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LAUDO DE AVALIACAO
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003434-63.2012.8.26.0620 e codigo AA1AEGA.

1. Introdugio: O método utilizado por este
avaliador foi o resultante da
composigdo entre:

- valores comerciais.
- critérios técnicos.

- observagio.

2. Finalidade:

Avaliar a parte ideal de um imoével rural, com area de 25,23 alqueires

equivalentes a 61,0566 alqueires no municipio de Taguai — SP.

3- Localizagao do imovel,

O imoével rural que dista 9,00 quilometros do centro da cidade de Taguai,
seguindo se pela rodovia vicinal asfaltada Antonio Soldera por 9,00 quilémetros,
até a sede da propriedade as margens desta rodovia, denominada Fazenda Sao

Luiz, no municipio de Taguai - SP.

4- Descrigdo do imovel.

e —

.

Trata-se de uma érea rural cortada pela citada rodovia, com @ area de 25,23
. . 2k . i e, o
alqueires, equivalentes a 61,0566 ha, com varias benfeitorias ¢ culturas-—__ /
g
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A propriedade apresenta topografia acidentada, em cerca de 25 hectares
localizados a direita da rodovia ¢ topografia mais plana em 36 hectares, 4
esquerda da rodovia, onde se localizam os cafeeiros, a plantagdo de mandioca e
¢ composta de terra arenosa, ¢ massapé nas baixadas perto do ribeirdo.

E servida de agua através de trés minas ¢ o Ribeirdo Ariranha que corre em
uma das divisas da propriedade. Tem um pasto formado, onde predomina o
capim brachiaria e a grama estrela, com cerca de doze hectares, fechado com
cerca de arame liso tipo paraguaia com cinco fios, divididos em dois piquetes,
tem uma capoeira com cerca de cinco hectares, lavoura de café ocupando oito
hectares, uma drea de cerca de quinze hectares com eucaliptos ¢ uma area de

dezoito hectares arrendada para o plantio de culturas anuais.

Quanto a Classificagdo de Terras no Sistema de Capacidade de Uso, cerca de
36 hectares apresentam solo se enquadra na “Classe 117, sdo terras cultivaveis
que exigem uma ou mais praticas especiais de facil execugdo a fim de poderem
ser cultivadas, segura ¢ permanentemente com producdes de colheitas medias
ou elevadas de todas as culturas, climaticamente adaptadas.

Cerca de 25 hectares se enquadra na Classe IV, que ndo se prestam para
cultivos continuos ou regulares, servem para utilizagdo intensiva de pasto,
apresentam como fatores restritivos de uso, declives e erosiio, porém pode ser

cultivada em periodos curtos quando adequadamente protegidas.

_ v, S
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4.1 Benfeitorias.

4.1.1. Uma casa de morada com a area de 210,00 metros quadrados contendo
trés dormitérios, dois banheiros, copa, cozinha, sala, garagem, terrago, area de

Servigo.

Detalhes da edificagdo:
ALVENARIA: de tijolos de barro.
COBERTURA: com telhas de barro, sobre estrutura de madeira.
FORRO: de laje no terrago ¢ na garagem; sem forro na area de servigo ¢ de
madeira no restante.
REVESTIMENTOQ: reboco tanto interna como externamente; azulejos até a
altura de 1,50 metros na cozinha e até o teto nos banheiros.
PISOS: soalho na sala ¢ dormitérios; ladrilho na copa, cozinha, terrago,
garagem, banheiro e area de servigo.
PINTURA: em tinta latex, em toda a construgdo.
ESQUADRIAS: venezianas de ferro nos dormitorios; janela de correr de ferro

na sala, copa, cozinha; basculante no banheiro; portas de madeira.

A casa apresenta bom estado de conservagdo na parte interna; na area de

servigos, terrago ¢ garagem mau estado de conservagao.

4.12. Um terreiro com a area de 570,00 metros quadrados construido em

alvenaria recoberto com cimento, apresentando bom estado de conservagao.

4.1.3. Uma tulha de madeira com cobertura de telhas de barro sobre estrutura de
madeira roliga, com a capacidade para o armazenamento de 120 mefrosclibicos,

apresentando regular estado de conservagéo. S
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4.1.4. Uma tulha de madeira com cobertura de telhas de barro sobre estrutura de
madeira roliga, com a capacidade para o armazenamento de 75 metros cibicos,

apresentando regular estado de conservagéo.

4.1.5. Um barracdo com a area de 60,00 metros quadrados, construido em
alvenaria de tijolos de barro, sem reboco, com piso de tijolos, cobertura de telhas
de barro sobre estrutura de madeira roliga, sem forro, apresentando regular

estado de conservagdo.

I NS
R =
63.2012.8.26.0620 e cédigo AA1AEGBA. —=

4.1.6. Um barracdo com a area de 55,00 metros quadrados construido em
alvenaria de tijolos de barro, sem reboco, com piso de cimentado, cobertura de
telhas de barro sobre estrutura de madeira roli¢a, sem forro apresentando regular

estado de conservagdo.

4.1.7. Um barracao com a area de 110,00 metros quadrados, com cobertura de
telhas de barro sobre estrutura de madeira roliga, sem forro, com fechamento
lateral parcial em alvenaria, pilares de madeira roliga, com piso de terra batida,

apresentando regular estado de conservagao.

4.1.8. Um deposito com a area de 60,00 metros quadrados, com cobertura de
telhas de barro sobre estrutura de madeira roliga, sem forro, com paredes de

alvenaria, rebocado internamente, apresentando regular estado de conservagao.

4.1.9. Uma casa de morada com a area de 220,00 metros quadrados contendo

trés dormitorios, dois banheiros, copa, cozinha, sala, terrago, area de servigo.

Detalhes da edificagao: /
ALVENARIA: de tijolos de barro.

COBERTURA: com telhas de barro e telhas de fibrocimento, sobre uiM
N .

madcira. |
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FORRO: de laje em toda a construgdo, exceto na area de servigo onde ndo ha
forro.

REVESTIMENTO: reboco tanto interna como externamente: azulejos até a
altura de 1,50 metros nos banheiros ¢ na cozinha.

PISOS: de lajota na sala, terrago, copa, cozinha; tacos nos dormitérios: ladrilho
no banheiro; cimentado na area de servigo.

PINTURA: em tinta latex, em toda a construgio.

ESQUADRIAS: venezianas de ferro nos dormitérios; janela de correr de ferro

na sala, copa, cozinha; basculante no banheiro; portas de madeira.

A casa apresenta mau estado de conservagio.

4.1.10. Um estabulo com a area de 30,00 metros quadrados, construido em
alvenaria com cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira rolica,
sem forro, com paredes de alvenaria rebocadas, piso de cimentado, portas de

madeira, apresentando péssimo estado de conservagio.

4.1.11. Um chiqueiro para engorda de suinos com a area de 300,00 metros
quadrados, com pilares de concreto, cobertura com telhas de barro sobre
estrutura de madeira roliga, sem forro, com paredes divisdrias e de fechamento
lateral em alvenaria com a altura de 0,90 metros, contendo 18 baias com
fechamento em alvenaria, pintura em caiagdo e encarrador, apresentando bom

estado de conservagdo.

4.1.12. Uma casa com a area de 90,00 metros quadrados, construida em

alvenaria com cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madegira serrada,

com forro de madeira em toda a construgdo, contendo trés d( mitorios, sa

copa, cozinha, banheiro, despensa, area de servigo, ¢ terrago. Pi

queimado, rebocada tanto interna como externamente, janelas de i
/
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caixilhos de ferro, basculante no banheiro, portas de madeira, apresentando bom

estado de conservagio.

4.1.13. Uma mangueira com a area de 120,00 metros quadrados, construida em
alvenaria com cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira roliga,
sem forro, com fechamento lateral de alvenaria e ou madeira, piso de pedras,
portdo de madeira, com parte do telhado danificado, apresentando mau estado de

conservagao.

4.1.14. Uma casa com a drea de 65,00 metros quadrados, construida em
alvenaria com cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira roliga,
sem forro, contendo quatro dormitorios sala, cozinha e banheiro, com piso de
lajota ¢ ou tijolo, rebocada interna ¢ externamente, jancla de ferro sistema de
correr ¢ ou basculante, portas de madeira, pintura em caiagdo, apresentando

péssimo estado de conservagio.

4.1.15. Uma casa com a area de 50.00 metros quadrados, construida em
alvenaria com cobertura de telhas de barro sobre cstrutura de madeira roliga,
com forro de madeira, contendo dois dormitorios, sala, cozinha e banheiro, piso
de lajota rebocada interna e externamente, janelas de ferro sistema de correr ¢ ou
basculante de ferro, portas de madeira, pintura em caia¢do, apresentando regular

estado de conservagio.

4.1.16. Um chiqueiro para engorda de suinos com a drea de 1.100,00 metros
quadrados, com pilares de concreto, cobertura com telhas de fibrocimento sobre

estrutura de madeira serrada, sem forro, com paredes divisorias em alvenaria

e —

a altura 90

1,20 metros, pintura em caiagdo ¢ encarrador, apresentandd bom est/add de
-

com a altura de 0,80 metros, fechamento lateral em alvenaria ¢

conservacao. B <

A\ )
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4.1.17. Doze fornos de tijolos assentado com barro para transformar madeira em

carvdo, em bom estado de conservagio ¢ funcionamento.

4.1.18. Trés caixas de fibra de vidro, para armazenamento de dgua com a

capacidade de cinco mil litros cada e Gtimo estado de conservacao.

4.1.19. Energia elétrica.

5. Culturas.
5.1. Trinta e trés mil cafeeiros com as seguintes caracteristicas:
Vinte mil cafeeiros da qualidade Mundo Novo, espagamento 3,50 x 0,70 com

a idade de dez anos; treze mil cafeeiros da qualidade Catuai, espagamento

adensado 2,50 x 0,70 com a idade de doze anos. Qcupando yma drea de cerca de
8 hectares.

5.2. Uma plantagdo de eucalipto com a area de cerca de quinze hectares.
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6. AVALIAGAO: 97$_
, €y
Area do imovel = 61,0566 ha. g 3
Valor do ha. ..... = RS 37.000,00, 3 £
Valor da terra: RS 36,000 x 61,0566 ... = R$ 2.196.000.00. § :
Valordomtem 4.1.1. ...ooiivminmoironne =R$  60.000,00. § §
Valor do item 4.12. ..o ~R$  8.000,00. g &
Valor do item 4.13. ... ~RS  3.000,00 g3
Valor do item 4.1.4. oo ~R$  2.000,00. p : 5
Valor do item 4.1.5. ..o =R$  9.000,00, 3
Valor do item 4.1.6. .............ooo.. ~R$  7.500,00. y8 s
Valor do item 4.1.7, oo ~R$  5.000,00. §35t
Valor do item 4.1.8. ..oo..ooooovoc. ~RS  3.000,00. iiss
Valor doitem 4.19. ... ~RS  40.000,00. TH
Valor do item 4.1.10. oo ~R$  1.000,00. S
Valor do item 4.1.11. ... =RS$  120.000,00. HE
Valor do item 4.1.12. ..o “R$  13.500,00. 3845
Valor do item 4.1.13. ..o ~RS  4.000,00. 5558
Valor do item 4.1.14. ..........coccccrrre. ~R$  5.000,00. 5128
Valor do item 4.1.15. ....c.co.ooooccr.. ~R$  7.500,00. vogs
Valor do item 4.1.16. .....cc..ooovcorece. ~R$  440.000,00, s8i
Valor do item 4.1.17. ....cc..oooooe. ~RS  36.000,00. $325
Valor do item 4.1.18. ..occoooeeerooo. ~R$  4.500,00. is8
Valor do item 4.1.19, ... —R$  5.000,00. R
Valor do item 4.1.20. ... -R$ 3000000, _——  E35E
Valor total das benfeitorias ................. = RS 804.000,99_/ /% ?—é %
Avenida Maximiano de Andrade 69 — Telcfone (14) 3382-1832 — CEP 18.870.000 - Fartura - SP. &8 g é
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1L (T e ————— =RS$  330.000.00.
Valordoitem 5.2, ..o =R$ 60.000.00.
Valordas culturas ..................oooooii =R$  390.000.00.
Valor total do imovel ... =R$ 3.390.000,00.

Como a penhora se refere a 33,33 % do imével, teremos o seguinte calculo:

R$ 3.390.000,00 x 0,3333 = R$ 1.129.887,00 (hum milhdo cento e vinte

¢ nove mil, oitocentos e oitenta e sete reais).

Aproveitamos para requerer que seja determinado o competente mandado de

levantamento.
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