
"Maria Angélica AndréCarbonieri
co

Dm,
Eng." Chad

[Crea 0601610510

o
3º Ofício Glvel

a Dos ts ro
"Exino."se DR tz.DÊ DIRÉITODA.

VARA DISTRITAL DA
Ourinhos!Spo

COMARCA DE CHAVANTES SP,
+

eabloieo
AUTOS 71042007 (26467.

po cma TR da a

as MÁRIA ANGÉLICAANDRÉ: CARBONTERI,
o

engenheira,Perita Judicial
nomeada nos.AUTOS.DA AÇÃODE EXECUÇÃO

requerids, pelo BANCODO:ESTADO DE SÃO: PAULO: S/A contra

CHAVANTES AGROPECUÁRIA LTDA 'ME. e:outros, dêndo * por
o terminado, seus estudos, diligências. e vistórias, vem "aprésentar suas

conclusões,expressas no
seguinte LAUDO, pelo. qual, chegou ao "valor" o

o

avaliatório deR$ f.690.000,00:(Hum milhão, seiscentos e noventa mil reais), .

para uma áreade 8335 alqueires:localizada
na Fazenda Sarita Máriaou Santa

Maria doRalpho, Município de Chavantes
�SP.

*
Termos emque;
P.
Deferimiento.

"Ourinhos,5 de junho de 2:008. , |.

MARIA
ANGREICA

ANDRECARBONIERI o

Eng.*Chrvil/ CREA o6OIGIOSTO
À a

.. 1ao "esmail: esc.pericias(bgmailcom, 7

í o ro . A

TISÊ MO ENO SCTV 01 3 To aco
LA

+
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MariaAngélicaAndré Wbys/SP

oo � |30fico Civel

A OBSER VAÇÕES,PRELIMINARES.458 bad d Mu Rede aa O va

- é

O presente LAUDO refere-se aos AUTOS DA AÇÃO DE
EXECUÇÃO requerida pelo BANCO DO ESTADO DE SÃO PAULO S/A

contra CHAVANTES AGROPECUÁRIA LTDA M.E. e outros, em curso na

3º VARA. DA COMARCA DE OURINHOS - SP, AUTOS Nº 841/87,"
CARTA PRECATÓRIA 524/2007, da COMARCADECHAVANTES.

+ Este Laudo tem por objetivo avaliar área de 83,75 alqueires

localizada na Fazenda Santa Maria ou Santa Maria do Ralpho, Município de

Chavantes
� SP,

t
4

TRE carmem

PEA Dto Sei ed,st
Pes"TECRITÉRIOSDEAVALIAÇÃO --Y

Ea,

A avaliação será elaborada dentro dos padrões de rigor preconiza-
dos pelas Normas

Brasileiras, atendendo
a todos os requisitos da mesma e

1

recomendações doIBAPE Instituto Brasileiro
de

Avaliações
e, Perícias de

Engenharia. 5

t

1. Área o
«

4

e

! a e-mail. esc.periciasQgmailcom

Po
Eng*Cinl [Crea

- 0601610510
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| � MariaAngélicaAndré Ca Aoo Eng.º Civil / Crea
- 0601610510

Vosa
Para o cálculo do valor da área, será adotada. a. seguinte o 1]

VT=Sxqmf
onde: : Dodo

"VT = Valor total da área
Ss = Área total do imóvel

avaliando
qmf =

Valor
unitário médio

- Pesquisa demercado:

O processo compárativo, requer uma melhoria no seu grau de

precisão, obtida por outroprocesso auxiliar, denominado Homopeneização
de

Valores. Tal processo, recomendado. por normas técnicas, visa corrigir as

discrepâncias
dos elementos comparativos dapesquisa de mercado, através de

fatores cuja aplicação de um ou outro,depende de cadacaso. Ássim, os fatores

fundamentais, como: .
localização,

atualização, fonte, topografia,. padrão

"construtivo, idade é conservação, etc. são levados em conta parã que os.

elementos sejam passíveis de comparação,não. obstante a similaridade já pré ' .
selecionada na pesquisa, e ainda, se tratando de avaliação- rural, são

ponderados
fatores como: capacidade de uso

do solo, situação,
etc... Para

melhorar o nível dé precisão, após o processó de homogeneização, a média
obtida passa por processo de saneamento de valores que eventualmente

situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o valor unitário. Em

geral, utiliza-se um intervalo de. confiança de 20% ou 30%, eliminando-se os.
valores fora deste intervalo é

recalculando-se
a nova

média (média sanada).

Assim,
o valor unitário obtido pode ser considerado como o real valor de o

e-mail: esc.periciasQWgmail.com
t
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q

o Maria Angélica André Cao EG Cr osorótos10

2 Benfeitorias:
"No que refere-se às benfeitorias, utilizaremos a tabela PINI de

o
custos Unitários.de Edificações, tiradada revista"Construção",de acordo com ,

+o
padrão

do imóvel.

O valorda benfeitoria será.calculado atraves
da

seguinte fórmula:
VB =AXVu x(1--RJº, O o co
onde: o

Do
= Valor da benfeitoriaA Área construída "o

vu. = Valor unitário:da construção 69
R Razão de depreciação
n = Idade-aparente

3. Valor do Imóvel:

"O Valor do Imóvel, resulta da soma
"simples

do
Valor da Gleba"a1 v

"mais0 Valor das Benfeitorias, ou Seja:
VI =VT+VB

-

onde: o
VI =Valordo ImóvelVT = Valor da Gleba
VB =Valorda Benfeitoria o o .

mos

e-mail: esc. pericias(Ogmailcom X
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MariaAngélicaAndréC

Vistoria: Do
1.1. Local:o
O imóvel avaliando localiza-se.

na FazendaSanta Maria ou
Santa.

Maria
do Ralpho,Município de Chavantes : SP...

O acesso. é feito partindo-se de Chavantes (sentido cidade/Usina),

percorrendo uma distância
de 9,50 Km em via pavimentada; daí; segue

3,o.
Km por estrada de terra, em terreno ingreme epedregoso.

A reprodução abaixo ilustra a localização do imóvel:

e-mail: esc. periciasQemail com o Vs,/*

A
1

º
/
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3º Ofício Cível]

Ourinhos/S E
- MariaAngélica «André Carbonierio

Eng.º Civil:/ Crea
-0601610510 Sh

1.2. Imóvel:
1

21 Área:
O imóvel avaliando possui uma área de 83,75 alqueires (iguais a

202675 ha.ou 2.026.750,00m2), sendo constituído pelos lotes:
4,5;

6,
7,8;9,

O, lt, 12 e l4; dentro das seguintesdivisase confrontações:
- "Começa no.marco demadeira de lei quefoi cravado na

margem direita
"do Córrego Nohemia segue confrontando como loteno. quinze (15) rumo
SO 49028º com 121,00 metros e no rumo: S.0. 68º06' cerca de437,00.

* metrosaté um corredor daímedepelo dito "carreador estrada"
nos seguintes rumos e distâncias: N.E. 3º31" 73,80 metros; SO 8604" ..
369,40 metros; SÓ 13º58º 90,70metros; SO 40º24ºem 35 metros'NO. -

6940" em 36,80 metros;NE 3º04º 90,80 metros e no ruino NO 58º07' em
39,80 metros até ummarco colocado na divisa dapropriedadeda Useipa, .

desteponto segue acompanhandoa referida divisa nosseguintes rumos e
: -- distâncias: no rumo geral SO 1924'em 378,90 metros; SO 25º36'em:

oo 15,40metros; SO 19º27º em 116,00metros;SO16º53º em 36,00metros até
a estaca no. 41 colocada na cota no.474,50 metros, divisa com futura
inundação da Uselpa,desteponto segue acompanhando a cota de 474,50
metros, divisa da futura inundação da Uselpa, até a margemdireita do
Córrego Noheniia acimamencionadoefinalmente subindopor este segué
até encontrar um marco. os números doze (12) e-

treze (15), ponto
de

partida dapresente descrição.
"

A área possui topografia acidentada, apresentando argilas e:
pedras. A faixa anteriormente utilizada para pastagem (que encontrava-se

*

arrendada) atualmente encontra-se abandonada, com mato alto, conforme

demonstram as fotos. Não foram verificados cafeeiros em produção.
Constatou-se em vistoria um movimento de terra na propriedade, porém não

houve uma informação precisa sobre a finalidade (cultivo /melhorias /pasto)
s

1

e-mail: esc.pericias(t)gmail.com
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Mária AngélicaAndré
Eng.ºCivil /Crea - 0601610510

De acordo com a
Capacidade

de Uso do Solo, o imóvel pode
ser

classificado como do Grupo A, Clásse NI, Situação desfavorável.

1.2.2.Benfeitorias:
Sobre a área retro descrita, encontram-se edifi

cadas as seguintes
benfeitorias:

varanda. Possui uma, área construída de 95,70 m2. Encontra-se em más

o consdições de conservação, apresentando
uma idade aparente de

45 anos.

H

-"Casa I: compõe-se de dois quartos, sala, copa ecozinha. Possui
uma: área construída de 52,50. m2. Encontra-se em regular.

estado de

conservação, apresentando
uma idade aparente de 45 anos.

"= Casa HI: compõe-sede dois quartos, sala é. cozinha. Possui uma

área construída de 42,00 m2.Encontra-se em más-condições de conservação, e

apresentando
uma idade aparente de 50 anos.
-

Casa NI: compõe-se de dois
quartos,

sala e
cozinha.

Possui uma

área construídade 42,00m2. Encontra-se em más condições de
conservação,

apresentando uma idade aparente de 50 anos.

-

Banheiro: edificação geminada compondo dois banheiros, com

área
construída

de 5,58 m2, em
péssimas condições

de
conservação,

sem valor

comercial.

"m2, sem valor comercial.
- Galpão: sustentado por pilares de madeira,sem paredes, sendo o.

piso de terra-batida, com umaárea de 96,00 m2, sem valor comercial.

e-mail: escpericiasQOgmailcom

-

Casa sede: compõe-se de três quartos, sala, cozinha, banheiro e"

-

Tulha: construída
em madeira com uma, área construída

de 9,61

fls. 583
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acabamento:

Apresentam

fe.ug

Maria"AngélicaAndréCauinhos/SP
f

3º Ofício Civei]

Eng."Civil/Crea 0601610510

x

as seguintes características construtivas e de

r

. 1.2.3. Documentação Fotográfica:
As fotos a seguir, ilustram O imóvel avaliando:

e-mail: escpericiasa)gmailcom
-

="Forro/cobertura --..: | Esquadriás.

- Quartos VI Vermelhão Pintura à cal - Telha de barro sobrc estrutura demadeira Ferro € Vidro

Sala "Vermelhão Pintura à cal Teiha de barro sobre estrutura demadeira Ferro e Vidro
"- Cozinha Vermelhão Pinturaácal Telha de barro sobre estrutura de madeira Ferro e Vidro

Banheiro Vermelhão Pintura à cal, Telha de barro sobre estrutura de madeira Ferro e Vidro
- o . CasaT

Quartos VII Cimentado |-' Pinturaãcal .. - Telha de barro sobre estrutura demadeira Madeira : .

Sala Cimentado Pintura à cal Telha de barro sobre estmutura demadeira Madeira

Copa . Cimentado Pintura âá cal .: Telha de barrosobre estrutura demadeira Madeira -

Cozinha Cimentado Pintura à cal Telha de barro sobre estrutura de madeira Madeira

Cc" Casal
Quartos VII Cimentado Pinturaácal . Telha de barro sobre estrutura demadeira Madeira

Sala Cimentado Pintura à cal "Telha de barro sobre estrutura demadeira Madeira
:- 4 Cozinha Cimentado' "Pinturacal - Telha de barro sobre estrutura demadeira Madeira

Dependências |.Piso: --=Paredes::.. > Forro/cobertura
EsquadriasCasaHI

QuartosVI --- Cimentado Pinturaãca. "Telha de barro estrutura do Madeira

Sala .Cimentado Pinturaâcal Teiha de barro sobre estrutura demadeira Madeira
Cozinha" - Cimentado Pinturaâ cal

* Telha de barro sobre estruturade madeira Madeira

Banheiro Cimentado Pintura à cal Telha de barro sobre estrutura demadeira -

po
4

fls. 584
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Estrada de acesso à área avalianda.
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J meo | 3.Ofício Civel

Vista-geral da área mostrando entrada da propriedade, cas melhoria que

Po
*

estão-sendo implantadas.

2 1. . "e *

*

Caminho iriterno que levaà casa sede. rs,

e-mail: escpericiasQ)gmail.com

*

os .

a
* A a - 4

o
*
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- laCo Maria AngélicaAndréo
Eng.º Civil / Crea

-

0601610510:
+

1

Foto n.º04

� Vistageral das casas de colonos.

es!
e-mail: esc.pericias(Qugmail.com -

fls. 588
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MariaAngélicaAndré Chrbo
Eng.ºCimil /Crea - 0601610510

ti»

Foton.º05

Énije
a &5

deratl
taiicms

e-mail: escpericiasdgmal com A
4

o r

0"
-

1
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e-mail: esc.periciasmWgmail.com

o Cos e fis.

|

MariaAngélicaAndréo Engº Civil [Crea
- 0601610510

Foto n.º 06

Vista da casa sede.

o

3º.Ofício Civel]fls. 590
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Foto n.º07
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e-mail: esc.pericias(Qgmail com
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- Maria Angélica André
: Co Eng! Cimil [Crea

- 0601610510.

| 2. Avaliação:

13º Ofício Cível

Tas
31 o

[SP

2.1. Valor da Gleba:

Através dos critérios fixados no item. IH do Laudo, temos para a

avaliação emtela: o Los,VT=Sxqt
"o

onde:8 =
83,515 alqueires

qnif -R$
19.64231/alq (ixaio/2008)

VT =83,75alq. xR$19.6423l/alq O
PT =R$ 1.645, 043.40 (maio/2008) ..

�

Obs.:Parao cálculo do
qmf R$ 1

19.64223, vide
pésquisa

de

mercado,no anexo ].

2.2. Avaliação dasBenfeitorias:

Considerando. que as
benfeitorias enquadram-se

|

no
tipo

habitacional "Padrão Popular",
com valor unitário fixado em:

= R$ 658,21/m2 (maio/2008) - Custo Unitário PINI
de

. Edificações, revista Construção Mercado.

Valor das Benfeitorias: .

e-mail: esc.periciasgmailcom
À

O
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Oficio Civel]

e Iris.Ani
Jourinhas!sriMariaAngélicaAAjedré Ch

EngGini Crog' 0601610510.

"Obs: Será adotado, entre: 30% e. 50% do valor Vu, devido as

características construtivasdas benfeitorias.

onde:

A -=95,70m2- correspondente a área construída oVu =R$658,21/m2
(maió/08)

Po O
R =15%n =45anos no

vBI Cos Omo
x070xRS station (1/0 015)

vo = R$ 22336, 00
O fmaio/2008)

*

vB2 =AXOSO
XV (ER

o

o
À

onde:

A. = 52,50m2 correspondente a
área construída

Vu. =R$658,21/m2
(maio/2008)

+

R =15%
"en =50anos o

VB2 52,50 m2
x 0,50

RS
65821/m2 1

vez. = R$ 8.115.00
faio/2008)

-

'
.

*

» e-mail: esc.periciasgmailcom
* - o Ye10

fls. 593



[32 Ofício Civel

[his or
urinhos/SP

"Mania"amigólicaAndréAgurinhosisP!|
Eng

Chi /

Crea
osotstosto

onde:

A = 42,00m2 correspondente a área construída

=R$ 658,21/m2 (maio/2008)RO 5% a o e oo
n =50anos -

"VB3 =42,00 m2 x050XR$ 658,21/m2 +10,os
VB3 R$ 6.492,00 ínaio/2008)

Casal
VB4 =Ax0,50xVux

onde: o |

A =42100m2

.

correspondente.a área construída
da casaHI

Vu =R$ 658,21 (maio/2008)
o e

Ro =1%.
n =50ános'
VB4 =42,00m2 x 0,50 xR$

658,2 /m2
x
(14,os

VB4 =R$6492,00Qnáio/2008);

Valor das

a

Bentorias

VBconstr=vB1+ VB2 +
VB3 +

vB4

VBconstr
R$ 43.435,00

(maio/2008)

e-mail: esc.pericias(dgmail.com
*

. o
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MariaAngélicaAndré Carbone ��
| Do Engº Cinil / Crea

- 0601610510'

23.Valordo Imóvel:
O valor do, imóvel resulta. da soma simples dos fatores terreno º

mais benfeitorias, portanto:

DO MIEVTAVBO o

VI=
R$ 1.645.043,40 E

R$ 43.435,00
7 VI=R$ 1.688.478,40

Emasda :

REST RE ERESPPS PASTAaaSEN NS
vo VI= R$ 1.690. 900,00 (maio/2008)

. (Hummilhão, seiscentos e noventamil reais), o
ARE EAnaBin EAE PR

Vos "o

t

v N

d

*

1

-

|

- 1

e

os e-mail: escpericiasdgmailcom Co o
A

o +
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o Ve adro o
o "MariaAmeélica Andre

o
Eng.º

Civil /
Crea

-

oso1610510

*

Dando por terminado o seu trábalho, mandou digitar
o presente

LAUDO, que compõe-se de 20 (vinte) folhas digitadas de-umTado só,
vindo

-as demais
rubricadas e esta datada e assinada pela

Perita. a
"o f

o aq o
-

ANEXOI PESQUISADE MERCADO

ANEXO II CROQUIDASBENFEITORIAS ..

CS Ourinhos,5 de junho de2.008.
o Do

ETA ANDRÉ CARBONIERI

Eng
"Civil /CREA O60 610510 o

4

e-mail: esc.periciasQgmailcom
+

o
1

"A

- o

4
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Cs.

ELEMENTO 61 [Capacidade de uso daterra -� Situação"
� Grupo A-Classe - -MuitoBoa.

LOCAL: Imóvel Simado:entre Chavantes e Ipaussu. Lo
ÁREA: 18,00 algueires. 11A0,95:
OFERTA: R$ 630.000,00 � àvista.

Do foro
OFERTANTE: Geonísio.

Imóveis �
Fone: (14)3325.2586

7 Sr. Geonísio.
OBS: Terra Nua,
VALOR COMDEDUÇÃO DE OFERTA: R$.630.000,00x 0;307
R$ 567.000,00

= 18,00
alg.

x q! x 0950
10,563

ql
=R$

18.667,
89 /

Tala,
Mio

RODA

ELEMENTO -02 - Capacidadede uso da terra. Simaçãoo "GrupoA-Classel Boa.
LOCAL: Região de Chavantes. z

ÁREA: 10,00 alqueires. -|] V:
OFERTA: R$ 350.000,00�visa. A: 0;07
OFERTANTE: Imobiliária

Terra
Boi-

Fone: (14)
3372

2008
f
Sr João..OBS: Terra-Nua. *

VALOR COMDEDUÇÃO DE OFERTA:ES 350.000;00»
x 0,90

R$315.000,0010,00 alq.
x

q2
x0.900-*0,563

q=R$19IODO Talg
1

*
4

4

e-mail: esc.periciasQgmailcom

fls. 598



"
MariaAngélica"André

Callonipposisê
Eng "Cl [ra 601610510 ..

tp

ELEMENTO - 03 Capacidade de uso da terra Situação

Grupo
4 - Classel Boa +

LOCAL: Região de Chavantes
ÁREA:1,00 À fo
VALOR: R$ 32.500,00. TAS;507
INFORMANTE: Imobiliária TerraBoi � Fone:104) 3372.

2008 / Sr.
João.R$

32.500,00
1,0alg. x 0,900".

"0,563

g3==R$ 230,
00Tag(Mio/2008)

ELEMENTO04. Capacidade de uso da terra |' "Situação
Muito Boa .GrupoA � Classe 1

LOCAL: Região de Chavantes... e.

. [ÁREA: 1,00 alqueire. +
VALOR: R$ 35.000,00. "TORIGEM LOCAL EM: Maio/2007.
VLINFORMANTE: Geonísio

Imóveis � Fone: (14) 3325.2586
/Sr.

Geonísio,
R$ 35.000,00 1,0x 0,950o 0,563

q4 = R$ 20.742,00 / ala.
(Maior2008)

a
1

". e-mail: escpericiasQgmail.com
o o.

fls. 599



13º Oficio Cível] :

MariaAngélicaAndréCiQusinhes/sr;
Eng.º Civil [Crea 0601610510 -

ELEMENTO -05.. [Capacidade deusodaierra "Situação
GrupoA� Boa. ds

LOCAL: Região de Chavantes e

ÁREA: 1,00 alqueire. Too
. YVALOR: R$.30.000,00.. JORIGEM- LOCAL EM: Maio/2007.
INFORMANTE: Crescer Imóveis� Fone: (14) 3326.1 l 19 / Sra. Silvia.
R$ 30.000,00 1,00 x 0,90

0,563 o o
95R$ I8.

766,66
/ alg.

Quiorzoos)
do:

" RESUMO
ELEMENTOS"VALOR (R$/alg) MÉDIA ARITMÉTICA:

18.667,89 o
19.705,00 Fo R$98.211,55

03 20.330,00 |... 95
"04 20.742,00 OOS 18.766,66".

no. VALORES DISCREPANTES:
TOTAL 98.211,55; MÉDIA

= R$ 19.642,31 / alq.

- 430%= 1,30xR$ 19.642,31/alg. R$ 25.535,00/alg. o
4 -30%=0,70xR$ 19.642,31 /alg. = R$ 13.749,62/ alg.

*

Como todos os elementos encontram-se dentro damédia, temos:
X(Média Aritmética)R$ 19.642,31 /

alg.
"» |6. VALOR BÁSICO UNITÁRIO (Vu) e

!

Vu =R$19.642
31/alq (Maior2008)

-e-mail: escpericiasQgmailcom
* Aoo : o A /

fls. 600



Vo cc + 38 Oficio Civel

Co Maria Angélica André C
Po

Eng
"Civil ,Crea -

0601610570
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ANÉXOH
"o

CROQUI DAS:BENFEITORIAS

4
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 EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA ÚNICA DA COMARCA DE 

CHAVANTES-SP 

 

 

AUTOS N.º 0001710-82.2007.8.26.0140 
 
 
 
 
      MARIA ANGELICA ANDRÉ CARBONIERI, engenheira, perita judicial 

nomeada na ação requerido por EDUARDO OLIVEIRA ROSSINI e outros 

contra CHAVANTES AGROPECUÁRIA LTDA ME e outros, atendendo ao 

despacho de fls. 75 (processo digital), vem respeitosamente à V. Presença 

retificar o laudo, para o qual chegou ao valor de mercado do imóvel avaliando 

de R$ 10.310.000,00 (Dez milhões, trezentos e dez mil reais), e prestar os 

seguintes:  

 

      ESCLARECIMENTOS 

 

 

 

       Chavantes, 31 de maio de 2022. 

 

 

 

 

               MARIA ANGÉLICA ANDRÉ CARBONIERI 

           Engª Civil / CREA 0601610510 
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esc.pericias@gmail.com 

 

 

 

a) QUANTO A ÁREA AVALIADA 

Em atenção ao despacho de fls. 75, o valor de mercado total do imóvel 

avaliando é de R$ 10.310.000,00 (Dez milhões, trezentos e dez mil reais). 

Conforme memorial de cálculo abaixo: 

 

RESULTADO DA ATUALIZAÇÃO DE VALORES 

Conforme determinado às fls. 721, esta signatária atualizou os valores das 

avaliações do alqueire de terra e do metro quadrado de construção. 

 

            Valor unitário atualizado 

Optou-se por adotar o valor de tendência central estimado pelo modelo 

estatístico, pois se entendeu que não há outras variáveis relevantes na 

formação do valor, que ainda não estejam contempladas. Assim, o valor 

unitário arbitrado para a avaliação será de R$ 50.344,65/hectare. 

 

           Valor do terreno atualizado 

Conforme metodologia apresentada no item 8.1 do LAUDO e memória de 

cálculo apresentada no Anexo III, o valor da terra nua para o imóvel resulta VT 

= R$ 10.203.601,94 

 

           Valor das benfeitorias atualizado 

Considerando-se que a benfeitoria se enquadra no tipo habitacional “baixo”, 

com o valor unitário fixado em: VU = R$ 1.678,67 (08/2021) 
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A expressão para o cálculo do valor das benfeitorias será: 𝐕𝐁 = 𝐀𝐁. 𝐕𝐔. (𝟏 − 𝐑)𝐧 
• Casa sede 

VB = (95,70 m²).(R$ 1.678,67).0,70.(1-0,015)45 

VB = R$ 56.964,68 

• Casa l 

VB = (52,50 m²).(R$ 1.678,67).0,50.(1-0,015)50 

VB = R$ 20.696,94 

• Casa ll 

VB = (42,00 m²).(R$ 1.678,67).0,50.(1-0,015)50 

VB = R$ 16.557,55 

 

• Casa lll 

VB = (42,00 m²).(R$ 1.678,67).0,50.(1-0,015)50 

VB = R$ 16.557,55 

 

O valor total das benfeitorias resultará: 

VB = 56.964,68 + 20.696,94 + 16.557,55 + 16.557,55 

VB = R$ 110.776,72 

 

Data de referência 

setembro/2021. 

 

Valor de mercado do imóvel atualizado 

O Valor do Imóvel será, portanto: 

VI = VT + VB 

VI = 10.203.601,94 + 110.776,72 

VI = 10.314.378,66 

Aproximando-se dentro da premissa normativa (1% de variação) tem-se: R$ 

10.310.000,00 (Dez milhões, trezentos e dez mil reais). 
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b) ESCLARECIMENTOS SOBRE MANIFESTAÇÃO DO REQUERENTE  

(FLS.25/26): 

O Requerente discordou da atualização de valores, conforme segue: 

b.1) O Requerente alegou que a penhora recai sob a totalidade do imóvel 

avaliado; 

Esclarecimento: O cálculo foi refeito considerando a área total do imóvel, que é 

de 202,675 hectares e o valor atualizado é de R$ 10.310.000,00 (Dez milhões, 

trezentos e dez mil reais), vide item a) deste esclarecimento. 

 

b.2) O Requerente alegou que o valor do imóvel deveria ficar entre 40/50 mil 

por alqueire, que os elementos da pesquisa não são compatíveis com o imóvel 

avaliando; 

Esclarecimento: Não foram trazidos para o processo, quaisquer elementos que 

comprovassem tecnicamente as alegações feitas a respeito dos elementos 

paradigmas do laudo, portanto, fica mantido os cálculos apresentados no laudo 

pericial e os constantes do item a) deste esclarecimento.  

 

c) ESCLARECIMENTOS SOBRE MANIFESTAÇÃO DO REQUERIDO  

(FLS.37/39): 

O Requerido, discordou da atualização de valores, conforme segue: 

Alegou que os elementos paradigmas da pesquisa de preços não possuem 

informações suficientes para a devida comparação e formação do valor 

atualizado do hectare do imóvel;  

     Esclarecimento: Esta signatária de forma clara informou em sua pesquisa 

de valores dos imóveis paradigmas a área, benfeitorias e o contato de cada 

ofertante para a devida checagem, caso as partes considerassem necessário, 

fica, portanto, mantida a pesquisa de valores que fundamentou a atualização 

do imóvel. 

 

2- No laudo de atualização de valores o Requerido alega que não foi 

devidamente descrito o lago da represa de Chavantes, fator de grande 

relevância para a valorização do imóvel;  
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Esclarecimento: O objetivo deste laudo como determinado às fls. 721 dos 

autos, é a atualização dos valores do laudo confeccionado em 2008, esta 

signatária entende que a existência do lago não é fator significativo na 

composição da atualização do valor do hectare do imóvel. Em análise ao laudo 

de avaliação de fls. 41/74 carreado aos autos pelo próprio Requerido, sua 

subscritora limitou-se a citar a existência do lago (cópia da escritura), sem, no 

entanto, considerar qualquer valorização.   

 

3- Ao item 2 e que especificava para aferição do valor do imóvel as precisas e 

pormenorizadas informações referentes a sua localização, relevo, acesso e 

distância de rodovia asfaltada da cidade de Chavantes, limitou-se a declarar o 

valor do hectare total da propriedade;  

Esclarecimento: O objetivo deste laudo, é tão somente a atualização dos 

valores do hectare e do metro quadrado das benfeitorias, sendo que demais 

informações serão mantidas conforme descritas no laudo de 2008. 

 

4- Quanto ao item 5, informações colhidas perante imobiliárias, corretoras, 

periódicos, proprietários rurais reportou-se as informações do Anexo I, já 

impugnadas enquanto ao item 6 nada acrescentou em relação ao corpo do 

laudo  

Esclarecimento: Vide esclarecimento já feito no quesito 1. 

 

5- Veja-se, portanto, que o laudo pericial não obedeceu aos ditames do artigo 

473/CPC, porquanto incompleto nas informações fáticas e simplicidade da 

analise técnica para suas conclusões e não demonstrando a predominância do 

método utilizado conforme o item III do mesmo artigo; dai que não pode ser 

homologado, enquanto que o apresentado pela Assistente Técnica, a 

engenheira Célia Aparecida Arduino Vasconcelos, composto de 31 fls,. 

incluindo fotografias do local e todas as especificações técnicas referentes a 

metodologia aplicada obedeceu rigorosamente aqueles ditames, como se verá 

abaixo;  

Esclarecimento: Cabe aqui esclarecer que, conforme, determinado às fls. 721, 

esta signatária atualizou os valores das avaliações do alqueire de terra e do 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

17
10

-8
2.

20
07

.8
.2

6.
01

40
 e

 c
ód

ig
o 

ss
B

N
D

r6
q.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

IA
 A

N
G

E
LI

C
A

 A
N

D
R

E
 C

A
R

B
O

N
IE

R
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 3

1/
05

/2
02

2 
às

 0
9:

00
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
H

V
22

70
00

64
38

0 
   

 .

fls. 84



Maria Angélica André Carbonieri 

Engª Civil – CREA 0601610510 

esc.pericias@gmail.com 

metro quadrado de construção e as demais informações a respeito da 

avaliação constam do laudo já juntado aos autos às fls. 223/251 e 274/296. 

 

 

 

6/7 – O Requerido utilizou pesquisa de valores e tratamento de dados, dos 

imóveis utilizados para comparação localizados em Itaporanga/SP-138 

alqueires, Fazenda em Itaporanga/SP 76 alqueires, Fazenda em Ipaussu, 273 

alqueires, Sitio em Chavantes de 11,82 alqueires, Sitio de 84 alqueires em 

Chavantes, Fazenda com 100 alqueires-Canitar, Fazenda no estado de São 

Paulo 971,6883 alqueires, munícipio de Santa Cruz do Rio Pardo, Fazenda na 

região de Ourinhos com 272 alqueires, Fazenda em Ourinhos com 52 

alqueires, todas fotografadas e contendo sua descrição e benfeitorias, 

anexadas como elementos 1/9,  

Esclarecimento dos quesitos 6 e 7: Com relação aos elementos paradigma 

acima citados e constantes do laudo apresentado pelo Requerido às fls. 41/74 

é importante destacar as seguintes características fundamentais, que não são 

contempladas no imóvel avaliando, e que acabaram por majorar o valor por 

hectare: 

- balança 

- terra roxa 60% de argila 

- infraestrutura para leite 

- piscina/churrasqueira 

- galpões 

- cultura de café irrigado por gotejamento (840 Hectares com 3.000.000 três 

milhões de pés de café) 

- cultura de seringueiras (115 Hectares de seringueiras, com o total de 70.000 

setenta mil pés) 

- cultura de eucaliptos (506 Hectares de eucaliptos) 

- cultura de cana de açúcar 
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Fica, portanto, ratificado o valor do alqueire de terra e do metro quadrado de 

construção do laudo pericial. O presente esclarecimento segue digitalizado em 

7 páginas, sendo esta datada e assinada digitalmente pela perita. 

 

Chavantes, 31 de maio de 2022. 

 

 

MARIA ANGÉLICA ANDRÉ CARBONIERI 

Engª Civil / CREA 0601610510 
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 EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA ÚNICA DA COMARCA DE 

CHAVANTES-SP 

 

 

AUTOS N.º 0001710-82.2007.8.26.0140 
 
 
 
 
                       MARIA ANGELICA ANDRÉ CARBONIERI, engenheira, perita 

judicial nomeada na ação requerido por EDUARDO OLIVEIRA ROSSINI e 

outros contra CHAVANTES AGROPECUÁRIA LTDA ME e outros, em 

atenção a decisão de fls. 272/273, vem respeitosamente à V. Presença ratificar 

o esclarecimento de fls. 80/86, para o qual chegou ao valor de mercado para a 

totalidade do imóvel igual a R$ 10.310.000,00 (Dez milhões, trezentos e dez 

mil reais).  

 

       

 

       Chavantes, 15 de janeiro de 2024. 

 

 

 

 

               MARIA ANGÉLICA ANDRÉ CARBONIERI 

           Engª Civil / CREA 0601610510 
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a) QUANTO A ÁREA AVALIADA 

Em atenção ao despacho de fls. 75, o valor de mercado total do imóvel 

avaliando é de R$ 10.310.000,00 (Dez milhões, trezentos e dez mil reais). 

Conforme memorial de cálculo abaixo: 

 

RESULTADO DA ATUALIZAÇÃO DE VALORES 

Conforme determinado às fls. 721, esta signatária atualizou os valores das 

avaliações do alqueire de terra e do metro quadrado de construção. 

 

            Valor unitário atualizado 

Optou-se por adotar o valor de tendência central estimado pelo modelo 

estatístico, pois se entendeu que não há outras variáveis relevantes na 

formação do valor, que ainda não estejam contempladas. Assim, o valor 

unitário arbitrado para a avaliação será de R$ 50.344,65/hectare. 

 

           Valor do terreno atualizado 

Conforme metodologia apresentada no item 8.1 do LAUDO e memória de 

cálculo apresentada no Anexo III, o valor da terra nua para o imóvel resulta VT 

= R$ 10.203.601,94 

 

           Valor das benfeitorias atualizado 

Considerando-se que a benfeitoria se enquadra no tipo habitacional “baixo”, 

com o valor unitário fixado em: VU = R$ 1.678,67 (08/2021) 

A expressão para o cálculo do valor das benfeitorias será: 𝐕𝐁 = 𝐀𝐁. 𝐕𝐔. (𝟏 − 𝐑)𝐧 
• Casa sede 
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VB = (95,70 m²).(R$ 1.678,67).0,70.(1-0,015)45 

VB = R$ 56.964,68 

• Casa l 

VB = (52,50 m²).(R$ 1.678,67).0,50.(1-0,015)50 

VB = R$ 20.696,94 

• Casa ll 

VB = (42,00 m²).(R$ 1.678,67).0,50.(1-0,015)50 

VB = R$ 16.557,55 

 

• Casa lll 

VB = (42,00 m²).(R$ 1.678,67).0,50.(1-0,015)50 

VB = R$ 16.557,55 

 

O valor total das benfeitorias resultará: 

VB = 56.964,68 + 20.696,94 + 16.557,55 + 16.557,55 

VB = R$ 110.776,72 

 

Data de referência 

setembro/2021. 

 

Valor de mercado do imóvel atualizado 

O Valor do Imóvel será, portanto: 

VI = VT + VB 

VI = 10.203.601,94 + 110.776,72 

VI = 10.314.378,66 

Aproximando-se dentro da premissa normativa (1% de variação) tem-se: R$ 

10.310.000,00 (Dez milhões, trezentos e dez mil reais). 

 

 

 

b) ESCLARECIMENTOS SOBRE MANIFESTAÇÃO DO REQUERENTE  

(FLS.25/26): 

O Requerente discordou da atualização de valores, conforme segue: 
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b.1) O Requerente alegou que a penhora recai sob a totalidade do imóvel 

avaliado; 

Esclarecimento: O cálculo foi refeito considerando a área total do imóvel, que é 

de 202,675 hectares e o valor atualizado é de R$ 10.310.000,00 (Dez milhões, 

trezentos e dez mil reais), vide item a) deste esclarecimento. 

 

b.2) O Requerente alegou que o valor do imóvel deveria ficar entre 40/50 mil 

por alqueire, que os elementos da pesquisa não são compatíveis com o imóvel 

avaliando; 

Esclarecimento: Não foram trazidos para o processo, quaisquer elementos que 

comprovassem tecnicamente as alegações feitas a respeito dos elementos 

paradigmas do laudo, portanto, fica mantido os cálculos apresentados no laudo 

pericial e os constantes do item a) deste esclarecimento.  

 

c) ESCLARECIMENTOS SOBRE MANIFESTAÇÃO DO REQUERIDO  

(FLS.37/39): 

O Requerido, discordou da atualização de valores, conforme segue: 

Alegou que os elementos paradigmas da pesquisa de preços não possuem 

informações suficientes para a devida comparação e formação do valor 

atualizado do hectare do imóvel;  

     Esclarecimento: Esta signatária de forma clara informou em sua pesquisa 

de valores dos imóveis paradigmas a área, benfeitorias e o contato de cada 

ofertante para a devida checagem, caso as partes considerassem necessário, 

fica, portanto, mantida a pesquisa de valores que fundamentou a atualização 

do imóvel. 

 

2- No laudo de atualização de valores o Requerido alega que não foi 

devidamente descrito o lago da represa de Chavantes, fator de grande 

relevância para a valorização do imóvel;  

Esclarecimento: O objetivo deste laudo como determinado às fls. 721 dos 

autos, é a atualização dos valores do laudo confeccionado em 2008, esta 

signatária entende que a existência do lago não é fator significativo na 

composição da atualização do valor do hectare do imóvel. Em análise ao laudo 
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de avaliação de fls. 41/74 carreado aos autos pelo próprio Requerido, sua 

subscritora limitou-se a citar a existência do lago (cópia da escritura), sem, no 

entanto, considerar qualquer valorização.   

 

3- Ao item 2 e que especificava para aferição do valor do imóvel as precisas e 

pormenorizadas informações referentes a sua localização, relevo, acesso e 

distância de rodovia asfaltada da cidade de Chavantes, limitou-se a declarar o 

valor do hectare total da propriedade;  

Esclarecimento: O objetivo deste laudo, é tão somente a atualização dos 

valores do hectare e do metro quadrado das benfeitorias, sendo que demais 

informações serão mantidas conforme descritas no laudo de 2008. 

 

4- Quanto ao item 5, informações colhidas perante imobiliárias, corretoras, 

periódicos, proprietários rurais reportou-se as informações do Anexo I, já 

impugnadas enquanto ao item 6 nada acrescentou em relação ao corpo do 

laudo  

Esclarecimento: Vide esclarecimento já feito no quesito 1. 

 

5- Veja-se, portanto, que o laudo pericial não obedeceu aos ditames do artigo 

473/CPC, porquanto incompleto nas informações fáticas e simplicidade da 

analise técnica para suas conclusões e não demonstrando a predominância do 

método utilizado conforme o item III do mesmo artigo; dai que não pode ser 

homologado, enquanto que o apresentado pela Assistente Técnica, a 

engenheira Célia Aparecida Arduino Vasconcelos, composto de 31 fls,. 

incluindo fotografias do local e todas as especificações técnicas referentes a 

metodologia aplicada obedeceu rigorosamente aqueles ditames, como se verá 

abaixo;  

Esclarecimento: Cabe aqui esclarecer que, conforme, determinado às fls. 721, 

esta signatária atualizou os valores das avaliações do alqueire de terra e do 

metro quadrado de construção e as demais informações a respeito da 

avaliação constam do laudo já juntado aos autos às fls. 223/251 e 274/296. 
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6/7 – O Requerido utilizou pesquisa de valores e tratamento de dados, dos 

imóveis utilizados para comparação localizados em Itaporanga/SP-138 

alqueires, Fazenda em Itaporanga/SP 76 alqueires, Fazenda em Ipaussu, 273 

alqueires, Sitio em Chavantes de 11,82 alqueires, Sitio de 84 alqueires em 

Chavantes, Fazenda com 100 alqueires-Canitar, Fazenda no estado de São 

Paulo 971,6883 alqueires, munícipio de Santa Cruz do Rio Pardo, Fazenda na 

região de Ourinhos com 272 alqueires, Fazenda em Ourinhos com 52 

alqueires, todas fotografadas e contendo sua descrição e benfeitorias, 

anexadas como elementos 1/9,  

Esclarecimento dos quesitos 6 e 7: Com relação aos elementos paradigma 

acima citados e constantes do laudo apresentado pelo Requerido às fls. 41/74 

é importante destacar as seguintes características fundamentais, que não são 

contempladas no imóvel avaliando, e que acabaram por majorar o valor por 

hectare: 

- balança 

- terra roxa 60% de argila 

- infraestrutura para leite 

- piscina/churrasqueira 

- galpões 

- cultura de café irrigado por gotejamento (840 Hectares com 3.000.000 três 

milhões de pés de café) 

- cultura de seringueiras (115 Hectares de seringueiras, com o total de 70.000 

setenta mil pés) 

- cultura de eucaliptos (506 Hectares de eucaliptos) 

- cultura de cana de açúcar 

  

Fica, portanto, ratificado o valor do alqueire de terra e do metro quadrado de 

construção do laudo pericial. O presente esclarecimento segue digitalizado em 

7 páginas, sendo esta datada e assinada digitalmente pela perita. 

 

Chavantes, 31 de maio de 2022. 
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MARIA ANGÉLICA ANDRÉ CARBONIERI 

Engª Civil / CREA 0601610510 
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Vista de uma das divisas da fazenda 

 
 
 

 
Vista geral, observando ao fundo a represa margeando parte de imóvel 
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Idem anterior 

 
 
 
 

 
Vista geral, observando a pastagem 
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Vista geral 

 
 
 
 

  
Mangueira para o gado 
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Vista da entrada da fazenda 

 
 
 
 

 
Vista das benfeitorias 
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Vista das três casas 

 
 
 

 
Casa sede 
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