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AO JUiZO DA 012 VARA DA COMARCA DE RIBAS DO RIO PARDO/MS.

AUTOS:  0000600-48.2024.8.12.0041

ACAO:  CARTA PRECATORIA CIVEL

REQTE: COOPERATIVA AGRARIA DOS CAFEICULTORES DO SUL DE
SAO PAULO

REQDO: APARECIDO BRAMBILLA

VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E PERICIA S/S LTDA, primeira empresa com
certificacdo ISO 9001/2015, especializada em pericia, avaliagdo e administracdo
judicial, sito a Rua Treze de maio, 2500, sala 1307, 13° andar, Centro, Campo
Grande/MS, fone (67) 3389-3000, com endereco eletrdnico especifico para
intimagdes , devidamente inscrita no CONSELHO
REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA DE MATO GROSSO DO SUL,
CREA/MS n° 3078, CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DE MATO
GROSSO DO SUL, CRC/MS n° 000292/0, vem apresentar seu laudo judicial sob a
forma do presente:

Nestes Termos,
Requer Juntada.

Campo Grande/MS, 24 de setembro de 2025.

VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E PERICIA S/S LTDA
CREA/MS 3078 e CRC/MS 000292/0
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COMARCA: RIBAS DO RIO PARDO/MS

CARTORIO: 012 VARA
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CONSULTORIA E PERICIA "

1. APRESENTACAO

Com de experiéncia, a VCP se destaca
pelo compromisso em fornecer solu¢gdes empresariais de exceléncia. Sua
equipe multidisciplinar, composta por profissionais altamente qualificados,
como advogados, arquitetos, administradores, contadores, engenheiros,
economistas e geografos, aliada a utilizagdo das mais avancadas ferramentas
de software e equipamentos disponiveis, assegura a entrega de servigos de
alta qualidade.

139-))1.1. CERTIFICAGAO ISO 9001

Garantindo a Qualidade e Exceléncia em seus Servicos

A VCP Consultoria e Pericia tém como pilar fundamental a
busca constante pela exceléncia.

Por isso, tem o orgulho de compartilhar que € a Unica
empresa do ramo certificada conforme a norma internacional ISO 9001/2015,
uma certificagdo que reconhece o compromisso com a qualidade, a eficiéncia
e a melhoria continua em todos os aspectos de seus negdcios.

inicioA1.2. INICIO DOS TRABALHOS

Os trabalhos tiveram inicio no més de julho de 2025,
acatando honravel designacao do Douto Juizo.

1.3. OBJETIVO DA PERICIA

Conforme determinacdo de fls. 174/175 dos autos, a
presente pericia tem como objetivo avaliacdo do imével rural penhorado,
denominado “Fazenda Renascenca”, matriculado sob n° 1489, CRI de Ribas
do Rio Pardo/MS.
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2. PERITOS JUDICIAIS

A empresa, VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E
PERICIA S/S LTDA, nomeada para a realizagéo da pericia judicial designada
pelo douto juizo, vem informar os respectivos responsaveis legais e/ou
técnicos, atuantes no referido trabalho:

VINICIUS ALEXANDER OLIVA SALES COUTINHO, so6cio da empresa
nomeada, Engenheiro Civil, Agrimensor e Contador, com Curso de
Georreferenciamento de Iméveis Rurais, inscrito no CREA/MG sob n°
42.822/D, visto/MS 5.027-MS e, no CRC/MS sob n° 10.529/0,
registrado no CNPC (Cadastro Nacional de Peritos Contébeis), sob n°
4312;

ERIKA PINTO NOGUEIRA, socia da empresa nomeada, Engenheira
Civil e Contadora, Pés-graduada em Auditoria e Pericia Contabil, com
curso em Documentoscopia, inscrita no CREA/SP 5060295963/D,
visto/MS 9.118 e no CRC/MS sob n° 9888/0-7, registrada no CNPC
(Cadastro Nacional de Peritos Contabeis), sob n°® 4637;

ROBERT WILLER WOBETO, Engenheiro Agrébnomo, inscrito no
CREA/MS sob o n°® 16.631/D.

> © O

3. ASSISTENTES TECNICOS

Pelo que consta nos autos, nenhuma das partes indicou
assistente técnico.

4. CRITERIOS PARA ELABORAGAO DO TRABALHO

Em processos desta natureza, o primeiro procedimento
adotado é a analise prévia de toda documentagdo constante nos autos, e
analise de imagens de satélites, que também disponibilizam informa¢des da
area, objeto de litigio.

Em seguida, procede-se a uma vistoria na referida area,
apurando-se as caracteristicas pertinentes a mesma, tais como o uso do solo,
caracteristicas do imovel, benfeitorias existentes, entre outros. Fazendo o uso
de equipamento receptor GNSS (Global Navigation Satellite Systems

Este documento é copia do original assinado digitalmente por VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E PERICIA SS LTDA e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO MATO GROSSO DO SUL.
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CONSULTORIA E PERICIA

geodésico portatil Garmin, modelo MAP65, para a coleta de dados. Também
realiza-se Aerolevantamento realizado com Aeronave Remotamente Pilotada
(RPA) Classe 3, devidamente inscrita no SISANT (Sistema de Aeronaves Nao
Tripuladas), operada em linha de visada visual direta (operacédo VLOS) abaixo
de 120 metros de altitude conforme Regulamento Brasileiro de Aviacéo Civil
Especial n° 94/2017 (RBAC-E n° 94/2017) da ANAC e ICA 100-40/2023, e
demais normas de operacao estabelecidas pelo Departamento de Controle do
Espaco Aéreo (DECEA) e pela Agéncia Nacional de Telecomunicagdes
(ANATEL).

Apds realizada a vistoria e as analises de toda
documentacdo constante nos autos, efetua-se uma pesquisa dos valores de
imoéveis existentes junto a ofertas constantes na regido e, por fim, elabora-se o
laudo pericial conclusivo.

METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS PARA AVALIACAO DA AREA

De acordo com a NBR-14653-1, a metodologia basica
aplicavel classifica-se em:

A — Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos.

A.1 — Método comparativo direto de dados de mercado:
identifica o valor de mercado do bem, por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.

A.2 — Método involutivo: identifica o valor de mercado do
bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento,
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢ées do mercado no
qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execucdo e
comercializagdo do produto.

A.3 — Método evolutivo: identifica o valor do bem pelo
somatério de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagéo do valor
de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagéo.

A.4 - Método da capitalizagao da renda: identifica o valor
do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.
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CONSULTORIA E PERICIA

B — Métodos para identificar o custo de um bem.

B.1 — Método comparativo direto de custo: identifica o
custo do bem, por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

B.2 — Método da quantificagdo de custo: identifica o
custo do bem ou de suas partes, por meio de orcamentos sintéticos ou
analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e
indiretos.

ELEMENTOS PESQUISADOS

Para a formacdo do valor da area, os elementos séo
pesquisados mediante consulta a anuncios populares de jornais e pesquisa
junto a diversas imobiliarias, de onde se obtém ofertas de imobveis, entédo
colocados a venda.

HOMOGENEIZAGAO

O processo de homogeneizacdo consiste em corrigir 0os
valores obtidos na pesquisa, de forma que se possa compara-los com a area
avalianda. Adota-se, portanto, outros indices ou fatores empiricos, resultantes
de influéncias pré-estabelecidas que sdo determinadas pelas condi¢bes do
local da area e pelas caracteristicas da regiao.

Para o caso em questdo, utiliza-se a conjugacao de
meétodos, ou seja, para a avaliacéo do terreno, utiliza-se o método comparativo
direto de dados de mercado, através da homogeneizacgéo, e para a avaliagéo
das benfeitorias, o método da quantificagdo de custo.

5. RELATORIO TECNICO
5.1. ANALISE DOS AUTOS

A carta precatéria n® 0000600-48.2024.8.12.0041 requer a
avaliagdo do imovel de matricula n° 1489 do CRI de Ribas do Rio Pardo/MS,
os autos de referéncia desta carta precatéria sdo os de n° 0002493-
43.2005.8.26.0076. A primeira avaliacdo foi realizada por Oficial de Justiga,
contudo sem vistoria ao imével. Diante deste cenario foi nomeado a presente
empresa para realizagédo da avaliagdo do imével da lide.
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5.2. VISTORIA E CONSTATACOES

A vistoria no imével de matricula n® 1489 foi realizada em
28 de julho de 2025, as 10 horas, sob tempo nublado e temperatura de 21°C.
N&o havia representantes de nenhuma das partes presentes no local. O roteiro
de acesso partiu de Ribas do Rio Pardo/MS, seguindo pela BR-262 na diregéo
leste. A partir do rio Pardo, o percurso continua por 35,85 quildmetros na
mesma rodovia. Em seguida, é necessario fazer uma curva a direita em uma
estrada vicinal. Apds aproximadamente 2 quildmetros, chega-se ao imovel.

840000 850000 860000 870000 880000
I I I I I

Roteiro de acesso a area
da lide
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7750000
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Figura 1. Roteiro de acesso a area da lide. Fonte: o Perito e OSM.

o

A equipe de vistoria iniciou o caminhamento percorrendo
todo o limite leste do imével para confirmar a extensdo da area arrendada a
empresa Suzano. Foi constatado que toda a area produtiva do imovel esta
arrendada para o plantio de eucalipto.

Apos essa verificagdo inicial, foram realizados voos com um
drone profissional para inspecionar a area, capturar fotografias panoramicas e
mensurar os limites da matricula n°® 1489, que estéa inserida dentro de uma area
cercada maior, conhecida localmente como Fazenda Alvorada. Além dos voos,
a equipe coletou pontos de interesse com um equipamento GPS.
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des no imovel. A seguir,
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Nao foram observadas edificag

apresentamos algumas fotografias da vistoria.
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Figura 2. Placa demonstrando arrendamento da Fazenda AIorad a Suzano. Fonte: o] erito.
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Figura 3. Fotografia terrestre interna ao imével avaliando. Fonte: o Perito.

Figura 4. Fotografia a
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Figura 5. Fotografia aérea do im
Figura 6. Uma das estradas que maiam e Iimitam'o'lbosque de eucaliptos da vegetacéo nativa.
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5.3. ANALISE PERICIAL
5.3.1. ANALISE DA MATRICULA

O imovel avaliando é registrado na matricula n°® 1489, do
CRI de Ribas do Rio Pardo/MS, denominada “Fazenda Renasceng¢a”, com
242,74 hectares. Possui memorial descritivo composto de coordenadas polares
(rumos e distancias) como pode ser visto no recorde a seguir.

—— e MATRICULA FICHA - TITTe I

| = LHBD e r =g 91 i R,fio Pardo Ms. 23/Hovembro/1984.

IMOVEL: JAZENDA RENASCENGA - COLMAHCA DE RIFAS DG RIO FARDC — MS,

e ereprisdade rure)l denominada "fagenda Rengscenca', encravada na Fagzenda -
Rio Verde, determinada por parte da &lebs "C", situada no municiplo e Comarca
de Ribas do Rio Pardo (antiza comarca de Campo Grande), Estado de Hato Grosso

do Sul, cvom @& drea de 242,74 has. (dugzentos e guarenta e dols hectuores e seten
ta e guatro sres) ou seja 100.3057 zlgueires na medida paulis ua, ser benfeito-
rig comzreerdide dentro do seguinte roteiro e divisas: tem infeio Aa divisa’
de ares remcnescente, ora do outorgado coh}rador e gegue ﬂlhd:mdo com este -'
vor uma linhs vetaz e -sfca, no Tumo de 36% 30' NE, nums distdneiz de 44250 me-'
tros atéd al leancar a linha diviséria da Itapeva Flopestal 5/4, dai delfete 3 -
Jdireits com rumo de TOR 30" CE e segue didividindo com a mesma Itapeva Flores-
a4l 5/4, sté atingir a divisa de Cevaldo Neboru Tonska, dai, deflete a direital
no mmc a54 43' sSW, numa distancia de 4.400 metros g, dividindo com o n€smo Os—-|
valdo Hoboru Tanaka, a..,e atingir a divisa do ora ocutorgado ccip =dor, dai divi
dindo com eete, segue & direita até o marco inicisl.- PROFRIETADIOS:— ARARY -
PINHEING MACHADO JUNICR,advogado inscrito na GAB—SP, sob n. 17.075 e sua mu-!
1her Da: GERSONI LONGHI MACKADO, portadora da céduls de Taentidade RG. 5?2 vuu.
3,734.202/5P, do lar, casados s¢b o regime da comunhZo de tens, antes da vigén
cin da lei 6515/77, inseritos no C.P.F, sob n? 041.603.987-15, ambos brasilei-
ros, residentes e domiciliados na Ruz Pr. Tavares de Macedo, n® 31, apt® 1102,

en lcarail - MNiterdi, Hstado do Rio de Janeiro.- HEGISTRC ANIERIOR:- Hatricula
ne 1258 Lag, fiens 0L, do Registro Imobilidrio de 4@ c"rcunscrlﬂac de Campo —
Grande Yg.- Emol:- Crg 4.200,00,- 0 referido é vepjade e dou fé.— Ribas do Rid
Pardo Mas. 29 de Novembro de 1984,- 4 Oficiel:- ﬁ?é;; o

Figura 7. Recorde da matricula n® 1489. Fonte: fls. 5/7 dos autos n° 0001318-65.2012.8.12.0041.

A analise do memorial descritivo do imével revelou a falta
de informacgdes cruciais, como a distancia do segundo segmento e o rumo e
distancia do segmento final. Além disso, o documento ndo fornece dados
suficientes para localizar a matricula no terreno. O Unico confrontante de facil
identificacdo é o limite norte do segundo segmento, a ltapeva Florestal S/A,
mas sem a distancia.

Diante desse cenario, a analise se estendeu as outras
matriculas disponiveis nos autos do processo n° 0001318-65.2012.8.12.0041,
as de numero 1488, 1490 e 1491. Todos esses titulos apresentam o0 mesmo
limite norte, mas divergem na distancia.

As matriculas n° 1490 e 1491 s&o particularmente

importantes para a localizagdo. A matricula n° 1490 possui dois confrontantes
naturais: o Corrego Estiva do Serrote, ao sul, e o Cérrego Pindaiba do Quebrg

L28246 7884

vepericia.com.br 67 3389 3000 vep@vcepericia.com.br
Rua 13 de Maio, 2500, Sala 1307, 13° Andar, Campo Grande, MS, 79002-923

fls. 872

fls. 89

Este documento é copia do original assinado digitalmente por VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E PERICIA SS LTDA e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO MATO GROSSO DO SUL.

Protocolado em 25/09/2025 as 21:02:26, sob o numero WRRP25070103350, e liberado nos autos digitais por SAJAT, em 25/09/2025 as 21:40:19. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tims.jus.br/esaj, informe o processo 0000600-48.2024.8.12.0041 e o c6digo SoSbXNIK.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Aline Cristina Vasques, liberado nos autos em 10/04/2026 as 16:19 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002493-43.2005.8.26.0076 e codigo bUXuTudp.



CONSULTORIA E PERICIA

Pito, a oeste. A matricula n°® 1491 também menciona os mesmos cérregos,
afirmando que seu limite sul confronta com o Cérrego Estiva do Serrote e que
seu limite oeste estd a 1665 metros do Cérrego Pindaiba do Quebra Pito. Como
o rumo e a distancia do segmento oeste da matricula n® 1491 coincidem com o
limite leste da matricula n°® 1490, foi possivel confirmar a localizagédo desses
dois titulos.

Através da paisagem do imével apresentado nos autos,
limites estes retratados na Figura 1, foi verificado que apenas mais um
integraria o referido perimetro (até entdo composto pelas matriculas 1490 e
1491). Das informagbes nominais cartorarias, o Unico segmento que
compreenderia aquele local seria a matricula da lide, 1489, porém demonstraria
gue seus segmentos estao redigidos de maneira invertida, sendo que segmento
1 seria o rumo e distancia de 35° 43 NE - 4400m e o terceiro segmento seria o
36° 30’ SW - 4250m, com esse roteiro de memorial descritivo corrigido, tem-
se os limites conforme demonstrados nos autos que coincidem a area nominal
da matricula, o que sustenta a exatidéo desta inferéncia.

Na figura a seguir resta demonstrado a localizagdo do
imovel de matricula n® 1489.

3 874000 876000 878000
& )

~

~

Localizagéo do imével de
matricula n® 1489

Legenda

[ Mat. n° 1489
Mat. n° 1490
[ Mat. n° 1491
I Imdveis SNCI e SIGEF|

.. Cursos Hidricos
limitantes dos imdveis|

7730000

7728000

o
~

14 km

EPSG:31981 SIRGAS
2000 / UTM zone 215
Fontes: INCRA - SIGEF e

874000 876000 878000 SNCI
Figura 8. Localizagé@o do imével de matricula n® 1489. Fonte: o Perito e INCRA — SIGEF e SNCI.
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5.3.2. AVALIACAO DA AREA

Para a determinagéo do valor da area, através do método
comparativo direto de dados de mercado, procede-se a uma pesquisa dos
valores de ofertas de éreas, inicialmente com caracteristicas similares a
avaliada, ofertadas em anuncios de jornais de grande circulagéo, sites de
empresas especializadas e corretoras.

Posteriormente, estabelece-se um modelo com base nos
elementos constantes na amostra, buscando pelo valor por hectare do referido
imével.

Face a condigdo dos elementos comparativos, define-se
como “variavel dependente” o valor por hectare, que esta condicionado as
“variaveis independentes”, ou explicativas, que sdo caracteristicas de cada
imovel.

De acordo com a analise da amostra obtida apdés a
pesquisa de mercado, considera-se inicialmente as seguintes variaveis:

e “Area”: variavel quantitativa, expressa em ha, caracteristica de cada
elemento;

e “Area Produtiva”: variavel quantitativa, expressa em ha, caracteristica
de area utilizada com atividades agricolas ou pecuarias de cada
elemento;

e “Distancia do Asfalto”: variavel quantitativa, expressa em Km de
acesso nao pavimentado aos imoéveis referentes;

e “Fator de Transposig¢ao”: variavel quantitativa obtida junto a SCOT
CONSULTORIA, apenas para efeito comparativo e de transposigéo de
valores, tendo em vista a produtividade, época e localidade dos
elementos utilizados na amostra;

¢ “Valor por hectare”: variavel dependente, expressa o valor do hectare
do imovel.

Segue no Anexo |, a planilha de homogeneizagdo, com os
elementos amostrais, os resultados e a simulacdo, em que se conclui que o
valor unitario médio do hectare, para a area com 242,74 hectares, equivale a,
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R$ 31.633,68 (trinta e um mil, seiscentos e trinta e trés reais e sessenta e
oito centavos).

Ressalta-se ainda que, a pesquisa realizada mostrou que o
mercado de imoveis rurais tem trabalhado com valores a prazo, em média, dois
anos com entrada, ou seja, entrada, mais duas parcelas, logo, o valor levantado
baseia-se no prego a prazo.

Trazendo este valor para condi¢céo a vista, com uma taxa
anual de 12%, chega-se a um desconto de 10,33%, resultando em um valor por
hectare de R$28.365,92 (vinte e oito mil, trezentos e sessenta e cinco reais
e noventa e dois centavos), como mostra a tabela 01 a seguir:

VALOR A VISTA
Taxa anual: |12,00%

Parcelas Entrada Prestacdo Valor Presente
1 R$ 10.544,56 R$ 10.544,56

2 R$ 10.544,56| R$ 17.820,84

3 Totais R$ 31.633,68| R$ 28.365,40

Desconto p/ venda a vista: 10,33%
Valor p/ venda a vista:| R$ 28.365,92

Logo, multiplicando o valor apurado para o hectare pela
extensdo de area, tem-se como valor total do imdvel a importancia de R$
6.886.000,00 (seis milhées oitocentos e oitenta e seis mil reais), valor
arredondado para melhor expressar a realidade de mercado de iméveis, para
agosto de 2025.

VALOR A VISTA
Valor (R$/ha)| Area (ha) Valor Total
R$ 28.365,92| 242,74 R$ 6.885.543,42

5.3.3. BENFEITORIAS

Foi verificado que no imével avaliando a Unica benfeitoria
seria a lavoura de eucalipto, e as cercas de limites. Questdes ja englobadas na
homogeneizagéo do valor do hectare.

5.3.4. NIVEL DE PRECISAO

e

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

- Graus de fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento de fatores
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Tabela 1. Grau de fundamentag&o no caso de utilizagcdo do tratamento de Fatores.
GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

ITEM DESCRIGCAO GRAU
{1} [} 1
1 Caracterizagao do imovel Completa quanto a todos os | Completa quanto aos atributos Adogéo de uma situagéo
avaliando atributos analisados utilizados no tratamento paradigma

Quantidade minima de dados
2 . m 12 5 3
efetivamente utilizados

Atributos relativos a todos os Atributos relativos a todos os | Atributos relativos aos dados e

3 Apresentagao dos dados dados e variaveis analisados | dados e variaveis analisados variaveis efetivamente
na modelagem, com foto na modelagem utilizados no modelo
Origem dos fatores de
s Estudos embasados em . . .
4 homogeneizagéo (conforme I Publicagdes Analise do avaliador
» metodologia cientifica
item 7.7.2.1)
5 Intervalo adn.nsslvel de ajuste 080a1.25 0702140 050 a2,00
para o conjunto de fatores
ENQUADRAMENTO SE ENQUADRA

Fonte: ABNT, o Autor.

Tabela 2. Grau de precisdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores.
GRAU DE PRECISAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
DESCRIGAO GRAU
n 1 1

Amplitude do intervalo de
confianga de 80%em torno do <30% <40% <50%
valor central da estimativa

SE ENQUADRA
Fonte: ABNT, o Autor.

6. RESPOSTAS AOS QUESITOS

Pelo que consta na carta precatéria, nenhuma das partes
formularam quesitos.
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7. CONCLUSAO

01- Diante de todo o exposto neste laudo técnico, o valor para o
imdvel denominado Fazenda Benascenca, com 242,74 ha,
objeto da matricula n° 1.489 do 1° CRI de Ribas do Rio
Pardo/MS, equivale a, aproximadamente, R$ 6.886.000,00
(seis milhdes oitocentos e oitenta e seis mil reais), para
agosto de 2025;

03- Segue:
* Anexo [: Planilha de Homogeneizacéo.

8. ENCERRAMENTO

Nada mais a informar, encerra-se o presente trabalho
técnico pericial, constituido de 17 (Dezessete) laudas e um anexo.

by

Esperando corresponder a confianga depositada, esta
empresa dispde-se a prestar quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem
necessarios.

Respeitosamente,

Campo Grande/MS, 24 de setembro de 2025.

VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E PERICIA S/S LTDA
CREA/MS 3078 e CRC/MS 000292/0
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