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AUTO DE REAVALIAGAO

1. Dados da Avaliacao

Aos dezesseis dias do més de maio do ano dois mil e vinte e trés, em
cumprimento a ordem id. ba27b9b proferida pelo Juizo da Divisdao de Execucédo de
Taubaté, preenchidas as formalidades legais estritamente necessarias, procedi a
reavaliacao do matricula 30.883, do Cartério de Registro de Imoveis de Itajuba.

De ordem da MMa. Juiza TANIA APARECIDA CLARO, Coordenadora da
Divisdo de Execucado de Taubaté, a presente avaliacdo tomou por base: a avaliagcéo
anterior de Oficial de Justica, juntada com ID. bcO7f4a; os dados apresentados na
certiddo Id. 8e110ec; os fatos apresentados pela propria executada no Id. 31fda26; a
extensdo, e consequente depreciacdo da area de protecdo ambiental (area de mata
nativa) que integra a propriedade rural.

Considerando a recente avaliagao feita por Oficial de Justica, bem como a
atitude da reclamada, descrita na certiddo id. 8e110ec, e ainda de ordem da referida
Juiza, ndo foi necessaria, nem conveniente, nova vistoria no local, ressaltando-se a
atitude beligerante da executada, a dificultar avaliagbes e Vvisitas de eventuais
interessados, o que levou a indeterminagdo das exatas extensées das areas a serem
abatidas, ou efetivamente avaliadas, pelo que este Oficial se vale, nesta oportunidade, da
mera estimativa.

Ressalto, outrossim, que a presente avaliagao foi feita apos contato telefénico
e consulta direta ao Oficial que realizou a avaliagcao anterior.

2. Descrigao Oficial

Descrigao do imoével conforme Id. bcO7f4a, nos termos da certidao de matricula
e da descricao feita pelo Oficial de Justica. FAZENDA CORREGO ALEGRE.

3. Método de Avaliacao.

Diante das particularidades do caso e da ordem judicial para efetivar a
avaliacdo com o aproveitamento das avaliagées ja feitas, utilizei os dados ja existentes
para estabelecer o valor base, que corresponde a exata avaliagdo anterior, de R$
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108.000.000,00. Considerei, ainda, os critérios gerais utilizados na avaliacao de imoéveis,
no ambito do TRT da 152 Regido, os termos das normas ABNT NBR 14653-1, que versa
sobre avaliagao de bens, e ABNT NBR 14653-3, para avaliagdo de imdveis rurais.

Para o estabelecimento da depreciacdo decorrente de areas de preservagéo
(vide id. 1f968a7), em carater estimativo, utilizei-me dos métodos e critérios descritos no
manual AVALIACAO DA APTIDAO AGRICOLA DAS TERRAS DO BRASIL: Potencial de
terras e andlise critica dos principais métodos de avaliagdo, do Centro Nacional de
Pesquisa de Solos, publicado pelo EMBRAPA.

Levei em consideragdao, com predominancia, a analise socio econdmica,
descrita pelo método ecolbgico de avaliagcao da aptidao das terras (Beek & Bennema) e a
estrutura de avaliacdo da aptidao das terras da FAO, o sistema de avaliacdo da aptidao
agricola das terras (Ramalho-Filho & Beek), além do método de avaliagdo da aptidao das
terras para sistemas integrados de producdo (Ramalho-Filho). Este ultimo constitui um
guia com parametros para a avaliagao fisica, social e econdbmica de terras, com
tecnologia intermediaria para agricultura de pequena escala.

E certo que, no documento id. 1f968a7, o registro no INCRA aponta a
existéncia de areas com Produtos Vegetais Isolados, como Pinus (Reflor Essencia
Exética) 1.100,0000 ha 0,0000 ha - Area sem Restricdo, Eucalipto (Reflor Esséncia
Exética), 1.870,0000 ha 0,0000 ha - Area sem Restricao e Milho (Em Grao) 80,0000 ha
80,0000 ha 115,00 Tonelada Area sem Restricao.

Aponta-se, porém, a existéncia de Area(s) com Restricdes, ou Area
Inaproveitavel 729,2000 ha. Observa-se que_a executada nao possui movimentacao
bancaria (pesquisa patrimonial avancada, juntada aos autos, id. b842e2¢c), de onde
se depreende nao haver atividade produtiva. A executada, até o momento, nao
apresentou qualquer comprovacgao de atividade produtiva no local, pelo que nao foi feita
avaliacao de tal atividade.

Ainda de acordo com o boletim da FAO, a terra penhorada poderia ser
classificada como de classe restrita, ou seja:

“Classe Restrita - terras que apresentam limitagbes fortes para a producgéo
sustentavel de um determinado tipo de utilizagdo, observando as condigbes do
manejo considerado. Essas limitagbes reduzem a produtividade ou o0s
beneficios, ou entdo aumentam os insumos necessarios, de tal maneira que os
custos so seriam justificados marginalmente.”

Sao inumeras as limitacbes para a producédo sustentavel, como as diversas
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acbes que tem por objeto propriedade ou posse de parcelas da terra, a dificuldade de
acesso, a falta de atividade produtiva no local, a existéncia de areas de preservagao
permanente.

Conforme dados apresentados no trabalho “ESVAZIAMENTO DO VALOR
ECONOMICO DE IMOVEL SITUADO EM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE”,
publicado no XIX COBREAP - Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagbes e
Pericias, “a propriedade da APP representa, atualmente, prejuizo para o proprietario,
tendo em vista que sendo area non aedificandi ndo ha possibilidade de realizar qualquer
tipo de exploracao que gere renda”, de forma “que nao ha mercado para iméveis deste
tipo devido a falta de interessados em adquiri-los”.

Segue o estudo concluindo que

‘de um modo geral as externalidades positivas ou negativas decorrentes,
respectivamente, da conservagdo ou degradagéo das areas de preservagédo
permanente, ainda ndo séo precificadas pelo mercado brasileiro e incorporadas
ao valor econébmico destas areas; - como consequéncia desta ndo precificagéo,
a condicdo de um terreno urbano situar-se integralmente em area de
preservagdo permanente (non aedificandi) pode esvaziar totalmente seu valor
econdémico, resultando em um valor de mercado igual a zero; “

Neste caso, ndo se ha de falar em totalidade do terreno. Ainda que nao haja
atividade produtiva, o documento do INCRA, id. 1f968a7, demonstra que ha, sim, areas
produtivas, embora aparentemente inaproveitadas, correspondentes a aproximadamente
60% do imével penhorado.

4. Aplicacao dos critérios de depreciacgao.

Aplicando-se os dados acima descritos, dada a extensdo da area produtiva
(aproximadamente 60% do imovel), e considerando a impossibilidade de valoragao das
areas restantes (conforme critérios acima descritos), tem-se como necessaria a
depreciacao inicial do valor base em 40%.

A existéncia de questdes de posse, ja descritas no id. 1f968a7 (diferentemente
do que aponta a executada como fato novo), também pode gerar depreciagao, que ora
estimamos em 10%.

Destarte, a depreciagédo total a ser aplicada, face ao comando judicial para
reavaliacao, deve ser de 50%.
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5 Da avaliacao

Considerando os dados apontados, avalio o imével em R$ 54.000.000,00
(cinquenta e quatro milhdes de reais).

Nada Mais.

Taubaté 16/05/2023

SERGIO DE OLIVEIRA WANDERLEY

Oficial de Justica Avaliador Federal
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