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Excelentissimo Senhor Juiz do Juizo da 12 Vara Judicial da Comarca de Vacaria

Numero do processo: 5000075-97.2008.8.21.0038

Autor(es): OUROFERTIL FERTILIZANTES LTDA

Réu(s): ARI ZORASKI; MARGARETE BOFF ZORASKI

HECTOR AUGUSTUS SANTIAGO EDER, engenheiro agrébnomo, inscrito no
CREA-RS sob o0 n° 200.629, tendo sido designado por V. Ex2. para atuar como perito
técnico judicial nos autos do processo supramencionado, vem respeitosamente
apresentar o laudo pericial anexo, para que seja juntado aos autos do processo em

questéao.

Este expert solicita, respeitosamente, a liberacdo do restante do montante
referente a 50% dos honorérios periciais, que foram previamente depositados em

juizo, a partir da entrega deste laudo pericial.

Permanecendo a disposicdo de Vossa Exceléncia para quaisquer

esclarecimentos que porventura tornarem-se necessarios.
N. Termos
P. Deferimento

Ivoti, 02 de dezembro de 2023.

Hector Augustus Santiago Eder
Eng® Agr. — CREA-RS 200.629
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LAUDO PERICIAL

Juiz do Juizo da 12 Vara Judicial da Comarca de Vacaria
Processo n°: 5000075-97.2008.8.21.0038

1. Introducéo

Conforme indicado nos autos, e empresa OUROFERTIL FERTILIZANTES
LTDA, ingressou com uma acao cujo objetivo é proceder com a PENHORA E
AVALIACAO do IMOVEL: situado no Distrito de Coxilha Grande, no lugar
denominado Fazenda S&o Jodo, municipio de Vacaria-RS, registrado sob s
matricula n°® 29.994, no Livro n°® 2, do Registro Geral, do Servi¢co Registral Imobiliario

da Comarca de Vacaria, RS.

2. Objetivos

A pericia técnica tem por objeto avaliar e encontrar o valor da avaliacdo ao

imovel rural de propriedade do réu.

As metodologias do processo de avaliacdo e do célculo da indenizagéo
seguiram rigorosamente as orientacdes e definicbes da NBR 14.653-3 da

Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

3. Identificacdo e Caracterizacdo do Imével Avaliando

1. Identificagcdo do Imovel Rural
o Matricula n° 29.994 — area total: 20,7738 hectares dentro de um todo maior
de 24,9286 hectares, conforme matricula n°® 29.994, do Registro Geral, do Servico

Registral Imobiliario da Comarca de Vacaria, RS.
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2. Caracterizagdo do Municipio

Vacaria localiza-se no Nordeste do Rio Grande do Sul, na regido conhecida
como Campos de Cima da Serra, a latitude de 28° 30" 44" sul e a longitude de 50°
56' 02" oeste, estando a uma altitude de 971 metros. A area total do municipio é de
2105,6 km2 e uma populacdo de 66 218 habitantes (estimativa IBGE para 2019).

Mapa 01: Mapa de RS com destaque do municipio de Vacaria-RS na cor vermelha - Fonte: Wikipedia

3. Caracterizagdo dos Imoveis
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O imével avaliando esté localizado no municipio de Vacaria — RS, situado no
Distrito de Coxilha Grande e na localidade chamada Fazenda S&o Jodo. A

localizacédo do imdével é regular com relacdo a sede do municipio de Vacaria — RS.

4. Indicacdo do Método e Procedimentos Utilizados

Foi adotado o método de Direto Comparativo de Dados de Mercado,
utilizando-se tratamento por fatores. A adocdo deste método é a mais indicada
guando se deseja obter avaliacdo de um imével a partir da comparacdo do imovel
avaliando com outros imoveis rurais transacionados e em oferta na regido, e que
possuem caracteristicas intrinsecas e extrinsecas similares. Esta metodologia de
avaliacao viabiliza a identificacdo das caracteristicas dos iméveis pesquisados que
interferem diretamente na composicdo dos precos de mercado. A partir da
composicdo de uma amostragem representativa, formada por imoéveis rurais, é

aplicada a andlise de fatores de homogeinizagéo.

5. Pesquisa de Mercado e Composi¢cao da Amostra

Foi feita uma ampla pesquisa de dados de mercado, a partir da localizagao e
caracterizacdo de imdveis comercializados e que estdo em oferta na regido. A
selecdo destes imdveis utilizou como critérios principais a busca por imoéveis com
caracteristicas relativamente semelhantes as do imével avaliando. As pesquisas

foram feitas em imobiliarias locais e da regiao.

6. Especificacdo da Avaliacao

1. Grau de Fundamentacéo

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1:

Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo sera
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recursos despendidos,

disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,

tudo isto relativo a fundamentacao e preciséo, assim definidos:

‘A fundamentacdo sera fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatério,

com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade,

qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A preciséo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o0

nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da

avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacdo e precisdo foram definidos na NBR-14.653-3

(Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 3: ImOveis Rurais), a seguir

reproduzidos:

e Método Comparativo

“9.2.2 O grau de fundamentacdo, no caso de utilizagdo de modelos de

homogeneizacéao por fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1.”

Tabela 01 — Grau de fundamentacédo no caso de utilizacdo de modelos de

homogeneizacgéao por fatores:

Grau
Item Descricdo
" 1 I
. N Completa quanto a | Completa quanto aos . . ~
Caracterizagéo do P d P q Adocéo de situagao
1 o, . todos os fatores fatores utilizados no .
imovel avaliando : paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
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Identificacdo dos

Apresentacao de
informacobes

relativas a todas as
caracteristicas dos

Apresentacao de
informagdes relativas

Apresentacado de
informacgdes
relativas a todas as
caracteristicas dos

3 dados analisadas, a todas as
dados de mercado . dados
com foto e caracteristicas dos
e ) correspondentes
caracteristicas dados analisadas
) aos fatores
conferidas pelo .
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

conjunto de fatores

No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a

1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacéo,

devem ser considerados os seguintes critérios:

e Na tabela acima, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e quatro

itens;

e O atendimento a cada exigéncia do grau | terA um ponto; do grau I,

dois pontos; e do grau lll, trés pontos;

e O enquadramento global do laudo devera considerar a soma de

pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a tabela.

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigat6rios

Itens 2 e 4 no grau
IIl, com os demais
no minimo no grau

Itens 2 e 4 no minimo
no grau Il e os demais
no minimo no grau |

Todos, no minimo
no grau |

caso de utilizagdo de tratamento por fatores:

Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&o no
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Tabela2 — Grau de preciséo no caso de utilizagdo de modelos de
homogeneizacgéao por fatores:

Grau
Descricdo
" 1
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificacédo
do resultado quanto a preciséo e é necessdria justificativa com base no diagnéstico de
mercado.

Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento eficiente,
determinado por analise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim
definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendéavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de
referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre 0s

diversos usos permitidos pela legislacao pertinente”.

7. Amostragem

Buscou-se realizar a composicdo de uma amostragem representativa de
dados de mercado de imoveis rurais com caracteristicas, tanto quanto possivel,

semelhantes as do avaliando, utilizando-se toda evidéncia disponivel.

A tabela abaixo contém a listagem dos imoveis rurais utilizados na

composicao da amostra, bem como o detalhamento das suas caracteristicas.
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Tabela 3 — Imodveis pesquisados para a composi¢do da amostra

EVENTOS PESQUISADOS

Ne Cidade A\\/r::‘j: Cédigo do imovel Endereco Area (ha) Valor total Valz)RrSu/r;i:;'\rio

1 Vacaria avenda | Mat | 416 |Refugiado 7,20 | R$  689.900,00 95.819,44
2 | Monte Alegre dos Campos | avenda Mat 1.627 |Estrada Enxovia 36,70 | RS  4.300.000,00 117.166,21
3 | Monte Alegre dos Campos avenda Mat 1.094 |Fazenda Boa Vista 73,00 | RS 2.555.000,00 35.000,00
4 Vacaria avenda Mat 673 |pedras Brancas 7,00 | RS 700.000,00 100.000,00
5 Campestre da Serra avenda | Mat | 1670 |BR 116 - Guacho 23,00 | R$  1.200.000,00 52.173,91
6 Muitos CapBes avenda | Mat | 1943 |capdo Grande 7,00 | R$  1.100.000,00 157.142,86
7 | Monte Alegre dos Campos a venda Mat 1.906 |c4 pela Sdo José 24,40 | RS 780.000,00 31.967,21
8 Vacaria dvenda | Mat | 1885 |Estrada da Ramada 7,00 | RS 780.000,00 111.428,57
9 Lagoa Vermelha avenda | Mat | 1480 [Barretos 14,00 | RS 520.000,00 37.142,86
10 Vacaria a venda Mat 1.277 |Estrada Enxovia 16,00 | RS 500.000,00 31.250,00
11 Esmeralda dvenda | Mat | 1-375 [Rincdo da Cruz 3,70 | R$  370.000,00 100.000,00
12 Vacaria dvenda | Mat | 2:772 |10 distrito 11,00 | R$  620.000,00 56.363,64

Observagdes
Caéd: Cadigo do imovel definido pela imobiliaria em que o mesmo esta anunciado.
Mat: n° da matricula do imovel

A composicdo da amostragem se deu através da busca de iméveis em oferta
na regiao, e visando as caracteristicas que atendem as informacdes das variaveis

consideradas na analise estatistica.

Os dados dos imoveis em oferta foram obtidos a partir de consulta as

seguintes imobiliarias:

» Frederico Reche - Rua Jodo Borges Pinto, 53 - Sala 01 — Vacaria/RS - 54
3232 1228 - https://fredericorechimoveis.com.br/

=  Patriménio Imobiliaria — Rua Marechal Floriano, 970 — Vacaria/lRS - 543252
0299 - https://patrimonioimobiliaria.imb.br/

»= Edriva Imobilidria - Rua Borges de Medeiros, 1066 — Vacaria/RS — 54 3231
1933
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8. Processamento e analise dos dados

O valor de um imovel, quer para locacdo, quer para venda, se forma a partir
da combinacdo de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem de
modo mais ou menos significativo na composicdo do valor, exigindo atencéo

especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apos a coleta de informacfes e analise dos dados pesquisados,
realizamos estudos dos seguintes FATORES:

e V/M2: é o elemento procurado, a incognita da avaliacédo, € a variavel
gue recebe influéncia das demais, razdo pela qual é denominada
variavel dependente, sendo as outras chamadas variaveis
independentes.

e FATOR DE OFERTA

e FATOR DE VOCACAO

e FATOR LOCALIZACAO

e FATOR TOPOGRAFIA

Estes FATORES foram entdo tabulados em uma planilha, onde o valor
(variavel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas variaveis independentes, anteriormente descritas. Dos 12

dados da pesquisa, todos foram efetivamente aproveitados na planilha.

9. Planilha de Homogeneizacao por Fatores

Segue abaixo, na Tabela 4, a planilha com o tratamento dado aos FATORES
do presente modelo de avaliagéo:
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Tratamento por fatores

Valores Fatores homogeneizantes Yalor
Dados ajustado
Prego (R$) Area (ha) R$ / ha F of F voc F lo F top Farea | Fhom R/ha

1 RS 689.900,00 7,20 | R$ 95.819,44 0,90 0,90 1,10 0,90 0,95 0,85 R$ 81.256,78
2 RS 4.300.000,00 36,70 | R$ 117.166,21 0,90 1,00 1,10 1,00 1,04 1,15| R$ 134.219,90
3 RS 2.555.000,00 73,00 | R$ 35.000,00 0,90 1,00 1,10 1,20 1,11 1,46| R$ 51.149,53
4 RS 700.000,00 7,00 | R$ 100.000,00 0,90 0,80 1,10 1,00 0,95 0,84 R$ 83.679,94
5 RS 1.200.000,00 23,00 | R$ 52.173,91 0,90 0,90 1,00 1,00 1,01 0,91| R$ 47.574,41
6 RS 1.100.000,00 7,00 | R$ 157.142,86 0,90 0,90 1,10 1,00 0,95 0,94 R$ 147.934,17
7 RS 780.000,00 24,40 | R$ 31.967,21 0,90 1,00 1,20 1,20 1,02 147| R$ 47.007,07
8 RS 780.000,00 7,00 | R$ 111.428,57 0,90 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95 R$ 105.958,36
9 RS 520.000,00 14,00 [ R$ 37.142,86 0,90 1,10 1,00 1,20 0,98 1,29| R$ 47.950,32
10 RS 500.000,00 16,00 | R$ 31.250,00 0,90 1,10 1,20 1,10 0,97 1,41| R$ 44.012,23
11 RS 370.000,00 3,70 | R$ 100.000,00 0,90 1,00 0,90 1,00 0,94 0,84 R$ 84.239,05
12 | RS 620.000,00 11,00 | R$ 56.363,64 0,90 0,90 1,00 0,90 0,97 0,78| R$ 44.149,71
ITENS 12 ITENS 12

MEDIA R$  77.121,23 | MEDIA R$  76.594,29

Area do imével: 20,77 ha
Valor do imével | Média saneada R$ 76.594,29
R$ 1.590.863,40

10. Calculo do valor de mercado

O valor unitario, conforme indicado na Tabela 4, é de R$ 76.594,29 por

hectare. Considerando que a area total do imovel avaliando é de 20,77 hectares, o

valor total do imével obtém-se a partir do célculo abaixo:
Valor total do imdvel = valor unitario (R$/ha) x area do imével (ha)
Valor total do imovel = R$ 76.594,29/ha x 20,77 ha

Valor total do imoével = R$ 1.590.863,40
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11. Classificagao da Avaliagdo

Grau de Fundamentacao

O grau de fundamentacdo obtido na presente avaliagdo serd demonstrado
nos quadros a seqguir:

Item Descricao Grau Obtido Pontos
1 Caracterizagdo do imovel avaliando I 2
Quantidade minima de dados de mercado,
2 : - Il 3
efetivamente utilizados
3 Identificag&o dos dados de mercado Il 2
Intervalo admissivel de ajuste para o
4 : 1] 2
conjunto de fatores
Pontuagéo atingida 9
Graus I I I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no minimo -
L : .| Todos, no minimo
Itens obrigat6rios lll, com os demais no grau Il e os demais o arau |
no minimo no grau Il | no minimo no grau | g

Classificacao quanto a fundamentacéao: Grau |l

Eng. Agrénomo / Eng. de Seguranca do Trabalho - CREA-RS 200629
Email: hector_eder@hotmail.com



Hector Eder
Eng® Agr. e Seq. Trabalho %
CREA-RS 200.629 U

Perito Judicial

Grau de Precisdo

Grau
Descrigao
111 II I
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central
Amplitude atingida Sim - -

Classificacdo quanto a precisao: Grau lll

13.Concluséo

Sendo assim, ap0s a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida, os
resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis,
sejam eles de natureza social, econbmica, governamental, fisica ou natural,

concluimos que o valor de mercado do imdével rural a data da avaliacao seja:

o R$ 1.590.863,40 (um milh&o quinhentos e noventa mil oitocentos e

sessenta e trés reais e quarenta centavos).
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15.Encerramento

Este perito encerra o presente laudo pericial que € composto de 14

(quatorze) péaginas.

Eng® Agr. Hector Augustus Santiago Eder
CREA-RS 200.629

Ivoti, 02 de dezembro de 2023.
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