C.A.R. estd desatualizado em relacdo a situacio
atual das dreas do imével em questdo. Mas € nesta documentagdo onde tem-se a real delimitacdo do
objeto com as devidas divisas apresentadas.

Em relacao a falta de documentacio que o objeto apresenta, podemos concluir que o preco do imovel
ird sofrer a equivalente depreciacdo por conta que, em um cendrio de uma possivel venda do imovel
este valor para a regularizacio vai incidir no preco final.

Diante destes fatos e da imprecisao documental este Perito fard a avaliacdo baseado nos fatos
colhidos na vistoria, e na drea apresentada na matricula registrada sob n° 6.976 no C.R.I. de Cajuru-
SP.

Nao foram apresentados por ambas as partes nenhum documento exclusivo do imével avaliando:
Projeto de Georreferenciamento, retificacdo de drea e plantas exclusivas do mesmo, além da inercia
dos requeridos na apresentacdo das divisas fisicas do imdvel em questdo, dificultando ainda mais a
precisdo do trabalho.

Esta decisdo € para fixar dados (medidas do imével) para conclusdo deste trabalho.
Para a delimitacdo fisica serdo utilizadas as imagens apresentadas no CAR e area da gleba serd
determinada a partir do registro apresentado na matricula registrada sob n° 6.976 (AV-29) no C.R.I.
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Poligono do terreno definido para a avaliacao:

DIVISAS DO IMOVEL EM QUESTAO

MEDIDAS ENCONTRADAS NO GEORREFERENCIAMENTO DO CAR.

i

gle Earth

Figura 2 - Imagem das delimitagées fisicas do imdével em questdo obtidas no programa Google Earth Pro - da empresa Google LLC.
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9 Fazenda Eldorado SP

A
N
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3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
3.1 — Periodo da Vistoria: 06 de marco de 2025 as 9:00 am.
3.2 — Caracteristicas do imével avaliado:
Uso predominante: PRODUCAO VEGETAL Padrdo de benfeitorias predominantes MEDIO Acesso: MEDIO
Benfeitorias - Produgdes vegetais [ Aoz [ Feijio Cafezal [] Pastagenscultivadas Outras:
PASTAGENS COMUNS
] Milho [] Cana-deaqucar [] Fruticultura [] (re)florestamento
| Benfeitorias - Construgdes e instalagdes Casa-sede [ Estabulo Banheiros Acudes Outras:
BARRACOES
Casa-de-empregados Curral Cercas Trabalhos demelh. de solg
Semoventes - Capital de exploragdo fixo Gado-de-corte [ Ssuinos Psicultura [ outras
[1 Gado-deleite [l Equinos L[] Aves
Motores, maquinas e implementos Veiculos Maquinas debeneficio Implementos Utensiios [ outras
Tratores Motobombas Ferramentas Mobiliario
Produtos e materiais diversos Armazenamento de café Armazenamento de racdoanimal Armazenamento de remédios veterinarios Outras.
ESTUFAS - FALTANDO COBERTURA
El Armazenamento de milho |:| Armazenamento de sementes
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3.3 — Dados do imovel avaliado:
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Areatotal (ha.):

42,53

Area de pastagens (ha.) : 6,12 Fracdoideal (ha.):

Frente principal (m):

350m

Situagdo:

TERRA CULTIVAVEL

Tipo de terra (12 camada): TERRA DE TRANSICAO  |N2 de nascentes de dgua:

Topografia:

DECLIVE ACENTUADO

Area cultivavel (ha.) :

28,59

Area de recursos naturais (ha.) 7,82 Pogos artesianos:

Tipo de terra predominante:

Relevo:

MODERADO( 8%< i < 15%)

N2 de frentes: 1 Cota do greide:

80m

Formato:

NAO REGULAR|

TERRA DE TRASIGAO/ AREI

3.4 — Dados das benfeitorias (Producoes vegetais) do imével avaliado:

Numero de culturas: 1 Observagdes complementares
Estado de conservagdo: BEM CONSERVADA
Protecdo contra pragas: SIM

Palilo, protocolado em 010672025 & 2008 , S0l 0 nimero WCJU25700110130

3.5 — Condicoes gerais do imével avaliado

6.1 - As informag6es apresentadas na documentagao correspondem com as verificadas na vistoria? Em caso negativo, sera justificado.

Hibunal de Justica dd E:

T

NAO

|CONSTA NO C.A.R.(CADATRO AMBIENTAL RURAL) QUE A PROPRIEDADE POSSUI 56,36 ha SENDO QUE NA MATRICULA ANEXADA AOS AUTOS A PROPRIEDADE POSSUI 42,53 ha

6.2 - A benfeitoria (produgao vegetal) implantada sob o imdvel esta em boas condigoes de cultivo? Em caso negativo sera justificado.

MOLT

SIM

ZB 1L

6.3 - O imdvel, como um todo, apresenta impedimentos a mecanizagdo ? Em caso positivo, relatar quais.

NAO

6.4 - O imdvel aparenta condi¢coes de mudanga de produgdo vegetal ? Em caso negativo sera justificado.

SIM

6.5 - Quanto a capacidade uso da terra ? Qual o tipo da terra, ela necessita de alguma pratica especial para produzir colheitas entre médias e elevadas das culturas ?

TERRA DE TRANSICAO
( BRANCA - MISTA )

SAO TERRAS BOAS, POREM COM ALGUNS IMPEDIMENTOS FISICOS, NO CASO EM TELA A QUESTAO DA DECLIVIDADE DA GLEBA SOMADA A CAPACIDADE DA TERRA DE RETER AGUA PODE
GERAR ENXORRADAS E PROVOCAR EROSOES O QUE CAUSA DANOS SE NAO HOUVER O MANEJO CORRETO DA TERRA.

6.5 - O imdvel é afetado sig

nificativamente por fatores climaticos, vizinhanga, ambiental, etc.

Valorizantes:

IMPLATAGAO DE BENFEITORA-PRODUGAO VEGETAL (CAFEZAL) EM TODA SUA EXTENSAO, TERRA COM BOM RENDIMENTO, AGUA PARA IRRIGAGAO

Depreciadores:

DECLIVE MODERADO
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3.6 — Descricao das benfeitorias que compoe o imével

ITEM ESTADO | AREA (m?) OBSERVACOES

ESTUFA PARA A CULTIVO DE MUDAS DE CAFE RUIM 548 1 NECESSITA DE PEQUENA REFORMA

RESIDENCIA UNIFAMILIAR 1 BOM 115,2 RES'DFNC'A RECEM CONSTRU',DA'
PADRAO DE ACABAMENTO MEDIO

. BARRACAO RECEM CONSTRUIDO COM PE
BARRACAO DE MAQUINAS E IMPLEMENTOS
BOM 920,5 DIREITO DE 7 METROS TODO EM

AGRICOLAS )
ESTRUTURA METALICA

CURRAL PARA MANEJO DE SEMOVENTES MEDIO 152,3 TODO EMMADEIRA COBERTO COM
TELHAS DE ETHERNIT

COMODO EDIFICADO 1 MEDIO 75 EDIFICADO EM ALVENARIA, COBERTO,
COM PORTA, SEM REBOQUE.

COMODO EDIFICADO 2 MEDIO 110 EDIFICADO EM ALVENARIA, COBERTO,
COM PORTA.

REPRESA 1 BOM 1163 REPRESA PARA PSICUL'[URA, VAZIANO
MOMENTO DA INSPECAO

RESIDENCIA UNIFAMILIAR 2 MEDIO 250,3 RESIDENCIA EOM APARENCIA APROXJ 20
ANOS, PADRAO DE ACABAMENTO MEDIO

REPRESA 2 BOM 13545 REPRESA PARA PSICULIURA, VAZIANO
MOMENTO DA INSPECAO
BARRACAO CONSTRUIDO COM PE DIREITO

BARRACAO DE MAQUINAS E IMPLEMENTOS BOM 3747 DE 4 METROS EM ALVENARIA E

AGRICOLAS 2 ' ACABAMENTO SIMPLES, TELHADO EM
ESTRUTURA METALICA

OBSERVACOES:

e O acesso do centro urbano (Cassia dos Coqueiros-SP) para o imdvel € parte em pavimentacao
asféltica (2,73 Km) e parte em estrada de terra (2,44 Km);

e A drea foi levantada por medidas obtidas no momento da inspe¢do do imével;

e O imdvel possui ligacdo de energia cadastrado na C.P.F.L. (Companhia Paulista de Forca e
Luz);

e Possui pogo artesiano e também duas nascentes de dgua de onde toda a 4gua consumida é
obtida, sem uso de bombas ou barragens, por conta do declive a d4gua vem pela gravidade;
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4. METODOLOGIAS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

4.1 — Métodos utilizados para tratamentos de dados obtidos

Diante do caso em tela, este Perito usou o0 Método Comparativo Direto de Custo para a avaliacdo da
gleba de terra, este método identifica os custos do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos amostrais compardveis, obtidos no mercado através de pesquisa de precos de terras,
para utilizagdo deste método existem previstos no minimo dois tratamentos técnicos (precos de duas
propriedades com as mesmas caracteristicas do imdével em questdo) nas normas da A.B.N.T.
(Associagdo Brasileira de Normas Técnicas) para imdveis rurais, segundo estas normas as escolhas da
metodologia e do tratamento de dados depende da coleta de dados no mercado imobilidrio da regiao
em que se encontra inserida a propriedade avalianda e da data de referéncia destes valores.

Para a cultura permanente que esta implantada no imével em questdo, este perito usou o Método de
Capitalizacdo de Renda que é procedimento onde os beneficios econdmicos sdo antecipados e
convertidos para uma estimativa de valor que ¢ largamente utilizada também como ferramenta para
analisar o retorno realizado por beneficios futuros ao proprietario de um empreendimento de base rural.

Para as construgdes e instalacdes foi usado o método evolutivo, um método que se avalia as
benfeitorias de forma separada da gleba de terra, pois durante a pesquisa ndo foram encontrados
dados suficientes para utilizar Método Comparativo de Dados.

4.2 — Valor de venda/ Valor do empreendimento

Método em que o valor de mercado do imdvel € obtido através da composi¢do do valor da terra
com o custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacdo,
ou seja:

VI = (Vtemeno + Vbenfeimrias) xFC

VI = Valor final do Imével Avaliando (R$)

Vterreno = valor de mercado das dreas (R$).

Vbenfeitorias = valor calculado e depreciado das benfeitorias (reedi¢ao das benfeitorias) (R$).
FC = fator de comercializagao.

Ao encontrar o valor final de venda do imével em questdo, serd também apresentado o valor de
venda por hectare (ha.) para melhor compreensdo das partes.

5. PESQUISA E TRATAMENTO DOS DADOS
5.1 — Pesquisa de Valores

Periodo da pesquisa: 06/03/2025 A 29/05/2025.

Foram coletados 05 iméveis assemelhados na macrorregidao do imével avaliando. Toda a amostra foi
visitada externamente. As informacdes fornecidas por terceiros foram consideradas confidveis e de
boa fé.
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6. ANALISE TECNICA

Foram analisados todos os dados contidos nos autos do processo, na matricula registrada sob o n® 6.976
contida no Cartério Regional de Iméveis de Cajuru/SP, e o restante dos dados foram colhidos durante
a visita técnica.

Com todos os dados reunidos, este perito constatou que o imdvel apresenta documentos convergentes
e divergentes em relacdo a sua 4drea, diante deste fato a pericia serd efetuada com os valores de area
apresentados na matricula registrada sob n° 6.976.

Feita a visita técnica, este perito constatou que 28,59 ha. (vinte e oito hectares e cinquenta e nove ares)
sdo de terras cultivaveis, 7,82 ha. (sete hectares e oitenta e dois ares) de area de A.P.P. (Area de
Preservacdo Permanente) e Reserva Legal, e em 6,12 ha. (seis hectares e doze ares) estdao
implementadas as benfeitorias uteis (duas edificacOes residéncias unifamiliares, dois barracdes para
armazenar maquinas e implementos, uma estufa para formacao de mudas, duas represas, dois comodos,
um curral para manejo de semoventes — 1,76 ha. e pastagens — 4,36 ha.)

No momento da vistoria praticamente toda sua extensao estd plantada com cultura permanente (café),
com isso, esté cultura ja implantada no imdvel também serd avaliada.

Quanto a capacidade de uso das terras no imével em questio, em sua totalidade € uma terra cultivavel,
que € em 32,95 ha. (trinta e dois hectares e noventa e cinco ares) classificada como Classe II (segundo
Mendes Sobrinho — Kozma, M.C.E.S. -1974), terras cultivdveis que requerem uma ou mais praticas
especiais de facil execugdo para sua conservagdo, o restante 7,82 ha. (sete hectares e oitenta e dois
ares) é classificado como Classe VIII (segundo Mendes Sobrinho — Kozma, M.C.E.S. -1974), terras
impréprias para cultura, podendo servir apenas para abrigo de fauna silvestre De acordo com o
“Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra — Escritério Técnico de
Agricultura — Brasil/Estados Unidos — III Aproximagdo — Marques. Q. A. et. al — 19717

“Classe I — Terras cultivdveis permanente e seguramente com produ¢do
de colheitas entre médias e elevadas, das culturas anuais, adaptadas,
sem prdticas ou medidas especiais.

Sdo terras muito boas sobre todos os pontos de vista. O solo é profundo
e fdcil de trabalhar Conserva bem a dgua e é pelo menos medianamente
suprido de elementos nutritivos para as plantas. Podem ser cultivadas
sem prdticas especiais de controle de erosdo. Nas regioes onde a erosdo
hidrica é comum, sdo constituidas pelas glebas de declividade suave; o
clima é bom.

Uma terra, para ser Colocada na Classe I, deverd apresentar, em
resultado, os seguintes requisitos: (1) ser propria para cultivo, isto é, os
tratos culturais ndo devem ser prejudicados por pedras, afloramentos de
rochas, lencol de dgua permanentemente elevado, ou qualquer outra
condigcdo que possa prejudicar o uso das mdquinas agricolas; (2) ser
capaz de, segura e permanentemente, suportar cultivos sem prdticas
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especiais para o controle de erosdo, isto é, culturas facilitadoras de
erosdo, tais como como o algoddo, o milho ou a mandioca, podem ser
exploradas sem riscos de processos erosivos acelerados; e (3) ser capaz
de suprir umidade bastante, e conter elementos nutritivos suficientes,
para a manutencgdo daquelas condigoes fisicas, quimicas e biologicas do
solo que favorecem o bom desenvolvimento da produgdo das culturas
anuais. As prdticas eddficas comuns de melhoria e manutengdo do solo,
inclusive a rotacdo de culturas e o uso de fertilizantes e corretivos,
podem ser usada terras de Classe I, nas regioes em que sejam
suficientemente frequentes para ndo ser consideradas como prdticas
especiais.

"Classe II - Terras que requerem uma ou mais prdticas especiais de fdcil
execucdo, a fim de poderem ser cultivadas segura e permanentemente
com a producdo de colheitas entre médias e elevadas das culturas anuais
adaptadas. Sao terras boas, sob todos os pontos de vista, com excecdo
de certas condicoes fisicas, em razdo das quais ndo sdo tdao boas como
as terras da Classe 1. A declividade jd pode ser suficiente para fazer
correr enxurradas e provocar erosdo. Algumas terras de Classe Il sdo
naturalmente encharcadas e requerem drenagem.

Algumas ndo tem boa capacidade de retencdo de dgua como as da
Classe 1. Cada uma dessas deficiéncias ou limitam de alguma forma sua
capacidade de uso ou requerem alguma atencdo ano apos ano. De
acordo do com tais deficiéncias podem-se distinguir variacoes na Classe
II, em forma semelhante ao que ocorre na Classe IlIl. Uma vez que as
terras da Classe Il tém alguma limitacdo moderada em sua capacidade
natural de uso, alguns tratamentos especiais sdo requeridos, tais como
prdticas conservacionistas facilmente executdveis do tipo de aragdo e do
plantio em contorno, das plantas de cobertura, das culturas em faixas e,
em alguns casos, até mesmo dos terragos; de controle d'dgua, de
remocgdo de pedras, das rotacoes de culturas, do emprego de adubo e
corretivos. Essas trés ultimas prdticas, quando comumente usadas na
regido, evidentemente, ndo serdo consideradas como prdticas
especiais."

Classe VIII — Terras ndo cultivdaveis com qualquer tipo de cultura e que
ndo se prestam para florestas ou para produgdo de qualquer outra forma
de vegetagdo permanente de valor econébmico. Prestam-se apenas para
protecdo e abrigo da fauna silvestre, para fins de recreacdo e turismo
ou para fins de armazenamento de dgua em agudes.

Consistem, em geral, de dreas extremamente dridas, acidentadas,
declivosas, pedregosas, arenosas, encharcadas ou severamente
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erodidas. Sdo, por exemplo, encostas rochosas de morro, terrenos
ingremes, montanhosos, terrenos de afloramento rochosos, dunas
arenosas da costa, a maior parte dos terrenos de mangue e de pantano
e terras muito dridas que ndo se prestam para pastoreio.”

Durante a vistoria técnica ao imdvel (objeta da pericia), este perito constatou que o relevo do mesmo
nao € plano, situacio esta que pode agravar em relacdo as enxurradas (ocorréncia maior em meses de
alto indice pluviométrico) e erosdes no solo, fatos que podem ocasionar em danos a culturas que ali
estdo implantadas. Por conta disto, este perito classificou o relevo do bem em questdo como relevo
ondulado onde o mesmo apresenta declives acentuados de 8%< i <15%. No caso em tela, mesmo com
o relevo irregular o imodvel possui curvas de nivel e esgotos para a correta manutengdo de enxurradas,
tendo em vista que isto ndo é uma pratica especial de manejo do solo.

Em relacdo a drenagem do solo, visualmente temos o Nitossolo bruno que geralmente apresenta boa
drenagem, onde a dgua é removida com certa facilidade; s@o solos porosos e com textura média ou
pouco argilosa.

Em relacdo a profundidade efetiva (profundidade em que as raizes das plantas podem penetrar
livremente em busca de dgua e/ou nutrientes visando o aproveitamento agricola), no caso em tela o
solo é profundo, ou seja, apresenta penetracdo maior que um metro.

N3o foi constatado no imével (objeto da pericia) a ocorréncia de pedregosidade (lajes de pedra aparente
no horizonte superficial), um fator que pode desvalorizar significantemente o imével.

Quanto ao impedimento a mecaniza¢do, o imdvel em tela ndo apresenta condi¢des marcantes que
dificultam o emprego de maquinas agricolas, portanto, podemos classifica-lo como terra que permite,
em qualquer época do ano, o emprego de todos os tipos de maquinas e implementos agricolas
ordinariamente utilizados.

Em relacdo a deficiéncia hidrica, nota-se que o imével em tela ndo apresenta (deficiéncia hidrica), ou
seja, ndo h4 falta de dgua para o desenvolvimento de cultivos agricolas durante o ano todo, pelo fato
da macrorregido que o bem esta inserido ter o periodo de seca bem definido (de abril a setembro), pela
quantidade de precipitagdes (chuvas) durante o ano, e também por conta de na maioria das terras estar
implantada uma cultura permanente — cafezal, um tipo de cultura que exige uma boa capacidade de
retencao do solo.

Feita a andlise da terra, este Perito separou todas as dreas e seus respectivos usos, tem-se 4,36 ha.
(quatro hectares e trinta e seis ares) para pastagens (ndo cultivadas), 28,59 ha. (vinte e oito hectares e
cinquenta e nove ares) plantados em cultura permanente (café), 1,76 ha. (um hectare e setenta e seis
ares) de instalacdes e construcoes.

No caso das pastagens, foi constatado durante a inspecao técnica que as pastagens que se encontravam
na propriedade nao eram cultivadas, consequentemente ndo representa nenhum valor para esta analise
do imédvel.

Nas terras onde estdo implantadas a cultura permanente (café), sdo benfeitorias que agregam valor a
propriedade, neste conceito valor pode ser positivo, negativo ou nulo. Para esta benfeitoria em
especifico a norma ABNT NBR 14653-3 expressa que devemos usar o método de capitalizacdo de
renda quando o objetivo € identificar o valor econdmico.
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Em relacdo a drea que abrange instalagdes e construgdes, o imovel em questdo apresenta duas
construgdes diversas (casa de sede, casas de empregados) todas em boa condicdo de habitacio, sendo
que duas servem de morada para as familias dos espdlios do proprietario do imével. Também apresenta
instalacdes, sdo elas, um curral, dois barracdes para armazenamento de implementos e mdiquinas,
cercas perimetrais de arame farpado para conten¢do de animais. E por fim, apresenta obras e melhorias
das terras, trabalhos de conservagao dos solos (Adubacao, etc.), sistema de drenagem (curvas de nivel),
e dois acudes.

Para todos estes itens acima citados serd usado o método evolutivo que estd preconizado na norma
ABNT NBR 14653-1, do qual sera identificado o valor de mercado dos bens, com isso, serd diluido
no valor total do imdvel (objeto da pericia).

Vale salientar que este profissional visando o resumo de toda a avaliacdo, ndo incluiu os memoriais de
célculo a obtencao dos valores com o método de capitalizagdo de renda, método evolutivo, e Método
Comparativo Direto de Custo, pois este documento ficaria demasiadamente grande e
consequentemente ficaria de dificil entendimento para as partes envolvidas. Sendo assim, este
profissional com os valores obtidos pelos processos de cdlculos dos métodos supracitados, ja incluiu
estes valores na avaliagdo geral do imdvel como pode ser visto no item 7. Avaliacao do Imével deste
laudo.

7. AVALIACAO DO IMOVEL

Depois de uma pesquisa no mercado imobilidrio local, com propriedades que foram vendidas no
mesmo ano de estudo, e com caracteristicas bem préximas ao imével (objeto da pericia), este Perito
aferiu o valor de um alqueire na regido em que a propriedade estd inserida € de R$ 210.000,00
(duzentos e dez mil reais) por alqueire paulista, concluindo que a valor de um hectare é de R$
86.776,86 (oitenta e seis mil setecentos e setenta e seis reais e oitenta centavos), como demonstrando
abaixo:

1 alqueire = 2,42 ha. (dois hectares e quarenta e dois ares)

210.000,00/2,42 = R$ 86.776,86 por hectare

Diante do exposto tem-se uma area total de 42,53 ha. (quarenta e dois hectares e cinquenta e trés
ares) sendo 32,95 ha. (trinta e dois hectares e noventa e cinco ares) de area cultivavel sendo esta da
Classe II (segundo Mendes Sobrinho — Kozma, M.C.E.S. -1974), o restante sendo; 7,82 ha. para drea
de A.P.P. classificada como Classe VIII (segundo Mendes Sobrinho — Kozma, M.C.F.S. -1974), e
1,76 ha. onde foram edificadas as benfeitorias supracitadas no imdvel em questao.

P 32,95 ha. AREA CULTIVAVEL (CLASSE II)

% 7,82 ha. AREA DE PROTECAO PERMANENTE (CLASSE VIII)

42,53 ha.
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Classificados os tipos de solos apresentados no objeto, tem-se a uma tabela para medir o valor da
terra segundo sua capacidade de gerar rendimentos feita pelo Engenheiro Agronomo Octavio
Teixeira Mendes Sobrinho, para aferir seu valor em relacio a sua capacidade de producio:

Classes | CRITERIO Escala de
de uso Valor (%)

| | Terras para culturas, sem problemas de conservacdo, fertifidade, exige adubacdo de 100

| Terras de culturas, com pequends problemas de conservadao, tertilidade exige prat 895

| cas simples (nivelamento), renda liquida de onzicultura

Terras de culturas, com sérios problemas de conservacao, fertilidade exige praticas 75

compiexas (terraceamento). renda haowda de onncultura

1A% S0 0f DAsIAQeNS, PeQUENes Prodiemas de conservacao, ten dage exige pra

LICAS Sempies, renca hguica de pecuana iestes

ferras de florestas, sénos problemas de conservacdo, fertlidade exige priticas com 30

Com as pesquisas efetuadas nas amostras de mercado este Perito constatou que a area vendida como
A.P.P. (Area de Preservacio Permanente) tem seu preco de mercado por no minimo 50% (cinquenta
por cento) em relacdo ao valor da terra tipo Classe I, uma anomalia de mercado encontrada na regiao
de coleta das amostras, normalmente estas dreas sdo avaliadas com o valor de 20% (vinte por cento)
em relacdo ao valor da terra tipo Classe I conforme mostrado na tabela acima, de acordo com os
resultados tem-se o valor de R$ 82.438,02 (oitenta e dois mil quatrocentos e trinta e oito reais e dois
centavos) por hectare na terra classificada tipo Classe II e o valor de R$ 43.388,43 (quarenta e trés
mil trezentos e oitenta e oito reais e quarenta e trés centavos) por hectare na terra classificada tipo
Classe VIII:

CLASSE I1 = CLASSE 1 X 95% = R$ 86.776,86 x 0,95 = R$ 82.438,02 por hectare
CLASSE VIII = CLASSE I X 50% = R$ 86.776,86 X 0,50 = R$ 43.388,43 por hectare

Apresentados os valores, este Perito chegou a conclusdo que gleba de terra avalianda, sem nenhuma
benfeitoria (construcdes e instalacdes ou produgdes vegetais) tem seu valor total de R$ 3.055.630,28
(trés milhOes cinquenta e cinco mil seiscentos e trinta reais e vinte e oito centavos), composto pelo
valor de R$ 2.716.332,76 (dois milhdes setecentos e dezesseis mil trezentos e trinta e dois reais e
setenta e seis centavos) encontrado na terra classificada tipo Classe II somado a R$ 339.297,52
(trezentos e trinta e nove mil duzentos e noventa e sete reais e cinquenta e dois centavos) como
demonstrado nos calculos a seguir:

TOTAL CLASSE II = 32,95 ha. X R$ 82.438,02 = R$ 2.716.332,76
TOTAL CLASSE VIII = 7,82 ha. X R$ 43.388,43 = R$ 339.297,52

VALOR TOTAL DA TERRA = R$ 2.716.332,76 + R$ 339.297,52 = R$ 3.055.630,28
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Como foi citado no item 6. Analise Técnica deste documento, o imdvel em questdo contém uma
cultura permanente implantada (Cafezal), o que aumenta consideravelmente seu valor real, este Perito
consultou alguns produtores rurais e consultores agricolas que lhe informaram sobre o valor de
implantacdo deste tipo de cultura até sua primeira colheita (que sdo 30 meses corridos), conforme a
pesquisa, concluindo que o valor médio por hectare é de R$ 35.500,00 e seu valor total implantado no
imével é de R$ 1.418.225,00 (um milhdo e quatrocentos e dezoito mil duzentos e vinte cinco reais),
conforme o memorial de cdlculo abaixo:

VALOR TOTAL DA BENFEITORIA - CULTURA PERMANENTE = 39,95 ha. X R$ 35.500 = R$ 1.418.225,00

Em relacdo as construcdes diversas especificadas no item 3.6 (Descri¢cao das benfeitorias que
compoe o imével) deste documento, este Perito baseou-se no valor do metro quadrado, valor que foi
obtido pelo método evolutivo, com isso uma das edificagdes (Comodo edificado 1 e 2) teve seu
valor reduzido por conta dos materiais empregados e condi¢c@o geral da edificacdo. Vale salientar que
neste caso em especifico, por ser uma edificacdo implantada em zona rural, os valores de encargos,
mao de obra, e BDI sao reduzidos, o pre¢o dos insumos (materiais de constru¢cao) permanecem com
o mesmo valor. Segue o memorial de cédlculo especificado a baixo:

VALOR TOTALDA BENFEITORIA- EDIFICACAO HORZONTAL UNFAMLIAR | = 11520 m2X 1252 J0RSmE X094 = RS 135,598 4

VALOR TOTAL DA BENFEITORIA - EDIFICACAO HORZONTAL UNIFAMILIAR 2= 30,3012 X 1 5 J0RSE X 0417 =RS 130638,0
VALOR TOTALDA BENFETTORIA- EDIFICACA0 COMODO 1 =75 X 1 252 20R§ft X023 =RS 216005
VALOR TOTAL DA BENFEITORIA - EDIFICACA0 COMODO = 1,00 X 152,10 RS X023 =RS 316807

VALOR TOTAL DA BENFEITORIA- EDIFICACAO BARRACAQ DE IMPLEMENTOS 2 (ALVENARIAJ= 17,10 m X 25220 RSIn# X038 =RS 252526,7

O valor definido para o célculo foi obtido pelo método evolutivo, baseado nos valores apresentados
no site do SIDUSCON-SP (https://sindusconsp.com.br/) na tabela C.U.B. (Custo Unitario Bésico) —
Boletim Econdmico — Maio 2025/ sem desoneracao (https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/),
conforme documento em anexo, o valor foi usado como referéncia para a fixacdo do valor em R$
1.252,20/m? (um mil duzentos e cinquenta e dois reais e vinte centavos por metro quadrado), neste
caso, 0 BARRACAO DE IMPLEMENTOS 2 foi incluido no célculo pois € edificado com alvenaria.
Tem-se também os coeficientes de depreciacdo de cada edificacdo encontrados na tabela de ROSS-
HEIDECKE em anexo, onde ¢ mensurado pela sua idade aparente e necessidade de reparos.

VALOR TOTAL DA BENFEITORIA - EDIFICACAQ BARRACAO DE IMPLEMENTOS [ (ESTRUTURA DE FERRO) = 920 m2 X RS 238,06 = RS 21901520

VALOR TOTAL DA BENFEITORIA -BARRACAQ PARA MANEIO DE GADO = 152,30 mXRS 11299:=RS 17.208,38
VALOR TOTAL DA BENFEITORIA -ESTUFA PARA MUDAS DE CAFE = 548,10 m? XRS 93,45 =R 51.219.95
VALOR TOTAL DA BENFEITORIA -ACUDE 1 =464,00 m* =RS 5.200,00

VALOR TOTAL DA BENFEITORIA -ACUDE 2 = 10.836,00 m® =RS 16.240,00
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Para as benfeitorias; Barracao de Implementos 1, Barracao para Manejo de Gado, Estufa para
Mudas de Café, Acude 1 e Acude 2 este Perito ndo conseguiu fixar um valor como nas outras
benfeitorias por conta de serem servicos muito especificos nao tendo assim uma regulamentagdo ou
levantamento de dados para sua execuc¢do (diferente do que acontece com obras em alvenaria), desta
forma este Profissional obteve informagdes de prestadores de servigos locais para a fixagdo dos
valores e cdlculo por metro quadrado de cada tipo de edificacdo apresentada .

8. DIAGNOSTICO DO MERCADO

O municipio tem atividade econdmica de seu relativo desempenho (cidade de pequeno porte).

Imovel fica na area rural do municipio a 5,17 km de uma via comercial intermedidria (via

Coletora — Estrada Municipal que liga Cajuru-SP a Cassia dos Coqueiros-SP).

Na microrregido, o imovel possui todos os melhoramentos publicos, sdo eles, boa parte do seu acesso
em pavimentacdo asfaltica (2,73 Km — Rod. Vicinal Zilio Rosa Santana) e energia elétrica. Foi
analisado também o mercado em que o imdvel esta inserido, neste caso, tem-se um desempenho de
mercado baixo para a venda de iméveis, por conta de alguns fatores, sdo eles; A densidade
populacional do municipio, a falta de atrativos como empresas de médio e grande porte, e distancia
relativa de cidades maiores. Por outro lado, o municipio tem grande potencial para o ecoturismo e para
agricultura. Estes fatores s@o muito importantes para a valoracdo do imével pois fazem parte das
varidveis que definem a depreciacdo ou a valorizagao do imével em questdo. A estrutura do mercado
¢ dotada de vendedores classificados como ativos, ou seja, em atividade de comercializacdo de
imoveis, com ofertas em nimero médio-baixo considerando as microrregides de atividade.

9. RESULTADOS DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

O valor de mercado do imdvel referente junho de 2025 é:

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

VALOR DA GLEBA DE TERRAS
(SEM CULTURA PERMANENTE/ RS 3.055.630,28
SEM BENFEITORIAS)

VALOR DA(S) CULTURAC(S)

PERMANENTE(S) RS 1.418.225,00
VALOR DAS BENFEITORIAS RS 833.034,56
VALOR TOTAL RS 5.306.889,84
VALOR POR HECTARE RS 124.779,92

Marcus Vinicius Silva Hizbek Monti
PERITO JUDICIAL
CREA 5069632755/SP
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10. ENCERRAMENTO

O presente laudo é composto por 46 paginas.

11. LOCAL E DATA DO LAUDO

Cajuru, 09 de junho de 2025

12. ANEXOS

ANEXO I - SITUACAO DO IMOVEL

ANEXO II - RELATORIO FOTOGRAFICO

ANEXO III - DOCUMENTACAO DO IMOVEL AVALIANDO E DADOS UTILIZADOS
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ANEXO I - SITUACAO DO IMOVEL
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FIGURA 3 - IMAGEM DA DISTANCIA DO IMOVEL EM QUESTAO ATE O CENTRO URBANO (CASSIA DOS COQUEIROS) OBTIDAS NO PROGRAMA GOOGLE EARTH PRO - DA EMPRESA GOOGLE LLC.
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Figura 4 - SUBDIVISOES DO IMOVEL EM QUESTAO, EM VERMELHO AREA DO IMOVEL, EM AMARELO RESERVA LEGAL/ AREA A.P.P (7,82 HA.), EM LARANJA AREA DE NASCENTES. COLHIDAS NO
PROGRAMA QGIS DESENVOLVIDO PELA Open Source Geospatial Foundation (OSGeo).
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Figura 5 - LEVANTAMENTO OBTIDO NO ACERVO FUNDIARO DO I.N.C.R.A NO TOCANTE A PROPRIEDADES NA REGIAO QUE POSSUEM PROJETO DE GEORREFERENCIAMENTO, DADOS OBTIDOS NO S.1.G.E.F. (DATA REF.
08/06/2025), PROGRAMA QGIS DESENVOLVIDO PELA Open Source Geospatial Foundation (OSGeo).
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ANEXO II - RELATORIO FOTOGRAFICO
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(A=

Figura 7- RESIDENCIA UNIFAMILIAR HORIZONTAL 1

115,20 m?)
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(A
Marcus Vinicius Silva Hizbek Monti

Figura 6 - RESIDENCIA UNIFAMILIAR HORIZONTAL 1

115,20 m?)
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7,50 m?)

Figura 9- COMODO EDIFICADO 1 (A
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Figura 8 - COMODO EDIFICADO 2 (A
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Figura 10 -- COMODO EDIFICADO 2
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Figura 13 - CURRAL PARA MANEJO DE SEMOVENTES (152,30

m?3)

2,30
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Figura 12 - CURRAL PARA MANEJO DE SEMOVENTES (15

m?3)
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- - CURRAL PARA MANEJO DE SEMOVENTES

%)

Figura 15
(152,30 m
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Figura 14 -- CURRAL PARA MANEJO DE SEMOVENTES

(152,30 m?)
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Figura 17- RESIDENCIA UNIFAMILIAR HORIZONTAL 2 (A
250,30 m?)
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Figura 16 - RESIDENCIA UNIFAMILIAR HORIZONTAL 2 (A

?)

0,30 m
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Figura 18 - LIGACAO DE ENERGIA ELETRICA (C.P.F.L.)
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347,70 m?)

Figura 23- Barracdo de Implementos 2 (A
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920,00 m?)

Figura 22- Barracdo de Implementos 1 (A
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347,70 m?)

Figura 25- Barracdo de Implementos 2 (A
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347,70 m?

Figura 24- Barracdo de Implementos 2 (A
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Figura 27- ESTUFA PARA CULTIVO DE MUDAS DE CAFE

(A=548,10 m?)
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116,30 m?)

Figura 26- ACUDE 1 (A
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4,50 m?)

=135

Figura 29- ACUDE 2 (A
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Figura 28 - ARMAZENAMENTO DE AGUA DO IMOVEL EM

QUESTAO
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ANEXO III - DOCUMENTACAO DO IMOVEL AVALIANDO E DADOS

~

UTILIZADOS
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0702026, 18 14 Sicar - Sistoma Nacional de Cadastro Ambsental Rurad
: . Pagna Centralde Consulta .
g m Legislagdo Contatos  Ajuda I- " Ace:sar
Inicial  Conteddo Publica ntrane

= Regularizagcao Ambiental - Cadastro Ambiental Rural

Demonstrativo da Situagdo das Informagées Declaradas no CAR

Situagdo do Cadastro: Ativo

Registro de Inscricdo no CAR: SP-3510906-
E19BA35B159F4751890546B0C9D0A4ES

Condigdo Externa: Analisado, aguardando atendimento a
notificagio

Dados do Imével Rural

Areado 56,36ha DatadaInscricdo: 01/12/2014

Imével Rural: Data da Ultima Retificacdo:  04/08/2022
Moédulos 3,52
fiscais:

Municipio/ Casslados Coqueiros (SP)
UF:
Coordenadas
Geograficas Lat: 21°14'37,32"S
do Centraide: Long: 47°1020,88" 0

Informacgbes Gerais

1. Este documento apresenta a situagao das informacoes declaradas no CAR relativas &s Areas de
Preservacao Permanente, de Reserva Legal e de Uso restrito, para os fins do disposto no inciso 1l do caput do
art. 3° do Decreto n® 7.830, de 2012, do art. art. 51 da Instrugdao Normativa MMA ° 02, de 06 de maio de
2014, ¢ da Resolugdo SFB n" 03, de 27 de agosto de 2018;

2. As informacoes prestadas no Cadastro Ambiental Rural sdo de cardter declaratorio e estdo sujeitas a
analise pelo 6rgao competente;

3. As informagoes constantes neste documento sao de natureza piblica, nos termos do artigo 12 da
Instrugao Normativa MMA n" 02, de 04 de maio de 2014,

4, Este documento ndo serd considerado titulo para fins de recophecimento de direito de propriedade ou
posse;

5. Este documento ndo substitui qualquer licenga ou autorizagdo ambiental para exploragao florestal ou
supressdo de vegetagdo, como também nao dispensa as autorizagdes necessarias ao exercicio da atividade
economica no imével rural.

Cobertura do Solo
Area de Remanescente de Vegetagdo Nativa 782ha
Area Rural Consolidada 48,52 ha
Iitps: Uwww Car gov brigiconsultar’SP-3510906-E 1 9BA 358 1 59F 475188054680CID0AAES 13
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0710372025 18:14 Sicar - Sistema Naclonal de Cadastro Ambiental Rural
Area de Serviddo Administrativa -

Reserva Legal

Localizagdo da N3o Analisada
Reserva Legal:

Informacao Dacumental

Area de Reserva Legal Averbada, referente ao Art. 30 da Lein” 12.651/2012 -

Informacao Georreferenciada

Area de Reserva Legal Averbada 3

Area de Reserva Legal Aprovada n3o Averbada -
Area de Reserva Legal Proposta 7,82 ha
Total de Reserva Legal Declarada pelo Proprietario/Possuidor 782ha

Areas de Preservacio Permanente (APP)

APP 295 ha

APP em Area Rural Consolidada 0,04 ha

APP em Area de Remanescente de Vegetacdo Nativa 2,91 ha
Uso Restrito

Areade usorestrito 2,68 ha
Regularidade Ambiental

Para iméveis ndo analisades, o sistema adota o artigo 12 da Lei n® 12.651/2012 como referéncia para
garantir a conformidade legal em relacdo 3 Reserva Legal Para imdveis analisados, as informagdes
apresentadas neste item s3o provenientes da andlise realizada pelo érgdo estadual competente. No caso de
Estadas que utilizam sistema proéprio, caso as informagdes da analise da regularidade ambiental n3o sejam
enviadas ao SICAR federal pelo drgdo estadual competente, o sistema realiza automaticamente o cdlculo
com base nos dados declarados, a partir da aplicagdo da Lei 12.651/2012 e regulamentos.

Passivo / Excedente de Reserva Legal (passivo) - 3,46 ha
Area de Reserva Legal a recompor <

Area de Preservacdo Permanente a 2
recompor

Area de Uso Restrito a recompor 0,00 ha

Nenhuma sobreposicao encontrada,

hips. fwerw cor. gov beiicon sultar/SP-2510906-E19BA3SB159F 475185054680 CODIAGES
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MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAO EXERCICIO 2024
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Demonstrativo da Situacao das Informacoes Declaradas no CAR

Registro de Inscrigio no CAR: Data da Inscrigdo: Data da Ultima Retificagdo:
SP-3510906-E19BA35B 1 59F 473 1890054680CID0ALES 01122014 040872022

Dados do Iméavel Rural

Arca do Imével Rural: 56,36 ha Madalos Fiscais: 3,52
Coordenadas Geogrificas do Centrdide: Latitude: 21°14'37,32° § Longitude: 47°10°20.88" O
Municipio: Cassia dos Coguerros Unidade da Federagio: SP

Condigio Externa: Analisalo, aguardando atendimento a mificagio

Situaglo do Cadastro: Ativo

Condigio do PRA: -

Informacies Gerais

1. Este documento apresenta a situagio das informagdes declaradas no CAR relativas as Arcas de Preservagio Permanente, de Reserva
Legal ¢ de Uso restnto, para os fins do disposto no inciso [T do capat do art. 37 do Decreto n™ 7.830, de 2012, do art, art. 51 da Instrugio
Normativa MMA n® 02, de (6 de maio de 2014, ¢ da Resolugdo SFB " 03, de 27 de agosto de 2018;

2. As informagdes prestadas no Cadastro Ambiental Rural 30 de carater declaratonio ¢ estio sujeitas a analise pelo ongio competente;

3. As informagdes comstantes neste documento sdo de naturcza pablica. nos termos do artigo 12 da Instrugdo Noemativa MMA 0 02, de 06
de maio de 2018;

4. Este documento ndo seri considerado titulo para fins de reconhecimento de direito de propaedade ou posse.

5. Este documento ndo substitui qualquer licenga ou autorizagio ambiental para exploragio lorestal ou supressdo de vegetagdo, como
também nio dispensa as autonzaghes necessirias a0 exercicio da atividade econdamica no imovel rural.

Cobertura do Solo
Descrigio Area (ha)
Area de Remancscente de Vegetagio Nativa 7.82
Arca Rural Consolidada 48.52
Area de Servidio Administrativa 0,00

CAR - Cadastro Ambiental Rural

Pigina 1 de 3
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Demonstrativo da Situacio das Informacoes Declaradas no CAR

Registro de Inscrigho no CAR: Data da Inscrigdo:
SP-3310906-E19BA35B159F475189054680C9D0A4EG 0171272014

Data da Ultima Retificagdo:
04082022

Reserva Legal
Localizagio da Reserva Legal: Nio Analisada

Informagio Documental

Deserigio Area (ha)
Arca de Reserva Legal Averbada, referente a0 Ant, 30 da e n" 12.6502012 0,00
Informagio Georreferenciada
Descrigho Area (ha)
Arca de Reserva Legal Averbada 0.00
Area de Reserva Legal Aprovada nio Averbada 0,00
Area de Reserva Legal Proposta 7.82
Total de Reserva Legal Declarada pelo Proprictano Possuidor .
Areas de Preservagiao Permanente (APP)
Descrigio Area (ha)
APP 298
APP em Arca Rural Consolidads 0,04
APP em Area de Remanescente de Vegetagdo Nativa 291

Areas de Uso Restrito

Descrigio

Area (ha)

Areas de Uso Restnito

CAR - Cadastro Ambiental Rural

Pigina 2 de 3
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Demonstrativo da Situacio das Informacoes Declaradas no CAR

Registro de Inserigio no CAR: Data da Inscrgio: Data da Ultema Retificagdo:
SP-3510900-E 190 A35R 1 39F 4751 8X54680C9D0ALES a112:2014 04082022

Regularidade Ambiental

Para imoveis ndo analisados, o sistema adota o artigo 12 da Leid 0" 126512012 como referéneia para garantir 3 conformidade legal em
relagdo a Reserva Legal. Para imaveis analisacdos, as informaghes apresentadas neste item sdo provenientes da anilise realizada pelo argao
estadual competente, No caso de Estados que utilizam sistema progio, caso as informagies da andlise da regulanidaxde ambiental ndo sgjam
enviadas a0 SICAR federal pelo drglio estadual competente, o sistema realiza automaticamente o ciloulo com base nos dados declarados, o
partis da aplicagho da Lei 126512012 ¢ regulamentos.

Descrigio Area (ha)
Passivo | Excedente de Reserva Legal 346
Arca de Reserva Legal a recompor 0,00
Arcas de Preservagio Permanente a recompor .00
Area de Uso Restrito a recompor 0,00

CAR - Cadastro Ambiental Rural

Piagina 3 de 3
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Setor de Economia

fls. 414

g SINDUSCON SP

Boletim Econémico - Maio de 2026(desonerado)

Custo da construgdo residencial no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, indice base now/13=100

Global Mio-decbra Matenal Adminisratvo
Varagho (%) Vanagdo (%) Vaoragso (%) Varagho (%)
Data Indice Més Ano 17 meses Indice MEs  Ano 12 meses Indice  Més Anoc 12 meses haice Més  Ano 12 meses
ma24 18102 116 143 320 1ms 193 207 338 18597 014 063 o 160 46 166 1686 7
juni2a 18239 078 219 235 179583 113 22 388 18652 020 0392 0%£9 16979 072 246 148
(=] 16318 D43 2865 27 18032 022 345 35S 16783 071 163 172 17016 022 288 289
L] 1835 0,58 300 302 1077 03 3 378 18677 050 214 208 17062 027 29 37
sw=i2e 184 48 0,33 336 4 12088 011 3= 38 180,00 056 2.0 255 1our 0 IN 332
ocutr2e 18521 040 317 2dso0 18104 004 8 388 191465 087 370 388 woer  oLe In an
w24 18554 0,23 40 401 189110 04 29t s 18257 048 220 420 17087 oo an
dezl4 18580 07 418 418 18140 016 407 407 15254 019 &40 440 170,07 000 N an
|an25 18875 204 204 632 18766 345 345 T54 19335 047 047 492 17087 000G 000 an
Yeu2S 18992 0.08 214 &30 18768 000 345 754 1426 021 088 4589 17087 000 000 am
mans 19018 012 228 632 18770 002 347 TH1 19478 027 085 497 17087 000 0,00 an
abe/25 10067 027 25¢ 855 18782 007 354 787 19578 052 148 542 M2 0 014 328
ma25 191 52 0 60 316 S48 19030 132 45t 698 19511 035 112 481 173,62 1684 1R 324
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padriao R8-N, Maio
R&m* Participagdo (%)
Miode-obim (com encargos scomlsy 106172 5 09
Materal 844 50 4304
Dusptans Admnistralius 5647 287
Tolsl - 1 98305 100.00
") Encargon Sociis 151, 78%
Custo unitario basico no Estado de Sko Paulo®, Malo em R$/m*
Padrao Baixo Padrac Normal Padrao Alto
Custo m? % mes Custom’  %meés Custo m* %% Mes
L8} 1 830351 0.67 L8] 134070 083 L] 2,867 34 07
PP 181037 042 P4 223089 055 R-E 23155 05
L2 172808 0.3 re 1.963.05 080 LB L] 251076 D4e

Pis | 337 02

0,55

Lald

1.909 36

059
) Conforme Le) 4.581 0= 16 de dazembro de 1064 & Geposio na NOR 12721 ds ABNT Ha formarao do Custo Unisrn BEE0 N8O Iomm MCuKos 03 bens 0escrios b sagho 835

s NBR 1277106

Custo da construgiio comercial, Industrial e popular no Estado de S#o Paulo, Maio em R$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), GI (galpso industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrio Normal
Custo m” % mes
CALS 281 0.52
csLse 185554 030
CSLAs 262340 048
Custom? % meés
RP1Q 207403 G76
Gl 111656 0,43

Padrio Alto
Custom® % més
CAL-# 141860 053
CSLE 212304 020
csLae 202702 049

(") Conforme Lel 4 5§| de 16 de dezembro de 1564 e dspostio na N8R 12711 da ASNT Mo formagdo do Custo Uniteric Basico nSo foram mouksos 05 Rens desorfos ne seobo B30

da NER 1272106

Fonle: SeconSindusCon-59
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Setor de Economia

3 SINDUSCON SP

Boletim Econémico - Maio de 2025(desonerado)

Salirios médios sem encargos socials no Estado de Sio Paulo, Malo

Fungdo RSh Varagho més (%)
Servente 902 1.2
Pedreiro 10,80 140
Carpinteiro 11,10 20
Armador 11.25 190
Eletnosta 11,50 1,80
Encanador 133 180
Pintor 11,41 1,60
Saldrio médio com encargos soclais no Estado de Sio Paulo, Maio

Funcio RSM Vanagdo més (%)
Engenheiro 85 68 186

Fonte: Secon/SindusCon 5P
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE

CODIGO CLASSIFICACAO CODIGO | CLASSIFICACAO

A Novo E  [Reparos simples

B Entre novo e regular F [Entre reparos simples e importantes

C Regular G [Reparos importantes

D Entre regular e os simples H  [Entre reparos importantes e s valor

IDADE EM ESTADO DE CONSERVACAO
% DEVIDA| A B C D E F G H
2,00 102 | 1,05 | 351 | 903 | 1890 | 39.30 | 53.10 | 75.40
4,00 208 || 2,01 | 455 | 1000 | 19,80 | 3460 | 53,60 | 75.70
6,00 318 || 3,21 | 562 | 11,00 | 20,70 | 35,30 | 54,10 | 16,00
8,00 432 | 435 | 673 | 1210 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76.30
10,00 S50 || 553 | 788 | 1320 | 2260 | 3690 | 5520 | 76.60
12,00 672 || 6,75 | 907 | 1430 | 2360 [ 37,70 | 55,80 | 76,90
14,00 798 |1 $01 | 1030 | 1540 [ 2460 | 3850 | 5640 | 7720
16,00 928 || 931 | 1160 | 1660 | 25,70 | 3940 | 57,00 | 77,50
18.00 10,60 1 1060 | 1290 | 17,80 [ 26,80 | 4030 | 57,60 | 7780
20,00 12,00 | 12,00 | 14,20 | 15,10 | 27,50 | 41,80 | 58.30 | 78,20
22,00 135,40 || 13,30 | 15,60 | 20,30 | 29,10 | 42,30 | 39,00 | 8.5
24,00 1490 [ 1490 | 17.00 | 21,80 | 30,30 [ 23,10 | 55.60 | 78.30
26,00 16,40 || 16,40 | 18.50 | 23,10 | 31.50 | 44,10 | 60,40 | 79,50
25,00 17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,50 | 43,30 | 61,10 | 79,
30,00 19.50 | 19.50 | 21.50 | 26,00 | 34.10 | 46.20 | 61.80 | §0.00
32,00 21,10 | 21,10 ] 23,10 | 27,50 | 3540 | 47,30 | 62,60 | 80,40
34,00 22,80 || 22,80 | 24,70 | 29.00 | 36.80 | 45,40 | 63.40 | 50,80
36,00 24.50 1 24.50 | 26.40 | 30.50 | 38,30 | 49.50 | 64.20 | §1.30
38,00 26,20 | 2620 | 28,10 | 3220 | 39,60 | 50,70 | 65,00 | §1,70
40,00 28,80 | 28,80 | 2990 | 3580 | 41,00 | 5190 | 6390 | §2.10 |
42,00 2990 || 2980 | 31,60 | 35,50 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82.60
44,00 31,70 | 31,70 | 33,40 | 37,20 | 44,00 | 54,40 | 67,60 | 83,10
36,00 3560 || 33,60 | 35,00 | 38,00 | 3580 | 33,60 | 6830 | 83,50
48,00 3560 || 35,50 | 37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 65,40 | 84,00
50,00 37,50 || 37,50 | 39.10 | 42,60 | 45,80 | 38.30 | 10,40 | &350
52,00 3950 || 39,50 | 4190 | 4300 | S0.50 | 5960 | 7130 | 85,00
54,00 4160 | 4160 | 43.00 | 4630 | 52,10 [ 61.00 | 72.30 | §5.50
56.00 4370 || 43,70 | 35,10 | 48,20 | 53,90 | 62.40 | 73.30 | 86,00
58.00 45,80 || 45,80 | 47,20 | 50,20 | 55,60 | 63,80 | 74,30 | 86,60
0,00 48,80 || 4550 | 49,30 | 32,20 | 57,40 | 65,30 | 75,30 | §7.10
62,00 5020 [ s020] 5150 | s420 | 5920 [ 66,70 | 75.40 | 87,70
4,00 32,50 || 32,50 | 33,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | §8.20
66,00 5480 |l 5480 | 3590 | 5340 | 6900 | 69.80 | 75,60 | £8.30
8,00 $710 )| 57,10 | 820 | 60,60 | 6490 | 71,40 | 79,70 | 89.40
—T0.00 75,30 || 39,50 | 60.30 | 62.90 | 66.80 | 7390 | 30.80 | 20.40

72, 62,20 || 62,20 | 62.90 | 65,00 | 68,80 | 74.60 | 81,90 | 90,90
74,00 2440 | 64,30 | 83,30 | 67,50 | 7080 | 7630 | 8.10 | L0
76,00 66,90 || 6650 | 67,70 | 69,60 | 72.90 | 7790 | 84,30 | 91.80
78.00 €940 | 69.40 | 72.20 | 71.90 | 74.90 | $9.60 | $5.50 | 92.40
80,00 72,00 || 72,00 | 72,70 | 74,30 | 77,10 | 81,30 | 86,70 | 93,10
£2.00 74,60 | 7460 | 7530 | 76,70 | 7920 | 83.00 | 8800 | 93.70
§3.00 TS0 0] 0] S0 |10 [0 B0 %0
86,00 80,00 || 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00
88,00 2,70 || 82,70 | 83,20 | 84,10 | 85,80 | 88,50 | 91.80 | 95,70
90,00 85,50 || 85,50 | 85,90 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40
92,00 88,30 | 8830 | 8260 | 8530 | 90,40 | 9220 | 94.50 | 97,10
54,00 9120 || 51,20 | 91.40 | 91,90 | 92,80 | 54,10 | 95,80 | 97.80
56,00 34,10 || 54,10 | 94,90 | 94,60 | 95,10 | 96,00 | 9.0 | 95,50
98,00 $7.00 f 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99.80
100,00 100,00 100,00| 100,0 | 100,00 | 100,00 | 100,0 | 100,0 | 1000
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