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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da Terceira Vara Cível da Comarca 
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MILTON CAVALCANTE FILHO, Engenheiro Civil, CREA 5060188426-

SP, perito nomeado nos Autos de Execução de Título Extrajudicial – Crédito 

Rural, onde Banco do Brasil move em face de Cooperativa Agropecuária 

Mista de São João da Boa Vista e outros, vêm apresentar Laudo de Avaliação 

constante de: 

 
 
- Preliminares 
 
- Vistoria técnica 
 
- Avaliação 
 
- Resposta aos quesitos 
 
- Encerramento 
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 3 

1 IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 
 

O presente Laudo de Avaliação foi elaborado por solicitação do Exmo. Sr. Dr. Juiz 
de Direto da Terceira Vara Cível da Comarca de São João da Boa Vista – SP, conforme 
Decisão de fls. 3.203 do Processo Digital nº 0004621-59.1998.8.26.0568. 

 

2 FINALIDADE DO LAUDO: 
 

O presente laudo deverá apresentar o valor real de mercado do imóvel em questão 
para fins de Execução de Títulos Extrajudicial. 

 

3 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
 
Este laudo tem por objetivo identificar o real valor de mercado de uma gleba 

identificada por “Sítio Cachoeirinha, Bairro Grama”, localizada no município de São João 
da Boa Vista – SP. 

 

4 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

4.1 Documentação 
 

Os elementos necessários para elaboração deste trabalho, foram retirados dos autos e 
pesquisados nos cadastros municipais e cartório de registro de imóveis, foram 
considerados por premissa, como válidos e corretos, não tendo sido aferidas as áreas em 
campo. Para efeitos da avaliação, o imóvel foi considerado livre de penhoras, arrestos, 
hipotecas, contaminação do solo ou ônus de qualquer natureza. 
 

Foi constatado que a propriedade objeto desta avaliação possui matrícula nº 941 e 
está cadastrado no INCRA sob nº 620.084.006.718-2. 

 

4.2 Localização 
 

A área periciada encontra-se inserida parte na zona rural e parte dentro do perímetro 
urbano do município de São João da Boa Vista – SP, possui acesso por estrada vicinal a partir 
da Rodovia São João da Boa Vista x Espírito Santo do Pinhal - SP 342, e está distante 6,00 
km do trevo principal de entrada do município. 
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 4 

LOCALIZAÇÃO DA ÁREA AVALIANDA  
 

 
 

4.3 Caracterização da Região 
 

A região do imóvel no município de São João da Boa Vista - SP é caracterizada 
principalmente por propriedades com exploração de cana de açúcar, cultivo de grãos, café, 
batata, pecuária e pastagem e está localizada próximo ao Distrito Industrial do município. 

 

4.4 Descrição do Imóvel 
 

Não foram considerados no imóvel avaliando quaisquer restrições no que tange a 
passivos ambientais, não faz parte do escopo do trabalho e nem foram fornecidos 
elementos para verificação quanto à contaminação ou não do solo. 

 
Foi realizada uma Retificação de Área, com data de 30 de março de 2.023 registrada 

na Averbação 41/M-942 da Matrícula nº 941, que demonstra que a propriedade 
atualmente possui 52,1064 hectares, ou 21,532 alqueires, ou 521.064,00 m², e este 
imóvel apresenta a mesma área quadrada em seu Certificado de Cadastro de Imóvel 
Rural – CCIR (anexo  III). 
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4.5 Diagnóstico de Mercado 
 
Trata-se de região rural de São João da Boa Vista - SP, distante 6,00 km do trevo 

principal da cidade, local caracterizado por pequenas propriedades com exploração de 
pecuária e áreas de cultivo. 

 
O imóvel avaliando encontra-se próximo ao Distrito Industrial do município e com 

outras propriedades com características semelhantes que apresentam exploração 
econômica agrícola, o local é considerado de média/alta liquidez pelas suas características 
de solo e localização. 

 

5 METODOLOGIA DA AVALIAÇÃO: 
 

A metodologia utilizada para execução do presente laudo está fundamentada na 
Norma Técnica - NBR 14.653, da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT): 

 
 Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais  

 Avaliação de Bens - Parte 3: Imóveis Rurais  

 
Esta Norma traz critérios abrangentes que podem ser aplicados em todo o território 

nacional, sendo necessário a observância de características regionais para se elaborar o 
tratamento e homogeneização dos fatores considerados. 

 
Será utilizado o critério de Reposição Patrimonial, onde são considerados os 

valores componentes como, terra nua e benfeitorias (reprodutivas e não reprodutivas) e 
serão empregados os métodos de avaliação que melhor represente cada um destes 
componentes. 

 

5.1 Terra Nua. 
 

A definição de terra nua na NBR 14.653-3 é a seguinte: 
 
3.12 Terra nua: terra sem produção vegetal ou vegetação natural. 

 
A metodologia para a avaliação da Terra Nua, em função das características do 

imóvel e das consultas efetuadas junto ao Mercado Imobiliário da região, será o “Método 
Comparativo Direto de Dados de Mercado”, que identifica o valor do bem, pela 
comparação direta de elementos ofertados ou transacionados no mercado, da mesma 
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região e semelhantes com o imóvel avaliando, corrigindo as distorções existentes entre eles 
por meio do emprego de fatores de homogeneização. 

 “O método comparativo para lotes comuns é o valor apurado comparando o imóvel 
em questão com outros imóveis similares cujos valores são conhecidos. ” 

 “A precisão deste método se fundamenta no maior e menor grau de comparação dos elementos envolvidos. ” 
 “No caso de aplicação deste método, o avaliador deverá considerar detalhadamente, 

as dimensões, benfeitorias, classificação da terra, condições de superfície e acessibilidade ao local. ” 
 

5.1.1 Classes de terra:  
 

Classe I – terras cultiváveis, aparentemente sem problemas especiais de conservação;  
Classe II – terras cultiváveis com problemas simples de conservação;  

Classe III – terras cultiváveis com problemas complexos de conservação;  
Classe IV – terras cultiváveis apenas ocasionalmente ou em extensão limitada, com sérios 
problemas de conservação;  
Classe V – terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento, sem a necessidade 
de práticas especiais de conservação, cultiváveis apenas em casos muito especiais;  
Classe VI – terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento, com problemas 

simples de conservação, cultiváveis apenas em casos especiais de algumas culturas 
permanentes protetoras do solo;  
Classe VII – terras adaptadas em geral somente para pastagens ou reflorestamento, com 
problemas complexos de conservação; e,  
Classe VIII – terras impróprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir 
apenas como abrigo e proteção de fauna e flora silvestre, como ambiente para recreação, ou 
para fins de armazenamento de água. 

 

5.1.2 Acessibilidade:  
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5.1.3 Fatores de Homogeneização 
 
Foram considerados os valores de homogeneização contidos na tabela a seguir: 
 

Localização e Acesso 

Capacidade de Uso 

I II III IV V VI VII VIII 

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20% 

comercial 400% 4,00 3,80 3,00 2,20 2,00 1,60 1,20 0,80 

ótima 100% 1,00 0,95 0,75 0,55 0,50 0,40 0,30 0,20 

muito boa 95% 0,95 0,91 0,72 0,53 0,48 0,38 0,29 0,19 

boa 90% 0,90 0,86 0,68 0,50 0,45 0,36 0,27 0,18 

regular 80% 0,80 0,76 0,60 0,44 0,40 0,32 0,24 0,16 

ruim 75% 0,75 0,71 0,56 0,41 0,37 0,30 0,22 0,15 

péssima 70% 0,70 0,67 0,53 0,39 0,35 0,28 0,21 0,14 

 

5.2 Benfeitorias 
 
Entende-se por benfeitoria, todos os acessórios incorporados ao solo pela 

intervenção humana, compreendendo as culturas, construções, instalações e obras de 
melhoria do solo. 

 

6 VISTORIA TÉCNICA: 
 

Como preconiza as normas da Engenharia de Avaliações e conforme o disposto no 
artigo 474 do CPC¹, foi determinada a data de 28 de agosto de 2.025 para realização da 
Visita Técnica na área em questão.  Nesta data estive na propriedade para a vistoria da 
gleba que foi acompanhada pelo requerido e seu assistente técnico, posteriormente realizei 
pesquisas nos cadastros municipais e Cartório de Registros de Imóveis para levantamento 
de informações pertinentes a esta avaliação. 

 
A gleba apresenta topografia com declive de 10% a 20% em parte de sua área e outra 

parte com declive acima deste percentual, possui solo firme e seco e confronta com o 
Ribeirão dos Porcos. Existem três pequenos córregos cruzando a gleba que nascem em 
propriedades vizinhas e alimentam dois açudes existentes, além de duas lagoas localizadas 
dentro da área alagável da várzea do Ribeirão dos Porcos. Existe também áreas de APP 
representadas por reserva de mata ciliar e alguns maciços de espécies arbóreas. 
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Possui como benfeitorias reprodutivas a exploração econômica com 
pastagem/pecuária e plantio de grãos. Possuí como benfeitorias não reprodutivas dois 
açudes, cercas de divisa, duas casas de colonos e pequenas instalações de curral e chiqueiro. 

 
Foi constatado que o acesso atual ao imóvel em questão se dá por uma estrada 

interna que cruza outra propriedade, e foi informado que será implantado um acesso direto 
à estrada vicinal através de uma servidão de passagem que ainda não se encontra instituída. 

 

7 DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO: 
 

7.1 CÁLCULO DO VALOR DA TERRA NUA 
 

Os cálculos serão desenvolvidos para a data base – setembro / 2.025. 

 

Foram realizadas buscas no Cartório de Registro de Imóveis e imobiliárias locais 
para se obter informações de áreas em oferta ou venda, foram consideradas áreas na região 
do imóvel avaliado atendendo as suas características, e para obtermos uma avaliação mais 
precisa e sensível ao mercado coletamos informações de transações imobiliárias através de 
corretores e administradores de imóveis de São João da Boa Vista, especializados em 
vendas de terrenos, glebas e imóveis rurais. As amostras coletadas próximas à região serão 
apuradas e homogeneizadas de forma que o desvio padrão fique simétrico com o valor real 
do imóvel. 

 

“Valores obtidos na pesquisa irão conduzir ao valor médio unitário praticado no 

mercado local, decorrendo deste, o valor do metro quadrado de terreno em estudo. ” 

 
Critério para Homogeneização dos Elementos Comparativos: 

 

“Os elementos comparativos serão tratados seguindo orientações das Normas de 
Avaliações da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE - Instituto 

Brasileiro de Avaliação e Perícias de Engenharia, as quais relacionamos: ” 

 

“Homogeneização dos Elementos:  
 

Consiste em nivelar todos os atributos e características de cada amostra, em um 

mesmo padrão, tecnicamente chamado paradigma. Cada amostra do elenco reunido 

apresenta condições diversas, de modo que esta pluralidade de situações deve, antes de tudo, 

ser sintetizada numa situação única, no mais das vezes, tanto quanto possível, similar à do 

terreno a ser avaliado. ”  
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 “Tal situação paradigma pode ser definida pelas condições de pagamento, 
flexibilidade do valor, acessibilidade, benfeitorias, topografia, condições de superfície, área da 

gleba, etc.”. 
 

Nesta avaliação usaremos como paradigma um imóvel padrão com benfeitorias 
básicas e as seguintes características: 

 

Localização: Próprio Imóvel 

Metragem = 21,532 ha      → fator área = 1,00. 

Fator topografia: declive de 10% a 20%  → Fd=1,25 

Classe II x Localização muito boa     → IA= 0,91 

Melhoramentos públicos (energia elétrica/telefonia)  → Fmp = 1,20 

 

“Média Saneada (Ms): Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, 

procede-se à determinação da média aritmética dos unitários. Em seguida, eliminam-se os 

elementos com valores 30% acima e 30% abaixo da média, determinando-se com os 

elementos restantes uma nova média saneada, que deverá representar o Valor Básico 

Unitário procurado. ” 
 

Cálculo da Discrepância 

média saneada + 30% 

média saneada - 30% 

 
Serão adotados fatores de homogeneização sobre os elementos pesquisados: 
 

Fator Oferta ou Fonte (Fo) = conforme tabela abaixo 
 

Fo Fator Fonte 
0,80 a 1,00  Opinião 

0,90 Oferta 

1,00 Venda 

 
Melhoramentos públicos: (Fmp) =         peso do paradigma    .             
               peso do imóvel pesquisado 

 

Fmp Fator Melhoramentos Públicos 
5% Guias e Sarjetas     

10% Galerias de Águas Pluviais   

10% Rede Pública Coletora de Esgoto 

5% Rede Pública de Água Tratada   

25% Pavimentação Asfáltica     

10% Rede de Energia Elétrica   

5% Iluminação Pública     

5% Rede de Telefonia     
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Fator Topografia (Fd) =         peso do paradigma    .             
                   peso do imóvel pesquisado 
 

Fd Fator Topografia 

Situação Paradigma - Plano -- 1,00 

Declive até 5% 5% 1,05 

Declive de 5% até 10% 10% 1,11 

Declive de 10% até 20% 20% 1,25 

Declive acima de 20% 30% 1,43 

Aclive até 10% 5% 1,05 

Aclive até 20% 10% 1,11 

Aclive acima de 20% 15% 1,18 

Abaixo nível rua até 1,00m -- 1,00 

Abaixo nível rua de 1,00 até 2,50m 10% 1,11 

Abaixo nível rua de 1,00 até 4,00m 20% 1,25 

Acima nível rua até 2,00m -- 1,00 

Abaixo nível rua de 2,00 até 4,00m 10% 1,11 

 

Fator Índice Agronômico (IA) = Capacidade de Uso x Localização e Acesso 
 

Localização e Acesso 

Capacidade de Uso - Classe 

I II III IV V VI VII VIII 

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20% 

comercial 400% 4,00 3,80 3,00 2,20 2,00 1,60 1,20 0,80 

ótima 100% 1,00 0,95 0,75 0,55 0,50 0,40 0,30 0,20 

muito boa 95% 0,95 0,91 0,72 0,53 0,48 0,38 0,29 0,19 

boa 90% 0,90 0,86 0,68 0,50 0,45 0,36 0,27 0,18 

regular 80% 0,80 0,76 0,60 0,44 0,40 0,32 0,24 0,16 

ruim 75% 0,75 0,71 0,56 0,41 0,37 0,30 0,22 0,15 

péssima 70% 0,70 0,67 0,53 0,39 0,35 0,28 0,21 0,14 

 
Como o imóvel avaliando e os elementos pesquisados possuem áreas heterogêneas, 

aplicaremos a fórmula da correção do Fator Área para fazer a homogeneização da área 
quadrada dos elementos pesquisados. 

 
 Fator Área (Fat) = definido por curva logarítmica através de homogeneização dos 

valores aplicados os fatores acima nos elementos pesquisados. 
 

 
 

Fat = -1,521 x Ln (área imóvel) + 21,285 

         -1,521 x Ln (área paradigma) + 21,285 
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7.1.1 Pesquisa de Preço – Valor Unitário: (R$/m²) 
 
Para determinação do valor total do imóvel, verificamos as transações imobiliárias 

neste setor, informações de imobiliárias locais e pessoas credenciadas da área, conforme 
elementos de pesquisa descritas e relacionados a seguir. 

 

Pesquisa de Preços - Setembro / 2.025 

 

Elem Fonte Local Códig
o 

Área 
(alq) Valor (R$) R$ / alq Fo Fd AI Fm

p Fat  

01 Jornal O Parabrisa Rodovia São João x E.Sto. Pinhal S-0179 2,15 850.000,00 395.348,84 0,90 1,25 0,91 1,20 1,21  

02 Jornal O Parabrisa Rodovia São João x E.Sto. Pinhal S-0197 2,08 700.000,00 336.538,46 0,90 1,11 0,91 1,20 1,21  

03 Jornal O Parabrisa Est. velha da Vargem Grande do Sul S-0185 2,00 650.000,00 325.000,00 0,90 1,25 0,86 1,20 1,22  

04 Jornal O Parabrisa Rodovia São João x E.Sto. Pinhal F-0021 64,00 23.000.000,00 359.375,00 0,90 1,11 0,91 1,20 0,90  

05 Richard Ribeiro – corretor São João da Boa Vista s/cod 14,00 4.400.000,00 314.285,71 0,90 1,11 0,91 1,20 1,04  

06 Bócoli Imóveis São João da Boa Vista 2480 7,50 3.900.000,00 520.000,00 0,90 1,11 0,91 1,20 1,10  

07 Marcelo Vaz Lima - corretor Rodovia São João x E.Sto. Pinhal s/cod. 7,12 2.500.000,00 351.123,60 0,90 1,11 0,95 1,20 1,10  

08 Mollo Imóveis Rod. São João x Sto. Antonio Jardim 0081 48,00 8.000.000,00 166.666,67 0,90 1,25 0,68 1,20 0,93  

09 Mollo Imóveis Rod. São João x Sto. Antonio Jardim 42 30,00 5.000.000,00 166.666,67 0,90 1,25 0,68 1,20 0,97  

10 Mollo Imóveis São João da Boa Vista 338 22,00 5.000.000,00 227.272,73 0,90 1,11 0,86 1,20 1,00  

 
 

 

7.1.2 Homogeneização dos Elementos Comparativos: 
 

Consiste em nivelar todos os atributos e características de cada amostra, em um 
mesmo padrão, chamado paradigma. Cada amostra do elenco reunido apresenta condições 
diversas, que devem ser sintetizados numa situação única, o mais similar ao da faixa de 
terreno a ser avaliada.  

 
7.1.3 Média Saneada dos Elementos: (R$/m²)  

 

Calculado os resultados de todos os elementos da pesquisa, procede-se à 
determinação da média aritmética dos unitários. Em seguida, eliminam-se os elementos 
com valores 30% acima e 30% abaixo da média, determinando-se com os elementos 
restantes uma nova média saneada, que deverá representar o Valor Básico Unitário 
procurado.  
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Aplicando-se a Fórmula de Homogeneização e a Média Saneada, descartando os 
valores fora dos limites de discrepância e calculando novamente as médias até que todos 
os elementos restantes fiquem dentro dos limites determinados em Norma e obteremos os 
seguintes resultados. 

 

Média Saneada 1 
 

Média Saneada 2 
 

Elemento Pesquisado Valor (R$/m²)  Elemento Pesquisado Valor (R$/m²) 

elemento 01 558.947,29  elemento 01 eliminado 

elemento 02 434.314,56  elemento 02 434.314,56 

elemento 03 446.798,89  elemento 03 446.798,89 

elemento 04 362.339,64  elemento 04 362.339,64 

elemento 05 356.229,23  elemento 05 356.229,23 

elemento 06 579.995,12  elemento 06 eliminado 

elemento 07 404.575,82  elemento 07 404.575,82 

elemento 08 158.491,57  elemento 08 eliminado 

elemento 09 164.944,93  elemento 09 eliminado 

elemento 10 238.913,85  elemento 10 eliminado 

média saneada    (R$/alq) 370.555,09  média saneada    (R$/alq) 400.851,63 

        

Cálculo da Discrepância  Cálculo da Discrepância 

média saneada + 30% 481.721,62  média saneada + 30% 521.107,12 

média saneada - 30% 259.388,56  média saneada - 30% 280.596,14 

 
 

7.1.4 Valor Final do Alqueire: (Vfalq.) 
 

Considerando os cálculos acima e o parecer dos profissionais consultados podemos 
adotar o valor do Alqueire na região do imóvel em questão na data base de setembro / 
2.025 em R$ 400.851,63/alq., que podemos considerar como R$ 400.850,00/alq. 
(quatrocentos mil e oitocentos e cinquenta reais por alqueire). 
 

8 CÁLCULO DO VALORE DO IMÓVEL: 
 
Para efeito do cálculo do valor de mercado foram consideradas as características da 

gleba avaliada e as benfeitorias encontradas na vistoria técnica da propriedade. 
 
 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
0

4
6

2
1

-5
9

.1
9

9
8

.8
.2

6
.0

5
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 F

N
Z

q
T

q
0

1
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
M

IL
T

O
N

 C
A

V
A

L
C

A
N

T
E

 F
IL

H
O

 e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
7

/1
0

/2
0

2
5

 à
s 

2
1

:3
8

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
S

JV
2

5
7

0
0

5
7

6
3

0
9

  
  

 .

fls. 3414

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
0

4
6

2
2

-4
4

.1
9

9
8

.8
.2

6
.0

5
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 O

p
R

w
Z

m
O

G
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 R
O

B
E

R
T

O
 A

N
T

O
N

E
LL

I D
E

 M
O

R
A

E
S

 F
IL

H
O

 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

 0
9/

12
/2

02
5 

às
 1

8:
12

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

JV
25

70
06

96
98

3 
   

 .

fls. 2783

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
07

64
08

-1
1.

20
05

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

d3
7W

04
7s

.
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

 S
A

LV
A

D
O

R
 S

C
A

R
P

E
LL

I J
U

N
IO

R
 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
 0

6/
04

/2
02

6 
às

 1
6:

16
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

S
26

70
14

00
93

0 
   

 .

fls. 1392



 

 

 13 

8.1 Classificação da terra: 
 

Temos aproximadamente 43% da área do imóvel classificada com Classe II, 30 % como 
Classe IV e 27% como classe VI, portanto temos: 

 
9,259 alq. = Classe II – terras cultiváveis com problemas simples de conservação;  
 

6,459 alq. = Classe IV – terras cultiváveis apenas ocasionalmente ou em extensão 
limitada, com sérios problemas de conservação;  
 

5,814 alq. = Classe VI – terras adaptadas em geral para pastagens e/ou 
reflorestamento, com problemas simples de conservação, cultiváveis apenas em casos 
especiais de algumas culturas permanentes protetoras do solo;  
 

8.2 Acessibilidade: 
 

 
 

 
 

Localização e Acesso 

Capacidade de Uso - Classe 

I II III IV V VI VII VIII 

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20% 

comercial 400% 4,00 3,80 3,00 2,20 2,00 1,60 1,20 0,80 

ótima 100% 1,00 0,95 0,75 0,55 0,50 0,40 0,30 0,20 

muito boa 95% 0,95 0,91 0,72 0,53 0,48 0,38 0,29 0,19 

boa 90% 0,90 0,86 0,68 0,50 0,45 0,36 0,27 0,18 

regular 80% 0,80 0,76 0,60 0,44 0,40 0,32 0,24 0,16 

ruim 75% 0,75 0,71 0,56 0,41 0,37 0,30 0,22 0,15 

péssima 70% 0,70 0,67 0,53 0,39 0,35 0,28 0,21 0,14 

 

Considerando o Fator Índice Agronômico (IA) = Capacidade de Uso x Localização 
e Acesso, conforme tabela abaixo, teremos os seguintes índices: IA = 0,91, 0,53 e 0,38: 
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8.3 Cálculo do Valor das Benfeitorias não Reprodutivas 
 
 Para o cálculo do valor atual das construções, consideramos a depreciação da 

edificação ao longo do tempo, desprezando a depreciação do terreno, o que não é permitido 
por Normas. 

 
 Para o referido cálculo, utilizaremos a fórmula existente no Método de Ross-

Heidecke, a qual foi extraída do livro Engenharia de Avaliações do IBAPE-SP editado pela 
Editora PINI, de autoria de vários colaboradores e do livro Manual de Avaliações e Perícias 
em Imóveis Urbanos, da Editora Pini, de autoria de José Fiker. 

 
Método de Ross-Heidecke – Trata-se de um método misto, considerando idade 

(Ross) e estado de conservação (Heidecke). 
 
O critério a seguir especificado é uma adequação que leva em conta o obsoletismo, 

o tipo de construção e acabamento, bem como o estado de conservação da edificação, na 
determinação de seu valor de venda. 

 
O valor unitário da edificação avaliada, fixado em função do padrão construtivo, é 

multiplicado pelo Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação – Foc, 
para levar em conta a depreciação. 

 
Foc = R + K x (1-R) 

Onde: 
R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, obtido na tabela 1, 
K = coeficiente de Ross-Heidecke, encontrado na tabela 6.15. 

 
Aplicaremos os Índices de Padrão Construtivo (Ipc) e o coeficiente corretivo (α) 

constantes nas publicações citadas e apurado em estudo da realidade imobiliária da cidade.  
 O índice “Ipc” acompanha tabelas publicadas e varia de acordo com o elemento 
avaliado. 
 O fator corretivo “α” foi estimado em torno de “0,80” de acordo com pesquisas no 
mercado imobiliário local. 
 

Portanto teremos o Valor das Benfeitorias com a seguinte expressão. 
 

Ved = Área construída x Ipc x Foc x α 
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Avaliação das Edificações: 
 
Edificação: duas casas de colono com área total aproximada de 130,00 m² 

 
Área Construída total de 140,00 m² (70,00 m² cada) 
Classe: Residencial  Tipo: Casas  Padrão: Baixo 
Estado de Conservação: Necessitando de reparos simples a importantes (ref. F) 
Idade da Construção = 40 anos   Vida Útil: 70 anos 
Custo Unitário Edificação: R$ 1.433,39/m² (Fonte: Índice CUB setembro/2025– 

Sinduscon-SP) 
 

 

Cálculo do Valor da Benfeitoria elemento:   01 

Benfeitoria casa colono data: setembro-25 

 Índice CUB (R$/m²) R$ 1.433,39 Estado de Conservação F 

Área da benfeitoria (m²) 140,00 necessitando de reparos simples a importantes 

idade constr. (anos) 40 % idade / vida 57% Fator "Foc" 0,501 

Fator Alfa 80% Coeficiente "K" 0,376 Custo Edificação (Ce) R$ 200.674,60 

 Valor residual (R)  20% Coeficiente "Ipc" 0,786 Valor final da Benfeitoria R$ 63.193,04 

 
 

8.4 Valores de Mercado do Imóvel: 
 

Para o cálculo do Valor de Mercado utilizaremos a formula a seguir: 
 
 

Vimóvel = (A x Vu x IA ) + benfeitorias 
 
Onde:   Vimóvel = Valor Imóvel (R$) 
  A = área imóvel (ha) 
  Vu = Valor Unitário da terra nua (R$/ha) 
  IA = Índice Agronômico (%) 
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Cálculo do valor da terra nua: 
 
Vterra = (9,259 alq. x 0,91 + 6,459 alq. x 0,53+ 5,814 x 0,38) x R$ 400.850,00/alq. 
Vterra = R$ 5.635.261,54 

 
Cálculo das benfeitorias: 
 
Conforme tabela acima, Vbenf. = R$ 63.193,04 
 

Portanto:  Vimóvel = terra nua + benfeitorias 
  

Vimóvel = R$ 5.635.261,54 + R$ 63.193,04  
Vimóvel = R$ 5.698.454,58 
 

Que podemos arredondar para, 
 

Vind = R$ 5.700.000,00 (cinco milhões e setecentos mil reais) 
 

9 RESPOSTA AOS QUESITOS: 
 

 
1. Qual a distância da propriedade em relação ao perímetro urbano? Qual o 

impacto na valorização do imóvel caso se torne perímetro urbano? 
 O limite do perímetro urbano corta a propriedade, 55,45 % do imóvel está em área 
urbana e 44,55 % em área rural, como o imóvel possui atividades exclusivamente rurais, 
seu cadastramento continua sendo no INCRA. 
 

2. Qual a distância da propriedade ao Distrito Industrial e a rodovia? 
A propriedade está a aproximadamente 800 m do distrito industrial, medido em linha 

reta, e está distante 1,50 km da Rodovia SP 342. 
 
3. Quantos km tem de estrada de terra? 
A partir da Rodovia SP 342, temos aproximadamente 1,50 km de estrada de terra até 

a divisa da propriedade. 
 
4. Qual a topografia da área? 
A área apresenta declive leve em 45 % de sua área total, 30% possui declividade mais 

acentuada e o restante é composto por várzeas e áreas de preservação permanente. 
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5. A propriedade possui água? 
Sim, a propriedade faz divisa com o Ribeirão dos Porcos e possui dois açudes que são 

alimentados por três córregos que possuem nascentes em propriedades vizinha e cortam 
o imóvel. 

 
6. Se sim, possui grande reserva de água? Descreva as áreas servidas. 
Os dois açudes somam aproximadamente 8.000 m² de superfície. Eles atendem a área 

de plantio e a área utilizada como criação de gado. Além de possuir confrontação com o 
Ribeirão dos Porcos e algumas lagoas de acúmulo formadas pela de vazão deste manancial. 

 
7. A quantidade de água existente na propriedade impacta na sua valorização? 
Sim, a quantidade de água disponível causa um impacto positivo na valorização do 

imóvel pela possibilidade de irrigação das culturas. 
 
8. Existe alguma cultura na propriedade? 
Na data da vistoria não existiam plantações na propriedade, a área de cultura se 

encontrava vazia e foi informado que a colheita do sorgo havia acabado de ser realizada. 
Na área destinada à pecuária, existia cobertura vegetal composta por pasto para bovinos. 

 
9. Saberia dizer se a qualidade da terra é fértil? 
Não foram realizados testes ou ensaios do solo para determinar sua qualidade e 

produtividade, porém, pode-se considerar que se trata de solo fértil pelo histórico de 
plantio de grãos como sorgo, milho e soja, conforme informações obtidas na vistoria. No 
CCIR o imóvel é classificado como Pequena Propriedade Produtiva. 
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10 ENCERRAMENTO: 
 

Com as considerações apresentadas concluo que o imóvel objeto desta ação possui 

o valor de mercado de R$ 5.700.000,00 (cinco milhões e setecentos mil reais), com isto, 

dou por encerrado os trabalhos a mim confiados por esse juízo.  

 

O presente laudo é composto por trinta e seis folhas, ao final assinado por mim, com 

os anexos que julguei necessários e que fazem parte integrante do mesmo. 

 

Sem mais para o momento, me coloca à disposição para esclarecimento de qualquer 

dúvida que por ventura possa surgir. 

 
São João da Boa Vista, SP – 07 de outubro 2.025. 

 
 
 

 
 
 

Relação de Anexos: 
 Anexo I – Laudo Fotográfico 

 Anexo II – Projeto de Georreferenciamento da propriedade 

 Anexo III – Certificado de Cadastro de móvel Rural - CCIR 

 Anexo IV – Tabelas Utilizadas na Avaliação 

 Anexo V – Elementos de Pesquisa e Homogeneização 
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11 ANEXO I: Laudo Fotográfico: 
 

 
 ÁREA DE PLANTIO – TOPOGRAFIA LEVE 
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 ÁREA DE PLANTIO – TOPOGRAFIA LEVE 
 
 

 
 ÁREA DE MATA / APP 
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12 ANEXO II: Projeto de Georreferenciamento da propriedade 
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13 ANEXO III: Certificado de Cadastro de Imóvel Rural - CCIR 
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14 ANEXO IV: Tabelas: 
 
  

TIPOLOGIA DA EDIFICAÇÃO 
 

 
 
 

VIDA REFERENCIAL DA EDIFICAÇÃO 
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ESTADO DE CONSERVAÇÃO DA CONSTRUÇÃO 
 

 

 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
0

4
6

2
1

-5
9

.1
9

9
8

.8
.2

6
.0

5
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 F

N
Z

q
T

q
0

1
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
M

IL
T

O
N

 C
A

V
A

L
C

A
N

T
E

 F
IL

H
O

 e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
7

/1
0

/2
0

2
5

 à
s 

2
1

:3
8

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
S

JV
2

5
7

0
0

5
7

6
3

0
9

  
  

 .

fls. 3430

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
0

4
6

2
2

-4
4

.1
9

9
8

.8
.2

6
.0

5
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 O

p
R

w
Z

m
O

G
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 R
O

B
E

R
T

O
 A

N
T

O
N

E
LL

I D
E

 M
O

R
A

E
S

 F
IL

H
O

 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

 0
9/

12
/2

02
5 

às
 1

8:
12

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

JV
25

70
06

96
98

3 
   

 .

fls. 2799

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
07

64
08

-1
1.

20
05

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

d3
7W

04
7s

.
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

 S
A

LV
A

D
O

R
 S

C
A

R
P

E
LL

I J
U

N
IO

R
 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
 0

6/
04

/2
02

6 
às

 1
6:

16
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

S
26

70
14

00
93

0 
   

 .

fls. 1408



 

 

 29 

COEFICIENTE “K”: 
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ÍNDICE CUB – SINDUSCON/SP: 
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15 ANEXO V:  

Elementos de Pesquisa: 
 

 

 

ELEMENTO PESQUISA – 01 
Fonte: Jornal O Parabrisa – COD. S-0179 
Rod. São João – Pinhal 
R$ 850.000,00 / 52.000 m² terreno (2,15 alq.) 
Sitio com 2 açudes e poço artesiano, 5 km de são João. 

 

 

ELEMENTO PESQUISA – 02 
Fonte: Jornal O Parabrisa – COD. S-0197 
Rod. São João – Pinhal  
R$ 700.000,00 / 50.000 m² terreno (2,08 alq.) 
Sítio com 2,08 alqueires, frente para a pista, perto da entrada 
das 3 Fazendas. 

 

 
ELEMENTO PESQUISA – 03 
Fonte: Jornal O Parabrisa – COD. S-0185 
Estrada Velha Vargem Grande do Sul 
R$ 650.000,00 / 48.400 m² terreno (2 alq.) 
Sitio de 2 alqueires, com 1 casa, 2 quartos, sala, cozinha, fogão 
a lenha, churrasqueira, pasto com braquiária formada, a 8 km 
de São João. 

 

 
ELEMENTO PESQUISA – 04 
Fonte: Jornal O Parabrisa – COD. S-0021 
Rod. São João – Pinhal  
R$ 23.000.000,00 / 156.460.000 m² terreno (64 alq.) 
Fazenda com 64 alqueires (156 hectares), com 2 pivôs e outorga 
de água. Casa sede e 2 açudes grandes 
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ELEMENTO PESQUISA – 05 
Fonte: Richard Ribeiro – corretor – Sem Código 
São João da Boa Vista 
R$ 4.400.00,00 / 14 alqueires 
Propriedade de terra roxa com 10 alqueires plantados em cana 
arrendada para Usina Abengoa. Nascentes de água. 
 

 
 
 
ELEMENTO PESQUISA – 06 
Fonte: Bócoli Imóveis – COD 2480 
São João da Boa Vista 
R$ 3.900.00,00 / 7,5 alqueires 
Propriedade com área para plantio, poço artesiano estrutura 
para arrendamento, criação e treinamento de animais, casa sede 
e área de lazer. 
 

 
 
ELEMENTO PESQUISA – 07 
Fonte: Marcelo Vaz de Lima – corretor – Sem Código 
Rod. São João – Pinhal  
R$ 2.500.00,00 / 7,12 alqueires 
Fazenda com área de plantio, curral, terreiro café, 2 represas e 
casa sede 
 

 
ELEMENTO PESQUISA – 08 
Fonte: Mollo Imóveis – COD. 0081 
Rod. São João – Santo Antonio do Jardim 
R$ 8.000.00,00 / 48 alqueires 
Fazenda com área de plantio e pastagem 

 

ELEMENTO PESQUISA – 09 
Fonte: Mollo Imóveis – COD. 0042 
Rod. São João – Santo Antonio do Jardim 
R$ 5.000.00,00 / 30 alqueires 
Fazenda com área de plantio e pastagem, açude, casa sede 
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ELEMENTO PESQUISA – 10 
Fonte: Mollo Imóveis – COD. 0338 
São João da Boa Vista 
R$ 5.000.00,00 / 22 alqueires 
Fazenda centenária 

 

 

Homogeneização: 
 

 

ELEMENTO PESQUISA - 01                 

LOCAL: Rodovia São João x E.Sto. Pinhal      
FONTE: Jornal O Parabrisa    CÓDIGO: S-0179  

ÁREA (S) = 2,15 m²  VALOR (Vt) = R$ 850.000,00      

                

FATORES DE TRATAMENTO:             

Fator fonte (Fo)  = Imóvel em Oferta    = 0,90     
Topografia(Fd)  = Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,25     
Índice Agronômico  = Classe Terra x Acesso    = 0,91     
Melhoramentos Públicos (Fmp)  = Todos as benfeitorias públicas  = 1,20     
Fator Área (Fat)  = Fator Área     = 1,21     

                

HOMOGENEIZAÇÃO:        

  Vm² = Vt / S    Vm² = R$ 395.348,84 /m²     
  V0 =  Vm² x Fo    V0 = R$ 355.813,95 /m²     

Vu1 = V0 x { 1 + [( Fd - 1 ) + ( IA - 1 ) + ( Fmp - 1 ) + ( Fat - 1 )  ]}    
Vu1 = R$ 355.813,95 x { 1 + [( 1,25 - 1 ) + ( 0,91 - 1 ) + ( 1,20 - 1 ) + ( 1,21 - 1 ) ]}    

Vu1 = R$ 558.947,29 /m²                       

 
 

 
            

              

ELEMENTO PESQUISA - 02                 

LOCAL: Rodovia São João x E.Sto. Pinhal      
FONTE: Jornal O Parabrisa CÓDIGO: S-0197  

ÁREA (S) = 2,08 m²  VALOR (Vt) = R$ 700.000,00      

                

FATORES DE TRATAMENTO:             

Fator fonte (Fo)  = Imóvel em Oferta    = 0,90     
Topografia(Fd)  = Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,11     
Índice Agronômico  = Classe Terra x Acesso    = 0,91     
Melhoramentos Públicos (Fmp)  = Todos as benfeitorias públicas  = 1,20     
Fator Área (Fat)  = Fator Área     = 1,21     

                

HOMOGENEIZAÇÃO:        

  Vm² = Vt / S    Vm² = R$ 336.538,46 /m²     
  V0 =  Vm² x Fo    V0 = R$ 302.884,62 /m²     

Vu1 = V0 x { 1 + [( Fd - 1 ) + ( IA - 1 ) + ( Fmp - 1 ) + ( Fat - 1 )  ]}    
Vu1 = R$ 302.884,62 x { 1 + [( 1,11 - 1 ) + ( 0,91 - 1 ) + ( 1,20 - 1 ) + ( 1,21 - 1 ) ]}    

Vu1 = R$ 434.314,56 /m²                       
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ELEMENTO PESQUISA - 03                 

LOCAL: Est. velha da Vargem Grande do Sul      
FONTE: Jornal O Parabrisa CÓDIGO: S-0185  

ÁREA (S) = 2,00 m²  VALOR (Vt) = R$ 650.000,00      

                
FATORES DE TRATAMENTO:             

Fator fonte (Fo)  = Imóvel em Oferta    = 0,90     
Topografia(Fd)  = Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,25     
Índice Agronômico  = Classe Terra x Acesso    = 0,86     
Melhoramentos Públicos (Fmp)  = Todos as benfeitorias públicas  = 1,20     
Fator Área (Fat)  = Fator Área     = 1,22     

                
HOMOGENEIZAÇÃO:        

  Vm² = Vt / S    Vm² = R$ 325.000,00 /m²     
  V0 =  Vm² x Fo    V0 = R$ 292.500,00 /m²     

Vu1 = V0 x { 1 + [( Fd - 1 ) + ( IA - 1 ) + ( Fmp - 1 ) + ( Fat - 1 )  ]}    
Vu1 = R$ 292.500,00 x { 1 + [( 1,25 - 1 ) + ( 0,86 - 1 ) + ( 1,20 - 1 ) + ( 1,22 - 1 ) ]}    

Vu1 = R$ 446.798,89 /m²                       

 
 

             

              

ELEMENTO PESQUISA - 04                 

LOCAL: Rodovia São João x E.Sto. Pinhal      
FONTE: Jornal O Parabrisa CÓDIGO: F-0021  

ÁREA (S) = 64,00 m²  VALOR (Vt) = R$ 23.000.000,00      

                
FATORES DE TRATAMENTO:             

Fator fonte (Fo)  = Imóvel em Oferta    = 0,90     
Topografia(Fd)  = Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,11     
Índice Agronômico  = Classe Terra x Acesso    = 0,91     
Melhoramentos Públicos (Fmp)  = Todos as benfeitorias públicas  = 1,20     
Fator Área (Fat)  = Fator Área     = 0,90     

                
HOMOGENEIZAÇÃO:        

  Vm² = Vt / S    Vm² = R$ 359.375,00 /m²     
  V0 =  Vm² x Fo    V0 = R$ 323.437,50 /m²     

Vu1 = V0 x { 1 + [( Fd - 1 ) + ( IA - 1 ) + ( Fmp - 1 ) + ( Fat - 1 )  ]}    
Vu1 = R$ 323.437,50 x { 1 + [( 1,11 - 1 ) + ( 0,91 - 1 ) + ( 1,20 - 1 ) + ( 0,90 - 1 ) ]}    

Vu1 = R$ 362.339,64 /m²                       

 
 

             

              

ELEMENTO PESQUISA - 05                 

LOCAL: São João da Boa Vista      
FONTE: Richard Ribeiro - corretor CÓDIGO: s/cod.  

ÁREA (S) = 14,00 m²  VALOR (Vt) = R$ 4.400.000,00      

                
FATORES DE TRATAMENTO:             

Fator fonte (Fo)  = Imóvel em Oferta    = 0,90     
Topografia(Fd)  = Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,11     
Índice Agronômico  = Classe Terra x Acesso    = 0,91     
Melhoramentos Públicos (Fmp)  = Todos as benfeitorias públicas  = 1,20     
Fator Área (Fat)  = Fator Área     = 1,04     

                
HOMOGENEIZAÇÃO:        

  Vm² = Vt / S    Vm² = R$ 314.285,71 /m²     
  V0 =  Vm² x Fo    V0 = R$ 282.857,14 /m²     

Vu1 = V0 x { 1 + [( Fd - 1 ) + ( IA - 1 ) + ( Fmp - 1 ) + ( Fat - 1 )  ]}    
Vu1 = R$ 282.857,14 x { 1 + [( 1,11 - 1 ) + ( 0,91 - 1 ) + ( 1,20 - 1 ) + ( 1,04 - 1 ) ]}    

Vu1 = R$ 356.229,23 /m²                       
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ELEMENTO PESQUISA - 06                 

LOCAL: São João da Boa Vista      
FONTE: Bócoli Imóveis CÓDIGO: 2408    

ÁREA (S) = 7,50 m²  VALOR (Vt) = R$ 3.900.000,00      

                
FATORES DE TRATAMENTO:             

Fator fonte (Fo)  = Imóvel em Oferta   = 0,90     
Topografia(Fd)  = Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,11     
Índice Agronômico  = Classe Terra x Acesso    = 0,91     
Melhoramentos Públicos (Fmp)  = Todos as benfeitorias públicas = 1,20     
Fator Área (Fat)  = Fator Área     = 1,10     

                
HOMOGENEIZAÇÃO:          

  Vm² = Vt / S    Vm² = R$ 520.000,00 /m²     
  V0 =  Vm² x Fo    V0 = R$ 468.000,00 /m²     

Vu1 = V0 x { 1 + [( Fd - 1 ) + ( AI - 1 ) + ( Fmp - 1 )] * Fat }     
Vu1 = R$ 468.000,00 x { 1 + [( 1,11 - 1 ) + ( 0,91 - 1 ) + ( 1,20 - 1 )] * 1,10 }     

Vu1 = R$ 579.995,12 /m²                       

 
 

 
            

              

ELEMENTO PESQUISA - 07                 

LOCAL: Rodovia São João x E.Sto. Pinhal      
FONTE: Marcelo Vaz Lima - corretor CÓDIGO: s/cod.    

ÁREA (S) = 7,12 m²  VALOR (Vt) = R$ 2.500.000,00      

                
FATORES DE TRATAMENTO:             

Fator fonte (Fo)  = Imóvel em Oferta   = 0,90     
Topografia(Fd)  = Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,11     
Índice Agronômico  = Classe Terra x Acesso    = 0,95     
Melhoramentos Públicos (Fmp)  = Todos as benfeitorias públicas = 1,20     
Fator Área (Fat)  = Fator Área     = 1,10     

                
HOMOGENEIZAÇÃO:          

  Vm² = Vt / S    Vm² = R$ 351.123,60 /m²     
  V0 =  Vm² x Fo    V0 = R$ 316.011,24 /m²     

Vu1 = V0 x { 1 + [( Fd - 1 ) + ( AI - 1 ) + ( Fmp - 1 )] * Fat }     
Vu1 = R$ 316.011,24 x { 1 + [( 1,11 - 1 ) + ( 0,95 - 1 ) + ( 1,20 - 1 )] * 1,10 }     

Vu1 = R$ 404.575,82 /m²                       

 
 

 
            

              

ELEMENTO PESQUISA - 08                 

LOCAL: Rod. São João x Sto. Antonio Jardim      
FONTE: Mollo Imóveis CÓDIGO: 0081    

ÁREA (S) = 48,00 m²  VALOR (Vt) = R$ 8.000.000,00      

                
FATORES DE TRATAMENTO:             

Fator fonte (Fo)  = Imóvel em Oferta   = 0,90     
Topografia(Fd)  = Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,25     
Índice Agronômico  = Classe Terra x Acesso    = 0,68     
Melhoramentos Públicos (Fmp)  = Todos as benfeitorias públicas = 1,20     
Fator Área (Fat)  = Fator Área     = 0,93     

                
HOMOGENEIZAÇÃO:          

  Vm² = Vt / S    Vm² = R$ 166.666,67 /m²     
  V0 =  Vm² x Fo    V0 = R$ 150.000,00 /m²     

Vu1 = V0 x { 1 + [( Fd - 1 ) + ( IA - 1 ) + ( Fmp - 1 ) + ( Fat - 1 )  ]}    
Vu1 = R$ 150.000,00 x { 1 + [( 1,25 - 1 ) + ( 0,68 - 1 ) + ( 1,20 - 1 ) + ( 0,93 - 1 ) ]}    

Vu1 = R$ 158.491,57 /m²                       
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ELEMENTO PESQUISA - 09                 

LOCAL: Rod. São João x Sto. Antonio Jardim      
FONTE: Mollo Imóveis CÓDIGO: 42    

ÁREA (S) = 30,00 m²  VALOR (Vt) = R$ 5.000.000,00      

                
FATORES DE TRATAMENTO:             

Fator fonte (Fo)  = Imóvel em Oferta   = 0,90     
Topografia(Fd)  = Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,25     
Índice Agronômico  = Classe Terra x Acesso    = 0,68     
Melhoramentos Públicos (Fmp)  = Todos as benfeitorias públicas = 1,20     
Fator Área (Fat)  = Fator Área     = 0,97     

                
HOMOGENEIZAÇÃO:          

  Vm² = Vt / S    Vm² = R$ 166.666,67 /m²     
  V0 =  Vm² x Fo    V0 = R$ 150.000,00 /m²     

Vu1 = V0 x { 1 + [( Fd - 1 ) + ( IA - 1 ) + ( Fmp - 1 ) + ( Fat - 1 )  ]}    
Vu1 = R$ 150.000,00 x { 1 + [( 1,25 - 1 ) + ( 0,68 - 1 ) + ( 1,20 - 1 ) + ( 0,97 - 1 ) ]}    

Vu1 = R$ 164.944,93 /m²                       

  
 

 
           

              

ELEMENTO PESQUISA - 10                 

LOCAL: São João da Boa Vista      
FONTE: Mollo Imóveis CÓDIGO: 338    

ÁREA (S) = 22,00 m²  VALOR (Vt) = R$ 5.000.000,00      

                
FATORES DE TRATAMENTO:             

Fator fonte (Fo)  = Imóvel em Oferta   = 0,90     
Topografia(Fd)  = Terreno em Declive de 10% a 20 % = 1,11     
Índice Agronômico  = Classe Terra x Acesso    = 0,86     
Melhoramentos Públicos (Fmp)  = Todos as benfeitorias públicas = 1,20     
Fator Área (Fat)  = Fator Área     = 1,00     

                
HOMOGENEIZAÇÃO:          

  Vm² = Vt / S    Vm² = R$ 227.272,73 /m²     
  V0 =  Vm² x Fo    V0 = R$ 204.545,45 /m²     

Vu1 = V0 x { 1 + [( Fd - 1 ) + ( IA - 1 ) + ( Fmp - 1 ) + ( Fat - 1 )  ]}    
Vu1 = R$ 204.545,45 x { 1 + [( 1,11 - 1 ) + ( 0,86 - 1 ) + ( 1,20 - 1 ) + ( 1,00 - 1 ) ]}    

Vu1 = R$ 238.913,85 /m²                       
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MAGALHÃES TEIXEIRA - ADVOCACIA 

 

SÃO JOÃO DA BOA VISTA-SP 
AV. DOUTOR DURVAL NICOLAU, 2053 – RIVIERA DE SÃO JOÃO 

FONES: +55 19 3631-2436/3631-7983 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL 

DA COMARCA DE SÃO JOÃO DA BOA VISTA/SP. 

 

 

 

 

Autos nº 0004622-44.1998.8.26.0568 

 

 

 

 

 

 

 

   CELSO VIRGA SIMÕES, já devidamente qualificado nos autos da 

Execução de Título Extrajudicial em epígrafe, que lhe move o BANCO DO BRASIL S/A, 

vem, por intermédio de sua advogada que a esta subscreve, manifestar que não se opõe ao laudo 

pericial apresentado às fls. 2.772/2.807 referente ao imóvel de matrícula nº 941 e, ainda, 

apresentar parecer do assistente técnico anexo. 

 

   Termos em que,  

   Pede e espera deferimento 

   São João da Boa Vista/SP, 09 de janeiro de 2026. 

 

 

   PATRÍCIA MARIA MAGALHÃES TEIXEIRA N. MOLLO 

   OAB/SP 94.265 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
0

4
6

2
2

-4
4

.1
9

9
8

.8
.2

6
.0

5
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 1

b
X

h
Y

e
E

F
.

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
 P

A
T

R
IC

IA
 M

A
R

IA
 M

A
G

A
LH

A
E

S
 T

 N
O

G
U

E
IR

A
 M

O
LL

O
 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
 0

9/
01

/2
02

6 
às

 1
4:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
JV

26
70

00
04

75
6 

   
 .

fls. 2812

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
07

64
08

-1
1.

20
05

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

to
A

5q
ur

I.
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

 S
A

LV
A

D
O

R
 S

C
A

R
P

E
LL

I J
U

N
IO

R
 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
 0

6/
04

/2
02

6 
às

 1
6:

16
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

S
26

70
14

00
93

0 
   

 .

fls. 1418



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

46
22

-4
4.

19
98

.8
.2

6.
05

68
 e

 c
ód

ig
o 

S
zr

i6
W

v7
.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 có
pia

 d
o 

or
igi

na
l, a

ss
ina

do
 d

igi
ta

lm
en

te
 p

or
 P

AT
RI

CI
A 

M
AR

IA
 M

AG
AL

HA
ES

 T
 N

OG
UE

IR
A 

M
OL

LO
 e

 T
rib

un
al 

de
 Ju

sti
ca

 d
o 

Es
ta

do
 d

e 
Sa

o 
Pa

ulo
, p

ro
to

co
lad

o 
em

 0
9/

01
/2

02
6 

às
 1

4:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
SJ

V2
67

00
00

47
56

   
  .

fls. 2813

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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

07
64

08
-1

1.
20

05
.8

.2
6.

01
14

 e
 c

ód
ig

o 
to

A5
qu

rI.
Es

te 
do

cu
me

nto
 é 

có
pia

 do
 or

igi
na

l, a
ss

ina
do

 di
git

alm
en

te 
po

r S
AL

VA
DO

R 
SC

AR
PE

LL
I J

UN
IO

R 
e T

rib
un

al 
de

 Ju
sti

ca
 do

 E
sta

do
 de

 S
ao

 P
au

lo,
 pr

oto
co

lad
o e

m 
06

/04
/20

26
 às

 16
:16

 , s
ob

 o 
nú

me
ro

 W
CA

S2
67

01
40

09
30

    
 .

fls. 1419


