
EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUÍZ DE DIREITO DA 1ª VARA

CÍVELDACOMARCADE CACONDE - ESTADO DE SÃO PAULO.

Processo n.º 0003434-96.2015.8.26.0575

Exequente: Coopercitrus Cooperativa de Produtores Rurais

Executado: Márcio Roberto Rehder de Lima e outra

ALESSANDRO HENRIQUE QUESSADA APOLINÁRIO, já

devidamente qualificado nos autos do processo em epígrafe, vem, respeitosamente,

à presença de Vossa Excelência, requerer a juntada aos autos do competente Laudo

Pericial em anexo.

É o que requer.

Pede deferimento.

São José do Rio Pardo, São Paulo, 26 de setembro de 2025.

ALESSANDRO H. Q. APOLINÁRIO

Corretor de Imóveis CRECI/SP 108.516-F

Avaliador de Imóveis COFECI/CNAI 7.595
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LAUDO PERICIAL DE AVALIAÇÃO
IMOBILIÁRIA

Foto do Imóvel Avaliando

PROCESSO: 0003434-96.2015.8.26.0575

LOCALIZAÇÃO: Acesso pelo KM 4,50 da SP 211, pela Fazenda São
Geraldo, no município de São José do Rio Pardo - SP.

PROPRIEDADE: Matrícula nº 20.221

DATA: 26 de setembro de 2025.

P
ar

a 
co

n
fe

rir
 o

 o
ri

gi
na

l, 
a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

b
r/

pa
st

a
di

gi
ta

l/p
g/

a
br

ir
C

on
fe

re
n

ci
a

D
o

cu
m

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o
 p

ro
ce

ss
o 

00
03

43
4-

96
.2

01
5.

8
.2

6.
0

57
5 

e 
có

d
ig

o 
06

vI
C

X
Z

w
.

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
A

LE
S

S
A

N
D

R
O

 H
E

N
R

IQ
U

E
 Q

U
E

S
S

A
D

A
 A

P
O

LI
N

A
R

IO
 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
 2

6/
09

/2
02

5 
às

 1
5:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
JR

25
70

02
98

59
7 

   
 .

fls. 589



2

LAUDO DE AVALIAÇÃO PERICIAL

Autos do Processo nº 0003434-96.2015.8.26.0575

Classe – Assunto: Espécies de Títulos de Crédito

Exequente: Coopercitrus Cooperativa de Produtores Rurais

Executado: Márcio Roberto Rehder de Lima

Imóvel: Matrícula nº 20.221

Solicitante

O presente laudo pericial é elaborado por determinação do
Excelentíssimo Senhor Doutor Juiz de Direito desta Comarca de São José do Rio
Pardo - SP em cumprimento à r. decisão de folhas 528 e 529 dos autos.

Objetivo e Finalidade da Perícia

Trata-se de ação de execução de título extrajudicial movida pela
Coopercitrus Cooperativa de Produtores Rurais em face de Márcio Roberto
Rehder de Lima e de Ana Luzia Nhola Redher de Lima, onde foi requerida a
penhora e avaliação de bem imóvel da parte executada.

A presente perícia tem por objetivo avaliar o valor de mercado para
venda do imóvel dematrícula 20.221 do Cartório de Registros de Imóveis da Comarca
de São José do Rio Pardo - SP, de propriedade da parte executada, e tem por
finalidade estabelecer o valor para alienação e satisfação de crédito da parte
exequente.

Vistoria

O imóvel foi vistoriado no dia 11 de julho de 2025, salientando que ao
chegar ao imóvel, o mesmo se encontra aberto, de forma que este perito adentrou
observando que encontravam-se ausentes as partes e seus advogados, de forma que
foram iniciadas e realizadas as diligências no imóvel.

Identificação do Bem Avaliando
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O imóvel avaliado trata-se de um sítio localizado no Sitio Cascalho, na
zona rural do município de São José do Rio Pardo, estado de São Paulo, possuindo
área de 10,89 hectares, com áreas de pastagens e matas, não possuindo benfeitorias.

Imagem Google Earth Pro
Vista aérea
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Localização

O imóvel avaliado está localizado na zona rural do município de São
José do Rio Pardo - SP, distando por cerca de 11,8 km do edifício do Fórum desta
Comarca de São José do Rio Pardo, sendo parte do acesso em trecho asfaltado e
cerca de 4,5 km de estrada de chão.

Imagem Google Maps

OUTRAS DISTÂNCIAS DO IMÓVEL EM KM

Divinolândia SP 13,90

Ribeirão Preto SP 135,00

São Paulo SP 259,00

Área Global

Conforme informação constante da certidão de matrícula supra indicada,
o imóvel avaliado possui área global de 10,890,00 hectares, salientando que não se
encontrou o imóvel em consulta junto ao Cadastro Ambiental Rural - CAR,
considerando, portanto, para elaboração do presente laudo pericial a área constante
da certidão de matrícula da propriedade em razão do princípio da segurança jurídica.

Confrontações
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As confrontações atuais do imóvel encontram-se melhores descritas na
certidão de matrícula de folhas 540 dos autos, estando assim caracterizadas:

Características do Logradouro e Circunvizinhas.

O logradouro e a vizinhança do imóvel avaliado são compostos por sítios
com lavoura de café, cana, hortaliças, matas, pastagens de gado de corte e leite e
ranchos vizinhos na circunvizinhança.

Características da Região

A região onde se encontra o imóvel é formada por fazendas e sítios com
exploração de agropecuária possuindo um grande número de casas de colonos
desocupadas e abandonadas.

Uso e ocupação do imóvel avaliando.

Trata-se de imóvel localizado na zona rural de uso agropecuário,
encontrando-se atualmente sendo explorado por pastagens.

P
ar

a 
co

n
fe

rir
 o

 o
ri

gi
na

l, 
a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

b
r/

pa
st

a
di

gi
ta

l/p
g/

a
br

ir
C

on
fe

re
n

ci
a

D
o

cu
m

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o
 p

ro
ce

ss
o 

00
03

43
4-

96
.2

01
5.

8
.2

6.
0

57
5 

e 
có

d
ig

o 
06

vI
C

X
Z

w
.

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
A

LE
S

S
A

N
D

R
O

 H
E

N
R

IQ
U

E
 Q

U
E

S
S

A
D

A
 A

P
O

LI
N

A
R

IO
 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
 2

6/
09

/2
02

5 
às

 1
5:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
JR

25
70

02
98

59
7 

   
 .

fls. 594



7

Características Físicas do Imóvel

● Solos

Conforme verificado no imóvel o solo é classificado como argissolo.

Fonte: http://www.iac.sp.gov.br/solossp/

● Relevo

O imóvel avaliado situa-se a 1.013 metros de altitude em relação ao nível
do mar, sendo que possui predominantemente topografia ondulada.

● Vegetação

O encontra-se revestido em quase toda a sua totalidade por pastagens.

Mercado Imobiliário

A partir da coleta de informações do mercado imobiliário, constatamos
que o mercado de imóveis rurais no município de São José do Rio Pardo apresenta
baixa liquidez, observando-se a existência de dados disponíveis para a
comercialização.

O mercado imobiliário local se mostra em aquecimento sendo que
habitualmente adotamos o conceito de liquidez estabelecendo o seguinte:

Liquidez alta:

Quando se presume que o imóvel pode ser vendido em até 3 meses
depois de colocado à venda;

Liquidez média (normal):

Quando se presume que a venda se concretizará no intervalo de 3
meses a um ano da data de disponibilização para venda e
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Liquidez Baixa:

Quando a concretização da venda demorará mais de um ano.

Observando o cenário dos últimos anos com o aumento do preço dos
imóveis, a liquidez do imóvel em questão é considerada média.

Metodologia Adotada

Conforme preconiza a NBR-14.653 ABNT para avaliação de imóveis
rurais, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o qual é a
metodologia mais recomendada pela norma ABNT, considerando amostras com a
utilização de homogeneização por fatores para obtenção do valor de mercado para o
imóvel. Este método consiste numa técnica em que a estimativa do valor de mercado
é obtida com base em preços de imóveis disponíveis para negociação de venda, assim
como eventualmente pagos em transações imobiliárias realizadas.

Fatores De Homogeneização

Para transpor os elementos pesquisados para a situação paradigma, os
fatores eleitos para corrigir as possíveis distorções comumente encontradas, ficaram
assim definidos:

Fator Oferta

Para corrigir as informações que não se caracterizam por transações
efetivamente realizadas, é praxe utilizar 10% (dez por cento) de quebra nas ofertas,
vez que a barganha é sempre praticada antes da concretização do negócio.

Pesquisa Mercadológica e Tratamento

Para a composição da pesquisa dos valores das terras consultou-se
corretores imobiliários assim como foi realizada pesquisa de anúncios de imóveis junto
a internet e sites especializados.

Deste conjunto de informações foram selecionadas as amostras abaixo
identificadas, as quais encontram-se devidamente homogeneizadas pelos fatores
adequados a cada uma.

Desprezando os valores inferiores e superiores a 30% (trinta por cento)
conforme determina a NBR 14.653-3 para o expurgo das amostras destoantes.
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Fontes de Pesquisa:

R 1)

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-2-quartos-sao-jose-do-rio-pardo-
25000m2-venda-RS2500000-id-2618689933/?source=ranking%2Crp

Valor anunciado: R$ 2.500.000,00 - Fator Oferta de 10% = R$ 2.250.000,00, com
250.000,00m2. Custo por m2 R$ 9,00 (nove reais).

R 2)

https://imobrasilweb.com.br/sitiochacaras-a-venda-zona-rural-sao-jose-do-rio-pardo

Valor anunciado: R$ 695.000,00 – Fator Oferta de 10% = R$ 625.500,00, com
96.800,00m2. Custo por m2 R$ 6,46 (seis reais e quarenta e seis centavos)
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R 3)

https://www.malcaimobiliaria.com.br/comprar/Sao-Jose-do-Rio-
Pardo/Rurais/Sitios/Zona-Rural/93101

Valor anunciado: R$ 795.000,00 – Fator Oferta de 10% = R$ 715.500,00, com
121.000,00m2. Custo por m2 R$ 5,91 (cinco reais e noventa e um centavos)

R 4)

https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/lote-a-venda-centro-sao-jose-do-rio-
pardo-sp-1372535875?lis=listing_1100

Valor anunciado: R$ 2.400.000,00 – Fator Oferta de 10% = R$ 2.160.000,00, com
290.400,00m2. Custo por m2 R$ 7,43 (sete reais e quarenta e três centavos)
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R 5)

https://www.reivaximoveis.com.br/dados_imovel.asp?idimovel=336

Valor anunciado: R$ 1.500.000,00 – Fator Oferta de 10% = R$ 1.350.000,00, com
254.100,00m2. Custo por m2 R$ 5,31 (cinco reais e trinta e um centavos)

R 6)

https://www.marcosferreiraimoveis.com.br/imovel/sitio-sao-jose-do-rio-pardo-4-alqueires-
paulista/SI0013-993

Valor anunciado: R$ 675.000,00 – Fator Oferta de 10% = R$ 607.500,00, com
96.800,00m2. Custo por m2 R$ 6,27 (seis reais e vinte e sete centavos)
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DIAGNÓSTICO

De acordo com os resultados obtidos através do tratamento e
homogeneização das amostras realizado verificou-se os seguintes resultados:

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS
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CONCLUSÃO da AVALIAÇÃO

MÉDIA GERAL R$/M² ÁREA TOTAL M² CONCLUSÃO

R$ 108.900,00 R$664.500,00

Conclui-se, após pesquisas, coleta de opiniões de profissionais
operadores do mercado imobiliário, vistoria ao imóvel e análise da
documentação apresentada, que o valor de mercado para a venda do imóvel

objeto deste Laudo Pericial de Avaliação Mercadológica, é de R$
664.500,00 (seiscentos e sessenta e quatro mil e quinhentos
reais).
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Respostas aos quesitos.

Salvo melhor juízo, não foram apresentados quesitos a serem
respondidos.

ENCERRAMENTO

Este Perito espera haver prestado as informações suscitadas por esse
douto juízo e dá seu laudo pericial por concluído, ficando a sua inteira disposição para
outros esclarecimentos que julgar pertinentes.

Este laudo é composto pelo ANEXO 1: Currículo Reduzido.

São José do Rio Pardo, São Paulo, 26 de setembro de 2025.

Alessandro Henrique Quessada Apolinário
Perito Nomeado

CRECI/SP 108.516 - CNAI 7.595
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