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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Versa o presente trabalho sobre a determinacao do valor de mercado dos
seguintes bens:

= Imovel de uso rural, Fazenda Lagoa Azul, com area de 6.500 hectares, situado no Municipio de
Galcha do Norte, Comarca de Galcha do Norte (antiga Comarca de Chapada dos Guimares),
Estado de Mato Grosso.

Entende-se por valor de mercado de um bem, a quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente'.

Este valor é baseado na premissa de “Maior e Melhor Aproveitamento”
dos bens (Highest and Best Use) definido como: o uso, entre o
razoavelmente provavel e o legalmente possivel, identificado como o
fisicamente viavel, sustentavel de forma adequada, exequivel
financeiramente e que resulta no maior valor do imével®, equivalente ao
“Aproveitamento Eficiente” definido como aquele recomendavel e
tecnicamente possivel para o local, em uma data de referéncia, observada
a atual e efetiva tendéncia mercadolégica nas circunvizinhancgas, entre
diversos usos permitidos pela legislacdo vigente®.

Ja o valor de liquidagao forgada significa a condigao relativa a hipotese de
uma venda compulsdria ou em espago de tempo menor que o
normalmente observado no mercado”.

L ABNT, 2019 —item 3.1.47, NBR 14653-1
“ American Institute of Real Estate Appraisers, 1983 —The appraisal of rural property

ABNT, 2019, item 3.1, NER 14653-3
“ABNT, 2019, item 3.1.46, NBR 14653-1
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Este laudo considerou a ndo existéncia de dividas, 6nus ou gravames sobre
os titulos de propriedade apresentados.

Este laudo e os valores aqui identificados foram elaborados
exclusivamente para o solicitante. Sua distribui¢cdao a outras partes que nao
o solicitante, somente sera autorizada mediante notificacao e aprovacao
do signatario.

Este laudo esta de acordo com os procedimentos éticos do IBAPE/SP’ e do
RICS®: agir com integridade, sempre apresentar um servico de alto nivel,
agir com responsabilidade, agir de forma a promover confianca na
profissdao e tratar a todos com respeito.

2. PROCEDIMENTOS
METODOLOGICOS AVALIATORIOS

Para uma melhor compreensao da sistematica a ser adotada na avaliagao
do imdvel e de seus componentes, apresentaremos um sucinto resumo
sobre quais sdo as normas que regem as avaliagdes no Brasil.

A norma oficial de avaliagdao de imoveis rurais para o Brasil € a ABNT NBR
14.653-3:2019, de autoria da Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

Esta ABNT NBR 14.653-3:2019 é valida para todo o territorio nacional,
conforme Item um a seguir transcrito, por isso mesmo seu carater geral e
abrangente. Tendo em vista esta abrangéncia, para cada regido, como a
propria NBR recomenda, deverao ser levadas em consideragdao as
particularidades da mesma.
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Escopo

Esta parte da ABNT NBR 14653 especifica procedimentos e requisitos, bem como
fornece diretrizes para a avaliagdo de iméveis rurais, especialmente quanto a:

a) instituicdo de terminologia, defini¢ées, simbolos e abreviaturas;
b) classificacdo da sua natureza;

c) descricdo das atividades bdsicas;

d) definicdo da metodologia basica;

e) identificagdo do valor;

f) especificagdo das avaliagées;

g) requisitos bdsicos de laudos de avaliagdo.

Esta parte da ABNT NBR 14653 ¢é exigida em todas as manifestagdes técnicas escritas
vinculadas as atividades de avaliagées de imdveis rurais, bem como seus componentes.

Esta Norma substituiu a NBR 8799/85 e a NBR 14653-3:2004, também da
ABNT.

Exatamente por seu carater de unanimidade e de oficializacdo pelos
Tribunais, essa Norma tem sido usada sem restricdes em todo o BRASIL.

Além desta, também existe a Norma Basica para Pericias de Engenharia do
IBAPE/SP, aprovada em Dezembro de 2002, a qual fixa procedimentos
para elaboragdo de laudos (disponivel em www.ibape-sp.org.br).

Neste caso, o capitulo que nos interessa corresponde ao item 6.4.7. -
Requisitos Complementares Envolvendo Imoveis Rurais.

Adotaremos portanto na presente avaliagdo basicamente as
recomendacdes contidas nas normas ABNT NBR 14.653-3:2019 e
IBAPE/SP.
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A avaliagdo das construgdes e instalagdes (ou benfeitorias nao
reprodutivas), conforme recomendagao da ABNT NBR 14.653-3:2019,
temos:

10.4 Construcdes e instalagoes

10.4.1 As avaliagdes, quando néo usado o método comparativo direto de custo, devem
ser feitas através de orcamentos qualitativos e quantitativos, compativeis com o grau
de fundamentacdo.

10.4.2. Quando empregado o método da quantificagdo de custo, podem ser utilizados
orcamentos analiticos, cadernos de precos ou planilhas de custos compativeis com os
mercados rurais. E recomenddvel que esses materiais sejam anexados ao trabalho, de
acordo com o grau de fundamentagdo.

10.4.3. A depreciagdio deve levar em conta:

a) aspectos fisicos em funcdo da idade estimada, da vida util e do estado de
conservagdo;

b) aspectos funcionais, considerando o aproveitamento da benfeitoria no contexto
socioeconémico do imdvel e da regiGio em conjunto, a obsolescéncia e a funcionalidade
da benfeitoria.

Disto resulta que a avaliagao das construcdes e instalacdes sera feita
basicamente a partir de trés pontos:

1. Custos oriundos do trabalho intitulado “Avaliacdo de Propriedades Rurais” de autoria dos
engenheiros Mitsuo Ohno e Adilson José Magossi apresentado no Ill Congresso Brasileiro
de Engenharia de Avaliagbes e Pericias. O referido trabalho foi revisado e atualizado
através de pesquisa de precos de mercado, pelo eng. Agr. Jalcione N. N. Diniz em Junho de
2005, constituindo o "Caderno de Precos de Benfeitorias Rurais Ndo Reprodutivas" sendo
que a partir desta data os valores foram atualizados para a data da presente pesquisa,
através dos indices PINI de Custos de Edificagbes (ultimo disponivel) deduzindo-se a
depreciacdo em funcdo da idade aparente, estado de conservacdo e funcionalidade; ou

iNDICES DE DEPRECIACAO FisicA

Estado de conservacdo Exemplos de caracteristicas Fator de depreciagdo
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iNDICES DE DEPRECIACAO FisicA
Estado de conservagdo Exemplos de caracteristicas Fator de depreciacgdo

Otimo Nova 1,00 (100%)
Bom Necessita pintura 0,80 (80%)
Regular + Troca de telhas 0,60 (60%)
Precario + Trincas 0,40 (40%)
Mau + Problema estrutural 0,20 (20%)

Péssimo Sem condigées de reforma 0,00 (0%)

INDICES DE DEPRECIACAO FiSICA E FUNCIONAL
Depreciagao Depreciagdo Funcional

Fisica Adequada Inadequada Superada Total

Gtimo 1,00 0,75 0,50 0,20

Bom 0,80 0,60 0,40 0,16

Regular 0,60 0,45 0,30 0,12

Precario 0,40 0,30 0,20 0,08

Mau 0,20 0,15 0,10 0,04
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Onde:

. Adequada = edifica¢do estd perfeitamente adequada & sua utilizagdo; esta 100% aproveitada e/fou
funcional e/ou utilizada, considerando o imdvel e a regido num periodo de um ano agricola;

= Inadequada = edificacdo esta parcialmente adequada @ sua utilizagdo; aproximadamente 75% de sua
capacidade € aproveitada efou funcional e/ou utilizada, considerando o imdvel e a regiGo num periodo de um ano
agricola;

L] Superada = edificacdo estd superada, considerando as recomendagcdes técnicas atuais, mas
aproximadamente 50% de sua capacidade ainda é aproveitada e/ou funcional e/ou utilizada, considerando o imével
e a regido num periodo de um ano agricola;

. Total = edificagcdo ndo tem utilidade nenhuma, servindo apenas como fonte de material usado; 20%
aproveitada e/ou funcional e/ou utilizada, considerando o imével e a regido num periodo de um ano agricola;

2. Aplicacdo dos Custos Unitarios PINI de Edificacdes, publicados na revista construgdo, para
o Estado onde o imdvel localiza-se, multiplicados por um coeficiente igual a 0,50 (50%) a
titulo de adequagdo e compatibilidade com o mercado de imoveis rurais onde se situa o
imével avaliando (esta adequacdo faz-se necessaria devido & incidéncia sobre o custo
basico de encargos sociais, aprovacdao de projetos, administragdo, taxas municipais,
estaduais e federais, etc. na zona urbana enquanto que no meio rural existem apenas
alguns encargos sociais); ou

3. Quando tratarem-se de Construcdes ndo padronizadas ou ndo previstas no trabalhos
citados acima, sera feita a avaliacdo através de orcamentos, onde é determinado o custo
de reposicao da benfeitoria junto lojas de materiais de construgdo, escritorios de
engenharia, Casas da agricultura, Cooperativas e outros, baseando-se nas Tabelas de
Composicdes de Pregos para Orcamentos sugeridas pelo trabalho do Eng. Ohno e
atualizado no trabalho do Eng. Diniz.

Para as pastagens e culturas (ou benfeitorias reprodutivas) como
lavouras, pomares, reflorestamentos e outras, recomenda-se o método do
valor econémico, conforme consta na ABNT NBR 14.653-3:2019, a qual
prescreve:

10.5 Pastagens

10.5.1 Na avaliagcdo em separado das pastagens plantadas, recomenda-se o emprego
do custo de formagdo, com a aplicacdo de um fator de depreciacdo decorrente da
diminuicdo da capacidade de suporte da pastagem.
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10.5.2 Nos casos do pastoreio intensivo e das pastagens nativas, pode ser utilizado o
método da capitalizagdo da renda.

10.5.3 Também pode ser utilizado o valor presente liquido dos valores médios regionais
de arrendamento de pastagens nas mesmas condicdes, pelo periodo restante de sua
vida util, deduzidos os custos diretos e indiretos, inclusive o custo da terra.

10.6 Culturas

10.6.1 Na avaliacdo em separado das culturas, recomenda-se o emprego do método da
capitalizagéo da renda para a identificagdo do valor econémico, onde devem ser
observados os procedimentos previstos em 8.2.2. Convém que as planilhas de custeio
sejam anexadas gos laudos.

10.6.2 Recomenda-se que o valor econémico corresponda ao valor presente liquido de
um fluxo de caixa, resultante de receitas e despesas inerentes ao bem, descontado a
uma taxa de atratividade de igual risco, considerado o prazo do ciclo da cultura.

10.6.3 No caso de culturas de ciclo longo em sua fase inicial ou nas de ciclo curto,
admite-se utilizar, alternativamente ao método da capitalizacdo da renda, o custo de
formacgdo, efetivado até a data da avalia¢Go, deduzidas eventuais receitas
intermediarias.

A definicdo de Método da Capitalizagdo da Renda que consta na ABNT
NBR 14653-3:2019 é a seguinte:

8.2 Método da capitalizacéo da renda

8.2.2 No caso de avaliagdo de florestas nativas com exploragGo econémica
autorizada pelo érgdo competente, pastagens e culturas, devem ser
observados os procedimentos de 8.2.2.1 a 8.2.2.3.

8.2.2.1 Os rendimentos liquidos esperados devem ser considerados a partir da
data de referéncia da avaliagcdo até o final da vida (til.

8.2.2.2 Na determinacdo da renda liquida, deve-se considerar a receita bruta,
deduzidos os custos e despesas diretos e indiretos, inclusive o custo da
utilizacdo da terra.

8.2.2.2.1 O custo da utilizagdo da terra, entre outras formas, pode ser
calculado por meio do custo de oportunidade sobre o capital que ela
representa ou pelo seu valor de arrendamento.
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8.2.2.3 A andlise de risco e a taxa de desconto devem ser definidas conforme o
grau de fundamentagdo.

Ja valor econdmico esta definido no item 3.24 da mesma horma como:

3.24 valor econémico:

valor presente da renda liquida auferivel pelo empreendimento ou pela produgdo
agrosilvopastoril, durante sua vida econémica, a uma taxa de desconto correspondente
ao custo de oportunidade de igual risco

3. VISTORIA

A situacdo a seguir descrita representava a realidade na data da vistoria —
14 de abril de 2021.

3.1.SOLOS

O imovel vistoriado esta situado no Municipio de Galucha do Norte,
Comarca de Galucha do Norte (antiga comarca de Chapada dos
Guimaraes), Estado de Mato Grosso, contem benfeitorias e destina-se a
exploracdo de agricultura intensiva e pecuaria.

A area total da propriedade é de 6.500 hectares segundo a matricula 9018
da Comarca de Chapada dos Guimardaes. Nao foi apresentado
levantamento topografico, mas o contratante indicou algumas
coordenadas como sendo os limites da fazenda (que indicam uma area de
6.382 ha).

Assim a vistoria, por informacdes insuficientes na Matricula, foi feita com
base nas coordenadas informadas pelo cliente.
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A matricula cita que a fazenda estaria em Paranatinga, mas o municipio foi
dividido e atualmente a fazenda pertence a Galcha do Norte.

O imovel vistoriado confronta com a terra indigena do Xingu. Esta
informagdo também nado consta na matricula.

Assim a vistoria, por informacgdes insuficientes na Matricula, foi feita com
base nas coordenadas informadas pelo cliente.

O roteiro de acesso ao imovel vistoriado é assim descrito: partindo de
Gaucha do Norte, seguimos pela MT242 no sentido Oeste por 62 km,
onde encontramos uma estrada a direita (coordenadas 22 L 206207
8535551); deste ponto seguimos rumo norte, nordeste por 40 km até
encontrar o local indicado pelo contratante:

ca do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/08/2021 as 15:19 , sob o nimero WJMJ21412789079

Mapa rodoviario georreferenciado da regido. Em azul estio as estrada de acesso e em vermelho o perimetro
vistoriado.
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do digitalmente por MARCIO MAIA DE BRITTO é Tribunal de Just

Para conferir o original, acesse o site https

inal, assina

rigina

Google Earth

iadoo

é copia

Sorocaba: Rua Sao Bento, 32 - sala 42 — Fone — Fax 15 - 32244688
E-mail: periteng@terra.com.br

Este documento



Fazenda Gaticha do Norte

fls. 1292

12

Imagem de satélite da regido em 2018. Em amarelo esta o perimetro indicado pelo contratante e que corresponde
ao imavel vistoriado.

Faz parte de zona rural, com ocupagao predominante de grandes

propriedades. O imovel vistoriado possui cerca de 6 km de margem com o

Rio Curisevu.

A estrada que faz o acesso ao imoével é uma rodovia vicinal municipal de

terra batida e permite o transito local durante todo o ano, classificando o
imével como de SITUACAO DESFAVORAVEL, na Escala de Valores de Terras
em Funcao das Caracteristicas das Vias de Acesso a Propriedade Rural.

TABELA 1
ESCALA DE VALORES DE TERRAS SEGUNDO
A SITUACAO E VIABILIDADE DE CIRCULACAO
CIRCULAGAD

SITUACAO

IMPORTANCIA DAS PRATICABILIDADE DURANTE |ESCALA DE VALOR

TIPDREESRaDA DISTANCIAS ANO (%)
OTIMO Asfaltada Limitada Permanente 100
MUITO BOM Primeira classe n3o asfaltada Relativa Permanente 95
BOM Nao Pavimentada Significativa Permanente 90
DESFAVORAVEL Estoslas aeridicsoe Visssisidncasss Sem condicdes satisfatorias 80
passagem equivalendo
MA T RaE R SRR R Dlstanma_s e classes se Problemas sérios na estagédo 75
equivalendo chuvosa
eSS Fechf::s e interceptadas por Problemas sérios mesmo na 70
corregos sem pontes seca
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TABELA 1
ESCALA DE VALORES DE TERRAS SEGUNDO
A SITUAGAO E VIABILIDADE DE CIRCULAGCAO

CIRCULAGAD

SITUACAO

IMPORTANCIA DAS PRATICABILIDADE DURANTE |ESCALA DE VALOR

TIPO DE ESTRADA DISTANCIAS ANO (%)

FONTE: KOZMA

As exploragdes principais da regidao sao a agricultura intensiva de graos
(milho, soja e algoddo) e a pecuaria de forma extensiva.

3.1.2. A propriedade vistoriada possui relevo plano a suave ondulado e
nao ha sinais de erosdao, que esta controlada por plantio direto e
manutencao da cobertura vegetal.

Os recursos hidrograficos sdao razoaveis no imoével vistoriado, possuindo
dois cursos de agua cortando-o e o Rio Curisevo em uma de suas divisas.

A infraestrutura publica disponivel no local compde-se de redes de energia
elétrica e transporte escolar. Possui ainda servicos de conservacdo e
limpeza das estradas.

Conforme levantamento no local e analise de plantas do convénio
EMBRAPA/IAC, a propriedade vistoriada possui 60% da area em Latossolo
Amarelo Distrofico com prevaléncia de horizonte A chernozémico; todos
Ta e 40% de Solos Gley Distroficos virtualmente todos Ta; abrangem solos
com fragipan ou duripan (segundo EMBRAPA-CNPS, 1999).
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Mapa Pedoldgico do Estado de Mato Grosso,

Conforme classificagao por Capacidade de Uso da Terra, lll aproximacao,
publicada no Manual para Levantamento Utilitario do Meio Fisico e
classificagdao de Terras no Sistema de Capacidade de Uso, da Sociedade
Brasileira de Ciéncia do Solo e Coordenadoria de conservacao do Solo e da
Agua, da Secretaria de Recursos Naturais, da Secretaria Nacional da
producao Agropecuaria, do Ministério da Agricultura, estas terras
vistoriadas enquadram-se como CLASSE lll e VI de Capacidade de Uso.

Este sistema por capacidade de uso é uma classificagdo técnica,
originalmente desenvolvido nos Estados Unidos, representando um
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grupamento qualitativo de tipos de solos sem considerar a localizagao ou
as caracteristicas econOmicas da terra: diversas caracteristicas e
propriedades sdo sintetizadas, visando a obtencdo de classes homogéneas
de terras, em termos do propodsito de definir sua maxima capacidade de
uso sem risco de degradacdo do solo, especialmente no que diz respeito a
erosao acelerada.

Os principais grupos de solo existentes no imovel vistoriado sao descritos
como:

LATOSSOLO AMARELO (60% da area)

Identificacdo no campo: observando-se a paisagem, nota-se sua ocorréncia no relevo plano ou
suavemente ondulado. A cor amarelada é uniforme em profundidade o mesmo ocorrendo com
o teor de argila. A textura mais comum é a argilosa ou muito argilosa. Outro aspecto de campo
refere-se a elevada coesdo dos agregados estruturais.

Potencialidades: o relevo é favoravel a mecanizag3o agricola e ndo favorece a erosdo.

Limitacdes: o enraizamento é limitado em profundidade por ser alico (saturagdo por bases (V%)
<50%; retencdo por aluminio (m%) =50% e retencao de cations (RC) > 1,5 cmol(+)/kg argila) ou
distroficos (saturacdo por bases (V%) <50%; retencdo por aluminio (m%) <50% e retencdo de
cations (RC) > 1,5 cmol(+)/kg argila), e também devido a elevada coesdo dos agregados, pois o
solo é muito duro no estado seco. Os problemas de compactagdo limitam ainda mais a
utilizagdo deste solo. Fonte: Hélio do Prado (A Pedologia Simplificada, 1995).

GLEI HUMICO (HIDROMORFICO) (40% da area)

Identificacdo no campo: ocorre em relevo plano de varzea. Apresenta horizonte A escuro
relativamente espesso e, logo abaixo, uma camada de cor acizentada com ou sem mosqueado
ou variegado.

Potencialidades: o teor de matéria orgénica é relativamente alto e, em consequéncia, a
capacidade de troca de cdtions é alta. Se for eutrdfico (saturagdo por bases (V%) =50%;
reten¢do por aluminio (m%) <50% e retengdo de cations (RC) > 1,5 cmol(+)/kg argila), havera

condigdes bastante favoraveis para o desenvolvimento radicular em profundidade.

Limitagbes: se o solo for alico (saturagdo por bases (V%) <50%; retengdo por aluminio (m%)
>50% e retencdo de cations (RC) > 1,5 cmol(+)/kg argila) ou distréfico (saturagdo por bases (V%)
<50%; retengdo por aluminio (m%) <50% e retencdo de cations (RC) > 1,5 cmol(+)/kg argila),
havera limitagdo em subsuperficie quanto ao desenvolvimento do sistema radicular. Devido ao
nivel elevado do lencol freatico, ha necessidade de se fazer a drenagem do solo. Caso este solo
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apresente o carater tiomdrfico, recomenda-se ndo drena-lo. Isto porque em condig¢Bes naturais
a acidez é reduzida (pH em agua proximo a 7,0), e quando drenado torna-se extremamente
acido (pH em agua proximo de 3,5). O aproveitamento agricola do solo € dificultado se o risco
de inundacdo for frequente. Baixo teor de fosforo natural. Fonte: Hélio do Prado (A Pedologia
Simplificada, 1995).

Que se classifica como:

TERRAS CLASSE 1l

Sdo terras que quando cultivadas sem cuidados especiais, estdo sujeitas a severos riscos de
depauperamento, principalmente no caso de culturas anuais. Requerem medidas intensas e complexas
de conservagdo do solo, a fim de poderem ser cultivadas segura e permanentemente, com produgdo
média a elevada, de culturas anuais adaptadas.

Esta classe pode apresentar variagées (subclasses), de acordo com a natureza do fator restritivo de uso.
Os principais fatores limitantes sdo: a declividade (moderado), drenagem deficiente, escassez de dgua no
solo (regies semidridas ndo irrigadas) e pedregosidade. Frequentemente, essas limitagGes restringem
muito a escolha das espécies a serem cultivadas, ou a época do plantio ou operagdes de preparo e
cultivo do solo. A classe Il admite as seguintes subclasses:

Subclasse llle: terras com declividades moderadas (classe de declive entre 5 e 10%), relevo suavemente
ondulado a ondulado, com deflivio rdpido, com riscos severos a erosdo sob cultivos intensivos, podendo
apresentar erosdo laminar moderada e/ou sulcos superficiais e rasos frequentes, também em terrenos
com declives da classe entre 2 e 5% e solos muito erodiveis, como aqueles com mudanga textural
abrupta;

TERRAS CLASSE VI

Terras improprias para culturas anuais, mas que podem ser usadas para produgdo de certos cultivos
permanentes uteis, como pastagens, florestas e algumas permanentes protetoras do solo, como
seringueira e cacau, desde que adequadamente manejadas. O uso com pastagens ou culturas
permanentes protetoras deve ser feito com restricGes moderadas, com praticas especiais de conservacdo
do solo, uma vez que, mesmo sob esse tipo de vegetagdo, sdo medianamente suscetiveis de danificagdo
pelos fatores de depauperamento do solo.

Normalmente as limitagGes que apresentam, sdo em razdo da declividade excessiva ou pequena
profundidade do solo, ou preseng¢a de pedras impedindo emprego de mdquinas agricolas. Quando a
pluviosidade da regido é adequada para culturas, as limitagées da classe VI residem em geral, na
declividade excessiva, na pequena profundidade do sole ou na pedregosidade. Nas regiSes semidridas, a
escassez de umidade, muitas vezes, é a principal razdo para o enquadramento da terra na classe VI.

Subclasse Vle: terras que, sob pastagem (ou, eventualmente, com culturas permanentes protetoras do
solo, como por exemplo: seringueira, cacau ou banana), sGo medianamente suscetiveis @ erosdo, com
relevo ondulado e declividades acentuadas (classe de declive entre 10 e 15%, ou entre 5 e 10% para solos
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muito erodiveis), propiciando defluvio moderado a severo; dificuldades severas de moto mecanizagéo,
pelas condicées topograficas, com risco de erosdo que pode chegar a muito severo; presenga de erosdo
em sulcos rasos muito frequentes ou sulcos profundos frequentes;

Subclasse Vls: terras constituidas por solos rasos ou, ainda, com pedregosidade (30-50%) e/ou rochas
expostas na superficie. Outra condi¢cdo que pode caracteriza-las € a pequena produtividade dos solos,
como no caso das Areias Quartzosas em terrenos néo planos;

A curva de "solos x valor" que melhor representa a regidao é a seguir

apresentada:
TABELA 2
Capacidade de uso dos solos e valor relativo de cada classe
CLASSES DE USO CRITERIO ESCALA{;E] ke
| terras para culturas, sem problemas de conservacdo, fertilidade, exige adubacdo de 100
manutengdo, renda liquida de orizicultura
0 terras de culturas, com pequenos problemas de conservacdo, fertilidade exige préticas 95
simples (nivelamento), renda liquida de orizicultura
i terras de culturas, com sérios problemas de conservacao, fertilidade exige préticas 75
complexas (terraceamento), renda liquida de orizicultura
terras de culturas ocasionais (2 anos) e pastagens
v (3 anos),sem problemas de conservacdo, renda liquida de agricultura em 1 ano associada a 55
de pastagem em 4 anos
v terras so de pastagens, sem problemas de conservacdo, renda liquida de pecuaria leiteira 50
i terras so de pastagens, pequenos problemas de conservagao, fertilidade exige préticas 40
simples, renda liquida de pecudria leiteira
Vil terras de florestas, sérios problemas de conservagdo, fertilidade exige praticas complexas 30
(estradas de acesso), renda liquida de exploragdo silvicola
vill terras de abrigo de vida silvestre, sem problemas 20
de conservagdo, renda liquida de eventual exploragdo piscicola
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Segundo Lepsch (1983) toda classificacdo técnica deve ser apoiada em
determinado numero de pressuposicoes, estabelecidas em fungdao dos
objetivos que se tem em vista e das condi¢Ges socioecondmicas da area
de trabalho. A seguir transcrevemos as principais destas pressuposigoes
gue nos levaram a enquadrar as terras nas respectivas classes de
capacidade de uso.

(i) A classificagdo de capacidade de uso das terras, desenvolvida para auxiliar o planejamento de prdticas
de Conservagdo do solo, deve ser feita através da Interpretagio de levantamento do meio fisico efetuado
no campo. Ela é baseada em combinacdes de efeito do clima, caracteristicas e propriedades da terra
relacionadas com os riscos de erosdo, limitaces de uso, capacidade produtiva e manejo do solo. sdo
consideradas como permanentes, dentre outras: o declive, textura, profundidade efetiva do solo, efeitos
anteriores da erosdo, permeabilidade, capacidade de retengdio de dgua, tipo de argilo-minerais. Arbustos,
drvores ou tocos possiveis de serem removidos e deficiéncias de fertilidade do solo que podem ser

normalmente corrigidas com corretivos do solo (calcdrio ou gesso) e adubos, ndo sdo consideradas
como caracteristicas permanentes. Em resumo, as condicées tempordrias, ainda que possam ser
importantes para o planejamento, ndo servem de base a classificagéo;

(ii) A dgua sobre a superficie do solo, ou excesso de dqua no perfil, a falta de dgua para producéo
adequada, a presenca de pedras, de sais soliveis efou sédio trocdvel, como também o risco de
inundacdo, ndo sdo considerados como limitagdes permanentes quando sua remocdo ou prevencdo é

praticdvel, caso em que a execucdo é tida como melhoramento menor, o que implica em condicdes de
solos tais gue tornem possivel a remogdo da limitagdo, com recursos que podem ser financiados
individualmente pelo proprietdrio das terras;

(iii) Terras passiveis de serem melhoradas, com recursos do proprietdrio, por obras de drenagem, irrigagéo,
remogdo de pedras, de excesso de sais ou sddio trocdvel, protegdo contra inundagbes, ou seja, por
melhoramentos menores, sdo classificadas de acordo com suas limitacdes continuas de uso e/fou risco de
depauperamento, como se os melhoramentos ja estivessem implantados e em uso. O custo inicial de
sistemas, protecdo e melhoramento em glebas individuais nédo influenciam na classificagdo. O fato de
certos solos planos muito produtivos, mas mal drenados, estarem nas classes Il, Il ou IV, indica os
diferentes graus de limitagdo permanente, para o uso e/ou risco de depauperamento. Somente onde ndo
for possivel melhoramentos menores as terras devem ser classificadas de acordo com as limitacdes
presentes de uso;

(iv) A capacidade de uso de determinada drea s¢ pode ser mudada quando sdo instalados grandes
projetos de recuperacdo (melhoramentos maiores), que vio transformar permanentemente as limitagées
de uso ou reduzir por longos periodos os riscos de deterioramento do solo ou dano nos cultives ou, ainda,
quando ocorrem mudancas para pior, de dificil solugdo, como nos depdsitos de erosdo ou
desbarrancamentos extensos. No primeiro caso (mudanca para melhor), estdo incluidos os polders ou
estruturas para controle de inundacdes, sistemas de drenagem, suprimento de dgua para irrigacdo,
remogdo de pedras e nivelamento de terrenos com vogorocas, em larga escala. Pequenas barragens,

L Lepsch, I. F., (Coord.) Manual para Levantamento Utilitario do Meio Fisico e Classificagdo de Terras no
Sistema de Capacidade de Uso, Campinas, Sociedade Brasileira da Ciéncia do Solo, 1983
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terracos ou prdticas de conservacdo do solo sujeitas a mudancas em sua eficdcia em um curto periodo de
tempo ndo estdo incluidos nesta suposicdo. No segundo caso (mudanca para pior) estdo incluidos os
desastres ocasionais por grandes inundagdes ou trombas d'dgua;

(v) Terras com topografia suave, mas com limitacées fisicas @ moto mecanizagdo, tais como dreas

pedregosas, ou de drenagem invidvel, em que espécies comummente cultivdveis sé podem ser
plantadas e colhidas manualmente, néo sdo colocadas nas classes I, I ou Ill. Essas dreas, caso possam

ser_utilizadas para culturas perenes ou anuais, podem ser enquadradas na classe IV, definida como

propria para cultivos ocasionais, ou em extensdo limitada. Contudo, isso ndo significa que equipamento
mecdnico ndo possa ser usado em algumas terras das classes V, Vle VIl.

3.2. PRODUCOES VEGETAIS (BENFEITORIAS REPRODUTIVAS)

O imovel vistoriado possui +1.700 hectares abertos, sendo +1.000
cultivados com graos ha mais de cinco anos e o restante com pastagens.

3.3. EDIFICACOES (BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS)

Existem no imovel vistoriado algumas edificagdes e construgdes, como
casas, barracdes, currais, cercas internas e nas divisas, mas que nao serao
avaliadas porque nao foi autorizada a vistoria, além do que as mesmas
apresentam valor irrisorio perante o valor da area.

3.4. LEGISLACAO AMBIENTAL E DE REGISTROS PUBLICOS

Este laudo considerou o imdvel livre de passivos (inclusive ambientais) e
onus para efeito de avaliagcdo, uma vez que desconhego multas aplicadas
sobre o mesmo.

Como ja informamos, a indicagao do local vistoriado foi apresentada pelo
contratante, sendo que a descri¢gao constante na Matricula é insuficiente
para caracterizar perfeitamente a area vistoriada.
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A propriedade possui mais de 70% de sua area coberta com matas
naturais. No entanto, ndo ha documentos indicando a existéncia de
Reserva Legal conforme definido no Cddigo Florestal (Lei Federal n.2
12.651 de 25/05/2012 com as modificagdes criadas pela Medida
Proviséria n.2 571 de 2012).

Como esta legislacao nao esta totalmente regulamentada a inexisténcia da
Reserva Legal pode se transformar em passivo ambiental, que pode ou
nao gerar um 6nus ou obrigacao de fazer.

N3o ha documentos indicando as Areas de Preservacdo Permanente (APP)
conforme definido no Codigo Florestal (Lei Federal n.2 12.651 de
25/05/2012 2012 com as modificacoes criadas pela Medida Provisoéria n.2
571 de 2012) de forma que nos permita verificar se existe a necessidade
de recomposicao da vegetacao.

Analogamente a reserva legal, como esta legislagdo ndo estd totalmente
regulamentada a necessidade de recomposicdao da vegetagao situada em
APP pode se transformar em passivo ambiental, que pode ou ndo gerar
um onus ou obrigacdo de fazer.

N3o foi apresentado a documentagcdo comprovando que o imovel esta
incluido no Cadastro Ambiental Rural (CAR) conforme definido no Cddigo
Florestal (Lei Federal n.2 12.651 de 25/05/2012 2012 com as modificaces
criadas pela Medida Provisdria n.2 571 de 2012). Novamente, como esta
legislacao ndo esta totalmente regulamentada a isso pode se transformar
em passivo ambiental.

Com relagdo a Lei n.2 10.267/01, regulamentada pelos Decretos n.°
4.449/02 e n.2 5.570/05, o imoével ndo esta certificado no Sistema
Geodésico Brasileiro. Esta condicao pode causar impedimentos numa
eventual transferéncia de dominio, e é portanto, outro passivo.
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do INCRA e

https://acervofundiario.incra.gov.br/acervo/acv.php

https://www.car.gov.br/publico/imoveis/index

s

iveis nas paginas

No entanto, analisando as informacgdes disponi

do

SICAR

constatamos que existem imoveis sobrepostos com a area vistoriada.
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As dreas em verde sdo imdveis declarados no SICAR (existem quatro iméveis sobrepostos com
a drea vistoriada). Em amarelo temos a terra indigena Parque do Xingu.
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As areas hachuradas sdao imoveis declarados no SIGEF/INCRA (existem dois imdveis
sobrepostos com a drea vistoriada. Em amarelo temos a terra indigena Parque do Xingu.
3.5. DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
FOTO 1. Neste local encontramos uma porteira, faltando ainda um quilometro para chegar na fazenda

indicada
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LOCALIZAGAO DO FOTOGRAFO

Sorocaba: Rua Sao Bento, 3
E-mail: periteng@terra.com.br

Fazenda Gaticha do Norte
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E-mail: periteng@terra.com.br

Aqui seria a entrada da fazenda, no limite oeste.
32 -

Rua Sao Bento,

FOTO 2.

Sorocaba:

Fazenda Gaticha do Norte
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E-mail: periteng@terra.com.br

No interior do imével indicado, acude, pastagens e rebanho bovino.

Rua Sao Bento,

Sorocaba:

FOTO 3.

Fazenda Gaucha do Norte
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Fazenda Gaticha do Norte
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No interior do imdvel, cercas novas, ainda em construcio.

Rua Sao Bento,

FOTO 4.
Sorocaba:

Fazenda Gaticha do Norte
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Rua Sao Bento, 3

Sorocaba

Fazenda Gaticha do Norte
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Fazenda Gaticha do Norte
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FOTO 6.

Fazenda Gaticha do Norte
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LOCALIZAC;E.O DO FOTOGRAFO
Rua Sao Bento
E-mail: periteng

Sorocaba

Fazenda Gaticha do Norte
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E-mail: periteng@terra.com.br

Olhando em direcdo ao limite oeste, area de agricultura.

ua Sao Bento,

I

FOTO 7.
Sorocaba

Fazenda Gaticha do Norte
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LOCALIZAC;E.O DO FOTOGRAFO
Rua Sao Bento,
E-mail: periteng@terra.com.br

Sorocaba:

Fazenda Gaticha do Norte
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Olhando em direcdo ao limite oeste, drea de mata.

E-mail: periteng@terra.com.br

ua Sao Bento,

I

FOTO 8.

Sorocaba

Fazenda Gatcha do Norte
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LOCALIZAC;E.O DO FOTOGRAFO
Rua Sao Bento,
E-mail: periteng@terra.com.br

Sorocaba:

Fazenda Gaticha do Norte
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Olhando em direcdo leste, area de agricultura.

E-mail: periteng@terra.com.br

ua Sao Bento,

I

FOTO 9.

Sorocaba

Fazenda Gatcha do Norte
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E-mail: periteng@terra.com.br

Rua Sao Bento, 3

Sorocaba

Fazenda Gaticha do Norte
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Fazenda Gaticha do Norte

FOTO 10. Olhando em direciio oeste, area de mata e aos fundos agricultura/pastagens. Na drea de mata
encontramos estradas abertas, indicando inicio de abertura.

Sorocaba: Rua Sao Bento, 32 - sala 42 — Fone - Fax 15 - 32244688
E-mail: periteng@terra.com.br

WJMJ21412789079

umero

15:19 ,sobon

as

do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/08/2021

Ica

do digitalmente por MARCIO MAIA DE BRITTO e Tribunal de Just

Para conferir o original, acesse o site https

|, assina

do origina

é copia

Este documento

/lesaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1076196-29.2016.8.26.0100 e codigo B65A463.
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LOCALIZAGAO DO FOTOGRAFO

E-mail: periteng@terra.com.br

Rua Sao Bento,

Sorocaba:

Fazenda Gaticha do Norte
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Neste local temos uma placa indicando “Fazenda 4 A”; a esquerda (ndo aparece na foto) temos casa

Fazenda Gaucha do Norte

FOTO 11.



"€otvag oBipoo @ 00L0°9Z'8'9102'62-9619.201 0sseooid o awiojul ‘opojuswnocdenualaiuoniqe/Bd/enbipeisedyq snl-dsh fesay:sdiy ayis o essaoe ‘[euibuo o Jajuod Bled
6.068.ZL¥LZMNFM 0JBWNU 0 gos * B1IG| SB |Z0Z/80/G0 Wa ope|ooojoid ‘ojned OBS Sp opels3 op eolsnp ap [eungi] @ OL11¥g 3 VIV OIOYVIN Jod sjusweybip opeuisse ‘[euiblio op eidoo 3 ojuswnoop is3

fls. 1324
44

- 3224-4688

]

ax1

— Fone - F

2

E-mail: periteng@terra.com.br

LOCALIZACE.O DO FOTOGRAFO
Rua Sao Bento, 32 - sala 4

caba:

Soro

Fazenda Gaticha do Norte
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Fazenda Gaucha do Norte
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LOCALIZACAO DO FOTOGRAFO

E-mail: periteng@terra.com.br

Rua Sao Bento, 32 - sala 4

Sorocaba

Fazenda Gaticha do Norte
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3.6. DOCUMENTACAO DO IMOVEL

I: periteng,

-mail

a: Rua Sao Bento, 32 - sala 42 — Fone — Fax 15 - 3224-4688
E

Sorocab

Fazenda Gaucha do Norte



‘cabvsog obipoo @ 001L0°92'9'9102'62-9619.01 0sseo0id 0 awlojul ‘op'ojusunao(elpualaiuoiliqe/Bd/enbipeisedig snl-dsh [esa)/:sdiy ajis o essa2e '|eulblo o ilisjuod eled
61068.ZL¥LZMNMM 0JBWNU 0 oS * §1IG| SB |Z0Z/80/G0 Wa ope|ooojoid ‘ojned OBS ap opejs3 op eojsnp ap [eungi] @ OL1I¥g 3 VIV OIOYVIN Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euiblio op eidoo 3 ojuawnoop is3

oL
-+

fls. 1328

32 - sala 42 — Fone — Fax 15 - 3224-4688

E-mail: periteng@terra.com.br

a: Rua Sao Bento,
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Fazenda Gaucha do Norte
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4. AVALIACAO

Para a avaliacdo de bens, recomendam as Normas Internacionais de
Avaliacdo IVS® e RICS® os enfoques de mercado, de renda e de custo. As
normas brasileiras da ABNT para avaliagao de bens classificaram estes
enfoques nos seguintes métodos: [a] Comparativo direto de dados de
mercado (Enfoque de mercado; Identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra); [b] da Capitalizacdo da Renda (Enfoque da
renda; Identifica o valor do bem, com base na capitalizagao presente da
sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis); [c] Evolutivo
(Enfoque de mercado associado com Enfoque da renda e do custo;
Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacao do valor de mercado,
deve ser considerado o fator de comercializacao); [d] Involutivo (Enfoque
da renda; ldentifica o valor dos bens, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigées do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cendrios vidveis para execu¢ao e
comercializagao do produto); e [e] os métodos para identificar indicadores
de viabilidade da utilizacdo econémica de um empreendimento onde os
procedimentos avaliatorios usuais junto com a finalidade de determinar
indicadores de viabilidade da utilizagdo econémica de um
empreendimento s3ao baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir
do qual s3ao determinados indicadores de decisao baseados no valor
presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre
outros.

"f International Valuation Standards do Conselho de Normas Internacionais de Avaliagdo (IVSC)
? Avaliagio RICS - Normas Profissionais ou Red Book (Royal Institution of Chartered Surveyors)
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A abordagem de valor de uma avaliagdao depende de seu objetivo e
finalidade. As principais abordagens de valor dizem respeito a
identificacdo do valor de mercado e de valores com caracteristicas
especificas.

As abordagens de valor podem ser:
a) abordagem pelo valor de mercado:

E identificada a quantia mais provéavel pela qual um bem seria transacionado no
mercado.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de mercado:

— o valor econémico, quando forem adotadas condi¢des e taxas de desconto
médias praticadas no mercado;

— o valor patrimonial, quando, em situagoes especificas, a soma dos valores
dos bens do patrimonio corresponder ao valor de mercado;

— o valor em risco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automovel);

b) abordagem por valores especificos:

Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

— o valor especial, que reflete caracteristicas ou premissas relevantes apenas
para um comprador especial, desconsideradas na identificagdo do valor de
mercado. O valor econdmico, quando forem adotadas premissas vinculadas
a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isengdes fiscais,
projecoes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor especial;

— o valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patrimonio usualmente nado representa o seu valor de mercado;

— o valor de liquidagao forgcada, que difere do valor de mercado, em razao de
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condigOes especiais destinadas a comercializar o bem em prazo inferior ao
usual;

— o valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apdlice,
guando diferentes do valor de mercado;

— o valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinagdo de fluxos de
caixa de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

4.1. TERRAS

Em funcao da finalidade e disponibilidade de dados contemporaneos a
data da avaliagao, a identificagao do valor sera feita através do enfoque de
mercado pelo método comparativo direto de dados de mercado.

A. SELECIONAMENTO DE DADOS

Foram escolhidos dados exclusivamente de locais pertencentes a mesma
regido geoecondmica do imovel avaliando, dando preferéncia a elementos
com os mesmos tipos de solos.

Neste caso, os solos da propriedade avalianda, enquadram-se na Classes
Il e VII de Capacidade de Uso das Terras, correspondente ao Latossolo
Amarelo, com relevo plano a suave ondulado, situagdao desfavoravel na
Escala de Valores de Terras em Fungdo das Caracteristicas das Vias de
Acesso a Propriedade Rural.

B. TRATAMENTO DE DADOS

Para a presente pesquisa foram seguidos os ditames recomendados pela
NBR 14.653-3:2019 NORMA BRASILEIRA REGISTRADA para AVALIACOES DE
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IMOVEIS RURAIS, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, ABNT,
utilizando-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

A homogeneizacao utilizou como PARADIGMA: areas rurais, sem
benfeitorias, com aproveitamento agropecuario, com passivo ambiental
conforme o item 3.4 deste laudo, enquadradas nas Classes Ill e VI de
Capacidade de Uso das Terras, Situacao desfavoravel (ou vicinal Ill), com
indice agronémico igual a 0,432 assim identificado:

NOTA AGRONOMICA AREA (ha) | CLASSE INDICE AREA CLASSE INDICE AREA
e Classe/Sit Classe/Sit
0,432 6500,0000 I 1,00 | 0,8 0,0000 \'J 050 | 0,8 0,0000
SITUACAO 0,800 1l 095| 08 0,0000 Vi 0,40 | 0,8 |3900,0000
1 0,75 | 0,8 |2600,0000 Vil 0,30 0,8 0,0000
Fazenda Lagoa Azul
v 055| 08 0,0000 APP/RL | 0,20 0,8 0,0000

1. FATOR DE FONTE (OFERTA): obtido através de um desconto de 10%
para compensar a superestimativa natural das ofertas.

2. PRECO PADRAO (q): obtido obedecendo aos critérios das Normas para
AvaliagOes de Imoveis Rurais, fazendo-se a corregao da(s):

2.1. SITUACAO em funcdo da tabela criada pelo engenheiro Hélio de Caires
a partir da proposicao do engenheiro Otavio Teixeira Mendes Sobrinho
(Tabela 1);

2.2. CLASSES DE CAPACIDADE DE USO DO SOLO a partir das escalas de
valores da curva de pregos sugerida por Mendes Sobrinho, que representa
a variagao relativa entre as diversas classes de solos existentes no
municipio em estudo (Tabela 2):

Estas tabelas foram condensadas em uma correlacionando o tipo de solo e
a situagao:
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TABELA 3 - FATORES DE PONDERAGAO NA OBTENGAO DO VALOR DAS
TERRAS RUSTICAS SEGUNDO A CLASSE DE CAPACIDADE DE USO E SITUAGAO
CLASSE DE CAPACIDADE DE USO
SITUAGCAO I 1l n v v VI Vil il
100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
ASFALTO 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
VICINALI 95% 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190
VICINAL I 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
VICINAL I 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
VICINAL IV 75% 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
VICINAL V 70% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

2.3. CONSTRUCOES E INSTALACOES - foram utilizados custos oriundos do

trabalho intitulado

“Avaliacdo de Propriedades Rurais” de autoria dos
engenheiros Mitsuo Ohno e Adilson José Magossi apresentado no |l
Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliacdes e Pericias. O referido
trabalho foi revisado e atualizado através de pesquisa de precos de

mercado, pelo eng. Agr. Jalcione N. N. Diniz em janeiro de 2005, sendo

que a partir desta data os valores foram atualizados para a data da

presente pesquisa, através dos indices PINI de Custos de EdificagOes
(ultima unidade disponivel) deduzindo-se a depreciacao em funcdo da
idade aparente, estado de conservacgao e funcionalidade.
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2.4. PRODUCOES VEGETAIS - foram utilizados os valores econdmicos
conforme recomendagao do item 10.3 da ABNT NBR 14653-3,
contabilizando os rendimentos liquidos futuros em valor presente,
considerando as condigdes fitossanitarias, produtividade esperada e taxa
de risco climatico.

3. A atualizacdo ndo sera necessaria, uma vez que todos os dados sdo
contemporaneos a data deste laudo — abril de 2021.

C. DADOS COLETADOS E CALCULOS

Dados e Descricao

1| Fazenda em Gaicha do Norte, 970 hectares dupla aptidao, 36 km da cidade sentido
Paranatinga. Area 100% corrigida, calcariada e adubada conforme as analises de solo!
Forma nova de capim conforme as fotos! Argila de 17 4 23%! 600 hectares esta em pasto
podendo plantar soja em uns 400 hect. 100 hectares plantados eucalipto com rebrota de
dois broto em cada pe! 290 hectares de reserva! Boa de dgua. Rio Pacuneiro, pogo
artesiano e mais 5 represas boas! Otima estrutura de sede! Casa sede rustica feita com
madeira da fazenda! Duas casas para caseiro! -Barracdo com oficina! -Curral coberto com
brete, balanga, tronco e remangas!-21 divisGes de pasto! -6 remangas nos pastos!
Comporta hoje 900 cabecas de gado tranquilamente! Duas matriculas! Documentacdo ok!
Aki imoveis - (44) 3028-8800(44) 98434-8800 - Janderson Moraes

2 | Fazenda de PECUARIA e AGRICULTURA (LAVOURA), OPORTUNIDADE, 3.104 hectares, a
venda por R$ 22.000.000 (Milhdes) Municipio Gaucha do Norte/MT; Area total 3.104
hectares ; 65% aberta; 48 km de Galcha do Norte; 250 km da fazenda a Paranatinga;
Energia elétrica; Fazenda com boa hidrografia ; 7 divisdes; Argila 16 a 22%; Pasto um
pouco degradado em capim andropogon, brizanto e bastante estilosante Campo Grande;
Aceita 30% em permuta; ; Adilson Sentona: (15) 99607_7854
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Dados e Descrigao

3 | Fazenda de PECUARIA, 3.894 hectares, a venda por R$23.364.000 - Municipio de Gaticha
do Norte/MT: ; - Nome do imével: Fazenda Italia;; - Area total: 3.894,00 hectares;; - Area
ja aberta: 1.540,00 hectares;; - Area em processo de abertura: 780,00 hectares;; - Area ja
aberta + area em processo de abertura: 2.320,00 hectares;; - Tipologia vegetal: 100%
cerrado;; - Localizacdo: Galicha do Norte, Mato Grosso;; - Coord, Geografica:
53°2748,702W e 13°3055,356S;; - Distancia a partir de Cuiabd: 457 km de asfalto e 80 km
de estrada de chao;; - Distancia a partir de Paranatinga: 77 km de asfalto e 80 km de
estrada de ch3o;; - Distancia a partir de Galcha do Norte: 46,5 km de estrada de ch3o;; -
Distancia a partir de Canarana: 74 km de asfalto e 99,6 km de estrada de chdo;; - Detalhes:
Muito boa de agua, com dezenas de corregos e nascentes dentro da propriedade e o
famoso Rio Pacunero divisando aos fundos. Area totalmente plana. Regido de bastante
chuva (1.800 mm por ano);; - Condicdo do solo: Solo misto. Parte esta com capim
braquiaria em 6timo estado, maior parte esta em fase de recuperacdo (area esta limpa
faltando apenas gradear e sementear);; - Condigdo das benfeitorias: sede simples de
madeira com barracdo pequeno. Curral e cercas em estado precario;; - Regularizacio
fundiaria: area documentada registrada em cartdrio e georreferenciamento aprovado
pelo INCRA e averbado as margens da matricula no CRI de Ptga. Ndo tem deslocamento
de titulo. Nao tem litigio possessorio. Todos os vizinhos sdo amigos e assinaram
declaragdo de respeito de limites;; - Regularizagdo ambiental: possui CAR, APF,
autorizacdo de limpeza e queima aprovados pela SEMA. Imével 100% regularizado
ambientalmente. Os 1.500 hectares abertos foram desmatados nos anos 90 e estdo
consolidados;; - Multas e embargos: ndo tem multa e nem embargo, seja da SEMA ou do
IBAMA;; - Valor anunciado para venda: RS 6.000,00 por hectare. Valor total de RS
23.364.000,00; (Vinte e trés milhdes trezentos e sessenta e quatro mil reais);; ; Comissdo
destinada a intermediadores: 3% do valor da venda que sera repassado a medida que o
comprador for pagando o imével;; ; Fale conosco: (15) 99607 _7854 - Adilson Sentona

4 | Fazenda em gatcha do Norte sendo 3.054 ha com 1800 ha aberto desses 1.700 ha de soja.
Sede, barracao, luz, fone etc. Prego 1.500.000 sacas de soja em 10 anos de prazo Repassa
junto no negécio 750 ha de arrendamento argila de 22/35%. (66) 3212-1665(66) 99918-
0504 FIP Empreendimentos

5 | Galicha do Norte (MT) / 1000 hectares / 9 milhdes / Z Vende se fazenda regido de Galcha
do Norte MT. 1.000ha.total 700ha aberta 280ha esta limpo e gradeado Argila 25%38%
Restante da area terra Umida e esta em fase de formacgao de pasto terra preta Casa Pego
artesiano Energia Preco: R$9.000.000,00 — 062 996867370 Sr. Ismaile
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Dados e Descrigao

6 | Fazenda Dupla aptiddo em Gaticha do Norte! 360 hectares! Sendo uns 205 hec. em um
talhdo agricultavel! Restante para pecudria! Rica em agua! Duas lagoas naturais! 3,5
quildbmetros de margem do famoso Rio Culuene excelente para pesca! Tendo
possibilidade de colocar pivé! Cx d'agua de 7.000 mil litros! Roda d'agua rochfer Sistema
elétrico de bombeamento por bomba rotativa 220 volts com bdia seletora de ligagdo!
Toda cercada 03 divisGes de pastagem Curral de 25 X 30 metros com remanga e
bebedouro de 7.000 litros! Sistema anauger de bombeamento solar! 8.000 litros/ dia 2
pontos de energia 10 KWA Pista para pouso aeronaves com possibilidade de até 1200
metros de comprimento nivelados. Parte de area 80 ha calcareada! Documentos ok.
Pedida RS 14.000,00 mil o hectare mais informacdes: 61-982267812 CRECI 18254 — Lilian;
061 985097650 Selma

7 | Fazenda em Paranatinga com 6.280 hectares -100% escriturada, com GEO registrado e
CAR aprovado. -2300 hectar aberta e formada. -82km da cidade. -curral de aroeira de 300
lances. -casa cede de dois andares na aroeira. -casa de funcionario. -alojamentos de trés
quartos. -oficina e um barracdo pequeno em anexo. -barracdo de 20 m por 35, com
moega, secador e uma fabrica de ragdo. -100% de agua natural com 18 divisdes de pasto. -
com rede de energia e internet. -um rio que passa no meio da propriedade. -50% da
propriedade com terra com 38%de argila. -50% da propriedade terra com 12% a 22%de
argila ou seja mista. -registrado 2 mil milimetros de chuva por ano Entrada e mais 5
pagamentos 130 sacos de soja por hectares RS 12.246.000,00 — Fazendasonline 043
99131 8433
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Dados e Descrigao

Fazenda com area total de:10.416 hectares = 4.304 alqueires; 50% Dinheiro 50% soja em 4
anos Localizac3o da Fazenda em Paranantinga MT. A Fazenda Esta Localizada No Rio
Culuene que divide Primavera do Leste com Paranatinga MT, Localizada a 20 Km de
Paranatinga e a 120 km de Primavera do Leste que tem 2 faculdades na cidade com
Aproximadamente com 80mil Hab. A fazenda estd com 38 Km estrada cascalhada e van da
prefeitura de Paranatinga busca os Alunos na Fazenda. A Fazenda Encontra-se 50 km do
Frigorifico Marfrig que mata 1500 Boi Por Dia e Também a 40 km Do calcario. Regido de
Soja, a expansdo de Soja, tem sido muito alta nos Ultimos anos. Area formada: 80% Area
de reserva 20% Trés lados da fazenda sdo cercados por agua (sendo 1 lado o rio Colune e 2
lados pelo rio Azul). 1 pista de pouso de 800 metros. Sua topografia é plana, levemente
ondulada. Altitude acima dos 450 metros. Area para plantio de lavoura 3000 mil hectares
mista vermelha mais, topografia para Montar pivo rio em facil acesso. Queda no rio que
facilita para a montagem de uma usina. TEOR DE ARGILA ACIMA DOS 15% a 50% indice
pluviométrico anual Paranatinga tem um clima tropical. No inverno existe muito menos
pluviosidade que no verdo. Segundo a Képpen e Geiger a classificacdo do clima é Aw. 23.4
°C é a temperatura média em Paranatinga. 1848 mm € o valor da pluviosidade média
anual. Forma de pagamento- 60 milhdes de entrada + a diferenca em 6 anos em soja
Tratar com Marcelo creci 148099 whats 18.99639-7095

FAZENDA COM 12 ANOS PARA PAGAMENTOS. FAZENDA EM SANTIAGO DO NORTE-
DISTRITO DE PARANATINGA- MT. Area total 15.000 hectares sendo 8.000 hectares aberta
com 7.500 hectares de plantio soja, milho e algodao. Casa sede Colonia de casa para
Funcionarios. Alojamento Cantina refeitério. Armazém Silo. Secador. Escritorio. Balanca.
Barracdo para maquinas. Barracdo para insumos. Pista de pouso. Poco artesiano. Energia
Elétrica. Topografia plana levemente ondulada. Teor de Argila de 15% a 48%. indice
Pluviométricos 2.000milimetros ano bem distribuidos. Altitude acima dos 500 metros.
Distancia de Nova Ubiratd 60 km Documentacdo completa tudo em ordem. Valor pedido
266 sacas de soja por hectares Condigdao de pagamento 30% de entrada 70% do Valor em
12 parcelas anuais. Telefone de contato: 62 3636-0036 / 62 9.9996-0095 (Whatsapp e
ligacdo)

10

Cédigo do antncio: 2-18-5660 IMOVEL: 5660 Gold Investimentos / CRECI F-37241
Localizado na cidade de Santiago do Norte PERMUTA / VENDE-SE OTIMA FAZENDA
SANTIAGO DO NORTE 50KM - VAI PASSAR O ASFALTO NELA RODOVIA MT 7.000 HECTARES
Divisa dela plantando soja duas divisa dela é soja A outra divisa € em Rio. cerrado leve
muito boa de argila est4 com a licenca para desmatar abre 65% Otimo investimento sé 37
milhdes estuda parte em imodveis Para maiores informacdes ou agendar visitas entre em
contato:GOLD INVETIMENTOS WhatsApp: (44) 991665368 ou (44) 997145233
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Dados e Descrigao

11 | Fazenda em Planalto da Serra MT. Area de 1260 hectares, localizada a 40 km de Planalto
da Serra... Fazenda com étima localizaco, areas proximas sendo plantado pelo grupo
Bom Futuro... Localizada a 40 km da MT 140,onde esta sendo feito o asfalto que vai ligar
Campo Verde a Nova Mutum... Localizada a 70 km de Paranatinga, onde tem frigorifico...
Fazenda est4 toda em juquira e cerrado... Casa antiga, curral antigo... Area planta de 750 a
900 hectares, teor de argila acima de 30%... Uma das divisas é o Rio Teles Pires. Pedida 7
mil por hectare! corretora Selma, 061 985097650

12 | Fazenda em Paranatinga localizada a 95 km de Paranatinga com 3.335 hectares com toda
na pecuaria com dupla aptiddo parte em pasto enjuquirada facil de limpar terra com boa
parte com o teor de argila de 30% parte com 25% de argila propria para lavoura
levemente ondula tendo 1pocgo artesiano 1 barracdo 1 alojamento 2 curral uma sede boa
toda energia elétrica 1 caixa de agua de doze mil litros varias repartigdes de pasto ricaem
agua documentacdo entrega toda pronta valor de 28.000.000.00 milhdes 1+4 direto com
o proprietario fazendo parceria com o vizinho fica a 20 km do asfalto corretora Selma,
061 985097650

13 | Fazenda a venda, esta area estd localizada a 80 kmts de Paranatinga, apds feito a medida
pelo engenheiro ela deu aproximadamente 1047 hectares, divisa dela é soja, terra com
argila aproximadamente 25 a 30%, plana, estrada Boa, de facil acesso, possui escritura,
vai ter que regularizar apos a certificagdo uma vez que a escritura é de 829 hectares e s6
fazer a regularizacdo junto ao INCRA, esta capturada de facil limpeza, documentada. Preco
pedido RS 10.000.000,00 pega 50,% em trama ou estuda se um prazo a combinar, e 50% a
vista. corretora Selma, 061 985097650

Dados | Oferta (RS) Area (ha) | R$/ha Solos Argila | %Aberto | V.Benf. VTN (RS/ha)
1| 15.000.000,00 970,00 | 15.463,92 | Lat Amarelo | 17 a 23 0,70 6.000.000,00 7.731,96
2| 22.000.000,00| 3.104,00| 7.087,63|Lat Amarelo|16a22 0,65 1.980.000,00 5.740,98
3| 23.364.000,00 | 3.894,00| 6.000,00 | Lat Amarelo|15a20 0,60 0,00 5.400,00
41138.252.759,88 | 3.054,00 | 45.269,40 | Lat Amarelo | 22 a 35 0,59 | 55.301.103,95 22.634,70
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Dados | Oferta (RS) Area (ha) | RS/ha Solos Argila | %Aberto | V.Benf, VTN (RS/ha)
5 9.000.000,00 | 1.000,00 | 9.000,00 | Lat Amarelo | 25 a 38 0,70 0,00 8.100,00
6 5.040.000,00 360,00 | 14.000,00 | Lat Amarelo | 15a 20 0,57 1.008.000,00 9.800,00
7| 92.480.695,17 | 6.280,00 | 14.726,23 | Argissolo 12a22 0,37 | 27.744.208,55 8.835,74
8| 94.138.733,63 | 10.416,00 | 9.037,90 | Argissolo 15a50 0,60 0,00 8.134,11
9| 379.484.559,79 | 15.000,00 | 25.298,97 | Argissolo 15a 48 0,53 | 151.793.823,92 12.649,49
10| 37.000.000,00 | 7.000,00| 5.285,71|LlatAmarelo|15a 30 0,00 0,00 4.757,14
11 8.820.000,00 | 1.260,00| 7.000,00 | Argissolo 30a40 0,00 0,00 6.300,00
12 | 28.000.000,00 | 3.335,00| 8.395,80 | Argissolo 25a30 0,00 0,00 7.556,22
13| 10.000.000,00 | 1.047,00| 9.551,10 | Argissolo 25a30 0,00 0,00 8.595,99

Nota 1: o valor da oferta, para pagamentos parcelados, foi ajustado para pagamento a vista.

Nota 2: o VTN foi obtido descontando a superestimativa natural das ofertas de 10%, subtraidas as
benfeitorias e dividido pela drea.

Dados| VTN |Classe de Capacidade de Uso VTNh

(R$/ha) | 1 | vi | Acesso | NA R$/HA

1| 7.731,96| 0,40| 0,60 0,90( 0,486 6.872,85 6.872,85

2| 5.740,98| 0,30| 0,70 0,90( 0,455| 5.450,78 5.450,78
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3| 5.400,00| 0,35| 0,65 0,90| 0,470, 4.963,40
4(22.634,70| 0,70| 0,30 0,95| 0,613/15.951,37
5| 8.100,00| 0,33| 0,67 0,90| 0,464 7.541,38 7.541,38
6| 9.800,00| 0,42| 0,58 0,90| 0,492 8.604,88 8.604,88
7| 8.835,74| 0,38/ 0,62 0,90| 0,480 7.952,17 7.852,17
8| 8.134,11| 0,37| 0,63 0,90| 0,477 7.366,74 7.366,74
9/12.649,49| 0,72| 0,28 0,95| 0,619 8.828,08 8.828,08
10| 4.757,14| 0,25| 0,75 0,80| 0,390, 5.269,45
11| 6.300,00| 0,35| 0,65 0,80| 0,418 6.511,00 6.511,00
12| 7.556,22| 0,42| 0,58 0,90| 0,492 6.634,73 6.634,73
13| 8.595,99| 0,45| 0,55 0,90| 0,502| 7.397,35 7.397,35
8.941,26 Média 7.641,86 7.316,00
6.258,88 Limite inferior — 30% 5.349,30
11.623,63 Limite superior +30% 9.934,42
4.601,94 Desvio padrao 2.770,56
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0,51 Coeficiente de variacao

0,36

Nota 1: o VTNh & o produto do VTN pela nota agrondmica (NA) do objeto vistoriado (0,432) dividido pela
nota agronomica (NA) do respectivo dado.

Nota 2: o coeficiente de variagdo demonstra que os dados foram homogeneizados.

Nota 3: na ultima coluna foram retirados os dados fora dos limites de +30% em torno da média.

VALOR DO ha DE TERRA

indice agronémico 0,432

RS 7.316,00

O procedimento estatistico para homogeneizagdao e saneamento da

amostra de dados é comprovado pela analise dos residuos matematicos e

plotagem da curva “pregos observados x valores estimados”, como

apresentamos a seguir.

VTN observado | VTN Estimado Residuo
(R$/ha) (R$/ha)
7.731,96 8.597,09| -865,13(-11%
5.740,98 8.048,72 | -2.307,74 | -40%
5.400,00 8.314,06| -2.914,06 | -54%
22.634,70 10.843,66 (11.791,04 | 52%
8.100,00 8.207,92| -107,92| -1%
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9.800,00 8.703,23| 1.096,77| 11%
8.835,74 8.490,96 344,78 | 4%
8.134,11 8.437,89| -303,78| -4%
12.649,49 10.949,79| 1.699,70| 13%
4.757,14 6.898,90| -2.141,76 | -45%
6.300,00 7.394,21 | -1.094,21 | -17%
7.556,22 8.703,23 | -1.147,01 | -15%
8.595,99 8.880,12| -284,13| -3%
Pregos observados x valores estimados
25.000,00 _
//,.’
20.000,00 A
.-’//'
15.000,00 — a
/ e @
10.000,00 //
o S
5.000,00 "
0,00
0,00 5.000,00 10.00000  15.000,00  20.000,00  25.000,00
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A expressao do valor da terra sera:

Vigrra =S X g =

onde:

S = drea do imdvel com indice agronémico 0,432 = 6.500 ha (registrado)

g = unitario basico de pesquisa = R$ 7.316,00/ha

do que resulta:

V 1ea = 6.500 ha x RS 7.316,00/ha =

V 1grra = RS 47.554.000,00 = RS 47.000.000,00

VALOR DA TERRA
RS 47.000.000,00

4.2. BENFEITORIAS, OBRAS E MELHORIAS DOS SOLOS

Como explicado neste laudo, existem indicios de ocupagao por terceiros
gue ndo o contratante, razao pela qual as benfeitorias reprodutivas, nao
reprodutivas, obras e melhorias dos solos ndo foram avaliadas.
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4.3. VALOR DO IMOVEL

O valor do imovel indicado pelo contratante e vistoria é estimado em
RS 47.000.000,00 considerando livre e desimpedido mas sem considerar
as benfeitorias, obras e melhorias dos solos.

Para a condicdo de venda forcada ou valor de liquidacdo forcada',
considerando a liquidez de propriedades como a objeto desta avaliagdao na
hipotese de uma venda em prazo inferior ao usual de mercado, temos as
seguintes ponderacoes. Como detalhado no Boletim Técnico 2016/005 do
IBAPE NACIONAL:

Sao Paulo, protocolado em 05/08/2021 as 15:19 , sob o niimero WJMJ21412789079

Usualmente os valores de liquidagdo forgada sdo obtidos através de uma fungdo
financeira onde as variaveis chaves sdo definidas pelo valor do imével, o prazo de
comercializagdo e as taxas de juros vigentes, representando o custo de oportunidade de

uma venda forgada do imével.

VALOR DE MERCADO
2 3 4 n Prazo (meses)
B e
Despesas

SliC

na

Fonte: Gatto, O. A. & Murakami, R. A. "Abordagem: Valor de liquidag3o forcada em cendrios recessivos"”,
Boletim Técnico 2016/005, IBAPE NACIONAL

Embora o trabalho citado tenha utilizado dados de imdveis urbanos, a
conclusao eu entendo como valida também para fazendas:

"ABNT NBR 14653-1:2019, item 3.1.46 liguidacio forcada; Condi¢fio relativa & hipitese de uma venda compulsoria ou em prazo

menor gue o médio de absorciio pelo mercado
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Valor mercado

Valor venda leildo (%)

O modelo acima nos permitiu chegar as seguintes conclusbes:

Valor de mercado l

> VM < liquidez

Apartamentos apresentam
maior liquidez que casas

Imdveis ocupados possuem
menor liquidez

Tipologia '
Ocupacgao l
Atratividade '

Liquidez melhor para
imoveis vocacionados e
com boa localizagao

Fonte: Gatto, O. A. & Murakami, R. A. "Abordagem: Valor de liquidagdo for¢cada em cendrios recessivos"”,
Boletim Técnico 2016/005, IBAPE NACIONAL

Assim, considerando uma taxa de juros de 8% ao ano pois entendo que
tem baixa atratividade e baixa liquidez porque esta coberto com
vegetagao nativa e sem acesso por via publica, concluo que o valor de
liguidacdo forgcada deve ser resultado de um redutor de -20,617% sobre o
valor de mercado, do que resulta RS 47.000.000,00 — 20,617% = RS

37.311.000,00

VALOR DE MERCADO
maio de 2021

RS 47.000.000,00

VALOR DE LIQUIDAGAO

FORCADA
maio de 2021

RS 37.311.000,00

A presente avaliagdo, em razao do numero de dados pesquisados e

considerando o

tratamento  estatistico adotado, enquadra-se
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perfeitamente entre os graus de fundamentagao e precisao preconizados
pela Norma ABNT NBR 14.653-3:2019.

A area total da propriedade é de 6.500 hectares segundo a matricula 9018
da Comarca de Chapada dos Guimaraes. Nao foi apresentado
levantamento topografico, mas o contratante indicou algumas
coordenadas como sendo os limites da fazenda (que indicam uma area de
6.382 ha).

Assim a avaliagao, por informagdes insuficientes na Matricula, foi feita
com base nas coordenadas informadas pelo cliente.

A matricula cita que a fazenda estaria em Paranatinga, mas o municipio foi
dividido e atualmente a fazenda pertence a Galcha do Norte.

Assim a vistoria, por informagdes insuficientes na Matricula, foi feita com
base nas coordenadas informadas pelo cliente.

Como ja informamos, a indicacao do local vistoriado foi apresentada pelo
contratante, sendo que a descri¢cao constante na Matricula é insuficiente
para caracterizar perfeitamente a area vistoriada.

Foi adotado neste laudo a area registrada de 6.500 ha.
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ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo que consta
de quarenta e sete folhas impressas eletronicamente de um so lado,
numeradas e timbradas, sendo esta ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 26 de Abril de 2.021.

PERITENG ENGa DE AVALIACOES E PERICIAS LTDA
CREA-SP 039.313/4 - CGC 62.581.574/0001-58

RESP TECNICO:

ENG. Mauro Celso Vicente Coelho - CREA 060.104.352.6
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